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ART® 26°
- Aplicavel—aos —comntratos habitacionais

celebrados no dominio do RAU e nao
habitacionais celebrados depois da entrada
em vigor do DL 257/95.

3 - O prazo de renovacao dos contratos de
duracao limitada (a termo ou prazo) passa a ser
de 2 anos, enquanto que na redaccao anterior
era de 3 ou 5 anos conforme se tratasse de
arrendamentos habitacionais ou nao
habitacionais, ISto se outro prazo superior nao
tivesse sido previsto.




4— a) Nos contrates habitacionais sem duracao
——fmitede=abliangidesjporeste artigo, mantém-se
a Impossibilidade de denuncia injustificada, em
relacao aqueles em que o inquilino tenha idade
igual ou superior a 65 anos ou deficiencia com
grau comprovado de Incapacidade superior a
60%.

b) Em acaso de denuncia para habitacao ou para
obras, a indemnizacao a pagar ao inquilino é de
um ano calculada de acordo com as alineas a)
e b) do n° 2 do art® 35° (1/15 do valor do locado.




ART® 28°

- Aplicaveraos-econtratos-traprtacronais celebrados antes

da entrada em vigor do RAU e nao habitacionais
celebrados antes da entrada em vigor do DL 257/95.

3- Apesar da denuncia injustificada prevista na alinea c) do
art® 1101° do C.C. passar a poder a ser efectuada com a
antecedéncia de 2 anos, nos arrendamentos abrangidos

por este artigo, nas situacoes em que a mesma é
possivel para o0s arrendamentos nao habitacionais
(trespasse, locacao de estabelecimento ou cessao do
arrendamento para profissao liberal ou sendo a inquilina
uma sociedade a haver transmissao de mais de 50% do

capital) mantém-se a antecedéncia de 5 anos para a
denuncia.

Nota: Foi incluida como razao para a denuncia a cessao do
arrendamento para o exercicio de profissao liberal.




4- Em caso de denuncia do contrato de
= _arrendamento para a realizacdo de obras de
remodelacao ou restauro profundos que
obriguem a desocupacao do locado, para
iInquilinos com Iidade superior a 65 anos ou
portadores de deficiencia com grau O
Incapacidade superior a 60% e, na falta o

acordo entre as partes, o senhorio € obrigac
a garantir o realojamento do Inquilino, em
condicOoes analogas as que este ja detinha,
guer quanto ao local, quer guanto ao valor da
renda e encargos.




ART® 29° N°S 2 E 3

Mantém o prinCipioc de gue se o0 inquilino denunciar o
contrato de arrendamento no ambito do processo de
actualizacao da renda ou quando o0 mesmo cesse por
aplicacao do n° 3 do art.° 28° (trespasse, locagao de
estabelecimento, cedéncia de posicao nos
arrendamentos por exercicio de profissao liberal ou
cedéncia de posic¢bes sociais superior a 50%, a denuncia

confere ao inquilino o direito a ser compensado pelas
obras licitamente feitas no arrendado nos termos
aplicaveis as benfeitorias realizadas por possuidor de
boa fe, independentemente do estipulado no contrato de
arrendamento.




Nota: A denuncia pelo inquilino no ambito do processo
de actualizacdo da renda, sO6 pode ser exercida na
resposta a comunicacao do senhorio destinada a
actualizar a renda (alinea d) do n°® 3 do art.° 31° e
alinea d) do n° 3 do art.®° 51°).




PROCESSO DE ACTUALIZACAO DAS
RENDAS

e

| - ARRENDAMENTOS HABITACIONAIS (ART® 30° A 36°)




1° - Inicia-se com a comunicacao do senhorio ao

——arrendataro. .contendo os segtiintes elementos:

» O valor da renda e o tipo e duracdo do contrato
Propostos;

» O valor do locado, avaliado nos termos do CIMI,
acompanhado de copia da caderneta predial urbana.

2° - Na resposta, em 30 dias, o inquilino pode:

a) Aceitar o valor da renda proposta pelo senhorio;

b) Opor-se ao valor proposto pelo senhorio, contra-
propondo um valor diferente, sendo que na falta de
contraproposta se considera que oferece o valor da
renda em vigor,




Cc) Em gqualquer caso,-pronunciar-se sobre o tipo
____ € duracao do contrato propostos pelo senhorio;

d) Denunciar o contrato de arrendamento, sendo

gue, neste caso, a denuncia opera decorridos
2 meses sobre a recepcao da comunicacao
pelo senhorio e o inquilino deve entregar o
arrendado no prazo de 1 més apos a producao

dos efeitos da denuncia:

Nota: efectuada a denuncia, nos termos desta
alinea, o Inquiino tem direito a ser
Indemnizado pelas obras licitamente feitas no
arrendado, nos termos do art.® 29°.




e) Se quiser retirar efeites—do rendimento do

, seu agregado familiar, da I1dade ou da
~ eventual Incapacidade, deve o inquilino fazé-
lo nesta resposta, iIndicando,
designadamente, que o RABC do seu
agregado e inferior a 5 retribuicoes minimas
nacionais anuais, que tem idade igual ou

superior a 65 anos ou que tem deficiéncia
com grau comprovado de Incapacidade
superior a 60%.




30-

—d) Se 0 arrendatario nao responder considera-
se que acelta a proposta do senhorio e a nova
renda € devida no 1° dia do segundo meés
seguinte ao do termo do prazo para a

resposta e o contrato terd o tipo e o0 prazo
propostos pelo senhorio;

b) Se o inquilino aceitar a proposta do senhorio
tudo se passa como descrito na alinea
anterior, sendo que, na falta de acordo acerca
do tipo ou da duracao do contrato, este se
considera celebrado por prazo certo, por 5
anos.




c) Caso o0 arrendatario, opoado-se a proposta
. do senhorio, faca contra proposta quanto a
" renda e ao tpo € duracao do contrato e o

senhorio, em 30 dias, nada diga, ou a acelite
expressamente, o contrato fica submetido ao
NRAU no 1° dia do 2° més seguinte ao da
resposta do senhorio ou ao termo do prazo

para a mesma previsto.

d) De referir que na falta de acordo quanto ao
tipo e prazo do contrato, este se considera

celebrado por prazo certo, por 5 anos.




4° Se nao aceitar a contraproposta, o senhorio
pode:

a)Denunclar 0 contato, pagando  ao
arrendatario uma Indemnizacao
correspondente a 5 anos da renda que

resultar do valor médio da proposta do
senhorio e contra proposta do inquilino;

b)Actualizar a renda, através da aplicacdo de
um valor anual correspondente a 1/15 do
valor patrimonial do imovel arrendado,
determinado nos termos do CIMI, sendo que,
nestas circunstancias, o contrato considera-se
celebrado, com prazo certo, por 5 anos;




5% Se 0 senhorio denunciar o contrato ha que
.._considerar o seguinte:

a) Se a contra proposta do inquilino ndo divergir

da proposta do senhorio em mais de 10% ou
20%, a Indemnizacao sera, respectivamente,
elevada para o dobro ou em mais 50%,

b) A denulncia produz efeitos no prazo de 6

meses sobre a comunicacao e o Inquilino
deve entregar o arrendado no més seguinte
ao da producao dos efeitos da denuncia,
devendo a Indemnizacao ser paga nho
momento da entrega do locado.




c) A producao dos efeitos da denuncia eleva-se
=——Para UM ano se o arrendatario tiver a seu cargo
filno ou enteado menor da idade ou, tendo
idade inferior a 26 anos, frequente o 11° ano
ou 12° ano de escolaridade ou estabelecimento

de ensino meédio ou superior;

d No periodo compreendido entre a

comunicacao da denuncia e a producao dos
respectivos efeitos, mantém-se a renda antiga
ou a renda proposta pelo inquilino, conforme a
gue for mais elevada.




6> O INQUILINOIINVOCA'RABCEINFERIOR A CINCO RNINA
(ARE=35°)

— —

Se o Inquilind invocar um RABC inferior a 5
Salarios Minimos Nacionais Anuais e hao
houver acordo entre Inquilino e senhorio, 0
contrato sO fica submetido ao NRAU 5 anos
apos a recepcao da comunicagao ao inquilino
em gue e invocado este rendimento.

Durante esses 5 anos a renda pode ser
actualizada nos termos seguintes:

» Para os Inquilinos com um RABC igual ou
superior a 1.500 euros mensais, a renda
correspondera a um maximo de 25% do seu
rendimento;




» Para os inquilinos com um RABC entre €
500,00 e 1.500 euros mensais, a renda
correspondera a um maximo de 17% do seu
rendimento.

» Para os inquilinos com um RABC Iinferior a €
500,00 euros mensais, a renda

correspondera a um maximo de 10% do seu
endimento.




Notas:

SSim apurada—mantéem-se durante os

anos a menos que seja Inferior a que
resultarla da actualizacao anual da renda em
vigor, caso em que é esta a aplicavel,

v'A renda € devida no 1° dia do 2° més seguinte
ao da recepcao da comunicagao contendo o
respectivo valor;

v’ Todos os anos o inquilino tem obrigacdo de
fazer prova do rendimento, no més em que o
INnvocou, sob pena de nao poder prevalecer-se
dessa circunstancia;




v Terminados os 5 anos o senhorio pode
promover a transicao do contrato para o
NRAU, nao podendo agora o inquilino invocar
0 seu rendimento, sendo gque, na falta de
acordo, o0 mesmo considera-se celebrado por
um prazo certo de 2 anos e com um valor
maximo de renda anual correspondente a

1/15 do valor do locado determinado nos
termos do CIMI:




7°- ARRENDATARIO COMIDADE IGUAL OU SUPERIOR A 65
ANOS OU DEEICIENCIA COMEGRAU DE INCAPACIDADE
SURERIORAT60 %

e

a) Verificando-se uma destas circunstancias, o
contrato sO fica submetido ao NRAU
mediante acordo entre Iinquilino e senhorio,
aplicando-se nesta sede o regime geral,

b) Na falta de acordo, se o inquilino nao invocar
RABC inferior a 5 RMNA, o contrato mantém
0 mesmo regime e a renda é actualizada para
um valor anual maximo correspondente a
1/15 do valor do locado determinado nos
termos do CIMI;




c) Se o Inquilino Invocar RABC Inferior a 5
RMNA igual ou superior a 1.500 euros, o valor
maximo da renda correspondera a 25% do
rendimento, sendo que se o RABC se situar
entre € 500 e € 1.500 euros, o valor maximo
da renda sera de 17% do rendimento e,
finalmente, se o rendimento for inferior a €

500 00, o valor maximo da renda sera de




d) Passados os 5 anes,— mesmo para O0S
———irouines=gue=tenham—avocado um RABC
iInferior a 5 RMNA, o valor maximo da renda
anual passa a ser de 1/15 do valor do locado
determinada nos termos do CIMI, podendo,
nestas circunstancias, o inquilino ter direito a

subsidio de renda, em termos a definir em
diploma proéprio.




IIl- ARRENDAMENTOS:NAOHABITACIONAIS (ART® 50° A
942

1. A passagem para o RNAU inicia-se pela
comunicacao do senhorio ao arrendatario,
Indicando o valor da renda, o tipo e duracao o
contrato e ainda o valor do locado determinac
nos termos do CIMI, acompanhado de coépia o

caderneta predial,
2. O inquilino, em 30 dias, pode:
a) Aceitar a proposta do senhorio;

b) Opor-se a ela, contra-propondo novo valor e ou
pronunciando-se sobre o tipo e duracao do
contrato;




c)Denunciar o contrato de arrendamento,
produzindo a dendncia efeitos no prazo de 2
meses a contar da recepcao pelo senhorio
da comunicacao, devendo o arrendatario
desocupar o locado em 30 dias;

d) Se o Inquilino quiser retirar consequéencias
do facto de se tratar de uma micro entidade e
‘ no locado funciona um

fazé-lo na resposta a
devendo juntar




3.

a) Se 0 arrendatario hao responder, considera-
. —

) do senhorio e a
nova renda e devida no 1° dia de 2° mes
seguinte ao do termo do prazo para a
resposta e o contrato tera o tipo e 0 prazo
propostos pelo senhorio;

b) Se o Iinquilino aceitar a proposta do senhorio
tudo se passa como descrito na alinea
anterior, sendo que, na falta de acordo
acerca do tipo ou da duracao do contrato,
este se considera celebrado por prazo certo,
por 5 anos.




d) Caso o arrendatario, opondo-se a proposta
do senhorio, faca contra proposta quanto a
renda e ao tipo de contrato e duracao do
contrato e o senhorio, em 30 dias, nada dlfga,
OU a aceite expressamente, o contrato fica
submetido a NRAU no 1° dia do 2° meés
seguinte ao da resposta do senhorio ou ao
termo do prazo previsto para a mesma.

e) De referir que na falta de acordo quanto ao
tipo e prazo do contrato, este se considera
celebrado por prazo certo, por 5 anos.




4° Se nao aceitar a contraproposta, o senhorio

pode:

a) Denunciar o0 contrato, pagando ao
arrendatario uma Indemnizacao
correspondente a 5 anos da renda que
resultar do valor médio da proposta do

senhorio e contraproposta do inquilino;

b) Actualizar a renda, através da aplicacao o
um valor anual correspondente a 1/15 ¢

valor patrimonial do Iimovel arrendad
determinado nos termos do CIMI, sendo que,
nestas circunstancias, o contrato considera-
se celebrado, com prazo certo, por 5 anos;

e
O
0,




5° Se 0 senhorio denunciar o contrato ha que
considerar o seguinte:

oposta_do-iaquilino nao divergir da
proposta do senhorio em mais de 10% ou 20%, a
Indemnizacdo sera, respectivamente, elevada
para o dobro ou em mais 50%,

b) A denudncia produz efeitos no prazo de 6 meses
sobre a comunicacao e o inquilino deve entregar o
arrendado no més seqguinte ao da producao dos
efeitos da denuncia, devendo a indemnizacao ser
paga no momento da entrega do locado.

c) No periodo compreendido entre a comunicagao da
denuncia e a producado dos respectivos efeitos,
mantém-se a renda antiga ou a renda proposta
pelo inquilino, conforme a que for mais elevada.




MICRO ENTIDADE

e

Micro entidade: Empresa titulada por pessoa
Individual ou colectiva que nao ultrapasse 2
dos seguintes limites:

dTotal do balanco: € 500.000,00

JVolume de negocio: € 500.000,00

ANUmero meédio de empregados durante o
exercicio:5




e

Seo arren arlo Invocar e rov cg e € uma
micro entl ue no ocg O existe um
esta eIeC|men 0 ab rto ao lico, a menos
ue haja a&or 0 entre as pa es o contrato so

submetido ass nos
contar recepgao peo sen orlo aquela
Invocacao;

2. Durante 5 anos o) vallor da renda é actui?llzado

?ra um valor anual maximo, correspondente a

0 \galor atrlmonla Cfio |move ocado
etermi S fer |, sendo. a
tenda devida no 14 a do 2° mes posterior
m%uelh% em que o mesmo fol comunicado ao




e

3. Durante esses 5 anos, o inquilino deve, no més
correspondente aquele em que fol Invocada
essa (ualidade, fazer prova de que ela se
mantem;

4. Passados os 5 anos, o0 senhorio pode promover
a transicao para o RNAU, nao podendo, agora,
0 Inquilino invocar que se trata de uma
microentidade, seguindo-se a tramitagcao normal
que rege essa transicao, sendo_que, na falta de
acordo quanto ao tipo ou duracao do contrato, o
mesmo considera-se celebrado por prazo certo,
por 2 anos.




TRANSMISSAO POR-MORTEINO-ARRENDAMENTO PARA
HABITACAO
ART2=57°

b) Clarifica que a uniao de facto sO permite a
transmissao se tiver durado, pelo menos, 2 anos e
se 0 unido de facto tiver residéncia no locado ha
mais de 1 ano.

c) Limita a transmissao para ascendentes em 1° grau,;

A redacgao proposta para esta alinea, ao retirar a
expressao “maior de idade” para filho deficiente
além de né&o trazer nada de novo, pois o filho menor
de idade ja se encontrava abrangido pela alinea d),
pode levar, face a redaccéo do n° 2, a interpretacao
de que um filho menor de idade sem deficiéncia
prefere na transmissao a um filho com deficiéncia.




3. O direito a transmissao nao se verifica se o

se direito tiver outra casa, pro
arrendada, na area dos concelhos de Lis
do Porto e seus limitrofes, ou no res

oria ou
00a Oou

nectivo

concelho quanto ao resto do pais, a data da

morte do arrendatario.

5. Quando se transmite para ascendente com
idade inferior a 65 anos a data da morte do
arrendatario, o contrato fica submetido ao
NRAU, aplicando-se, na falta de acordo entre as
partes, o disposto para 0s contratos de prazo
certo, por 2 anos.




e

6. Caso a posicao do arrendatario se transmita
para filho ou enteado nao deficiente, o
contrato fica submetido ao NRAU na data em
gue o mesmo adquirir a maioridade ou, caso

frequente o 11° ou 12° ano de escolaridade
ou estabelecimento de ensino médio ou
superior, na data em gque perfizer 26 anos,
sendo que, na falta de acordo entre as
partes, o contrato passa a contrato a prazo
por 2 anos.




TRANSMISSAGPOR MORTE NO'ARRENDAMENTO PARA FINS NAO
HABITACIONAIS
ART®=582

. — —
1. Limita a vansmissao as situacoes em que o falecido

arrendatario era primitivo arrendatéario e clarifica que so ha
transmissao se 0 sucessor trabalhar efectivamente no
estabelecimento.

Nota: Nada clarifica quanto as varias questdoes que a
redaccao deste artigo sempre levantou, designadamente,

como compatibilizar o direito aqui previsto com a
necessidade de autorizacdo para a cedéncia a terceiro nao
Inquilino; outra situacao de duvidosa solucao consiste na
existéncia de herdeiro legitimario, herdeiro do
estabelecimento, e sucessor que ha mais de 3 anos explore
0 estabelecimento com o “de cujus” e, portanto, com direito
a transmisséo do arrendamento.

Alias, e, também, de significado equivoco o termo “sucessor”.







ALTERACOES AO CODIGO CIVIL




ART® 1048°

Clarifica, de uma vez, que o senhorio, para resolver o contrato de

arrendamento por mora no pagamento das rendas, pode, em
alternativa, fazé-lo judicialmente, atraves da accéo declarativa de
condenacdao, ou extrajudicialmente por comunicacao a

contraparte, nos termos dos artigos 1083° e 1084°.

Por outro lado, inova no sentido de, se o locatario, proposta a
accao, fizer caducar o direito a resolucao mediante o pagamento
da renda ou aluguer acrescido de 50% até a contestacédo, sO o
pode fazer uma unica vez, a exemplo, alias, do que se dispdes no

n° 3 do artigo 1084° para a resolucao extrajudicial.




ART® 1055°

A alteracdo a este artigo consiste apenas em dar

autonomia ao prazo inicial do contrato e as renovacdes,
para efeitos de determinacdo do prazo para a oposicdo a

renovagao; ou seja, para este efeito o prazo para a

oposicao a renovacéo é determinado em fungéo do prazo

desta e ndo do prazo do contrato inicial.




ART? 10692

Inova no sentido da exigéncia da forma escrita para todos

0S contratos de arrendamento urbano, independentemente
da sua duracao, sendo que a redaccao alterada nao exige

a forma escrita para os contratos de duracédo igual ou

eHOra Sels meses.




ART°1072°
 Cria uma nova causa justificativa para 0 ndo uso do

locado pelo arrendatario, por mais de um ano qual seja a

de a auséncia se dever a prestacdo de apoios

continuados a pessoas com deficiéncia com grau de

incapacidade superior a 60%, incluindo familiares.




ART® 1083°
2 - A redaccdo em vigor para este numero tem merecido interpretacbes

 divergentes tanto-na-doutrimacomo na jurisprudéncia, entendendo uns

que o0s incumprimentos vertidos nas varias alineas justificam a

resolucdo do contrato, independentemente da respectiva gravidade e
consequéncias, enquanto outros entendem precisamente o contrario.

Ora, da alteragdo das alineas a) e c), ao retirar na primeira o
qualificativo da violagdo como “ reiterado e grave” e na segunda ao
acrescentar que o uso do prédio para fim diverso daquele a que se

destina é fundamento de resolugdo, ainda que a alteracdo do uso néo

implique mais desgaste ou desvalorizagdo para o prédio, permite a
conclusido de que o legislador se tera inclinado para a necessidade de o
senhorio ter, em qualquer caso, para justificar a resolugdo, de invocar e
provar a gravidade e consequéncias de incumprimento.




3 — Situacao objectiva de incumprimento grave por parte do

—ifcuiine==e=mgiesjistifica_a reselucdo do contrato de

arrendamento €, na redaccao anterior, a mora superior a

trés; ora, a alteracao vem reduzir este prazo para dois

meses.




4- A redaccao introduzida neste numero cria um novo
fundamento de resolucao do contrato de arrendamento e
gue consiste em o0 arrendatario se constituir em mora
superior a oito dias, no pagamento da renda, por mais de
guatro vezes seguidas ou interpoladas (ou seja, pelo

menos 5 vezes) durante 12 meses.

Este fundamento alem de ser objectivo, ou seja, nao

100 pela gravidade ou consequéncias, nao permite




5- A alteracdo, visa possibilitar a resolucao pelo

arrendatario, nao s6 quando a nao realizacao de obras pelo
senhorio comprometa a habitabilidade do locado (anterior
redaccédo) mas também quando tal actuacao comprometa o

uso do locado para o fim previsto no contrato.




ART® 1084°
. — —
2- A resoluga'o com base no novo fundamento criado pelo

n° 4 do art® 1083° pode ser efectuada por comunicagéo a

contraparte.

3- A alteracdo constante deste numero reduz de trés meses
para um més o0 prazo de que o inquilino, a quem foi
resolvido o contrato por mora no pagamento da renda,

dispfe para poder considerar sem efeito a resolucéo,

através do pagamento das rendas em mora acrescidas de
50%.




4- A exemplo do que sucede na resolucdo exercida
judicialmente (art® 1048°, n° 1) também aqui, na resolucéo
extrajudicial, a faculdade de um inquilino fazé-la reverter sé

pode ser exercida uma vez.

ART® 1087°

Dentro da logica das alteragcbes, aqui 0 prazo para a




ART? 1094°

3- O art? 10942 ao determinar que o0s contratos de

arrendamento urbano possam ser celebrados por prazo certo ou

por duracao indeterminada, na redaccao anterior do n? 3 dizia
gue, no siléncio das partes quanto ao tipo de contrato, o mesmo

se considera celebrado por duracao indeterminada.




ART® 1095°

h—

. 2- Os contratos—de—prazo—certo, na redaccdo anterior,

podiam ser celebrados por prazo nao inferior a cinco anos

nem superior a 30 anos.

A alteracdo introduzida para este numero elimina o limite

minimo de durag¢do, mantendo, apenas, o limite maximo.

3- face a eliminagdo do limite minimo dos contratos de
prazo certo, deixa de se justificar o regime especial para os
contratos para habitagcdo ndo permanente ou para fins
especiais transitorios, pelo que o n°® 3 do art® 1095° foi
revogado.




ART.° 1096°
]=_Altera o regime supletive=de=renovacgao dos contratos,

determinando que o prazo de renovacao tem duracéo igual a

do contrato, quando, antes o prazo da renovac&o era de trés

anos.

2-Por seu turno, o regime supletivo dos contratos celebrados
por prazo n&ao superior a 30 dias vai no sentido da respectiva

caducidade no final do prazo.




ART® 1097°

___* Acaba o prazo de um ano para o senhorio se opor a

renovacgao passando a .

240 dias, quando o prazo inicial ou a renovagcao em
curso for superior a seis anos;

120 dias, quando o0 prazo inicial do contrato ou
renovacao em curso for superior a 1 ano e inferior a 6
anos;

60 dias, quando o prazo inicial do contrato ou renovacao
em curso for superior a 6 meses e inferiora 1 ano;

1/3 do prazo da duracdo inicial do contrato ou da
renovacao em curso se for inferior a 6 meses.




ART® 1098°

Acaba o prazo genérico de 120 dias para o arrendatario se

—

opor a renovacio do contrato, devendo fazé-lo com:

- 120 dias, se o prazo inicial do contrato ou renovagcdo em

curso for superior a seis anos;

- 90 dias, se 0 prazo inicial do contrato ou renovagcao em

curso for superior a 1 ano e inferior a 6 anos;

- 60 dias, se 0 prazo inicial do contrato ou renovagcao em

curso for superior a 6 meses e inferiora 1 ano;

- 1/3 do prazo quando a duragcdo do contrato ou da

renovacao em curso for inferior a 6 meses.




3- A alteracao vai no sentido de , decorrido um terco do
prazo inicial ou da renovacao (antes eram 6 meses), O
iInquilino poder denuncia-lo com 120 ou 60 dias de
antecedéncia conforme o prazo de contrato ou da

renovacao em curso seja superior ou inferior a um ano.

4- Este nimero inova no sentido de, se o senhorio impedir

enovacao automatica do contrato, o arrendatario poder




ART® 1100°
1. No regime anterror, o maguitmno de contrato de duragéo

indeterminada podia denuncia-lo a qualquer tempo

desde que o fizesse com 120 dias de antecedéncia. As

alteracdes a este artigo vao no sentido de a denuncia,

pelo inquilino, s6 poder ocorrer apés 6 meses de

duracao efectiva do contrato, sendo que o prazo para a
denuncia se mantém em 120 dias se a data da
comunicacao o contrato tiver uma duracao efectiva de
um ano ou mais e passa para 60 dias se a essa data o

contrato tiver uma duracéo efectiva inferiora 1 ano.




2. Inova no sentido de, caso o senhorio denuncie o
contrato nos termos da alinea c) dos art® 1101°, o
Inquilino poder denuncia-lo, sem qualquer justificacao,

desde que o faca com 30 dias de antecedéncia.

Nota: A redaccao deste numero contem uma evidente

~—ineorreccao técnica ao referir a oposicdo a renovacao

do deveria dizer denuncia.




ART® 1101°
— C) — Adenuncie=inastifieada—pele- senhorio, nos contratos

de duracao indeterminada, na redaccao anterior, devia ser

efectuada com 5 anos de antecedéncia.

A alteracao introduzida vai no sentido de reduzir o prazo de

denuncia de 5 para 2 anos.




ART® 1102°

Este artigo rege os termos e condicdes para o exercicio da

denuncia, pelo senhorio, do contrato para sua habitacéo e
de descendentes em 1° grau, sendo que as alteracoes

levadas a efeito consistem no seguinte:

- A qualidade de proprietario, comproprietario ou

ufrutuario, como condicao para o exercicio da denuncia,




- A circunstancia de ter casa arrendada na area dos
concelhos de Lisbhoa e Porto e seus limitrofes ou no
respectivo concelho quanto ao resto do pais deixa de ser

Impeditiva do exercicio da denuncia.

- O senhorio que seja titular de varios iméveis arrendados

passa a poder escolher aguele cujo contrato pretende

nunciar, independentemente de ser o mais recente.




ART? 1102°
e
Este artigo rege o processo para o0 exercicio da denuncia

justificada, seja para habitacdo propria, seja para a
realizacdo de obras que obriguem a desocupacao do

locado, consistindo as alteracdes no seguinte:

- A dendncia deixa de ser efectuada com recurso ao

Tribunal, passando a ser feita por comunicacao ao

arrendatario da gual conste o fundamento da denuncia;




- Quando a denuncia for para a realizacao de obra de
remodelacao ou restauro profundos a comunicacao deve
ser acompanhada de declaracdo do municipio que ateste
que foi iniciado procedimento de controlo prévio da
operacao urbanistica a efectuar no locado e termo de

responsabilidade do técnico autor do projecto legalmente

pilitado que declare que a operagao urbanistica obriga a




Tratando-se da operacao urbanistica isenta de controlo
prévio, a comunicacao deve ser acompanhada do
descritivo da operacao e, bem assim, das razoes que

obrigam a desocupacéao do locado.

- Tratando-se de operacado urbanistica sujeita a controlo

previo, a denuncia deve ser confirmada mediante

municacao acompanhada do comprovativo do

cao previa.




- No caso de denuncia para habitacao propria ou de

descendentes em 1° grau, o senhorio ou o descendente

devem dar ao local a utilizacao invocada no prazo de 3

meses (este prazo era de 6 meses na redaccao anterior).




- Em caso de denuncia para—trealizacdo de obras o

I —— —
- sennorio e oprigado o, ent atternativa:

a) Pagar uma indemnizacao correspondente a um ano de

renda;

b) Garantir o realojamento do arrendatario no mesmo
concelho, em condicdes analogas as que este detinha,
guer quanto ao local, quer quanto ao valor da renda e

encargos.




Caso nao haja acordo entre as partes, no prazo de 30 dias
contados da comunicacao do senhorio, este paga ao
iInquilino, no momento da entrega do locado, o valor
correspondente a um ano de renda, excepto se o inquilino
tiver idade igual ou superior a 65 anos ou deficiéncia com

grau de incapacidade superior a 60%, situacao em que 0

--ﬂ.ﬁE) deve garantlr 0 reaIOJamento do arrendatario em

:___@nto a renda e encargos (n° 4 do art.° 28°). Isto

——
T

Eente a contratos habitacionais anteriores ao RAU.

i




- Salvo motivo que lhe ndo seja imputavel, se o senhorio
nao destinar o prédio a habitacdo no prazo de 3 meses
apos a denuncia, ou nele se se ndo mantiver durante dois

anos, ou, ainda, nao iniciar a obra no prazo de 6 meses

sobre a entrega para este efeito, fica obrigado a pagar ao

Inquilino uma indemnizacao correspondente a 10 anos de




- Tratando-se de denuncia para realizacao de obras, deve ser
comunicada ao inquilino com, pelo menos, seis meses de
antecedéncia, ndo podendo nos casos em que a operacao
urbanistica esteja sujeita a controlo prévio, ocorrer antes da
comunicacdo do diferimento do pedido, no caso de
licenciamento ou da rejeicdo, no caso da comunicagao preévia.

Nestas situacbes, se ja tiverem decorridos os seis meses a
desocupagao devera ocorrer no prazo de 15 dias sobre a

comunlcat;ao




- Baixa de 5 para 2 anos o periodo de duracéio efectiva do
contrato que permite ao senhorio proceder a denuncia
justificada.

Nota: A regulamentacéio relativa ao exercicio da

denuncia do contrato de arrendamento, para demolicdo ou

dos, consta do Decreto-Lei
g 8 deA

rAgosto, com as alteragcGes que Ihes foram




ART® 1106°
- 4-InovVa no sentido-de nao-permitit a transmiss&o, caso o

titular do direito tenha casa propria ou arrendada, na area

dos concelhos de Lisboa ou Porto e seus limitrofes, ou no

respectivo concelho quanto ao resto do pais, a data da

morte do arrendatario.




ART® 1110°

mento nao habitacionais as regras
relativas a duracdo, a denuncia e a oposi¢céo a renovacao
sdo e continuam a ser livremente estabelecidas pelas
partes, sendo que, na falta de estipulag@o, o contrato passa
a considerar-se celebrado pelo prazo de cinco anos, sendo
que na redaccgao anterior se considerava celebrado por dez

anos.




Escritorio de Advogados Manteigas Martins

Rua Marqués de Fronteira, n.° 4 C, 3.° Esq.

1070-295 Lisboa
Telefone: (+351) 21 154 64 50 Fax: (+351) 21 385 87 18







e O Dec-Lei N° 157/2006, de 8 de Agosto,
velo, na matéria sobre gue,
fundamentalmente, dispbe — a denuncia ou
suspensao do contrato de arrendamento por

motivo de obras, revogar a Lel N° 2088, de 3
de Junho de 1957, matéria que foi regulada




O DL N° 157/2006, mesmo com as
alteracoes introduzidas pelo D.L. N°
306/2009, de 23 de Outubro, trouxe, ainda,
maiores condicionamentos a possibilidade
de denudncia ou suspensao dos contratos de

arrendamento antigos, os vinculisticos, para
efeltos de denudncia para demolicao ou
zacdo de obras de remodelagdo ou




Com as alteracOoes Introduzidas a este
diploma legal pela Lei n° 30/2012, de 14 de
Agosto Inverte-se, totalmente, o paradigma,
Ou seja, a denuncia para demolicao ou
realizacao de obras de remodelacao ou
restauro profundos, nos contratos antigos,
antes, substancialmente de  extrema

dificuldade, passa a poder efectuar-se quase
sem restricoes, sendo que, formalmente, a

oncretizagcao € efectuada por mera
municacao extrajudicial, em substituicao do
acesso judicial anterior.




Sobre esta matéria o que se dispde no D.L
N° 157/2006, com as alteracoes introduzidas
pela Leil n°® 30/2012, visa regulamentar o que
sobre a mesma dispoem os artigos 1101° e
1103° do Caddigo Civil, apresentando-se,

cremos, como a alteracao mais significativa
egime de Arrendamento Urbano.




A unica limitacao a livre denuncia do contrato de
arrendamento para demolicao refere-se aos
contratos de arrendamento para habitacao
celebrados antes da entrada em vigor do RAU,
sendo que, em relacdo a estes contratos, a
denuncia para demolicdo sO pode ocorrer caso
se verifigue uma das situacoes previstas no art®
24°, ou seja, quando a demolicao:

Seja ordenada pela Camara Municipal por a
onstrucao ameacar ruir ou oferecer perigo
)ara a saude publica e para a segurancga das

N (Y —

JESS0AS;

-

[
C




b) Seja necessaria por forca da degradacao do
predio,a atestar pelo Municipio;

c) Decorra do plano de pormenor de reabilitacao

ur

Dalna,

d) Seja considerada pelo Municipio a solu¢cao mais

acC

equada, ou seja necessaria a execucao de

lano municipal de ordenamento do territorio

aprovacao de area de reabilitacéo urbana.




Este diploma, em concreto, regula, nos termos do art. 1°, o
regime aplicavel:

a) A denuncia do contrato de arrendamento para
demolicao ou realizacao de obras de remodelacao
ou restauro profundos;

A realizacdo de obras coercivas;

A denlncia ou suspensdo dos contratos de

arrendamento anteriores ao RAU para demolicao ou
realizacao de obras de remodelacao ou restauro
profundos quando o arrendatario tiver idade igual ou
stperior a 65 anos ou deficiéncia com grau
comprovado de incapacidade superior a 60%;




Em geral cabe ao senhorio efectuar obras de
conservacao, nos termos do art® 1074 a 1111° do
Codigo Civil, bem como da legislacao urbanistica,
nomeadamente, do RJUE.(Art°® 2°).

Caso o0 senhorio as nao efectue, o Municipio ou a

entidade gestora da operacao de reabilitacao
ana podem Iintima-lo a sua realizacdo, bem

proceder a sua realizacdo coerciva, nos
dos art°s 12° a 22° deste diploma.(Art°




Sao obras de remodelacao ou restauro
profundos, as obras, designadamente de
conservagao e reconstrucao gque obriguem,

para a sua realizacao, a desocupacao do
locado. (Art. n°® 4°, n° 1).




Complementando o que ja se disse a proposito do
disposto no art® 1103° do codigo Civil e no art® 28° da
Lel 6/2006, nas situacoes em que o Inquilino
habitacional com contrato anterior ao RAU, seja pela
idade, seja pela deficiencia, pode optar pelo
realojamento, dispOe o art® 6° deste diploma que se
considera realojamento em condicoes analogas,

guanto ao local, a sua localizacdo na mesma
fre ueS|a ou em fregue5|a limitrofe e desde que o




O fogo de substituicdo considera-se adequado as
necessidades do agregado familiar desde que se situe
entre o minimo e 0 maximo previstos no Art. 6° n°® 5, de
acordo com o seguinte quadro:

Composicao do Tipo de fogo Tipo de fogo
Agregado (Minimo) (Maximo)
familiar

1
2
3
4
)
6
4
8

9O ou mais




Nao se aplica o regime previsto na alinea b) do art®

a)

b)

1101° quando a demolicao:

Seja ordenada nos termos do n° 3 do art® 89° do
RJUE ou do art® 57° do regime juridico da
Reablilitacao Urbana;

Seja necessaria por forca da degradacado do

predio, a atestar pelo Municipio;




Todavia, quando a ordem ou necessidade de

=demolicA0_previstas nas alineas a) e b) antes
referidas, resultem de accao ou omissao culposa
do proprietario ou de terceiro, o arrendatario tem
direito a ser indemnizado pelo responsavel, nos
termos gerais, (Art® 7°, n° 3).

Os termos da denuncia de contrato de
arrendamento para demolicao ou realizacao de
obras de remodelacao ou restauro profundos
encontram-se expressos nas consideracoes
tecidas no ambito do art® 1103° do Cadigo Civil.




A denuncia do contrato de arrendamento
para habitacao celebrado anteriormente ao
RAU para demolicao ou realizacao de obras
de remodelacao ou restauro profundos, se o
arrendatario tiver idade igual ou superior a

65 anos ou grau de incapacidade superior a
60%, o senhorio, na falta de acordo, é
igado a garantir o realojamento do

datario em condigoes analogas as que
ihha, (Art® 25°, n° 1).




Nestas circunstancias, na comunicacao da denuncia,
0 senhorio deve indicar o local destinado ao
realojamento, bem como a renda que propoe e, ainda,
0 prazo de que o inquilino dispOe para responder que
é de 30 dias.(Art° 25°, n° 1)

Neste ~prazo, o arrendatario pode optar pela
rendas ou pelo

=
Ea 5 salarlos minimos naC|ona|s anuails, sendo




Se o0 arrendatario invocar RABC inferior a 5
salarios minimos nacionails anuais, O
senhorio pode, ainda, em 10 dias, optar pela
suspensao do contrato em substituicao da

denuncia, quando esta seja destinada a
realizacao de obras de remodelacao ou

o profundos, ficando obrigado a
0 realojamento do arrendatario no
da suspensao,(Art® 25°, n° 5).




Na comunicacao em que se opte pela

suspensao, o0 senhorio deve informar o
arrendatario:

a)do local e das condicoes de realojamento

Propostos;

b)da data do inicio e duragao previsivel das
¥as;

ga data para a entrega da chave do local
-gle= realojamento temporario e para a
esocupacao do locado, (Art° 25°, n° 6).




Em caso de realojamento, por motivo ©
idade ou de deficiéncia, deve ser celebrac
Nnovo contrato de arrendamento no prazo
30 dias, devendo o mesmo ser celebrado
por duracao indeterminada, nao podendo o

senhorio proceder a sua dendncia
|njust|f|cada e ser-lhe aplicavel o regime de

actualizacdo de rendas previsto no
@ J,(Art° 259, n°s. 8 € 9).




A obrigacao de realojamento antes prevista so
existe se o arrendatario tiver no locado a sua
residéncia permanente ou a falta de residéncia
sejJa devida a caso de forca maior ou
doenca.(Art.° 25°, n° 12).

O senhorio que opte pela suspensao do
__contrato, face a invocacao de RABC inferior a 5

8s minimos, fica obrigado a garantir o
lojamento do arrendatario, durante o
todo da suspensé&o, em condi¢Bes analogas

jJa detinha. (art® 26°, n° 1)




O contrato de arrendamento suspende-se
no momento da desocupacao do locado,
devendo o arrendatario, logo que o
senhorio |[he comunique a conclusao das
obras, reocupar o locado no prazo de 3

meses, salvo justo impedimento, sob pena
le——= caducidade do contrato de
damento (art® 26°, n° 2 e 3).




Se o0 arrendatario nao desocupar o locado
aplica-se o regime do BNA, devendo o
requerimento  ser acompanhado da
comunicacao em que o senhorio opta pela
suspensao e indica ao arrendatario o local e

as condicoes do realojamento, a data de
=e duracao previsivel das obras e a
ata-da entrega da chave do realojamento




Este diploma legal regulamenta ainda o
Regime das Obras em Prédios arrendados
gquando as mesmas sejam da Iniciativa do
Municipio ou do arrendatario.

Finalmente, com a revpgggéo dos Art. 35° a

46°, operada pela Lel (2012, de 14 d
==Agesto, deixou 0 Inquilino de ter a faculdade o
jEI, mesmo contra a vontade o
proprietario, o predio arrendado, quando este
se-encontrasse no estado de mau ou péssimo
850 Senhorio, notificado para o efeito, nao
-~-fealizasse as obras necessarias.

-
i







