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Nova reforma
do arrendamento arrisca
“ficar a meio caminho”’

Advogados especialistas em arrendamento aplaudem
a iniciativa do Governo, mas criticam as muitas excepcoes
» a excessiva manutencéo do recurso aos tribunais

FILOMENA LANCA
JOAO MALTEZ
: filomenalanca@negocios.pt

Uma reforma significativa, mas
que se arrisca a nao ser ainda “a
reforma” que o mercado do ar-
rendamento portugués precisae
esperaha muito tempo. Os advo-
gados especialistas em direito
imobilidrio e urbanismo ouvidos
pelo Negécios aplaudem a inicia-
tiva, masaindatemem que osob-
jectivos possam naoviraser efec-
tivamente alcangados, pelo me-
nos no curto prazo.

“Nao ha duvidas que esta pro-
postaddalguns contributos mui-
to positivos, masdependera mui-
to do que se passar na realidade,
designadamente na parte proces-
sual”, sintetiza Nuno 84 Carva-
lho, da Cuatrecasas, Gongalves
Pereira. “Fica a meio caminho
nalguns pontos”, caso daactuali-
zagiode rendasoude “outrosas-
pectos estruturantes, como a pos-
sibilidade de dentiincia e resolu-
¢do”, frisa Rita Lufinha Borges, da
Miranda. Na sua opinido, as ex-
cepeoes previstas para os inqui-
linos em funciio da idade, rendi-
mento ou existéncia de umasi-
tuagao de deficiéncia “retiram
coeréncia juridica ao sistema de
arrendamento”.

Também Regina Santos Perei-
raconsidera que a protecgio aos
arrendatarios nestes casos “¢é ex-
cessiva” porque, lembra, muitas
vezes estes tém recursos financei-
oS que permitem suportar uma
actualizagio mais aproximadade
valoresde mercado”. A advogada,
daSociedade Rebelo de Sousa, cri-
tica também “a manutengiio do
recursoaviajudicial noscasosem
que o arrendatirio deduz oposi-
¢do aotitulo de desocupagao do
locado, sendo certo que se prevé

quetal venhaasuceder nagrande
maioriados casos”,

José Pedro Martins, da José
Maria Calheiros e Associados,
concorda: “A criagio do Balcdo
Nacional de Arrendamento cons-
titui uma das virtudes da refor-
ma, pois permitira agilizar os des-
pejos recorrendo a via extra-ju-
dicial. Porém, tendo em conta
que o inquilino se podera opor
aguelaformade resolugéo extra-
judicial, a maior parte das situa-
¢oes continuard a ser decidida
nos tribunais”,

Eéai, naformacomo reagirio
os tribunais, que reside uma das
grandes diividas apontadas pelos
Jjuristas. Afinal, “ao nivel pura-
mente técnico, trata-se da mais
ambiciosa reforma da Lei de ar-
rendamento proposta nos alti-
mos tempos, sendo certo que os
prazos anunciados peloGoverno
para concretizar o despejo dos
imoveis sio de enorme ruptura
comatradigiojurisdicional por-
tuguesa, o que permite adivinhar
algumasdificuldades praticasna
suaaplica¢bes”, sustenta Rui Pe-
dro Martins,da BPO,

E se a proposta de lei, que agora
vai ser discutida e aprovada no
Parlamento, poderaaindaser su-
jeita a algumas alteragdes e me-
lhoramentos - o PSD jd admitiu
essa possibilidade - é certo tam-
bém quedependerade outras re-
formas. Além da Reabilitagio ur-
bana, jaem curso, “o sucesso dos
objectivos pretendidos ficam de-
pendentes de reformas noutras
areas que ¢ preciso tratar, desde
a componente fiscal a questio
dos prédiosdevolutos, que ainda
nio foi resolvida”, remata Nuno
SaCarvalho.

O sucesso fica
dependente de
reformas noutras
areas, desde

a componente
fiscalados

prédios devolutos.

NUNO SA CARVALHO
Cuatrecasas, Gongalves Pereira

[A proposta de lei
| traz alteracdes
ﬁgni’ﬁcati\_gs, mas
nao ¢ “a reforma”.

RITA LUFINHA BORGES
Miranda

Constituiuma
verdadeira refor-
ma, mas arrisca
ndo ser a reforma
necessaria.

RITA SANTOS PEREIRA
Sociedade Rebelo de Sousa

situagoes e
continuara a ser
decidida nos

tribunais.

JOSE PEDRO MARTINS
José Maria Calheiros e Associados
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Mudancas serao
mais vantajosas
para os senhorios

Os proprietarios de casas
arrendadas vio, finalmente, poder
actualizar os contratos antigos

“Oregime dadentncialivre dos
contratos de arrendamento de
renovagao automatica e aactua-
lizagdio das respectivas rendas
trara o beneficio dos proprieta-
rios poderem a, curto prazo, ob-
terumrendimento mais aproxi-
mado dos valores de mercado e
permitir colocar mais casas no
mercadode arrendamento.” Re-
gina Pereira, daSociedade Rebe-
lode Sousa, apontaaquelaque é
considerada uma das grandes
mais-valias dapropostadeleide
alteracbes aoarrendamento ur-
bano avangada pelo Executivo.
Depoisdo insucessodo Novo Re-
gime do Arrendamento Urbano,
hamuitoqueos proprietarioses-
peravaporumaliberalizaciodas
rendas antigas e as portar deve-
rio agora, finalmente, comegar
aabrir-se.

O principio geral é aplaudido
pelos advogados ouvidos pelo
Negocios, mas apropostanaoes-
capa acriticas. Desde logo por-
que “prevé demasiadas excep-
¢des” e, na pritica, consagra
“uma moratoria de cineo anos
paraos senhorios”, refere Nuno
SaCarvalho. Emcausaesta o fac-
to de se preverem situagoes de
excepedo para inquilinos com
mais de 65 anos e com deficién-
ciasuperior a60%, além dos ca-
sos dearrendatdrios com carén-
cias econdmicas. “Nestas situa-
¢oes, o senhorio é penalizado
pela especial protecgio dada
pelo Estado a estes arrendata-
rios”, afirma Rita Lufinha Bor-
ges. No caso dos maiores de 65
anos esem caréncias financeiras,
aproposta prevé que,dadaasua
idade, ndo poderahaverumaac-
¢do de despejo, pelo menos du-
rante cinco anos. Ora, “dos 255
mil contratos vinculisticos, cer-
ca de 100 mil sdo pessoas sem
problemas financeiros, o que

Esta é uma
reforma que
afecta bastante
quem tem pouco
€ pouco quem
tem muito.

NUNO SA CARVALHO

Cuatrecasas, Gongalves Pereira

permitiria uma actualizagio
imediata da rendae niovejopor-
que € que isso ndo é possivel”,
afirma Sa Carvalho. E no lado
oposto, acrescenta, “estioas pes-
soas com dificuldades, para as
quais esta reforma serd muito
violentaquandovirem asrendas
aser aumentadas, daqui a cinco
anos, e se ndo tiverem nenhum
apoio do Estado”, Em suma, “é
uma reformaque afectabastan-
te quem tem pouco € pouco
quem tem muito”, conclui o ad-
vogado.

José Pedro Martins, da José
Maria Calheiros e Associados,
sintetiza: Na“luta” entresenho-
rios e inquilinos, entendo que,
globalmente, a reforma é mais
vantajosa para os primeiros”.
Afinal, acrescenta Rui Pedro
Martins, da BPO, vao “verrefor-
cados os mecanismos de cessa-
¢Aodocontratodearrendamen-
toeconsequentedespejo(..) es-
timando o Governo que a deso-
cupagio do imovel possa ser
efectivadanum prazo médio es-
timado de trés meses”. Além dis-
50, lembra, ha mecanismos que
salvaguardam a posico dos ar-
rendatdrios,nomeadamente im-
pedindo propostas de aumento
de rendas muito elevadas, Fium
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REFLEXOS DA LEI
PARA 0S SENHORIOS...

ACABAM 05 CONTRATOS

VIT)

A tao aguardada liberalizagao das
rendas antigas vai agora concretizar-
se. Além disso, as rendas vao,
finalmente, poder ser renegociadas.
Ainda que se preveja uma moratdria
de cinco anos para os casos de
inquilinos com mais de 65 anos, com
caréncias econémicas ou com
situagbes de deficiéncia comprovada
superior a 60%.

ELIMINAGAO DO PRAZO MiNIMO
DE CINCO ANOS

Ao contrario do que agora acontece,
0s contratos no regime geral deixam
de ter uma duragdo minima de cinco
anos. As partes decidem e se nada
decidirem considera-se que o
contrato terd dois anos.

AGILIZAGAO DOS DESPEJOS

0 Governo garante que apenas
demorarao trés meses, o que devera
trazer uma nova confianga aos
senhorios. Estes, actualmente, véem
com frequéncia as acgbes de despejo,
no caso de inquilinos incumpridores,
arrastarem-se anos e anos em
tribunal. Os advogados, contudo,
ainda esperam para ver.

... E REFLEXOS PARA
0S INQUILINOS

RENDAS ACTUALIZADAS SERAO
UM DADO ADQUIRIDO

A iniciativa da renegociagao do valor
das rendas caberd ao senhorio, mas
a actualizagdo serd um dado
adquirido. Se nao houver acordo, 0
valor sera fixado tendo por base o
valor patrimonial do imével para
efeitos fiscais

EXCEPCOES PARA OS MAIS IDOSOS
OU COM CARENCIAS ECONOMICAS
0s inquilinos com mais de 65 anos,
com invalidez superior a 60% ou
com caréncias financeiras terdo
direito a uma moratdria de cinco
anos. Findo esse prazo, o contrato
passa a reger-se pelas regras gerais.
1sso significa que quem nao tenha
caréncias econdmica poderd ter de -
sair. Quem tenha também, a menos
que, entretanto, seja regulamentado
um subsidio de renda.

POSSIBILIDADE DE SEREM
SEMPRE OUVIDOS POR UM JUIZ
As regras de agilizagdo do despejo
mantém sempre a possibilidade de
recurso ao tribunal, desde que os
inquilinos se oponham ao despejo.
Isso, acreditam os juristas, aconte-
cerd na grande maioria dos casos.
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Xeforma do arrendamento arrisca ficar a meio caminho, argumentam juristas exsaess
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Juristas duvidam da
eficacia da lei das rendas

-] Especialistas criticam  Eumareformasignificativa, mas quese arris-

caandoserainda“areforma” que o mercado

eXCESSiva man UtengéO do arrendamento portugués espera ha mui-
dO recurso aos tl’l b U nais to tempo. Os especialistas em direito imobi-

liario e urbanismo ouvidos pelo Negécios

aplaudem ainiciativa, mas ainda temem que
osobjectivos possam ndoviraseralcangados,
pelo menos no curto prazo. Em causa estao
as muitas excepgoes e a excessiva manuten-
¢Ao dorecursoaos tribunais, Lex 34 e 35



