AS LEIS DO PATRIMONIO

O novo pacote legislativo do Governo
em matéria de arrendamento urbano

Uma nova fase se avizinha para o mer-
cado locaticio portugués, com as alteragfes
introduzidas pelo Governo no Regime
do Arrendamento Urbano (RAU), no
Regime Especial de Comparticipagdo na
Recuperagio de Iméveis Arrendados
(RECRIA) e no Regime de Apoio a
Recuperagdo Habitacional em Areas
Urbanas Antigas (REHABITA), através
da publicagio do Decreto-lei n.? 329-B/2000,
de 22 de Dezembro.

E conhecida a letargia em que durante
muito tempo permaneceu, e da qual ainda
ndo despertou por completo, o mercado
dos arrendamentos em Portugal. Tudo
se ficou inicialmente a dever a legislacdo
que proliferou na década de setenta, depois

continuada na de oitenta, que estrangu-
lou e congelou por completo as rendas .
praticadas pelos senhorios. A inflagio
galopante com taxas na ordem dos 20%

e mais, também ndo permitia que o
recurso ao crédito facilitasse a aquisigio de
habitagdo prépria. O direito a habitagdo
condigna foi, assim, durante muito tempo,
e de algum modo ainda continua a ser,
um pesado fardo que os senhorios car-
regaram as suas costas, pois 0 Estado,
eximindo-se de responsabilidades que a
ele exclusivamente cabem, viu naqueles o
alvo ideal.

O Regime do Arrendamento Urbano
aprovado pelo Decreto-Lei n® 321-B/90, de
15/10, representou grande avango nesta
matéria, sobretudo, ao prever a possibili-
dade de os senhorios celebrarem contratos
de duracio limitada a cinco anos, podendo
denuncié-los por via judicial para o seu
termo. O senhorio adquiriu, assim, a
possibilidade de manter uma renda de
mercado, pois, ndo aceitando o arren-
datdrio a actualizacio da renda, o con-
trato podera ndo ser renovado.

Nio resolvendo totalmente a situagéo, o
referido Decreto-Lei jd representou um con-
siderdvel avango na proteccio da
posi¢io do senhorio. Mal continuaram
os arrendamentos anteriores & entrada
em vigor daquele diploma, em 18 de
Novembro de 1990, cujos senhorios ndo
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celebraram os tais contratos de duragdo
limitada. Trata-se esta duma pesada he-
ranga resultante da legislacio anterior, a
sombra da qual os arrendatdrios fir-
maram prerrogativas, que o RAU néo
conseguiu atenuar, criando situagbes de
manifesta injustica e desigualdade entre
os contratos de arrendameénto celebrados
antes e depois daquele regime. Mas,
sobre todas as outras, uma situagdo terd
contribuido para manter o status quo
dos arrendamentos celebrados anterior-
mente a 18 de Novembro de 1990: a impos-
sibilidade do senhorio actualizar a renda

por virtude da realiza¢io de obras de"

conservacao ordindria, as quais estd, alids,
obrigado a efectuar de 8 em 8 anos.

Os prédios, com rendas baixas, sdo deixa-
dos, assim, a ruir pelos senhorios, pois
as rendas ndo permitem custear as
reparagdes. Tal estado de coisas levou,
inclusive, o préprio Supremo Tribunal
de Justica — normalmente arauto do
cardcter social do arrendamento, vendo
no senhorio o eterno obrigado a supor-
tar na sua propriedade arrendatdrios
com vidas desafogadas pagando rendas
miserdveis —a vir a terreiro dizer: os arren-
datdrios que pagam rendas baixas, abusam
de direito se vém pedir do senhorio obras de
conserva¢do no prédio. Esta situagio
de gritante injusti¢a, grandemente respon-
sdvel, alids, pelo estado de degradagdo
a que chegou 0 nosso parque habitacional,
serd agora corrigida pelas alteragSes con-
tidas no referido pacote legislativo, per-
mitindo ao senhorio que realize obras no
prédio, ainda que de . conservagdo
ordindria, as tais a que estd obrigado de 8
em 8 anos, e a cuja realizagio pode ser com-
pelido pela Camara, actualizar a renda
com base nos montantes despendi-
dos. Tudo parece, agora, concorrer para 0
despertar definitivo do mercado locaticio,
com a implementacdo, para ji, das
actividades de reconstrugio e reabili-
tagdo do-parque habitacional €;-a curto
prazo, do crescimento da construgao
com destino ao arrendamento.
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No dmbito do RECRIA, as obras de con-
servagio dos edificios sdo comparticipadas
a fundo perdido ou mediante juro bonifica-
do assegurado pelo Estado e pelos
Municipios. Quando o imével a recuperar se
situar em nicleo urbano histérico, decla-
rado drea critica de recuperagfio e reconver-
sdo wbanfstica, as obras comparticipaveis
tém no ambito do REAHABITA uma per-
centagem de comparticipagao adicional, a
fundo perdido, até ao montante de 10%.
Relativamente aos inquilinos que tenham
dificuldades em suportar o aumento da
renda pelo senhorio, o Governo esten-
deurlhes a aplicagio do regime do subsidio
de renda. Apenas um reparo nos per-
mitimos efectuar ao regime de actualizacio
da renda por obras de conservagdo
ordindria, na medida em que este apenas é
possivel relativamente a arrendatdrios
que se mantenham no local arrendado
hé pelo menos 8 anos. A actualizagio de
renda nédo se aplica, consequentemente,
aos arrendatdrios que se mantenham no
arrendado hd seis ou sete anos, mas
cujo prédio necessite de obras de conser-
vagao, o que vai, certamente, postergar as
obras a realizar pelo senhorio. Tanto mais
que, no mesmo prédio, existirao con-
tratos de arrendamento com anti-
guidades diferentes. Quanto ao mais, o
novo pacote vem “validar” as situag¢des
em que o senhorio denuncia o arrenda-
mento para habitagdo dos seus descen-
dentes de 1° grau e o aumento do prazo
de 20 para 30 anos de permanéncia no
imével para que o arrendatdrio possa
obstar a este direito de deniincia.
Efectivamente, tais preceitos enfermavam
de inconstitucionalidade organica, dado
que tais alteracBes haviam sido efectuadas
sem a necessaria autorizagio legislativa
da Assembleia da Repuiblica.

Feitas as contas, dd-se as boas vindas a
este novo pacote legislativo! |
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