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MEMORANDO

SIGA N.2: 819605 Data: 01.04.2019

Assunto: Aprecia¢do dos Projetos de Lei de Bases da Habitacdo n.9s 843/XI1l, 1023/X111/4.2 e 1057/XIl,

4.2, apresentados, respetivamente, pelos Grupos Parlamentares do PS, PCP e BE

|. Leis de Base:

1. Os projetos de lei acima melhor identificados tém algumas similitudes crendo-se ser

NMemorando n% 816

essencial determinar, na auséncia de uma definigdo legalmente consagrada, como a
doutrina tem caracterizado e definido as leis de base.

As leis de base, de acordo com o Prof. Doutor José Joaquim Gomes Canotilho, in “Direto
Constitucional e Teoria da Constitui¢do”, 4.2 Edigdo, Almedina, pagina 730, “.. sdo leis
consagradoras dos principios vectores ou das bases gerais de um regime juridico, deixando a
cargo do executivo os desenvolvimentos desses principios ou bases.”. Considerando o autor
que porvezes “... nem sempre as leis de bases se conseguiram manter com 0s seus contornos
ortodoxos, isto é, disposices votadas pelo parlamento, limitadas ao estabelecimento das
bases os principios, a que o governo deverd dar operatividade prdtica através dos decretos
de desenvolvimento.” (obra citada, pagina 731).

Ja o Prof. Doutor Jorge Miranda, in “Manual de Direito Constitucional, Tomo V, Actividade
Constitucional do Estada”, 2.2 Edigdo, Coimbra Editora, nas paginas 371 a 376, refere que “A
ConstituicGo ndo define o que sejam “bases gerais” deixando, portanto, & Assembleia da
Republica uma margem de discricionariedade na delimitagdo da sua prépria competéncia
legislativa reservada, quando esta se limita as “bases gerais dos reg}'mes juridicos. Parece
seguro que nelas se hd-de incluir aquilo que em cada acto constitua as op¢des politicas
legislativas fundamentais.”

No entanto, afirma ainda que “A feitura de leis de bases pela Assembleia da Reptblica em

dominios ndo compreendidos nos artigos 161.2, 164.2 e 165.2 envolve uma limitacdo da
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ac¢do legislativa do Governo (da sua liberdade ou do seu procedimento de decisdo, ndo do
seu @mbito material). O Governo ndo fica impedido de legislar sobre os dominios das leis de
base. O que ndo pode é, estando elas em vigor, deixar de se conter nesses parémetros.”.

E fazendo uma distingdo entre lei de bases e leis relativas a regimes gerais, refere que:
“Aparentemente aproximdveis das leis de base vém a ser as leis sobre matérias cujo regime
geral pertence, seja em reserva absoluta, seja em reserva relativa & Assembleia da Republica
[arts. 164.2, alinea r) e 165. Alineas d), f) e h)].

A diferenca consiste em que uma lei de regime geral — embora permita especificidades —
contém, deve conter, logo o tratamento de toda a matéria em causa, ao passo que uma lei
de bases se circunscreve a grandes orienta¢bes ou directrizes normativas e a completude
legislativa s6 se contém pelo decreto-lei ou decreto legislativo regional de desenvolvimento.”.
Com efeito, as leis de base tém um papel enquadrador e definidor de uma politica,
construida com base em principios e normas de natureza pragmatica, que lhe confiram, em
virtude da sua versatilidade e flexibilidade, uma estabilidade temporal que permita a
implementacdco das opgles politicas desenhadas, através de decreto-lei ou decretos
legislativos regionais de desenvolvimento.

Assim, cré-se que a lei de bases da habitagdo deveria essencialmente concentrar-se na
densificagdo dos conceitos, principios e direitos consagrados no artigo 65.2 da Constituicio
da Republica Portuguesa, desenhando genericamente um quadro de competéncias e dos
seus executores, de tal forma gue permitisse a sua aplicagdo com um caracter de
estabilidade, independentemente da situagio estrutural e orgénica existente, sob pena de
estar sempre a ter de sofrer alteragdes.

Na verdade, os trés Projetos da Lei, sob a égide de uma lei de bases, prevendo e
concretizando matérias que se cré deverem ser da esfera do legislador ordinéario, estdo mais
proximos de um regime geral da habitagdo, atenta a técnica legislativa escolhida de
regulamentacdo exaustiva e a auséncia de margem para a elaboracdo de um decreto-lei de
desenvolvimento.

Entende-se que através do desenvolvimento e densificagdo dos principios em presenga se
poderiam atingir os mesmos objetivos, sem criar um quadro legislativo de tal forma rigido
gue ndo deixe margem nem para inser¢do de situacBes ndo previstas — a realidade é
dindmica e surpreendente — nem para ulteriores desenvolvimentos da politica desenhada e
que dificulte a aplicacdo dos diplomas legais atualmente existentes.

Acresce que os Projetos de Lei n.2s 843/XI11/3.2 (artigo 86.2) e 1023/XI11/4.2 (artigo 52.92), ao

preverem que o Governo tem adaptar o quadro legal, submetendo a Assembleia da
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Republica as propostas necessarias a conformacdo do ordenamento juridico atualmente
existente, determinam a alteracdo das disposi¢des dos diplomas legais em vigor que ndo
estejam de acordo com o previsto nos referidos Projetos, nomeadamente os que
regulamentam o 1.2 Direito, o Porta de Entrada, o Programa de Arrendamento Acessivel, os
Incentivos ao Arrendamento de Longa Duragdo, a Habita¢do a Custos Controlados, o Porta

65 e até o Arrendamento Apoiado.

II. DefinicBes constantes Projetos de Lei n.2s 843/XIll, 1023/Xlil/4.2:

9.

10

11

12.

13.

Com efeito, algumas das definicbes constantes tanto do Projeto de Lei n.2 843/XIll como do
Projeto de Lei n.2 1023/XI1l/4.2, contendem com as previstas nos diplomas acima elencados,
designadamente as de agregado familiar, unidade de conveniéncia, privacdo severa das
condigBes de habitagdo, habitagdo adequada, sobrelotacdo habitacional e risco de
promiscuidade, bem como. de outros diplomas: das AUGI (cfr. Lei n.2 91/95, de 2 de
setembro), da habitagdo de custos controlados (cfr. Portaria n.2 65/2019, de 19 de
fevereiro), da habitagdo acessivel (diploma a publicar na sequéncia da autorizac3o legislativa
constante da Lei n.2 2/2019, de 9 de janeiro), do Cddigo Civil (ex vide associagBes de
condominios, associagdes de inquilinos, associacdo de moradores associacBes de
proprietarios, comissGes de moradores, condominios).

Ora, a ndo correspondéncia das definigdes conjugada com a necessidade de as alterar nos
diplomas atualmente em vigor para as conformar com as constantes nos Projetos de Lei
conduzird, necessariamente, a um redesenho daqueles, pois as referidas definicdes s3o
essenciais para a aplicagdo, nomeadamente, do 1.2 Direito, do Porta de Entrada e do
Arrendamento Apoiado (conforme infra se exemplificard).

Ademais, o Projeto de Lei n.2 1023/Xlll/4.2 tem duas definicdes para o conceito de
associagdes de condominios (artigos 3.2 alinea a) e 15.9, n.2 5), associa¢Bes de inquilinos
(artigos 3.9, alinea b) e 15.2, n.2 2), associagdo de moradores (artigos 3.2 alinea c) e 15.2, n.2
6), associa¢des de proprietarios (artigos 3.2 alinea d) e 15.2, n.2 3), comissdes de moradores
(artigos 3.2 alinea i) e 15.2, n.2 8), condominios (artigos 3.2 alinea j) e 15.2, n.2 4),
cooperativas de moradores (artigos 3.2 alinea k) e 15.2, n.2 7).

O mesmo acontece no Projeto de Lei n.2 843/XIll com a definicdo de sobrelotaco
habitacional (cfr. artigos 2.9, alinea w) € 5.2, n.2 3).

Cumpre ainda referir que as definicBes que no Projeto de Lei n.2 843/XIll equivalem a

conceitos estatisticos, a manterem-se cré-se que deviam ser objeto de clarificac3o, através
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da determinacdo dos rendimentos que tém de ser considerados para se determinar a

sobrecarga das despesas em habitacdo e a taxa de esforco habitacional.

Func3o Social da Habitac3o:

14

15.

16.

17.

18.

19.

. Nos trés Projetos de Lei de Bases da Habitagdo prevé-se a dimens3o social dos fogos
habitacionais privados, que se traduz no dever de participacdo dos particulares na
prossecucdo do objetivo nacional de garantir a todos o direito a uma habitacdo condigna, e
redunda, essencialmente, na possibilidade de os mesmos em determinadas circunstancias —
injustificadamente devolutos ou abandonados, em degradacdoc ou em ruinas — ficarem
sujeitos a posse administrativa para serem objeto de arrendamento.

O direito de propriedade também & um direito constitucionalmente consagrado no artigo
62.9 da Constituicdo da Republica Portuguesa, sé podendo, designadamente, a requisicdo e
a expropriacdo por utilidade plblica ser efetuadas com base na lei e mediante o pagamento
de justa indemnizac3o.

A requisicdo de imdveis, prevista nos artigos 80.2 e seguintes do Cddigo das Expropriacdes
aprovado pelo Decreto — Lei n.2 168/99, de 18 de setembro, na sua redacio em vigor, tem
contornos diferentes do dispcsto nas disposic@es dos Projetos de Lei de Bases em andlise,
designadamente no que concerne ao prazo e ao 6rgao de que as pode decretar.

Assim, entende-se, por uma questdo de harmionizagdo e de sistematizagdo do quadro legal
aplicavel, que a existir alteracGes, estas deveriam ser refletidas no Cédigo das Expropriacdes
e ndo ja na Lei de Bases da Habitag3o, até atentas as diferencas existentes entre regime geral
e lei de bases acima melhor explicitadas.

Até porque nenhuma das normas relativas a esta matéria dos Projetos de Lei, pese embora
nos n.%s 843/XIll e n.2 1023/XIll/4.2 se prevejam alguns procedimentos e se determine a
competéncia dos municipios para promover a requisicdo fempordria ou a posse
administrativa de fogos, serd imediatamente aplicavel, designadamente porque ndo se
determina como pode o Estado requisitar os fogos.

Alids, no artigo 84.2 do Projeto de Lei n.2 843/XIIl, relativo a requisi¢do temporaria de
habitacBes devolutas ou degradadas a espera das necessarias partilhas sucessodrias,

determina-se que este procedimento administrativo sera regulado por lei especial.

Do despejo:
Os Projetos de Lei n.%s 843/XIll e n,2 1023/XI1l/4.2 preveem o “despejo forcado” que ocorre

quando a privacdo da habitacdo habitual e permanente se deve a situa¢do de insolvéncia ou
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20.

21.

22.

23.

24.

25.

26.

U

insuficiéncia economica do individuo ou agregado familiar nela residente ou ao facto de se
tratar de habitacdo precaria.

Ja o Projeto de Lein.2 1057/XIIl, 4.2, determina que, para além das situacdes anteriormente
referidas, também ¢ especialmente protegida a situacdo de despejo da habitacio
permanente que resulte em falta de alternativa viavel para habitagdo permanente na mesma
drea e em condigBes semelhantes as anteriormente detidas (cfr. artigo 17.2, n.2 2 alinea c)).
Ora, qualquer uma das disposigBes relativas a esta matéria, pese embora estejam bastante
concretizadas para uma lei de bases, vai ter de ser objeto de densificacdo, até para
determinar o que é uma situagdo de insuficiéncia econdmica, uma vez que este conceito nio
se encontra vertido em nenhum dos Projetos de Lei.

Ademais, no que concerne as disposi¢des aplicdveis as entidades publicas, cumpre, desde ja
enfatizar que o despejo serd sempre o Ultimo recurso, que s6 é promovido quando se
mostram frustradas todas as outras solugdes.

Mais problematico, cré-se, é o que se encontra previsto para as ocupacBes ilegais. Na
verdade, atento o teor do artigo 11.2, n% 3, 4 e 5 do Projeto de Lei n.2 843/Xill, do artigo
22.2,n.95 2, 6, e 7 do Projeto de Lei n.2 1023/XI11/4.2 e do artigo 17.2, n.%s 2, 4 e 5 do Projeto
de Lein.2 1057/XIll, 4.2, parece que ndo haver distingdo entre as situacdes de ocupacdo ilegal
de um fogo e as situagBes de quem reside no mesmo com titulo (caso do contrato de
arrendamento): em qualquer dos casos, a entidade publica ndo poderd promover o despejo
do agregado desde que aquela seja a sua habitacdo habitual e permanente.

Além disso, o n.2 5 do artigo 11.2 do Projeto de Lei n.2 843/XIll, o n.2 7 do artigo 22.2 do
Projeto de Lei n.2 1023/XIII/4.2 0 n.2 5 do artigo 17.2 do Projeto de Lei n.2 1057/XIll, 4.2 a
manterem-se, deveriam ser colocados no final destes artigos pois parece que |lhes é aplicavel
a prote¢do em caso de despejo estabelecida, respetivamente, nos n.2 6, n.2 8 e n.2 7 dos
referidos artigos.

Tais previsGes, para além da possibilidade de conduzirem a um aumento das ocupacBes
ilegais, sdo, por si, geradoras de tratamento igual de quem ocupa ilegalmente e das familias
que passam por um processo de atribuicdo das habitagBes para nelas poderem residir, bem

como impossibilita objetivamente a atribuicdo da habita¢io ocupada a outra familia.

Dos Intervenientes:

Nos trés Projetos de Lei de Bases da Habitac3o estdo previstas diferentes atribuicdes e

competéncias a diversos érgdos, como sejam, o Estado, o Governo, as Regides Auténomas,

i O 16 i g i
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31.
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os municipios, as freguesias, e a outras entidades, designadamente, as cooperativas e as
associagOes e organizacdes de moradores.

No entanto, por vezes, atenta a multiplicidade de competéncias e atribuicBes previstas e a
sua exaustiva densificagdo, ndo é claro qual o érgdo que as detém, existindo em alguns casos,
aparentemente, uma esfera em que é competente mais do que um orgdo, o que pode
conduzir a conflitos de competéncia e, em Ultima instdncia, a situacbes de
desresponsabilizacdo (ex vide artigos 24.9, 27.9, 30.2 do Projeto de Lei n.2 843/XIll, artigos
8.9,9.2,11.9, 16.2 e 30.2 do Projeto de Lei n.2 1023/XHH1/4.2, artigo 13.2 do Projeto de Lei n.2
1057/X!it, 4.3),

Por outro lado, entende-se que terd de existir um esfor¢co de compatibilizacde de algumas
das competéncias que sdo atribuidas ao Estado, nomeadamente, de construgdo, aquisicdo
e reabilitacdo de fogos, com a transferéncia de competéncias para os érgdos municipais no
dominio da habitacdo e no dominic da gestdo do patrimdnio imobilidrio publico,
respetivamente prevista no Decreto-Lei n.2 105/2018, de 29 de novembro, e no Decreto-Lei
n.2 106/2018, de 29 de novembro.

Acresce que algumas das competéncias reportam-se a matérias ndo diretamente
relacionadas com a habitacdo, como sejam solos, reabilitacdo urbana, acessibilidades e
transportes, cuja regulamentacdo consta de outros diplomas, e que por isso, a manter-se a
intencio de as consagrar, devem ser refletidos nos regimes proprios (ex vide artigos 24.2 n.2
2, alineas d), e) f) g) e h), 59.9, 60.9, 61.2, 62.2 e 63.2 do Projeto de Lei n.2 843/XIll, artigo 9.2,
n.2 2 alinea d), 11.2, n.2s 6 e 8, 12.2, 23.2, 24.2 e 25.2 do Projeto de Lei n.2 1023/Xlil/4.2,
artigos 3.2, n.2 5, 20.2 e 21.2 do Projeto de Lei n.2 1057/XIll, 4.2).

Entende-se que a previsdo no artigo 7.2 do Projeto de Lei n.2 1057/XIll, 4.2, de criagdo do
Servigo Nacional de Habitagdo pode ser interpretada como uma interferéncia na esfera da
competéncia do Governo de fazer decretos-lei em matérias ndo reservadas a Assembleia da
Republica.

Cumpre ainda mencionar que as competéncias que sdo atribuidas nos trés Projetos de Lei
de Bases & entidade cuja missdo serd promover a politica nacional de habitagdo e
reabilitacio urbana terd — uma vez que, aprovada a Lei de Bases, o Governo terd de a
desenvolver o nela se encontrar previsto — uma area de atuagdo reduzida comparada coma
que o IHRU, I.P. hoje possui (cfr. competéncias previstas no artigo 3.2 do Decreto-Lei n.2
175/2012, de 2 de agosto, na redacdo que lhe foi dada pelo Decreto-Lei n.2 102/2015, de 5

de junho).
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Frisa-se, a este proposito, que a aplicabilidade, por exemplo, do 1.2 Direito, do Porta de
Entrada e do Porta 65 Jovem depende da atribuigdo ac IHRU, I.P. de competéncias de gestdo
programas especificos que |he sejam cometidos, de financiamento de programas
habitacionais de interesse social, bem como de programas de apoio a reabilitacio urbana,
através da concessdo de comparticipacBes, empréstimos e bonificacdo de juros, de
atribui¢do de subsidios e outras formas de apoio e incentivo ao arrendamento urbano e da
concessdo de comparticipagdes e empréstimos, com ou sem bonificacdo de juros,
destinados ao financiamento de programas e de a¢des de natureza publica, privada ou
cooperativa, designadamente relativos a aquisi¢go, constru¢do e reabilitacdo de imdveis e &
reabilitacdo urbana.

Isto significa que a auséncia destas competéncias poderd trazer dificuldades de
desenvolvimento e implementacgdo dos referidos Programas numa altura que se cré crucial.
Por dltimo, refere-se a recente criagdo pela Assembleia da Republica, através da Lei n.2
10/2019, de 7 de fevereiro, do Observatério da Habitagdo, do Arrendamento e da
Reabilitagdo Urbana (OHARU), cuja missdo é acompanhar a evolu¢do do mercado do
arrendamento urbano nacional, através da analise da evoluc3o dos indicadores de mercado
e do Instituto Nacional de Estatistica, I. P. (INE, I. P.), bem como dos dados fornecidos pelo
IHRU, I.P., e pelos municipios, e apresentar ao membro do Governo responsavel pela drea
da habitagdo relatdrios anuais de execug¢do, com a identificagio dos progressos alcangados,
eventuais constrangimentos e propostas de solugdes alternativas para melhor desempenho
do mercado do arrendamento urbano nacional, nomeadamente no que diz respeito a:

a) Regeneragdo urbana, reabilitagdo e conservacdo do edificado;

b) Dinamizagdo do mercado do arrendamento, habitacional e ndo habitacional;

c) Qualificagcdo dos alojamentos e sua melhoria;

d) Outras matérias que devam ser acompanhadas por este observatdrio.

Das Politicas Piiblicas do Solo e da Reabilitacio Urbana:

Como ja acima afirmado, os trés Projetos de Lei de Bases da Habitac3o dispdem sobre
matérias ndo diretamente relacionadas com a habitagdo, como sejam solos, reabilitagio
urbana.

Ora, tendo em consideragdo que existe no ordenamento juridico portugués, a Lei de Bases
Gerais da Politica Publica de Solos, de Ordenamento do Territério e de Urbanismo, aprovada

pela Lei n.2 31/2014, de 30 de maio, e o Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana, cré-se que

P 6 aaAE i T A
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as alteragBes, a existir, por uma questdo de harmonizagdo do quadro legal, deviam ser
consagradas nomeadamente nestes diplomas e ndo na Lei de Bases da Habitacdo.

36. Assim, entende-se que seriam de eliminar os artigos 24.2 n.2 2, alineas d}, e) ) g) e h), 59.9,
60.9,61.2, 62.2 e 63.2 do Projeto de Lei n.2 843/XIll, artigo 9.9, n.2 2 alinea d), 11.9, n% 6 e
8,12.9,23.9,24.9 ¢ 25.2 do Projeto de Lei n.2 1023/XI11/4.2, artigos 3.2, n.25,20.2 e 21.2 do
Projeto de Lei n.2 1057/XlIl, 4.2).

VII. Das Politicas Publicas de habitac3o:

37. Os trés Projetos de Lei de Bases criam diferentes instrumentos para a definicdo e a
implementacdo das politicas pdblicas da habitacao.

38. O Projeto de Lei n.2 843/XIll prevé a politica nacional de habitacdo, que sera definida na
estratégia nacional de habitagdo, o relatdrio anual de habitagdo, o Conselho Nacicnal de
Habitacdo, bem como a nivel local, a politica local de habitagdo, que se consubstancia no
programa local de habitacgdo, e o Conselho Local da Habitagdo (cfr. artigos 30.2 a 40.9).

39. J& o Projeto de Lei n.2 1023/Xlil/4.2 determina a existéncia do programa nacional de
habitac3o, do relatério anual da situagio da habitagdo e da carta municipal da habitacdo
(artigo 36.2 a 38.9), e 0 n.2 1057/XIll, 4.2 a criagdo do programa nacional de habitagdo, onde
¢ definida a politica nacional de habitacdo (artigo 8.2).

40. Um traco comum das disposicdes constantes nos trés Projetos de Lei de Bases acima melhor
identificadas é o seu nivel de pormenorizagdo e detalhe, ndo deixando qualquer margem de
densificacio nem para o governo nem para os municipios, o que se cré ultrapassar o carater
programatico das disposicdes das Leis de Base.

Para além disso, a manterem-se as mencionadas disposicBes, atenta a diversidade da
realidade dos municipios, designadamente no que se refere a recursos financeiros e
humanos, antevéem-se dificuldades e constrangimentos no cumprimento das mesmas.

41. Outra similitude & a apresentacio de alguns dados cuja obtengdo ndo serd facil, tendo
especialmente em conta o tempo previsto para a sua entrega.

42. Para além do j& exposto, verifica-se, ainda, que em nenhum dos Projetos de Lei de Bases
estd prevista a existéncia de um documento com o conteddo da Estratégia Local da
Habitac3o, prevista no artigo 30.2 do Decreto-Lei n.2 37/2018, de 4 de junho e no artigo 2.2
da Portaria n.2 230/2018, de 17 de agosto.

VIIl. Do Financiamento:
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43. Esta matéria nos Projetos de Lei n.2 1023/XIi1/4.2 (artigos 46.2 e 47.2) e n.2 1057/XIll, 4.2

(artigo 28.2) encontra-se prevista em termos gerais deixando-se uma margem de

discricionariedade ao Estado no desenvolvimento desta matéria.

44, J& guanto ao Projeto de Lei n.2 843/XIll é de referir o seguinte:

a)

f)

Memorando n,2 B1S605 Pagina

A previsdo do artigo 50.2, de a discriminagdo positiva a tributacdo de rendimentos
provenientes de arrendamento de longa durac¢do e de atribuicio de beneficios fiscais
estar dependente da verificacdo do seu contributo efetivo para a garantia do direito a
habitagdo, atenta a indeterminacdo do que ¢ a efetividade deste contributo, podera
determinar a sua inaplicabilidade e dificultar a concess3o de determinados beneficios
fiscais nos casos concretos, como por exemplo a quem aderir ao Programa do
Arrendamento Acessivel ou celebrar contratos de arrendamento de longa duragio.

De facto, sem a determinagdo do que se entende por “verificacdo do contributo efetivo
para a garantia do direito a habitagdo” e como pode ser demonstravel pér-se- em causa
a atribuic3o, em concreto, de qualquer beneficio fiscal, neste dominio, cuja competéncia
é da Assembleia da Republica.

0O elenco dos “apoios financeiros publicos” no n.2 2 do artigo 51.2 n3o prevé que os
mesmos possam ser destinados ao arrendamento e a subsidiac3o.

A subsidiagdo, atribuida sob a forma de subsidio de renda, parece ndo destinar-se a
municipios ou outras entidades, pelo que podera estar em causa a revogacio da solugdo
habitacional ao arrendamento de habitagBes para subarrendamento prevista no 1.2
Direito e no Porta de Entrada.

O facto de a subsidiagdo ao arrendamento ser feita aoc abrigo do disposto no artigo 71.,
que prevé no seu n.2 5 que os valores dos subsidios tém em consideracdo o prego de
mercado declarado, vai conduzir a uma profunda alteragdo no Programa da Porta 65
Jovem, cuja renda maxima admitida para cada uma das unidades territoriais para fins
estatisticos do nivel Il (NUTS 111} é a constante do quadro Il da Portaria n.2 277-A/2010,
de 21 de maio.

O disposto no n.2 4 do artigo 53.2 ndo é compativel com o facto de a limitagdo ao direito
de propriedade ter de ser determinada por via legislativa, crendo-se nio ser possivel que
a entidade administrativa possa determinar, sem mais, o prazo em que o uso da
habitagdo esta condicionado.

A estipulagdo da possibilidade, no n.2 2 do artigo 76.9, de fixar um prego méaximo, a titulo
perpétuo, respeitante a transmissdo de direitos reais relativos ao fogo cuja construcdo

ou reabilitagdo, a custos controlados, tenha envolvido apoios publicos, ndo sé exige a
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alteracdo dos fins e dnus atualmente aplicaveis a reabilitagdo e construgdo de habitagSes
no ambito dos programas Porta de Entrada, 1.2 Direito e da promog&o habitacicnal no
regime de habitacdo de custos controlados, como se cré que poderd ser considerado

inconstitucional por confronto com o direito de propriedade.

Dos Regimes de Arrendamento:

A competéncia, nos termos da alinea h) do n.2 1 do artigo 165.2 da Constituicdo da Republica
Portuguesa, para legislar sobre o regime geral do arrendamento rural e urbano é da
Assembleia da Republica, salvo autorizagdo ao Governo.

Assim, presume-se que as referéncias, nos diferentes Projetos de Lei de Bases, relativas a
determinacdo de que o Estado estabelece diferentes regimes de arrendamento serd
assumida pela Assembleia da Republica, salvo autorizagdo ao Governo.

Com efeito, regimes de arrendamento e regimes de renda sdo realidades distintas, sendo
certo que a forma de determinagdo do valor da renda é sé um dos aspetos dos regimes de
arrendamento, existindo outros ndo despiciendos.

Atualmente encontram-se em vigor no ordenamento juridico dois regimes de
arrendamento: o do arrendamento apoiado e do Novo Regime do Arrendamento Urbano.
De facto, com a aprovacdo da Lei n.2 81/2014, de 19 de novembro, que estabeleceu o novo
regime do arrendamento apoiado para habitag8o, foram revogados os seguintes diplomas:
a Lei n.2 21/2009, de 20 de maio, e os Decretos-Leis n.9%s 608/73, de 14 de novembro, e
166/93, de 7 de maio, bem como na parte relativa ao regime de renda apoiada, os artigos
77.2 a 82.2 do Regime do Arrendamento Urbano, aprovado pelo Decreto-Lei n.2 321-B/90,
de 15 de outubro, mantidos em vigor por forca do disposto no artigo 61.2 da Lei n.2 6/2006,
de 27 de fevereiro, que aprova o Novo Regime do Arrendamento Urbano (NRAU).

A manutenc3o de situacBes abrangidas pelos anteriores regimes deve-se a conjugagdo do
disposto nos artigos 34.2, 37.2 e 39.9, da referida Lei n.2 81/2014, de 19 de novembro, na
sua atual redagdo.

Em face do exposto, salvo se a intencdo for a aprovagdo de novos regimes, sdo de eliminar
todas as refer@ncias a renda apoiada, renda social e a renda técnica, bem como casas de
renda limitada, uma vez que, no atual quadro legal, existe a renda em regime do
arrendamento apoiado, a renda condicionada e a renda livre.

Acresce que mesmo relativamente as previsBes relativas a renda condicionada serd de

clarificar se se prende que seja alterado o disposto no artigo 3.2 da Lei n.2 80/2014, de 19

; 5 o Loty AFY b S
Memgorando n ¥ 819605 Paginag 10 of 12
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de dezembro?, pois as definicdes constantes dos Projetos Lei ndo coincidem integralmente
com esta.

Atento o disposto no n.2 2 do artigo do 11.2 do n.2 1057/XIll, 4.2, clarifica-se que, no atual
regime do arrendamento apoiado, ndo ha gualquer impedimento a permanéncia na
habitacdo a quem passe a auferir rendimentos superiores, nem ha rendimentos
enguadraveis no referido regime.

Na realidade, desde que verificadas as condicdes de acesso, previstas no artigo 5.2 da Lei n.2
81/2014, de 19 de dezembro, com a redagdo que lhe foi dada pela Lei n.2 32/2016, de 24 de
agosto, e ndo se encontrando numa das situacGes de impedimento constantes do artigo 6.2
da referida Lei, qualquer pessoa pode ter acesso a atribuicdo de habita¢Ses em regime de
arrendamento apoiado, sendo o valor da renda determinado nos termos dos artigos 21.2 a
22.2 do mencionado diploma legal.

O Projeto de Lein.2 1023/Xill/4.2 e 0 n.2 1057/XIll, 4.2 preveem a criac3o da renda resoltvel,
0 que, ndo s6 corresponde a adogdo de uma designacdo antiga, como implicara - cré-se - a
criagdo de um novo regime, pois o que atualmente se encontra previsto no Decreto — Lei n.2
167/93, de 7 de maio, é o regime de propriedade resoclivel.

A este propdsito cumpre ainda referir que, no Projeto de Lei n.2 1023/XI11/4.3, tera de haver
uma harmonizagdo relativamente ao previsto na alinea ¢} do n.2 2 do artigo 27.2 com o n.2
4 do artigo 31.9, pois ou a propriedade é adquirida ou é constituido o direito de superficie,
nos termos previstos nos artigos 1524.2 e seguintes do Cddigo Civil.

E que o disposto no artigo 78.2 do Projeto de Lei n.2 843/Xl1l implicard a alteragio do atual
regime de propriedade resoldvel e do regime juridico das cooperativas do ramo de habitacio
e construgdo, aprovado pelo Decreto — Lei n.2 502/99, de 19 de novembro.

Quanto ao Projeto de Lei n.2 843/XIll menciona-se que estabelecendo-se, no artigo 55.2, n.2
3, que os regimes de fixagdo de renda da habitacdo publica ou com apoio publico s3o
definidos por lei, atento o disposto no artigo 68.2, conclui-se que todos os diplomas que
atualmente fixem um determinado regime de renda para o referido patrimoénio tém de ser
objeto de alteracdo, salvo se criados novamente através de legislagdo propria (cfr. artigo
68.9, n.2 6), designadamente o regime de arrendamento apoiado, até porgue o Estado e as
autarquias locais s6 podem afetar o seu patriménio a renda acessivel em determinadas

circunstincias {sempre que a oferta privada de arrendamento seja insuficiente au atinja

Y Que determina que “renda mensal inicial do primeiro contrato ou dos novos arrendamentos resulta da livre
negociac@o entre as partes, mas ndo pode exceder o duodécimo do produto resultante da aplicacio da taxa
das rendas condicionadas ao valor patrimonial tributario do fogo no ano da celebragéio do contrato.”.
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valores manifestamente superiores a capacidade econdmica de agregados familiares que
carecam de tal apoio).

55. Em face do exposto, entende-se que seria preferivel se a Lei de Bases de Habitacdo
estabelecesse os pardmetros conceptuais da determinacdo das rendas para o posterior
desenvolvimento legislativo desta matéria, determinando por exemplo como deveriam ser
apuradas: em fungdo dos rendimentos dos agregados familiares ou em fun¢do da aplicacio
de uma determinada taxa ao valor patrimonial tributdrio do foge, mas sem lhe atribuir um
nome/uma designacdo ou uma férmula, para que se possa alcancar o objetivo pretendido

na Lei de Bases sem pdr em causa o quadro legislativo atualmente em vigor.

Diregdo Juridica

Departamento de Contratagdo, Garantias e Consultadoria

A Coordenadora

Marta Almeida Teixeira




