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Nova lei do
arrendamento. Ha
inquilinos a pedir
revisiao dos valores

HABITAGAO Novas regras do
arrendamento criam dois patamares
de rendimentos intercalares

e ha senhorios a ser confrontados
com pedidos de descida de renda
em func¢&o de novos valores.
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Inquilinos tentam ajustar
rendas a nova taxa de esforco

Novas regras criaram dois patamares de rendimento intercalares e ha senhorios
a serem confrontados com pedidos de descida de renda em funcdo de novos valores

—LUCILIA TIAGO
ltiago@dinheirovivo.pt

Ha ja senhorios a serem confron-
tados com pedidos de inquilinos
para que a sua renda seja reduzida
em funcdo dos novos escaldes de
taxa de esforco (rendimento
anual bruto corrigido) criados com
as alteracGes a lei do arrendamen-
to. As novas regras entraram em
vigor a 15 deste més e aumenta-
ram de trés para cinco os escaldes
que limitam a atualizacio das ren-
das, mas as opinides dividem-se
sobre a possibilidade de poderem
ser usadas em contratos e rendas
ja em pagamento.

“Ja ha inquilinos a pedirem uma
descida darenda e alguns até a pro-
por um encontro de contas porque
acham que estiveram a pagar valo-
res demasiado elevados nestes ilti-
mos anos”, refere Anténio Frias
Marques, presidente da Associagao
Nacional de Proprietarios, acen-
tuando que o desdobramento dos
escaloes de rendimento veio criar

“uma barafunda total”. Eainda que
o principio geral da lei seja 0 da nao
retroatividade, Antonio Frias Mar-
ques ndo tem certezas de vitorias
(dos proprietarios) caso a contenda
entre inquilinos e senhorios suba
de tom e acabe em tribunal.

Com a revisio da lei do arrenda-
mento, que entrou em vigor em de-
zembro de 2012, abriu-se caminho
para que os senhorios possam atua-
lizar as chamadas rendas antigas
(anteriores a1990). Para evitar subi-
das bruscas foi criado um regime
transitério de cinco anos (que ter-
minaria no final deste ano) com o
objetivo de proteger os inquilinos
com menores recursos financeiros
- ou seja, com um rendimento
anual inferior a cinco saldrios mini-
mos anuais (38 990 curos). Para tal
foi criada uma formula que indexa-
va a taxa de esforgo com a renda ao
rendimento do inquilino. Assim,
para rendimentos mensais até 500
euros, o teto sao 10% desse valor
(50 euros); para rendimentos entre
0s 500 e os 1500 euros sdo 17% e

para rendimentos acima dos 1500
eurosa taxa de esforco é de 25%. De
todas estas contas nunca pode re-
sultar um valor de renda superior a
1/15 avos do valor patrimonial do
imével em causa.

A lei sofreu, entretanto, novo
ajustamento — que no caso das ren-
das habitacionais entrou em vigora
15 deste més —, vindo determinar
que aquele periodo transitério em
que o aumento das rendas é limita-
do é acrescido por mais trés anos
(perfazendo assim oito anos) e a
criagdo de dois escaldes intermé-

Afalta de norma
transitoria a clarificar
0 modo e o tempo
de aplicacdo

das novas regras esta
asuscitar dividas
entre as partes

dios: de 14% para rendimentos en-
tre os 500 e 0s 750 euros e de 22%
para rendimentos entre os 1000 e
0s 1500 euros (ver pdgina 19).

Sdo alguns dos inquilinos que se
enquadram nestes dois patamares
de rendimentos intermédios que
estdoa olhar para onovoregime ea
tentar uma descida da renda. “No
patamar entre os 500 e 0s 1500 eu-
108, que foi onde se mexeu, é preci-
samente onde est o grosso dos in-
quilinos com rendas antigas”, afir-
ma Antonio Frias Marques, que an-
tecipa uma escalada da litigancia.

Menezes Leitdo faz uma leitura
diferente e para o presidente da As-
sociacdo Lisbonense de Proprietd-
Tios (ALP) naohd quaisquer duvidas
de quealeindo tem, neste dominio,
efeitos retroativos e nao pode ser in-
vocada pelos inquilinos para um
realinhamento da sua taxa de esfor-
¢o em funcdo do desdobramento
dos novos escaldes. “Nao se podera
invocar qualquer descida da renda
porque nao se pode invocar a aplica-
Ao retroativa da lei.” Menezes Lei-

Comércio mudancas
nas rendas entram
hoje em vigor

—Interesse histérico

“Tal como sucede com as rendas
habitacionais, nas comerciais tam-
bém foram criados mecanismos
que travam as subidas bruscas de
rendas. Estdo neste caso as mi-
croempresas e (novidade criada
com a lei que hoje entra em vigor)
os estabelecimentos ou entidades
de interesse histdrico ou cultural
reconhecidos pelo municipio.

—Protegdo

O travdo ao aumento das rendas
estava balizado em cinco anos,
mas agora é alargado para 10.

—Incumprimento

Até aqui, os senhorios podiam
avangar com o pedido de despejo
dos inquilinos se este falhasse dois
meses de renda. Agora sdo neces-
sarios trés meses em falta. E é ne-
cessario notificar primeiro o inquili-
no. Sem este passo, o Balcdo Na-
cional do Arrendamento manda o
processo para tras.

—Pregos

0Os dados do Instituto Nacional de
Estatistica ddo conta de uma subi-
da de 7,9% nos pregos das casas
ao longo do primeiro trimestre des-
te ano, face a igual periodo de
2016. Esta subida prolonga a dina-
mica de subida que comegou a re-
gistar-se no final de 2013 e supera
em 0,3 pontos percentuais o au-
mento registado no final de 2016.

tdo manifesta, no entanto, preocu-
pacdo com as alteracdes a lei porque
vem criar um novo foco de instabi-
lidade no mercado. O tnico ponto
em que a retroatividade pode ser in-
vocada, afirma, é o relativo aos esta-
belecimentos ou entidades de inte-
Tesse historico e cultural reconheci-
dos pelo municipio, porque esta si-
tuacao, lembra, consta de uma nor-
ma transitoria.

Mas é precisamente a auséncia de
norma transitéria a dispor sobre a
questdo dos novos escaldes que leva
Cristina Gouveia de Carvalho, ad-
vogada da SMS Pena & Arauto, aad-
mitir a davida. “A auséncia de uma
disposicao transitéria faz que nio
seja claro qual das versOes se vai
aplicar.” Também Madalena Azere-
do Perdigdo, da CCA Ontier, acen-
tua a falta de clareza do novo regi-
me “por falta de previsio de uma
norma transitéria”. E que a lei tem
de ter preocupagdo com as situa-
¢Oes jd em curso e “normalmente
acautela-se esta situacdo”. O que
neste caso ndo acontece.
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Bom para os inquilinos,
mau para os senhorios

Entrou em vigor o alargamento do periodo transitorio de
atualizacdo das rendas antigas, de cinco para oito anos

—JOANA REBELO MORAIS
joana.morais@dinheirovivo.pt

Ha novidades no Novo Regime do
Arrendamento Urbano (NRAU).
A 14 deste més foram publicadas
em Didrio da Republica novas alte-
racdes e, no dia seguinte, entrou
em vigor, entre outras mudangas,
oalargamento do periodo transito-
1io de atualizacao das rendas anti-
gas, de cinco para oito anos. Uma
boa noticia para inquilinos, menos
boa para proprietarios.

Ha, de acordo com a Associacio
dos Inquilinos Lisbonenses (AIL),
115 mil contratos celebrados antes
de 1990 em todo o pais. Nao se
sabe quantos destes contratos sio
habitacionais, mas o presidente da
AIL, Romio Lavadinho, acredita
que se tratard “da maioria”.

Quando o NRAU entrou em vi-
gor, em 2006, “o regime transito-
rio ndo teve grande sucesso porque
era bastante complicado”, explica
Cristina Gouveia de Carvalho, ad-
vogada de imobiliario da CMS Rui
Pena & Arnaut. Em 2012 foi publi-
cada a lei que tornou o processo
“mais apelativo, mais facil e me-
nos burocratico”. Houve contratos
que transitaram imediatamente
para o novo regime, diz a advoga-
da. Para os restantes, o procedi-
mento era mais trabalhoso. “O se-
nhorio comunicava a intengdo de
transitar o contrato, propunha
uma novarenda, oregime a aplicar
a0 contrato e, se fosse de duracio
certa, o numero de anos.” Depois,
oarrendatério indicava se aceitava

ou nao as condicdes e, nesta fase,
informava o senhorio de que “usu-
fruia de determinadas caracteristi-
cas que lhe iam conceder um regi-
me especial”. Uma destas condi-
¢oes era que o agregado familiar do
arrendatario tivesse um rendi-
mento anual bruto corrigido
(RABC) inferior a cinco retribui-
¢des minimas nacionais anuais
(RMNA), o equivalente a 38 990
euros. Nesse caso, mediante decla-
racao comprovativa das Finangas,
“a renda s6 poderia ser atualizada
tendo como limite maximo 1/15
do valor do locado, ou seja, o valor
patrimonial tributdrio doimével”.
Mas, independentemente deste li-

Novos prazos
a ter em atencao

—Mais de 65 anos ou incapacida-
de igual ou superior a 60%

0 valor da renda vigora agora por
um periodo de 10 anos para estes
inquilinos (mais cinco anos).

—Falta de acordo ou siléncio

O contrato considera-se celebrado
com prazo certo pelo periodo de
cinco anos (mais dois anos).

—Incumprimento

Se houver um atraso no pagamen-
to da renda igual ou superior a
trés meses, o senhorio pode resol-
ver o contrato (mais um més).

mite de 1/15 e “dependendo do
rendimento do agregado, havia es-
cales que podiam diminuir ainda
mais o valor da renda”, explica a
advogada.

Ao nivel destes escaldes tam-
bém ha alteracOes. “Antes as taxas
de esforgo eram de 25%, de 17% e
de 10% do RABC e agora temos
também de 15% e de 13%.” Foram
introduzidos na lei os limites de
1000 e de 750 euros mensais e o
calculo do limite méaximo “vai ter
de ser feito em funcdo disto”.

Estas condi¢des deviam manter-
se durante cinco anos, mas, com a
nova alteragdo, vao prolongar-se
até 2020. De acordo com Cristina
Gouveia de Carvalho, esta prorro-
gacdo pode levantar problemas.
“Acho que ha proprietarios que es-
tao convencidos de que ao fim de
cinco anos vao aumentar a renda.
Mais: estdo convencidos de que a
lei que agora saiu ndo os afeta, por-
que é 86 para os procedimentos que
se iniciarem. O problema é que nao
hd uma norma transitéria que sal-
vaguarde a aplicacdo dessas regras
para o futuro. Como ndo h4, aplica-
se aregra geral, que € muitas vezes
sujeita a interpretacdes — uns pu-
xam para um lado, outros puxam
para o outro.” Para a advogada, nio
ha justificacdo para o alargamento
do prazo. “Nao era suposto o Esta-
do terja os mecanismos de apoio?”,
questiona, referindo-se aos subsi-
dios de renda. “E protecio social as
custas do proprietario. O senhorio
continua a subsidiar a renda do ar-
rendatério.”
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