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OPINIAO

Arrendamento: modificacoes a caminho

Teresa Freire

o passado dia 10 de ou-
tubro, decorrido pou-
co mais de um ano e
meio sobre a entrada
em vigor da reforma do Novo

Regime do Arrendamento Ur-
bano (NRAU) (aprovada pela
Lei 31/2012, de 14 de agosto),
foi aprovada, na generalidade,
pela Assembleia da Republi-
ca, a Proposta de Lei niimero
250(XII que visa alterar esse
regime. A proposta de lei en-

contra-se agora na Comissio
da Especialidade, isto €, na
Comissao do Ambiente, do
Ordenamento do Territorio e
do Poder Local.

Os objetivos da Lei de 2012,
que agora se pretende alterar,
eram claros: dinamizar um
mercado de arrendamento que
se encontrava A data estagna-
do; permitir que esse mercado
criasse solugoes alternativas a
aquisicao de casa prdpria para
a habitacio, numa altura em
que o recurso ao crédito es-
tava particularmente dificil;
estimular a capacidade de pou-
panga das familias, baixando o
custo da mesma no or¢amento
familiar; promover a mobilida-
de das pessoas na procura de
empregos e promover a reabi-
litacdo urbana.

Nao hd divida que a reforma
pretendida com a Lei de 2012
foi, até 4 data, nas suas linhas
fundamentais, bem sucedido.
O mercado do arrendamen-
to habitacional dinamizou-se,
passando o arrendamento a ser
uma solucao para as familias.
A atualizacio das rendas anti-
gas estd em curso. Os agentes
econdmicos recuperaram a
confianca no mercado do ar-
rendamento. H4 uma evidente
dinamizacao da reabilitacao de
um parque habitacional que se
encontrava degradado, fruto
da conjugacio desta reforma
com a reforma da reabilitacio
urbana e da criacio de regimes
excecionais de reabilitacio.

E assim legitimo perguntar

arazao e a pertinéncia do apa-
recimento desta proposta de
alteracgio a Lei de 2012, decor-
rido tdo pouco tempo da sua
entrada em vigor. Pretenderi
a proposta de lei em discussao
alterar as linhas fundamentais
da reforma de 20127
Encontrando-se ainda, tal
proposta de lei, na Comissio
da Especialidade, nio se co-
nhece a redacio final da mes-
ma. Contudo, conhecem-se as
inovacoes propostas, os relatd-
rios que as justificam e as alte-
racoes em discussio na Assem-
bleia, o que nos permite dizer
que aparentemente as linhas
fundamentais do regime legal
em vigor manter-se-io. Reco-
nhece-se 0 mérito de algumas
das propostas, por exemplo as
que pretendem melhorar os
procedimentos previstos na
Lei de 2012, mas temos divi-
das sobre o claro reforco da
protecio dos arrendatdrios
nao habitacionais com contra-
tos anteriores a 1995, em par-
ticular com o impacto que as
alteragoes propostas terao nos
€as0s em que ja esteja em cur-
s0 0 processo de transicio do
arrendamento para o NRAU.
A proposta de lei assume,
claramente, que se pretende
assegurar uma maior esta-
bilidade aos arrendamentos
nido habitacionais anteriores
a 1995, invocando-se, para tal,
a necessidade de protecio de
atividades econdmicas que
pela sua natureza teriam uma
maior dificuldade de deslocali-

zaciao. Em concreto propoe-se,
por um lado, o alargamento
do universo dos arrendatdrios
nio habitacionais que podem
invocar o regime de protecio
passando a incluir as microems-
presas (até 10 trabalhadores
e até € 2 milhdes de balanco

“E assim legitimo
perguntar a razao

e a pertinéncia do
aparecimento desta
proposta de alteracao
alLeide 2012, decorrido
tao pouco tempo da sua
entrada em vigor.”

ou volume de negdcios) e nio
apenas as microentidades (até
5trabalhadores e até €500 mil
de balanco ou volume de ne-
gacios) e, por outro, o alarga-
mento do prazo de duragio dos
contratos de arrendamento
nio habitacionais que benefici-
em de protegio apds o periodo
transitério, o qual passard de 2
para 3 anos.

Caso venha a ser aprovada
nestes termos, nao hd duavida
que nesta matéria a proposta
consubstancia um retrocesso
relativamente ao regime pre-
visto na reforma de 2012 na
medida em que por um lado, o
regime de protegao passard a
abarcar um muito mais eleva-
do niimero de situagdes e, por
outro, ampliar-se-d o prazo em
que tais contratos manter-se-
-A0 em vigor.

Acresce que tais alteracoes
poderdo, em determinados
casos, ser apliciveis aos ar-
rendamentos cujo processo de
transicio ji esteja em curso o
que se teme que possa gerar
um elevado grau de conflitu-
alidade, na medida em que
0s proprietirios poderdo ver
alterados os pressupostos em
que hasearam os seus investi-
mentos.

Desconhecendo-se a redacao
final que vira a ser aprovada,
devemos agora aguardar pela
sua publicacao para avaliar
08 seus potenciais resultados
praticos.
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