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Novas leis ajudam
imobiliario a recuperar,
mas sO passo a passo

Novas leis das rendas e da rebilitacao urbana sao bem-
-vindas para juristas, mas falta-lhes tempo para que se
saiba se vio ajudar mercado imobiliario a sair da crise

JOAO MALTEZ
jmaltez@negocios.pt

A viver uma crise profunda, o
mercado imobilidrio em Portugal
podera estar numa fase de mu-
dan¢acomoaparecimentode um
novo modeloassente no arrenda-
mento e na reabilitagio. Estardo
criadas as necessdrias condiges
em termos legais para que este
novo paradigma possa tornar-se
uma realidade? Os especialistas
em direito imobilidrio inquiridos
pelo Negécios sio cautelosos nas
respostas. Admitem que se regis-
taram alguns progressos, mas
também dizem que é preciso es-
perar para ver, porgue no sector
vivem-se tempos dificeis, soque a
crise ndo afecta apenas o merca-
do imobiliario.

Para Filipa Arantes Pedroso,
socia da Morais Leitdo, s6 o tem-
podirdse as alteragdes alei doar-
rendamento e reabilitagiio urba-
na sio suficientes para tornar
mais activo o mercado imobilia-
rio. “A aquisigio de imdveis para
arrendamento esta longe da ma-
turidade e adar pequenos passos,
embora o arrendamento seja ja
uma alternativa a aquisig¢io de
imdveis, dificultada pelo custo e
dificuldade na obtengodo crédi-
to & habitacao™, argumenta esta
advogada especialista em direito
imobilidrio.

Regina Santos Pereira, da SRS
e também especialistaem imobi-

“lidrio, entende que as alteragdes
legislativasalei doarrendamento
podem vir, de facto, aa “contribuir
parao novo paradigma que assen-
ta no arrendamento e na reabili-
tagio porque as actualizagdes das
rendas dos contratos de arrenda-
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de imoveis para
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da maturidade
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arrendamento
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do crédito
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mento mais antigos permitem
equilibrar a relagiio entre o valor
darendaeo custodaconservacio
das casas”.

Por outro lado, ainda na opi-
nidoda mesma advogada, séciada
Sociedade Rebelo de Sousa, 0 au-
mento da oferta de casas para ar-
rendar com pregos ajustados ao

mercado, “contribui para a dina-
mizacio do arrendamento e para
torna-louma alternativaa aquisi-
¢do de casa e inerente endivida-
mento das familias.”

Joio Nobrega, socio da RSA, su-
blinhaque niosubsistemdiividas
de que a reabilitagio urbana e o
mercado de arrendamento “po-
dem e devem constituir um novo
paradigmaque permitainvertera
actual trajectdria que se vive no
sector imobiliario”. Porém, o mes-
mo especialista observa que “o
processoencontra-se longe de es-
tar concluido, devendo ser enca-
rado, a0 invés, comoum processo
‘on-going™.

Além do mais, tal comoenfati-
za Pedro Sdragga Leal, sdcio da
PLMJ, as condigdes criadas em
termos legais para facilitar e pro-
mover o investimento na reabili-
tagao de imdveis “ndo tém ainda
sido reconhecidas pela industria
como suficientemente atractivas
em termos de originar um inves-
timento muito relevante naquela
drea, como a prépria situagéio da
economia, em geral, e do sector
imobilidrio, em particular, ndo
tem sido favordvel ao desenvolvi-
mentodaactividade econémica”.

Porém, mais do que as politicas
de “obras coercivas” que estive-
ram em voga, Miguel Lorena Bri-
to, socio FCB&A, defende que as
alteragdes mais recentes “podem
efectivamente contribuir parare-
vitalizar o mercado imobilidrio -
e, em parte, o sector da constru-
¢do -, sobretudo se forem acom-
panhadas de outros incentivos a
reabilitacao”,
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BENEFICIOS FISCAIS PARA
REABILITACAO URBANA

No que respeita a fiscalidade, o
regime vigente contempla varias
medidas de incentivo as operagées
de reabilitacdo urbana, destaca o
advogado Pedro Sdragga Leal. 0
advogado alerta, porém, que as
isengoes de IMI e IMT previstas ndo
sdo automdticas, dependendo de
reconhecimento pelas autarquias.

IVA DE 6% NAS EMPREITADAS

DE REABILITACAO URBANA

Taxa reduzida de IVA de 6% nas
empreitadas de reabilitacdo urbana,
realizadas em iméveis localizados em
dreas de reabilitagdo urbana
delimitadas nos termos legais.

ISEN(;AO DE IMT NA COMPRA

DE CASAS PARA REABILITAR
Isengdo de IMT na aquisicdo de
iméveis destinados a reabilitacao
urbana, desde que as obras se
iniciem no prazo de 2 anos a contar
da compra do imavel.

ISENCAO DE IMI POR

PERIODO DE CINCO ANOS

Isencdo de IMI, por um periodo de 5
anos (o qual pode ser prorrogado por
mais 5 anos), a contar da conclusdo
da acgdo de reabilitagdo urbana.

ISENGAO DE IMT NA PRIMEIRA
TRANSMISSAO DO IMOVEL
Isengdo de IMT na primeira
transmissdo do imadvel reabilitado,
em drea de reabilitagao urbana,
destinada exclusivamente a
habitagdo propria e permanente.

ISENCAQ DE IRC PARA

FUNDOS DE INVESTIMENTO
Isen¢do de IRC relativamente a
rendimentos obtidos por Fundos de
Investimento Imobilidrio constituidos
entre 1 de Janeiro de 2008 e 31 de
Dezembro de 2013 com pelo menos
75% dos seus activos em iméveis
sujeitos a acgdes de reabilitacdo
realizadas em areas de reabilitagdo
urbana e por referéncia a acgoes de
reabilitagao iniciadas apds 1 de

" Janeiro de 2008 e concluidas até 31

de Dezembro de 2020.

MAS HA AINDA OUTRAS
HIPOTESES NO CAMPO FISCAL
Existem, para além destes, varios
outros beneficios em sede de IRS e
de IRC, por referéncia a acgdes de
reabilitagdo ou a rendimentos
prediais ou mais-valias resultantes
da alienagdo de imdveis situados em
area de reabilitacdo urbana.
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Proprietarios
e inquilinos:
“@ necessadria
mudanca de
mentalidades”

JOAO MALTEZ

Oactual quadrolegal é favoravel ao
investimento na drea do imobilia-
rio na vertente do arrendamento.
Contudo, 0 éxito das reformas “de-
pendera também de uma mudan-
¢ade mentalidades”, argumenta a
advogada Regina Santos Pereira.
Para esta especialista em direi-
toimobilidrio, “os proprietarios te-
rio que interiorizar que aumen-
tando as rendas mais antigas nao
poderio deixar de executar obras”.
Dooutrolado, sustentaestaso-
ciada SRS, “os inquilinos terdo que

(s proprietarios
terdo que
interiorizar

que aumentando
as I'L’]]d‘dS ]ﬂ‘diS
antigas, nao
poderio deixar
de executar obras.

REGINA SANTOS PEREIRA
Sécia da SRS

aceitar os aumentos das rendas
quando, efectivamente, os possam
suportar, ndo alegando caréncia
econdmica quando tal nao corres-
ponde arealidade”.

Além dos aspectos referidos,
Regina Santos Pereira considera
que “aagilizagio dos despejos, em
especial nos casos de incumpri-
mento por falta de pagamento de
renda, € essencial para tornar o
mercado de arrendamento atrac-
tivo para os investidores”.

E de resto neste Ambito que o
advogado Jodao Nobrega, sdcio da
RSA, entende a necessidade de
correcgdes aonivel da reformadas
rendas, mas também da reabilita-
¢do urbana.

“ Julgo que ambas terdo de ser
cuidadosamente revistas e, bem as-
sim, corrigidos alguns factores de
distor¢io que poderdio motivar
desconfianga nos diferentes
‘players’do mercado. A solugio nio
passara por reinventar o actual
quadro legislativo, mas a introdu-
¢do de alguns mecanismos de cor-
reccaosera, certamente, bem-vin-
da”, argumenta Jodo Nobrega.
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