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REFORMA DO ARRENDAMENTO URBANO

1. CONTEXTO - TROIKA

EXIGENCIAS:

Garantir obrigacdes e direitos equilibrados de senhorios e inquilinos, tendo em conta os grupos mais vulneraveis

MEDIDAS:

eDinamizar o mercado de arrendamento (solu¢des mais ajustadas as capacidades e necessidades dos portugueses
— habitacdo a preco acessivel através do aumento da oferta)

® Promover a reabilitagcdao urbana

e Fomentar a mobilidade laboral

* Promover a poupanca mediante a reducao do endividamento das familias
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REFORMA DO ARRENDAMENTO URBANO

2. VECTORES DA REFORMA — Lei n2 31/2012

1. Alteracao do regime substantivo
2. Revisdo do sistema de transicao dos contratos antigos para o novo regime
3. Agilizacao do procedimento de despejo

4. Melhoria do enquadramento fiscal




REFORMA DO ARRENDAENTO URBANO

3. INCIDENCIA

1. Alteracao do regime substantivo:

-Contratos novos

2. Revisao do sistema de transicao dos contratos antigos para o novo regime:

- Contratos habitacionais antes do RAU (DL n2 321-B/90 de 15 de Outubro)
- Contratos ndo habitacionais antes do DL n2 257/95 de 30 de Setembro
- Contratos habitacionais celebrados na vigéncia do RAU

- Contratos ndo habitacionais celebrados na vigéncia do DL n2 257/95 de 30 de Setembro

3. Agilizacao do procedimento de despejo:

-Todos os contratos

4. Melhoria do enqguadramento fiscal:

- Aguarda-se proposta de diploma
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REFORMA DO ARRENDAMENTO URBANO

4. ALTERACOES AO REGIME SUBSTANTIVO — 12 VECTOR

Principais alteragoes ao regime substantivo:

1.Duracdo dos contratos
2.Incumprimento da obrigacao do pagamento de renda

3.Procedimento de denuncia do contrato de habitag¢ao de duragdo indeterminada

4.0posi¢do a renovagdao automatica
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REFORMA DO ARRENDAMENTO URBANO

4. ALTERACOES AO REGIME SUBSTANTIVO

1. DURAGAO DOS CONTRATOS

CONTRATOS HABITACIONAIS
ANTES DEPOIS

Regra geral: 5 a 30 anos Regra geral: ndo existe prazo minimo. Prazo maximo
Se nada disserem: considera-se celebrado por|mantém-se 30 anos

tempo indeterminado Se nada disserem: considera-se celebrado com
Excep¢dao: contratos para habitacdo  nao|prazo certo de 2 anos

permanente ou fins transitorios

CONTRATOS NAO HABITACIONAIS
ANTES DEPOIS

Regra geral: Liberdade das partes Regra geral: Liberdade das partes
Se nada disserem: considera-se celebrado com|Se nada disserem: considera-se celebrado com

prazo certo de 10 anos prazo certo de 5 anos




REFORMA DO ARRENDAMENTO URBANO

4. ALTERACOES AO REGIME SUBSTANTIVO

2. INCUMPRIMENTO PAGAMENTO DE RENDA

ANTES

DEPOIS

=3 meses de atraso + 3 meses para o inquilino pagar

O despejo s6 é possivel ao fim de 6 meses (3+3)
= O inquilino pode dar sem efeito a resolugao pondo
fim a mora as vezes que quiser (excepto em fase
judicial, onde apenas pode fazé-lo uma Unica vez, com
referéncia a cada contrato)
= Nos casos de resolucdo o prazo para a desocupacao é
de 3 meses (a contar da resolucao)
= 0 prazo de caducidade do direito de resolucdo é de 1
ano a contar do conhecimento do facto que |he serve

de fundamento.

=2 meses de atraso + 1 més para o inquilino pagar
O despejo é possivel ao fim de 3 meses (2+1) ou,
apos novo atraso, ao fim de 2 meses
= O inquilino sé pode dar sem efeito a resolucao pondo
fim @ mora uma unica vez.
= Nos casos de resolugdo o prazo para a desocupacao é
de 1 més (a contar da resolucdo).
= Nova situagao: Atrasos reiterados superiores a 8 dias,
por 4 vezes (seguidas ou interpoladas), num periodo de

1 ano. Neste caso o inquilino ndo pode por fim a mora

mediante pagamento.

= O prazo de caducidade do direito é de 3 meses.




4. ALTERACOES AO REGIME SUBSTANTIVO

3. DENUNCIA PARA DEMOLICAO OU OBRAS PROFUNDAS

ANTES

DEPOIS

- Denuncia é feita em ac¢ao judicial

- A indemnizacgao é fixada de acordo com despesas e danos
suportados pelo inquilino, ndo podendo ser inferior a 2
anos de renda

- Nao se prevé qualquer prazo para o acordo quanto ao
pagamento da indemnizagao ou ao realojamento do
inquilino (por periodo nado inferior a 5 anos).

- A indemnizacdao deve ser paga no més seguinte ao do
transito em julgado da sentenca

- A ndo execucao das obras no prazo de 6 meses torna o
senhorio responsavel pelo pagamento das despesas e
danos suportados pelo inquilino, ndo podendo ser inferior
a 2 anos de renda e confere ao inquilino o direito a
reocupacao do locado

- Da denuncia nao pode resultar duragao do contrato

inferior a 5 anos

- Denuncia por mera comunica¢do ao inquilino (pré-aviso
de 6 meses)

- Alindemnizagao é fixada em 1 ano de renda

- Prazo de 30 dias para acordo quanto ao pagamento da
indemnizacdo ou ao realojamento do inquilino (por
periodo ndo inferior a 2 anos).Na falta de acordo aplica-se
a indemnizagao.

- A indemnizacdo deve ser paga no momento da entrega
do locado

- Salvo motivo imputavel ao senhorio, a ndo execucdo das
obras no prazo de 6 meses torna o senhorio responsavel
pelo pagamento da indemnizacao de 10 anos de renda

-Da denuncia nao pode resultar duracdao do contrato

inferior a 2 anos




4. ALTERACOES AO REGIME SUBSTANTIVO

ANTES

DENUNCIA PARA HABITACAO DO SENHORIO OU FILHOS

DEPOIS

- Dendncia é feita em acgao judicial

- Indemnizagao equivalente a 1 ano de renda

- Exige-se o requisito de o senhorio ser proprietdrio
ha mais de 5 anos

- Em caso de possuir varios prédios arrendados obriga
a denuncia do arrendado hd menos tempo

- Deve dar utilizacdo inovicada no prazo de 6 meses e

por periodo minimo de 3 anos.

- Denuncia por mera comunicag¢ao ao inquilino (pré-
aviso de 6 meses)

- Indemnizagao equivalente a 1 ano de renda

- Exige-se o requisito de o senhorio ser proprietdrio
ha mais de 2 anos (salvo em caso de sucessao)

-0 senhorio é livre de escolher o contrato a
denunciar em caso de varios imdveis arrendados (por
revogacao do artigo)

- Deve dar utilizacdo invocada no prazo de 3 meses e

por periodo minimo de 2 anos (indemnizacao de 10

anos).

ANTES

DENUNCIA LIVRE PELO SENHORIO

DEPOIS

-Pré-aviso de cinco anos da data da cessacao

- Pré-aviso de dois anos da data da cessacao




4. ALTERACOES AO REGIME SUBSTANTIVO

4. OPOSICAO A RENOVACAO AUTOMATICA

ANTES DEPOIS

-Quando deduzida pelo senhorio: - Quando deduzida pelo senhorio:

Pré-aviso de 1 ano 240 dias (> 6 anos)
120 dias ( 1 a 6 anos)
-Quando deduzida pelo inquilino: 60 dias (6 meses a 1 ano)

Pré-aviso de 120 dias 1/3 (< 6 meses)

-Quando deduzida pelo inquilino:
120 dias (= ou = 6 anos)
90 dias (1 a 6 anos)
60 dias (6 meses a 1 ano)

1/3 (< 6 meses)




REFORMA DO ARRENDAMENTO URBANO

5. TRANSICAO DOS CONTRATOS ANTIGOS PARA O NOVO REGIME — 22 VECTOR

Principais alteracdes do regime aplicavel aos contratos antigos:

I. Contratos anteriores ao RAU (1990) ou ao DL n2 257/95
1.Regime de transicdo e actualiza¢ao rendas
2.Denuncia para demoli¢ao ou obras profundas

3.Transmissao por morte

Il. Contratos posteriores ao RAU ou ao DL n2 257/95

1.Denuncia pelo senhorio




REFORMA DO ARRENDAMENTO URBANO

5. TRANSICAO DOS CONTRATOS ANTIGOS PARA O NOVO REGIME

REGIME DE TRANSICAO E ACTUALIZACAO DE RENDAS
CONTRATOS HABITACIONAIS (ANTES DO RAU - 1990)

ANTES DEPOIS

- Contratos anteriores a 1990 celebrados por duracdo |- Estabelecimento de um mecanismo de negociagao

indeterminada nao podem ser cessados por livre da renda, do tipo de contrato e duragao, que assenta
vontade do senhorio (“contratos para a vida”) no didlogo entre as partes.

- O senhorio s6 pode promover a actualizacdo da - Duas excepcoes:

renda se o imoével: i) Caréncia econdmica

(i) estiver avaliado fiscalmente hd menos de 3 anos; e |ii) Idade igual ou superior a 65 anos ou deficiéncia
(i) estiver em estado pelo menos médio de com grau de incapacidade superior a 60%
conservacao (nivel 3). - Periodo transitério de 5 anos

- Actualizagdo faseada (2/5/10 anos) até 4% do valor

da habitacao




MECANISMO DE NEGOCIACAO DE RENDA - HABITACAO

SENHORIO

INQUILINO

RESULTADO

Aceita

Renda é actualizada; contrato com prazo certo de 5
anos (salvo acordo quanto a outro tipo/duracgdo).

Senhorio propoe:

- Actualizagdo de
renda;

- Tipo de contrato:
prazo certo / duragdo
indeterminada

-Duragdo do contrato.

Inquilino:
Tem 30 dias para
responder

Contrapde com nova
renda, tipo e duragao

-Senhorio aceita (30 dias). Renda é actualizada; contrato com prazo
certo de 5 anos (salvo acordo quanto a outro tipo/duragdo).

- Senhorio ndo aceita. Senhorio pode:

(i) Denunciar o contrato, com pagamento de indemnizagao
equivalente a 5 anos de renda (valor médio das duas propostas);

(ii) Actualizar renda de acordo com o VPT (renda anual = 1/15 do
VPT); contrato com prazo certo de 5 anos

Denuncia o contrato

Inquilino tem 3 meses (2+1) para desocupar a
habitacdo; ndo hd actualizacdo da renda. Compensacao pelas obras.

Invoca circunstancias
de caréncia
econdmica

- Periodo transitdrio de 5 anos em que a actualiza¢dao da renda estd
limitada (max. taxa de esfor¢o de 25% do rendimento do agregado
familiar, com tecto de 1/15 do VPT). Para rendimentos inferiores a 500
euros mensais a taxa de esfor¢co é 10%. Para rendimentos entre 500
euros e 1500 euros mensais a taxa de esforgo é de 17%.

- Apdbs 5 anos a renda pode ser actualizada a valores de mercado,
competindo a Seguranca Social encontrar resposta para a situagao de
caréncia se se mantiver.

Invoca que tem idade
>65 anos ou
deficiéncia com grau
de incapacidade >
60%

- Aplicacdo das regras da negociacao, salvo se houver situacdo de
caréncia econdmica. Aplica-se também o periodo transitério de 5
anos.

- Em qualquer caso, ndo ha alteragdo do tipo ou cessa¢do do contrato
sem acordo do inquilino.




MECANISMO DE NEGOCIACAO DE RENDA - HABITACAO

SENHORIO INQUILINO RESULTADO

VPT = € 150.000,00
1/15 = 10.000,00
renda mensal = €833,33
renda vigente = € 50,00

12 Hipotese:
€ 1.000,00 ‘ Aceita ‘ a) € 1.000,00
€ 600,00 b) € 600,00
c) € 48.000 (€ 800,00 x 60)

d) € 833,33 ( 1/15 VPT)

22 Hipdtese:

€1.000,00 EEEEEE)  €800,00

I

a) €.800,00
b) € 81.000 (€ 54.000 + 50%)
c) € 833,33




MECANISMO DE NEGOCIACAO DE RENDA - CARENCIA

SENHORIO INQUILINO RESULTADO

VPT = € 100.000,00
1/15 = 6.666,00
renda mensal = €555,55
renda vigente = € 25€

12 Hipdtese:

€1000,00 pmmmmm)  RABC=€25.000 €25.000 x 0,25 (25%) = € 7.500,00
(< 5x RMNA) €7.500 : 12 = € 625,00

|

22 Hipotese:

€ 1.000,00 ‘ RABC =€ é.lO0,00 € 4.800,00 x 0,10 (10%) = € 480,00
mensais €480:12=€40
(<€500,00)

|




REFORMA DO ARRENDAMENTO URBANO

5. TRANSICAO DOS CONTRATOS ANTIGOS PARA O NOVO REGIME

CONTRATOS NAO HABITACIONAIS (ANTES DE 1995)

ANTES

DEPOIS

- Contratos anteriores a 1995 celebrados por duracao
indeterminada nao podem ser cessados por livre
vontade do senhorio, salvo ocorrendo trespasse ou
alteragdo de mais de 50% da composi¢ao societaria do
inquilino;

- O senhorio s6 pode promover a actualizacao da renda
se o0 imovel estiver avaliado fiscalmente ha menos de 3
anos.

- Actualizacdo faseada (5/10 anos — ex: microempresas)
até 4% do valor do locado

- Actualizacao imediata nos casos do artigo 562 do NRAU

Estabelecimento de um mecanismo de negociacao da
renda do tipo de contrato e duragao, que privilegia o
didlogo entre as partes. Excepgoes:

(i)  microentidades (balanco e volume de negécios
liguido ndao superior a 500 mil euros, n? médio
empregados durante o exercicio: cinco)

(i)

Associacdo privada sem fins lucrativos que se

dedica a actividade cultural, recreativa ou
desportiva nao profissional e declarada de
interesse publico ou interesse nacional ou

municipal.
(iii)

- Periodo transitério de 5 anos

Casa fruida por Republica de Estudantes.




MECANISMO DE NEGOCIACAO DE RENDA — NAO HABITACIONAL

SENHORIO

INQUILINO

Senhorio propoe:

- Actualizagdo de
renda;

- Tipo de contrato:
prazo certo / duragdo
indeterminada

-Duragdo do contrato.

Inquilino:
Tem 30 dias para
responder

}

RESULTADO

Aceita

Renda é actualizada; contrato com prazo certo de 5
anos (salvo acordo quanto a outro tipo/duracdo).

Contrapde com nova
renda, tipo e duracao

-Senhorio aceita (30 dias). Renda é actualizada; contrato com prazo
certo de 5 anos (salvo acordo quanto a outro tipo/duragdo).

- Senhorio ndo aceita. Senhorio pode:

(i) Denunciar o contrato, com pagamento de indemnizacdo
equivalente a 5 anos de renda (valor médio das duas propostas);

(ii) Actualizar renda de acordo com o VPT; contrato com prazo certo
de 5 anos

Denuncia o contrato

Inquilino tem 3 meses (2+1) para desocupar o locado; ndo ha
actualizacdo da renda. Compensacao pelas obras.

Invoca ser
microentidade,
associagao recreativa,
cultural ou desportiva
ou republica de
estudantes

-Periodo transitério de 5 anos em que a actualiza¢do da renda estd
limitada.
(renda anual = 1/15 do VPT)

- Apds 5 anos a renda pode ser actualizada mediante nova negociagao
da renda, ndo podendo ser invocado o facto de um dos referidos tipos
de entidades excecionadas. Na falta de acordo sobre o tipo e duragao,
o contrato tem prazo certo de 2 anos.




MECANISMO DE NEGOCIACAO DE RENDA — NAO HABITACIONAL

€1.00000 EEEEEE)  Microentidade

—

SENHORIO INQUILINO RESULTADO
VPT = € 150.000,00
1/15 = 10.000,00
renda mensal = €833,33
12 Hipotese:
€ 1.000,00 ‘ Aceita ‘ a) € 1.000,00
€ 600,00 b) € 600,00
c) € 48.000 (€ 800,00 x 60)
d) € 833,33 (1/15 VPT)
22 Hipdtese:

€ 833,33




REFORMA DO ARRENDAMENTO URBANO

5. TRANSICAO DOS CONTRATOS ANTIGOS PARA O NOVO REGIME

DENUNCIA PARA DEMOLICAO OU OBRAS PROFUNDAS
(contratos habitacionais antes do RAU)

ANTES DEPOIS

- Denuncia é feita em ac¢do judicial -Denuncia por mera comunicagao ao Inquilino

-O  Senhorio € obrigado a realojar o Inquilino|. O Senhorio é apenas obrigado a realojar, no mesmo
independentemente da sua idade concelho e em condig¢Bes analogas, o Inquilino com idade >
a 65 anos ou deficiéncia = 60%, sendo celebrado um novo

contrato por prazo indeterminado.




REFORMA DO ARRENDAMENTO URBANO

5. TRANSICAO DOS CONTRATOS ANTIGOS PARA O NOVO REGIME

TRANSMISSAO POR MORTE

ANTES

DEPOIS

- Ha transmissao por morte para qualquer ascendente

-Ha transmissao sucessiva entre pais, ascendentes e filhos

- Limita-se a transmissao por morte para ascendentes em
12 grau (pais) que convivam ha mais de 1 ano;
- Elimina-se a possibilidade de transmissdes sucessivas;
- Impede-se a transmissdao para pessoa com outra casa
propria ou arrendada no mesmo concelho (ou concelho
limitrofe, no caso de Lisboa e Porto)
- Transmissao da lugar a transicao do contrato para o novo
regime (contrato com prazo de 2 anos) quando ocorra:

(i) para ascendente que viva com o inquilino e tenha
idade inferior a 65 anos; ou

(ii) para descendente quando este fizer 18 anos ou,

estando ainda a estudar, 26 anos.




REFORMA DO ARRENDAMENTO URBANO

5. TRANSICAO DOS CONTRATOS ANTIGOS PARA O NOVO REGIME

DENUNCIA PELO SENHORIO

CONTRATOS HABITACIONAIS (NA VIGENCIA DO RAU - 1990)

ANTES

DEPOIS

Nao ha livre denuncia pelo senhorio.

- O senhorio pode denunciar livremente o contrato
com uma antecedéncia nao inferior a 2 anos;
- Exclui-se a possibilidade da livre denuncia nas
situacdes de inquilinos com:

(i) Idade igual ou superior a 65 anos; ou

(ii) Deficiéncia com grau de incapacidade superior

a 60%.




REFORMA DO ARRENDAMENTO URBANO

5. TRANSICAO DOS CONTRATOS ANTIGOS PARA O NOVO REGIME

DENUNCIA PELO SENHORIO

CONTRATOS NAO HABITACIONAIS (NA VIGENCIA DO DL 257/95)

ANTES

DEPOIS

societaria.

(ii) Alteracao de mais de 50% da composicao

Ha livre denuncia pelo senhorio quando se verifique: [O senhorio pode denunciar livremente o contrato

(i) Trespasse ou locacao do estabelecimento; ou com uma antecedéncia nao inferior a 2 anos.




REFORMA DO ARRENDAMENTO URBANO

6. AGILIZACAO DO PROCEDIMENTO DE DESPEJO — 32 VECTOR

PROCEDIMENTO DE DESPEJO

ANTES

DEPOIS

-Com o titulo executivo, o senhorio pode instaurar

accao executiva para entrega do imovel

- Ha sempre processo judicial

-E criado um mecanismo especial de despejo

-Corre, tanto quanto possivel, por via extrajudicial —
no Balcao Nacional do Arrendamento - (contudo se o
inquilino se opuser vé assegurado o recurso ao
tribunais)

-Reducao do prazo para 3 meses




PROCEDIMENTO ESPECIAL DE DESPEJO

SENHORIO

INQUILINO

Verificado o
fundamento do
despejo, apresenta
pedido de despejo
no BALCAO
NACIONAL DO
ARRENDAMENTO
(BNA)

RESULTADO

O inquilino nao
deduz oposicao

=

BNA notifica o
inquilino

i

-BNA emite titulo de desocupagao podendo o senhorio
promover a efectivacao imediata do mesmo;

- H4 apenas intervencao do tribunal se:

a) for necessdrio autorizar a entrada no domicilio do
inquilino — caracter urgente.

b) O inquilino impugnar o titulo para a desocupacao do
locado

O inquilino deduz
oposigao
(quinze dias)

)

-Da lugar a abertura de um processo especial e urgente;

-Inquilino paga caugdao e deposita rendas devidas no
decurso do processo;

-Se alguma das partes utilizar abusivamente (sem
fundamento) este procedimento, incorre numa multa igual
a 10 vezes a taxa de justica devida, sem prejuizo da
responsabilidade pelos danos causados a outra parte;




REFORMA DO ARRENDAMENTO URBANO

6. ASPECTOS RELEVANTES DO DESPEJO

= O procedimento especial de despejo sé pode ser utilizado para contratos cujo imposto do selo tenha sido

liquidado;

= O pedido de pagamento de rendas passa a poder ser cumulado com o pedido de despejo no ambito do
procedimento especial de despejo, desde que tenha sido comunicado ao arrendatario o montante da divida;

= A desocupacao do locado pode ser efectuada por agente de execugao ou notario.

= O processo especial urgente (judicial) consiste no julgamento dever realizar-se no prazo de 20 dias a contar da
distribuicao . A sentenca é ditada logo para acta.

= Sempre que o processo é distribuido ao juiz, este deve pronunciar-se sobre a autorizacao de entrada no domicilio,
independentemente de ter sido requerida.

= O titulo para a desocupacao do locado e a decisao judicial que condene o inquilino a pagar as rendas em atraso sao
titulo executivo para pagamento de quantia certa (aplicando-se o regime de execucao baseada em injuncao). Nao ha

lugar a oposicdo a execugao.



REFORMA DO ARRENDAMENTO URBANO

6. ASPECTOS RELEVANTES DO DESPEJO

= Caso o arrendatdrio ndo desocupe de livre vontade o imdvel, é necessdrio recurso ao tribunal para pedir

autorizagdao de entrada imediata no imdvel e o juiz pode considerar necessdria a audicdo do arrendatdrio. Esta
autorizacao judicial ndao depende de distribuicao.

= E permitida a suspensdo e o diferimento da desocupagdo, por razdes de salde ou razdes sociais imperiosas
(caréncia econdmica e incapacidade superior a 60%). O diferimento ndo pode ser superior a 5 meses.

= O inquilino pode impugnar o titulo para a desocupacdao apenas com fundamento em questdes de forma de
notificacao. Esta impugnacao tem efeitos meramente devolutivos.

= Ha sempre recurso da decisdo judicial para desocupacdo do locado, com efeito meramente devolutivo.



REFORMA DO ARRENDAMENTO URBANO

7. MELHORIA DO ENQUADRAMENTO FISCAL

LEI N2 60-A /2011

REGIME DE AVALIACAO ESPECIAL — PREDIOS URBANOS ARRENDADOS
- O valor patrimonial tributario, para efeitos exclusivamente de IMI, ndo pode exceder o valor que resultar da

capitalizacao anual pela aplicacao do factor 15 (cfr. exemplo infra)

ORCAMENTO DE ESTADO DE 2012

- Prédios devolutos — as taxas de IMI entre 0,5% e 0,8% sao elevadas, anualmente, para o triplo no caso dos prédios
urbanos que se encontrem devolutos ha mais de um ano e de prédios em ruinas.

- S3o os prédios urbanos ou fracgdes autdnomas que durante um ano se encontrem desocupados (DL n2 159/2006)

- Indicios de desocupacao — Inexisténcia de contratos em vigor de telecomunicagdes, agua, gas e electricidade ou de
inexisténcia de facturacao.

- Excepcbes — destinados a habitacdo por curtos periodos em praias, campo, termas; adquiridos para revenda por

pessoas singulares ou colectivas; habitacao de emigrantes;



REFORMA DO ARRENDAMENTO URBANO

7. MELHORIA DO ENQUADRAMENTO FISCAL

Possibilidade de Criagao de Taxa Liberatoria em Sede de IRS:

- A proposta de lei prevé que a tributacdo dos rendimentos prediais auferidos por pessoas singulares de prédios
urbanos seja regulada por diploma proprio.

- Discute-se a possibilidade do pagamento do imposto das rendas em sede de IRS fazer-se de forma auténoma e
definitiva, ndo integrando esses rendimentos a base de tributacao global.

- Caso se opte pela taxa liberatéria o arrendatario obriga-se a fazer a retencao na fonte em nome do senhorio, a taxa
gue for fixada, podendo o senhorio escolher que os rendimentos das rendas integrem ou nao os rendimentos globais

tributdveis em IRS.



REGIME DE AVALIAGCAO ESPECIAL

VPT = € 30.000,00
renda mensal = €50,00
renda anual = € 600,00

Agosto 2012
Regime de Avaliacao Geral
VPT: € 150.000,00 x 0,005 (0,5%)

IMI =€ 750,00

Janeiro 2013

Renda mensal sobe para = € 833,33
(€ 150.000:15:12)
Renda anual = € 10.000

Regime de Avaliacao Especial

VPT art. 152N =€ 9.000,00 x 0,005
IMI =€45,00

Regime de Avaliacdao Especial

VPT: € 150.000,00 x 0,005
IMI: € 750,00
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8. DISPOSICOES FINAIS

= A Lei entrara em vigor 90 dias apds a sua publicacdo (12 de Novembro de 2012).

»A reducdo dos prazos aplica-se aos prazos que ja estiverem em curso, excepto se for menor o decirso do

tempo para se completarem. Os novos prazos so se contam a partir da entrada em vigor da lei.
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9. PONTOS CRITICOS

» Esta reforma é um avango, em particular o regime de renegociacdo da renda, mas fica ainda aquém do
necessario, dadas (i) as excepgdes que sao previstas , as quais na maioria dos casos serao, na pratica, a regra e
nado a excepcao, e (ii) as penalizacdes demasiado excessivas para a maioria dos senhorios.

» Deveria ter sido eliminado o regime transitério. Ndo faz sentido existir um direito para arrendamentos
antigos e outro para os novos. Falta de igualdade.

» O prazo transitorio de 5 anos sé vem adiar uma vez mais a reforma que é necessaria. Deveria ter sido
aplicado o regime de denuncia para contratos de duracdo indeterminada (2 anos).

» A possibilidade de recurso a via judicial ndo vai resolver o problema do despejo, cuja celeridade ndo se
coaduna com a ineficiéncia actual dos tribunais

»Regime das benfeitorias em que se estabelece que se o inquilino denunciar o contrato por actualizacdo da
renda tera de ser indemnizado pelas benfeitorias realizadas, nao faz sentido. Nao é justo e vai entrar em
contradicdo com muitos contratos que prevé que passam a fazer parte do imédvel.

» Duvidas no funcionamento do Balcdo Nacional do Arrendamento que terd apenas como fungdo a notificacdo

ao inquilino.
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9. PONTOS CRITICOS

»N3o faz sentido existir um titulo para o despejo para além do titulo executivo.

»Mantém-se o sistema do diferimento da desocupacdo, o que é um desincentivo ao arrendamento, ainda que
se preveja que receba da seguranca social (é ao senhorio que compete requerer a S.S o pagamento das rendas)
» A manutencdo do realojamento em condi¢des analogos nos casos de denuncia para obras continua a ser um
desincentivo.

» Deveria ser possivel deducdo das obras ndo sé em sede de rendimentos prediais.

» A aplicacdo da nova lei aos prazos que estdo em curso vai criar confusoes.

» 0 regime de transmissdo por morte foi melhorado mas nao vai tdo longe como devia ir, a semelhanca do que
acontece para os contratos novos.

» Esta ainda em aberto o regime fiscal — taxa liberatdria sobre as rendas auferidas por particulares.

»0 conceito de microentidade vai abranger a maioria das empresas em Portugal (83%) e ndo estd clara a

relacdo entre microentidade e estabelecimento (ex: dependéncias bancarias).
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