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Supremo valida passagem
para o NRAU sem todos
oS requisitos

Passados mais de 10 anos sobre a entrada em vigor da reforma do arr

a haver pr

Apesar de na carta inicial o proprietario nao ter incluido a caderneta predial e o valor patrimonial do prédio,
0 STJ entende que o contrato, anterior a 1995, se deve considerar como tendo transitado para o NRAU.
Decisdo uniformiza jurisprudéncia e devera ter reflexos noutros casos que opdem proprietarios a inquilinos.

FILOMENA LANCA
filomenalanca@negocios.pt

osarrendamentos
comerciais ante-
riores 21995 - as
chamadasrendas
antigas — o pro-
prietdrio que queira promover a
transicio do contratoparaoNovo
Regime do Arrendamento Urba-
no (NRAU) sem atualizar aren-
da, niio estd obrigado a indicar ao
inquilino o valor patrimonial do
imé6vel nem a juntar copia da ca-
derneta predial urbana. O enten-
dimento é do Supremo Tribunal
de Justiga (STJ), que decidiuuni-
formizar jurisprudéncia nesse

sentido num acérdio publicado
em Diirio da Repiiblica ja este
mésdejulho. O acérdio, nio ten-
do forga de lei, vai refletir-se em
futuras decisdes do tribunal em
casos idénticos que lhe sejam
apresentados e servira, também,
de indicaciio aos tribunais de ins-
tancias inferiores.

O facto de o STJ vir admitir a
transicio de um contrato antigo
parao NRAU sem estarem cum-
pridas todas as formalidades pre-
vistasnalei “é muito importante”
e “é uma decisio que vem dar se-
guranca aos proprietdrios”, assi-
nalaRegina Santos Pereira, advo-
gada da SRS Legal e especialista
em arrendamento.

Paraperceber melhor, é preci-
sorecuara2012e areformadoar-
rendamento entdo levada a cabo
eque veio permitir aos proprieta-

rios de imdveis com rendas anti-
gas —anterioresal990no casodo
habitacional e anteriores a1995
no caso dondo habitacional - pro-
moverem a transicéio dos contra-
tos para o NRAU e, querendo,
atualizar as rendas. A principal
consequeéncia foi que os contratos
passariam a ter um prazo certo,
findo o qual seria possivel por-Thes
um término oupedirumarendaa
valores de mercado e ja sem limi-
tagbes. Alei previa, noentanto,um
conjunto de protecdes paraosin-
quilinos, incluindo periodos tran-
sitorios, e impunha formalidades
erequisitos virios para o procedi-
mento. A comegar pela carta ini-
cial que o proprietario devia en-
viar ao arrendatério para dar ini-
cio ao processo e que, nioreunin-
do todos osrequisitos, poderiain-
viabilizar a atualizagio.

Muitos foram os casosemque
tal niio aconteceu e muitos conti-
nuam ainda a ser discutidos nos
tribunais, como explica Regina
Santos Pereira. “Ha muitos casos
emque uma cartaque foi enviada
em 2012 esti em discussio até
hoje”, niio s6 porque, como neste
caso, nio foi enviada a caderneta
predial, mas por vérios outros de-
talhes e formalidades que foram
omitidos e que suscitaram casos
emaque “aincertezadaeficaciada
primeira cartaaindaestiemcima
damesa”, refere a especialista.

0 problema da propriedade
horizontal

O caso que chegou ao Supremo
Tribunal Administrativo (STA) e
que acabou por conduzir a esta
uniformizagio de jurisprudéncia
teve como ponto de partida um

contratode arrendamento comer-
cial celebrado em 1961. Emjulho
de 2016 o proprietirio promoveu
atransi¢ioparao NRAU por car-
taregistada e com aviso de rece-
¢do, mas o inquilino veio alegar
que, por faltar a avaliagio doimé-

&6

Ha muitos casos em
que uma carta que foi
enviada em 2012 esta
em discussio até hoje.
(...) Este acérdao vem
dar seguranca aos
proprietarios.

REGINA SANTOS PEREIRA
Advogada especialista em rendas
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Pedro Catarino

“Mais Habitacao”
aprovado s6 com
votos socialistas

Com a maioria das propostas de alteracao
chumbadas, o PS aprova sozinho o pacote de
medidas para a habitacao e fecha o processo
antes de o Parlamento ir de férias.

Cincomesesdepoisde tersido  tadapor Anténio Costaal6de
apresentado pela primeiravez  fevereiro. Desde logo, no que
peloprimeiro-ministro,opaco-  respeitaao arrendamento for-
te “Mais Habitacfio” sobe esta  ¢ado de iméveis devolutos,
quarta-feiraaoplendriodoPar-  uma das medidas mais polémi-
lamento para a votagdo final  casdesde oinicio e queseman-
global. Tem aprovagiogaranti-  tém, mas alterada e pratica-
da, mas levara associado um mente esvaziada, reservada
cartio vermelho da oposi¢do:  apenas para situagdes muito
nenhum dos outrospartidosvo-  excecionais.
tara favoravelmente, mantendo Os vistos gold também nio
amesmaorientaciodavotacio  desaparecerdo como inicial-
na generalidade, em maio. mente se previa. O regime aca-
Adireita,o PSD eaInicia- ba, apenas, para os investimen-
tiva Liberal votam contrae o tosdenaturezaimobilidria, mas
Chega deveri fazer omesmo.  continuari a ser possivel no-
Aesquerda,o PCPtambémse meadamente para cidadios es-
recusa a votar favoravelmente  trangeiros que invistam em or-
opacoteeomesmo fardoBlo-  ganismos deinvestimento cole-
co de Esquerda, amenos que tivondoimobilidrios (porexem-
as propostas que vai avocar  plo, fundos de capitais derisco).
para o debate final sejam apro- Ja o alojamento local, ob-
vadas, o que é praticamente jeto de um ntimerosignificati-
vel “consideravaineficazacomm-  terporrecursoparauniformiza-  muito técnica e nao tera sido fa- certo que nio acontecera. vo de alteragdes, viu algumas
nica¢do”. Invocoutambémaex-  ¢dodejurisprudénciainvocando  cil, tendohavido, inclusive, virios O Livre (queviuaprovadas  delas serem aligeiradas — a
cegdoprevistanaleiparaasmi-  acontradigio dejulgados. votos de vencido. No entanto, quatro das suas propostasde  nova contribuigio extraordi-
croempresas, de acordo com a Aquestiopassouentiopara “este acérdio vai dar uma segu- alteraciio) eo PAN (queséteve  naria, por exemplo, foi reduzi-
qual teria de haver um periodo o Pleno das Secgbes Civeis do  ranga de que aquelas cartas sio uma proposta aprovada) vio  da para metade — mas foram
transitorio de dez anos. STJ que concluiu que, efetiva-  eficazes e que produziram efeito abster-se, tal como, alids,jati-  entretanto apresentadas pro-
Oimévelemcausafaziapar-  mente,épossivel atransiciopara  relativamente aos seus requisi- nham feitonaprimeiravotagio  postas que tornam a medida
te de um prédio que nio estava oNRAUsemquearendasejaal-  tos”,sublinha a advogada. Cartdesvermelhosaparte, mais gravosa, como a que pre-
em propriedade horizontal,dai  teradae que, napritica,olegisla- E oentendimento produzira odiplomaterdmesmoluzver- vé que para abrir uma nova
nio haver uma avaliagdo fiscal ~ doradmitindoisregimesdiferen-  efeitostambémpara os casos de de antes de o Parlamentoirde  unidade é preciso o apoiouna-
independenteparacadaumadas  tes,umparaaquelescasosemque  arrendamentohabitacional? Re- fériasechegaraaoterrenomal  nime do condominio.
fragdes, porisso oproprietdrio  arenda é alterada e outropara  gina Santos Pereiraacreditaque o Presidente o promulgue. FILOMENA LANGA
niodispunhadessedadoparain-  aqueles em que apenasestiem  sim. E se é certo que em geral — Esté previsto que produza efei-
cluirnacartainicial. Eoqueale-  causa o prazo do contrato, per-  principalmente noarrendamen- tos logo no dia seguinte ao da
gou depois foi que o valor patri-  manecendo arenda inalterada. tohabitacional - ovalor dasren- suapublicacio, apenas comal-
monial tributério (VPT) eraim- Nos temposqueseseguiram  das antigas é baixo e como ova- gumas exce¢des, nomeada-
portante paradefinirovalorda  areformado arrendamentoha-  lor dos processos nio atinge os mente no que toca asnovasre- .
novarenda (durante operiodo  viaaindamuitosiméveisquenio 30 mil euros quesdoaalgadado gras para os despejos (que s6 lere e PAN, que
transitorio estanio poderiaul-  estavam em propriedade hori-  STJ osprocessosniochegaml, entrario em vigor passados Vi ram al gu mas
trapassar um quinze avos do  zontalequeniotinhamsidoava-  ha todo um efeito nas instancias 120 dias) e sobre as novas ga-
VPT), mas comoarendanioia liadosaluz dasnovasregrasdo  maisabaixo: “Nio conhego deci- rantias de pagamentoderen-  clas suas
sermexida,entioo VPTndoera  codigodo IMIL Essesproprietd-  sdes de tribunais inferiores que das pelo Estado, que s6 vio
alinecessério. O casochegouao  rios avangavam comoprocesso  seafastemdeum acérdio deuni- produzir efeitos a partir de ja- p ro PO stas
STJ e foi dadarazio aoproprie-  de transicioparao NRAU, mas  formizagdo. O acérdiio de mifor- neiro de 2024. a rovad as na
tario,mashaviajdumoutroacér-  defacto faltava-lheo VPT atua-  mizagio de jurisprudéncia nos O diploma que saira agora p
dio,sobreomesmotema,queti-  lizado, explica ReginaSantosPe-  nossos tribunais tem para osjui- do Parlamento tera algumas especial idade'
nhadecididoemsentidocontra-  reira. zes um efeito como se fosse de alteragdes significativas relati- -
rio, o que levou o inquilino a in- AdecisdodosjuizesdoSTJé  lei”, sustenta a especialista. m vamente a iniciativa apresen- VA0 abster-se.
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Pacote “Mais Habitacao” aprovado so com votos do PS
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