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NO MERCADO DE ARRENDAMENTQO"

“Despejar uma casanao é o mesmo que cobrar
uma divida e por isso o BNA deve ser rodeadode
cautelas", Regina Santos Pereira

A TROIKA IMPOS : apresentagio da nova
lei do arrendamento até ac fim do tltimo tri-
mestre doano de 2011 e 0 Conselho de Minis-
tros, bem ou mal, fez cumpri-la no dia 29 de
dezembro.

Aguarda-se agora a aprovagio no Parlamento
da proposta de Lein® 38/XI1, com a brevidade
desejavel paraque omercadodearrendamen-
10 s¢ torne urgentemente numa verdadeira
alternativa ao blogueio do erédito bancério.
A proposta revela-se uma profunda reforma
na lei do arrendamenta, mesmo que ndo seja
isenta decriticas.

A falta de pagamento da renda passou a cons-
tituir fundamento de despejo em dois casos:
quando o arrendatdrio deixe de pagar atenda
por dois meses ou quando se constituir em
mora superior a oito dias, por mais de quatro
vezes, seguidas ou interpoladas, num pericdo
deumano. ’

A redugio de trés para dois meses na falta de
pagamento de renda constitui uma mudanga
positiva, mas ndo se compreende arazio des-
terequisito.

De facto, durante décadas e décadas, a falta
de pagamento de um tinico més foi funda-
mento de despejo e ndo se vislumbra qual a
razio que justifique o senhorio esperar por
dois meses para requerer o despejo.

Quanto ao segundo caso de despejo, padem
antecipar-se longas discussbes nos tribunais
quanto # sua aplicagiio. O que certamente
ocorrera desde logo quanto a referéncia da
mora superior a oito dias.

Passivelmente, um dos objetivos da intro-
dugdo desta regra foi o de rerminar com as

discussdes decorrentes dos casos em que 0s
arrendatérios deixavam de pagar a renda, mas
nfio o faziam por trés meses seguidos. Contu-
do, a redagéo da proposta ndo ¢ clara e, por
isso, sera fonte de litigios.

A criagao de um procedimento especial de
despejo, a correr termos numa entidade nac
judicial, constitui um passo importante na
reforma do arrendamento. No entanto, hi
que manter presente que o Baledio Nacional
do Arrendamento (BNA) néo pode ser equi-
parado ao Balcdo Nacional de Injuncdes,
porque despejar uma casa ndo é o mesmo
que cobrar uma divida e, por isso, o funcio-
namento deste Balcdo deverd ser rodeado
de cautelas e pessoas com a formagao ade-
quada.

Apesar da reforma ter contemplado a desju-
diclaliza¢Bo do despejo, ja ndo foi tdo longe
como desejado nos casos em que o arrenda-
tério se opde ao despejo processado no BNA
pois, nesse caso, o processo serd enviado para

‘o tribunal.

Ainda assim, foram previstos alguns aspetos
que poderdo desincentivar o recurso a tribu-
nal (ja que muitas vezes isso sucede apenas
para protelar o despejo), tais como o facto de
o arrendatdrio ser obrigado ao pagamento do
valor das rendas em atraso, sendo certo que
se tal nio suceder o requerimento inicial do
despejo é convertido em titulo para despejar
acasa.

Na fase judicial, 0s prazos para o julgamentoe
decisdo foram reduzidos, mas ndo tendo sido
conferida o cardter de urgente aos respetivos
Pprocessos, os tribunais néo sfo obrigados a
conceder-lhes a prioridade necessaria e, por
isso, o problema fuleral relativo 4 pendéncia
dos processos de despejo no foi resolvido.
O caréter de urgéncia apenas surge numa fase
posterior em que ja existe decisdo judicial
para desocupagio do locado ou titulo pelo
BNA.

Oregime deatualizagio das rendas anteriores
a0 RAU e sujeicio dos respetivos contratos ao
regime agora proposto revela-se complexo,
mas tem a virtualidade de assentar na
negociacio das partes.

Apesar das iniimeras criticas que tém vindo
a ser tecidas 4 proposta, a negociacio entre
senhorio e arrendatario assenta em regras ¢
limites com os quais podem contar. O fac-
to de o senhorio e o arrendatdrio saberem
antecipadamente até quanto é que a renda
poderé ser aumentada, contribuird paraque
exista uma dncora & volta da qual a negocia-
c#o decorrerd, o que se traduz numa inegd-
vel vantagem. g

Ja em 1993 tinha vigorado um regime que

assentara na negoclaciio da renda entre o
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senhotio e o arrendatdrio (nos casos em que
oarrendatdrio falecia e deixava sucessor com
direito ao contrata) que demonstrou a sua
eficacia, Também nesse regime, encontrava-
se prevista a possibilidade de demincia do
contrato pelo senhorio mediante o pagamen-
to deumaindemnizagdo correspondentea 10
anos de renda. E, na prética, o que aconteceu
namaioria dog casos fol apenas a atualizacio
darenda e naoo despejo.

Por isso, o receio de que esta proposta agra-
vari ainda mais a crise social poderd ndo
encontrar fundamento, Até porque a maio-
ria dos senhorios ndo tém recursos finan-
ceiros para indemnizar os arrendatdrios
€, por isso, 56 a atualizagio da renda sera a
solugio.

Agrande mudanga nestes contratos foiadiada
para o ano de 2013 ja que a3 regras relativas a
possibilidade de atualizagio dasrendas e ces-
sagio dos contratos SO Nesse ano entrardo em
vigor. Poder-se-4 dizer que o dmago da ques-
tao fol adiado um ano e no caso de arrenda-
térios com idade igual ou superior a 65 anos,
a mudanga s ocorrerd de forma faseada por
cincoanos.

Nao chstante este adiamento, certo € que
mesmo nestes casos “j4 existe uma luz ao
fundo do tinel”, pois até agora 56 as rrevas
ditavam o destino do mercado do arrenda-
mento.
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