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A troika impds e o governo portugués aprovou uma nova lei do arrendamento.
Liberaliza o mercado do arrendamento, agilizando procedimentos e encurtando
prazos, mas sera que responde, de facto, aos problemas do sector?

O risco da meia reforma

O novo regime do arrendamento urbano, contido na proposta de lein.°  conseguira, no entanto, responder aos problemas de sempre - o con-
38/XIl que o governo apresentou ao parlamento, visa “a moderniza-  gelamento das rendas antigas é um deles, na 6tica dos senhorios — ou
¢ao do mercado de arrendamento, corrigindo as injusticas do passa-  sera apenas a reforma possivel? Quatro advogados especialistas em
do, sem a criagdo de novas injusticas”. E, assim, altera profundamen-  arrendamento déo a sua opinidao: Maria José Santana, da SRS, José
te as regras que regulam o mercado do arrendamento, encurtando  Pedro Martins, da José Maria Calheiros e Associados, Sofia Placido
prazos e liberalizando as condigées dos novos contratos, agilizando  de Abreu, da Pares Advogados, e Rui Pedro Martins, da BPO, tém um
o despejo e atualizando rendas. Corajosa nos principios que enuncia,  olhar critico sobre a nova lei.
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A reforma possivel?

Dependendo da regulamentagéo posterior, pode dizer-se que se
projectou uma Reforma corajosa, que se tornara na Reforma possivel

consoante lograrem ser limadas as arestas da sua implementacéao para

que a mesma possa eficazmente funcionar do ponto de vista pratico

E sempre com cautelaquea Leitra-
ta temas da esfera privada e prin-
cipios constitucionalmente garan-
tidos, como o de que todos tém
direito a habitagdo adequada em
termos de dimensdo, higiene e
conforto.

Esta proposta de Lei da uma
imagem corajosa no sentido de
alteracdo profunda do Arrenda-
mento; porém, ndo agrada nem
a Senhorios, que se queixam de
“subsidiar” ha anos os Inquilinos
e desempenhar o papel social
do Estado, nem a Inquilinos, que
“temem” a actualizagdo das ren-
das e o termo dos contratos vin-
culisticos.

Impaosta no &mbito do Memorando
de Entendimento tem o mérito de
dotar o mercado do Arrendamen-
to de um regime totalmente liberal
(prazo e condigdes dos novos con-
tratos), de agilizar o despejo (pra-
zo médio de trés meses), de impor
uma moralizagéo fiscal (recurso ao
regime especial do despejo) e de
determinar uma metodologia para
a actualizagao das rendas antigas.
O objectivo é repor a confianga
na figura do Arrendamento, um
desejavel equilibrio, nunca total-
mente conseguido, nas relacdes
Senhorio/Inguilino e travar o “en-
dividamento” das familias (cultu-
ra enraizada de “proprietario” em
completo desalinho com a gene-
ralidade dos paises europeus); por
outro lado, sem novas regras que
tornem o Arrendamento um negé-
cio atraente, ndo ha como captar
recursos para a Reabilitagdo do
patriménio imabiliario, ambos fun-
damentais a requalificacdo dos
centros urbanos, & mobilidade so-
cial e adaptabilidade das familias
em fungao das suas necessidades
econdmicas e profissionais.
Saliente-se, como aspectos me-

“Saliente-se, como
aspectos menos
positivos, a tramitagao
extrajudicial do
despejo através do
Balcao Nacional do
Arrendamento (BNA),
que nao dispensa o
recurso aos Tribunais
sempre que o Inquilino
se oponha”

“A negociagao entre
Senhorio e Inquilino,
para a actualizacao de
rendas, tem contornos
que nao sao facilmente
apreensiveis e, se
correr bem, nao deixa
de ter uma moratéria
de cinco anos até o
contrato poder ser
denunciado”

nos positivos, a tramitagdo ex-
trajudicial do despejo através do
Balc&do Nacional do Arrendamento
(BNA), que néo dispensa o recurso
aos Tribunais sempre que o Inqui-
lino se oponha e, por outro lado, e
nos arrendamentos habitacionais,
a desocupagcéo poder ser diferida,
por razbes sociais; e se o Inquili-
no ndo entregar o locado, tera que
ser requerida a autorizag&o judicial
para entrada imediata no domici-
lio, por Agente de Execugédo ou
Notario, os quais podem pedir o
auxilio das autoridades policiais:
processualmente, assumir prazo
até trés meses, €, no minimo, im-
praticavel.

De assinalar, também, que a nego-
ciacao entre Senhorio e Inquilino,
para a actualizagao de rendas, tem
contornos que nao sao facilmente
apreensiveis e, se correr bem, ndo
deixa de ter uma moratoria de cin-
co anos até o contrato poder ser
denunciado, além de que com-
porta situacdes de excepgao para
Inquilinos com mais de 65 anos,
com grau de invalidez superior a
60%, ou com caréncias economi-
cas, 0 que numa perspectiva so-
cial, volta a colocar o Senhorio no
papel de suporte providencial da
habitacéo, o que n&o &, nem pode
ser, o fim desta Reforma.

Por dltimo, ha que repensar um
regime fiscal que penalize proprie-
tarios de imoéveis devolutos, que
venha a introduzir a tdo desejada
taxa liberatoria nos rendimentos
prediais, mas que também crie
incentivos fiscais a reabilitagéo e
propicie um acesso facil a fundos
e programas que possam financiar
os custos da (reJconstrugéo, crian-
do oportunidades para as empre-
sas deste sector.

Dependendo do grau de altera-
¢bes que este projecto venha a

Maria José Santana

Sécia da SRS Advogados, com
responsabilidades nas dreas de
Imobilidrio, Constru¢ao e Urbanismo;
Contratagdo Publica; Direito Maritimo;
Contencioso e Arbitragem. De 1935

a 2003, foi advogada sénior e socia
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ter até a sua promulgacéo, o seu
sucesso dependera, em muito,
da sua regulamentagao posterior,
pelo que se pode dizer que se pro-
jectou uma Reforma corajosa, que
se tornara na Reforma possivel
consoante lograrem ser limadas
as arestas da sua implementacao
para que a mesma possa eficaz-
mente funcionar do ponto de vista
préatico.

Este artigo foi escrito segundo as regras
anteriores ao novo acordo ortografico.
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Uma revolucao
ou a reforma possivel?
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O novo regime do arrendamento urbano, contido na
proposta de lei n.°38/Xll que o governo apresentou ao
parlamento, € uma revolucdo ou a reforma possivel?
Maria José Santana, da SRS, José Pedro Martins, da
José Maria Calheiros e Associados, Sofia Placido de
Abreu, da Pares Advogados, e Rui Pedro Martins, da
BPO, tém um olhar critico sobre uma lei de contornos
liberalizadores e que & apresentada como visando
modernizar o mercado de arrendamento
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