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Desde que foi assinado o MOU (memorandum of understanding), que a expectativa
generalizada quanto a futura reforma do regime do arrendamento urbano é grande.

Com o crédito a habitacdo cada vez mais condicionado pelos bancos, a procura de casas para
arrendar aumenta e a oferta néo é suficiente.

Cabe reflectir sobre algumas das razfes que levaram a ndo dinamizacdo do mercado de
arrendamento.

Existem, entre muitas outras, duas razdes que contribuiram para a paralisacao deste mercado:
rendas ndo actualizadas e despejos que se prolongam nos tribunais.

No que respeita as rendas desajustadas face ao mercado, a origem do problema encontra-se
h& vérias décadas atrds quando se iniciou o congelamento das rendas por razdes que, anos
depois, deixaram de existir.

Ao problema do congelamento das rendas juntou-se a falta de celeridade da justica na
resolucdo dos problemas relacionados com o arrendamento.

A falta de pagamento de rendas constitui a causa principal de incumprimento dos contratos de
arrendamento e existe desde sempre.

Estes inadimplementos apresentam alguns aspectos que se repetem no tempo e que sao,
muitas vezes, desconhecidos por quem néo os vive.

Os casos tipicos dos arrendatarios que ndo pagam as rendas tém, essencialmente, duas
vertentes: uma encontra-se relacionada com a cultura do “mau pagador crénico”, ou seja,
aquele arrendatario que celebra um contrato de arrendamento, paga dois meses de renda e
depois ndo paga mais nenhuma renda.

O arrendatario vai esperando que o senhorio tome alguma atitude, e enquanto este ndo a
toma, permanece na casa como se nada lhe acontecesse.

O senhorio mantém-se na esperanca de que o arrendatario acabard por pagar, por vezes
porque “ele até foi referenciado por uma pessoa amiga” outras vezes porque o arrendatario o
ilude com o discurso de que “tem uma pessoa que lhe deve dinheiro e que no més seguinte vai
pagar tudo o que deve” e tudo sera resolvido.
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Enquanto a situacdo perdura, os meses vao passando, as rendas vencendo-se e 0 senhorio
acaba por desesperar.

E, quantas vezes desespera, porque o valor da renda destina-se a complementar a sua parca
reforma ou porque precisa de ajudar os filhos a pagar o empréstimo bancario das casas onde
vivem.

Quando o senhorio decide, finalmente, reagir, depara-se com a brutal morosidade judicial e
com os custos a ela inerente.

Essa morosidade pode prolongar-se por anos e o arrendatario ali permanece sem pagar
qualquer quantia, continuando a gerir a sua vida como se o pagamento da renda néo fosse
uma prioridade.

Depois do tribunal ordenar o despejo, o arrendatario acaba por sair, sem pagar qualquer
quantia e inicia este mesmo “expediente” com outro senhorio.

A outra vertente tipica da falta de pagamento de rendas e que, agora, se tem agudizado,
relaciona-se com o desemprego de um dos membros do casal e, por vezes, dos dois.

Nestes casos, a atitude tipica ja é diferente. O arrendatario revela-se verdadeiramente
preocupado e opta por fazer pagamentos parciais da renda, tentando dessa forma reduzir a
sua divida.

O senhorio vai aceitando esses pagamentos parciais, porque prefere ir recebendo algum
dinheiro, mas como a caréncia econémica acaba por “falar mais alto”, o arrendatario acaba por
deixar de pagar qualquer quantia.

Estas situacdes levam, muitas vezes, a que os senhorios venham a preferir manter as casas
desocupadas, e por isso, ndo as colocar no mercado.

Outros casos que levam a ndo colocacdo das casas ho mercado de arrendamento sdo aqueles
em que os arrendatarios ja de idade avancada acabam por abandonar as casas porque
necessitam de acompanhamento permanente e deslocam-se para casa dos filhos ou para
lares.

Muitas vezes iludidos pela esperanca de um dia regressarem a casa onde sempre viveram,
aliada a incapacidade que os filhos sentem para se “desfazerem” dos bens dos pais e
entregarem a casa ao senhorio, as casas permanecem desocupadas, a espera que o senhorio
actue.

Quando este finalmente decide reagir, depara-se com a necessidade de encontrar pessoas que
estejam dispostas a testemunhar a desocupacgéo das casas, porque os tribunais ndo decidem
pela resolucdo do contrato de arrendamento sem prova testemunhal, mesmo que a casa ja
nem tenha qualquer contrato de fornecimento de agua ou electricidade em vigor.

Muitas outras razdes se poderiam listar e a falta de recursos financeiros dos senhorios para
executar obras que permitam colocar as casas desocupadas no mercado de arrendamento
também entraria, com facilidade, nessa lista.

Com a tdo desejada reforma do arrendamento, aguarda-se o cumprimento dos ditames da
Troika — actualizar as rendas e agilizar dos despejos.

O regime de actualizacdo das rendas e a sujeicdo dos respectivos contratos ao regime que
consta da proposta aprovada em Conselho de Ministros revela-se complexo, mas tem a
virtualidade de assentar na negociacdo das partes.

Apesar das inUmeras criticas que tém vindo a ser tecidas a proposta, a negociacao entre
senhorio e arrendatario assenta em regras e limites com os quais podem contar. O facto de
senhorio e arrendatario saberem antecipadamente até quanto € que a renda podera ser
aumentada, contribuirdq para que exista uma ancora a volta da qual a negociacdo decorrera, o
gue se traduz numa inegével vantagem.
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Ja em 1993 tinha vigorado um regime que assentara na negociacdo da renda entre o senhorio
e o arrendatario (nos casos em que o arrendatario falecia e deixava sucessor com direito ao
contrato) que demonstrou a sua eficacia.

Também nesse regime, encontrava-se prevista a possibilidade de denincia do contrato pelo
senhorio, mas nesse caso mediante o pagamento de uma indemnizagdo correspondente a 10
anos de renda. Na pratica, o que aconteceu na maioria dos casos foi apenas a actualizagao da
renda e ndo o despejo.

Por isso, o receio de que a proposta aprovada agravara ainda mais a crise social podera néao
encontrar fundamento. Até porque a maioria dos senhorios ndo tém recursos financeiros para
indemnizar os arrendatarios e, por isso, so a actualizacéo da renda sera a solucéo.

No regime agora aprovado em Conselho de Ministros, existe uma proteccdo excessiva quanto
aos arrendatarios com idade igual ou superior a 65 anos.

Na verdade, existem inUmeros casos de arrendatarios com 65 anos que tém possibilidades
financeiras para custear rendas aproximadas dos valores de mercado, sendo certo que essas
pessoas beneficiaram durante décadas do congelamento das rendas o que, por vezes, até
permitiu que tivessem adquirido habitages secundarias em locais de veraneio.

Uma vez que nem sempre assim acontece, e a protec¢do das pessoas de avanc¢ada idade néo
pode ser preterida, a proposta deveria ter conjugado a idade com os recursos financeiros dos
arrendatarios, contribuindo dessa forma para um maior equilibrio entre as duas partes no
contrato.

Quanto a agilizagdo dos despejos, a proposta também fica aquém do esperado.

A criacdo de um procedimento especial de despejo a correr termos numa entidade néo judicial
constitui um passo importante na reforma do arrendamento.

No entanto, apesar da reforma ter contemplado a desjudicializacdo do despejo, ja nédo foi tdo
longe como desejado nos casos em que o arrendatario se opBe ao despejo processado no
Balcdo Nacional do Arrendamento (BNA), pois nesse caso, 0 processo sera enviado para o
tribunal.

Ainda assim, foram previstos alguns aspectos que poderdo desincentivar o recurso a tribunal
(ja que muitas vezes isso sucede apenas para protelar o despejo), tais como o facto do
arrendatério ser obrigado ao pagamento do valor das rendas em atraso, sendo certo que se tal
nao suceder, o requerimento inicial do despejo é convertido em titulo para despejar a casa.

Na fase judicial, os prazos para o julgamento e decisdo foram reduzidos pela proposta, mas
nao tendo sido conferido o caracter de urgente aos respectivos processos, 0s tribunais ndo sao
obrigados a conceder-lhes a prioridade necessaria e, por isso, o problema fulcral relativo a
pendéncia dos processos de despejo ndo foi resolvido.

O caracter de urgéncia surge, apenas, numa fase posterior em que ja existe decisdo judicial
(ap0s longos anos) para desocupagéo do locado ou titulo pelo BNA.

De outro lado ainda, a proposta nada prevé quanto aos inUmeros processos judiciais
pendentes, e por isso, estes permanecerdo também sem solugéo.

Ha que permanecer na esperanca que, em sede de discussao parlamentar, as solucbes
propostas pelo Conselho de Ministros venham a ser repensadas, principalmente quanto a
agilizacédo dos despejos.

http://www.allforlawyers.com/artigos/arrendamento/tabid/111/vw/1/itemid/274/uma-
vis%c3%830-pr%c3%81ltica-do-arrendamento-e-a-proposta-aprovada-em-conselho-de-

ministros-.aspx
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