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O (des)equilibrio no arrendamento

Regina Santos Pereira, Socia da Sociedade Rebelo de Sousa & Associados

A lei do arrendamento sempre foi ditada pelo desequilibrio de
direitos e obrigaces entre senhorio e inquilino.

0 direito a habitacdo e o direito a propriedade privada viveram
e ainda vivem em permanente conflito, apesar de serem ambos
direitos constitucionalmente garantidos.

As consequéncias de tal desequilibrio foram de grande impacto
no mercado do arrendamento. Os contratos renovaram-se inde-
finidamente, as rendas mantiveram-se fora dos valores de mer-
cado e os proprietarios ficaram descapitalizados e, por isso, sem
recursos para assegurar a necessaria reabilitagdo das suas pro-
priedades.

A primeira “abertura” ao equilibrio acontece em 1990 com a pu-
blicagdo do RAU, mas apenas com aplicagdo para os contratos
celebrados ap6s essa data.

Em 2012, foi dado um passo importante para encontrar o equili-
brio, tentando transformar o contrato de arrendamento num mo-
delo que se adequasse a realidade do imobiliario. Na alteragao
desse ano, o legislador deu um sinal claro de mudanca de para-
digma, tendo previsto a possibilidade de terminar os contratos de
arrendamento antes de 1990 e atualizar as rendas para o valor
maximo de 1/15 do valor tributério.

Atendendo a que as mudancas viriam a atingir contratos muito
antigos e com arrendatéarios que, a partida, teriam direito a per-
manecer nos imdveis durante anos indefinidos, o legislador veio
a prever um periodo transitério para permitir que senhorios e in-
quilinos se adaptassem a nova realidade legislativa.

Consignaram-se, assim, exce¢des, no regime habitacional, pa-
ra protecdo dos arrendatdrios com idade igual ou superior a 65
anos, incapacidade igual ou superior a 60% (cujos contratos nun-
ca poderdo ser terminados pelos proprietarios) e/ou os agrega-
dos familiares cujos rendimentos se encontravam em caréncia
econémica (atualmente correspondente aos agregados com ren-
dimentos anuais até 40.600,00€). Nos arrendamentos ndo habi-
tacionais, o perfodo transitério recaiu, essencialmente, sobre os
arrendatérios designados por microempresas.

No caso dos arrendatarios com caréncia econémica, a atualiza-
¢ao das rendas apenas se fez tendo em conta os seus rendimen-
tos e tal limitacdo deveria manter-se durante cinco anos, findos
0s quais a renda passaria a ser de 1/15 do valor tributario. Sendo
que, nestes casos, 0s contratos apenas poderiam ser terminados
ao fim de sete anos.

As rendas das microempresas foram atualizadas até ao valor ma-
ximo de 1/15 do valor tributério e 0 senhorio apenas poderia fa-
zer cessar o contrato ao fim de sete anos.

Os resultados desta alteragao legislativa foram evidentes e come-
cou a aparecer 0 que se designa, ainda que com alguma timidez,
um mercado de arrendamento, isto €, rendas mais préximas do
mercado e proprietarios a iniciar a reabilitagdo dos seus iméveis.

Em 2014, o legislador entendeu que havia que reforgar a posi¢ao
do arrendatario. Fez alguns ajustamentos na lei e alterou signi-
ficativamente uma outra lei que permitia terminar os contratos
quando o proprietério pretendia executar obras de remodelacdo
e restauro profundos. As microempresas viram o periodo transi-
tério aumentar para oito anos.

No més de junho de 2017, novas alteragdes surgiram e, outra
vez — em claro retrocesso do tao desejado equilibrio no arrenda-
mento —, as expectativas dos proprietarios foram manifestamen-
te goradas em prol dos direitos dos arrendatarios.

Afaculdade de terminar os contratos em certas circunstancias e a
possibilidade de atualizagdo das rendas para o valor maximo aci-
ma referido foram alteradas para prazos totalmente inesperados.

As rendas que tinham sido alteradas em fungdo dos rendimentos
dos inquilinos s6 poderao vir a ser aumentadas para 0 maximo le-
gal ao fim de oito ou dez anos (em vez dos anteriores cinco anos)
e 0s contratos apenas poderdo ser terminados ao fim de 13 anos.
Nos arrendamentos nao habitacionais, o periodo transitério pas-
sou de oito para 15 anos e nasceu a figura das lojas histdricas
como nova excegao para protelar o fim do contrato.

N&do obstante este novo quadro legislativo e ainda com dis-
cussdes juridicas pendentes quanto a aplicacdo das alteracdes
publicadas ha menos de um ano, discutem-se — mais uma vez —
novas alteracdes a lei do arrendamento.

As alteracdes em discussao representam mais um evidente re-
trocesso para o equilibrio no arrendamento e é indiscutivel que
os conflitos entre senhorios e inquilinos irdo agravar-se, pertur-
bando o investimento que tem vindo a ser feito nos dltimos anos
no mercado imobilidrio.

Enfim, mais uma vez, o legislador ndo resistiu a alterar a lei, ul-
trapassando a mais elementar regra que deve anteceder as mu-
dancas legislativas: dar tempo ao tempo para saber o que mudar
com a sapiéncia da experiéncia.
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