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“Para dinamizar o mercado, ha que ter a ‘coragem’
de ‘mexer’ nas rendas”

Rui Pedro Lopes

Maria José Santana,
responsavel pelo
Departamento de
Imobilidrio e Construcao,
da Sociedade Rebelo de
Sousa Advogados, analisou
as implicacoes que o
memorando com a Troika
tera no arrendamento

PUBLICO Imobiliario - Hi quem
defenda que as rendas das casas
vao baixar, na sequéncia do
memorando de entendimento
assinado com a Troika. Concorda
com essa analise? Como se fard a
baixa das rendas?

Maria José Santana - A intencdo

do memorando da Troika, no

que toca ao arrendamento, é
incentivar o mesmo em detrimento
do endividamento das familias na
compra de casa propria; porém,

ha que pensar em termos de
mercado e ponderar as leis da
oferta e da procura para prever o
que pode acontecer. Assim, com as
dificuldades previsiveis do acesso
ao financiamento, a procura vai
aumentar e, tendencialmente,

as rendas também. No entanto, a
oferta de casas novas ndo vendidas
e desocupadas, casas usadas ou a
reabilitar - outro foco do memorando
- passa a ser igualmente grande
pelo que ha espaco para renegociar
ou negociar rendas, poder que os
inquilinos ndo tinham. Neste cenario
é previsivel que as rendas se tornem
justas/equilibradas e que o ‘baixar
das rendas’ seja uma consequéncia
das leis de mercado. Diferente sera
a questdo de equilibrar as rendas
dos contratos ditos vinculisticos
com a protecc¢do dos inquilinos mais
vulneraveis ou desfavorecidos. Nesta
perspectiva, o memorando prevé
necessariamente a actualizacdo

das rendas, sem prejuizo de terem
que ser encontrados mecanismos

“O que pretende alcancar-se com a simplificacdo do despejo é,
retira-lo do ambito dos tribunais”, diz Maria José Santana

de equilibrio, que poderao passar
por eventuais beneficios temporais,
elenco de situacdes excepcionais

ou mesmo subsidios de apoio as
familias.

A simplificacdo dos processos

de despejo é uma das medidas
preconizadas no memorando.

A aplicacao desta medida

exigira uma grande capacidade
de resposta dos tribunais.

Sera possivel simplificar estes
processos?

0 memorando refere explicitamente
um procedimento extrajudicial,
com o limite de trés meses. O

que pretende alcancar-se com

a simplificacdo do despejo €,
exactamente, retira-lo do ambito
dos tribunais, a partir de uma
determinada fase, ou seja, a entrega
do local arrendado, quando nao
efectuada voluntariamente, obriga a
um processo judicial de restituicao
de posse e a simplificacdo deste
procedimento, designadamente
através de outras entidades
(eventualmente entidades policiais,
designadamente a Policia Municipal),
podera facilitar este processo.

Quando se fala no memorando
em “ampliar as condicdes de
renegociacdo dos contratos sem
termo”, o que é que isso quer
dizer?

E, eventualmente, uma forma ‘suave’
para dizer que ha que ‘quebrar’ o
regime vinculistico que ‘estagnou’

o mercado do arrendamento. No
passado, existiu uma motivacao
financeira e social para ‘congelar’ as
rendas - concorde-se ou ndo com a
medida. Agora, e para dinamizar o
mercado, ha que ter a ‘coragem’ -
que a RAU e a NRAU ndo tiveram ou
nao lograram obter - de ‘mexer’ nas
rendas. Neste sentido, “ampliar as
condi¢des de renegociagcido” pode
querer dizer aumentar o leque de
condicbes/opg¢des para ‘renegociar’
rendas, prazos transitorios

mais curtos para a actualizacdo,
contrapartidas por obras efectuadas
pelos inquilinos ou mesmo limites a
transmissibilidade.

A tdo propalada liberalizacao das
rendas é uma das medidas que

Estd previsto que os portugueses
passem a pagar mais IMI e
menos IMT, uma medida que via
desincentivar a compra de casa
e aumentar a receita fiscal. E um
objectivo vidvel?

Apesar da aparente ‘bondade’
das medidas, cremos que existe
alguma incoeréncia nesta
questdo; o ndo atrair as familias
para o endividamento através
da aquisicdo de casa propria,
provoca uma queda nas receitas
de IMT, pelo que a diminui¢ao
do mesmo nao tera grande
impacto, nem nas familias, nem
nas receitas fiscais, uma vez

esta em cima da mesa e que gera
grande controvérsia. O que é que
diz o memorando a este nivel? Ha
quem sustente que o documento
€ um pouco ambiguo em relacio a
esta matéria?

O memorando é efectivamente
ambiguo e refere apenas a
renegociacdo e a limitacdo da
transmissibilidade/comunicabilidade
a parentes do 1.0 grau; na verdade
nao se vislumbra que possam ser
tomadas medidas radicais com

total liberalizacdo do mercado, mas
é quase certo que serdo criados
mecanismos para um ajustamento
progressivo, nomeadamente através
de rendas controladas, subsidios

de renda, incentivos a reabilitagdo
por parte dos senhorios, com
actualizagao indexada ao valor

das obras, entre outras. Nao ha
solucdes inovadoras mas ha que as
fazer funcionar! Importa dizer que
sejam quais forem os caminhos a
percorrer para dinamizar o mercado
do arrendamento vinculistico ou
sem termo, os mesmos terdo que
demonstrar um equilibrio nas
obrigacdes entre senhorio e inquilino
e prever medidas que protegerdo as
familias mais desfavorecidas e que
garantam o acesso a habitacdo.

que a diminuicdo decorre de
factores exdgenos. Mas, pelo
contrario, o aumento do IMI afecta
ndo s6 os actuais proprietarios
(incluindo os que querem vender
endo conseguem) bem como os
potenciais senhorios e ainda os
interessados na reabilitacao; ou
seja o0 aumento gradual do IMI,
com a diminui¢ao de isengoes, vai
agravar a carga fiscal, enquanto
que o desagravar do IMT ndo
repde o equilibrio preconizado.
Assim sendo, é vidvel a

solugdo, mas com ‘sacrificio’

do contribuinte proprietdrio e
senhorio.

As associa¢des de inquilinos
defendem que “basta fazer aplicar
o Novo Regime do Arrendamento
Urbano (NRAU)”, ao nivel da
actualizacdo das rendas, para que o
mercado funcione. Isso é verdade?
Se fosse verdade, como explicar que
dos quase 450.000 arrendamentos
vinculisticos, uma percentagem
minima veio a ser actualizada? O
NRAU nao contribuiu, quer para
a dinamiza¢ao do mercado, quer
para a actualizagdo das rendas. Na
verdade, o NRAU criou um impasse
ja que para a actualizacdo das rendas
havia que avaliar e fixar o estado
de conservacdo do local arrendado
e oreceio de obras de valor
incomportavel, com a incidéncia
fiscal a nivel de reavaliacdo
tributavel, com um expectavel
retorno entre 5 a 10 anos, impediu a
actualizacdo para a grande maioria
dos senhorios. Por outro lado, o
receio de um aumento significativo
das rendas irrealisticamente
‘congeladas’ ha 30 anos, impediu
os inquilinos de solicitar a avaliacdo
do local arrendado e as obras
necessarias, o que veio a contribuir
para a degradacao dos iméveis
arrendados em geral.

“Reformas estruturais sao fundamentais para o pais”

Rui Pedro Lopes

PUBLICO Imobilidrio - Que efeitos
poderaio esperar-se das medidas
previstas no memorando de
entendimento com a Troika?
Pedro Seabra - Penso que ouvimos
coisas muito erradas dos lideres
politicos e muito certas dos
elementos da Troika. E estes
disseram-nos que vamos ter
recessao nos proximos dois anos

e que o crescimento econémico

sO regressa daqui a trés anos. Nao
haja ilusdes quanto a isso! Serdo
tempos muito duros e dificeis. No
entanto, penso que as reformas
estruturais sdo fundamentais para

o pais e ja chegam com algum
atraso, se olharmos, por exemplo,
para aquilo que se passou na nossa
vizinha Espanha, que fez as suas
grandes reformas em 1985. Quanto
ao memorando, ha algumas medidas
que me parecem positivas. Do ponto
de vista empresarial, se a Taxa Social
Unica diminuir é positivo; do ponto
de vista imobiliario, obviamente que
uma reducdo do IMT é muito bem-
vinda.

No entanto, o IMT é reduzido mas
o IMI sofre um agravamento?

E uma medida muito penalizadora

e que ndo sera positiva para o
mercado, onde os proprietarios ja
atravessam varias dificuldades.
Como é que encara a revisao
prevista para a lei do
arrendamento?

Alei do arrendamento é o assunto de
que mais tenho falado nos tltimos 20
anos e sobre o qual sempre disse a
mesma coisa. Esta lei é, juntamente

com a lei do trabalho, o maior
‘cancro’ que tem existido neste pais
e com repercussdes enormes a todos
os niveis. Teve repercussao no pouco
desenvolvimento do comércio em
Portugal até ao aparecimento dos
centros comerciais, que nao estavam
sujeitos a lei do arrendamento.

Teve uma repercussao enorme na
destruicdo do centro das cidades,
com o que isso implica relativamente
ao turismo e a outras areas
estratégicas. Portanto, uma alteracao
na lei do arrendamento é muito
positiva, até porque se anunciam
coisas importantes.
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O mercado de arrendamento
depois da Troika

As mudancas que o memorando de entendimento com a Troika introduzira no mercado
de arrendamento sdo alvo de analise nesta edicao do PUBLICO Imobiliario




