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Revisdo do Regime do Arrendamento

JOSE CARLOS MACHADO
Advogado

chamado Novo Regime

do Arrendamento Urba-

no, aprovado em 2006,

ndao resultou. Aindaem

projecto, foi recebido
com fortes criticas vindas de todos
ossectores. Emsua defesa, fizeram-
-se apenas ouvir os respectivos au-
tores, materiais e morais, e pouco
Imnais.

O processo foi inquinado de
base, desdelogonométodo: os seus
mentores pegaram num antepro-
jecto, que, embora contendo solu-
¢oes discutiveis, estava bem conce-
bido, feito por quem sabia o quees-
tavaa fazer, descaracterizaram-no,
e, uma vezsemidestruido, coseram
os bocados sobrantes comlinhade

md qualidade, consagrando algu-
mas solucoes aberrantes mistura-
das com outrasineficazes; e, porve-
zes, com redacc¢do tecnicamente
defeituosa. Se hd quatro anos éra-
mos acusados de exagero nas criti-
cas, hojejaninguém seatreve ade-
fender que estaleindo constituiu
um falhang¢o quase total. Ja ndo é
apenas uma previsao falivel. E a
simples observagdodarealidade. O
diploma trouxe algumas solugdes
positivas, mas falhouredondamen-
te nos seus objectivos fundamen-
tais. O regime de actualizacdo de
rendas é absurdamente complica-
do, quer no processo quer na subs-
tancia. Ecomo se tal ndo fosse ja de
si suficiente para desincentivar a
aplicagdo do mesmo, ainda se con-
sagrou como regra, dando-lhe em-
boraafalsaaparénciade umaex-
cepcao, uma actualizagdo gradual
excessivamente lentae paravalores
abaixo do mercado.

Por fim, ainda se acrescentaram
consequéncias penalizadoras para
quem desencadeasse a actualiza-
¢do0: um agravamento tributérioe,
namaioria dos casos, aimposicdo

de gastos, em obras, ndo recupera-
veis como investimento. Havia to-
dasas condi¢oes para garantir que
ninguém aderia... Efoio que acon-
teceu. Quase ninguém aderiu!
Paraa“simplificagdo” do proces-
so de despejo criou-se uma verda-
deiraarmadilhajuridica: sob afalsa
aparénciadesimplicidade, um pro-
cedimento especial para as situa-
coesdefaltade pagamentoderen-
da que veio arevelar-se tdo inope-
rante como o anterior. E, para
alguns dosrestantes fundamentos,
conseguiu-se ainda complicar mais
emcasos em que haviaumajuris-
prudéncia firme. Obteve-seassim o
resultado tipico dasleis concebidas
por quem estudoumuito mas pra-
ticou pouco: continuou tudo mais
oumenos namesma. Ou pior.
Criaram-se dois regimes contra-
tuais alternativos: um é basicamen-
te 0 mesmo que jé existia, com ou-
tronome... O outro, que é de facto
novo, ninguém percebeu a vanta-
gem da sua criagao e quase nin-
guém o utilizou... Quanto as obras
de conservacio, quem pode estar
interessado em gastar tendo que

manter o prédio no estado de “fa-
lénciatécnica’ em que seencontra,
sem poder repercutir tal gasto no
aumentodorendimento? Noque
tocaaresolugao alternativa de liti-
gios, bastarareferir que ainda hoje
nao estdo constituidas todas as co-
missoes arbitrais, E muitasdas que
foram constituidas nao funcionam.
Para o restauro profundo e reno-
vacdo dotecido imobilidrio urbano,
oprocesso de despejo é de contor-
nos e resultados tdo incertos que,
somado a inevitavel morosidade
em que se desenvolve, o tornam
umaaventura paraquemtenhaa
veleidade de o desencadear. E, de
facto, contam-se pelos dedos o nui-
mero de processos desse tipo ins-
taurados. Este é o resultado que se
obtém quando se fazem leis a pres-
sa. Esperemos que o Governonio
repitaagorao erro histérico de ha
quatroanos. Deixe cairaarrogancia
que entdo teve, ouga quem tenha
experiéncianamatéria, e introduza
certeiramente as modificagtes le-
gais quesao indispensaveis.
Infelizmente, nao estamos mui-
toseguros de queisso acontecerd!



