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Encarrega-me o Secretdrio de Estado da Presidéncia do Conselho de Ministros de junto
remeter para a audigdo prevista no n.° 2 do artigo 229.° da Constituicao e no n.° 1 do artgo
116.° do Estatuto Politico-Administrativo da Regtio Auténoma dos Agores, os seguintes

ptojectos de diploma:

— DProjecto de Proposta de Lei que aprova medidas para incentivar a reabilitagio
urbana nos dominios do financiamento das operagdes de reabilitagac urbana, da
garantta do cumprimento dos contrato de arrendamento e da sumplificagio dos
procedimentos necessitios 4 reabilitagio de edificios ~ PCM (MEID) —
(Reg. PL 112/2011); ’

Projecto de Decteto-Lei que simplifica o procedimento de criagiio das dreas de

reabilitacic urbana, procedendo a prmeira alteragio ao Decreto-Lei

n.® 307/2009, de 23 de Outubro - MA10T - (Reg. DL 113/2011).

Em cumprimento do disposto no artigo 118.° do Estatuto Politico-Administrativo da
Regiio Auténoma dos Agores, solicita-se 2 emissdo de parecet, por razdes de utgéncia, até

a0 proximo dia 31 de Margo de 2011,

A urgéncia fundamenta-se na necessidade de concretizagio dos objectivos estabelecidos na
Iniciativa para a Competitividade e Emprego, aprovada pela Resclugio do Conselho de
Ministros n.® 101-B/2010, de 27 de Dezembro.




PRESIDENCIA DO CONSELFO DE MINISTROS
Ceabinete do Secretavio de Fstade da Presidénea 4o Conselbe de Mintsiros

Wos tertnos da referida Resolugio, as medidas legislativas para a promogio da reabilitagio
utbana ¢ do mercado de arrendamento devem estar finalizadas até ao final de Margo, pelo
que se solicita a colaboracio na apreciagio wrgente da proposta de lei e decreto-lei agom

enviadas.

Com os melthores cumprimentos,

O Chefe do Gahinete
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A Inictativa para a Competitividade e o Emprego fol aprovada pela Resolugio do Conselho
de Ministros n.® 101.B/2010, de 27 de Derzembro, com o objectivo de promover a

competitividade ¢ o crescimento da Eoonomia portuguesa.

Mo ambito desta Inicaniva, definfu-se a reabilitagio urbava ¢ 2 dipamizagio do mercado de
arrendamento como areas esuatépicas e fundamenials para incentivar as actividades
econdrnicas associadas a este sector. Para além da dinamizagio da econemla, ac promover
2 reabilitacdo wrbana e o mercado do arrendamento, prossegue-se igualmente uma

estratégia de requalificacio ¢ revinalizacio das adades,

O sector da construcie tem wm peso muito significativo na econocimia pormugucss, sendo
responsavel por uma pamcela muito relevante do investimento ¢ do emprego. A longa
rradicdo da fileira da construcBo materializa-se, boje, num acumulado de competéneia
térnicas nacionais de grande valor, mobilizando, com efetto multiplicador, indmeras
actividades e clwters indusirials com forte vocacdo exportadora a montanie € a jusante da

cadeia de produgic,

O Governo tem acompanhado com preccupagdo a crise que este sectox atzavessa e que fol
agravada peia presenie conjuntura ccondmica. A par do esforgo de consolidagio
orcamental, necessario pars assegurar as condigdes de financiamento da economia
porfuguesa, devem ser criadas condicOes para uma recuperagio mais célere do crescimento
econdmico ¢ do emprego ¢, neste dominie, o sector da construgdo poderd dar um

contrbuto fimndamental

Poriugal € wm dos paises curopeus em que os wabalhes de reabilitagio de edificios
residencials representam tmenor peso 0z producio total da constmigio, nio tendo
conscgmdo inverter esta tendéncia e gerar uma dindmica capaz de dar resposta a
degradagiio dos centros urbanos, a qual tem imphcagdes mulio significativas na quahdade
de vida de moradores e visitanies, na atracuvidade das cidades £ na sustentzbilidade do

proprio desenvolvimento urbano.



Neste sentido, é essencial 2 dinamizacio do sector da construcio ser orentada para um
novo paradipma da reabilitacio usbana ¢ da conservagio ¢ requalificagio do edificado 2 dos

espagos urbanos.

Sirnulianeamente, ¢ dado o actual contexto de elevado peso do erédito habitaciio no
endividamento total daz familias, ¢ Governo entende ser oportuno dar wm novo impulso
ao mercado de agendamento, reforgando a conflanca na colocacio de tmdveis para
arrendarmento. Desta forma, estimula-se o aumento da oferta e das salucBes de habitacdo

para as familias, contribuindo igualmente para methores condicdes de mobilidade laboral

Para promover a reabilitacic wrbana e dinamizar o mercado de arrendamento, sio
adoptadas medidas em trés dominios: por um lado, sho sumplificados os procedimenios Jde
execucho das operacdes urbanistcas de reabilitagdo dos edificios, desburocratizando os
processos de obtengio das permissdes para realtzacio destas obras e, assim, reduzindo

custos de contexto.

Por ourro lado, para dinamizar o mercado do arrendaments e colocar mais imdveis
disponiveis para serem arrendados, sao reforgados os mecanisinos para assegurar gue os

proprieririos 1£m meios 4 sua disposigio para reagir perante o incumptimento do contrate.

Finalmente, no dominio do financiumento das operacdes de reabilitagio urbana, assegura-
se a2 mnjeccao de 1.700 mibhées de curos peste sector. Promove-se, além disso, uma melhor
ardculacio entre © financiamento das obras de inkclstiva privada, 2 aplicacio de beneficios e
wicentivos fiscais aos seus promotores ¢ o desenvolvimento de intervencdes de Miciativa

priblica, designadamente mfra-estraruras, equipamentos e espagos publicos.

Assin, para a sunplificacdo de procedimentos e para a elinmanacio de obsticulos a

reabilitacio urbana, sdo adoptadas diversas medidas.



Em primeire logar, é cdado um procedimentc especisl, mais simples e ripido para
realizacio de obras, com centralizagio da decisio numa unica entidade e eliminagio dos
pedidos de pareceres a outras entidades. HEm segunde lugar, este procedimento especial
passa o fazer-se com base numa comunicacio prévia, sem licengas nemn autorizagoes,

podendo a obra iniciar-se 20 dias apés a comuricacao.

Em terceiro lugat, permite-se que o téenico responsivel pelo projecto de reabilitagio possa
fundamentar 2 desaplicacio de determinadas regras postereres a data de construgdo do
edificic, se demonstrar que, ainda assim, 2 realizacio da obra traduz uma melhotia das

condicoes de seguranga e de salubridade, relativamente 2o estado inicial do imovel.

Ainda no dominio da simplificagio, estabelece-se, em guarto lugar, que pars a obtencio da
autorizagio de utilizacio passa a ser suficiente uma declaracio do projectista, sem vistorias

das citnaras municipals,

Fm qumto lugar, sao simplificadas as malotias necessaras para fazer certas obras em partes
comuns dos prédios, reduzindo-se a exigéncia de 2/3 dos votos dos conddmines para uma

maloria simples.

Fom sexto logar, 2 consutuigio da propnedade horizontal, passa a fazer-se com base npuma

declaragio dos projectstas, deixando de ser necessaria a certificagio pela camara mumcipal.

Finalmente, em sétimo lugar, sio simplificadas as condiches para realojamento dos
inquilinos, guando isso seia necessdrio para fazer obras em imdvels arrendados, passando a
ser suficiente uma decisio da comissdo arbliral municipal ¢ permitindo-se o realojamento
em fogo adequado 3 dimensio do agregado familiar.

Para dinamizar o mercado do arrendamento e colocar mais imdveis disponiveis para sezem
arrendados, sio reforgados os mecanismos para asscgurar gue 03 proprictanes ém meios 2
suz disposicio para reagir perante o incwnprmenio do contraro. Desta forma, reforga-se a
confianga dos proptictirios no conirato de arrendamenio, tornando a colocagio de casas
no mercado de arrendamento e o investimento na requalificagio urbana desses undveis,

A OPLAD mals segura.




Assim, é criado um procedimento exurajudicial de despejo em tempo pasto que permite aos
propeicidrios garantit o cumptimento dos coniratos de arrendamenio, nomeadamente em
caso de feita de pagamento de rendas. Esie procedinento de despejo em tempo jusio
realiza-se em cinco passos: i) envio de comunicacio especial de despejo ao inguilino, por
uma das entidades competentes para o procedimento de despejo, quando se venfigue um
dos fundamentos para o despejo imediato; #) depeis de notificado, o inguilino tern 15 dias,
se ouito prazo ndo for concedido, para desocupar o local arrendacdo; i} findo o prazo para
a desocupacic do local arrendado, 2 entidade competente para o procedimento de despejo
desloca-se ao local agendado, para tomar posse do mmodvel, podendo solicitar o apoio das
forcas policiais; iv) caso o arrendatdrio niio desocupe o locsl arrendado de livie vontade, o
senhotio ou a entidade competente para o procedimente de despejo imediate apresenta
requeriments urgente para antonzacdo da entrada ne domicilio do arrendatirio, junto do
tibunal ov julgade de paz competente, que tem 5 dizs Glels para autorizar, ou nao; v)
autorizada a entrada no domicilic do arrendatano pels juiz ou jutz de paz, a entidade
competente para ¢ procedimento de despejo toma posse do imédvel, tendo o artendatario
15 dias, para remover os seus bens moveis. Se, passade este prazo, os bens ndo uverem
sido redrados, considera-se que o inguiline os abandonou,

Este procedimento de despejo previsto no numero anterior pode ser realizado por
conservadores e oficlais de  repisto, advogados, agentes de execucdo, notirics e

solicitadores.

Finalmente, sfo criadas medidas de incentivo financeiro ¢ fiscal as operacdes de reabilitacio

uibana,

Para alavancar investmenios privados ¢ financiamento bancino a reabiditacio urbana, vao
ser chisponibiizados, progressivamente, 1.700ME através de diferenies apoios financewos,
através de fundos comunitarios, de lnhas de crédito com jures bonificados garanudos pelo
Hstado, Tram-se de garantir que extste fmanciamento disponivel, acessivel ¢ em condigdes
atractivas para s realizacio de operactes de teabilitagio urbana, seja no espago piblico, sefa

nos edificios privados.



A reabilitacio urbana ¢ ainda dinamizada pela criagio e alargamento de incentivos fiscais.
Assim, para o arrendamento dos imdvels, € criada uma raxa auténoma de IRS de 21,5% na
tributacio das rendas, o que equipara as rendas de imdveis aos rendimentos de depdsitos
bancarios.

(s incentivos fiscais j4 existentes sio consolidados. Por um lado, alarga-se ¢ ambito
temporal da isencdo de IRC para os fundos imobilidrios, cujo prazo de vigéncla teominava
em 2012 e que agora se aplicard até fmal de 2014, Por outro lado, os incentivos fiscals que
se aplicarn as operagdes de imdveis sitnados dentro de dreas de reabilitacdo urbana passam
a poder ser mais utilizados, j3 que o processo de cragao ¢ deliatagio das dreas de
reabilitagio urbana ¢ agilizado.

Além disso, simplifica-se o acesso a incentivos fiscais jé existentes, como a tuburagio das
rendas de imévess reabilitados, em IRS, 3 taxa liberatosia de 5% ou a isengho ¢ [MI por
cinco anes {renovivels uma vez), pois deixa de se exigir a certificacdo das obras de
reabilitacdo urbana pelo Instruto da Habitagio e da Reabibitagao, LP., mantendo-se apenas
a certificagdo pela clunaras municipais.

Mo quadre do Inanciamento das eperagdes de reabilitagio urhana, simplifica-se ainda o

mecanismo de dassificagao de prédios devoluios gue ndo penabza o invesumento nas
operacOes de reabilitacdo vrbama ¢ que incentiva a colocagio de wmdvels no mercado de

arrendamenio,

Finalmente, assinale-se que estas medidas sio uma oportunidade para investr na
reabilitagio urbana, que agora se deve concentrar, com urgéncia, Algumas das medidas nao
tém prazo de vigéncia {como o novo procedimento de despejo ou & taxa liberatdria de
21,5% sobre os rendimentos de contratos de arrendamnento), mas uma parte significariva

destes ncentivos vigora até 2014 ou 2026,

¢} presente decreto-lel permiie responder 2 necessidade de dinarizar 2 crdagao de dreas de
reabilitagio urbana, de forma 2 permitic a converginaa dos instrumentos de financiamento

da politics de cidades nestas dreas.




O Decreto-Lei n® 307/2009, de 23 de Qumubro, estabelecen o regime juridico da
resbilitagio vrbana centrado na criagdo de dreas de reabiitagio urbana ¢ na concomitanie
definicio da operacio 2 desenvolver. Todavia o desenvolnimento das operagdes de
reabilitagdo urbana exdge melos e recursos nem sempre disponiveis 3 partida, pelo que
importa criar condigdes prévias para que essas operagdes possam ser concebidas e

postetiormente executadss.

Para este efeito, ¢ essencial fazer convergir os financiamentos dispenives, afectos a politica
de cidades no ambito do Quadro de Referéncia Estratégico Nacional 2007-2013 e outros,
nomeadamente, o5 da Inicativa JESSICA, conjugando-os com os beneficios ¢ incentivos

fIscais associados a reabilitagio urbana.

Nesse sentido, o presente decreto-lel vem ctizr, no ambito do regime juridico da
reabilitagdo urbana a possibilidade de delimitagio de dreas de reabilitacdo urbana sob forma
simplificada, permitinde dissociar o momento da sua delimitagio ¢ o momento da

-

aprovacho das respectvas operaghes a desenvolver.,

Pretende-se assim, facilitar a prévia angariacio dos recursos financeiros necessarios & boa
concretizacio das operagies, sempre com o objective dtime de motivar ¢ criar condigbes
pata que todos os intervenientes, municipios, entidades pablicas e particulares, estabelecam

a8 parcerias necessdrias para a revitahzacio dos cenwos urbanos.

Por dltimo, converiem-se em dreas de reabillitagio urbana as Aveas criticas de recuperagao e
reconversao wrhanistica e as dress de miervencdo das sociedades de reabilitacio urbana
criadas a0 abrige do Decreto-Lei n° 10472004, de 7 de Mato, sem qualsquer
procedimentos  adicionals, permitndo  aproveitar, desde 4, para estas dreas, o

enguadramento que este diploma vem proporcionar.

Com o presenis decreto-lei, o Governo concretiza a estratég definida na Iniciativa para a
Competitividade e Emprego, estabelecendo um regime que permire dinamizar a criagho de
dreas de reabilitacio urbana, de forma a ardeular a reabilitacio urbana e a politiea de

cidades




Foram cuvidos os drgaos de governo proprio das Repides Autdénomas e a Associagiio

Nacional de Municipios Portugueses.
Assion

Nos termos das alineas @) do n.” 1 do attigo 1987 da Constieigdo, o Governo decreta o
seguinte;
Artigo 1.7
Objecto
i -0} presente decreio-lel simplifica o regime de constituigic de dreas de reabibitagdo
urbana, alterando o regime juridico da reabibracio urbana, aprovado pelo Decreio-Let
w” 307/2009, de 23 de Outubro, no imbito da concretizagioc da Iniciativa para a

Competdvidade ¢ o Emprego, aprovada pels Resolucio do Conselho de Ministros n.®

101-B/2010, de 27 de Dezembro.

i

-0 preseate decroto-led visa permitir 0 acesso de projecios de reabilitacio urbana, bem
como dos trabalhos de concepgiio e gestio das operacdes de reabiditagdo wrbana aos
mecanismos de financlamento da polinca de odades e de ehicéncia energénca,
estabelecidos no Quadro de Referéncia Esrratdgice Nactonal 2007-2013 (QREN], nos
termos e nas condigdes dos respectivos regulamentos,

Artign 2.°
Alteragtes ao Decreto-Let n.” 307 /2009, de 23 de Ourubro

O artigos 7.5, 137, 14.°, 787 e 79.° do Regime Juridico da Reabiiracho Urbhana, aprovado

pelo Decrero-Let 1. 307 /2009, de 23 de Gutubro, passam a ter 2 seguinic redaccao:

wArtign 7.°

[




2-A cada drea de reabilitacio urbana pode corresponder uma ou mais

operagies de reabliitagdo wbana.

Aruge 13°

1 - [odnterior corpo do artipe].

2. A delimitacio de drcas de reabilitacio urbana em lostrumento proprio
pode tpuatmente seguir a forma sunphificada.

3 - A debimitacho de areas de reabilitacdo urbana em mstrumento préprio sob
forma sumplificada pressupde gue a delimitacdo das mesmas seja efectuada
previamente 2 aprovacio das operagdes de resbditagio urbana 2
desenvolver nessas dreas.

4 - Nos casos referidos oo nimern anterior a proposta de delimilacio da dres
abrapgida deve conter

a) s objectivos estratéplces a prosseguir;
4) O yuadro dos beneficios fiscals associados a0s Impostos municipais

nos termos do n1.° 2 do artgo 17.°%

Artigo 147

3 -Nos caos em que Do seja adoptada 2 forma simplificads, o projecto de
delimitacde da érea de reabilitagio vibana e ds respectiva estratégia de
reabilitacio urbana ou do respectivo programa estratégieo de reabilitacio
urbanz sio submendes 3 apreciacio do Instturo da Habitagdo ¢ da
Reabilitacao Urbana, 1. P, que dispde do prazo de 20 dias para emiir

parecet, findo ¢ qual se considera nada ter 2 opor.




6 - A publicitacio do acto de aprovagio da debmitagdo da drea de reabilitacio
urbana sob forma simplificada € aplicidve] o disposto no ndmere anterior,
devendo a cimara municipal, simultancamente com o envio do aviso pars
publicacio, remeter ac [HRU, 1. P, por meios clectronicos, a delimitagio

¢ o respectivo acto de aprovagio.

7 -No caso da dreas de reabiliragdo urbana terem sido delimutadas de forma
simplificada, a aprovacio das operagdes de reabnlitacdo wrbana seguem o

disposto nos n.% 1 a 5 do presente artign,
8 - |Asmterior 2.7 6].

Artigo 78.°

i -Com a entrada em vigor do presenie decreio-ley, as dreas criticas de
recuperacio & reconversdo urbanisuca criadss ao sbngo do Decreto-Let
1" 794 /76-de 5 de Novembro, sio automaticamente convertidas em dreas

de reabilitacio urbana.

2 - Sem prejuizo do disposto no ndmero antenor, a alteracdo da area objecto
de conversio obedece aos procedimentos de alieracdo da delimiragdo de

dreas de reabilisacio urbana previstos no presente decreto-len

3 - A conversio em ireas de reabilitacio urbana dererminada pelo 0¥ 1 wem

us efeitos previstos no artige 17.°

4 - As dreas de reabilitacio urbana converndss nos termos do n” 1 aplica-se o
regime estabelecido no Decreto-Lei 0. 724/76, de 5 de Novembro, até a

caducidade do decreto de classificagio nos termos do almero seguinte.




5 -0y decretos de clussificacio de dreas criticas de recuperagdo e reconversio
wrbanistica caducam core a aprovacio de wma operagio de reabilitacdo
urbana para toda a drea de reabilitagio wrbana que lhe corresponde ou
com o decirso do prazo miximo de vigéncia das areas de reabilitagio

vrbana.

6 -MNos casos referidos no mimerc anterior, a aprovacdio da operagio de
reabilitacio urbana ¢ acompanbada por planta que eproduza 2 drea de
reabilitacao urbana, devendo, nos casos em que se pretende alterar a ares
abrangida, adoptar-se um dos procedimentos de delimitagdo previstos no

presente decreto-lei.

7 - | Revagade).

o0

~J
5,

Artigo

3 -Para efeitos do presente decreto-lei, sio dreas de reabilitagdo urbana as
zonas de intervencio das sociedades de rveabilitacio urbana, delimitadas
nos termas do Decreto-Lei n® 104/2004, de 7 de Maio, equiparando-se as
unidades de ntervencdo com documentos estratégicos aprovados ao
abrigo do mesmo decreto-led 3s vnidades de intervengio reguladas no

presente decreto-ley,
4-1.1
5 - |Revegads].
6 - [Revopads).

7 - | Revggads).




8 - [Revogads)»
Artigo 3°
MNorma revogatdria

Sdo revogados o 0 7 do artige 7B eosn"5a 8 do artgo 79.° do Regime Jurdico da

Reabilitacio Urbana, aprovado pelo Decreso-Ler n.° 307/2009, de 23 de Qutubro.
Artigo 4.°
Aplicagdo no tempo

TPars efeito da aplicacio do disposto no n® 3 do artigo 787 do Regime Juridico da
. S b
Reabilitacio Urbana, aptovado pelo Decreto-Lei n® 30772009, de 23 de Outubro, os
beneficios fiscais associados aos impostos municipals sebre o patriménio, nos ermos da
legislacio aplicivel, devem ser definidos no prazo de seis meses apds a entrada em vigor do
By ks 2 i o

presente decreto-lei.
Visto ¢ aprovade, no Conselho de Muiustros de

O Primetro-Mindsiro

() Ministro de Estado e das Financas
O Ministro da Economia, da Inovacio e do Desenvolvimenio
O Mimstro das Obras Pablicas, Transportes e Comunicagdes

A Ministra do Ambiente ¢ do Ordenamenio do Territono

A Mintstra da Culoara






