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Num momento em que se encontra para aprovagdo na Assembleia de Republica a
reforma legislativa do arrendamento urbano importa refletir sobre os motivos desta
alteracdo legislativa. A nova lei do arrendamento inscreve-se num amplo e profundo
conjunto de reformas centradas na aposta clara, por parte do governo, na dinamiza-
¢do do mercado de arrendamento, na redug¢do do endividamento das familias e do
desemprego, na promogdo da mobilidade das pessoas, na requalificagdo e revitaliza-
¢do das cidades e na dinamizagio das atividades econdmicas associadas ao sector da
construgao.

Por outro lado, esta proposta de lei procura dar concretizagdo as medidas vertidas no
Memorando de Entendimento ' celebrado entre Portugal ¢ a Unido Europeia, o Ban-
co Central Europeu e o Fundo Monetario Internacional, bem como no Programa do
XIX Governo Constitucional.®

No ambito deste compromisso, a reforma do arrendamento € um dos objetivos pre-
vistos e calendarizados. Assim, e tendo em conta as inten¢des do atual governo,
podemos afirmar que a politica de arrendamento se esta a alterar face a necessidade
de responder a varios desafios, desde os problemas relacionados com o acesso a
habitagdo, com o endividamento excessivo das familias no ambito do crédito a habi-
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tagdo, até 4 existéncia de muitos fogos devolutos, quer porque os seus compradores
ndo conseguiram cumprir os respetivos compromissos perante a banca, quer porque
ao nivel da construc@o a oferta de imoveis, esta sobredimensionada face a atual pro-
cura. Assim, torna-se urgente dinamizar o mercado de arrendamento, conferindo-lhe
mais confianga e contribuindo para o fomento da mobilidade dos trabalhadores.

Neste sentido, a alteragdo do regime do arrendamento urbano procura encontrar
solugdes simples, alicercadas em quatro pilares: (i) alteragdo ao regime substantivo,
vertido no Cédigo Civil; (ii) revisdo do sistema de transi¢do dos contratos antigos
para o novo regime; (iii) agilizagdo do procedimento de despejo; ¢ (iv) melhoria do
enquadramento fiscal.

Estas medidas ter@o, inevitavelmente, consequéncias diretas no quotidiano dos cida-
daos, suscitando duvidas, que julgamos ser conveniente esclarecer, uma vez que,
quer queiramos quer ndo, o seu impacto far-se-a sentir a curto prazo, tornando-se
premente esclarecer aqueles que mais afetados serdo, os titulares de arrendamentos
antigos, arrendatarios com idade superior a 65 anos e os arrendatarios em situagdo de
caréncia economica.

Porém, a analise desta reforma legislativa ndo pode dispensar uma prévia reflexdo
acerca da evolugdo histérica do mercado de arrendamento e do seu enquadramento
juridico, pois s6 assim nos sera possivel identificar os constrangimentos ao desen-
volvimento do mercado que, ainda hoje, constituem algumas das razdes que estdo na
base da atual situagdo do arrendamento urbano em Portugal.

Importa, assim, identificar tracos distintivos da filosofia seguida pelos sucessivos
legisladores, procurando caracterizar os bloqueios ao mercado do arrendamento que
resultam de algumas das opg¢des legais tomadas.

A atual situa¢@o do mercado de arrendamento ¢ marcada por uma politica de arren-
damento inconsistente e caracterizada pela rigidez do seu regime juridico, em parti-
cular, no que respeita ao congelamento de rendas, que data da Primeira Republica e
que foi perpetuada, por razdes politicas, durante o regime do Estado Novo.

A partir de 1974, a proliferacdo legislativa relativa ao arrendamento foi claramente
inspirada numa filosofia de prote¢do do inquilino, desequilibrando a justa regula-
mentagao desta relagdo juridica em desfavor do senhorio.

Esta politica s6 comecou a ser corrigida em 1985, ainda assim, esta intervengao
revelou-se insuficiente. Quando em 1990 o Regime do Arrendamento Urbano
(RAU) pretendeu fomentar o mercado de arrendamento, ja estavam estruturados os
incentivos a aquisi¢do de casa propria, pelo que o seu efeito ndo foi o esperado, por
outro lado, ndo ficaram resolvidos os problemas relativos aos contratos antigos,
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cujas rendas estavam completamente desatualizadas. O processo de atualizagdo de
rendas proposto pelo RAU era complexo, implicando uma avaliagao fiscal do imdvel
e a conjugac@o com o coeficiente de conservacdo do imdvel, o que exigia do proprie-
tario disponibilidade financeira para investir no imdvel antes mesmo de poder atuali-
zar a renda.

Na verdade, as sucessivas alteragdes legislativas ndo lograram obter éxito na resolu-
¢do do problema do congelamento de rendas. Acresce que, os meios adjetivos se
demonstraram ineficientes, quer pela sua morosidade, quer pelo fato do senhorio ter
que suportar o o6nus de atender as condi¢des sociais ¢ econdmicas do arrendatario
para executar a desocupagio do imovel.

As consequéncias desta politica sdo visiveis, o enfraquecimento do mercado de
arrendamento ¢ o empobrecimento dos proprietarios que tém colocado em causa a
conservacgao e reabilitacdo urbana.

Para além da legislacdo em vigor, ndo podemos ignorar as praticas do mercado e a
forma como essa legislagdo é aplicada, quando pretendemos identificar as principais
coordenadas do mercado do arrendamento urbano.

A explosao da construgdo de edificios novos, nas periferias das cidades e a especula-
¢do imobilidria a que assistimos nestes Gltimos anos, em grande parte sustentada pela
descida das taxas de juros, conduziu o mercado de arrendamento a uma estagnagdo
ainda mais acentuada e levou a que Portugal apresentasse um dos maiores ratios de
habitac@o propria, por agregado familiar, da Unido Europeia. O setor da habitagado
esteve concentrado na construgdo de edificios novos em detrimento da requalifica-
¢do e reabilitagdo do patrimdnio imobilidrio existente. Desta forma, o mercado de
arrendamento sofreu uma forte contragdo desde 1980 até 2001.

Esta situagdo teve implicagdes ao nivel social, no que diz respeito a gestdo dos
orgamentos familiares, designadamente, em matéria de investimento na educagio e
na formag@o, mas também ao nivel da mobilidade dos trabalhadores.

A opcdo massiva das familias portuguesas na aquisicdo de habitagdo foi a conse-
quéncia da falta de alternativa devido a inexisténcia de politicas integradas de habi-
tagdo e provocou distor¢des neste mercado. Na verdade, os novos arrendamentos em
regime de renda livre eram mais caros do que as mensalidades correspondentes ao
crédito a habitagdo e os instrumentos de apoio 4 habitagdo social revelavam-se ina-
dequados. Assim, o mercado de aquisi¢do de casa propria tornou-se muito mais
competitivo do que o mercado de arrendamento.
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Esta situac@o conduziu ao endividamento excessivo das familias e assistimos hoje as
repercussdes do excessivo recurso ao crédito a habitagdo e ao consequente aumento
incontrolavel dos encargos financeiros.

Perante uma crise declarada no setor imobiliario, tendo em conta as restrigdes no
acesso ao crédito, a tendéncia para a subida das taxas de juro e para a instabilidade
gerada pela crise econdmica, a revitalizagdo do mercado de arrendamento surge
como uma resposta para satisfazer as necessidades habitacionais dos cidadéos.

Atualmente, o regime legal do arrendamento urbano encontra-se disperso por varios
diplomas legais, nomeadamente: na Constitui¢do da Republica Portuguesa (artigos
62° a 65°); nas normas do Codigo Civil (artigos 1022° a 1113°); nas disposi¢des da
Nova Lei do Arrendamento Urbano (NRAU), aprovado pela Lei 6/2006 de 27 de
Fevereiro; na legislagdo complementar de regulagio do NRAU (Decreto-Lei
156/2006 de 8 de Agosto, aprova o Regime de Determinacdo ¢ Verificagdo do Coe-
ficiente de Conservagio; Decreto-Lei 157/2006 de 8 de Agosto, aprova o Regime
Juridico dos Prédios Arrendados; Decreto-Lei 158/2006 de 8 de Agosto, aprova os
Regimes da Determinag¢do do Rendimento Anual Bruto Corrigido e a atribui¢do do
Subsidio de Renda; Decreto-Lei 159/2006 de 8 de Agosto, aprova a definigdo do
conceito fiscal de prédio devoluto; Decreto-Lei 160/2006 de 8 de Agosto, aprova os
elementos do contrato de arrendamento e os requisitos a que obedece a sua celebra-
¢do; Decreto-Lei 161/2006 de 8 de Agosto, regula as Comissdes Municipais Arbi-
trais); nas normas do Cddigo de Registo Predial; em determinadas normas de nature-
za adjetiva constantes no Cddigo de Processo Civil e nos varios diplomas de
natureza fiscal, designadamente, o Codigo de Imposto Municipal sobre Imoveis, o
Codigo de Imposto Municipal sobre Transmissdes Onerosas de Imoveis, o Codigo
de Imposto de Selo, o Estatuto dos Beneficios Fiscais e o Cédigo de IRS e do IRC.

Por outro lado, o enquadramento legal relevante para o mercado de arrendamento
deve ainda contemplar o enquadramento normativo da Reabilitacdo ¢ Regeneracdo
Imobiliaria e a regulamenta¢do dos Fundos de Investimento Imobiliario para Arren-
damento Habitacional.

O NRAU, aprovado pela Lei 6/2006 de 27 de Fevereiro, teve como principais desa-
fios, a resolu¢do do problema dos arrendamentos anteriores a 1990, cujo valor de
rendas praticado estava muito abaixo do valor de mercado e ainda, dar resposta a
necessidade de recuperagdo dos imdveis, criando condi¢des para a realizagdo de
obras de conservagdo e de melhoramento.

O legislador pretendeu modernizar o mercado de arrendamento conferindo-lhe equi-
librio, de uma forma sucinta podemos identificar 4 pilares do NRAU: o regresso do
Regime do Arrendamento Urbano ao Cddigo Civil, marcado pelo fim das renova-
¢des automaticas e for¢adas dos contratos; a alteracdo das disposi¢des adjetivas,
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refor¢cando a agdo executiva para entrega de coisa certa; o estabelecimento de nor-
mas gerais, designadamente, sobre comunicagdes, justo impedimento ou consigna-
¢do em depdsito das rendas e a previsdo de um regime transitério aplicavel aos con-
tratos celebrados antes da entrada em vigor do RAU e na sua vigéncia.

No entanto, uma breve analise da situag@o atual, leva-nos a afirmar que o enquadra-
mento juridico vigente ndo tem logrado tornar o arrendamento atrativo quer para o
senhorio quer para o inquilino. Assim, podemos identificar bloqueamentos no mer-
cado para ambas as partes.

Se para o senhorio o regime legal comporta varios constrangimentos a sua rentabili-
dade e nao oferece confianga, para o arrendatario o mercado ndo lhe proporciona
oferta suficiente e adequada ¢ os pregos praticados sdo muito elevados.

O que significa que, para os senhorios ou potenciais senhorios, tem de ser minima-
mente atrativo fazer obras e requalificar os imoveis e para os inquilinos a renda tem
de se situar substancialmente abaixo da prestacdo financeira correspondente a com-
pra de casa.

Acresce que os constrangimentos no mercado de arrendamento, designadamente, a
dificuldade de proceder a despejo e o excessivo vinculismo contratual, provocaram
um decréscimo no rendimento dos senhorios e conduziram a falta de confianga no
mercado que por sua vez se manifestou numa incapacidade de investimento na reabi-
litagdo e manutengdo dos edificios, colocando em causa a sua seguranga.

De fato, o regime da reabilitago urbana mantém o 6nus de realojamento dos inqui-
linos, o que, tendo em conta o estabelecido no NRAU, em matéria de cessagdo do
contrato por motivos de obras profundas, constitui um verdadeiro bloqueamento a
reabilitacdo urbana com consequéncias graves para a conservacao dos imdveis, em
especial nos grandes centros urbanos, cujo edificado se encontra muito degradado.

Ora, tendo em conta a importincia desta politica no desenvolvimento das cidades e
na melhoria da qualidade de vida das populagdes, quer no dominio da intervengao
nos equipamentos publicos, promovendo a qualidade da habitagdo ¢ das infraestrutu-
ras ¢ melhorando as acessibilidades urbanas e regionais, quer enquanto fator de
desenvolvimento economico, criando emprego e condigdes de atragdo para as
empresas, mas também como fator de inclusdo social, regenerando zonas urbanas
socialmente problematicas, ¢ um fator determinante para o desenvolvimento das
cidades. Importa, igualmente, referir, o papel das Sociedades de Reabilitacao Urba-
na, criadas em 2004. Estas empresas municipais pretenderam dar um novo dinamis-
mo as autarquias, no ambito da reabilitagdo urbana, mas cujo desempenho nao tem
apresentado os resultados esperados, em particular, devido a manuten¢do de uma
pesada burocracia que tornam o seu funcionamento moroso e complexo.
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Por tltimo, uma referéncia aos Fundos de Investimento Imobiliario especificamente
vocacionados para o investimento em imoveis destinados ao arrendamento habita-
cional, introduzidos pela Lei 64-A/2008, de 31 de Dezembro. Existem, atualmente,
poucos Fundos ativos o que coloca a questdo de saber por que razdo este instrumento
ndo obteve o sucesso que seria de esperar, ndo obstante o enquadramento fiscal ser
vantajoso, os fundos ndo conseguiram reunir as condi¢des logisticas adequadas para
operarem no mercado ¢ falharam na captac¢do de recursos que lhes permitisse reunir
a massa critica adequada para operarem.

Na verdade, a politica de congelamento das rendas antigas provocou uma situa¢ao de
desequilibrio do mercado em que o baixo retorno financeiro proveniente dos arren-
damentos antigos convive com os pregos elevados dos arrendamentos praticados
recentemente.

Ora, o NRAU falhou no que toca a um dos seus principais objetivos, o de repor a
justica relativamente ao valor das rendas antigas, impondo um sistema de atualiza-
¢do de rendas complexo que assenta em dois pressupostos questionaveis. Por um
lado, pressupde o investimento prévio do senhorio que s6 a muito longo prazo pode-
ra rentabilizar, por outro, impde um sistema burocratizado que depende do funcio-
namento das Comissdes Arbitrais Municipais e do estabelecimento de um coeficien-
te de conservacdo que assenta num processo moroso e pouco eficiente.

As CAM nio foram devidamente dotadas de meios que lhes permitissem cumprir as
suas atribui¢cdes, na medida em que, na grande maioria dos casos, apenas foram
criadas formalmente ndo tendo, na pratica, cumprido a sua missao.

Por outro lado, os limites impostos a correcdo das rendas antigas e o alargamento do
prazo para dez anos para atualizagdo faseada, com base no Rendimento Anual Bruto
Corrigido do arrendatario, ndo se demonstraram adequados a realidade gerando
situagdes de manifesta injusti¢a. Situacdo idéntica passa-se quanto ao critério da
idade do arrendatario, que mesmo tendo uma excelente situa¢do patrimonial é bene-
ficiado com um periodo de dez anos, desde que, tenha idade superior a 65 anos.
Estas situagdes fazem recair sobre o senhorio um esfor¢o de solidariedade social
desnecessario que, a existir, deveria ser o Estado a suportar.

Acresce que, o congelamento de rendas permanece, quer no ambito dos arrendamen-
tos habitacionais, quer no dominio dos arrendamentos ndo habitacionais e, neste
ultimo caso, ndo se vislumbra qualquer razio que possa sustentar esta situacdo O
senhorio acaba por estar a financiar um negocio alheio, contribuindo para uma dis-
tor¢do das regras do mercado.
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A estes constrangimentos soma-se um enquadramento fiscal que penaliza os rendi-
mentos provenientes do arrendamento, sendo que o tratamento fiscal dos rendimen-
tos provenientes do arrendamento face a outro tipo de investimento nio ¢ atrativo.
Acresce que o NRAU acabou por contribuir para o aumento do Imposto Municipal
sobre Imdveis, sem que tal aumento se possa fazer repercutir no valor da renda.

Neste momento, urge desbloquear uma série de obstaculos que na lei atual tém
impedido a concretiza¢do destes objetivos. Importa também criar condigdes para o
crescimento, nos centros urbanos, da oferta de habitagdes com tipologias mais ade-
quadas as necessidades das familias.

Assim, os principais objetivos a alcancar e que deverdo servir de parametros as alte-
racdes legislativas passam por melhorar o acesso das familias a habitagdo, bem como
melhorar a qualidade da habitagdo promovendo uma melhor utilizagdo do parque
habitacional e, em simultaneo, reduzir os incentivos legais que promovem o aumento
do endividamento das familias. Sero estas as principais preocupacgdes da reforma do
regime juridico do arrendamento.

Neste dominio, o governo assumiu o compromisso de apresentar um projeto de alte-
ragdo da Lei do Arrendamento até ao terceiro trimestre do ano de 2011, no sentido
de repor o equilibrio entre os direitos e obrigacdes das partes, em particular, tendo
em consideragdo as necessidades especificas dos arrendatarios mais vulneraveis.

A reforma do arrendamento urbano, para além de ter como objetivo a atualizag@o
das rendas antigas, pretende flexibilizar a renegocia¢do dos arrendamentos habita-
cionais sem termo, designadamente, limitando as situagdes de transmissdo do contra-
to a parentes, prevendo a redugdo do aviso prévio de rescisdo de contratos de arren-
damento para os senhorios ¢ liberalizando as rendas, simultaneamente, criando
mecanismos de apoio aos mais vulneraveis socialmente. Esta também previsto um
esforco no sentido de agilizar os procedimentos adjetivos, nomeadamente, prevendo
um procedimento extrajudicial de despejo por quebra de contrato, com vista a redu-
zir o tempo de despejo para trés meses e reforcar a utilizagdo dos procedimentos
extrajudiciais existentes para os casos de partilha de bens herdados.

Em suma, s@o estes os desafios que se colocaram ao legislador quando elaborou a
proposta de lei que visa fomentar o mercado de arrendamento.

A analise da Proposta de Lei 38/XII, que pretende alterar o regime do Arrendamento
Urbano, bem como do ponto de situag@o sobre as varias sensibilidades que resultam
do processo de alteracdo legislativo inerente revela como principais preocupagdes, a
necessidade de proceder a uma alteragdo do regime substantivo, vertido no Cédigo
Civil; a revis@o do sistema de transi¢do dos contratos antigos para o novo regime; a
agilizacao do procedimento de despejo e a melhoria do enquadramento fiscal.
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Em particular, no que toca ao regime transitorio, no que concerne a atualizacao das
rendas propde-se que as rendas antigas, passem por uma negociag¢do entre proprieta-
rios e inquilinos, tal como acontece nos contratos recentes. O senhorio avanga com
uma proposta de atualizag¢do do valor da renda, a qual se pode seguir uma contrapro-
posta do inquilino. O valor médio indicado pelas duas partes servira de base ao
pagamento de uma indemnizag¢do por parte do senhorio nas situagdes em que as
partes ndo chegam a acordo.

Quanto aos regimes especiais, a proposta prevé mecanismos de excegdo para trés
situacdes: pessoas idosas, pessoas com deficiéncia superior a 60% ¢ casos de carén-
cia economica, estes ultimos definidos como agregados familiares com rendimento
anual bruto corrigido inferior a cinco retribui¢des minimas nacionais anuais. Cabe ao
inquilino provar as caréncias econdémicas para que a atualizacdo da renda antiga
beneficie de um periodo de transi¢do de cinco anos. No caso dos idosos com idade
superior a 65 anos ¢ de pessoas com grau de incapacidade superior a 60%, pode
existir atualiza¢@o da renda, mas o arrendatario nunca podera ser expulso do imével
caso ndo entre em acordo com o proprietario. Assim, o senhorio pode tentar chegar a
acordo com o inquilino, mas ndo sendo o acordo possivel e tendo o inquilino invo-
cado a sua condigdo relativa a idade, o senhorio apenas pode atualizar a renda recor-
rendo ao critério estabelecido na Proposta de Lei. Isto €, uma atualizagdo mensal de
um duodécimo de 1/15 do valor fiscal do imdvel determinado nos termos do CIMI,
durante cinco anos. Porém, se o inquilino invocar que tem caréncias econdmicas,
sempre que o seu rendimento (RABC) seja inferior a 5 Retribuicdes Minimas
Nacionais Anuais, o critério passa a ser a taxa de esfor¢o do arrendatario. Assim, a
atualizacdo ndo podera ser superior a 10% do rendimento, quando este ¢ inferior a
500 euros mensais, ou, a atualizagdo até 25%, quando o rendimento é superior a 500
euros. Findos os 5 anos, o arrendatario deixa de poder invocar estes fatos e submete-
se a negociacdo de renda com o senhorio. As situagdes de caréncia economica deve-
rdo ser comprovadas pelas Finangas.

Tratando-se de arrendamento ndo habitacional a proposta estabelece um regime
especial de atualizagio de rendas para os arrendatarios que se enquadrem no concei-
to de microentidades, isto é empresa que ndo ultrapasse dois dos seguintes critérios:
ter um numero médio de 5 trabalhadores durante o ano de exercicio ¢ um balango
anual total ou volume de negdcios superior a 500.000,00 euros. Estes arrendatarios
gozam de um faseamento no processo de atualizagdo de rendas que ndo pode ser
superior a um duodécimo de 1/15 do valor fiscal do imdvel determinado nos termos
do CIMI, durante cinco anos. Para este efeito deverdo fazer prova destas condigdes
anualmente. Findos os cinco anos, o senhorio poderd promover a transi¢do do con-
trato para o regime em vigor e iniciando um processo negocial. Na falta de acordo o
contrato considera-se celebrado por prazo certo de dois anos.
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O faseamento do processo de corre¢do das rendas e a transigdo dos contratos antigos
para o regime atual pretende assegurar que o arrendatério se adapte aos novos custos
de habitagdo

Fora destas exceg¢des, o senhorio pode em qualquer altura iniciar o processo de atua-
lizacao das rendas relativas aos contratos de arrendamento anteriores a 1990, desde
que o locado esteja ja avaliado nos termos previstos pelo Codigo de Imposto Muni-
cipal sobre Imoveis. Revoga-se assim, o conceito de coeficiente de conservagido do
imovel como pressuposto para a atualizagdo das rendas.

No que diz respeito a duragdo do contrato, a proposta estipula que cabe ao arrendata-
rio ¢ ao proprietario acordarem o seu periodo de vigéncia e respetivas atualizagdes,
sendo que, na falta de estipulagdo, para os contratos habitacionais, o contrato consi-
dera-se celebrado com prazo certo por um periodo de dois anos. Nos contratos ndo
habitacionais considera-se celebrado por um periodo de cinco anos, ndo podendo o
arrendatario denuncia-lo com antecedéncia inferior a um ano. O regime determina o
fim dos contratos vitalicios.

A Proposta prevé a criagdo de um “mecanismo especial de despejo”, sendo que a sua
tramitag@o caracteriza-se por uma estrutura que assenta num procedimento extraju-
dicial junto do Balcdo Nacional do Arrendamento ¢ uma fase judicial que pode ser
despoletada pela iniciativa/oposi¢do do arrendatario e, de forma independente, a
acdo de despejo.

O Balcao Nacional do Arrendamento ¢ criado, junto da Direc¢do-Geral da Adminis-
tracdo da Justica, mas ndo se integra na orgénica judicial. Tem como principal fun-
¢do assegurar a tramitagdo do procedimento extrajudicial de despejo com competén-
cia em todo o territério nacional.> A direcio do BNA ¢ atribuida ao secretario a
quem compete a dire¢@o do procedimento extrajudicial de despejo, nomeadamente, a
notificagdo ao requerido do requerimento de despejo, a conversdo do requerimento
de despejo em titulo de desocupagio e a apresentagdo a distribui¢do do requerimento
apos deduzida oposi¢do pelo arrendatario. Quanto ao ambito deste procedimento
extrajudicial junto do BNA, aplica-se as seguintes situagdes: cessacdo do contrato
por revogacdo; caducidade do contrato de arrendamento pelo decurso do prazo;
cessagdo do contrato por oposicdo a renovagdo; cessagdo do contrato de arrendamen-
to por denuncia livre pelo senhorio; cessagdo do contrato de arrendamento por
dentincia para habitagdo do senhorio ou filhos ou para obras profundas; cessa¢do do
contrato de arrendamento por dentincia pelo arrendatario; bem como a resolucdo do
contrato de arrendamento por ndo pagamento de renda por mais de 2 meses, ou, por
oposigao pelo arrendatario a realizagdo de obras coercivas.

* Nos termos da Proposta de Lei no artigo 15° A NRAU.
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A principal finalidade do procedimento extrajudicial de despejo ¢ efetivar a cessagdo
do arrendamento, independentemente do fim a que se destina, quando o arrendatario
ndo desocupe o locado na data prevista na lei, ou, na data prevista por convengio
entre as partes. Acresce que, no ambito do procedimento extrajudicial de despejo, o
pedido de pagamento de renda, encargos ou despesas pode ser deduzido cumulati-
vamente com o pedido de desocupagio do locado.* Evita-se, desta forma, a instaura-
¢do em tribunal de duas a¢des distintas: uma para efetivar o despejo e outra para
obter o pagamento das rendas em atraso.

No que concerne a tramitacdo, o procedimento extrajudicial de despejo desenvolve-
se por iniciativa do senhorio, que apresenta junto do BNA o requerimento de despe-
jo. O BNA promove a notificacdo ao arrendatario ¢ se o arrendatario ndo deduzir
oposi¢do ao pedido de despejo, o balcdo emite o titulo de desocupagdo do imovel
arrendado, sendo que com base neste documento, o senhorio pode proceder ao des-
pejo imediato.

No caso do arrendatario se recusar a proceder a entrega voluntaria do locado, havera
lugar a intervencdo de tribunal, com natureza urgente, para a obten¢do da autoriza-
¢do de entrada no seu domicilio, o que indicia que a intervengdo do tribunal para
obtengdo desta autorizagdo, limita-se as situagdes de desocupagdo de imoveis objeto
de contratos de arrendamento para habitagdo, excluindo os contratos de arrendamen-
to ndo habitacionais.

A proposta de lei prevé algumas causas de suspensdo do procedimento especial de
despejo, designadamente, tratando-se de arrendamento para habitagdo, ha lugar a
suspensdo das diligéncias executdrias, quando se comprove, por atestado médico,
que a diligéncia pde em risco de vida a pessoa que se encontra no local, por razdes
de doenga aguda, devendo ainda indicar, fundamentadamente, o prazo durante o qual
se deve suspender a execugio.

Por outro lado, o arrendatario pode requerer o diferimento da desocupacdo do loca-
do,” com base em razdes sociais imperiosas, por um periodo de cinco meses, estando
sujeito ao prudente arbitrio do tribunal, devendo o juiz ter em consideragdo as exi-
géncias da boa fé; a circunstincia de o arrendatario ndo dispor, imediatamente, de
outra habita¢do; o nimero de pessoas que habitam com o arrendatario; a sua idade; o
seu estado de satude e, em geral, a situacdo econdmica e social das pessoas envolvi-
das.

Nos termos da proposta na alinea ¢) do n°2 do artigo 15°B do NRAU.
De acordo com a redagdo que a Proposta de Lei estabelece para os artigos 15°-O a 15°-P do
NRAU e artigos 930°-C e D do Cddigo Processo Civil.

5
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Até a dedugdo da oposigdo, ou, na sua falta, até ao termo do prazo de oposi¢do, o
requerente pode desistir do procedimento especial de despejo.

Nao sendo apresentada oposi¢do ao requerimento de despejo por parte do requerido
(arrendatario), dentro do respetivo prazo, ou, tendo sido deduzida, ndo se tenha veri-
ficado o pagamento, ou, o deposito das rendas vencidas, este converte-se em titulo
para desocupagdo do locado. Porém, o titulo de desocupagdo pode ser impugnado,
embora com efeito meramente devolutivo, seguindo, com as necessarias adaptacdes,
a tramitagdo do recurso de apelagdo, nos termos do Codigo de Processo Civil.*

A fase judicial é despoletada por iniciativa do arrendatario nas situa¢des em que,
apds a notificagdo pelo BNA, este deduz oposicdo ao pedido de despejo por ndo
verificagdo do fundamento invocado pelo senhorio. Neste caso, ha lugar a interven-
¢do do juiz, num processo judicial especial e urgente, tendo como requisitos a pres-
ta¢do de caugdo, pagamento da taxa de justi¢a e o deposito das rendas vencidas.

No ambito da apreciacio judicial,” o juiz decide todas as questdes referentes ao
pedido de despejo apresentado no procedimento especial, devendo a decisdo final
incluir a autorizagdo para a entrada imediata no domicilio do arrendatario, caso con-
sidere que o despejo deve ser efetivado. Evita-se, desta forma, o reenvio do processo
ao tribunal quando o arrendatario se recuse a sair do locado.

Assim, o procedimento judicial desenvolve-se do seguinte modo, uma vez deduzida
oposi¢do, o secretario do BNA apresenta os autos a distribuicdo e remete ao reque-
rente copia da oposi¢cdo; recebidos os autos, o juiz pode convidar as partes para, no
prazo de 5 dias, aperfeicoarem as pecas processuais, no caso de nao ser julgada pro-
cedente alguma excecdo dilatoria ou nulidade que lhe cumpra conhecer, ou, ndo
decidindo logo do mérito da causa, o juiz ordena a notificagdo das partes da data da
audiéncia de julgamento. Havendo lugar a audiéncia de julgamento, esta realiza-se
no prazo de 20 dias, a contar da distribui¢do. Findo o julgamento, a sentenca, sucin-
tamente fundamentada, ¢ logo ditada para a ata.

Independentemente do valor da causa e da sucumbéncia, da decisdo judicial para
desocupacgao do locado cabe sempre recurso de apelagdo, nos termos do Cddigo de
Processo Civil, o qual tem sempre efeito meramente devolutivo.

Nestes termos, em relagdo ao incumprimento, por falta de pagamento de rendas,
passa a ser possivel avangar para a resolugdo contratual em caso de mora igual ou
superior a dois meses no pagamento da renda, ou de quaisquer outras despesas que
incorram por conta do arrendatario e, ainda, quando o arrendatario se constitua em

Nos termos dos artigos 692° e seguintes do Cdodigo de Processo Civil.
Ao abrigo da redagdo da Proposta de Lei nos artigos15°-H, 15°-1 e 15°-M NRAU.
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mora no pagamento da renda por um periodo superior a oito dias, por mais de quatro
vezes seguidas ou interpoladas, num periodo de doze meses, com referéncia a cada
contrato.

Perante esta situagdo, o senhorio devera interpelar o arrendatario, para a resolucdo
do contrato, podendo optar pela notificagdo judicial avulsa; contato pessoal de advo-
gado ou solicitador de execu¢ao; escrito assinado e remetido pelo senhorio, mediante
carta registada com aviso de rececdo, faculdade esta que apenas ¢ conferida nos
contratos de arrendamento que tenham sido celebrados por escrito e em que tenha
sido convencionado o domicilio.

Se o arrendatario ndo proceder a regularizacdo da situagdo, mediante o pagamento
das rendas, nem proceder 4 entrega do imdvel locado, o senhorio pode langar mao do
procedimento especial de despejo, junto do BNA. Desta forma, a proposta torna
mais célere o despejo de um inquilino com rendas em atraso, optando pela via extra-
judicial. Abrem-se no entanto duas exce¢des, que podem levar a que muitas a¢des se
mantenham nos tribunais: ¢ obrigatdria a intervenc¢do do juiz quando o inquilino "se

\ .

oponha" a via extrajudicial e quando é preciso forgar a entrada no imdvel.

Quanto a aciio de despejo,® destina-se a fazer cessar a relagio juridica do arrenda-
mento, sempre que a lei imponha o recurso a via judicial para promover tal cessacao,
ou seja, nas situagdes nao abrangidas pelo mecanismo especial de despejo.

Da interpretacdo do artigo 1048° do Codigo Civil, com a redac@o que lhe é dada pela
Proposta de Lei, parece resultar que o procedimento especial de despejo e a acdo de
despejo sdo meios alternativos ao dispor do senhorio.

A aglo de despejo segue a forma do processo comum declarativo prevista do Codigo
de Processo Civil. No que toca a tramitagdo da agdo de despejo, importa sublinhar
que’ na pendéncia da agdo de despejo, a rendas vencidas devem ser pagas ou deposi-
tadas, nos termos gerais.

Se as rendas, encargos ou despesas, vencidos por um periodo igual ou superior a
dois meses, ndo forem pagos ou depositados, o arrendatario € notificado para, em 10
dias, proceder ao seu pagamento ou depdsito acrescido da importancia da indemni-
zacdo devida, juntando prova aos autos, sendo, no entanto, condenado nas custas do
incidente e nas despesas de levantamento do deposito, que sdo contadas a final. Em

Nos termos da redacdo dada pela Proposta de Lei ao artigo 14° NRAU.
Previstas nos n°s 3, 4 ¢ 5 do artigo 14° da Proposta de Lei.
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caso de incumprimento pelo arrendatario desta obrigagdo, o senhorio pode requerer
[ . 1
o despejo imediato.'”

Por tltimo, destacamos que, nos termos da proposta, prevé-se que, em caso de obras
profundas ou demoli¢do do imoével, que obriguem a sua desocupagdo, o contrato
cessa com indemnizacdo, ndo se impondo a obrigatoriedade de alojamento, salvo se
estiverem em causa idosos com idade igual ou superior a 65 anos, ou, pessoas com
incapacidade superior a 60%.

Acresce que, com vista a dinamizar o mercado de arrendamento, o Governo anun-
ciou que ira proceder a alteragdes no enquadramento fiscal dos rendimentos prove-
nientes do arrendamento, aproximando-o da tributagdo dos rendimentos de capital.

Nao obstante o processo legislativo em curso e o reconhecimento de que muitas das
alteragdes propostas vém no sentido de dotar o mercado de arrendamento de mais
confianca ¢ dinamismo, pensamos que é necessario proceder a uma reforma mais
profunda do regime do arrendamento urbano, que ndo se traduza em meras inova-
¢des inseridas na continuidade do regime em vigor.

Neste sentido, entendemos que seria necessario ir mais longe, procurando solucdes
inovadoras capazes de dinamizar o mercado de arrendamento.

O legislador poderia acolher uma alteragdo mais profunda do regime juridico subs-
tantivo da locag@o, estabelecendo o conteudo (direitos e obrigacdes) da opgdo de
compra estipulado num contrato de arrendamento, assim como a possibilidade de
registo predial da mesma, situagdo esta que permitiria fomentar o arrendamento
como via da aquisi¢do do locado, dinamizando o mercado imobiliario e o acesso a
habitagdo. Por outro lado, importa criar mecanismos mais expeditos que possam
responder as necessidades do mercado, por exemplo, através do envolvimento das
institui¢des de crédito, prevendo-se a criagdo de uma conta bancaria tipo e especifica
para efeitos do pagamento das rendas que permitisse a emissdo de extrato comprova-
tivo do «ndo deposito da renday, o qual, apés comunicagio pelo senhorio as entida-
des competentes ¢ ao arrendatario poderia constituir titulo executivo para efeitos de
despejo do inquilino faltoso.

Pensamos que é, igualmente, essencial fomentar a interven¢do da atividade segura-
dora no mercado de arrendamento para conferir mais confianga ao mercado, através
do fomento dos seguros de renda. O refor¢o da confianga no mercado também passa
pelo agravamento das consequéncias legais do atraso na entrega do locado, nomea-
damente através da inclusdo numa lista de arrendatarios devedores.

10 - . . - N
Aplicando-se, em caso de deferimento do requerimento, com as necessarias adaptagdes, o

disposto no n.° 6 do artigo 15.° e dos artigos 15.°-J, 15.°-L e 15.°-N a 15.°-P do NRAU.
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Ainda, o reforco de meios efetivos para a concretizagdo pratica da desocupagdo dos
iméveis. Independentemente das entidades que conduzam o processo, a inexisténcia
de meios, designadamente meios policiais, céleres e expeditos que concretizem no
plano pratico a desocupagdo do imovel, prevendo-se que a concretizagdo do despejo
possa ser efetuada com recurso a servigos especializados da Policia Municipal, apds
solicitagdo do agente de execugdo responsavel pelo processo.

Por outro lado, a reforma do mercado de arrendamento deve ser encarada como uma
politica transversal que conte com o apoio de outras entidades, designadamente, com
a verdadeira implementagdo de um Plano de Emergéncia Social Habitacional, para
responder a estas necessidades de habitac@o, por forma a desonerar o senhorio do
esfor¢o econdmico de solidariedade cuja incumbéncia pertence, em primeira linha,
ao Estado. A existéncia de prédios devolutos, poderia constituir uma bolsa de fogos
especialmente direcionados para a satisfagdo destas necessidades sociais, incumbin-
do as Camaras Municipais a avaliagdo das situa¢des concretas do arrendatario e a
gestdo de arrendamentos celebrados ao abrigo do Plano de emergéncia.

No que toca a reabilitacdo urbana, o governo apresentou uma proposta de Lei que
pretende reformar o regime juridico da reabilitacdo urbana e que assenta numa visao
estratégica da regeneragdo urbana que tenha em conta os varios impactos economi-
cos, financeiros, sociais, ambientais, culturais e, também, politicos ¢ que seja eco-
nomicamente sustentada, envolvendo empresas do setor, senhorios, investidores e
populac@o em geral.

Neste sentido, deverdo ser tomadas medidas de simplificagdo dos processos de
licenciamento, simplificacdo das formalidades e dos processos relativos a reabilita-
¢do urbana. E igualmente necessario simplificar o processo de fusdo de lotes ou
propriedades existentes, quando da aprovacdo de um projeto que preveja o estabele-
cimento de um imdvel Unico nos lotes ou propriedades pré-existentes, bem como a
previsdo de um regime de licenciamento em areas de Regenerag¢do Urbana que per-
mita a simplificagdo dos procedimentos e exigéncias e que, simultaneamente, asse-
gure a transparéncia e objetividade nas regras. Ainda neste dominio, deve promover-
se a reduclo das taxas e a criagdo de instrumentos padronizados nos processos, com
vista a encurtar prazos, reduzir a carga burocratica e sua complexidade técnica.

Seria ainda desejavel a criagdo de mecanismos de realojamento temporario dos
arrendatarios cujos imoveis carecam de desocupacgdo para poderem ser intervencio-
nados.

Urge igualmente, em particular num momento de escassos recursos financeiros,
implementar modelos de Parcerias Publico-Privadas com as SRU — Sociedades de
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Reabilitagao Urbana e as Autarquias, para solugdes de Regeneragdo Urbana orienta-
das para a revitalizagdo de espagos publicos.

Tendo em conta a atual situagdo econdmica, pensamos que seria benéfico alargar os
beneficios previstos para os Fundos de Investimento Imobiliario para Arrendamento
Habitacional, criados pela Lei n® 64-A/2008, de 31 de Dezembro, as empresas de
construcdo e promogdo imobilidria, permitindo-lhes colocar os fogos que detém em
carteira e para os quais ndo conseguem escoamento no mercado.

O Arrendamento Urbano estd intimamente ligado com a questdo da habita¢do nas
grandes cidades, constituindo um dos temas mais polémicos da atualidade sendo
alvo de debates nos mais variados foruns.

A importancia do contrato de arrendamento ndo se limita as questdes relacionadas
com a politica de habitaco, de edificacdo e do ordenamento do territério, refletindo-
se, outrossim noutras areas fulcrais de interven¢o politica relacionadas com outras
questdes economicas, como seja a questdo do investimento, da aplicagdo de poupan-
cas e do recurso ao crédito ou questdes sociais relacionadas com a mobilidade dos
trabalhadores e com a qualidade de vida das familias. Assim, a reforma do regime do
arrendamento urbano € crucial para a requalifica¢@o do patriménio imobiliario e para
a melhoria das condi¢des de habitacdo e de vida da populacdo portuguesa.

A dinamizagdo do mercado de arrendamento depende, para além de uma reforma
legislativa que seja capaz de eliminar os bloqueamentos existentes no mercado, de
solugdes criativas que constituam instrumento ativos de promog¢do do mercado de
arrendamento.

Uma vez aprovada, a reforma do regime do arrendamento urbano que se espera entre
em vigor em 2013, ¢ crucial para a requalificagdo do patrimonio imobiliario e para a
melhoria das condigdes de habitagdo e de vida da populagdo portuguesa. Resta-nos
esperar que o seu impacto seja positivo e que consiga devolver ao mercado de arren-
damento a confianca necessaria para restaurar o seu normal funcionamento.



