Porque Sim...

"Toca nos bloqueios que tém impedido
o desenvolvimento do mercado

A PROPOSTA DE LEI do arrendamento urbano apresentada pelo actual Go-
verno “toca nos pontos de bloqueio que #m impedido o desenvolvimento do
mercado de arrendamento, num contexto econdmico e social profundamente
alterado”. A garantia € dada por Eduardo Cabrita, secretirio de Estado
Adjunto e da Administracio Local.

Em entrevista a0 Jornal de Negécios (publicada em Junho deste ano), este
responsivel defendia a proposta apresentada, sublinhando que a mesma “tem
uma visio ampla do papel do arrendamento no quadro do mercado da habita-
¢éo € nas condigdes de acesso, que devem ser asseguradas, a uma habitagio
digna”. Eduardo Cabrita sublinha ainda que a proposta apresentada permite
adequar a renda a pagar pelos inquilinos 3 “verdade de mercado”. Para este
responsivel, a “verdade de mercado” “serve para cobrar rendas e para pagar
impostos. E a lei é fundamentalmente uma lei de dinamizaciio do mercado de
arrendamento, ndo é uma lei de despejos”. Eduardo Cabrita salienta ainda
que a proposta apresentada ird permitir diminuir a duragio média das acedes
judiciais de despejo. “Queremos riar condigdes de confianca no mercado, ac-

tualizar de forma condicionada ‘as rendas antigas € garantr que 0s CONtratos -

sao cumpridos. A contrapartida disto € que o incumprimento tem de ser, efec-

tivamente, penalizado.” E, para que tal aconteca, ‘este membro do Governo |

sublinha que “a partir de tés meses de nfo pagamento de renda é possivel a0
senhorio interpelar 0 inquilino. Se ele ndo o fizer, constitui-se logo o titulo
executivo. Isto significa que, se o inquilino nio provar que pagou ou se ndo
quiser pagar as rendas em atraso, o senhorio est4 dispensado da fase declarati-
Vva € passa automaticamente para a acgio executiva”,
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A verdade do mercado
serve para cobrar
rendas e pagar
impostos. E a lei é
fundamentalmente
uma lei de dinamizacio

~ do mercado de

arrendamento, nio é
uma lei.de despejos.
Eduardo Cabrita,

secretério de Estado Adjunto
e da Administragéo Local
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A verso final da proposta
de lei de arrendamento vai
ser votada hoje no Parla-
mento. Apesar de ter softi-
do muitas alteragdes, a lei
mantém-se, no essencial,
tal como o Governo

a concebeu, prevendo
aumentos muito significa-
tivos para as rendas
anteriores a 1990. Esta
espécie de “lei-mde”, da
reforma do arrendamento
urbano, que entrard em
vigor no inicio do préximo
ano, vai afectar o orga-
mento de um milhio de
inquilinos e de mais algu-
mas dezenas de milhares
de senhorios, muitos

dos quais ainda nfo se teri
apercebido do alcance

da medida legislativa. Para
o Estado, a nova lei trard
um reforgo das receitas
fiscais, t30 necessiria

na actual conjuntura.

A polémica é certa,

mas ainda estd por estalar.

NOVA LEI DE RENDAS
E APROVADA HOJE
NO PARLAMENTO

MANUEL ESTEVES mesteves@mediafin.pt

A ASSEMBLEIA DA REPUBLICA aprova
hoje uma nova lei de arrendamento
urbano que vai mexer no orgamento
de mais de um milhdo de pessoas. Os
inquilinos terdo de apertar o cinto, os
proprietirios vdo receber rendimen-
tos superiores com 0 patriménio ar-
rendado e o Estado receberi muito
mais dinheiro por via dos impostos.
S3o muitas mudangas a0 mesmo
tempo, que demoraram demasiado
tEMPO a aCONLECET € que necessitardo
de muito tempo até que sejam apre-
endidas pela populagio.

O diploma que a maioria socialis-
ta se prepara para aprovar hoje € a
pega central de uma reforma global
do arrendamento, que tem como
principal implicagio o “descongela-
mento” das rendas anteriores a 1990.
A “lei-mie” da reforma define, nio
6, 0 novo regime de arrendamento,
que vai enquadrar os contratos futu-
ros, como estabelece o regime transi-
torio entre as actuais rendas, ditas
congeladas, e as futuras, assegurando
a continuidade dos actuais contratos.
Por outro lado, o diploma autoriza
ainda o Governo a legislar sobre vi-
rias matérias fundamentais, ligadas
directa ou indirectamente 2 proble-
mitica dos arrendamentos antigos.

Novas rendas dependem do valor tri-
butério das casas. A lei que os depu-
tados aprovam hoje estabelece que a
nova renda mensal corresponders a
um doze avos de 4% do valor patri-
monial tributdrio, calculado através
dos critérios do Imposto Municipal
sobre Iméveis (IMI). Este valor leva
em conta caracteristicas objectivas da
casa, designadamente, a data de
construgio, a dimensdo e a localiza-
€30, entre Outros aspectos.

A progress3o entre o nivel actual
e futuro das rendas far-se-4 de forma
gradual, que serd mais ou menos
acentuado consoante os rendimentos
e idade dos inquilinos. Os arrendati-
rios que possuam rendimentos fami-
liares mensais brutos inferiores a cin-
co saldrios minimos nacionais
(SMN), 1.930 euros, ou que tenham
uma idade superior a 65 anos, conta-
rio com um periodo de dez anos.
Para os restantes, o prazo seré de cin-
co anos, com excepeio dos que pos-
suam rendimentos superiores a 15
SMN. Os dados INE indicam que
mais de 90% dos 430 mil inquilinos,
apurados em 2001, terdo uma transi-
¢3o de 10 anos.

Estado de conservagao dos edificios
condiciona aumentos. O estado de
conservagio dos edificios joga nesta

lei um papel fundamental. Com efei-
to, 0s imGveis que sejam considera-
dos em mau estado de conservagio
nio poderdo ser alvo de »de

Aumentos sem limite
no 5° ou 10° ano

rendas, sendo o proprietdrios obriga-
do a realizar obras previamente. A
avaliagio do estado de conservagio,
cujos critérios estio por regulamen-
war 3 semelhanga de muitos outros
aspectos fulcrais desta lei, serd feita
por técnicos especializados.

Segundo a nova lei, os proprieti-
rios poderdo mesmo ser forgados a
realizar obras, sob pena, no limite, de
serem obrigados a vender o locado
20s seus inquilinos pelo prego da ava-
liagdo fiscal (ver secgdo perguntas e
respostas na paginas 22 a 25).

Aumentos poderéio ascender a fargas
csntenas de eurcs. Apesar das limita-
¢Oes virias a0s aumentos, estes pode-
rao variar, em termos médios, entre
170 euros e 700 euros (ver simula-
¢Oes nas paginas seguintes e tabelas
na pigina 29). O Governo promete
atribuir subsidios aos mais necessita~
dos, mas ainda nio divulgou detalhes
sobre a matéria.

Até agora, o que se sabe é que
Executivo entende que s6 deve atri-
buir subsidios nos casos em que a
renda ultrapasse a fasquia dos 30%
do rendimento do arrendatério.

Ainda antes de sofrer as altera-
¢bes na Assembleia da Repui-
bhm,nproposmdelexsoﬁeu

primeiro ano, e 75 euros, nos
seguintes, passam a ser 6 apli-
civeis até ao peniiltimo ano de
transicio, deixando de existir
tecto mAXImO para os aumentos
no 1iltimo ano do periodo de
transi¢io - o quarto ou nono

rar 4 proposta inicial o ponto 3
dos artigos 39 e 40 que estabe-
lecia que, “caso nio seja possi-
vel atingir no prazo de dez anos
a renda comummda pelo se-
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A grande maioria das casas arrendas tem como inquilinos individuos com mais de 65 anos de idade cujo rendimento
mensal ndo ultrapassa os cinco salérios minimos. Os dados sdo do Institute Nacional de Estatistica e déo ainda conta
de que os inquilinos com menos idade e maior rendimento s6 representam 7% dos arrendamentos. A segunda maior
parcela pertenca aos inquilinas com menos de 65 anos cujo rendimento néo atinge os trés salérios minimoes.

D PRINCIPAIS ALTERACOES DURANTE A DISCUSSAQ NA AR

A proposta de lei do Govemo sofreu algumas alteragdes duran-
te a discussao na especialidade. A excepgdo do CDS, todos os
partidos apresentaram propostas de alteragdo a presente lei,
mas, em termos substanciais, apenas as pretensdes do grupo
parlamentar do PS, naturalmente articulado com a equipa do
secretério de Estado, Eduardo Cabrita, foram bem sucedidas.

Subsidio de renda alargado aos idosos com rendimentos
entre trés e cinco salrios minimos nacionais, 0 Governo
alargou a atribuigao do subsidio de renda aos inquilinos com
mais de 65 anos que dispanham de rendimentos entre tr8s até
cinco salérios minimos nacionais (SMN) — de 1.160a 1.930
euros. Antes, a proposta s6 previa o apoio aos idosos que dis-
pusessem de rendimentos inferiores a trés SMN. Por regula-
mentar estd um aspecto central, respeitante 3 taxa de esforgo
{ver glossério & direita) e que o responsével pela reforma tem
apontado para os 30%. No entanto, o Jomal de Negécios sabe
que o Govemo esta neste momento a estudar uma taxa de es-
forgo mais baixa para determinadas situagdes.

Benfeitorias realizadas pelos inquifinos. O PS clarificou a for-
ma como as berffeitorias serdo comprovadas, para efeitos de
céleulo do coeficiente de conservagdo {ver glossério). Assim,

basta ao inquilino comprovar por qualquer meio, incluindo o
testemunhal, que o estado de conservago em que se encontra
a sua casa se deve a obras realizadas por si. Neste caso, o coe-
ficiente desce para o nivel imediatamente inferior.

Por outro lado, o grupo parlamentar do«PS esclareceu ainda
que, em caso de deniincia do contrato por iniciativa do inquili-
no, este tem direito a ser indemnizado pelas obras realizadas a
sua custa, mesmo que o contrato estipule o contrério.

“Expropriagao” do senhorio por falta de obras reforgada.
Apesar das criticas, o PS ndo recuou na possibilidade de o se-
nhorio, que se recuse a fazer obras, ser obrigado a vender ao in-

quilino o locado pelo prego fiscal. 0 PS manteve esta regra, es-

clarecendo apenas que o inquilino fica obrigado a realizar as di-
tas obras, “sob pena de reverséo” da operagéio.

Inquiline obrigado a colaborar na avaliagdo da casa. "0 ar-
rendatério tem o dever de prestar a sua colaboragéo na realiza-
éo dos actos necessdrios A avaliagdo fiscal e & determinagéo
do coeficiente de conservagao”, estabelece uma das propostas
do PS. Se o inquilino ndo puder facultar o acesso ao locado na
data prevists, tera de o fazer nos 30 dias seguintes, sob pena
de abrir a porta a resolugdo do contrato pelo senhorio. ME

Glossario

RENDAS CONGELADAS

As rendas que Vo ser “descongeladas” sao as refativas aos contra-
tos celebrados antes da entrada em vigor do regime de arrendamen-
to urbano, aprovado em 1990, e, no caso das rendas néo habitacio-
nais, nos contratos celebrados antes de 1995. Os aumentos serao so-
bretudo significativos para as rendas contratadas antes de 1980.

SUBSIDIO DE RENDA

Prestagéo atribuida pela Seguranga Social acs inquilinos com rendi-
mentos familiares mensais brutos inferiores a trés salérios minimos
nacionais (SMN) ou, no caso dos idosos, a cinco SMN. O subsidio
cobrird a diferenca entre o limiar da taxa de esforgo e a nova renda.

TAXA DE ESFORGO

Esta taxa comesponde ao limite mé&xime do peso da renda futura no
rendimento do agregado familiar. Em termos préticos, e para a taxa
de esforgo méxima definida pelo Govemo, sempre que a renda repre-
sente mais de 30% do rendimento do inquiino, 0 Estado é chamado a
pagar o remanescente.

RENDIMENTO DO ARRENDATARIO

0 Rendimento Anual Bruto Conigido (RABC) 6 o indicador que deter-
mina o escaldo de transigéo de rendas em que se situard o inquilino e
a alegibilidade a0 subsidio de renda. Este indicador corresponde a0
rendimento anual bruto do agregado famiiar do inquitino, que ¢ poste-
riormente cormigido segundo diy fa €OMO a composica
do agregado {levando em conta a presenga de dependentes ou defi-
cientes). ’

COEFICIENTE DE CONSERVAGAO

Este coeficiente (CC) depende do estado de conservagdo do imavel.
0 coeficiente pode ser 0,5 {péssimo), 0,7 (mau) , 0,3 {médio), 1,
{bom) & 1,2 {excelents} e vai reduzir ou aumentar o valor da aveliagdo
fiscal do imével, a partir do qual se calcula a renda. Este coeficiente
vai ser calculado por especialistas e desconhecem-se para j4 os seus
critérios.

AVALIAGAO DO IMGVEL

0 imével vai ser avaliado em fungéo do cédigo do impesto municipal
sobre iméveis, cabendo a avaliagao acs técnicos das Finangas. No
sitio do Ministério das Finangas (e-financas.gov.pt) pode simular o
seu caso particular. A renda futura corresponderé a um daze avos de
4% desse valor, ponderado pelo CC, sendo gradual (dois, cinco e dez
anos) a transigao entre a actual e futura renda.

AUMENTO DE RENDAS

Os aumentos, calculados a partir da diferenga entre a renda futura,
calculado a partir do valor patrimonial tributério, e a actual, tém de
respeitar, contudo, duas condigdes: primeiro sdo graduais. Serdo de
dez anos para mais de 90% dos inquilincs com rendas antigas: todos
0s que tenham uma idade superior a 65 anos ou que, tendo menos de
65 anos, possuam um RABC mensal inferiores a cinco salérios mini-
mos nacionais; 0 prazo de transigéo serd menor, de cinco anos, para
quem tenha um RABC superior a cinco SMN; e de dois anos, se 0
RABC for superior a 15 SMN. Em segundo kugar, os aumentos da ren-
da mensal estardo sujeitos a um tecto, que serd de 50 euros no pri-
meiro ano e 75 euros no segundo ano.




