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O CONVIDADO

Proposta de lei do arrendamento. Sucesso garantido?

A L

PEDRO FERREIRINHA
Advogado, sicio VdA
& Associados

Governo avanca comal-
teracOesaoregimesubs-
tantivo com vista a total
liberdade das partes
quanto ao prazodo ar-
rendamento habitacional, a um
maior grau de exigéncia no pontual
pagamento derenda/encargos, a
um maior“informalismo” nareso-
lugao (por mora reiterada ou nao
pagamento derenda/encargos) e
nadentncia do contrato parahabi-
tacdo do senhorio ou descendentes
em 1.2 grau, ou para demoligdo, re-
modelacao ou restauro profundos
dosiméveis arrendados.

Noutro vector estratégico, agiliza-
se oregime de transic@o dos contra-
tos mais antigos parao novo regime,
atravésdaimposicao derestricoes as
transmissoes por morte e da criagao
deum procedimento que conclui (i)
porumacordoquanto a novarenda
eum contrato com prazo certode
cinco anos, (i) na falta de acordo, por
umaindemnizacao equivalentea
cincoanosderendaeadesocupa-
caodoimavel, ou (i) pela actualiza-
¢aodeacordo com o valor patrimo-

nial do imével e um contrato com
prazo certo de cincoanos.

Consagram-se excepgoes a estere-
gime, relacionadas comaidadedo
arrendatario (65 ou mais anos), o
graude incapacidade do mesmoou
com asituacao econdmica do res-
pectivo agregado familiar, fixando-se,
para contrabalangar, um prazo de
cinco anosdevigéncia desteregime,
findo oqual deveraser o Estadoaen-
contraruma solugao para estes casos.

Noutronivel, cria-se um procedi-
mento especial de despejo que pre-
tendeagilizar e acelerar a concretiza-
¢aodadesocupacao dosimoveis,
umnovo organismo- Balcao Nacio-
nal do Arrendamento, onde se de-
senrolard extrajudicialmente este
novo procedimento.

Reduz-seaintervencaojudiciala
dois casos—paraemissao de umaau-
torizagao de entrada no locado
quando o arrendatario serecuse a
desocupa-lo—e quando o arrendata-
rio conteste os fundamentos do des-
pejo, intervindo entdo um juiz, de
cujadecisdo caberd umsérecurso
com efeito devolutivo.

Prevéem-se regras para tornar ex-
pedito este processo (e.g. fixacao de
prazos pararesposta e emissao de
decisoes) e evitar que seja utilizado
paradiferir despejo (e.g. aplicacao de
multas em caso de infundada con-
testagdo). Note-se que este procedi-
mento pressupde o cumprimento
das obrigacoes fiscais relativas ao
contrato de arrendamento em cau-
sa, pelo que, dadaa “informalidade”
que se verifica sobretudo no merca-

dode particulares, seantecipaacria-
¢do de oportunidades (paraofisco)
deliquidac¢oes adicionais de IRS pa-
ra alguns senhorios relapsos que
queiram recorrer a este procedi-
mento.

As alteracoes acima sumaria-
mente descritas sao inegavelmente
positivas, mas ha pontos que pode-
riam ser melhorados e que poderao
condicionar o grau de sucesso desta
reforma.

Desde logo, o éxito da reforma se-
rd tAo maior quanto mais rapido o ti-
minge mais alargado foro ambito
deaplicacao, pelo que apenassitua-
coes socialmente relevantes deve-
riam justificar o adiamento da res-
pectiva aplicacao.

Aidade nao deveria, sem mais,
justificarainaplicabilidade do novo
regime ou alimitacao da actualiza-
caoanual darenda (1/15avos dova-
lor patrimonial do imadvel), pois ha
arrendatarios com 65 anos, ou mais,
sem qualquer incapacidade decla-
radaecomrendimentos que ultra-
passam os de arrendatdrios bastan-
te mais novos mas com insuficiéncia
derendimento, essa sim, indepen-
dentemente daidade, condicao dig-
nade tutelaem obediéncia ao direi-
to (a habitagao) constitucionalmen-
te consagrado.

Qutro factor critico é ardpidaefec-
tivagao dos despejos, crucial paraa
confianga dos investidores no mer-
cado deiméveis para arrendamen-
to, e por arrasto ouacréscimo, narea-
bilitagao urbana. Eisto ndo depende
de maisleis, mas de conceitos e nor-

mas claras, que permitam decisdes
rapidas e um funcionamento eficaz
dos tribunais. Nao estd em causa im-
pedir que os arrendatarios (ou se-
nhorios) vejam asua pretensio apre-
ciada por um tribunal, mas sim o
tempo de decisdo e efectivagao das
decisoes do tribunal. Ofactortempo,
paraalém de ter uma influéncia de-
terminante na atractividade deste
mercado, implicara, a manterem-se
ostempos de efectivagio dos despe-
jos, que asrendas continuem aincor-
porarum prémio de risco, tornando
aofertamais carae, porisso, em mui-
tos casos desajustada a procura.

Naosevé tambémque a exigéncia
de maiores caugoes, ou seguros de
renda, possam constituir mecanis-
mos alternativos de compensar os
senhorios pelademora dos despe-
jos, jaque os respectivos custos se
repercutiriam forgosamente nas
rendas, tornando a oferta desade-
quadamente cara.

Quanto a criacdo de um estatuto
fiscal atractivo, conhecem-se os ar-
gumentos dos que exigem (e bem)
uma taxa liberatéria que permita
que oinvestimento em iméveis para
arrendamento possaconcorrer com
outrotipo de investimentos mas, em
abonodaverdade, este argumento
s6 é valido para osinvestidores par-
ticulares, ndo para os institucionais,
cujoestatutofiscal dos rendimentos
prediaisseencontraestabilizadoeja
dispoe de veiculos praoprios para op-
timizar este tipo de investimento.
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