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Actualizacao
de rendas
ignora obras
feitas pelos
inquilinos

Actualizacdo vai basear-se apenas na
negociacao e nada obriga o senhorio

a ter em conta obras feitas ao longo dos

anos. E em caso de despejo, contam
apenas se o contrato o permitir

FILOMENA LANCA filomenalanca@negocios.pt

Apropostadealteracioa Leidoar-
rendamento urbano deixa de dar
qualquer importincia as obras de
benfeitoria que tenham sido reali-
zadas pelo inquilino paraefeitos de
actualizacio dasrendas antigas, isto
¢,anterioresa1990. O principio pas-
saraaser, tiosomente, o dalivre ne-
gociacio entreas partes, leia-se, in-
quilino e senhorio, e se este tltimo
ndo quiser ter em conta eventuais
despesasqueoseuarrendatario te-
nha feito na casa com obras de be-
neficiacio, nada o obrigardaisso,
Este principio geral vai substi-
tuir a actual formula de actualiza-
¢do das rendas, que os senhorios
podem efectuarao abrigo do Novo
Regime do Arrendamento Urba-
no, em discussio no Parlamento.
As regrasaindaemvigorestipulam
queos proprietarios tenhamde pe-
diraactualizacio dovalor patrimo-
nial dacasa paraefeitos fiscais,uma
vistoria ao imével para efeitos de
estipulagio dos coeficientes de
conservagiodo prédio. Ora, asben-
feitorias realizadas pelos inquili-
nos sio tidas em causa neste tlti-
mo passo, influenciando os coefi-

cientes de conservagio e, por essa
via, o valor da renda actualizada.
Com uma actualizacéo feita ape-
nas com base na negociagiio entre
as partes, essa influéncia pura e
simplesmente desaparece.
Ora, as obrasde benfeitoriasio
umdos principais elementos de li-
tigiosidade entre senhorios e in-
quilinos. Os primeiros nio as fa-
zem porque as rendas que recebem
sd0 baixas, os segundos acabam
por as fazer para manter as casas
habitaveis. E no fim do contrato,
seja por despejo ou porque deci-
dem sair, querem ser ressarcidos

dos gastos.

“0 contrato é que manda”

Se as obras deixam de influenciar
aactualizagiio das rendas, janoque
toca ao direito a indemnizagfio ao
inquilino que as tenha feito, a pro-
posta de alteragio nada traz de
novo. E, nestes casos, “convém
olhar para o que diz o contrato de
arrendamento”, alertaaadvogada
Resina Santos Pereira, especialis-
taemarrendamento. Isto porque,
“dos antigos contratos, feitos em

Tiragem: 15516
Pais: Portugal
Period.: Diaria

Ambito: Economia, Negécios e.

Pag: 26
Cores: Cor
Area: 27,01 x 32,52 cm?

Corte: 1de 3

Lei néo leva em conta obras de inquilinos | Nas casas arrendadas antes de 1990 é muito frequente serem os inquilinos a supori

folhas de papel azul, aos mais re-
centes, aesmagadora maioria esti-
pula que os inquilinos renunciam
ao direito a serem indemnizados
por benfeitorias”. E, assim sendo,
“o contrato é que manda”, Por ou-
tras palavras, a primeira coisa que
um inquilino que est: de saida de
um imével tem a fazer é ver com
todaaaten¢iooseucontratodear-
rendamento.

Seé certoque praticamente to-
dos os contratos tém essa clausu-
la, confirma oadvogado Carlos Pa-
checo, ja nio é liquido que nada
possa ser feito, Isto é, “pode sem-
pre levar-se a questio a tribunal e
coloca-laaapreciagio do juiz”, Afi-
nal, ndosdoraros os casos de inqui-
linos que durante dezenas e deze-
nas de anos suportaram todas as
obras que foi preciso fazer nas ca-
sas. “E certo”, admite Regina San-
tos Pereira, “mas também é certo
que foram os inquilinos que usu-
fruiram dessas benfeitorias”.

Sendoque atiltima palavra cabe
sempre ao juiz, o certo € que os in-
quilinos ndo terdoa vida facilitada,

uma vez que a propria lei remete

A maioria dos
contratos estipula
que os inquilinos
renunciam

a indemnizacio
por benfeitorias.

REGINA SANTOS PEREIRA
Advogada especialista em rendas

para o que foi contratualizado.

Ja os inquilinos que saiam da
casa pelo seu proprio pé, porque
ndoconcordam comaactualizagio
proposta pelosenhorio, optam pela
dentincia do contrato, terfo direi-
to a ser indemnizados pelas obras
independentemente do que digao
contrato e a proposta de lei, tam-
bém ai, deixa tudo como estd. Te-
rao apenas de fazer prova das ben-
feitorias, de preferénciaatravés da
exibicio de documentos - como
facturasouorcamentos, por exem-
plo- oude prova testemunhal.

PERGUNTAS E RES

QUANDO £ QUE O INQUILINO TEM DIRE

AS OBRAS FEITAS PELO INQUILINO
VAO PESAR NO VALOR DA RENDA?
A proposta de Lei ndo prevé que
assim acontega. O principio é o da
negociacao pelo que, mesmo que o
arrendatario tenha feito obras de
conservacao de vulto, o senhorio ndo
€ obrigado a ter isso em consideragdo
no momento em que estd a negociar
uma novo valor para a renda.

EM CASO DE DESPEJO PODE PEDIR
INDEMNIZAGCAO PELAS OBRAS?
Podera fazé-lo, mas apenas se o seu
contrato nada disser em contrario.
Isto porque, em regra, as minutas
dos contratos de arrendamento, seja
das rendas antigas, seja das mais
recentes, prevéem que o inquilino
renuncia a indemnizagdes por
benfeitorias realizadas no imavel.

0 CONTRATO PODE SER
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15 Obras de manutengao.

POSTAS

BTOA SER INDEMNIZADO PELAS OBRAS?

CONTESTADO EM TRIBUNAL?
Pode, mas tudo dependera do juiz e,
em regra, o que é negociado
contratualmente tem o maior peso.

E NO CASO DE O INQUILINO SAIR
PELO SEU PE?

Se optar por denunciar o contrato,
por exemplo porque ndo concorda
com a actualizagao proposta pelo
senhorio, tera direito a ser
indemnizado por obras que tenha
feito, independentemente daquilo
que esteja previsto no contrato.

COMO SE PROVA O QUE FOI GASTO
COM AS OBRAS?

A prova documental é a mais
facilmente aceite pelo juiz, mas
também é aceite prova testemunhal,
sobretudo no caso de obras muito
antigas em que as facturas se
tenham perdido.

i Ll s

Andrew Harrer/Bloomberg

Senhorio recebe mais se

.

Sempre que um proprietario avan-
cecomumaacgiode despejotendo
por fundamento o facto de o arren-
datariondoter noimével asuahabi-
tacio permanente, tem lugarauma
indemnizagio que, com a proposta
de alteraciio i lei do arrendamento,
sera mais elevada do que até agora.
O aumento fica a dever-se i forma
de célculodos valores em causa.

O Novo Regime do Arrenda-
mento Urbano,actualmente emvi-
gor, estipulaque, nestes casos, o se-
nhorio pode pedir umaindemniza-
¢aoigual aovalor darendadetermi-
nadacom base no valor patrimonial
tributério do imével, mas com um
limite anual maximo que nio pode
exceder 0s 4% desse mesmo valor.
A indemnizacio pode ser conside-
ravel, ja que serd devida “desde o
termo do prazo paracontestaratéa
entrega efectiva da habitagdo™. O
que pode demorar anos.

inquilino nao morar na casa

Nanova lei, o principio mantém-
se 0 mesmo, mas o critério passa a
serde1/15dovalor patrimonial tri-
butdrio, o equivalente a6,7%e, por-
tanto, acima dos montantes actuais
(4%).0 mesmo acontecerasempre
que oarrendatirio tenha outra ha-
bitagdo - ou tenha comprado casa
proprianodecursodocontrato -no
mesmo concelho ou, nos casos de
Lisboae Porto, nos concelhos limi-
trofes.

Osdespejos por faltade residén-
cia permanente na ¢asa ocupam o
segundo lugar no “ranking”, logoa
seguir as ac¢bes por nilo pagamen-
to das rendas, explica a advogada
ReginaSantos Pereira. “Sao iniime-
ras as situagdes de casas fechadas e
apenas aservirdearmazém paraos
bens do inquilino”, refere. A prova
em tribunal, no entanto, nem sem-
preé ficil, jd que tem de seratravés
de testemunhas. Fu

PSD admite
que “proposta
de lel pode ser
melhorada”

A propostade lei de alteragio ao
arrendamentourbano, que jadeu
entrada no Parlamento, ainda
pode “ser melhorada”, admite o
grupo parlamentar do PSD. O
processo de reforma, que tera
como relator o deputado laranja
Antonio Leitdo Amaro, vai in-
cluir, a partir da proxima sema-
na, umaseérie de consultasaenti-
dadesinteressadas, desde senho-
rios a proprietdrios ou a repre-
sentantes do sector imobilidrio,
apurou o Negécios junto de fonte
parlamentar. Essas entidades,
que serdo convidadas acompare-
cernaComissao Parlamentar de
Ambiente, Ordenamentodo Ter-
ritorioe Poder Local, terdoentio
oportunidade de apresentar as
suas duvidas e sugestoes, sendo
que estao também previstos ou-
tros encontros A margem da pro-
xima comissao.

As conclusoes destes encon-
trosservirao, depois,de base aum
conjunto de propostas de altera-
¢do que os social democratas se
preparam para apresentar ao
projecto de diploma elaborado e
aprovado pelo Executivo, referiu
amesma fonte.

Também os socialistas afirma-
ram jaque preparam “profundas
alteragdes™ a proposta, sobretu-
do “na defesa dos mais carencia-
dos”. O assunto foi tema de duas
declaragoes politicas no Parla-
mento - umado PCP e outrado
PSD -emque ficoujaclaroque o
temavaiserobjectode discussao
acalorada no Parlamento.

Uma das principais criticas
passapelofactode o Governo por
a tonica nos contratos antigos,
anterioresa1990, que sao o prin-
cipal alvo da reforma. Tanto o
PCP como o Bloco de Esquerda
salientaram o facto de, pelas es-
tatisticas, haver mais de 700 mil
prédios devolutosemtodo o Pais,
muito maisdo que as 255 mil ren-
das congeladas e que deveriam
também ser trazidos parao mer-
cado.

Antonio Leitdo

A comissao
Parlamentar

do Ambiente
¢ Ordenamento
do Territorio
vai promover
audicoes

a senhorios,
inquilinose
sector imobilidrio.

Consultas até ao fim de Fevereiro
As consultas que o PSD preten-
deagendarjunto dasociedadecci-
vil arrancam ji na proximasema-
nae deverdo prolongar-se, sema-
nalmente, durante um més e
meio.

Alémdisso, 0 PSD jadisse que
“nao desistirade tentar trazerto-
dos os partidos para as decisoes
destas reformas”, peloque o pro-
cessode negociagio comaoposi-
¢do devera também demorar o
seu tempo. Isso significa que an-
tes de Margo ndo haverd uma
proposta definitiva de diploma,
para depois ser votado no Parla-
mento. Descontando os periodos
de promulgagio e publicagio em
Didrio da Republica, e tendo em
conta que o diploma s6 entrara
emvigor90dias apds asua publi-
cacdio, ndo ¢ expectivel que a
nova lei entre em vigor antes do
Verio.r
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Subida de rendas ignora
obras dos inquilinos
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mals se In q ul | INOS na actualizagio das rendas antigas. Apropos-  comobrasapenas serao considerados paraefei-
3 taque 0 Governo entregou na Assembleiada  tos daindemnizacao em caso de deniincia do
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