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Alteracoes no contrato de arrendamento
tém de ser comunicadas as Financas

Consultorio do
Arrendamento

O Economico, em parceria com cin
co escritor
ponde as davi

arrendamento@ecor

O Diério Econémico responde
as dividas dos leitores sobre
a proposta de lei do Governo
sobre arrendamento. Conhega
algumas das respostas dadas
pela sociedade Uria Menéndez
Proenca de Carvalho. Pode
consultar todas as respostas
em www.economico.pt.

Tenho uma frac¢do/habitacio
arrendada e por proposta do in-
quilino, decidi baixar a renda,
face as suas dificuldades orca-
mentais. Terei de comunicar o
facto as Financgas? Que procedi-
mentos deverei seguir?
A reducio do valor da renda
consubstanciax uma alteragdo ao
contrato de arrendamento e,
como tal, deverd ser comunicada
s Finangas. Com efeito, o Codi-
go do Imposto do Selo impde a
comunicacdo as Finangas nao s6
da celebracao do contrato de ar-
rendamento ou subarrenda-
mento, mas também das suas al-
teragdes. No que especificamen-
te respeita as alteracdes ao con-
trato de arrendamento, ainda
que apenas as alteragoes que im-
pliquem um aumento de renda
estejam sujeitas a Imposto do
Selo, a obrigacdo declarativa estd
prevista para as alteragdes aos
contratos de arrendamento em
geral, pelo que deverd aplicar-se
a toda e qualquer alteragdo, in-
dependentemente de haver ou
nio lugar a sujei¢do a Imposto do
Selo. A referida comunicagdo
deveri ser feita pelo locador ou
sublocador, junto do servigo de
da drea da situagio do
prédio, até ao final do més se-
guinte ao da alteragdo. No caso
de o contrato de arrendamento
ou subarrendamento apresentar
a forma escrita, a comunicagdo
deverd ainda ser acompanhada
de um exemplar do respectivo
contrato ou aditamento.

Se o senhorio souber, oficiosa-
mente, que o seu inquilino tem
mais de 65 anos, tem que esperar
por Janeiro de 2013 para iniciar o
aumento da renda? Ou pode ini-

ciar o aumento da renda logo que
alei esteja em vigor e esperar que
0 inquilino na sua resposta indi-

Nio. As normas transitérias rela-
tivas A actualizacio das rendas
constantes da Proposta de Lei
apenas entrardo em vigor a 1 de
Janeiro de 2013. Até 14, a actuali-
zacdo das rendas deverd ser feita
de acordo com a lei actualmente
em vigor e com o que ficou acor-
dado, entre senhorio e inquilino,
no contrato, nio podendo aquele
socorrer-se do regime da Pro-
posta de Lei antes dessa data. Tal
ndo impede que a qualquer mo-
mento o senhorio proponha um
aumento da renda ao inquilino,
No entanto, a sua aplicagio de-
penderd do acordo deste. Depois
de 1 de Janeiro de 2013, o senho-
rio poderd propor ao inquilino a
actualizacdo da renda para o va-
lor que entender adequado. Caso
ndo chegue a acordo com o in-
quilino e este alegue e prove ter
mais de 65 anos, a actualizagio
terd sempre de respeitar o teto
méiximo para a renda anual de
1/15 do valor do imével arrenda-
do, determinado pelos servigos
de Financas nos termos do Cédi-
go do Imposto sobre Iméveis.

A minha sogra tem 89 anos e con-
trato antigo; em que condicdes
pode ser despejada pela nova lei?
Um dos objectivos que guiaram a
elaboracdo da Proposta de Lei foi
o de permitir o gradual desapare-
cimento dos contratos celebrados
antes de 1990. Sem prejuizo desta
intengdo clara subjacente ao tex-
to da Proposta de Lei, o legislador
prevé a aplicagio de um regime
de excepcdo aos inquilinos que
tenham idade superior ou igual a
65 anos e tenham no local arren-
dado a sua residéncia perma-
nente ou quando a falta de resi-
déncia permanente for devida a
caso de for¢a maior ou doenca.
Nestes casos, se 0 senhorio tomar
a iniciativa de despoletar um
procedimento negociado de ac-
tualizagio da renda e o inquilino
invocar o facto de ter idade igual
ou superior a 65 anos, nio sendo
possivel chegar a um acordo
quanto a0 novo montante pro-
posto de renda, o senhorio ape-
nas poderd proceder a uma ac-
tualizagio da renda tendo por li-
mite anual maximo o valor cor-
respondente a 1/15 do valor do
local arrendado avaliado de acor -
do com as disposigoes do Codigo
do Imposto Municipal sobre

Iméveis. No entanto, conside-
rando razoes de mobilidade asso-
ciadas a idade do inquilino, ndo
serd admissfvel, na falta de acor-
do entre as partes, a cessacao ou
alterago ao tipo de contrato.

No caso de uma agéncia de via-
gem que faga parte de empresa
com viarias agéncias, o que ¢
que conta para efeito de au-
mento de renda: é a agéncia ou
a empresa no seu todo? Indivi-
dualmente é microentidade,
mas no seu todo nio.

Da conjugacio do regime especial
transitério previsto na Proposta
de Lei, no qual se prevé o prazo de
cinco anos para a actualizagdo das
rendas das microentidades, com o
regime da normalizacdo contabi-

AS normas
transitorias

relativas

a actualizacao

das rendas constantes
da Proposta de Lei
apenas entrarao
emvigoral

de Janeiro de 2013.

listica para as microentidades, es-
pecialmente previsto no Decreto-
Lein.? 36-A/2011, de 9 de Marco,
resulta, segundo entendemos,
que o regime especial da actuali-
zagdo de rendas serd aplicdvel
quando (i) a empresa arrendata-
ria, individualmente considera-
da, preencha os requisitos do
conceito de microentidade e (ii)
as suas demonstragoes financei-
ras nio estejam sujeitas, por de-
terminagdo legal ou estatutdria, a
certificacdo legal de contas nem
integre o perimetro de consolida-
¢3o de uma entidade que apre-
sente demonstracoes financeiras
consolidadas ao abrigo do dispos-
to no Decreto-Lei n.° 158/2009,
de 13 de Julho, com a redacgdo
actualmente em vigor. m




