Négocios

15-01-2013

ID: 45652959

Jomalde &

Primeira Linha

LEI DE ARRENDAMENTO

Senhorios s6 comecam
a receber novas rendas
no final do ano

As regras que permitem que o aumento
das rendas se baseie nos rendimentos
de 2012 vieram adiar, mais uma
vez, a actualizacdo dos
valores. Senhorios
recebem mais tarde,

com retroactivos,
mas sem juros

FILOMENA LANCA filomenalanca@negocios.pt

Mesmo os senhorios mais diligen-
tes, que logo no primeiro dia de vi-
géncia da nova lei, a 14 de Novem-
bro de 2012, tenham comunicado
aosinquilinosasuaintenciode lhes
aumentararenda, arriscamasore-
ceberde acordo com os novos valo-
res 50 laparaofimde 2013. Isto por-
queamaioriados arrendatdrios esti
aoptar por pedir que as actualiza-
¢oes sejam feitas tendoemcontaos
rendimentos de 2012, o que, sendo
permitido na Lei, faz deslizar no
tempo o processo de actualizacio.
ReginaSantos Pereira,advogada,
éumadasjuristas que ddapoioa As-
sociagio Lisbonense de Proprieta-
rios (ALP), e ndo temduvidas: “opro-
cesso de actualizagio vai ficar ainda
mais demorado”. Na ALP estdo j4,
em muitos casos, “nafase de respos-
ta a resposta do inquilino, porque a
12 de Novembro comegaram a dis-
parar as cartas dos senhorios”, rela-
ta. Noentanto, “aesmagadoramaio-
riadosinquilinos estaa pedirque se-
jam tidos em conta os rendimentos
de 2012", E a mesma pergunta colo-
cadaaosjuristasdaAssociagiodeIn-
quilinos Lisbonenses (AIL) recebe
idéntica resposta. Afinal, um nime-
romuitoelevadodas 255 mil rendas
antigasque aindaexistem témarren-
datdrios reformados, que ndo esca-
param aos cortes salariais de 2012,
Asalteracoes ao diplomaquere-
gula os calculos do Rendimento

Anual Bruto Corrigido (RABC) vie-
ram permitir que, perante um au-
mentode renda, o arrendatirio res-
pondaque o RACBdo seuagregado
éinferioracinco remuneragoes mi-
nimas nacionais anuais (RMNA) e
que pretende queo mesmosejacal-
culado com base nos rendimentos
de 2012. Dessa forma, o aumentoda
renda serd condicionado, com tec-
tosde 10%,17%ou 25%do RABC. A
Lei prevé, entio, que se espera pela
nota de liquidagio do IRS de 2012
paraque as Finangas, que sdo quem
atestao RABC passem adeclaragao.
Veja-se o exemplo do senhorio
que enviou a carta do aumento de
renda logo em Novembro. Tendo o
inquilino invocado os rendimentos
de 2012, sera preciso esperarateé Ju-
Lho que € quando, previsivelmente,
oFiscoteraprontaanotadeliquida-
¢fiodoTRS. A partirdai,o arrendata-
rio tem dois meses para pedir e en-
viaroatestadodo RABC aosenhorio,
paraeste saber que renda calcular.
Vamos admitir que usa o prazo até
ao fim: sd em Setembro é que o se-
nhorio receberd a informagio. A lei
da-lhe 30 dias pararesponderaoin-
quilino e, se os usar, jasera Outubro.
“0Os prazos legais prevéem, que a
nova rendasera aplicada no primei-
rodiadosegundo mésseguinte ares-
posta do senhorio, 0 que atira para
Dezembroadataemqueestavence”,
conclui Regina Santos Pereira.
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PROCESSO
PASS0S PARA ACTUALIZAR A RENDA

i

»
Continua a ser o pontapé de saida que dd inicioatodoo . -
processo até se chegar ao um novo valor de renda. O inquilino }
tem 30 dias para dar uma resposta e a maioria estaaoptar |
pela possibilidade que a Lei Ihe dd de utilizar os rendimentos
de 2012 para o cdlculo do RABC.

1 COMUNICAGAO DO SENHORIO

RESPOSTA DO INQUILINO .
Ao indicar que quer usar os rendimentos de 2012, 0 |_r!qu|hr_|u
tem de juntar um documento do Fisco a atestar que ja pediu o
RABC. Ao mesmo tempa, garante ao senhorio que o
rendimento do seu agregado é inferior a cinco remuneragoes |
mensais minimas anuais.

4

NOTA DE LIQUIDACAO DO IRS . :
Depois de receber das Finangas a nota de liquidagao do IRS de
2012, o inquilino tem 60 dias para pedir e fazer chegar ao
senhorio 0 documento que atesta o RABC do agrega_do ]
familiar. £ com base neste documento que o senhorio vai
calcular a nova renda que vigorara durante cinco anos.

para que o senhorio ndo fique a perder, ha lugar ao
pagamento de retroactivos, ja que, enquanto ndo foi possivel
calcular o RABC, o inguilino continuou a pagar apenas a renda
antiga, faltando pagar a diferenca com a renda actualizada. A
lei estabelece um tecto maximo para, diz 0 Governu,_“néo
sobrecarregar desproporcionadamente o arrendatario”.

4 DIREITO A RETROACTIVOS
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ANTOS FEREIRA

As familias estao com
muitas dificuldades

! emesmocomo
- . escalonamentoval

: ' haver muitas que Na0
conseguirao pagar as
rendas actualizadas.

LOURENGA SOUSA RITA
advogada

Subsidio de renda
adiado e sem data

marcada

O regimeda “respostasocial” aplica-
vel aos contratos de arrendamento
cujarendasejaactualizadaaoabrigo
danovaLei, “atentas assuasnature-
zae especificidades, requer um tra-
tamentoautonomoem diplomapro-
prio”, anuncia o Executivo no
preambulo do diploma que alterou
asregras do rendimento anual bru-
to corrigido (RABC). Isto faz com
que, napratica, quem temrendas ac-
tualizadas ao abrigo da novalei das
rendas nio tenhaqualquer hipétese
desersubsidiado, ja que “o Governo
considerou que o escalonamento é
suficiente para que nio hajaneces-
sidade desubsidiode renda, peloque
este, aparentemente, s6 existira da-
quiacincoanos”,explicaaadvo-
gada Lourenca Sousa Rita.

O escalonamento, re-
corde-se, aplica-sea
quem temren-
dimentos

E 0s retroactivos?
A Lei estabelece mecanismos para
que, apesar destes prazos, ossenho-
riosniosaiam aperder. E, também,
para “néo sobrecarregar despropor-
cionadamente o arrendatdrio”, lé-
se no preimbulo do diploma, Faz
todo osentido, considera Lourenga
Sousa Rita, tambhém advogada espe-
cialistanadrea, masaLeiestadlonge
de ser clara em relagéo ao que se
pretende. A primeiraduvidaé, des-
de logo, quando comegam a contar
osretroactivosaqueosenhorio tem
direito. No nosso exemplo, seriaa
partirde Fevereirode 2013, explica:
Osenhorioenviouacartainicialem
Novembro e o inquilino terd res-
pondido em Dezembro a informar
que tem rendimentos inferiores a
cinco RNMA. A partir dai a nova
renda - que ficaadiada - seriadevi-
dano primeiro diado segundo més
seguinte, portanto, em Fevereiro.
ReginaSantos Pereiraé também
de opinidoque o aumentoderenda
édevido a partir do momento em
quese conclui que haverdaumento,
mas que fica por apurar qual sera o
seuvalor. Noentanto, admite, “alei
nao é clara”. O Negécios colocou a
questioao MinistériodaAgricultu-
ra,que tutelaestadrea, masnaoob-
teve respostaatempada.
Domesmomodo,oGovernonao
esclareceuoutradiividados advoga-
dos, quese prende comaformacomo

até 2.425 euros, Paraquem ganhaaté
500 euros, o tecto méximo so 10%
do RABC (50 euros); 17% para ren-
dimentos entre 500 e 1.500 (renda
maxima de 250 euros) e 25% para
quem ganhe entre 1.500 e 2.425 eu-
ros (606 euros de renda maxima).
A questio estd em saber se estes
tectos sdo suficientes. “Asfamilias es-
tio com muitas dificuldades e mes-
mo com o escalonamento vai haver
muitas que niio conseguirfio pagaras
rendas actualizadas”, alerta a advo-
gada. Na Associagio de Inquilinos
Lisbonenses, as preocupagoes sio
idénticas. Os juristas estdo a ajudar
0s inquilinos a responder as cartas
dossenhorios e salientam o elevado
nimero de pessoas com rendas an-
tigasereformas que pouco ultrapas-
samos 300 euros, paraasquais “um
aumento, mesmoque para 30 euros,
pode ser desastroso”. Para j4, s6 fi-
camcomdireito asubsidio osinqui-
linos com rendas actualizadas ao
abrigodo antigo NRAU (de 2006), Se
osenhoriooptar pelas novas regras,
osactuaissubsidios que caducam.a.

sdo calculados e devidos os retroac-
tivos, DizaLeique “omontanteapa-
gar a titulo de recuperacio do au-
mentodovalordarendanaopodeul-
trapassar,emcadamés, umvalorsu-
perior a metade dovalor mensal da
renda”, Ha advogados, como Lou-
rengaSousaRita, que entendemque
hd aqui um tecto maximo ao valor
que o inquilino tera de pagar em re-
troactivos—néo poderiaexceder em
cadamés metade darendaactualiza-
dao que significaria que o senhorio
poderiasair a perder. Um exemplo:
imagine-se umarenda de 55 euros,
actualizada para 255 euros. Até se
efectivar a nova renda, o inquilino
continua apagar apenas os 55 euros,
faltando pagar 200 euros. Porém, se-
gundo a norma acima referida, ele
naopode pagarem cada més “umva-
lorsuperiorametade do valor men-
saldarendaactualizada”, ousejaum
valorsuperior, neste exemplo,a127,5
euros. Imaginando que o senhorio
teriadireito a receber seis meses de
retroactivos, entio, em vez de 1.200
euros, ele sd receberia 765 euros.

Ja Regina Santos Pereira enten-
dequeotecto é apenasum limite ao
valor mensal pagoatitulode retroac-
tivo e que este deve ser pago até que
se esgote todo o valor em divida.
Numa coisa ha consenso: apesar do
direito dos senhorios aos retroacti-
vos, estes vém sem compensagio
acrescida, como seja, juros de mora.
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Proprietarios sem meios ~ ',_f

para controlar veracidade
de declaracoes de inquilinos

O Fisco calcula o rendimento do agregado de acordo com
as declaracoes que sdo feitas apenas pelo inquilino e exige
uma autorizacgio de todos os membros do agregado

FILOMENA LANCA
filomenalanca@negocios.pt

A composicio do agregado familiar
éfundamental paraque o Fisco pro-
cedaaocilculodorendimentoanual
bruto corrigido (RABC) que servira
depois debase A novarendaactuali-
zada. Porém, a lei deixa na disponi-
bilidade do inquilino aindicacio de
quem compde o agregado familiar,
oque, sustentam os advogados, pode
abriraportaafalsasdeclaragbes que,
no fim, acabem por prejudicar o se-
nhorio novalor final da renda.

Porumaquestiaodesigilofiscal,a
declaracio que é passada pelas Fi-
nangas trazapenas o valor global do
rendimento do agregado, ndo espe-
cificando quanto ganha cada uma
das pessoas que o compde. Ora, “na
pratica, osenhorio ndosabequantas
pessoas foram tidasem contaparao
caleulo. E devia sabé-lo”, sustentaa
advogada ReginaSantos Pereira. “Ha
muitos casos de inquilinos que divi-
demacasacomoutras pessoas,com
asquaisvivermemeconomiadomeés-
ticae cujos rendimentos devem con-
tartambémparaocilculodoRABC”.
Se ndo forem consideradas todas as
pessoasque vivemnacasa, “osenho-
rio pode sair altamente prejudicado
em termos de valores. Porque as Fi-
nangasvaoemitirum RABCque nio
considera os rendimentos de todas
as pessoas e que pode até colocar o
inquilino numasituacaode caréncia-
quenarealidade naoexiste”, conclui
aadvogada.

Este “vazio legal ja existia desde
2006 e esperdavamosvé-loagorare-
solvido, masafinal mantém-se”, diz..

Problema de sigilo fiscal?

Havendo vdrias pessoas nacasa, cu-
Jjosrendimentos devam contar, alei
estipula que todas deverao dar au-
torizagdo paraque os seus rendi-
mentos sejam incluidos nadeclara-
¢ao do RABC passada pelo Fisco.
Mais um problema, afirma Regina
Santos Pereira. “Ese nioo fizerem”,
questiona. “Ofisco ndo as pode con-
tabilizar? E se os seus rendimentos
nao forem contabilizados, entdo o
RABC é mais baixo e quem sai pre-
judicado éosenhorio”. Aleinadadiz
quantoaisso.

Estaregrasurge porumaduestao
de protecciio de dados pessoais. Da
mesmaforma, prevéaleiqueasde-
claragdes “ndo podem, em caso al-
gum, revelar dados relativos a situa-
¢aotributaria protegidos pelo dever
deconfidencialidadeestabelecidona
LeiGeral Tributéria, designadamen-
teatravésdadiscriminagiodosren-
dimentos pelos respectivos titula-
res”. No entanto, e se 0 agregado for
constituido por um tinica pessoa?
questionalourengaSousa Rita, tam-
bémadvogadaespecialistaemques-
toes de arrendamento. Na sua opi-
nido, “ha claramente um problema
desigilofiscal”. Nasactualizacbes ao
abrigo da lei anterior essa questdo
nio se colocava, porque o Fisco ndo
davaovalorexacto - dizia apenas se
orendimento ficava ou néio abaixo
de cinco remuneragdes minimas
mensais anuais. Porém, agora é obri-
gadoa faze-lo, peloque, se oinquili-
no forotinico membro doagregado
familiar,entioosenhorioficariasa-
ber quis sdo os seus exactos rendi-
mentos. “Possoautorizaro Estadoa
ver os meus rendimentos se quiser
ter direito aum subsidio social, por
exemplo, mas para ter direitoa um

_ valormenorderendatenho dedizer

ao senhorio quanto ganho? Nio faz
sentido”, remata Lourenca Sousa
Rita. Aquestioresolve-se comaau-
torizacio dada pelo inquilino, que
niotemoutroremédiosenaoforne-
cé-la, jaquesemadeclaragaodas Fi-
nangas nao pode acederaoescalona-
mentodarenda.

IDEIAS-CHAVE
COMO E QUE O FISCO PASSA A
DECLARACAO DE RENDIMENTO

PEDIDO PARTE DO INQUILINO
Este tem de se dirigir as Finangas
e solicitar uma declaragdo do seu
rendimento anual bruto corrigido,
em que serdo tidos em conta

05 varios membros que compdem
o agregado familiar incluindo os
dependentes a cargo.

TODO 0 AGREGADO TEM

DE AUTORIZAR

Por uma questdo de protecgdo de
dados, o Fisco exige que o inquilino
leve consigo uma autorizagdo de
todos os membros do agregado,
sob pena de ndo ser possivel
integrd-los no calculo

RENDIMENTOS QUE CONTAM

S0 os rendimentos declarados ao
Fisco sdo contabilizados para
efeitos de RABC. Ficam de fora
todos os que sejam tributados a
parte, como sejam, os rendimentos
de depdsitos bancarios. Também
ndo contam rendimentas que
sejam auferido, por exemplo, por
uma empresa detida pelo inquilino.

PORTARIAS EM FALTA

Continua a faltar a portaria que
estabelece qual o modelo do
requerimento que o inquilino tem
de preencher para solicitar as
Finangas que Ihe seja passado o
RABC bem como a declaracdo a
emitir pelo proprio servico de
Finangas. Uma norma transitdria
estabelece que se mantém as
actualmente em vigor, devendo as
Financas adapta-las.

Inquiline | Compete-lhe dizer qual a composicao do agregado familiar, um factor que pc
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Je influenciar o valor da renda.

Sofia A Henrques

Formula de calculo do rendimento
do agregado familiar mantém-se

Contam para as contas os rendimentos declarados ao Fisco com redugdes
consoante o numero de filhos. Formula devia ser melhorada, dizem os juristas

A soma dos rendimentos anuais de
todos os membros do agregado fami-
liar do inquilino tendo em conta a
existéncia de dependentes, de pes-
soas comdeficiénciae, ainda, de pes-
soasquevivamemcomunhiodeha-
bitagéo ha mais de um ano, Em li-
nhas gerais, é a partir daqui que se
calcula o Rendimento Anual Bruto
Corrigido (RABC) do arrendatario,
ovalorqueservirade baseaexistén-
ciaouniodeum tectomaximo aac-
tualizagfio das rendas antigas, A for-
mula de cilculo manteve-se inalte-
radapelanova legislacfio, que entrou
em vigor no inicio deste ano e que
veioactualizardeacordocomanova
Lei das Rendas a forma como o
RABCé passado pelas Finangas. Po-
rém, ha quem critique o facto de os
critérios niio teremsido melhorados.

O calculodo RABC é feito pelas
Finangas, apartirdainformagioque
lhes é fornecida pelasdeclaragdesde
TRSdas pessoas em causa. O primei-
ropasso é fécil: somam-se os rendi-
mentos brutos anuais de todos os
membrosdoagregado familiar, Ora,
segundo a Lei, fazem parte do agre-
gadoos conjuges, osdependentes,a
pessoa com a qual o inquilino viva
em uniio de facto ha mais de dois
anos e 0s respectivos dependentes
e,também, osascendentes doarren-

datarioe respectivo conjuge ou pes-
soaemunido de facto.

Como se fazem as correcgdes ao
rendimento

Aovalorassim apurado fazem-se, de-
pois, virias correcgdes. Desde logo,
Jjuntando-lheasomadosrendimen-
tos anuaisbrutos das pessoas que vi-
vam em comunhédo de habitacao
com o arrendatdrio ha mais de um
ano - porexemplo,outros familiares
ou pessoas que vivem num quarto e
ajudama pagar as despesas da casa.

E temos um novo total, ao qual
se vai deduzir, por cada dependen-
te, oequivalente a metade do sald-
riominimo nacional, ouseja, 242,5
euros. A lei estabelece quem consi-
deradependente paraestesefeitos:
filhos eadoptados menores ouque,
tendo menosde 25 anos, estejam a
estudar; filhos, enteados ou adop-
tados considerados incapazes para
o trabalho e que néo aufiram mais
do que o salario minimo; e, final-
mente, ascendentes que tenham
um rendimento mensal também
abaixo do saldrio minimo,

Ha aindaumaoutra dedugioa
fazer,também de metadedosalario
minimo, porcadapessoado agrega-
doquetenhadeficiénciaigual ousu-
perior a 60%.

H4 rendimentos que néio

sdo tidos em conta

O céleulo do RABC continua a dei-
xar de fora valores que podem ser
significativos, consideram os repre-
sentantes dos senhorios. “Temos
casosde inquilinos reformados que
tém sociedades comerciais ou pro-
fissionais - sdo médicos, porexem-
plo - onde séo os tnicos sdcios-ge-
rentes. A tinica informagfo que re-
levaéadasuapensao, porqueésoa
que consta na sua declaracio de
rendimentos,jaqueoresto é tribu-
tado através dasociedade”, lembra
ReginaSantos Pereira, advogadaes-
pecialista em rendas que trabalha
com a Associagio Lis bonenqe de
Proprietarios.

Damesma forma, nio relevam
depdsitos bancarios nem quaisquer
outrosbens que nio tenhamrendi-
mentos, comoimaveis. “Este decre-
to-lei ndo consideraariquezaque o
inguilino pode ter a néo ser a que
consta na sua declaragio de IRS”,
lamenta,

Por publicar estio ainda varias
portarias, nomeadamente a estabe-
leceromodelode requerimentodo
RABC nas Finangas, os elementos
obrigatdrios e os procedimentos re-
lativos & recepeio, analise e avalia-
¢ao dos pedidos.

Falsas declaragoes dao lugar
a iIndemnizagdo ao senhorio

0Osinquilinos que agora optem por
pedirque aactualizagiodarendafi-
que sujeita aos rendimentos de
2012, alegando que estes ficam abai-
xode cinco remuneragdes mensais
minimas anuais, arriscam a ter de
indemnizar o senhoriode, no final,
se verificar que os valores nio cor-
respondem.

Deacordo com aLeique alterao
caleulo do rendimento anual bruto
corrigido (RABC), estipula-se que “o
arrendatrio responde pelos danos
que culposamente causaraosenho-
rio”. E depois coneretiza-se que tal
acontecedesde logo se depoisde re-
cebidaanotadeliquidagiiodo IRSde
2012 ndo pediro RABC s Finangas
eniooenviarao proprietariodacasa

num prazo de 60 dias. Serd igual-
menteresponsabilizadose,obtidoo
documento junto dofisco, se viera
verificar que, afinal, os seus rendi-
mentossaosuperioresacincoremu-
neracgdes mensais minimas anuais,
pelo que ndo tem direito a qualquer
rescalonamento. Entende-se, neste
caso,que prejudicouosenhorio,uma
vez que usou indevidamente 0 me-
canismo que lhe permitia protelar
notempooaumentodarendaquan-
doesta, nafaltadeacordo,até terd se
ser calculadade acordo com o valor
patrimonial doimével (VPT),
Apenalizagao previstanaleiéde,
nominimo, seismesesde rendajaac-
tualizada, que ha-de corresponder
aovalorde um quinze avodo VPT,

“Trata-se de um aspecto que, &
partida, sera positivo para o senho-
rio”, admite Regina Santos Pereira.
Porém, como se procede A cobran-
¢adesse valor? Mais uma vez, alei
ndo dd resposta e a advogada tem
duvidas daaplicabilidade praticada
medida. “O proprietario tem de ir
para tribunal para cobrar o valor e
isso pode ndo compensar”, afirma.

Por outro lado, acrescenta Lou-
rengaSousa Rita,a Leinfoestabele-
ce se 0 nao pagamento da indemni-
zagdo ¢ fundamento de despejo.
“Penso que serd suficiente para que
o senhorio se sinta violado na sua
confian¢aeseconsidereque hduma
violagio do contrato”, admite. A tl-
tima palavra caberd aos tribunais. au

Ha ainda
portarias por
publicar, que
vio estabelecer
o modelo

de requerimento
do RABC

nas Financas,

08 _glqnentos‘
obrigatorios e os
proccdlment()b
relativos
arecepcao,
analise

¢ avaliacido

dos pedidos.

mdemmzacﬁo
é suficiente para
que o senhorio
se sinta violado
na sua confianca
e se considere
que ha violacdo
do contrato.

LOURENCA SOUSA RITA
Advogada
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Indicios de abandono permitem entrada
na casa sem autorizacao judicial

Regras do Balciio do Arrendamento agilizam despejo. Advogados temem inseguranca para inquilinos

FILOMENA LANCA
- filomenalanca@negocios.pt

Nosarrendamentos para habitagao
anaoexisteénciade pessoaseaveri-
ficagdo de indicios de que a casa se
encontraabandonadapassamaser
fundamento para permitirao nota-
rio ou agente de execugao que, em
caso de despejo, entrem no imoével
sem que previamente tenha de ser
pedido o aval de um juiz. Trata-se
deumanovaregraque, dizemosin-
quilinos, pode trazer “grande inse-
guranca”.

Estanovidadesurge nodiploma
que veio regulamentar o Balcio Na-
cionaldo Arrendamento e abre uma
excepedo a regra geral, segundo a
qual uma entrada a forga na casa
para operacionalizar um despejo
exige sempre préviaautorizacioju-
dicial. Alei concretiza depois aqui-
lo que devem ser considerados “in-
dicios de abandono” e exige que se
verifiquem pelo menosduasde trés
circunstincias, Desde logo, o facto
de o fornecimento de dgua ou elec-
tricidade se encontrar interrompi-
do ha mais de dois meses. Depois,
encontrar-se cheia a caixa do co-
rreio. E, finalmente, estaracasade-
voluta, sendo que tal situagao tera
de serconfirmada “por pessoaresi-
dente na drea do locado e com
conhecimento directo”.

Para o advogado Carlos Pache-
o, que trabalha com a Associagio
de Inguilinos Lisbonenses (AIL),
esta norma “traz uma grande inse-
guranca” e “presta-se as mais des-
caradasviolagbes”. Afinal, exempli-
fica,quandoaleise refere a“pessoa
residente na drea” pode ser qual-
quer um. E, depois, sobretudo nas
grandes cidades, as pessoas nio se
conhecem, por vezes ha quem viva
anos no mesmo prédio e nunca se
cruze, ou entiovizinhosque se mu-
dam e sao substituidos sem que os
restantes se déem conta.

Antdnio Machado, da direcgio
da AIL vai ainda mais longe: “o se-
nhoriopodeirlavéspere aenchera
caixa do correio com publicidade”.
E, depois, “a pessoa pode nio estar
na casa porque ficou doente e teve
deserinternada, ou porgue foi para

Bruno Simac

Aviso | A lei prevé que quem estd a proceder ao despejo afixe no local, com 20 dias de antecedéncia, um aviso com a data e a hora em que vai entrar na casa arrendada.

E mau para

a democracia

¢ para os direitos
dos cidadios.

ANTONIO MACHADO
Associagao de Inquilinos
Lisbonenses

um lar”, exemplifica. Paraosrepre-
sentantes dos inquilinos, estd em
cauisaumadquestio de “respeito pe-
las pessoas” e o proprio funciona-
mentodajsutica.

Verificando-se duasdas referidas
circunstincias, aentradanacasanio
acontece imediatamente. A lei pre-
vé que quem estda procederaodes-
pejo - seja um notério, agente de
execugio ou oficial de Justica - afi-
xeno local um aviso com adatae a
hora em que vai entrar na casa
arrendada. Teradeofazercomuma
antecedénciapréviade 20 diase de-
pois de confirmar a existéncia dos
indicios de abandono.

Umcuidadoque, dizaAIL, ndoé
suficiente. “E mau paraademocra-
ciae paraosdireitos dos cidadios”,
lamenta Anténio Machado.

PERGUNTAS E RESPOSTAS

BALCAQ NACIONAL DO ARRENDAMENTO PROMETE ACELERAR
DESPEJOS, MAS ADVOGADOQS AINDA QUEREM ESPERAR PARA VER

Como seacede a0 Balcio nacional do

Arrendamento (BNA)?

Perante uma situagéo que fun-
damenteodespejo,osenhoriodeve
apresentaro respectivo pedidojun-
todo BNA. Este, porsuavez, notifi-
cardaoinquilino. Se este ndo seopu-
ser, 0 Balcao emite um titulo de de-
socupagio que permitiraaosenho-
rio promoverodespejo, sem neces-
sidade deira tribunal.

Quando intervém o juiz?

Desde logose forprecisoautori-
zaraentradanodomiciliodoinqui-
lino. Este processo terd naturezaur-
gente, E se o inquilino se opuser
também, poisaihélugar aabertura
deum processojudicial, que serdes-
pecial e urgente, oque implica, néo
s passarafrentedeoutrosque nio
osejam, como também correr du-
rante as férias judiciais. Ao inquili-
noexige-se, no entanto, que proce-

daao depdsito das rendas em atra-
soedasquesejamdevidasnodecur-
sodoprocesso, Apesardesta exigén-
cia, os advogados antecipam que
raro serd 0 caso em que o inquilino
niioapresentard oposicio, peloque
odespejo nunca ocorrerd comple-
tamente forados tribunais.

Que particularidades processuals tem

0BNA?

O processo corre tanto quanto
possivel porviainformatica (entre-
gadorequerimentoiniciale demais
correspondénciase oautorassimo
desejar). Nos casos em que chegue
ao tribunal, a Lei prevé que o julga-
mentoocorranum prazode 20 dias.
Depois,aexecugaodasentencaserd
imediata.

E necessério constituir advogado?
0 senhorio pode acederao BNA
eenviarele proprio o pedidoinicial

de despejo por viaelectronica. Jao
inquilino que se pretendaoportera
de constituir mandatério - para
efectiva garantia dos seus interes-
ses, como explica o Ministério da
Justica. Seassim néofor, e seentre-
gar ele proprio os documentos em
papel, havers lugaraumamultade
204 euros.

Quanto custa aceder a0 BNA?,

Osenhorio,aoentregaroseure-
querimento de despejo, paga uma
taxade justica de 25,5 euros oude
51 euros, consoante o valor da cau-
sa fique abaixo de 30 mil euros ou
ultrapasse esse montante. O valor
da causa calcula-se somando dois
anos e meio de rendas mais as ren-
dasematraso. Parase opor,oinqui-
linosuportaum custode 306 euros
—paraprocedimentos até 30 mil eu-
ros - oude 612 euros - para causas
acimade 30 mil euros.
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O leitor pergunta.

O Negocios

da as respostas

0 novo regime do arrendamento urbano ja
entrou em vigor. O Negocios estd a republicar, de
forma devidamente actualizada, as respostas as
perguntas dos leitores, numa parceria com a
Cuatrecasas, Gongalves Pereira.

W

Parceria:

CUATREC

e

Inquilinos com mais de 65 anos | Na nova lei existe um conjunto de normas excepcionais que os favorece.

Despejo para
habitacao propria
do senhorio

No caso de uma casa
arrendada sob o regime
de rendas antigas e
necessidade do senhorio
em ocupar a casa, o que
fazer para despejar

o inquilino? Ese o
inquilino tiver mais de 65
anos? ir

Deacordo com nova Lei do Ar-
rendamento passa aadmitirque o
senhorio denuncie o contrato de
arrendamento comafinalidade de
habitar o imdvel desde que (a) seja
proprietario, comproprietario ou
usufrutuario do prédio hd mais de
2 anos ou, independentemente
deste prazo, o tenha adquirido por
sucessao, e (b) ndo possua casa pro-
pria que satisfaga as necessidades
de habitacio prépria ou dos seus
descendentes em 1.° grau, ha mais
de um ano, na drea dos concelhos
de Lisboa ou do Porto e seus limi-
trofes, ou no respectivo concelho
quanto ao resto do Pais. Caso o se-
nhorio cumpra os requisitos acima

mencionados, podera denunciar o
contrato de arrendamento me-
diante comunicagio ao arrendata-
rio com antecedéncia nio inferior
a6 meses sobre a data pretendida
paraadesocupagiio edaqual cons-
te expressamente o fundamento
da dentincia, e ainda, mediante o
pagamento ao arrendatirio do
montante equivalenteaumanode
renda, calculadas de acordo como
previsto nalei,e pagos ao arrenda-
tdrio no momento da entrega do
locado. Ademais, o senhorio que
hajainvocadoeste fundamentode-
vera dar ao local a utilizagio invo-
cadanoprazode 3 meses e porum
periodo minimo de 2 anos. Note-
se, porém, que caso o contrato de
arrendamento que se pretende de-
nunciar tenha sido celebrado sob
regime anterior ou na vigéncia do
RAU, este direito nio poderd ser
exercido se no momento em que
deva produzir efeitos, o arrendata-
rio tiver idade igual ou superiora
65 anos oy, independentemente
desta, se encontre na situagio de
reforma por invalidez absoluta, ou,
nio beneficiando de penséo de in-
validez, sofra de incapacidade to-
tal para o trabalho, ou seja porta-
dor de deficiénciaaque correspon-
da incapacidade superior a dois
tercos.

Despejo
por atrasos
no pagamento

Se o inquilino tem mais -
de 65 anos, e se a partir
da entrada em vigor da
lei se atrasar no
pagamento da renda em
mais de oito dias pelo
menos trés vezes no
Mesmo ano, posso
legalmente despeja-lo?

MA

Ainda que nanova Lei se verifique
um conjunto de normas excepcio-
nais que favorecem os arrendatirios
com mais de 65 anos, a0s mesmos
nao é atribuida qualquer tutela es-
pecial quando incumpram aobriga-
¢fo de pagamento dasrendas. Uma
das medidasestruturaisdanova Lei
éoreforcodomecanismoderesolu-
¢do do contrato de arrendamento
quando o arrendatério se encontre
em mora, permitindo uma mais ra-
pida cessagfio do contrato e conse-
quente desocupagiodolocado. Nes-
tesentido, prevé-se afaculdadedeo
senhorio resolver o contrato apds
dois meses de ndo pagamento ou

atraso de pagamento da renda, co-
municando-o ao arrendatario. O
fundamentode resolugiodocontra-
todearrendamentonocasodemora
éaindaalargadoassituagbes deatra-
sos reiterados no pagamentodaren-
da, superiores a oito dias, quando
ocorram por quatrovezes, seguidas
ouinterpoladas, numperiodode 12
meses. Com esta alteragio preten-
de evitar-se a manutengao de con-
tratos em que a confianga entre as
partes tenha sido quebrada por rei-
teradassituagdesdeincumprimen-
tos, aindaque, isoladamente, pouco
significativos. Reitera-se que esta
medida é aplicdvel a generalidade
doscontratosdearrendamento, in-
dependentementedo factodeaida-
de de o arrendatdrio ser ou nio su-
periora 65 anos.

Actualizacdao

da renda

pelo valor fiscal
do prédio

Quando se fala do limite
de 1/15 do valor do
imoével definido com o

valor patrimonial, este
resultado refere-se a

renda mensal ou anual?
Por exemplo o valor
patrimonial do imével é
de 10.000 euros.
€10.000*1/15= €666,67.
0s 666,67 euros sao o
limite maximo da renda
anual ou mensal? er

Ovaloractualizadodarendatem
como limite maximo o valor anual
correspondente al1/15 dovalor pa-
trimonial tributario doimovel, que
no exemplo dado corresponde a
€666,67. Neste contexto, o valor
mensal da renda podera ser actua-
lizado para os €55,55 mensais.

Novas rendas
para inquilinos
idosos

A minha avo tem 85
anos, um contrato de
arrendamento anterior a
1967 e paga €36 de renda
mensal. Os seus
rendimentos sdo de €
350/més, Todas as obras
foram efectuadas por ela
sem participacdo do



Tiragem: 15614 Pag: 11

Négocios

15-01-2013

Pais: Portugal Cores: Cor

Period.: Diaria Area: 11,17 x 33,59 cm?

ID: 45652959 Ambito: Economia, Negécios e. | Corte: 7 de 10

Brung Simao

senhorio. Qual o :
aumento que pode vir a
sofrer? cer

De acordo com o previsto na nova
Leido Arrendamento o regime de
actualizago de rendas no que res-
peitaaos contratos dearrendamen-
to celebrados antes da vigéncia do
Regime do Arrendamento Urbano
aprovado pelo Decreto-Lei n°® 321-
B/90, de 15 de Outubro, 0 senhorio
pode tomarainiciativade proceder
aactualizagio dasrendas, mediante
comunicago paraoefeitoaoarren-
datario. Neste contexto, caberaaar-
rendatdria, no prazo de 30 dias con-
tados darecep¢iodareferidacomu-
nica¢do, invocar e comprovar que
tem idade superior a 65 anos, caso
emque aactualizagio darendasera
efectuadadeacordocomovalorpa-
trimonial tributariodo imével, com
olimitede1/15do mesmo. Mas por-
que o rendimento mensal do agre-
gado da inquilina nio ultrapassa os
€500,00 mensais, aactualizacio da
rendanio poderd aindaultrapassar
10% do seu RABC (Rendimento
Anual Bruto Corrigido).

Rendas ja em
actualizacao

pelo NRAU

Sou senhorio. Fizum
acordo de aumento de
renda pelo sistema que
vigorava anteriormente
(NRAU - Novo Regime de
Arrendamento Urbano)
gue termina em 2018.
Em Abril actualizo a
renda com o sistema
anterior ou tenho de
renegociar como 0 novo
sistema? as

De acordo com a nova Lei do Ar-
rendamento, os senhorios que te-
nham iniciado a actualizagdo da
rendaao abrigodo anteriorregime
do NRAU podem optar pela conti-
nuagdodaaplicagdo do mesmo, se,
no momento da entrada em vigor
danova Lei, se verificaruma das se-
guintes situagdes (i) o periodo de
actualizagao faseada do valor da
renda,em 2, 5ou 10 anos, se encon-
treadecorrer, ou (ii) continuarem
a estar verificados os respectivos
pressupostos. O Senhorio deve co-
municar essaopcio ao Instituto da
Habitagfo e da Reabilita¢io Urba-
na, I. P, no prazo de 30 dias a con-
tar da data da entrada em vigor da
nova Lei.
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TOGRAFIA DA NOVA LEI DAS RENDAS

Em vigor desde 12 de Novembro, a nova lei do arrendamento urbano é apenas um dos

diplomas - ainda que o mais importante - de um pacote que veio redefinir o regime juridico
do mercado do arrendamento e, espera o Governo, impor-lhe um novo folego. As primeiras

REGIME
JURIDICO DA
REABILITACAO
URBANA
ENTRADA EM VIGOR
EM 14 DE SETEMBRO

Com novas regras para a
reabilitagdo urbana, pretende-se
que facilite sobretudo as
obras em prédios
antigos.

PARTICIPACAO
DE RENDAS
ENTRADA EM VIGOR
EM 11 DE AGOSTO DE 2012

Incluida no &mbito da avaliacdo geral
de imdveis, esta portaria veio
estabelecer em que termos os
proprietdrios de prédios com

rendas antigas podiam ver
reduzido o IMI.

“vitimas” foram as rendas antigas, anteriores a 1990, que podem agora ser liberalizadas

NOVA LEI DAS RENDAS
ENTRADA EM VIGOR
EM 12 DE NOVEMBRO DE 2012

A grande novidade é a possibilidade
de renegociagdo de rendas antigas,
as chamadas rendas congeladas. 0
processo negocial pretende trazer o
montante das rendas para valores
actuais de mercado. Com excepcoes
durantecinco ano para idosos com
mais de 65 anos, pessoas com mais
de 60% de deficiéncia e inquilinos
com caréncias financeiras.

RENDIMENTO ANUAL BRUTO
CORRIGIDO
ENTRADA EM VIGOR EM 1 DE JANEIRO DE 2013

Veio determinar as regras de cdiculo do
rendimento anual bruto corrigido, 0 mesmo
que serve de base a atribuicdo de tectos
maximos & nova renda no caso de inquilinos
com caréncias financeiras. A titulo transitdrio,
quem quiser pode optar por usar 0s
rendimentos de 2012 e ndo os de 2011.

REGIME
JURIDICO DAS
OBRAS EM CASAS
ARRENDADAS
ENTRADA EM VIGOR
EM 14 DE NOVEMBRO
Com regras especiais para a
realizacdo de obras profundas
ou demolicdo em prédios
com rendas antigas.

BALCAO NACIONAL
DO ARRENDAMENTO
ENTRADA EM VIGOR EM 8 DE JANEIRQ DE 2013

Cria o Balcdo nacional do Arrendamento, uma
estrutura totalmente electrénica destinada a
pbr em marcha o procedimento especial de
despejo. Estabelece as taxas de justi¢a a
suportar pelos senhorios para meter o pedido
e, depois, pelo inquilino, se este decidir
apresentar oposicdo ao despejo.

PORTARIAS
AINDA POR
PUBLICAR

Falta ainda estabelecer através de
portaria o modelo de requerimento
do RABC nas Finangas, os elementos

obrigatérios e os procedimentos
relativos 3 recepcdo, andlise e
avaliacdo dos pedidos.

QUADRO
DE PESSOAL
DO BALCAO
ENTRADA EM VIGOR EM 11 DE
JANEIRO DE 2013

A nova estrutura terd onze pessoas:

um secretdrio de justica; um
escrivdo de direito; um escrivdo-
adjunto e oito escrivies
auxiliares.

REGULAMENTACAO
DO BALCAO
ENTRADA EM VIGOR EM 11 DE
JANEIRO DE 2013

Estabelece quem pode aceder ao
Balcdo nacional do Arrendamento,
Como se processam os contac- tos

e quais as ferramentas
necessarias para tal.
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ABC DO ARRENDAMENTO

Das rendas antigas ao concelaimento ¢ aos mecanismos de actualizacao, este ADBC

do arrendamento recua ao regime que foi alvo de reforma comea lei que entrou em vigor
a 12 de Novembro de 20120 O periodo de transicao imposto pelo novo quadro legislati
vo, limiles o actualizacao das rendas, realojamentos ¢ despejos completam o guia.

RENDAS ANTIGAS nhione Lz tima propost i rendimento mensal bata corgdo HOOELAE G eneargo o protes cao dios
Fatan et Lo como geralimenie se wphino contrapoe. Se nao hone lerion a 2425 evros (o sabarios wpings ¢ peorec ko, Depors i,
enclas conteatacis ai e, que oo ovevel, das du PHIAOS DA IOTES) C5Eao G eareng eusa responsabilicade passa poara o
oeonotne o, Fste oo valon beito, B Fatado, Porenr, o o como o v L
clos andara em toro de paceesta debmmda nalen, podendo
e Pkt i trabathador o eovolver subatcions de venda on
WO eros para uire cetormado, sen atvibne o e IRATS
PlOTtes, O Baehes ¢ paanad o continlo
o ppresado Bl o oue sigolbic MICROENTIDADES
COrra e 1000 para el i o St A% ENAatles COmETE s (e
rrenbros cesm casal de retormiade cumpran tons des tees reguisitos: total
o halanca ale SO0 il et oss ol e
RENDIMENTO ANUAL tle nepocios oo de 00 il e,
BRUTO CORRIGIDO nenes e cineo copregacos i

A lorma comao o acttializacao se o pxercicios Patas enhidados Biean

lepende do rendimenta doanauiling protegichis da dentmc do conteata, oue
Fespective apregado Tamihiac, A et sa o IPECTIAS IS5 Pt O nOVO regime ao tm
O depal, previsto g actial CIE IO A0S, IOENETIo E i
s lacan, de Rendimento Anal Broto contrato depar e ser it ado,
VALOR “FISCAL"” DA CASA Cortgedo, que cortespondentea um Caducando dois anos depors. 15to nao
CONGELAMENTO O lor pateimontal an fiseal o 4 fozer avos do rendimento ) impede, contudea, o atmenta da renda a
DE RENDAS coleulasse TRITRAH mila pre pregado; Este valor e dey orgicd nesse periodo
Ouandn se fala em rendas congelada na Cadigo do lmposto Mumcipal sobr em funcao do ndmero de O
50 a0 sipnifica gue estas ren moveds (CILY. Depende de v Por eatla v, o tendimento mensal REALOJAMENTO
im siclo acttalizacdas. Houwe, Fariores, mas 0% mes umportantes oo bt é reduzido om S0 do salano O1s senhonos paden denunc
0 iodan deefectivo wea o predio e sua lacalizncao A0, 0L SE)a e 2425 elrgs oL tantratas quande forem
welamento. Porom, em (985 ¢ ponprabica, O ostado e Conservagan ¢ necessatias obras probimdas
aprovado um diplome que aplica OUECGS POTMEHOEes Qe o valOrizen 500 LIMITES A ACTUALIZACAO it demolicao. O realojamento
coeficientes extraordingrios pa 1ealmente telos e eonta, como ¢ o DAS RENDAS e condicoes analog
y (it (s que se revelam Caso e aguecimento cential, seme o Paraas familias cue estejan | 10 mesmo conceltho
hanxas. A parctie dal, a parager. Este valor & fundamental para CATERCI BCONomica, i PFENE 1T e obrgatono se
endo actualizadas tendo ¢ ctualizacao da renda teita pelavic tecto para o aumento. A renda o tentha mais de 65 anos. Para o
s 0 mal estava fata f-e 0 Governo tem potlerd ser stuper 1 25 ) restantes, o senhorio so tem de pagal
A recUperaram para valores 1 BT CUrSo nm processo o endimento mensal broto corrigido, P uma indemnizacao equivalente a se
serjuer proximos dos de mertada. Ao geral dos nmoves, fue ter: exemplo, para uma sitwacan linite en rendas actums,
(&) ) nal deste trimestre. fue a pessoa tenha um rendiment
MECANISMO DE ACTUALIZACAO A »Seran reavaliados todos o5 bruto corngido de 2425 euraos, o renda BALCAO NACIONAL
DAS RENDAS ANTIGAS redios, Mesmo a5 mals antigos e qu magima sera de 606 euros. Ha aind DO ARRENDAMENTO
A lonen da Histor oive diferentes I ) sejam ohjectode outros dois tectos: para rendinentos ate E tma nova estrutura, criad
1500 euros brutos, a nova renda nao 1gilizar o5 Processos

|u:-'.-w-ru\w 172% clo ren (e Tk e sHpos TUNCIonaGr por Vi

1ca0 para efeitos fiscais era eUrns - 8 para fuem receba abaixo e electron Enhorios apresent

1. D reavialiacan 00 euros, esta taxa e de 109 XM
LAV NG Terrend Sultara v nova valar patrimonial le 50 euros. A0 se 1, 0 Balcao emite
[PT), que servira de documento que permite
105 AUMENTOs SeImpr PERIODO DE TRANSICAO
€ Proprietarios na Ao contririo da antenior legislacao,
cordo ou em que ¢ nova lei do arrendamenta urbano e
teja numa sit nuito mais simples.em materia de
transicio de rendas. Ha um periodo de
CITCO ANes durante o qual existen
CARENCIA ECONOMICA limites ao valor das rendas para quem
A nova Lel estabelece que os agregaco! [enha care 1S BCONOMIcas. Durante

familiares que disponham de ur 1550 1) . 05 senhorios tem de
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RENDAS SO SOBEM
NO FIM DO ANO

...INas com retroactivos

A nova lei das rendas
entrou numa fase
crucial. O Negocios
publica hoje uma
edicao especial que
responde a muilas
duvidas, tanto

de inquilinos como
de senhorios. Saiba
tudo sobre a nova lei
- ¢ de que forma
aumento ¢ despejos
vao acontecer.

FE UL fi
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o

Falsas declaracoes Saiba quando Proprietarios sem
dao lugar € que se pode entrar meios para controlar
a indemnizacao numa casa sem as declaracoes
ao senhorio autorizacao judicial dos inquilinos

Primeira Linha 4 a 13




