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1. Introducao

A apresentacdo do presente relatério corresponde ao resultado final do trabalho
desenvolvido pelo grupo criado nos termos e com os objectivos definidos pela
Senhora Vereadora Ana Sara de Brito no Despacho n.© 519/P/2007, de 17 de
Setembro, publicado no Boletim Municipal n.© 709 de 20 de Setembro, rectificado
pelo Despacho n.° 574/P/2007, de 22 de Outubro, publicado no Boletim Municipal
n.© 715 de 2 de Novembro (ver Anexo 1).

Deste relatoério importa salientar o percurso da analise desenvolvida, na sequéncia

do que ja apresentamos no Relatorio Intercalar,

v Evolugdo legislativa e normativa em termos do enquadramento da
atribuicdo e demais actos de gestao dos fogos do parque habitacional do

Municipio de Lisboa

v A pesquisa sobre as praticas gestionarias neste ambito, em curso em
diferentes municipios da Area Metropolitana de Lisboa, bem como na
Camara Municipal do Porto

v" A analise sobre a problematica das rendas nos bairros municipais

v A identificacdo de questdes relativas a aplicagdo de novo enquadramento
juridico, nomeadamente dos seus efeitos “retroactivos” ou ndo, periodo
transitério (se sim), e ainda implicacdes da aplicacdo do regime de renda

apoiada, nos termos da legislagcdo em vigor,

a qual deu lugar, nesta fase, a um maior investimento nas seguintes

questoes:

v" Contextualizacdo da problematica da Habitacdo Social no ambito da
evolucdo socio-politica e socio-econémica, no caso portugués;

v Procura da segura assumpcdo juridica da relagdo inequivoca entre a
legislagdo em vigor, que obriga o Municipio, e a implementagdo do contrato
de arrendamento a todas as situacdes de ocupacao titulada, conferidas ao

abrigo da normas legais, relativas a cedéncias de habitagdo pela edilidade;

v' Elaboragdo de uma proposta de Contrato de Arrendamento em regime de
Renda Apoiada;

v' Anadlise do impacto da aplicacdo do regime de Renda Apoiada, tendo por
base uma amostra das familias residentes no parque habitacional
municipal;

v Pesquisa bibliografica sobre experiéncias de outros paises;

Pag. 5 de 77




ee
@»Lirboa

Pelouro da Habitacao

v' Identificacdo das areas e pontos-chave para a construgdo de um novo

modelo de gestao social do parque habitacional municipal;

v Elaboracdo de propostas para a implementacdo desse Novo Modelo.

Assim sendo, devemos afirmar que o trabalho, agora apresentado, é baseado numa
reflexdo conceptual sobre a natureza da relagdo juridica que sustenta a assumpgao
do sentido do direito a Habitagdo consignado na Constituicdo Portuguesa, e perante
a qual o Municipio é agente determinante na area das suas atribuicbes. Reflexdo
sustentada, ainda, na anadlise da filosofia subjacente a legislacio em matéria de
gestdo do parque habitacional da Administracdo Central e Local, da qual se pode
inferir a tendéncia para o restabelecimento da relagdo de paridade entre o locatario

das entidades publicas e a entidade gestora que o representa.

A pesquisa sobre as praticas instituidas noutros municipios nestas matérias revela
gue as mesmas ndo sdo inequivocas. A tendéncia para a implementagdo do
contrato de arrendamento nem sempre é acompanhada de regulamentos de gestao

consequentes com a filosofia da promocao da “paridade”.

Podemos admitir que razdes histdricas, culturais e politicas estardo associadas a
algumas praticas de indole assistencialista, as quais ndo serdo alheias a
persisténcia das desigualdades sociais que atravessam a sociedade portuguesa. A
situacdo de forte precariedade social e econdmica das familias titulares de fogos
municipais (veja-se a forte percentagem de familias com recibos em débito) e das
que hoje constituem a maior parte da procura de habitacdo social municipal, é disso

reveladora.

Por outro lado, tal com salientdmos no Relatério Intercalar, sdo também evidentes
os défices e as lacunas dos sistemas de gestdo, como resulta do facto de ndo estar
disponivel a informacdo actualizada das familias e respectivos rendimentos.
Situagdo que obriga a especiais cautelas e acgles preliminares a implementacao de
um novo modelo de gestao mais transparente, justo e equitativo, no respeito pela

cidadania, ancorado num projecto de desenvolvimento social e econémico.

Neste contexto, as propostas que apresentamos tém como pressupostos essenciais
a identificacdo das mudancas a operar, a identificacdo das questdes prévias a
acautelar e as metodologias a prosseguir num processo de implementacao gradual,

planeada e monitorizada.
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2. Metodologia

A metodologia prosseguida para a elaboracao do presente trabalho reportou-se

essencialmente a:

v' Pesquisa bibliografica e documental relativa a evolucdo conceptual e

legislativa no @mbito da Habitagdo Social;
v Andlise comparativa dos regimes juridicos subjacentes;

v" Confrontacdo dos resultados do estudo juridico com Parecer qualificado

do Departamento Juridico da Camara Municipal de Lisboa;

v" Pesquisa bibliografica e documental em matéria de Habitagcdo Social em

duas capitais europeias;

v" Recolha de informacdo sobre praticas de gestdo nos municipios com
“historico” de habitagdo social;

v" Tratamento estatistico da informacdao da base de dados da GEBALIS,

para analise da situagdo relativa as rendas;

v" Construcdo de uma base de dados em Excel, relativa a amostra

definida;

v" Exercicio de aplicacdo do regime de renda apoiada a amostra constituida

por agregados residentes em Bairros Municipais;

v Elaboracdo de sintese integradora das diferentes componentes do
trabalho, para formulagao de proposta com os contributos para um Novo
Modelo de Gestdo Social de Habitagdo Municipal.
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3. HABITACAO E HABITAGCAO SOCIAL
CONCEITOS E LEGISLACAO
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3.1. Breve Caracterizacdo da Situacdo Actual !

Em Portugal, como noutros paises europeus, as politicas de habitagdo, foram sendo
implementadas e foram evoluindo em funcdo de transformagdes econdmicas,
sociais e politicas. A pressao das mudancas demograficas e dos processos de

urbanizacgao constituem hoje um novo desafio.

No caso portugués, o direito a Habitagdo, como um direito fundamental, somente

na Constituicao Portuguesa de 1976, no seu artigo 65°, aparece consagrado.

Com efeito, aparece consagrado como um direito de natureza social, o acesso a

“uma Habitagao adequada, em condigbes de higiene e de conforto, que preserve a
intimidade pessoal e a privacidade familiar”, extensivo a todos os cidaddos e suas

familias.

Assegurar esse direito compete essencialmente ao Estado em colaboracao com as

autarquias locais, programando e promovendo a oferta de producdo de Habitagao.

Como sabemos, a garantia deste direito apresenta ainda sérios défices e lacunas. A
oferta do sector privado, publico e cooperativo ndo tem sido suficiente e adequada
a garantia do acesso a habitacdo a um numero significativo de familias. Para estas,
a intervencao publica é essencial a ndo exclusdo do direito de acesso a Habitacdo,

nomeadamente pela oferta de “habitacao social”.

Em Portugal residem pouco mais de 10 milhdes de habitantes (10.360.000 de
acordo com o CENSUS 2001), o que corresponde a 3.650.000 familias. O nimero

de alojamentos que constituem o parque habitacional é de 5.050.000 habitacGes.

O numero de familias que ocupam habitagdes em regime de propriedade é de
73,4% e em regime de arrendamento é de 26,5%. Neste Ultimo regime o

arrendamento privado é de 20,8% e o arrendamento publico é de apenas 5,7%

A anadlise dos dados sobre a procura de habitagdo, disponiveis nos servicos, revela
que as familias com maiores dificuldades no acesso a uma habitagdo sdo: as
familias em situacdo de pobreza, as familias monoparentais e as familias

constituidas por casais jovens ou por idosos com baixos rendimentos.

Cada vez mais se constata a existéncia de novas formas de procura e de novas
necessidades, face ao mercado habitacional, decorrente das transformacdes da

sociedade portuguesa, podendo identificar-se transformagbes sécio — demograficas

! para esta caracterizacdo foram utilizados elementos do Plano Estratégico de Habitacdo - 2007/2013

Documento I - Diagnéstico, produzido pelo IHRU/CET/IRIC - Univ. Porto/ A. Mateus & Associados e
Dados do DGSPH/DMH/CML sobre a caracterizagdo da procura de habitagdo na cidade de Lisboa.
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(envelhecimento crescente da populagdo, diversificagdao do tipo de familias), novas
dinamicas ligadas aos fendmenos migratérios, persisténcia e ou agravamento da
taxa de desemprego e dos indices de pobreza, (18% da populagdo residente em
Portugal vive em risco de pobreza, segundo o Inquérito as CondicOes de Vida e de
Rendimento relativo a 2006, do INE).

Os estudos analiticos e prospectivos da procura e da necessidade habitacional, na
sociedade portuguesa, deve pois ter conta os fenomenos de precariedade social e
econdémica, em especial de emprego com a instabilidade de rendimentos que dai
advém, rendimento disponivel e endividamento crescente das familias,

nomeadamente com a aquisicao de habitagao.

O encargo mensal que as familias suportam em situacdo de arrendamento é de
9,3% do seu rendimento, enquanto o encargo para as familias em regime de
propriedade é de 32,3%.

No entanto, a relagdo entre os rendimentos das familias e os custos da habitacdo
no mercado privado tem-se revelado desadequado para um numero significativo de

familias com baixos rendimentos.

Por outro lado, a oferta caracteriza-se por ser assegurada, essencialmente, pelo
sector privado, assegurando o Estado e as Cooperativas de Habitacdo apenas uma

percentagem reduzida, de aproximadamente 2% do volume total de habitacao.

Em Lisboa o numero de familias que nos anos de 2001 a 2007 solicitaram uma
habitacdo junto do Municipio totalizou 10.429 pedidos. Ndo se pode considerar que
este indicador caracterize a totalidade de procura de habitacdo na nossa cidade, ja
que outras entidades — Cooperativas, Santa Casa da Misericérdia de Lisboa, IHRU -
também intervém de forma directa ou indirecta, ndo se esgotando a andlise da

procura nestes dados.

Os dados a seguir apresentados referem-se a uma amostragem de cerca de 30%,

ou seja, 3.304 requerimentos recepcionados no periodo supra referido.

Através do Grafico n.°© 1, verifica-se que a caréncia econdomica (26%), a
sobreocupacao (22%) e o mau estado de conservagao dos alojamentos particulares
(15%), sao os motivos principais, alegados pelos requerentes de habitacao

municipal.
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Motivos - Pedido de Habitagdao Municipal

13% 10%

26%
22%
™y 15%
O Acgéo de Despejo B Caréncia econémica
0O Mau ambiente familiar/Maus tratos B Mau estado de conservagao do alojamento/Ruina
O Mudanga Local Trabalho W Problemas de salde

O Saida de Alojamento Colectivo (Hospital, Prisdo, etc.) B Saida de Lar/Pens&o ou Residéncia
@ Sobreocupagao/Falta de assoalhadas para o agregado B N&o responde

0O Outro motivo

- J

Graficon.0 1

Pelo Grafico n.° 2, conclui-se que estes municipes residem, maioritariamente, em
Casas Particulares (Alugada/Familiares) (64%), Residencial/Pensao/Quarto ou Parte
de casa (16%), e em Alojamento Transitorio (Casa de Porteiro, Fungdo ou

emprestada) (7%).

4 N
Tipo de Habitacdo - Requerentes de Habitagado Municipal

3% 1%4% 3% 7%

2%

1%
3%

64%

@ Alojamento Colectivo (Centro de Acolhimento/Recuperagéo, Etc.) O Alojamento Transitério (Casa Porteiro, Fungdo, Emprestada)
0O Barraca 0O Casa Particular (Alugada/Familiares)

W Habitagdo Municipal @ Habitagéo Propria

O Residencial/Pensao/Quarto ou Parte Casa B Sem Casa/Sem Abrigo

B Outros (Reloute, Parques, Campismo, Etc.) B N&o respondem

Grafico n.0 2
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3.2. Sintese da Evolucdao do Enquadramento Legal

Se 0 acesso a Habitacdo como um direito fundamental de natureza social, foi
consagrado pela primeira vez na Constituicao Portuguesa de 1976 - em que se
determinava como um dever do Estado e das Autarquias a promogao da construgdo
de habitagGes sociais - na pratica verifica-se que a promogdo publica de habitagao
sofreu fortes flutuacdes, estando longe de se assegurar esse direito a todos os que

procuram uma habitagao.

No quadro seguinte procura-se sistematizar a legislacdo relativa a Habitacdo Social,
numa perspectiva evolutiva, ao longo de varios periodos que remontam ao século
passado, visando estabelecer a conexdo entre a politica habitacional de cada
momento e o sentido da produgao legislativa que Ihe serve de suporte.

A sistematizacdo deste quadro foi facilitada pela consulta do documento produzido
em 2007 sobre “ Critérios de Atribuicdo e Gestdo de Habitagdo Municipal” da
autoria de Hugo Nunes, ponto B2 - “Quadro Normativo Superior, Coordenadas

Legais e Regulamentares”.

Poder-se-a afirmar que a regulamentacdo de critérios em matéria de atribuicdo de
habitacdo tem estado associada a regulamentacdo dos proprios programas de
construgdo. Por outro lado, em matéria de Gestdo, a regulamentagdo existente
esteve sobretudo direccionada para a definicdo das regras aplicaveis as rendas ou

taxas de ocupacao dos fogos de habitacdo social.
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QUADRO N.° 1 - LEGISLACAO SOBRE ATRIBUICAO E GESTAO DE
HABITAGAO SOCIAL

PERIODO 1933 a 1976

= CRITERIOS E CONCEITOS
LEGISLACAO DESI{:;,I';’I‘.I?QO / DESTINATARIOS FUNDAMENTAIS
SUBJACENTES
Regime Casas
Econémicas ) . L N
2 Categorias de - Restrigdes multiplas no acesso a
- Atribuicdo em regime de | Candidatos: propriedade a outros grupos
propriedade resoluvel a . populacionais e profissionais.
amortizar em 20 anos. - Chefes de Familia, L ) )
empregados, operarios - Os destinatarios “seriam obrigados
- 2 categorias de casas, ou outros assalariados, a constituir, com a casa que ocupem
em funcdo do salario do membros dos sindicatos um casal de familia.”
morador adquirente. nacionais ou funciondarios . - .
publicos, civis, militares e - leer_enC|agao Fle categorias e ge
- Dentro de cada classe . tipologias do alojamento, em fungao
Dec-Lei n.® | existem 3 modelos operarios dos quacros do rendimento econdmico e do tipo
) e permanentes do Estado e b P
23052 tipologicos: das Camaras Municipais. de familia.
de 23 de - 1 para casal sem - Limite de idade: mais de 21 anos e
Setembro de | fjjhos menos de 40 (vedando o acesso a
19332 outros escaldes etarios).

- 1 para casal com
filhos pouco numerosos - Valorizagdo do conceito de familia
de 1 sexo em idade fértil e activa.

- 1 para casal com - Valorizacdo e preferenciacao de
filhos de sexo diferente qualidades morais e civicas dos
ou filhos numerosos de candidatos.
um sexo .

- Restricago a outros grupos
- Modelo-tipo: moradia populacionais e profissionais, para
com quintal além dos funcionarios publicos e dos
sindicatos.
Atribuicao
Regime de Casas para - Caracter transitério da ocupagédo
Familias Pobres até que as familias pudessem
usufruir de Casas Econémicas.
I , - Os destinatarios eram oriundos de
-Atr[bylgao a.tltulo. franjas da populagdo que o regime
Dec-Lei n.° | precario, mediante licenca de Casas Econdmicas excluia do
34486 sob a forma de Alvara. acesso a aquisicdo, quer em termos
de 6 de Abril | - Este programa n3o de origem socio-econdmica, quer em
de 1945 visava o acesso é termos pI‘OfiSSiOI’laiS, quer pe|0 limite
propriedade, sendo fixada de idade.
uma renda. - Preferéncia pelas familias
abrangidas por projectos de
urbanizagdo e outros de interesse
publico.
- Valorizagéo e preferenciagdo do
comportamento moral dos
candidatos e do grau de necessidade
dos mesmos.

2 Existem varios Decretos-Lei publicados, nos anos seguintes, que actualizam e alteram alguns aspectos
deste Dec-Lei, essencialmente no que se refere as categorias das casas e as condigbes de acesso ao

Programa.
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LEGISLAGAO

DESIGNACAO /
AMBITO

DESTINATARIOS

CRITERIOS E CONCEITOS
FUNDAMENTAIS
SUBJACENTES

Decreto n.°
35106
de 6 de

Novembro
de 1945

Regulamentacgdo do
Dec-Lei n.° 34486

- Familias residentes em
bairros clandestinos
abrangidos por demoliges
impostas por obras de
urbanizagdo.

- Familias pobres ou
indigentes

Gestado

Neste Decreto sdao definidas as
regras das seguintes matérias:

- Actualizagdo de  Agregados,
nomeadamente a transmissdo da
ocupacdo por morte ou auséncia do
titular.

- Possibilidade de realizagdo de
algumas obras, pelos ocupantes,
mediante autorizacdo da entidade
administrativa, proibindo
expressamente aquelas que
modifiquem as  condigbes de
utilizagdo das casas.

- Proibicdo da pratica de
hospedagem, de qualquer elemento
alheio ao agregado autorizado.

- Define também os fundamentos em
matéria de desocupagdo do fogo,
com particular detalhe, destacando-
se 0s seguintes:

Ndo pagamento das taxas de
ocupacao;

Existéncia de alternativa

habitacional;

Comportamentos contrarios aos
bons costumes;

Falta de
habitacdo;

conservacao da

Condutas que ponham em risco
a seguranga e salubridade do prédio;

Recusa em facultar a entrada na
casa, de um representante da
entidade proprietaria.
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~ CRITERIOS E CONCEITOS
LEGISLA(}IN\O DES;\S:;?-?:O / DESTINATARIOS FUNDAMENTAIS
SUBJACENTES
Casas de Renda - Sécios, empregados ou - Exigéncia de ligagdo funcional,
Econdémica assalariados das entidades | associativa ou laboral do candidato,
. referidas; ou individuos ao organismo promotor.
- Edificadas por ) inscritos nas instituicdes L L .
soclle_dades, coop_eratlvas de previdéncia social. - Fixagao de Cl‘lte.I‘IO.S economicos de
anodnimas, especialmente acesso; como limite maximo os
constituidas para este rendimentos superiores a 6 vezes a
fim, por organismos respectiva renda, podendo manter-
corporativos, instituicées se na casa enquanto o rendimento
de previdéncia social, total ndo exceder 20% daquele
empresas limite.
Lei n° 200_7 gg:\fieizlorlmﬁabr;iizsde - Verificagdo anual desse rendimento
de 7 de Maio sos p L e desocupagdo em caso de
de 1945 3 empresas .IndUStI’I.aI,S e It d limit
outras entidades idéneas ultrapassagem desse limite.
de direito privado.
- Para arrendamento,
venda a pronto ou a
prestagoes.
- Renda - Base mensal
variavel consoante a
classe de habitagao
- 2 Classes de habitagao:
Moradia e Prédio
Casas de Renda - Nao havia nenhum grupo | - Esta modalidade surgiu decorrente
Limitada alvo destinatario, nem se de especulagdo imobilidria e os seus
Dec-Lei n° . . impunha nenhum critério efeitos no aumento do valor das
36212 - Fixacdo prévia darenda | 4o atribuicso. (Visava-se rendas no mercado livre e no
de 7 de Maio | Maxima a cobrar. corrigir o funcionamento agravamento do custo das casas das
de 1947 4 - Celebracdo de contrato | do mercado de modalidades especiais (Casas
escrito, renovavel, nos arrendamento). Econdmicas, Renda Econdmica).
termos da lei geral do - Concessdo de incentivos a industria
arrendamento. da construgdo civil, para edificacdo
- Prazo do programa - 10 desta modalidade de habitagao.
anos
3

Publicagdo posterior de outra Legislagdo, que introduz pequenas alteragdes ou extensdes deste Dec-

Lei, nomeadamente alargamento do Programa as Caixas de Previdéncia e Casas do Povo.

Deve referir-se ainda: a Publicagdo do Dec-Lei n.° 41532 de 18 de Fevereiro de 1958, que prorroga o

prazo do Programa, por mais 10 anos e estabelece regras de alienagao para estas casas e a Publicagao
do Dec-Lei n.° 608/73, que fixa “prazos para 6nus de alienagdo para 30 anos, e atribui competéncias
nesta area ao Fundo de Fomento de Habitacdo e as Camaras Municipais, na criacdo de bolsas de
habitagdo e na forma de atribuicdo de casas, através de concursos.
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LEGISLACAO

DESIGNAGAO /
AMBITO

DESTINATARIOS

CRITERIOS E CONCEITOS
FUNDAMENTAIS SUBJACENTES

Dec-Lei n.°

Conversdo das
Bolsas de Habitacao
em Servigos
Municipais de
Habitacao

Generalizagao do
principio de todos os
tipos de habitagdo
social construidos pelo

- A relevancia deste Dec-Lei assenta
nos objectivos que visar atingir, ou
seja, a criacdo de servicos de ambito
local, com atribuigbes principais, no
dominio da atribuicdo e gestdo de
habitagdo social e as principais linhas
orientadoras do regime de atribuicao

797/76 Estado. ou com a sua das habitagBes sociais: concurso e
de 6 de interve,ngéo 3 um requisitos de acesso a habitagdo
Novembro regime L'IniCIO de social; admissdo de excepgao ao
atribuicio regime de atribuigdo por concurso.
independentemente da
entidade proprietaria e
do regime legal de
aquisigado, utilizagdo e
disposicao dos fogos
pelos beneficiarios.
Atribuicao
- Estabelecimento de regras claras, no
Define e concretiza os - Cidaddos maiores ou ambito dos concursos para atribuigao
principios emancipados, auferindo de habitagdo social.
desenvolvidos no Dec- rendimentos dentro dos P
. e - A classificagao e apuramento dos
Lei n.0 797/76, limites maximos, definidos concorrentesgresultapda aplicacgo de
estabelecendo as no Decr_eto Regulamentar, pontuacdo e coeficientes, constantes
Decreto regras dos concursos qlue_ residam em " do Decreto Regulamentar, podendo as
Regulamentar plor S.c;.rte'cl N rt;aspectwa 2 otJame_:nt?js que \:jgrlquugm Camara Municipais, antes da abertura
n.o 50/77 classiricagao, bem eterminadas condicoes de | 4, concurso, fixar coeficientes
como os requisitos habitabilidade e de especificos.
de 11 de legais de acesso a uma | localizagao. Gestio
Agosto habitag&o social.

- Estabelece as regras relativas a
recusa ou desisténcia pelo municipe do
fogo proposto pelos servigos,
determinando a sua exclusdo,
podendo transpor-se esta regra do
dominio da atribuicdo para o da gestéo
do parque habitacional.

Portaria n.°
288/83
de 17 de

Margo

O ambito desta portaria
é especifico a aplicagdo
e fixagdo das rendas

Gestdo

Fixa as regras de prestagao pessoal de
renda, relativa a atribuicdo de um fogo
de habitagdo social, nomeadamente
aquelas em que se aplica a renda
social (calculada em fungdo de uma
taxa de esforco) e a renda técnica.

- Faz referéncia a necessidade de
transferéncia, por motivo de
subocupacgdo, adequando a tipologia
da casa ao agregado residente.
Mantendo-se a situagdo, cobrar-se-ia a
renda técnica, desde que na localidade
se verificasse a disponibilidade de um
fogo adequado a dimensdo do
agregado.
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PERIODO 1985 a 2004

Pelouro da Habitacao

~ DESIGNACAO / A CRITERIOS E CONCEITOS
LEGISLAGAO AMBITO DESTINATARIOS FUNDAMENTAIS SUBJACENTES
Programa PIMP -
Plano de Intervengao a | Populagdo residente em - O Programa surge no ambito de um
Médio Prazo barracas. quadro de investimentos sujeitos ao
. regime de coordenagdo e cooperagdo,
- Preve o entre Estado e Autarquias, definindo as
desenvolvimento de linhas de colaboracdo em matéria de
programas de habitagao investimento e promogdo de habitacdo
social para social.
arrendamento, através
Dec-Lei n.o da construgdo de 9.698 - Comparticipagdo a fundo perdido em
* fogos no caso do 50% pelo IGAPHE.
366/85 Municipio de Lisboa. ! )
de 11 de - Recurso ao financiamento do INH
Setembro - Define as linhas que para os restantes 50%.
e estabelecem, em regime A ~ — .
i de colaboracdo, a - A promogao de habitagao socna! para
Dec-Lei n.° actuacio do Municipio e erradicagdo de barracas, através do
266/87 do Estado na promocso realojamento  das familias, ¢é feita
de 6 de de habitacdo social para mediante um planeamento a médio
Junho familias carenciadas prazo e baseada no levantamento
residentes em barracas. prévio e exaustivo das situagoes
existentes de real caréncia
- Foi o primeiro dos habitacional.
Programas do Municipio
de Lisboa, que visava de
forma planeada e
sustentada, a erradicagao
das cerca de 20.000
barracas existentes na
cidade.
- . - O PER surge na sequéncia do
Programa PEI_! - Familias residentes em Programa Naciognal de Lui(:qa contra a
Programa_ Especial de | barracas, Pobreza.
Realojamento Ifundlgmgntalmer'\te - E concebido como um programa
- O critério de atribuig&o rafairlcf;?olaitsa::z (ajgeasst)oa acelerado de realojamento,
radica na residéncia em subordinado a “uma determinacao
barracas, associando e do Porto. profunda para a extingdo de situagGes
para este fim, a nogéo de | - No caso da cidade de sociais de degradagdo habitacional”,
. realojamento. Lisboa abrangeu as () "mediante o realojamento em
Dec-Lei n.° familias residentes em habitaces condlgnas" das familias
163/93 (—jApa_n_dona-se barracas que n&o foram residentes em barracas”.
de ef|n|§|v~aumente a recenseadas pelo PIMP. - Obrigatoriedade do recenseamento
7 de Maio 5 atribuicdo de habitacdo ] original das familias e dos alojamentos
social por concurso, - O numero de fogos (barracas), pelos Municipios.
prevista no Dec-Lei n© previstos construir foi de - Celebracdo de um acordo de Ades&o
50/77. 11.129. entre os Municipios e a Administracdo
Central.
- A concretizagdo do PER tem ainda
como pressuposto obrigatério, a
demolicdo das barracas, cumprindo-se
assim, um dos objectivos principais do
programa: erradicacao das barracas.
Dec-Lei n° Gestao
166/93 Dado que o presente diploma ¢é objecto de analise - Institui o regime de Renda Apoiada, e
de 7 de Maio | mais detalhada noutros pontos do relatério, ndo pretende unificar o regime dos
iremos fazer aqui a sua analise pormenorizada. alojamentos afectos a habitacdo social.

> 0 Dec-Lei 93/95 de 9 de Maio, a Lei n.° 34/96 de 29 de Agosto e o Dec-Lei 1/01 de 4 de Janeiro
vieram introduzir algumas pequenas alteragées ao Dec-Lei 163/93.
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~ DESIGNACAO / < CRITERIOS E CONCEITOS
LEGISLAGAO AMBITO DESTINATARIOS FUNDAMENTAIS SUBJACENTES
Programa PER - Familias recenseadas no - Aquisicdo de casa por parte das
Familias Programa PER, que familias, cujos rendimentos lhes
. pretendam adquirir permitam adquirir um fogo e suportar
- Aquisicdo de fogo em habitacBes por meios 0 empréstimo, referente & parte néo
alternativa ao préprios, com comparticipado.(Acresce, portanto, um
realojamento, por comparticipacdo da critério econdémico aos critérios ja
Dec-Leij n.o | niciativa do agregado a Administracdo Central e referidos no Programa PER).
79/96 reaIOJar,_ com dos Municipios. . -
comparticipagbes do - Incentivar as familias a escolher a
de 20 de Estado, 40% a fundo sua propria habitacdo, o local e o fogo
Junho perdido, do Municipio; mais adequado ao seu realojamento.
20% a fundo perdido L, . .
(eventualmente) e 40% a - _Os. Municipios, pgderLam ainda
suportar pelo préprio, atrlb_ulr uma compartlapqgao a fundo
através de empréstimo perdido, como_p_aEte do financiamento
ou poupanca. para a aquisigdo _do fogo, aos
agregados que aderiram ao PER -
Familias.
Atribuicao
Versdo em vigor do As familias residentes em | - Introduz inovagdes no sentido de
PER - Programa barracas, que cumpram incentivar a reabilitagdo em detrimento
Especial de os requisitos estipulados da aquisicdo ou construgdo de fogos
Realojamento no presente diploma, sob novos, potenciando um aproveitamento
pena de ndo poderem adequado do patriménio existente
usufruir de habitagdo (municipal ou privado).
social. . ] .
- Amplia o esquema de financiamento
a equipamentos publicos.
Dec-Lei n° =
271/2003 de Gestao
28 de - Determina, de forma inequivoca, que
Outubro a atribuicdo de casa se destina a
residéncia permanente.
- Determina que a posse de habitagdo
propria, no Concelho onde a familia
esta recenseada, em Concelho limitrofe
ou mesmo a nivel nacional, conduz a
exclusdo do programa.
- Estabelece a sua eficacia retroactiva
as relagdes juridicas, ja constituidas no
caso de fogos construidos ou
adquiridos com o apoio financeiro do
Estado.
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DESIGNACAO /

CRITERIOS E CONCEITOS

- Desloca-se a tonica da
simples construgao,
para a reabilitagdo
urbana; alarga-se o
ambito das situagbes
sociais contempladas
em contraponto com o
PER.

habitacional: falta de
condicbes de habitabilidade,
graves deficiéncias de
solidez, seguranga ou
salubridade, exiguidade da
area habitavel ou
necessidade urgente de
alojamento no ambito das
operagdes municipais de
reabilitagcdo urbana.

LEGISLAGAO AMBITO DESTINATARIOS | ryNDAMENTAIS SUBJACENTES
Programa Agregados familiares em - Altera-se o pressuposto fundamental
PROHABITA situagdo grave de caréncia dos Ultimos Programas do periodo

anterior: entende-se que estd
assegurada a resolugdo de falta de
habitagdo, para aqueles que nado
dispunham de uma, estende-se o
programa aqueles que residem num
alojamento que necessite de melhoria
das condigBes de habitabilidade.

- O ambito das intervengdes deixa de
ter um nivel macro (grandes operagées
de realojamento previstas no PER)
passando a caracterizar-se por uma
intervengdo mais pontual e de menor
escala, essencialmente virada para a
reabilitagdo.

- Nas condigdes de acesso ao
Programa, devem referir-se os critérios
economicos, ou seja, a elegibilidade
das familias a incluir no Programa
(cumulativamente com o critérios da
grave caréncia habitacional), quer a
nivel de rendimentos, quer de
indisponibilidade de alternativa
habitacional.

- Alteragao do Programa
PROHABITA.

- Prevé o alargamento
do ambito do Programa
a Associagoes de
Municipios.

Agregados familiares em
situagdo grave de caréncia
habitacional: falta de
condigdes de habitabilidade,
graves deficiéncias de
solidez, seguranga ou
salubridade, exiguidade da
area habitavel ou
necessidade urgente de
alojamento no ambito das
operagdes municipais de
reabilitagdo urbana. E
situacles excepcionais de
habitagdes destruidas por
catastrofes e/ou desastres

naturais.

- Reabilitagdo de Bairros Sociais em
regime de propriedade horizontal em
estado de degradacdo.

- Apoio a criagdo de equipamentos em
bairros sociais, face a inexisténcia e/ou
insuficiéncia de equipamentos urbanos
de utilizagdo colectiva.
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Em sintese, importa salientar que no Municipio de Lisboa continua a vigorar o
Decreto n.° 35.106 de 1945 que tutela a Atribuicdo e Gestdo da habitagdo social,
suportando o vinculo juridico da Atribuicdo de Fogo e os fundamentos que estdo na

base dos despejos administrativos.

Este Decreto pressupde uma relacdo de controlo dos agregados, constante e
actualizado, permitindo a entidade gestora a aplicacdo de procedimentos de

actualizacdo e sancionatérios, em que o despejo assume a decisdo mais grave.

O Municipio de Lisboa tem um “histérico” impar em matéria de habitacdo social,
sendo aquele que, a nivel nacional, é detentor do maior patrimoénio habitacional,
(mais de 25.000 fogos).

Para além disso, remonta a meados do século passado a sua intervencdo em
matéria de realojamento de familias carenciadas e de construgdo de bairros sociais,
mantendo ao longo de mais de seis décadas uma experiéncia marcante neste

dominio.

Impode-se assim — face a um patrimdnio tdo vasto e diversificado, por um lado, e
face aos imperativos legais actuais, por outro - fazer a andlise do enquadramento

desta questdo, que sera desenvolvida nos pontos seguintes.
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4. GESTAO DO PARQUE
HABITACIONAL MUNICIPAL
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4.1. Nota Introdutoria

No que respeita ao enquadramento juridico da atribuicdo e demais actos de gestao
dos fogos do parque habitacional municipal, importa a titulo de nota introdutéria
espelhar os elementos essenciais caracterizadores do regime vigente no Municipio
de Lisboa, a saber:
a) Atribuicao de Habitacdao Social
No ambito da gestdo social do parque habitacional do Municipio de Lisboa, tem
sido entendido pelos diversos executivos, em mandatos anteriores, que a
atribuicdo de habitacdo social seja “concedida a titulo precario”, nos termos do
Decreto-Lei n.° 34.486, de 6 de Abril de 1945° e do Decreto n.° 35.106, 6 de
Novembro de 19457, cujas cdpias ora se anexam (Anexo 2).

b) Desalojamento
Tem sido, igualmente, aplicado nos procedimentos administrativos como
fundamentagdo de direito para o desalojamento® desses ocupantes, 0s

seguintes dispositivos legais, que se passam a citar’:

i. Artigo 129 do Decreto n.° 35.106, 6 de Novembro de 1945;
jii. Decreto-Lei n.% 23.465, de 18 de Janeiro de 1934'%;
jii. Decreto-Lei n.2 45133, de 13 de Julho de 1963!;
iv. Decreto-Lei n.° 507-A/79, de 24 de Dezembro;

v. Despacho n.° 88/P/96, do Exmo. Senhor Vereador Vasco Franco, de
17/04/1996, publicado em Boletim Municipal, de 30 de Abril de 1996.

Com a entrada em vigor'? do Decreto - Lei n.° 280/2007, de 7 de Agosto!3,

foram revogados, nos termos do seu artigo 1289, os seguintes diplomas:

i. Decreto-Lei n.° 23.465, de 18 de Janeiro de 1934;
ii. Decreto-Lei n.© 45.133, de 13 de Julho de 1963;
iii. Decreto-Lei n.° 507-A/79, de 24 de Dezembro.

5 Este diploma sera objecto de reflexdo em sede de um Parecer.

7 Idem.

8 Este conceito estd plasmado no corpo do artigo 12° do Decreto n.2 35.106, de 6 de Novembro de
1945. N3do obstante, outros normativos legais (Decreto-Lei n.° 23.465, de 18 de Janeiro de 1934,
Decreto-Lei n.% 45.133, de 13 de Julho de 1963 e Decreto-Lei n.© 507-A/79, de 24 de Dezembro)
adoptarem o termo despejo. Alids, em sede de Despacho n.° 88/P/96, publicado em Boletim Municipal,
de 30 de Abril de 1996, adoptou-se o conceito de desocupacgao.

° Juntam-se copias dos instrumentos legais ora mencionados (Anexo 3).

10 Este diploma foi revogado recentemente pela alinea b) pelo artigo 128°, sob epigrafe “Norma
revogatdria”do Decreto — Lei n.° 280/2007, de 7 de Agosto.

11 Este diploma foi, igualmente, revogado, mas pela alinea i) artigo 128° do Decreto - Lei n.° 280/2007,
de 7 de Agosto.

12 30 dias apods a data da sua publicagdo, nos termos do seu artigo 129°.

13 Este diploma sera aflorado mais adiante.
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c) Fixacao de Rendas

Tem sido aplicado pelo Municipio de Lisboa, em matéria de fixacdo de rendas a
cobrar pela cedéncia dos fogos municipais, os conceitos de renda social e renda
técnica plasmados na Resolugdo n.° 1/CM/85!, publicada no Didrio Municipal
n.0 14.580, de 25 de Fevereiro de 1985. O regime consagrado pela Resolucao
n.° 1/CM/85, tendo vindo a ser objecto de diversas alteragdes, através de

deliberagdes ou decisdes, a citar:

i. Proposta N.° 147/85, publicada em Didrio Municipal de 10 de Julho;
ii. Despacho N.° 159/P/85, publicado em Didrio Municipal de 22 de Novembro;
iii. Despacho N.° 57/P/86, publicado em Didrio Municipal de 14 de Fevereiro;
iv. Despacho N.° 136/P/87, publicado em Didrio Municipal de 29 de Maio;
v. Despacho N.° 160/P/ 87, publicado em Didrio Municipal de 24 de Junho;

vi. Despacho N.° 132/P/89, publicado em Didrio Municipal de 30 de Junho;

vii. Despacho do Vereador Vasco Franco, de 27 de Novembro de 1992;

viii. Despacho N.° 221/P/92, publicado em Didrio Municipal de 29 de Dezembro;
ix. Proposta n® 742/92, publicada Didrio Municipal de 2 de Fevereiro de 1993;

x. Despacho n.0157/P/95, publicado em Boletim Municipal de 15 de Agosto de
1995.

Ndo obstante, o regime juridico aplicado no Municipio de Lisboa, ja citado, com
a entrada em vigor do Decreto-Lei n.° 163/93, de 7 de Maio, que criou o
Programa Especial de Realojamento - PER - nas Areas Metropolitanas de
Lisboa e Porto, estabeleceu expressamente que os fogos construidos ou
adquiridos ao abrigo desse diploma «tém de ser atribuidos em regime de renda

apoiada®®» (sublinhado nosso). (Anexo 4)

d) Neste mandato, como acima referido, por determinacdo da Exma. Senhora
Vereadora Ana Sara Brito, foi criado um grupo de trabalho, no sentido de
analisar o novo enquadramento juridico da gestdo do patriménio habitacional do
Estado;

e) Independentemente deste grupo de trabalho foi elaborado memorando (Anexo
5) pela Divisdo de Gestdo do Patrimdnio de Habitacdo Municipal, no que
concerne as “Implicacbes da entrada em vigor do Decreto-Lei n.° 280/2007, de
7 de Agosto, publicado no Diario da Republica I Série n.° 151, na actividade do
DGSPH".

14 Esta resolugdo tem por base o regime estatuido pela Portaria n.© 288/83, de 17 de Margo.
15 Este diploma é objecto de reflexdo em sede do estudo juridico que integra o presente relatério.
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f) Refere-se a auséncia de iniciativa legislativa do Governo, em matéria dos
arrendamentos por entidades publicas, bem como do regime de rendas
aplicadas, pese embora a autorizagdao dada pela Lei n.° 6/2006 de 27 de
Fevereiro. Segundo foi possivel apurar esta prevista a publicacdo de legislagdo,
nesta sede, ainda, durante o ano de 2008. Assim, a aplicacdo do regime de
renda apoiada, pode vir a sofrer alteragdes por forca da entrada em vigor do

novo regime de arrendamento.

4.2, Diagndstico da Situagdo Actual das Rendas e das Dividas

O Patrimdénio Municipal Habitacional classifica-se em duas grandes areas
especificas: Bairros Municipais e Patrimdnio Disperso'®, sob a gestdo da GEBALIS,

EM e da Direccao Municipal de Habitacdo (DMH), respectivamente.

Bairros

-7

23.398 Fogos

46 Fogos

Patrimoénio
Dispersac

1 . - . = . S . .
o diagnostico da situagdao das rendas relativo ao patrimoénio disperso, e contrariamente ao

inicialmente previsto no Relatdrio Intercalar, ndo foi considerado nesta analise, uma vez que, o tempo
disponivel para elaboracdo do relatério final ndo o possibilitou e também porque o seu peso no
patrimdnio habitacional municipal é reduzido.

Todavia, da caracterizagdo sumaria deste patrimonio e com base nos elementos constantes no Relatério
“Dados Globais do Patrimdnio Disperso”, de Abril de 2007, efectuado pelo DGSPH, destaca-se o
seguinte: Existem 3.246 fracgdes habitacionais; Estdo ocupadas 60,30%; As fraccGes ocupadas foram
atribuidas em regime de cedéncia precaria 82% e as restantes estdo abrangidas pelo regime geral do
arrendamento; Do total das fracgdes, 31% estdo em mau ou muito mau estado de conservagdo; O valor
médio mensal das rendas é de 35,48€; As rendas com valor inferior a 30€ mensais correspondem a 43%
deste universo.
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Considerando os objectivos do presente trabalho, para os quais importava
“investigar” qual o impacto de um novo regime juridico nas diferentes componentes
da relagdo do titular da ocupagdao com o proprietario (o municipio), a questdo das
rendas afigurou-se como crucial para anadlise deste processo. Entendemos pois

dever partir de uma abordagem diagndstica da situagdo actual.

Neste capitulo apresentamos o diagndstico sobre a situagdo das rendas e dividas
relativas ao patriménio dos Bairros Municipais gerido pela GEBALIS, EM, tendo sido
utilizada a informagdo disponivel na base de dados desta Empresa Municipal.

A informagdo disponibilizada para o efeito foi a listagem dos recibos emitidos
referente ao més de Setembro de 2007, pelo que a informacdo que a seguir se
apresenta € mensal e referente a esse més, com excepcdo da informacdo sobre as

dividas que diz respeito ao valor acumulado até a data da listagem.

Da série de dados disponivel constam os seguintes elementos: cédigo de bairro,

nome do bairro, tipo de renda, tipologias, valor da renda, n.° de recibos em divida.

Na apresentacdao da informacdo, optou-se pela designacdo “N.° de Recibos”, uma
vez que estes ndo correspondem integralmente ao numero de fogos. Essa
diferenca, reportada a data acima referida, resulta da existéncia de fogos ndo
atribuidos (exemplo: com ou a aguardar obras de recuperacdao, emparedados, em

ruina) ou atribuidos sem abertura de conta, por motivos diversos.

¢ Rendas - Tipo de Rendas e Valores

Sobre o tipo de rendas, na base de dados da GEBALIS, EM existem diferentes tipos,
a saber: Taxa Social, Renda Técnica, Renda Minima, Contrato de Arrendamento.
Existem ainda um conjunto de designacdes que, de forma a facilitar a apresentacao
dos dados, foram agrupadas em “Rendas ¢/ Factor de Actualizacdo = ao Factor de
Actualizagdo da Renda Técnica” representando 14,70% do total dos recibos/rendas,

com maior relevancia nos bairros mais antigos.

Relativamente aos contratos de arrendamento ja existentes as situagbes com maior
peso sdo as do Bairro “2 de Maio — 2", uma vez que esse ja era o vinculo existente
com as familias aquando da integragdo desse patrimoénio na Camara Municipal de

Lisboa, anteriormente pertenga da Fundagao Salazar.
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VALOR DAS RENDAS (Setembro 2007)

Valor das

Tipo de Renda N.° de Recibos % n % Renda Média
Rendas/Més

Taxa Social 17.717 78,43% 1.277.692,73 € 78,99% 72,12 €
Renda Técnica 1.378 6,10% 243.049,14 € 15,03% 176,38 €
Renda Minima 110 0,49% 432,16 € 0,03% 3,93 €
Contrato Arrendamento 64 0,28% 3.910,84 € 0,24% 61,11 €
Rendas ¢/ Factor de Actualizagdo =
ao Factor de Actualizagdo da Renda 3.322 14,70% 92.425,25 € 5,71% 27,82 €
Técnica (*)
Total 22.591 100% 1.617.510,12 € 100% 71,60 €
*) Quadro N.° 2

E - Renda Social

D1978 - Ano Atribuicdo=1978
D1977 - Ano Atribuicdo=1977
D1975 - Ano Atribuigdo=1975

D1969 - Ano Atribuicdo=1969 78% 79%
D1979 - Ano Atr?bu?g§o=1979 BN de Recibos
D1971 - Ano Atribuigdo=1971 m Valor das Rendas/Més

D1974 - Ano Atribuicdo=1974
D1976 - Ano Atribuicdo=1976
D1973 - Ano Atribuicdo=1973
D1972 - Ano Atribuicdo=1972
D1970 - Ano Atribuicdo=1970
Renda Fixada

C - Renda Social (s/actualizagdo)

Taxa Social Renda Técnica Renda Minima Contrato Rendas c/
Arrendamento Factor de

Actualizagdo =

Gréfico N.° 3 ao Factor de

Actualizagdo da
Renda Técnica*

Da analise do Quadro n.° 2 verifica-se que:

v O total de recibos emitidos em Setembro de 2007 foi de 22.591, os quais
totalizam 1.617.510,12¢€;

v A Taxa Social representa 78,43%;
v' A Renda Técnica representa 6,10%;
v' A Renda Minima representa 0,49% (110 Recibos);

v A renda média é de 71,60€, proxima da renda média da Taxa Social que é
de 72,12€. A renda média da Renda Técnica é de 176,38€.
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VALOR DAS RENDAS (Setembro 2007) - Por Escaloes

Escaloes N.° de % Valor dasA %
(Euros) Recibos Rendas/Més
0-10 1.352 5,98% 9.134,23 € 0,56%
11 - 50 10.931 48,39% 312.194,70€  19,30%
51 -100 5.328 23,58% 383.969,64 € 23,74%
101 - 150 2.336 10,34% 281.971,77 € 17,43%
151 - 200 1.176 5,21% 202.639,33€ 12,53%
201 - 250 658 2,91% 147.998,70 € 9,15%
251 - 300 319 1,41% 87.825,04 € 5,43%
> 301 491 2,17% 191.776,71 € 11,86%
Total 22.591 100% 1.617.510,12€ 100%
Quadro N.° 3

Através da analise do Quadro n.° 3 destaca-se que:

v' As rendas até 100€ representam cerca de 78%;
v' As rendas superiores a 301€ representam apenas 2,17%, que correspondem

maioritariamente a Rendas Técnicas (ver Anexo 6)

VALOR DAS RENDAS (Setembro 2007) - Por Tipologia

Tipologia R’::’.::s % R::",‘;’s 77425 % Renda Média
TO 26 0,12% 1.055,54 € 0,07% 40,60 €
T1 2.078 9,20% 90.257,30 € 5,58% 43,43 €
T2 8.466 37,48%  610.599,59 €  37,75% 72,12 €
T3 6.441 28,51% 542.640,21 €  33,55% 84,25 €
T4 1.612 7,14% 169.913,03 €  10,50% 105,41 €
TS5 95 0,42% 6.857,33 € 0,42% 72,18 €

Total 22.591 100% 1.617.510,12 € 100% 71,60 €

Quadro N.° 4

Através da andlise do Quadro n.° 4, verifica-se que:

v'  As tipologias T2 e T3 representam 65,99% do total dos recibos emitidos e

71,30% do valor total das rendas;
v As rendas médias para estas tipologias sdo respectivamente 72,12€ e
105,41€ (estes valores sdo particularmente diferentes quando analisadas

por tipo de renda - Ver Anexo 6).
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VALOR DAS RENDAS (Setembro 2007)
Por Bairro - Ordem Decrescente / Renda Média

5di o
e besinagio ol s Trde o penda Meda
14 COOPERATIVAS 124 0,55% 19.146,82 € 1,18% 154,41 €
15 QUINTA BARROS 158 0,70% 20.398,30 € 1,26% 129,10 €
21 LIBERDADE 190 0,84% 21.072,98 € 1,30% 110,91 €
17 CARLOS BOTELHO 267 1,18% 29.537,37 € 1,83% 110,63 €
4 ALTO DO LUMIAR 150 0,66% 16.591,78 € 1,03% 110,61 €
70 ACUCENAS 32 0,14% 3.492,30 € 0,22% 109,13 €
42 QUINTA DAS LAVADEIRAS 34 0,15% 3.553,74 € 0,22% 104,52 €
16 AV BERLIM 151 0,67% 15.433,64 € 0,95% 102,21 €
24 PACO LUMIAR 172 0,76% 16.949,66 € 1,05% 98,54 €
5 ALFINETES 566 2,51% 55.766,12 € 3,45% 98,53 €
13 MARQUES ABRANTES 496 2,20% 47.863,29 € 2,96% 96,50 €
25 REGO 381 1,69% 36.611,97 € 2,26% 96,09 €
31 ALTO FAIA 107 0,47% 10.115,08 € 0,63% 94,53 €
6 OLAIAS 220 0,97% 20.348,47 € 1,26% 92,49 €
23 GRACA 38 0,17% 3.381,52 € 0,21% 88,99 €
27 AV CIDADE LUANDA 88 0,39% 7.823,90 € 0,48% 88,91 €
18 CHARQUINHO 58 0,26% 5.113,95 € 0,32% 88,17 €
12 ALTA LISBOA SUL 934 4,13% 82.314,97 € 5,09% 88,13 €
22 MURTAS 118 0,52% 10.390,75 € 0,64% 88,06 €
9 TELHEIRAS SUL 195 0,86% 16.993,51 € 1,05% 87,15 €
19 ALTA LISBOA CENTRO 1.781 7,88% 151.775,76 € 9,38% 85,22 €
32 QUINTA LAVRADO 260 1,15% 22.114,71 € 1,37% 85,06 €
8 ARMADOR 1.004 4,44% 84.172,23 € 5,20% 83,84 €
29 AMEIXOEIRA 1.000 4,43% 83.094,50 € 5,14% 83,09 €
63 ZAMBUJAL 11 0,05% 912,23 € 0,06% 82,93 €
62 CASAL DE CAMBRA 30 0,13% 2.464,13 € 0,15% 82,14 €
30 BELA FLOR 165 0,73% 13.408,67 € 0,83% 81,26 €
20 VALE SANTO ANTONIO 687 3,04% 55.497,80 € 3,43% 80,78 €
33 ALFREDO BENSAUDE 331 1,47% 26.677,68 € 1,65% 80,60 €
26 JOAO NASCIMENTO COSTA 128 0,57% 10.101,50 € 0,62% 78,92 €
10 FLAMENGA 1.022 4,52% 77.917,28 € 4,82% 76,24 €
1 HORTA NOVA 477 2,11% 36.013,66 € 2,23% 75,50 €
2 CASAL DOS MACHADOS 702 3,11% 52.724,96 € 3,26% 75,11 €
45 BOM PASTOR 96 0,42% 7.144,19 € 0,44% 74,42 €
28 SARGENTO ABILIO 72 0,32% 5.315,23 € 0,33% 73,82 €
61 ALGUEIRAO 73 0,32% 5.067,62 € 0,31% 69,42 €
34 VALE ALCANTARA 962 4,26% 66.521,61 € 4,11% 69,15 €
11 BOAVISTA 1.486 6,58% 99.083,38 € 6,13% 66,68 €
59 CALHAU 29 0,13% 1.888,96 € 0,12% 65,14 €
66 OLIVAIS VELHO 95 0,42% 6.160,64 € 0,38% 64,85 €
57 QUINTA DO CHALE 164 0,73% 10.075,45 € 0,62% 61,44 €
55 LOIOS 67 0,30% 3.976,47 € 0,25% 59,35 €
3 FURNAS 208 0,92% 12.101,29 € 0,75% 58,18 €
41 ALTO DO CHAPELEIRO 14 0,06% 797,92 € 0,05% 56,99 €
7 PADRE CRUZ 1.984 8,78% 105.254,43 € 6,51% 53,05 €
56 QUINTA DAS SALGADAS 216 0,96% 11.408,58 € 0,71% 52,82 €
51 TELHEIRAS NORTE 51 0,23% 2.680,07 € 0,17% 52,55 €
38 EDUARDO BAIRRADA 19 0,08% 996,29 € 0,06% 52,44 €
52 CONDADO 1.486 6,58% 77.039,63 € 4,76% 51,84 €
47 CHARQUINHO 2 60 0,27% 3.054,71 € 0,19% 50,91 €
44 OURIVES 527 2,33% 26.147,60 € 1,62% 49,62 €
43 GRILO 13 0,06% 609,09 € 0,04% 46,85 €
68 QUINTA DO MORGADO 249 1,10% 11.310,79 € 0,70% 45,42 €
49 CRUZ VERMELHA 116 0,51% 5.238,48 € 0,32% 45,16 €
65 OLIVAIS SuUL 223 0,99% 9.973,45 € 0,62% 44,72 €
64 OLIVAIS NORTE 88 0,39% 3.874,20 € 0,24% 44,03 €
37 CASALINHO DA AJUDA 344 1,52% 15.045,16 € 0,93% 43,74 €
53 CONDADO ANTIGO 77 0,34% 3.361,22 € 0,21% 43,65 €
40 PRESIDENTE CARMONA 20 0,09% 861,47 € 0,05% 43,07 €
60 RAINHA DONA LEONOR 23 0,10% 987,65 € 0,06% 42,94 €
46 PEDRALVAS 40 0,18% 1.649,81 € 0,10% 41,25 €
54 CONDADO ZONA I 193 0,85% 7.886,05 € 0,49% 40,86 €
67 QUINTA DAS LARANIJEIRAS 694 3,07% 25.193,12 € 1,56% 36,30 €
48 CHARNECA DO LUMIAR 99 0,44% 3.488,43 € 0,22% 35,24 €
39 JACINTO 46 0,20% 1.586,31 € 0,10% 34,49 €
69 2 DE MAIO - 2 347 1,54% 11.755,10 € 0,73% 33,88 €
35 2 DE MAIO 101 0,45% 3.326,73 € 0,21% 32,94 €
36 CARAMAO DA AJUDA 23 0,10% 743,66 € 0,05% 32,33 €
50 PEDRO QUEIROZ PEREIRA 87 0,39% 2.653,09 € 0,16% 30,50 €
58 ALTO DA EIRA 122 0,54% 3.477,01 € 0,21% 28,50 €
Total 22,591 100% 1.617.510,12 € 100% 71,60 €
Quadro N.° 5
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Através da analise do Quadro N.° 5, verifica-se que:

v' A grande concentracdo de familias, 54,72%, incide sobre dez bairros (Padre
Cruz, Alta de Lisboa Centro, Boavista, Condado, Flamenga, Armador,

Ameixoeira, Vale de Alcantara, Alta de Lisboa Sul e Casal dos Machados);

v A renda média é superior nos bairros mais recentes (Fogos de Cooperativas
cedidos a Cémara Municipal de Lisboa, no &mbito do Protocolo
CML/FENACHE, Quinta dos Barros, Liberdade, Carlos Botelho, Alto do

Lumiar, Acucenas, Quinta das Lavadeiras e Av. Berlim).

+ Diferencial Renda Técnica e Renda Aplicada - Encargos do Municipio

VALOR DAS RENDAS (Setembro 2007)
Com e Sem Célculo da Renda Técnica

. N.° de
[¢)

Tipo de Renda Recibos Yo
Cc’Jm.caIcqu da Renda 14.818 65,59%
Técnica
Sem calculo da Renda
Técnica Disponivel na Base 7.773 34,41%
de Dados

Total 22.591 100%
Quadro N.° 6

Para apurar o montante suportado pelo Municipio, como “subsidio social” as
familias, isto &, encargos com a politica social de habitagdo - correspondentes a
diferenca entre a renda técnica e a renda aplicada - soé foi possivel analisar 65,59%

do total do nimero de recibos, como resulta da analise do Quadro n.° 6

VALOR DAS RENDAS (Setembro 2007)
Com calculo da Renda Técnica (65,59% do Total dos Recibos emitidos)

. N.° de o Valor das o Valor da Renda . Diferenca
Tipo de Renda Recibos % Rendas/Més % Técnica/Més Diferenga Média
Taxa Social 13.404  90,46%  1.031.635,51 € 81,07%  4.783.267,03€ 3.751.631,52 € 279,89 €
Renda Técnica 1.359 9,17% 239.984,56 €  18,86% 249.478,05 € 9.493,49 € 6,99 €
Renda Minima 29 0,20% 222,61 € 0,02% 8.520,05 € 8.297,44 € 286,12 €
Contrato 2 0,01% 38,26 € 0,00% 377,35 € 339,00 € 169,55 €
Arrendamento
Rendas (c/ Factor de
Actualizaggo = ao Factor de 24 0,16% 678,49 € 0,05% 3.593,43 € 2.914,94 € 121,46 €
Actualizagdo da Renda
Técnica)
Total 14.818 100%  1.272.559,43€ 100%  5.045.235,91 € 3.772.676,48 € 254,60 €
Quadro N.© 7
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Da analise do Quadro n.° 7, verifica-se que:
v' O valor mensal das rendas é de 1.272.559,43€;
v' O valor mensal das rendas técnicas é de 5.045.235,91€;

v’ A diferenca em valor é de 3.772.676,48€ por més (valor suportado pelo
Municipio como ‘“subsidio” as familias). Note-se que este valor sofrerd
alteragbes mensalmente em fung¢do do aumento das rendas decorrentes da
aplicagédo dos coeficientes de actualizacdo previsto na Resolucdo N.©
1/CM/85;

v O “subsidio” médio mensal (diferenca média), por familia, é de 254,60€.

« Rendas - Valor das Dividas

VALOR DAS DIVIDAS
Valor Acumulado até Setembro de 2007

~ N.° de . .
e vty Fomilas % Valorempivida o Mfedbsem o, Nstechusem
com Divida
1-5 4.748 51,48% 749.275,56 € 7,49% 9.887 7,58% 2,08
6-12 1.336 14,49% 835.636,03 € 8,35% 11.540 8,85% 8,64
13 -24 1.239 13,43% 1.567.549,90 € 15,66% 22.365 17,15% 18,05
25-36 748 8,11% 1.647.837,06 € 16,46% 22.527 17,27% 30,12
37 -48 572 6,20% 1.789.973,45 € 17,88% 24.305 18,64% 42,49
49 - 72 404 4,38% 2.164.691,64 € 21,63% 23.947 18,36% 59,27
73 - 100 136 1,47% 939.783,36 € 9,39% 11.320 8,68% 83,24
> 100 40 0,43% 314.549,48 € 3,14% 4.521 3,47% 113,03
Total 9.223 100% 10.009.296,48 € 100% 130.412 100% 14,14
Quadro N.° 8

Analisada a situagdo das dividas, através do Quadro n.° 8, salienta-se que:
v O valor em divida, acumulado até Setembro 2007, é no montante de
10.009.296,48¢€;
v Existem 130.412 recibos em divida;
v 40,83% das familias tém rendas em divida;

v O n.% médio de recibos em divida é de 14,14;

Das familias com divida, verifica-se que:
v 65,97% tém até 12 recibos em divida, o que representa 15,84% do valor
em divida;
v 27,75% tém entre 13 e 48 recibos em divida, o que representa 50,00%
do valor em divida;
v 6,28% tém mais de 49 recibos em divida, o que representa 34,16% do

valor em divida.
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VALOR DAS RENDAS vs DIVIDA (Setembro 2007)
Por Bairro - Ordem Decrescente / % de Familias com Divida

Cédigo | - N.ode Y doTotal | ode Familias % do Total| oy de Familias
Bairro Designagao Recibos (N.° de com Divida (Familias com | = -0, o Divida
Recibos) Divida)
38 EDUARDO BAIRRADA 19 0,08% 19 0,21% 100,00%
33 ALFREDO BENSAUDE 331 1,47% 224 2,43% 67,67%
26 JOAO NASCIMENTO COSTA 128 0,57% 77 0,83% 60,16%
29 AMEIXOEIRA 1.000 4,43% 600 6,51% 60,00%
22 MURTAS 118 0,52% 68 0,74% 57,63%
32 QUINTA LAVRADO 260 1,15% 142 1,54% 54,62%
2 CASAL DOS MACHADOS 702 3,11% 372 4,03% 52,99%
19 ALTA LISBOA CENTRO 1.781 7,88% 908 9,84% 50,98%
14 COOPERATIVAS 124 0,55% 62 0,67% 50,00%
23 GRACA 38 0,17% 19 0,21% 50,00%
1 HORTA NOVA 477 2,11% 233 2,53% 48,85%
59 CALHAU 29 0,13% 14 0,15% 48,28%
21 LIBERDADE 190 0,84% 91 0,99% 47,89%
12 ALTA LISBOA SUL 934 4,13% 445 4,82% 47,64%
9  TELHEIRAS SUL 195 0,86% 92 1,00% 47,18%
25  REGO 381 1,69% 179 1,94% 46,98%
45 BOM PASTOR 96 0,42% 45 0,49% 46,88%
10 FLAMENGA 1.022 4,52% 478 5,18% 46,77%
37 CASALINHO DA AJUDA 344 1,52% 159 1,72% 46,22%
8  ARMADOR 1.004 4,44% 462 5,01% 46,02%
17 CARLOS BOTELHO 267 1,18% 122 1,32% 45,69%
5 ALFINETES 566 2,51% 258 2,80% 45,58%
63 ZAMBUJAL 11 0,05% 5 0,05% 45,45%
46 PEDRALVAS 40 0,18% 18 0,20% 45,00%
11 BOAVISTA 1.486 6,58% 668 7,24% 44,95%
42 QUINTA DAS LAVADEIRAS 34 0,15% 15 0,16% 44,12%
61  ALGUEIRAO 73 0,32% 32 0,35% 43,84%
60 RAINHA DONA LEONOR 23 0,10% 10 0,11% 43,48%
28 SARGENTO ABILIO 72 0,32% 30 0,33% 41,67%
30 BELA FLOR 165 0,73% 68 0,74% 41,21%
6 OLAIAS 220 0,97% 89 0,96% 40,45%
18 CHARQUINHO 58 0,26% 23 0,25% 39,66%
49 CRUZ VERMELHA 116 0,51% 46 0,50% 39,66%
35 2 DE MAIO 101 0,45% 40 0,43% 39,60%
47  CHARQUINHO 2 60 0,27% 23 0,25% 38,33%
16 AV BERLIM 151 0,67% 57 0,62% 37,75%
3 FURNAS 208 0,92% 78 0,85% 37,50%
15 QUINTA BARROS 158 0,70% 59 0,64% 37,34%
66 OLIVAIS VELHO 95 0,42% 34 0,37% 35,79%
34 VALE ALCANTARA 962 4,26% 344 3,73% 35,76%
41 ALTO DO CHAPELEIRO 14 0,06% 5 0,05% 35,71%
20 VALE SANTO ANTONIO 687 3,04% 239 2,59% 34,79%
4 ALTO DO LUMIAR 150 0,66% 52 0,56% 34,67%
65 OLIVAIS SUL 223 0,99% 77 0,83% 34,53%
7 PADRE CRUZ 1.984 8,78% 685 7,43% 34,53%
27 AV CIDADE LUANDA 88 0,39% 30 0,33% 34,09%
13 MARQUES ABRANTES 496 2,20% 168 1,82% 33,87%
48 CHARNECA DO LUMIAR 99 0,44% 33 0,36% 33,33%
62 CASAL DE CAMBRA 30 0,13% 10 0,11% 33,33%
24 PACO LUMIAR 172 0,76% 56 0,61% 32,56%
64 OLIVAIS NORTE 88 0,39% 28 0,30% 31,82%
56  QUINTA DAS SALGADAS 216 0,96% 68 0,74% 31,48%
68 QUINTA DO MORGADO 249 1,10% 77 0,83% 30,92%
43 GRILO 13 0,06% 4 0,04% 30,77%
54 CONDADO ZONA'I 193 0,85% 58 0,63% 30,05%
51 TELHEIRAS NORTE 51 0,23% 15 0,16% 29,41%
53 CONDADO ANTIGO 77 0,34% 21 0,23% 27,27%
52 CONDADO 1.486 6,58% 382 4,14% 25,71%
70 ACUCENAS 32 0,14% 8 0,09% 25,00%
69 2 DE MAIO - 2 347 1,54% 86 0,93% 24,78%
39 JACINTO 46 0,20% 11 0,12% 23,91%
55 LOIOS 67 0,30% 16 0,17% 23,88%
67 QUINTA DAS LARANIJEIRAS 694 3,07% 165 1,79% 23,78%
44 OURIVES 527 2,33% 122 1,32% 23,15%
50 PEDRO QUEIROZ PEREIRA 87 0,39% 19 0,21% 21,84%
40 PRESIDENTE CARMONA 20 0,09% 4 0,04% 20,00%
58 ALTO DA EIRA 122 0,54% 24 0,26% 19,67%
31 ALTO FAIA 107 0,47% 20 0,22% 18,69%
36 CARAMAO DA AJUDA 23 0,10% 4 0,04% 17,39%
57 QUINTA DO CHALE 164 0,73% 28 0,30% 17,07%
Total 22,591 100% 9.223 100% 40,83%

Quadro N.© 9
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Analisados os 70 Bairros Municipais, no que se refere as dividas, e através do

Quadro n.° 9, destaca-se que:
v' Todos os bairros tém familias com recibos em divida;
v Existem 10 bairros onde mais de 50% de familias tém recibos em divida;

v A maior percentagem de familias com recibos em divida ocorre no bairro

Eduardo Bairrada - todas as familias tém recibos em divida;

v' A menor percentagem de familias com recibos em divida ocorre no bairro

Quinta do Chalé - apenas 17,07% das familias tém recibos em divida.

Toda a informagao quantitativa produzida consta dos Anexos 6 e 7.

A interpretacdo dos dados que acabamos de apresentar, para além da leitura que
eles imediatamente suscitam, exige alguma cautela. Quer isto dizer que as praticas
instituidas em termos de gestdo ndo contemplam a actualizagdo periddica e
sistematica das familias, o que constitui um constrangimento ao conhecimento
actualizado da realidade em estudo, reforgado pelo facto de na base de dados da

GEBALIS nao estarem disponiveis campos / informagao sobre os seus rendimentos.

Ora, a prossecucdo dos objectivos do trabalho em sede de andlise de impacto da
aplicacdo do regime de renda apoiada decorrente da implementacao do contrato de
arrendamento aos titulares/ocupantes dos fogos municipais e formulagcdo das

propostas consequentes, exigia expurgar efeitos decorrentes da “desactualizacao

dos que efectivamente podem ser imputados a aplicacdo do novo regime.

Esta constatacdo aconselhava pois, no tempo de vigéncia do grupo, dos objectivos,
da sua missdo e dos meios disponiveis, fazer um exercicio de analise que pudesse
de algum modo fundamentar as opgdes metodoldgicas adequadas a situagdo em

estudo.

4.2.1. Analise de Exercicio Pratico sobre a Actualizacdo de Rendas no
Regime em Vigor

Conforme referido no ponto anterior e porque estava disponivel informacdo
actualizada sobre um conjunto de familias, decorrente de processo de transferéncia
de habitacdo no ambito de um projecto de renovagdo urbanistica, decidimos fazer

um exercicio com o objectivo de identificar:

v' o impacto da actualizacdo dos agregados nas respectivas rendas, no ambito do

regime vigente;
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v o intervalo de tempo que separa a atribuicdo de fogo/fixacdo de renda ou a

ultima alteragdo/fixacao de renda e a actualizagdo mais recente;
v os efeitos deste intervalo na actualizagao da renda, de acordo com o regime em
vigor;

v'  0s critérios a ter conta na constituicdo da amostra para analise do impacto do
regime de renda apoiada, de forma a neutralizar factores alheios ao regime que

procuramos testar.

Para tal, construimos uma amostra composta por 21 agregados entre os que

foram, recentemente, transferidos do Bairro do Condado.

Exercicio relativo a Actualizacdo de Rendas
Familias Transferidas do Bairro do Condado

Situacao Anterior Situacao Apds a Transferéncia
Escaloes N.° de Renda Int?ﬂ./alo Renda Média Apés
P % < - Médio* R ~
(Euros) Familias Média Actualizacao
(Anos)

0-30 10 47,62% 21,96 € 21,60 141,56 €

31-60 5 23,81% 47,89 € 20,40 163,95 €

61 -90 4 19,05% 79,56 € 6,75 155,15 €

> 91 2 9,52% 198,48 € 12,00 281,27 €

Total 21 100% 55,92 € 17,57 162,68 €

* Apods a ultima Fixacdo de Renda Quadro N.° 10

Da andlise do Quadro n.° 10, é de relevar que:

v' Cerca de metade das familias tinham rendas até 30€, sem que tivesse
ocorrido qualquer actualizagdo, num intervalo médio aproximado de 21

anos;

v' ApOs a actualizagdo para cerca de 90% das familias a renda média fixou-se
em 153,55€;

v" 0O intervalo médio de tempo entre a uUltima fixacdo de renda e a actualizacdo

é de aproximadamente 18 anos.
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O que determinou os maiores aumentos das rendas foi o seu baixo valor inicial e o

elevado intervalo de tempo sem qualquer actualizagao;

Embora ndo devendo este exercicio ser extrapolado para todo o universo do parque
habitacional municipal, conclui-se que a ndo actualizacdo sistematica e periddica
das rendas podera conduzir, no regime em vigor, a aumentos exponenciais das

mesmas, particularmente nas situagoes similares as do presente exercicio.

O presente exercicio, e embora ressalvando a diminuta expressdao da amostra, bem
como o facto de ser restrita a um Bairro antigo, p6e em evidéncia o forte
crescimento percentual das rendas resultante do processo de actualizagdao no

contexto acima referido, com aplicagao do regime vigente.

Ou seja, confirmou-se a necessidade de garantir que a anadlise do impacto da
aplicacdo do regime de renda apoiada se processasse numa amostra de familias
para a maioria das quais houvesse informagdo recentemente actualizada, ao nivel

da respectiva constituigdo e rendimentos.

Podemos, entdo dizer, que este exercicio veio proporcionar uma analise
comportando aspectos que reforcam uma plataforma mais segura para medir o
impacto da solucdo em estudo: a aplicacdo do regime de renda apoiada (ver ponto
5.3.).
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4.3. Definicao da Questao

Coloca-se, neste momento, de forma pertinente, a necessidade de avaliar o
enquadramento juridico, no que concerne a manutengdo do regime das cedéncias a
titulo precario e do actual regime para a fixacdo de rendas ou se, pelo contrario,
deve o Municipio de Lisboa, aplicar o regime de renda apoiada e consequente
alteragdo da natureza do titulo de ocupacgdo dos fogos municipais, configurando-se,
nesta realidade, um contrato de arrendamento sujeito ao regime juridico definido
no Decreto-Lei n.© 166/93, de 7 de Maio.

No ambito da adopgdo do regime renda apoiada pelo Municipio de Lisboa, deve,
ainda, se aquilatar a sua aplicacdo a todas relagBes juridicas anteriormente
constituidas, que consubstanciarda uma aplicagdo a anteriores realidades juridicas

de novos critérios de determinagdo do valor das “rendas”.

Esta aplicacdo da lei a situagGes juridicas constituidas anteriormente deve ser
objecto de reflexdo quanto a transgressao do principio constitucional da proteccao

da confianca enquanto pressuposto material a proibicao da retroactividade das leis.
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5. GESTAO DO
PARQUE HABITACIONAL MUNICIPAL

QUESTAO EM ESTUDO
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5.1. Sinopse Legislativa
5.1.1. Instrumentos Normativos
e Decreto-Lei n.° 34.486, de 6 de Abril de 1945

O Decreto-Lei n.° 34.486, de 6 de Abril de 1945, veio disciplinar, a época, as
denominadas «casas para alojamento de familias pobres». Este regime nado
quebrou com o principio fundamental de que a ocupagao destas casas deveria ter
caracter transitério. E, assim, notério que o legislador deixou claro, logo no

preambulo desse diploma, a natureza transitéria do regime.

Por outro lado, o artigo 3° do Decreto-Lei n.° 34.486, de 6 de Abril de 1945,
determinou que a ocupacao das habitacGes seria concedida a titulo precario,
mediante licenca, passada pelo corpo administrativo, nas condicdes expressamente
consignadas em regulamento a publicar, a época, pelo Ministro do Interior.

Nessa medida, é publicado o Decreto n.° 35.106, 6 de Novembro de 1945, que

expressamente refere a sua natureza.

Esta realidade normativa permaneceu ao longo de décadas, até ao Decreto-Lei n.°
310/88, de 5 de Setembro, revogar expressamente no seu artigo 229, o
Decreto-Lei n.° 34.486, de 6 de Abril.

Neste contexto juridico, poder-se-ia entender, que o Decreto n.° 35.106, 6 de
Novembro de 1945, enquanto regulamento de execucdo, deveria ser considerado
tacitamente revogado, ou substancialmente modificada a lei regulamentada. Este
entendimento, nado foi “abracado” no Parecer do Conselho Consultivo da
Procuradoria-Geral de Republica (Ref. P001072003)Y.

A proposito deste douto Parecer, importa referir, que o mesmo se reporta ao
Parecer n.° 68/91'%, na questdo das consequéncias da revogagdo expressa do
Decreto-Lei n.° 34.486, de 6 de Abril.

¢ Regime do Arrendamento Urbano

O Regime do Arrendamento Urbano, aprovado pelo Decreto - Lei n.© 321 - B/90,
de 15 de Outubro, determinou, no seu artigo 829, n.° 2 que «ficam sujeitos ao
regime de renda apoiada os prédios construidos ou adquiridos para
arrendamento habitacional (...) e autarquias locais (...) com o apoio

17 Estd disponivel no site da PGR, na base de dados referente aos Pareceres da Procuradoria-Geral da
Republica.

Este Parecer n.° 68/91 ndo foi homologado nem publicado, pelo que o uso do mesmo é
vinculado a mera consulta.

18

Pag. 37 de 77




ee L
ABlisboa Pelouro da Habitagao

financeiro do Estado. (sublinhado nosso). No n°® 3 do mesmo artigo é estatuido
que o regime de renda apoiada fica sujeito a legislacdo prépria aprovada pelo

Governo.
¢ Regime de Renda Apoiada

Em 1993, é estabelecido pelo Decreto — Lei n.° 166/93, de 7 de Maio, o regime
de renda apoiada. O artigo 19, n.° 2 deste diploma estatui que ficam «sujeitos ao

regime de apoiada os arrendamentos das habitacdes (..), bem como os das

adquiridas ou promovidas (...), pelos municipios (...) com comparticipacées a fundo

perdido concedidas pelo Estado, celebrados apds a entrada em vigor do presente

diploma (sublinhado nosso).

Neste contexto, o artigo 119, n.°® 1 do Decreto - Lei n.9 166/93, de 7 de Maio,
plasmou que o regime de renda apoiada pode ser aplicado pelos municipios «as

habitacoes, adquiridas ou promovidas com o apoio financeiro que se encontrem

arrendadas para fins habitacionais a data da entrada em vigor» deste diploma legal

(sublinhado nosso).

Acrescenta o seu n.° 2 que no acto de adopcao do regime de renda apoiada deve a

entidade locadora definir:
a) Os fogos e a data a partir da qual esse regime passa a ser aplicado;

b) Os critérios utilizados para a determinacdo do valor do fogo, nos termos

do artigo 4° do mesmo diploma;

c) O mecanismo utilizado para a actualizacdao das rendas, nos termos do

artigo 8° do diploma em causa.

¢ Programa Especial de Realojamento - PER

Por outro lado, através do Decreto-Lei n.© 163/93, de 7 de Maio, é criado o
Programa Especial de Realojamento - PER, nas Areas Metropolitanas de Lisboa e

Porto, através do Decreto-Lei n.° 163/93, de 7 de Maio.

Assim, o artigo 13° do Decreto-Lei n.° 163/93, de 7 de Maio, veio determinar

expressamente que «os fogos construidos ou adquiridos» ao abrigo do PER,

constituem propriedade dos municipios «tém de ser atribuidos em regime de renda

apoiada» (sublinhado nosso).

Pelo Decreto-Lei n.° 271/2003, de 28 de Outubro, é revisto o regime juridico
do Programa Especial de Realojamento - PER.
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Deste modo, o artigo 13° do Decreto-Lei n.°© 163/93, de 7 de Maio, na redaccao
dada pelo Decreto - Lei n.®© 271/2003, de 28 de Outubro, estatui que os «prédios e
as fracgoes auténomas de prédios habitacionais financiados ao abrigo do presente

diploma destinam-se a atribuicdo para residéncia permanente em regime de renda

apoiada» (sublinhado nosso).

Acresce, que o n.° 2 do artigo 4° do Decreto-Lei n.° 271/2003, de 28 de
Outubro, estatui que o estabelecido no seu artigo 139, com a redaccao dada pelo
presente diploma, é aplicavel as relacoes juridicas ja constituidas.

¢ Novo Regime do Arrendamento Urbano (NRAU)

Recorde-se, que a Lei n.° 6/2006, de 27 de Fevereiro, que aprovou o Novo
Regime do Arrendamento Urbano (NRAU), estabelece, no seu Titulo III, sob a
epigrafe de “Normas finais”, no artigo 649, n.° 2, alinea a), que o Governo deve
aprovar, no prazo de 180 dias, iniciativas legislativas quanto ao Regime do
patriménio urbano do Estado e dos arrendamentos por entidades publicas, bem

como do regime das rendas aplicavel.

e Regime dos Bens Iméveis do Estado

O Decreto-Lei n.° 280/2007, de 7 de Agosto, veio estabelecer o regime juridico

da gestdo dos bens imdveis do dominio privado do Estado e dos institutos publicos.

No entanto, o artigo 126° do mesmo diploma legal veio consagrar disposicdes em

matéria de “arrendamento de bens imodveis do dominio privado das autarquias

locais”*® (sublinhado nosso).

1% Embora a autorizacdo legislativa, através da Lei n.° 10/2007, de 6 de Margo, apenas seja conferida

em matéria de bens imdveis dos dominios publicos do Estado, das regiGes Auténomas e das
autarquias.
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5.1.2. Quadro para Analise Comparativa (Quadro N.° 11)

Regime em vigor Regime da Renda Apoiada
1. CONCEITOS: 1. CONCEITOS
1.1. TITULO DA OCUPACAO E 1.1. TITULO DA OCUPACAO E
AGREGADO FAMILIAR AGREGADO FAMILIAR
1.1.1. DECRETO N.° 35106, DE 6 1.1.1. DECRETO-LEI N.° 166/93, DE 7
NOVEMBRO E DESPACHO N.° DE MAIO
88/P/96:
Q Titulo de cedéncia * (2.1): Q Contrato em regime de renda
apoiada
Documento que formaliza a atribuicdo
precdria para habitagdo de um fogo Estdo sujeitos a este regime os
municipal pela CML ao titular, mediante arrendamentos das habitacdes do
a aceitagdo deste. Estado, seus organismos auténomos e
institutos publicos, bem como os das
Q Titular (2.2): adquiridas ou promovidas pelas
RegiGes Autonomas, pelos
Designa aquele que é responsavel pela municipios e pelas instituicbes
ocupacgao e utilizagdo do fogo municipal particulares de solidariedade social
qgue |he foi atribuido. com comparticipagdes a fundo perdido
concedidas pelo Estado, celebrados
Q Coabitante (2.3): apos a entrada em vigor do presente
diploma.
Designa aquele que com autorizagao da
CML se encontra inscrito no respectivo Este regime baseia-se na existéncia
titulo de cedéncia e ocupa o fogo. de um preco técnico, determinado

objectivamente, tendo em conta o
valor real do fogo, e de uma taxa de

Q Ocupante nado autorizado * (2.4): esforco determinada em fungdo do

rendimento do agregado familiar. E

Designa aquele que ocupa, de facto, um da determinacdo da taxa de esforgo
fogo municipal ndo se encontrando que resulta o valor da renda apoiada.

inscrito no respectivo titulo de cedéncia.

Q Agregado familiar (artigo 3°, n°1,

Q Autorizacdo de permanéncia * alinea a):
(2.5):
Conjunto de pessoas constituido pelo
Designa a situacdo em que a CML, arrendatario, pelo cdnjuge ou
excepcionalmente, autoriza um terceiro pessoa que com aquele viva ha mais
a habitar o fogo municipal, por um de cinco anos em condicdes analogas,
periodo de tempo limitado, nunca pelos parentes ou afins na linha recta
superior a um ano e, eventualmente ou até ao 3° grau da linha colateral,
renovavel, sem inscrever o respectivo bem como pelas pessoas
nome no titulo de cedéncia. relativamente as quais, por forga de

lei ou de negdcio juridico que nao
respeite directamente a habitagao,

O Ocupagédo * (2.6): haja obrigagdo de convivéncia ou de

alimento e ainda outras pessoas a

Designa toda a situacdo de facto quem a entidade locadora autorize a
decorrente da utilizacdo por um terceiro, coabitagdo com o arrendatario.

de um fogo municipal, estando ou nao
para tal autorizado pela CML e, em que
nao exista contrato de arrendamento.
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Q Ocupacgao titulada * (2.7)

Designa toda a situagdo definida como
ocupagdo, em que O ocupante estd
devidamente autorizado pela CML.

Q Ocupacgao nao titulada * (2.8)

Designa toda a situagdo definida como
ocupacdo, em que o ocupante ndo esta
devidamente autorizado pela CML.

1.2. CRITERIOS DE ATRIBUICAO

1.2.1. INFORMAGCAO N.° 119/DGSPH/00
(Anexo 8)

Q Direito a Realojamento
(19 e 20 do Capitulo I):

- Tém direito a realojamento todas as
pessoas que, cumulativamente, se
encontrem recenseadas no PIMP (Plano de
Intervencdo a Médio Prazo) ou no PER
(Programa Especial de Realojamento),
residam no  respectivo  alojamento,
igualmente recenseado, e ndo possuam
alternativa habitacional.

- Tém direito a realojamento os individuos
que, embora, nd3o se encontrem
recenseados como residentes em
determinado alojamento, ai residam, com
caracter de permanéncia, e desde que a
sua inclusdao no agregado familiar resulte
do crescimento natural da familia
(nascimento /casamento).

Q Desdobramentos *
(1° do Capitulo 1V):

Sempre que ndo existam fogos com
tipologia adequada ao agregado com
direito a realojamento e ndo se possa
protelar o processo, podera haver lugar
a desdobramento de dois ou mais
nucleos familiares, mediante despacho
superior.

Q Atribuicdo de um alojamento, sob
condigao resolutiva *
(1° do Capitulo V):

A atribuicdo do alojamento produz,
desde logo todos os seus efeitos, mas
fica condicionada a verificacdo de uma
condigao. Caso esta se venha a verificar,
aquela atribuicdo cessa, pelo que se
devera proceder a subsequente
desocupacdo do agregado em causa.

Q Dependente (artigo 3°, n.°1, alinea
b):

Elemento do agregado familiar com
menos de 25 anos que ndo tenha

rendimentos e que, mesmo sendo
maior, possua, comprovadamente,
qualquer forma de incapacidade

permanente ou seja considerado inapto
para o trabalho ou para angariar meios
de subsisténcia.

1.2. CRITERIOS DE ATRIBUICAO

Esta matéria tera de ser determinada
pelo executivo, no ambito do poder
discricionario que é atribuido aos
orgaos decisores dos municipios,
através das suas competéncias

previstas na lei.
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1.3. RENDIMENTOS

1.3.1. RESOLUGCAO N.° 1/CM/85
(Anexo 9)

O Rendimento do agregado familiar

Todos vencimentos liquidos de
descontos obrigatérios e outras formas de

rendimento de todos os membros do
agregado, com excepcdo do abono de
familia, depois de deduzida uma quantia
igual a 1/12 do saldrio minimo nacional
por cada descendente ou ascendente com
direito a abono de familia.

2. REGRAS PARA DETERMINAGAO DA
RENDA

2.1. RESOLUCAO N.° 1/CM/85

O A determinagéo inicial (n° 8 e 9 da
RESOLUCAO N.° 1/CM/85)

A determinagdo inicial da prestagao
pessoal de renda (renda social) resultara
da aplicagdo da percentagem (p) de
acordo com o quadro constante desta
Resolugdo ao rendimento mensal do
agregado familiar. Se o valor resultante
desta aplicacdo for superior a renda
técnica, sera cobrada esta ultima.

1.3. RENDIMENTOS

1.3.1. DECRETO-LEI N.° 166/93, DE 7
DE MAIO

Q Rendimento mensal bruto (artigo
39, n%1, alinea c):

O quantitativo que resulta da divisdo por
12 dos rendimentos anuais iliquidos
auferidos por todos os elementos do
agregado a data da determinagdao do
valor da renda.

O Rendimento mensal
(artigo 39, n°1, alinea d):

corrigido

Rendimento mensal bruto deduzido de
uma quantia igual a trés décimos do
salario minimo nacional pelo primeiro
dependente e de um décimo por cada
um dos outros dependentes, sendo a
deducgédo acrescida de um décimo por
cada dependente que,
comprovadamente, possua qualquer
forma de incapacidade permanente.

Q Salario minimo nacional (artigo 3°,
n.°1, alinea d):
Fixado para a generalidade dos
trabalhadores.

O Rendimentos (artigo 3°, n°2):

O valor mensal de todos os ordenados,
salarios e outras remuneragdes do
trabalho, incluindo diuturnidades, horas
extraordinarias e subsidios, e ainda o
valor de quaisquer pensoes,
nomeadamente de reforma,
aposentacao, velhice, invalidez,
sobrevivéncia, e os provenientes de
outras fontes de rendimento, com
excepcdo do abono de familia e das
prestacdes complementares.

2. REGRAS PARA DETERMINAGAO DA
RENDA

2.1. DECRETO-LEI N.° 166/93, DE 7
DE MAIO

O Determinagao

- O regime de renda apoiada baseia-se
na determinagdo dos valores de um
preco técnico e de uma taxa de esforgo
(artigo 29, no1).

- O preco técnico é calculado nos
mesmos termos em que o é a renda
condicionada, sendo o seu valor
arredondado para a dezena de escudos
imediatamente inferior. (art 4°, n.%1).
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Q Calculo do Rendimento Mensal do
Agregado (N.° 4 do DESPACHO N.©
57/P/86, Anexo 10):

(RTL-IC) - (OMN x n x 12) - Vd

12
RMA = =

Em que:

RTL - rendimento total liquido do calculado
em Declaragdo do Imposto Complementar,
isto é: RTL= Total de rendimentos (total
de colectas + total de dedugles
obrigatorias).

IC - o valor do Imposto Complementar
liquidado no ano a que respeita a
Declaracao comprovado pelo respectivo
recibo de liquidagao.

OMN - o ordenado minimo nacional em
vigor.

n - o n° de descendentes e ascendentes
com direito a abono de familia.

Vd - a verba anualmente gasta com o /ou
os elementos deficientes do agregado que
nao seja coberta por apoios de instituigdes
sociais.

A determinagdo do custo real das
habitagbes (n.° 1 da RESOLUGAO
N.©1/CM/85, com a redaccdo dada pela
Proposta n.° 147/85, Anexo 11):

A determinacdo do custo municipais para
efeito da 22 ou posteriores distribuicbes
serao aplicados os coeficientes de
actualizagdo em fungao de:

a) Idade do fogo

b) Estado de conservacéo

c) Tipo de construgao

d) Vetustez do fogo

Sera concedido um subsidio a fundo
perdido, calculado por diferenga entre a
renda técnica e a prestagdo pessoal de
renda (renda social) aos agregados
familiares com rendimento global mensal
ndo superior a quatro vezes o salario
minimo nacional (N.© 3 da RESOLUCAO
N.°1/CM/85).

Acima de quatro vezes o salario minimo
nacional sera cobrada a renda técnica (n°
10 da RESOLUCAO N.© 1/CM/85)

A renda nunca poderd exceder 25% do
rendimento global mensal do agregado
familiar (N.© 11 da RESOLUGAO
N.©1/CM/85).

O O valor devido pelo arrendatario
é o da renda apoiada (artigo 59,
n.o1).

O Valor da Renda (artigo 5°, n°2):

O valor da renda é determinado pela
aplicacdo da taxa de esforco (T) ao
rendimento  mensal corrigido do
agregado familiar, sendo a taxa de
esforco (T) o valor, arredondado as
milésimas, que resulta da aplicagdo da
seguinte féormula:

T= 0,08 Rc
Smn
Em que:

Rc = Rendimento mensal corrigido do
agregado familiar

Smn = salario minimo nacional

- O valor da renda é arredondado para a
dezena de escudos imediatamente
inferior e ndo pode exceder o valor do
preco técnico nem ser inferior a 1% do
salario minimo nacional.

* Estes conceitos sdao incompativeis com a natureza do contrato de arrendamento.

Pag. 43 de 77




ee L
ABlisboa Pelouro da Habitagao

5.2. Resultado do Estudo Juridico
5.2.1. Estudo no Ambito do Relatério Intercalar

De acordo com o entendimento alcancado no estudo juridico constante do
documento indicado como Anexo 12 (que aqui se da por integralmente

reproduzido), concluiu-se:

1) Nos prédios e fracgdoes autonomas de prédios habitacionais, propriedade do
Municipio de Lisboa, cuja construcgao foi objecto de financiamento pelo
Programa Especial de Realojamento - PER, dever-se-a& aplicar o regime

de renda apoiada, nos termos e condicionalismos expostos.

2) O Municipio de Lisboa, em relagao as restantes cedéncias a titulo precario e
destinadas a habitacdo, devera aplicar uma renda apurada com base no
regime de renda apoiada.

5.2.2. Parecer N.© 0320/0UV/D3/2007

No ambito do estudo anteriormente mencionado e visando acautelar a efectiva

legalidade das propostas ai formuladas, foi solicitado parecer ao Departamento

Juridico da Camara Municipal de Lisboa, nesta matéria.

Nessa medida o Departamento Juridico elaborou o parecer supra identificado,
constante do documento indicado como Anexo 13 (que aqui se da por

integralmente reproduzido), que concluiu, em sintese:

- O arrendamento social e a ocupacdao de fogos municipais permitida em

regime de cedéncia precaria constituem titulos juridicos distintos.

- A distinta natureza juridica daqueles titulos legitimadores da fruicdo de
habitacGes sociais determina que também as contraprestacoes financeiras

que lhes subjazem tenham distinta caracterizacao.

- Muito embora a cedéncia precaria, ao abrigo do regime do Decreto n.° 35.106,
configure um acto administrativo livremente revogavel, atenta a sua
natureza e finalidades prosseguidas, tal circunstancia nao exime a
Administracdo do dever de notificacdo e fundamentagcdao, nos termos

legalmente aplicaveis.
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5.2.3. Informacao N.° 33/GVASB/CG/2007

No ambito do Parecer N.o 0320/0UV/DJ/2007 e considerando a necessidade de
encontrar respostas precisas e inequivocas para a sustentabilidade das propostas
formuladas no estudo constante do relatério intercalar, foram elencadas as
questbes abaixo mencionadas, através da Informacdo n.° 33/GVASB/CG/2007 (que
aqui se da por integralmente reproduzida), constante do documento indicado como
Anexo 14, para resposta pelo Departamento Juridico:

1) O que é preciso para revogar as actuais cedéncias a titulo precario dos
fogos propriedade do Municipio de Lisboa, cuja construcao foi objecto de
financiamento pelo Programa Especial de Realojamento — PER, passando
as ocupagoes a serem tituladas por contratos de arrendamento, em regime
de renda apoiada?

2) Nos prédios e fraccdes auténomas de prédios habitacionais, propriedade do
Municipio de Lisboa, cuja construcao nao foi objecto de financiamento pelo
Programa Especial de Realojamento - PER, poder-se-a revogar nos mesmos
termos?

3) Qual o enquadramento juridico, em alternativa, ao equacionado na alinea
2), que fundamente a extingcdo do direito da cedéncia a titulo precario
desses fogos e a celebracdao de contrato de arrendamento, em regime de renda

apoiada?

5.2.4. Parecer N.°350/0UV/D31/2007

Na sequéncia da Informacdo n.° 33/GVASB/CG/2007, ja mencionada, foi elaborado
pelo Departamento Juridico o Parecer n.°© 0350/0UV/DJ/2007 (que aqui se da por
integralmente reproduzido), constante do documento indicado como Anexo 15, no

sentido de dar resposta as interrogagoes colocadas.

De acordo com o Parecer N.° 0350/0UV/DJ]/2007, resultam, em sintese, os

seguintes corolarios:
a) Resposta a primeira questdo:

Na «base da permissdo consubstanciada na cedéncia, a titulo precario, da faculdade

de ocupacdo de imoveis esta envolvida a pratica de um acto administrativo que a

doutrina classifica como sendo precario (...) insusceptivel de ser reconduzido ou, de

algum modo, qualificado como um "“acto administrativo constitutivo de direitos”

(sublinhado nosso).
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(..)

Na estrita medida em que estejam envolvidas situacbes juridicas passiveis de

serem qualificadas como configurando ocupagdes precdrias, para revogar as actuais

cedéncias a titulo precario dos fogos propriedade do Municipio de Lisboa (...) tém

que ser praticados os correspondentes actos administrativos determinando a

revogacdo das mesmas, precedidos da realizacdo da audiéncia prévia, revestindo

fundamental importdncia a fundamentacdo desses mesmos actos administrativos

(...)» (sublinhado nosso).
b) Resposta a segunda questao:

Nas «(...) situagbes juridicas cujo objecto sejam prédios (...) prédios habitacionais
propriedade do Municipio de Lisboa, cuja constru¢do ndo foi objecto de
financiamento pelo Programa Especial de Realojamento (...) e pressupondo que se
esta perante situacdes juridicas cujo respectivo titulo legitimador seja passivel de,

em concreto, poder ser qualificado como consubstanciando ou corporizando uma

cedéncia ou ocupacdo - precdria, € mediante os mecanismos previstos para a

efectivacdo da desocupagdo dos fogos relativamente aos quais exista tal titulo que

a respectiva vacatura pode ser efectivada(...)» (sublinhado nosso).

c) Resposta a terceira questao:

«A resposta a questdo enunciada em terceiro lugar na informacdo n.°
33/GVASB/CG/2007, antolha-se-nos, no minimo, prejudicada pelo que afirmamos

no ponto precedente (...)».(sublinhado nosso).

Pag. 46 de 77




e

oe tach
Blisboa Pelouro da Habitacao

5.3. Exercicio para Avaliacdao do Impacto da Aplicacdao da Renda Apoiada

5.3.1. Definicdo da Amostra

A analise do impacto da aplicagdo da renda apoiada, face a diversidade e dimensédo
do Parque Habitacional Municipal, e tal como ja referimos anteriormente, foi
efectuada sobre uma amostra que se pretendeu representativa de:
v' Totalidade dos Bairros Municipais, com diferentes anos de construgao e em
funcdo do seu “peso” na totalidade do patriménio;
Varios tipos de renda em vigor (Taxa Social, Renda Técnica, Minima e Fixada®®);

Diferentes tipos de familias: “Isoladas”, “Adultos sem dependentes”, “Com

dependentes”, “Numerosas” e “Com Varios Nicleos”!;

Para a construcao da amostra foram definidos os seguintes critérios:

v Processos com calculo de renda técnica disponivel, na base de dados da
GEBALIS, E.M. relativos aos recibos emitidos em Setembro de 2007, que
correspondem a 65,59%;

v" Processos recentemente analisados pelos servigos, com actualizacdo de
rendimentos e composicao do agregado;

Processos sem actualizagdo recente;

Para os processos sem actualizagdo recente, com rendimentos anteriores a
2007, foi definido que fossem actualizados através do Indice de Precos no
Consumidor (Taxa de Inflagdo). A amostra é composta por 329 agregados, que
correspondem a 2,22%, dos processos com calculo de renda técnica, como

acima referido, distribuidos da seguinte forma:
» Por Tipo de Renda em Vigor

N.° de Valor das

Tipo de Renda Aareaados % Rendas Renda Média
Taxa Social 281 85,41% 22.923,68 € 81,58 €
Renda Técnica 45 13,68% 12.001,89 € 266,71 €
Renda Minima 2 0,61% 4,09 € 2,05 €
Renda Fixada 1 0,30% 19,39 € 19,39 €
Total 329 100% 34.949,05 € 106,23 €

Quadro N.© 12

20 Renda Fixada - aquela que, por motivos excepcionais, ndo se enquadra na Resolugdo N.° 1/CM/85
2! Foram consideradas: “Com dependentes” as familias até 5 elementos, constituida por adulto(s) com
dependentes e “Numerosas” as familias com mais de 5 elementos, com ou sem dependentes.
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> Por Tipo de Familias

Tipo de Familias

Tipo de Familias ;:::; %
Com Dependentes 115 34,95%
Isolados 79 24,01%
Adultos Sem Dependentes 77 23,40%
Familias Numerosas 28 8,51%
Com Varios Nucleos 30 9,12%

Total Geral 329 100%

Quadro N.© 13

> Por Ano dos Rendimentos

Ano dos N.° de %
Rendimentos Agregados
1992 - 1999 26 7,90%
2000 - 2005 114 34,65%
2006 - 2007 189 57,45%
Total 329 100%

Quadro N.° 14

Uma vez que a amostra incide sobre a totalidade dos bairros municipais, de acordo
com a sua representatividade, e face a percentagem definida de agregados a inserir
na amostragem (2,22%), verifica-se que nalguns bairros isso corresponde a apenas

1 agregado. (ver Anexo 16)

No calculo da renda apoiada, para a obtengcdo do Rendimento Mensal Bruto (RMB),
dos agregados activos (Trabalhadores por conta de outrem e Pensionistas),
corrigiu-se o rendimento mensal através da multiplicacdo por 14 e divisdao por 12.
Nos restantes agregados (nao activos e profissionais liberais) utilizou-se o
rendimento mensal sem correcgdo. Esta operacdo é inversa a prevista no Decreto-
Lei n.° 166/93, que parte do rendimento anual iliquido, para obter o mensal. Tal
contingéncia decorreu do facto de, na maioria dos processos de agregado, ndo
existirem as declaragdes anuais de rendimentos de todos os elementos do agregado

familiar.

A idade dos dependentes utilizada para o calculo da renda apoiada foi a existente
no ano dos rendimentos. O Decreto-Lei n.0 166/93 prevé abatimento ao

rendimento mensal, para os dependentes, considerando “dependente o elemento
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do agregado familiar com menos de 25 anos que ndo tenha rendimentos e que,
mesmo sendo maior, possua, comprovadamente, qualquer forma de incapacidade
permanente ou seja considerado inapto para o trabalho ou para angariar meios de
subsisténcia”. Assim, a actualizacdo das idades, se tivesse sido efectuada, poderia
implicar um aumento no valor da renda, por diminuicdo ou inexisténcia do

montante do abatimento.

Relativamente ao preco técnico, nesta analise, foi utilizada a Renda Técnica e ndo a
Renda Condicionada, conforme previsto no Decreto-Lei n.© 166/93. Esta decisao
decorre da necessidade de abreviar a recolha da informacdao para o estudo

efectuado, sem recorrer ao calculo das respectivas rendas condicionadas.

Importa esclarecer que ambas as designacdes dizem respeito ao precgo técnico do
fogo, podendo ser equiparadas. Contudo, no calculo da Renda Condicionada, para
além dos restantes elementos, também se considera o “Nivel de Conforto”,

indicador que ndo é considerado no cdlculo da Renda Técnica.

Relativamente a Renda Minima considerada na analise, foi a prevista no Decreto-Lei
n.° 166/93, ou seja, ndo inferior a 1% do Salario Minimo Nacional, que em 2007
corresponde a 4,03€, enquanto que a Renda Minima em vigor é a fixada na
Resolucdo N.°© 1/CM/85, ou seja, no minimo 400 Escudos (actualmente

arredondado para 2€).

5.3.2. Resultados da Aplicacao da Renda Apoiada

Do calculo da Renda Apoiada verificou-se uma alteragdo da distribuicdo dos

agregados em fungao do tipo de renda, conforme o seguinte quadro:

Renda Apoiada
o
Tipo de Renda N.© de % Valor das Renda Média
Agregados Rendas
Renda Apoiada 270 82,07% 23.874,28 € 88,42 €
Renda Técnica 41 12,46% 12.562,70 € 306,41 €
Renda Minima 18 5,47% 72,54 € 4,03 €
Total 329 100% 36.509,52 € 110,97 €

Quadro N.° 15

Da analise comparativa dos Quadros n.%s 12 e 15 verifica-se que o impacto da
aplicagao da renda apoiada se traduz no seguinte:

v Um aumento do n.° de Rendas Minimas (de 2 para 18) e uma diminui¢cdo do

n.° de Rendas Técnicas (de 45 para 41);
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v Um aumento da renda média em todos os tipos de renda;

v Uma taxa de crescimento no montante total das rendas de 4,27%;

Impacto da Renda Apoiada
N.° de

Impacto Agregados %
Subida 127 38,60%
Igual 17 5,17%
Descida 185 56,23%
Total 329 100%

Quadro N.° 16
Da analise do Quadro n.° 16 verifica-se que:

v Em 56,23% dos agregados ocorre uma descida no valor da renda, pese
embora, no que respeita ao montante total das rendas ocorra uma taxa de

crescimento positiva, como atras referido.

Média de Taxa de Esforco

Renda em Vigor 12,28%

Renda Apoiada 10,94%

Quadro N.o 17

Da analise do Quadro n.° 17 verifica-se:

v' Uma descida da média de taxa de esfor¢co da renda apoiada em relacdo a
renda em vigor, pouco significativa passando de 12,28% para 10,94%;,

v A anélise comparativa das médias das taxas de esforco, da renda em vigor e
da renda apoiada, por Bairro (ver Anexo 17), é condicionada pelo facto da
amostragem, nalguns Bairros ser apenas constituida por 1 agregado. Para
uma andlise mais detalhada, seria necessario constituir uma amostra por
Bairro, mais representativa em numero e mais homogénea nos varios
indicadores (Tipologias, Anos de Construgdo, Tipo de Familia e Rendimentos

semelhantes).
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5.3.2.1. Por Escaloes de Renda

Escaloes de Renda

Escaldes Renda vigor Renda Apoiada Média das Taxas
(Euros) N.° de % N.° de % de Crescimento
Agregados Agregados
0-10 3 0,91% 55 16,72% -60,88%
11 -50 132 40,12% 95 28,88% -28,65%
51 -100 84 25,53% 63 19,15% 11,84%
101 - 150 36 10,94% 30 9,12% 19,65%
151 - 200 21 6,38% 19 5,78% 55,65%
201 - 250 19 5,78% 21 6,38% 66,45%
251 - 300 13 3,95% 11 3,34% 55,48%
> 301 21 6,38% 35 10,64% 86,59%
Total 329 100% 329 100%

Quadro N.° 18

Com este quadro pretende-se fazer duas leituras: Por um lado, mostrar a
redistribuicdo dos agregados por escaldo de renda, apds a aplicacdo do regime da
renda apoiada. Por outro lado, demonstrar a média das subidas e descidas de

renda, percentualmente, dentro de cada um dos escaldes.
Da analise do Quadro n.° 18 verifica-se:

v’ Médias das taxas de crescimento negativa nas rendas até 50€, que

representam 45,60% da amostra;

v’ Uma média de taxa de crescimento negativa mais acentuada (-60,88%), no
escaldo de renda até 10€, ou seja, aumenta o numero de familias com
rendas no escaldo de 0€ a 10€, passando de 0,91% para 16,72% da

amostra;

v’ Médias das taxas de crescimento positivas nas rendas superiores a 50€, que

representam 54,40% da amostra;

v Uma média de taxa de crescimento positiva mais acentuada (86,59%) nas
rendas superiores a 301€, ou seja, as rendas mais elevadas irdo sofrer um
agravamento, sendo que este escaldo representa 10,64% quando,

anteriormente, representava 6,38% da amostra;

v' Uma menor concentracdo de familias no escaldo de rendas de 11€ - 50€,
passando de 40,12% para 28,88% da amostra, tendo estes sido

transferidos, maioritariamente, para o escaldo de rendas até 10€.
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5.3.2.2. Por Tipo de Familias

Impacto da Renda Apoiada vs Renda em Vigor

Tipo de Familias Total
Impacto Com Isolados Adultos Sem Familias Com Varios | Geral
Dependentes Dependentes Numerosas Nicleos

Subida | 27 21,26% | 28 22,05% | 46 36,22% | 10 7,87% | 16 12,60% 127
Igual 5 2941% | 2 11,76% | 9  52,94% - - 1 588% 17

Descida | 83 44,86% | 49 26,49% | 22 11,89% 18 9,73% | 13 7,03% 185

Total 115 34,95% 79 24,01% | 77 23,40% 28 8,51% | 30 9,12% 329
Quadro N.° 19

Da analise do Quadro n.° 19 verifica-se que:

v A descida de renda tem maior relevidncia nas familias com dependentes
(44,86%) e isolados (26,49%), que representam cerca de 58,97% do total

da amostra;

v' A subida de renda tem maior expressdo nas familias constituidas por adultos
sem dependentes (36,22%), que representam 23,40% do total da amostra.

5.3.2.3. Por Antiguidade do Patriménio

Impacto da Renda Apoiada vs Renda em Vigor

Antiguidade (Anos) Total
Impacto
<10 10-20 21-30 > 31 Geral
Subida 67  52,76% 40  31,50% 10 7,87% 10 7,87% | 127
Igual 4 23,53% 5 29,41% 4 23,53% 4 23,53% | 17
Descida 101 54,59% 51 27,57% 16 8,65% 17 9,19% | 185
Total 172 52,28% 96  29,18% 30 9,12% 31 9,42% | 329

Quadro N.° 20

Da analise do Quadro n.® 20 verifica-se que:

v Sendo a amostra constituida por 52,28% de patrimdnio construido ha
menos de 10 anos, verifica-se que o maior impacto, quer nas subidas quer

nas descidas de renda, ocorre neste patrimonio.
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5.3.2.4. Por Escaldoes de Rendimentos das Familias

Impacto da Renda Apoiada vs Renda em Vigor

Escaloes de Rendimentos
Total
Impacto Geral

< 200€ 201€ - 400€ |401€ - 800€ | 801€ - 1.200€ | 1.201€ - 1.600€ > 1.600€ era

Subida 2 1,57% 2 1,57% | 42 33,07%| 45 35,43% 26 20,47% 10 7,87% 127
Igual - - - - 2 11,76% 1 5,88% 4 23,53% 10 58,82% 17

Descida | 20 10,81% | 51 27,57% | 89 48,11%| 19 10,27% 6 3,24% - - 185

Total 22 6,69% | 53 16,11% |133 40,43%| 65 19,76% 36 10,94% 20 6,08% 329
Quadro N.° 21

Nota: Definiu-se como critério, na criacdo dos intervalos dos escaldes de
rendimentos, multiplos (aproximados) do saldrio minimo (remuneracgdo
minima mensal garantida), entre os escalGes acima dos 401€ e abaixo dos
1.600¢€.

Da analise do Quadro n.° 21 verifica-se que:

v A subida de renda tem maior expressdo nas familias com rendimentos
entre os 801€ e 1.200€ mensais (35,43%);

v A descida de renda é mais acentuada nas familias com rendimentos entre
0s 401€ e 800€ mensais (48,11%);

v' Das familias que mantém a mesma renda, 58,82% tém rendimentos acima
dos 1.600€ mensais. Estas familias mantém a renda técnica, ou seja, a
renda em vigor. Complementando esta andlise com a informagdo da base de
dados (ver Anexo 18), verifica-se que a taxa de esforco dos rendimentos
corrigidos das 10 familias varia entre 6,99% e 27,32%. Esta amplitude é
explicada por varios factores, nomeadamente, pela antiguidade do fogo (o
que implica Rendas Técnicas baixas) e/ou rendimentos elevados do

agregado familiar.

Recorrendo novamente a analise da informacdo da base de dados (ver Anexo 18),
verifica-se que no total da amostra existem apenas 5 agregados com rendimentos

superiores a 2.000€ e 1 com rendimentos superiores a 4.000€.

Pag. 53 de 77




e

oe tach
Blisboa Pelouro da Habitacao

5.3.2.5. Por Tipologia do Alojamento

Impacto da Renda Apoiada vs Renda em Vigor

Tipologias do Alojamento Total
Impacto
T1 T2 T3 T4 T5 Geral
Subida 19 14,96% | 44 34,65% | 42 33,07%| 22 17,32%| - - 127
Igual - - 6 3529%% 7  41,18% 4  23,53%| - - 17

Descida 36 19,46% | 54 29,19% | 74 40,00%| 20 10,81%| 1 0,54% 185

Total 55 16,72% | 104 31,61% | 123 37,39%| 46 13,98% 1 0,30% 329
Quadro N.° 22

Duma primeira leitura do Quadro n.® 22, verifica-se que as subidas e descidas de
renda ocorreram maioritariamente nas tipologias T2 e T3, uma vez que estas sdo

as tipologias mais representativas da amostra e do préprio parque habitacional;

Complementando esta analise com a informacdo da base de dados (ver Anexo 18),
verifica-se que:
v Nos T1 onde residem, maioritariamente, “Isolados”, a percentagem de
descida de rendas é superior as subidas;
v" No conjunto dos T2 e T3, que totalizam 69% da amostra (227 familias), em
86 familias registou-se uma subida no valor da renda e em 128 familias
registou-se uma descida no valor da renda. Neste conjunto de tipologias

residem maioritariamente “"Adultos sem dependentes” e "com dependentes”;

v' Nos T4, onde residem maioritariamente familias "Numerosas”, “Adultos com
dependentes” e “Com Varios Nucleos”, o n.° de familias com subidas e
descidas no valor da renda esta equiparado, respectivamente 22 e 20

situacoes.

5.3.2.6. Por Familias com ou sem Débito de Renda

Impacto da Renda Apoiada vs Renda em Vigor

Situacao Face as Rendas Total
Impacto - ~
Com Débito Sem Débito Geral
Subida 61 37,89% 66 39,29% 127
Igual 5 3,11% 12 7,14% 17
Descida 95 59,01% 90 53,57% 185
Total 161 48,94% 168 51,06% 329

Quadro N.° 23
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Da analise do Quadro n.° 23 verifica-se que:

v As familias com divida representam 48,94% do total da amostra. Note-se
gue na analise da situacdo geral das dividas reportada a Setembro de 2007

o valor entao verificado era de 40,83% (ver Quadro N.° 9 a paginas 29).
v" No total das familias com débito, em 59,01% ocorre descida de renda.

v" No total das familias com débito, em 37,89% ocorre subida de renda.

A aplicagdo do regime de renda apoiada as familias com débito, na maioria dos
casos que compde a amostra, ndo constitui um factor de agravamento da situagéo
da divida, dado que em 59,01% ocorre uma descida.

O impacto real, sobre as subidas ou descidas atras referidas, em relacdo as familias
com divida, obrigaria a uma analise aprofundada sobre os montantes e o periodo

da mesma.

5.3.2.7. Por Rendas com ou sem Coeficientes (art. 15° da Res. N.° 1/CM/85)

Impacto da Renda Apoiada vs Renda em Vigor

Coeficientes Total
Impacto
Com Coeficientes | Sem Coeficientes Geral
Subida 78 61,42% 49 38,58% 127
Igual 6 35,29% 11 64,71% 17
Descida 105 56,76% 80 43,24% 185
Total 189 57,45% 140 42,55% 329

Quadro N.° 24

Da analise do Quadro n.° 24 verifica-se que:

v 57,45% dos agregados ainda beneficiam dos coeficientes de actualizacdo
das rendas, previstos na Resolugcdo N.°© 1/CM/85, art. 15°. Os valores
apresentados na actual andlise irdo sofrer alteracbes, porque os montantes
das rendas em vigor irdo aumentar nos anos subsequentes até atingir os

100% do valor fixado inicialmente, aquando do realojamento.
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5.3.3. Principais Conclusodes

Da analise dos resultados do impacto da aplicagdo da renda apoiada a amostra
(329 Agregados), destacamos o seguinte:
Ao Nivel dos Resultados Gerais

v A renda desce para 56,23% dos agregados;

v A renda sobe para 38,60% dos agregados;

v A renda fica igual para 5,17% dos agregados;

v Uma taxa de crescimento do valor das rendas de 4,27%;

v Uma descida da média da taxa de esforco da renda apoiada em relacdo a
renda em vigor, passando de 12,28% para 10,94%;

v Um aumento do n.° de Rendas Minimas, (de 2 para 18) e uma diminuicdo

do n.° de Rendas Técnicas (de 45 para 41);

v’ 48,94% das familias tém débito de rendas; destas, em 59,01% ocorre

descida de renda;

v 57,45% das familias ainda beneficiam dos coeficientes de actualizacdo das
rendas previstos na Resolugdao N.° 1/CM/85, art. 159;

Por Escaloes de Renda

v Médias de taxa de crescimento negativas nas rendas até 50€, mais

acentuada no escaldo de rendas até 10€;

v' Médias de taxa de crescimento positivas nas rendas superiores a 50€, mais

acentuada no escaldo de rendas superiores a 301€;

v' Aumenta o n.° de familias com rendas no escaldo de 0€ a 10€, passando de
0,91% para 16,72% da amostra;
Por Tipo de Familias

v' A descida de renda tem maior relevancia nas familias com dependentes
(44,86%) e isolados (26,49%), que representam cerca de 58,97% do total

da amostra;

v" A subida de renda tem maior expressdo nas familias constituidas por adultos
sem dependentes (36,22%), que representam 23,40% do total da amostra.

Por Escalées de Rendimentos

v" Subida de renda com maior expressao nas familias com rendimentos entre
0s 801€ e 1.200€ mensais (35,43%);

v Descida de renda mais acentuada nas familias com rendimentos entre os
401€ e 800€ mensais (48,11%).
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6. EXPERIENCIA RECOLHIDA
NOUTROS MUNICIPIOS
(NACIONAIS E ESTRANGEIROS)

NO AMBITO DA

ATRIBUICAO, GESTAO, DESOCUPACAO E
FIXACAO DE RENDAS DE HABITACAO
SOCIAL
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Implementar um novo regime juridico de enquadramento da gestdo do Patrimonio
Habitacional Municipal - na base de uma relagcao contratual com os moradores -
implica mudangas quer ao nivel da relagdo com o morador, quer da reestruturagao
dos proprios servicos, quer da adopgdo de novos procedimentos administrativos e

normativos.

O contacto com outras Autarquias da area metropolitana de Lisboa, com alguma
relevancia ao nivel do parque habitacional, integra-se na metodologia definida de
forma a possibilitar a recolha de experiéncias e a identificacdo das praticas
implementadas em matéria de Atribuicdo, Gestdo, Fixacdo de Rendas e
Desocupacdo, bem como o suporte juridico subjacente.

Esta pesquisa ao abranger Municipios que ja aplicam o regime de renda apoiada,
permitiu estabelecer parametros de comparagdo e proporcionou um enriquecimento

para a formulacdo das propostas.

6.1. Definicdo do Grupo de Municipios e Metodologia Adoptada

v' Definiu-se o nimero de Municipios a contactar: nove Municipios, dos quais
oito localizados na Area Metropolitana de Lisboa (Almada, Amadora, Cascais,

Loures, Odivelas, Oeiras, Sesimbra, Sintra) e também o Municipio do Porto.

v' Esta definicdo ndo obedeceu a nenhum critério especifico e rigoroso de
seleccdo, privilegiando-se apenas o0s Municipios que se localizam
geograficamente mais proximos de Lisboa e que tém um patrimonio
habitacional mais significativo. O Municipio do Porto foi contactado somente
pelo segundo factor, ou seja, por ser a Camara Municipal, que

conjuntamente com Lisboa, é detentora do maior patrimdnio habitacional.

v Do total dos nove Municipios contactados, apenas dois possuem Empresas
Municipais de Gestdao do Parque Habitacional - a Camara Municipal de
Cascais e a Camara Municipal do Porto. Esclarece-se que a Camara Municipal
de Cascais possui para além da Empresa Municipal (que faz essencialmente
a Gestdo do Parque Habitacional), um Departamento de Habitacdo (com
competéncias na atribuicdo de casas e na concretizacdo de programas de
Habitacdo). Por sua vez no Municipio do Porto existe apenas a Empresa
Municipal com todas as competéncias em matéria de Habitagdo.
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v' A Metodologia para recolha da informagdo passou por contactos telefénicos,
envio de Fax e de e-mail, pela pesquisa na Internet e também pela
realizagao de reunides, nomeadamente com o Municipio de Almada e com a
Empresa Municipal do Porto - DOMUS SOCIAL.

v' Relativamente a Empresa Municipal de Cascais, pretendiamos realizar uma
reunido de trabalho, no entanto apds varias tentativas e tendo ficado
agendada para o final de Dezembro p.p., ndo foi possivel a sua realizacao
por indisponibilidade dos Técnicos da referida Empresa com quem iriamos

reunir.

v" A reunido com a Empresa Municipal do Porto - DOMUS SOCIAL - somente
se conseguiu agendar para o dia 10 de Janeiro de 2008, com os assuntos
constantes da agenda que constitui o Anexo 19.

v" Na reunido estiveram presentes por parte da Cadmara Municipal de Lisboa
todos os elementos que constituem o Grupo de Trabalho. Por parte da
Empresa DOMUS SOCIAL o Presidente do Conselho de Administragao e os
responsaveis pelas principais dreas da Empresa: Gabinete de Estudos e
Planeamento; Rendas; Sistemas de Informacdo e Qualidade; Gabinete

Juridico e Gestdo do Parque Habitacional.

v" Conforme estava definido inicialmente, sendo uma das missdes do Grupo de
Trabalho, promoveu-se alguma pesquisa sobre outras praticas e
experiéncias, nomeadamente, a nivel internacional, tendo incidido sobre os
Municipios de Paris e de Londres. A pesquisa efectuada reflecte uma
realidade muito diversa da que caracteriza os Municipios portugueses,
nomeadamente o de Lisboa, quer em termos da dimensdo do parque
habitacional, quer da sua diversidade, quer, ainda, da antiguidade da
construgdo. De igual forma, também ndo tem muito paralelismo a nivel do
enquadramento juridico e social, que sustenta as politicas no ambito da
habitacdo social e consequentemente influencia as normas e as praticas
implementadas. A informacdo recolhida através dessa pesquisa esta contida

no Anexo 20.

v' A Calendarizagdo definida para a realizagdo deste trabalho, quer o Relatério
Intercalar com términus a 5 de Novembro - ou seja um més apds a primeira
reunido — quer o Relatério Final — agendado para Janeiro — ndo possibilitou a
realizacdo de reunides com todos os Municipios e Empresas Municipais,

como desejadvamos, certamente mais proveitosas na obtencdo de

Pag. 59 de 77




oa oy e
Blisboa Pelouro da Habitacao

informagdo pormenorizada, mas também mais morosas no seu
agendamento. Assim, os varios contactos telefonicos estabelecidos com os
diversos Municipios e Empresas acabaram por ser o meio mais utilizado para

recolha de informacgao.

v A sistematizacdo da informacdo recolhida junto dos varios Municipios
portugueses contactados consta de quadro anexo, apds afericdo da
informacdo, por cada um dos interlocutores, para eventual correcgdao de

lapsos ou omissdes. (Ver quadro final Anexo 21)

6.2. Analise da Informacao Recolhida
6.2.1. A Nivel da Atribuicao de Fogo

v' Os Municipios que ainda ndo concluiram o PER, nomeadamente os de
Almada, Sintra, Cascais, Amadora, Loures e Odivelas, adoptam como
critérios de realojamento os decorrentes da legislagdo que enquadra este
Programa e definem como prioridade, a nivel da atribuicdo de casa, os

agregados recenseados no mesmo.

v' Os municipios de Oeiras e Sesimbra, que ja concluiram este Programa,
promovem a atribuicdo de casa municipal aos agregados mais carenciados,
que constam de uma Lista de Procura, depois de identificados como casos
socialmente graves, podendo ja estar sinalizados por outras Instituicoes. A
Bolsa de Fogos, utilizada para o efeito, é obtida com as casas que vdo

vagando por motivos diversos.

v No caso da Camara Municipal de Cascais existe uma Ficha de Classificacdo
de Casos Graves de Habitacdo, que prioriza as situacdes para atribuicdo de

fogo, em fungao da classificacao obtida.

v' Algumas Camaras - Amadora e Oeiras, por exemplo — promovem outro tipo
de programas como forma de resolucdo do problema da procura de
habitacdo, nomeadamente Concursos para Aquisicdo de casa dirigidos a

camadas jovens.
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6.2.2. A Nivel da Gestao de Fogos e Fixacdao das Rendas

v" Todos 0s Municipios contactados praticam a Renda Apoiada, ou seja, aplicam

o Decreto-Lei n.° 166/93 na fixacao das rendas e celebram Contratos de

Arrendamento com os agregados realojados.

v" No entanto, a Camara Municipal do Porto mantém, ainda, em vigor o
Decreto-Lei n.2 35.106 de 11 de Novembro de 1945, que continua a tutelar
um numero muito elevado de fogos (mais de 80%) que foram atribuidos
como Cedéncias a Titulo Precario. Os Contratos de Arrendamento celebrados
por esta autarquia foram implementados com o Decreto-Lei n.© 166/93 mas
nao foram aplicados, retroactivamente, ao restante patrimonio tutelado pela
legislacdao de 1945. Por outro lado, o numero de fogos aos quais foi aplicado
o regime previsto no Decreto-Lei n.° 166/93 é muito residual face ao total

de fogos de habitagdo social daquele Municipio.

v' Importa referir que, apesar de nao ter celebrado Contratos de Arrendamento
em relacdo a uma grande parte do seu parque habitacional, a Camara
Municipal do Porto aplicou a Renda Apoiada a todos os fogos de habitacao
localizados em Bairros Sociais, tendo previsto, inicialmente, um prazo de 10
anos para implementacdo de um regime transitério para efeitos de
uniformizagdo das rendas. Este regime ndo foi, no entanto, concluido, ja que
em 2006 procederam a uma actualizacdo do cadastro, das familias e dos
rendimentos que estas auferiam, tendo procedido a uma nova actualizacao
das rendas. No entanto, a implementacdo desta actualizacdo no aumento
das rendas foi efectuada em duas fases, 60% no primeiro ano e 40% no
segundo. Na sequéncia da actualizacdo de 2006 estd prevista uma
periodicidade trienal para producdo de prova de rendimentos e da

composicao do agregado familiar, com vista a actualizacdo da renda.

v" No Municipio de Sesimbra, uma parte do patrimdnio habitacional municipal
(cerca de um tergo, aproximadamente 100 fogos), ndo esta abrangido pelo
Decreto-Lei n.° 166/93, correspondendo a atribuicbes mais antigas,

tuteladas por outros regimes.

Alguns destes fogos, aproximadamente 40, estdo tutelados pelo Decreto n.°
35.106 de 1945. Em relacdao aos restantes fogos, cerca de 200 foram
celebrados Contratos de Arrendamento e praticam a Renda Apoiada, com
base no Decreto-Lei n.% 166/93.
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Face a situacdo descrita, este Municipio estd a promover um estudo
comparativo entre o calculo da renda Apoiada, aplicada aos cerca de 100
agregados que nao estdo abrangidos pelo Decreto-Lei n.° 166/93, e a renda
paga actualmente. O objectivo deste trabalho é conhecer o impacto da
aplicagdao deste regime, de modo a que seja submetido ao Executivo

Camarario, proposta sobre a uniformizagdo do regime de renda.

v' O Municipio de Almada, ao aplicar o Decreto-Lei n.° 166/93, definiu um
periodo de 4 anos, para efeitos de actualizacdo faseada das rendas. No
entanto, devido a reaccdao das familias esta actualizacdo decorreu apenas

durante 2 anos, ndo se tendo concluido o processo.

v A definicao de faseamento temporal, para implementacao da actualizacao
das rendas calculadas com base no Decreto-Lei n.° 166/93 - Renda Apoiada
- por parte de alguns Municipios, decorre segundo estes, do facto de se
registar um aumento significativo das rendas, por haver uma
desactualizacdo dos rendimentos ha varios anos, que terd conduzido a essa

subida acentuada.

v A aprovacao de regimes de bonificagdo e ajustamentos ao Calculo da Renda
Apoiada, minimizando os efeitos decorrentes da fixagdo da mesma segundo
o Decreto-Lei n.° 166/93, foi opgao de alguns Municipios. Neste grupo estao
incluidos o Municipios de Oeiras (que ja fez aprovar pelo menos duas
propostas com bonificacbes ao calculo da renda), o Municipio de Almada e o
de Sesimbra. Os factores de correccdo ou bonificacdo aplicam-se
essencialmente as pessoas idosas, aos jovens e as pessoas com deficiéncia,
funcionando como deducgodes significativas no seu rendimento, para efeitos

de calculo de renda.

v' Acresce referir que nas Camaras que forneceram elementos sobre esta

matéria o valor médio da renda é baixo, variando entre os 25€ e os 63€.

v" Na maior parte dos municipios a Renda Minima situa-se num valor inferior a
5€ e nalguns municipios ha uma percentagem de familias elevada a
beneficiar dela, como em Almada, que atinge 23%. No caso da Camara do
Porto a renda minima (das minimas) foi fixada em 10€ (acresce que neste
municipio foram estabelecidas rendas minimas e maximas, por grupos de
bairros, de acordo com as suas caracteristicas gerais, a nivel de estado de

conservagao, conforto, ano de construgao, etc.).

Pag. 62 de 77




Pelouro da Habitacao

@Lirboa

v As dificuldades mais referidas pelos varios Municipios sdo a taxa elevada de
incumprimento no pagamento das rendas e a morosidade de um despejo via

judicial.

6.2.3. Desocupacoes e Despejos

v, Como ja foi referido, todos os Municipios celebram Contratos de
Arrendamento, pese embora haja alguns que mantém mais do que um
regime (Porto e Sesimbra). No entanto, nem todos recorrem a via judicial
para efectuar o despejo de fogos indevida e abusivamente ocupados e ainda
noutras situagdes em que o arrendatario ndo cumpra as suas obrigacoes

contratuais.

v" Nesta matéria, a pratica seguida por cada Municipio é diversificada, pese
embora o enquadramento juridico seja o mesmo, Decreto-Lei n.°© 166/93.
Decorrente deste quadro normativo é entendido, de acordo com algumas
interpretacGes juridicas, ser sempre necessario recorrer a via judicial para

despejar ou desocupar os fogos municipais.

v' Especificando: o Municipio do Porto efectua despejos administrativos,
através da sua Empresa Municipal, em colaboragdo com outros servicos

camararios e com a Policia Municipal, ndo recorrendo a via judicial.

v" A Camara Municipal da Amadora executa, somente, os despejos, via

administrativa.

v" A Camara Municipal de Almada efectua a desocupagdao imediata, com
recursos internos do Municipio e o apoio das Forgas Policiais, sempre que se
regista uma ocupacao abusiva de um fogo devoluto. Para efeito de Despejo,
por motivo de falta de pagamento de renda, posse de habitacdo propria ou
alternativa habitacional, etc. recorre a via judicial.

v" O Municipio de Sintra tem uma intervengdo semelhante a de Almada, em
relacdo aos fogos devolutos e ocupados abusivamente, com a chamada
“Accdo Directa”. Relativamente a outros despejos, com fundamentos

diferentes, recorre a via judicial.

v' As Camaras Municipais de Cascais e de Loures recorrem sempre a via
judicial para promover os despejos do seu patriménio habitacional.

v" O Municipio de Sesimbra ndo efectuou, até ao presente nenhum despejo,

tendo avangado, recentemente, com o primeiro processo via judicial.
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v Os Municipios que recorrem a via Judicial para efectuar os despejos sdo

unanimes em afirmar _que um dos maiores problemas decorrentes da

aplicacdo do Decreto-Lei n.9 166/93, com a celebragdo de Contratos de

Arrendamento, € a morosidade e complexidade dos processos judiciais,

conducente a finalizacdo do processo de despejo ao fim de varios anos.

v Um processo de despejo pode demorar 2, 3, 5 ou mais anos de acordo com
a experiéncia relatada pelos varios Municipios, o que dificulta e condiciona a

sua eficacia e agilidade em matéria de gestdao do parque habitacional.

Em Sintese:

v' Os Varios Municipios para ultrapassarem os problemas decorrentes da
aplicacdo do Decreto-Lei n.° 166/93 adoptaram diferentes estratégias em
matéria de Gestdo/Fixacdo de Rendas e/ou de Desocupacdes/Despejos,
visando ultrapassar as dificuldades ja identificadas, que condicionam uma

gestdo mais agil e eficaz do seu patrimdnio municipal.
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7. PRESSUPOSTOS PARA A
IMPLEMENTACAO DO

NOVO MODELO DE GESTAO
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7.1. Justificacao para a Implementacao do Modelo

E corolario das abordagens reflectidas nos pontos anteriores deste relatério, que o
modelo actual (cedéncia a titulo precario) de atribuicdo de habitacGes por parte do
Municipio de Lisboa carece de um novo enquadramento juridico e das inerentes

medidas e acgdes necessarias.

Resultou, logo, em sede de relatdrio intercalar, que as ocupacdes habitacionais em
fogos municipais cuja construcao tivesse sido objecto de financiamento pelo
Programa Especial de Realojamento — PER, deviam ser tituladas por contratos de
arrendamento em regime de renda apoiada, nos termos e condicionalismos

legais plasmados.

Esta questdo vinculada a solugdo legal imposta pelo legislador em matéria do PER
poderia, sim, levantar dlvidas no que respeita as restantes cedéncias a titulo
precario de fogos municipais destinados a habitagdo, sustentando-se, tal divida no

suporte juridico desta alteracao.

Com a preocupacgdo de encontrar respostas inequivocas no plano juridico, foi pedido
Parecer ao Departamento Juridico, propondo-se, a definicdo dos mecanismos
juridicos de fundamentacdo de direito subjacentes a execugdo da proposta de

solucdo adiantada.

Nesta medida, foram elaborados dois pareceres juridicos ja versados nos pontos
5.2.2. e 5.2.4. do presente relatorio que sustentam a fundamentacdo de direito,
alicercada num “pilar nuclear”: A atribuicdo de habitagGes, a titulo precario, ao
abrigo do Decreto n.° 35.106, ja citado, “reveste natureza precaria,
consistindo numa cessdo revogavel, a todo o tempo, e sujeita a Direito

Administrativo"”.

Por outras palavras, a “precariedade do acto significa que as situacbes por ele
criadas ndo se cristalizam; nao significa (pelo menos nao significa sé) a
revogabilidade daquele. A precariedade de uma dada situacdo juridica traduz-se,
sim, numa instabilidade, porque sobre ela pende, seja a ameaca da revogacao, seja
a ameaca de outro tipo de acto susceptivel de afectar a posicdo juridica ao
momento atribuida”. E, assim, pois, configurada a fundamentacgao de direito na

matéria sub judice.
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Ultrapassada esta “barreira”, podemos, assim, avancgar aceleradamente em busca
da meta proposta, tendo por base duas premissas:

- Revogar as actuais cedéncias a titulo precario dos fogos propriedade do Municipio
de Lisboa, praticando os correspondentes actos administrativos, precedidos da
realizacdo da audiéncia prévia, tendo em conta o enquadramento vigente no Cdodigo
do Procedimento Administrativo, revestindo crucial importancia a fundamentagao

desses mesmos actos administrativos;

- Passar as actuais ocupacdes de fogos municipais a serem tituladas por
contratos de arrendamento, em regime de renda apoiada.

7.2. Minuta do Contrato de Arrendamento

Perante a avaliacdo concretizada, é vital para a adopgdo de estratégias a prosseguir
pelo Municipio, consubstanciar um outro modelo de gestdo suportado em novos

instrumentos juridicos.

Nessa medida, tem sido fio condutor deste trabalho a alteracao da natureza do
titulo de ocupagdo (cedéncia precaria) das habitagdes municipais, passando a
relacdo juridica entre o Municipio e os habitantes desses fogos a configurar um

contrato de arrendamento, em regime de renda apoiada.

Tendo por alvo este requesto mostra-se crucial nesta fase equacionar o novo titulo
de ocupacdo, qualificando-o de contrato de arrendamento, em regime de renda
apoiada. E neste sentido que se procurou disciplinar as situagdes juridico-factuais

subjacentes, clausulando regras desta relagao juridica.

Afigura-se-nos, assim, a necessidade de aprovacao da presente minuta:

CONTRATO DE ARRENDAMENTO
EM REGIME DE RENDA APOIADA

Entre:

O Municipio de Lisboa, representado por............nnn. , adiante designada como
entidade locadora,

E
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(nome), (estado civil), portador(a) do Bilhete de Identidade n°............, com nimero fiscal
p
de contribuinte............... adiante designado como arrendatdrio(a);

E estabelecido e reciprocamente aceite pelas partes o presente contrato de arrendamento,
que se rege pelas seguintes cldusulas:

Clausula 1°
(Objecto do contrato)

A entidade locadora, na qualidade de legitima proprietdria, arrenda o fogo municipal
sito.........oolll. , sob o regime de renda apoiada, ao Sr.(a) ................ , para exclusivo uso
habitacional do arrendatdrio e seu agregado familiar.

Cléusula 2°
(Prazo do contrato)

O arrendamento referido na cldusula primeira do presente contrato é feito por 5 anos,
iniciando-se em __/___/___, e considera-se sucessivamente renovado por iguais periodos,
se ndo for denunciado por qualquer das partes nos termos legais aplicdveis, ou cessar ao
abrigo das disposigdes constantes das cldusulas do presente contrato.

Cléusula 3°

(Renda)
1. O valor da renda € de...................... , fixada e sujeita as actualizagbes previstas no regime
legal aplicdvel aos arrendamentos de habitagdes, em regime de renda apoiada.

2. A renda vence-se ho 1° dia Util do més a que respeita e o seu pagamento tem de ser feito
até ao oitavo dia seguinte, através de .................. (formas de pagamento e locais habituais
indicados pela Camara Municipal de Lisboa).

3. Constituindo-se o arrendatdrio em mora, a entidade locadora tem o direito de exigir,
além da renda em atraso, uma indemnizagdo igual a .........% do que for devido.

Cldusula 4°

(Uso habitacional exclusivo)

1. O fogo mencionado na cldusula primeira do presente contrato destina-se exclusivamente
a habitagdo permanente do arrendatdrio e do seu agregado familiar registado na ficha
anexa, que faz parte integrante do presente contrato.

2.E proibida a hospedagem, a sublocagdo, total ou parcial, ou a cedéncia a qualquer titulo,
da habitagdo objecto do presente contrato de arrendamento, sob pena de resolugdo do
mesmo pela entidade locadora.

3. No caso de subocupagdo do fogo objecto do presente contrato, a entidade locadora pode
determinar a transferéncia do arrendatdrio e do respectivo agregado familiar para
habitagdo de tipologia adequada dentro da mesma localidade.

4. O incumprimento pelo arrendatdrio, no prazo de 90 dias, da determinagdo referida no
ndmero anterior dd lugar por inteiro do respectivo prego técnico.

Pag. 68 de 77




ee L
ABlisboa Pelouro da Habitagao

5. A residéncia de outras pessoas no fogo arrendado, com excepgdo do crescimento natural
da familia, que ndo constem da ficha anexa mencionada no nimero um da presente cldusula,
ndo pode violar as regras de preservagdo dessa construgdo, bem como a adequagdo do
nimero de residentes a tipologia desse fogo, sendo obrigatoriamente os rendimentos
dessas pessoas contabilizados para efeitos de fixagdo da renda, ao momento da sua
actualizagdo.

6. E expressamente proibido no fogo arrendado a acomodagdo permanente ou tempordria
de «animais perigosos» e «potencialmente perigosos», nos termos definidos por lei, sob
pena de resolugdo do presente contrato.

Cléusula 52

(Auséncias do arrendatdrio)

1. A auséncia do arrendatdrio do fogo arrendado por um periodo superior a 3 meses deve
ser comunicada e justificada a entidade locadora, sem prejuizo do prazo fixado ho nimero
dois da cldusula nona.

2. Na situagdo prevista no nimero anterior e caso o arrendatdrio ndo dé cumprimento a
devida comunicagdo, a entidade locadora interpelard o mesmo para proceder justificagdo
num prazo fixado, sob pena de resolugdo do presente contrato por incumprimento.

Cléusula 6°

(Comunicabilidade e Transmissdo em vida e por transmissdo por morte)

1. A comunicabilidade e a transmissdo em vida do presente contrato de arrendamento rege-
-se pelo regime previsto, nos termos artigo 1105° do Cédigo Civil.

2. O arrendamento objecto do presente confrato ndo caduca por morte do primitivo
arrendatdrio quando lhe sobreviva:

a) Coénjuge com residéncia nesse fogo ou pessoa que com o arrendatdrio vivesse nho
mesmo em unido de facto e hd mais de um ano;

b) Parentes ou afins na linha recta ou até ao 3°grau da linha colateral, bem como
outras pessoas relativamente ds quais por forga de lei ou de negécio juridico que
ndo respeite directamente a habitagdo, haja obrigagdo de convivéncia ou de
alimentos, desde que estejam registados na ficha do agregado familiar e com
residéncia permanente hd mais de um ano, devidamente comprovada, sem prejuizo
de novo cdlculo de renda aquando da comunicagdo mencionada no niimero quatro.

3. No caso referido no nimero anterior, a posigdo do arrendatdrio transmite-se, em
igualdade de circunstdncias, sucessivamente para o cdnjuge sobrevivo ou pessoa que, com o
falecido, vivesse em unido de facto, para o parente ou afim mais préximo ou de entre estes
para o mais velho, ou para o mais velho de entre as restantes pessoas, referidas na alinea
b) do ndmero anterior.

4. A situagdo prevista no nimero um deve ser comunicada a entidade locadora, por escrito,
com cépia dos documentos comprovativos, no prazo de trés meses a contar da ocorréncia,
sob pena da cessagdo do contrato.

5. No caso previsto no nimero anterior é celebrado entre a entidade locadora e o
transmissdrio um Aditamento ao presente contrato de arrendamento.
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Cléusula 72

(Obras ou benfeitorias)

1.E proibida a execugdo de obras ou benfeitorias pelo arrendatdrio, que alterem a tipologia
e estrutura inicial do fogo objecto do presente contrato.

2. Em caso de incumprimento do disposto no nimero anterior, o arrendatdrio é notificado
para repor o fogo no seu estado anterior, sob pena de resolugdo do presente contrato e
sem prejuizo do encargo pelo arrendatdrio das despesas necessdrias aquele fim.

3. A realizagdo de obras e de benfeitorias carece sempre de comunicagdo prévia junto da
entidade locadora, sendo necessdria autorizagdo para a sua realizagdo em determinadas
circunstancias.

4. No caso da realizagdo de obras de benfeitorias no fogo arrendado ndo pode o
arrendatdrio alegar retengdo ou pedir indemnizagdo.

Cléusula 8?

(Cessagdo do contrato)

1. O presente contrato de arrendamento cessa por acordo das partes, resolugdo,
caducidade, dendncia ao abrigo das disposigdes constantes das suas cldusulas e nos termos
legais aplicdveis.

2. A cessagdo do contrato, ho caso de haver mais do que um arrendatdrio, ndo afecta a
posigdo juridica do outro.
Clausula 9°
(Direitos do arrendatdrio)

1. A renda pode ainda ser reajustada, a todo o fempo, sempre que se verifique alteragdo do
rendimento mensal corrigido do agregado familiar, resultante de morte, invalidez
permanente e absoluta ou desemprego de um dos seus membros.

2. O arrendatdrio pode ausentar-se do fogo municipal objecto do presente contrato de
arrendamento por um periodo inferior a um ano, sempre que previamente justificado, por
escrito, e a entidade locadora considere as razdes apresentadas como imperiosas e justas,
sem prejuizo do disposto na cldusula quinta do presente contrato.

3. O arrendatdrio tem direito a transmissdo em vida ou por morte do presente contrato,
nos termos do disposto na cldusula sexta do presente contrato.

Cléusula 10°

(Obrigagées do arrendatdrio)

1. Sdo obrigagées do arrendatdrio:
a) Pagar arenda;

b) Produzir prova bianual dos rendimentos auferidos e da constituigdo do agregado
residente;

c) Proceder a apresentagdo e/ou entrega dentro dos prazos fixados pela entidade
locadora de todos os documentos solicitados, e no caso de incumprimento
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injustificado pelo arrendatdrio dd lugar ao pagamento por inteiro do respectivo
prego técnico, nos termos legais aplicdveis, ou caso se justifique a cessagdo do
presente contrato de arrendamento;

d) Promover as acgSes necessdrias a instalagdo e ligagdo dos contadores de dgua, gds e
energia eléctrica, cujos encargos, bem como dos respectivos consumos, sdo da sua
inteira e total responsabilidade;

e) Conservar no estado em que se encontra o fogo objecto do presente contrato,
descrito na ficha técnica em anexo, designadamente o uso prudente do seu interior,
da instalagdo eléctrica, das canalizagdes e seus acessdrios, sendo o custo das
reparagdes por incuria ou indevida utilizagdo suportado pelo arrendatdrio;

f) N&o permitir a residéncia de outras pessoas no fogo arrendado, que violem as
regras de preservagdo da sua construgdo bem como a conformidade do nimero de
residentes a tipologia desse fogo;

g) Entregar o fogo arrendado d entidade locadora no estado de conservagdo descrito
na ficha técnica mencionado na alinea anterior, findo o presente contrato por
qualquer causa, sem prejuizo do desgaste proveniente do seu prudente e diligente
uso, indemnizando a entidade locadora de todos os prejuizos que se verifiquem;

h) Garantir o bom uso das dreas de servigos comuns;

i) Facultar o acesso ao fogo arrendado pelos representantes da entidade locadora a
todo o tempo, a fim de o examinarem, sempre que tiverem conhecimento de alguma
situagdo de perigo no edificado ou inseguranga para os outros moradores;

J) Ndo usar o fogo arrendado para fim diverso daquele a que se destina;

k) Ndo violar, de forma reiterada e grave, regras de higiene, de sossego, de boa
vizinhanga ou de outras normas constate de regulamento relativo ao edificado,
designadamente ndo provocar a emissdo de fumos, vapor, cheiros ou ruidos, ou
outros factos semelhantes;

I) Ndo dar uso ao fogo contrdrio a lei, aos bons costumes ou a ordem publica;

2. A entidade locadora pode resolver o presente contrato de arrendamento com base no
incumprimento pelo arrendatdrio de qualquer das obrigagées previstas no niimero anterior.

3. A resolugdo pela entidade locadora torna imediatamente exigivel a desocupagdo do fogo
arrendado e a sua entrega.

Cléusula 11°

(Omissées)

Em tudo o que ndo estiver expressamente previsto neste contrato é regulado pelas
disposigdes legais aplicdveis.

A Entidade Locadora O Arrendatdrio
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7.3. Questdoes Fundamentais para a Implementacdo do Novo Modelo de
Gestao

A implementacao de um novo modelo de gestdo social do parque habitacional, ndo

se esgota com a proposta constante do ponto anterior.

Ao contrario, a natureza da relacdo contratual que ela contempla obriga a
identificar as diferentes componentes do modelo, que consubstanciem direitos e
deveres de ambas as partes. Para o que é especialmente relevante as formas e os
critérios de acesso a habitacdo municipal, a insercdo das familias no tecido urbano

e a promogao do desenvolvimento social.

Na implementacdo do Novo Modelo de Gestao (adiante designado de Modelo)
mostra-se necessario acautelar um conjunto de questdes que condicionam a
exequibilidade do mesmo. Decorrente da sua natureza foram agrupadas em

questbes organizativas (A) e operacionais (B).

As questdes organizativas incorporam necessidades de adaptacao e preparacdo dos
servicos e as questdes de ordem operacional referem-se a acgdes / procedimentos

para execucao do préprio Modelo.

A. Preparacao da estrutura organizacional municipal (DMH, DPI, DMCRU
e GEBALIS) através de:

¢ Divulgagdo aos servicos, do contelido do relatério aprovado;

e Construgdo de um novo Manual de Procedimentos — Regras e Critérios no

ambito do acesso a habitagdo, Gestdo e Rendas;
¢ Introducado do novo sistema das Rendas:
- Calculo das Rendas Apoiadas e Condicionadas;
- Definicdo da periodicidade da revisdo das rendas;

- Definicao de regras especificas, para a aplicacdo da Renda Apoiada aos
agregados com coeficientes de actualizacao de renda activos (previstos
no art. 15° da Resolucao N.° 1/CM/85);

e Adaptacdo e/ou alteragdo dos sistemas informaticos e ferramentas de

suporte;

e Formacado do corpo Técnico e Administrativo.
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B. Operacionalizagdo do Modelo:
e Programa de Informacgdo as familias;
e Territorializacdo;
e Calendarizagao;
e Actualizagdo dos agregados e dos rendimentos;

e Calculo do preco técnico dos fogos, nos termos legais para aplicagdo da

renda apoiada;
e Fixacdo da renda apoiada e celebragdo dos contratos de arrendamento;

e Monitorizacdo do processo de implementacao.

7.4. Propostas

Neste contexto elencam-se as seguintes Propostas:
1. Criacdo de Grupo(s) de Trabalho com os seguintes objectivos:
1.1. Elaboragao do Manual de Procedimentos;

1.2. Definicdo dos conteldos essenciais para concepgao do Programa de

Informagédo as familias;

1.3. Definicdo da operacionalizacdo do Modelo, nomeadamente a

definicdo de critérios territoriais para a sua implementacéo;

2. Concepcdo do Programa de Informacdo as familias por Entidade

especializada na area da Comunicacao;

3. Organizacdo de acgdes de formagdo para o corpo Técnico e

Administrativo, com recurso a Divisdo de Formacao;

4. Adaptacdo e/ou alteragdo dos sistemas informaticos e ferramentas de

suporte.
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8. CONSIDERACOES FINAIS
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v A implementacdo de um novo modelo de gestdo social é indissocidvel da
aplicacdo do regime de renda apoiada. Este assenta em critérios relativos a
constituicdo dos agregados e respectivos rendimentos, bem como no célculo
do preco técnico da habitacdo. Os resultados do exercicio que efectuamos,
sobre o impacto da aplicacdo da renda apoiada na taxa de esforco, ao
revelarem o ndo agravamento desta para a maioria das familias que
constituem a amostra, ndo podem ser extrapolados para o universo das
familias residentes em fogos municipais, dada a ndo actualizagdo dos

agregados e dos respectivos rendimentos como atras referimos;

v A sua aplicacdo nesses moldes poderia significar aumentos exponenciais

dado o tempo decorrido desde a Ultima actualizagdo ocorrida;

v As propostas que apresentamos procuram prevenir e controlar tais efeitos

perversos,;

v A implementacdo do novo modelo de gestdao constitui uma oportunidade e
uma exigéncia de actualizacdo do conhecimento dos agregados residentes
em fogos municipais, condigdo prévia a normalizagdo e clarificacdo de uma

relacdo juridica consubstanciada num contrato de arrendamento;

v' A prossecucdo deste desiderato devera ser entendida como um factor de
estabilizacdo e de securizagdo das familias neste contexto de mudanca,
nomeadamente através de processos de contratualizacdo garantes de

direitos e deveres.
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Lisboa, 31 de Janeiro de 2008

O Grupo de Trabalho

Qv@%&&mh B Quascan,

Maria de Lurdes Quaresrha

CaAind (auclebasabe Gries

Cristina Maria Cabanelas Garcia

Fernanda Benvindo

Fernanda Maria da Conceigdo Benvindo
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Isabel Maria Antunes Dias Marques da Costa

Susana Maria Valente Lopes Corrtente
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