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Le1 “reanima’ mercado
de arrendamento

RICARDO DUARTE FREITAS
rfreitas@dnoticias.pt

A novalei do arrendamento urbano,
em vigor hi um ano e meio, ja come-
¢ou a produzir efeitos positivos na
revitalizagio do mercado de arren-
damento. O advogado Soares Ma-
chado estima que cerca de 75% das
rendas ja foram actualizadas.

“Acho que esta lei é extremamen-
te positiva em termos de possibilida-
de de reabilitar o mercado, quer di-
zer, de voltar a haver mercado de ar-
rendamento que estava quase em
extingdo”, refere em declarages ao
DIARIO o advogado, co-autor do li-
vro ‘Arrendamento Urbano’ e um
dos oradores da conferéncia subor-
dinada ao tema, ontem promovida
pela Associagfio Comercial e Indus-
trial do Funchal-Cémara de Comér-
cio e Indistria da Madeira (ACIF-
CCIM).

Embora prefira destacar os efeitos
positivos na revitalizacfio do merca-
do, José Soares Machado, que é tam-
bém socio do Departamento de Con-
tencioso e Arbitragem da SRS Advo-
gados, admite que alei é mais vanta-
josa na dptica do senhorio, porque
permite o desbloqueio de situacdes
de rendas antigas e estagnadas ha
um século. “Mas o inquilino também
ja esteve a beneficiar disso durante
todo esse tempo”, acrescenta.

0 grande mérito danovalei do ar-
rendamento urbano, imposta pela
‘troika’, foi colocar o mercado de ar-
rendamento a funcionar de umavez

EFEITOS DA LEI

0 QUE MUDA?

H O fim do bloqueio das rendas
antigas através de um sistema de
actualizacfio que, pela primeira
vez desde ha cerca de 100 anos,
d4 sinais de funcionar;

B O fim do bloqueio que havia
em relagfio 4 impossibilidade de
rescisdo de contrato por parte
do senhorio no final do prazo do
contrato. A lei impds, até agora, a
renovagio automatica mesmo
contra a vontade de uma das par-
tes;

M Veio facultar instrumentos le-
gais para o senhorio poder inves-
tir na reabilitacdo dos seus pré-
dios sem que o contrato de ar-
rendamento seja um factor im-
peditivo. Reabilitacio da malha
urbana relevante para as cida-
des;

B Vem disciplinar e regulamen-
tar o despejo de uma forma dife-
rente do que acontecia até entfio,
jaque prevé um processo agil e
extrajudicial cuja decisdo decor-
re em parte fora dos tribunais.

por todas em Portugal, num mo-
mento conturbado para a sustenta-
bilidade financeira - quando todos
se tornaram proprietirios de imé-
veis e os bancos com dificuldades de
liquidez, reduzindo o mercado de
arrendamento a uma alternativa in-
significante. O nosso pais apresenta-
va “uma taxa de propriedade para
habitacfio propria andmala e quase
tinica no mundo”, conforme aludiu
Soares Machado.

“Euacho que a lei com alguns de-
feitos de redacgfio e algumas solu-
¢Oes mais discutiveis, globalmente é
positiva e atinge pela primeira vez
esse objectivo de reanimar o merca-
do”, sintetiza o advogado.

QUAIS AS EXCEPCOES?

B Em regra, inquilino e senhorio
negoceiam a nova renda. Se ndo
chegarem a acordo, esta fixado
um novo valor maximo baseado
no pagamento do IMT;

W Sdo excepgdes as pequenas
empresas, os idosos (com mais
de 65 anos) e os carenciados
(com rendimentos baixos).

B Em qualquer uma destas trés si-
tuagdes os aumentos niio podem
ser feitos para os valores miximos
previstos nalei e os contratos con-
tinuam em renovacfio automdtica,
nio podendo os senhorios cessa-
los contra a vontade dos inquilinos.

COMO FAZER PROVA?

B As pessoas carenciadas tém de
apresentar o comprovativo das Fi-
nangas para evitarasubida daren-
da. Inicialmente, os processos fica-
ram em ‘stand-by’ porque no ano
em que se desencadeou 0 aumento,
os inquilinos nfo podiam compro-

A taxa de propriedade para habitacdo ve;ficaaa em Portugal é “anémala” e

|

CERCA 75% DAS
RENDAS JA FORAM
ACTUALIZADAS COM
NOQVA LEI EM VIGOR
HA ANO E MEIO

Aleianterior data de 2006 e ficou
muito aquém das metas tragadas
pelo Governo: apenas 3,5 dos con-
tratos de arrendamento foram sujei-
tos a pedidos de actualizacfo. As
intimeras excepgdes previstas na lei
acabaram por constituir um factor
debloqueio.

var a suasituacfio de rendimentos
jaque adeclaragfio de IRS reporta-
vaasituacfio do ano anterior.

B Olegislador resolveu isso deter-
minando que o senhorio esperasse
até que as Financas entregassem o
documento comprovativo do ren-
dimento dos inquilinos.

B Caso se comprove asituacfo de
carenciado, ha um valor maximo
que niio pode ser excedido. O crité-
rio passaaser a capacidade finan-
ceira do inquilino e nfio o valor pa-
trimonial da casa.

M O inquilino tera de pagar rec-
troactivamente ao inicio daactuali-
zagfo do processo de avaliaciio de
contrato, mas nunca para além de
uma percentagem paraalém do seu
rendimento.

Emboranfo havendo para ja da-
dos oficiais, Soares Machado esta
convicto de que a grande maioria
dos senhorios j4 desencadeou a
aplicacdo da lei, actualizando as
rendas, mesmo depois do compas-
so de espera inicial devido a ques-
tdo das declaracdes de IRS para
comprovar a situacéio de caréncia
dos inquilinos.

“E dificil quantificar mas como
consultor juridico em Lisboa noto
que sdo milhares de prédios nesta si-
tuag8o e vejo que estd a ser feitaa
actualizagdo”, referiu. “Diria que
aqueles 3,5% passaram pelo menos
para uns 70 ou 80%”, tracou a esti-
mativa.

HAVERA MAIS
DESALOJADOS?

B Por motivo de caréncia econd-
mica, ndo é expectavel porque a
lei protege-os nesse sentido.
“Em termos de desalojar porque
as pessoas nio tém dinheiro para
pagar arenda, niio acontece por-
que se no tiverem dinheiro, a
renda nfio sobe acima daquilo
que recebem?”, analisa o advoga-
do Soares Machado.

B O mesmo ja nio acontece em
relagéio aos despejos que decor-
ram da agiliza¢éio do novo pro-
cesso que corre fora dos tribu-
nais. “Mas a ideia é mesmo essa,
é andar mais depressa, porque o
que estava a acontecer é que si-
tuacdes em que nio se justificava
estar em discussio como por
exemplo a falta de pagamento de
renda, depois as pessoas até re-
conheciam que estavam hi me-
ses e por vezes até hd anos sem
pagar arenda, e demoravam
imenso tempo nos tribunais?”,
observa.
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