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IMOBILIARIO

ALTERACOES AO REGIME JURIDICO DO ARRENDAMENTO URBANO

Foi publicado, no passado dia 12 de fevereiro, um pacote legislativo que vem alterar diversos aspetos do arrendamento

urbano, composto pelos seguintes diplomas:

* Lein.212/2019, que altera a Lein.2 6/2006, de 27 de fevereiro (Novo Regime do Arrendamento Urbano — “NRAU”);
e

* Lein.213/2019, que altera, entre outros, (i) o Cddigo Civil, (ii) o NRAU e o Decreto-Lei n.2 157/2006, de 8 de agosto
(Regime Juridico das Obras em Prédios Arrendados — “RJOPA”).

De entre as varias altera¢des introduzidas por estes dois diplomas, destacam-se como mais significativas as seguintes:

. Alteracdes ao Codigo Civil

a) Mora do locatério: A indemnizagdo em caso de atraso no pagamento das rendas é reduzida de 50% para 20% do
valor das rendas em atraso. Além disso, o senhorio passa a sé poder exigir do fiador a satisfacdo dos seus direitos
de crédito se (i) o locatario ndo fizer cessar a mora em 8 dias e (ii) nos 90 dias seguintes notificar o fiador da mora e
das quantias em divida;

b) Forma do contrato: Na falta de redugdo a escrito ndo imputavel ao arrendatario, o contrato de arrendamento
deixa de ser considerado nulo por falta de forma, podendo o arrendatario provar a existéncia do contrato por
qualquer forma admitida em direito, caso demonstre (i) a utilizagdo do locado pelo arrendatario sem oposi¢do do
senhorio e (ii) o pagamento mensal da respetiva renda por um periodo de 6 meses;

¢) Resolugdo: Para que o senhorio possa invocar como fundamento de resolugdo a mora do arrendatario superior a 8
dias, no pagamento da renda, por mais de 4 vezes, seguidas ou interpoladas, num periodo de 12 meses
(fundamento legal de resolugdo ja anteriormente previsto), passa a ter que informar o arrendatario, por carta
registada com aviso de rececdo, apds o 3.2 atraso no pagamento da renda, de que é sua intengdo por fim ao

arrendamento com base naquele fundamento;
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d)

e)

f)

g)

h)

Duragdao minima dos contratos de arrendamento para fins habitacionais: Os contatos de arrendamento para fins

habitacionais passam a ndo poder ser celebrados por periodo inferior a 1 ano (com excegdo dos contratos para

habitacdo ndo permanente ou para fins especiais transitérios);
Renovagdo automatica: Na auséncia de estipulagdo em contrario, os contratos de arrendamento com prazo certo

passam a renovar-se automaticamente por periodos sucessivos minimos de 3 anos (nos arrendamentos

habitacionais) ou 5 anos (nos arrendamentos ndo habitacionais), caso o prazo inicial seja inferior (com excegdo dos
contratos para habitagdo ndo permanente ou para fins especiais transitorios);
Oposicdo a renovagio do senhorio: E limitada a faculdade de oposigdo a renovagdo do contrato por parte do

senhorio, nos seguintes termos:

* Arrendamento para fins habitacionais: a oposi¢do a primeira renovagao por parte do senhorio passa a

produzir efeitos uma vez decorridos 3 anos sobre a celebragdo do contrato (exceto em caso de necessidade

para habitagdo propria do senhorio ou dos seus descendentes em 1.2 grau);

* Arrendamento para fins ndo habitacionais: o senhorio passa a ndo se poder opor-se a renovagdao nos

primeiros 5 anos apds inicio do contrato;

Comunicagdo prévia para dentincia dos contratos de arrendamento de durag¢do indeterminada: A comunicagdo

de denuncia por parte do senhorio passa a ter que ser enviada com uma antecedéncia minima de 5 anos (em vez
de 2 anos) e confirmada com antecedéncia maxima de 15 meses e minima de 1 ano relativamente a data da sua
efetivagao;

Transmissdo por morte da posi¢dao do arrendatario: Em caso de morte, a transmissdo da posi¢cdo do arrendatdrio
para pessoa que com este viva em unido de facto ou economia comum hda mais de 1 ano, deixa de depender do
tempo de residéncia do transmissario no locado;

Denlncia de contratos de arrendamento para fins ndao habitacionais pelo senhorio:

* O senhorio passa a poder denunciar o contrato apenas nos seguintes casos: (i) para demolicdo ou

realizacdo de obras de remodelacdo ou restauro profundos que obriguem a desocupacdo do locado (desde

que ndo resulte local com caracteristicas equivalentes as do locado onde seja possivel manutengdo do

arrendamento) ou (ii) mediante comunicacdo de denuncia com uma antecedéncia minima de 5 anos (até

agora, as regras relativas a denudncia podiam ser livremente estabelecidas entre as partes)

* Em caso de denlncia, o senhorio passa a ter que indemnizar ndo sé arrendatario como, separadamente, os

trabalhadores, pelos prejuizos que comprovadamente resultem da cessagao.

AlteragGes ao NRAU

Do conjunto de alteragdes ao NRAU, destacam-se as seguintes:

a)

Criagdo do meio processual de injungio em matéria de arrendamento (IMA): E criado o IMA, um novo meio
processual que se destina a efetivar determinados direitos do arrendatario (nomeadamente de compensagdo por

execugdo de obras em substituicdo do senhorio) e que devera ser objeto de diploma préprio no prazo de 180 dias;
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b)

c)

a)

b)

Regime especial aplicavel a contratos de arrendamento habitacionais com arrendatarios com mais de 65
anos de idade ou com grau comprovado de deficiéncia igual ou superior a 60%:

* No caso de contratos celebrados antes da entrada em vigor Regime do Arrendamento Urbano (“RAU”)

(i.e., antes de 14 de novembro de 1990), que ja tenham transitado para o NRAU, em que o arrendatario
comprove que reside no locado ha mais de 15 anos e que, a data da transi¢do, tinha idade igual ou
superior a 65 anos ou grau comprovado de deficiéncia igual ou superior a 60%, o senhorio apenas pode
opor-se a renovagdo do contrato com fundamento em demolicdo ou realizagdo de obras de
remodelagdo ou restauro profundos que obriguem a desocupagdo do locado (a presente alteragdo
apenas produzira efeitos a partir do dia 31 de margo de 2019);

* No caso de contratos de duracio limitada celebrados na vigéncia do RAU (i.e., entre 14 de novembro de

1990 e 27 de junho de 2006), em que o arrendatario comprove que, a data de entrada em vigor das
presentes alteragdes, residia no locado ha mais de 20 anos, tendo idade igual ou superior a 65 anos ou
grau comprovado de deficiéncia igual ou superior a 60%, o senhorio apenas poderd opor-se a
renovagdo ou denunciar o contrato com fundamento em demolicdo ou realizagdo de obras de
remodelagdo ou restauros profundos que obriguem a desocupacdo do locado;
Proibi¢do de assédio no arrendamento: A Lei n.2 12/2019 veio proibir e punir o assédio no arrendamento ou
no subarrendamento, entendendo-se como tal “qualquer comportamento do senhorio, de quem o represente
ou de terceiro interessado na aquisicdo ou na comercializagdo do locado que, com o objetivo de provocar a
desocupagdo do mesmo, perturbe, constranja ou afete a dignidade do arrendatdrio, subarrendatario ou das
pessoas que com estes residam legitimamente no locado, os sujeite a um ambiente intimidativo, hostil,
degradante, perigoso, humilhante, desestabilizador ou ofensivo, ou impeca ou prejudique gravemente o acesso

e a fruicdo do locado”.

AlteragGes ao RJIOPA
Qualificagdo de obras de remodelagdo ou restauro profundos: Para que uma obra realizada num locado seja
qualificada como de remodelagdo ou restauro profundos (para efeitos de aplicagdo do regime previsto no
RJOPA), o seu custo, incluindo IVA, tera que corresponder, pelo menos, a 25% do valor aplicavel ao locado em
fungdo da sua localizagdo e drea bruta de construgao, de acordo com o valor mediano das vendas por m2 de
alojamentos familiares, por concelho, divulgado pelo Instituto Nacional de Estatistica (em vez de 25% do VPT do
locado);

Suspensdo como regime-regra: A suspensdo do contrato de arrendamento passa a ser a regra em caso de

demoli¢do ou realizagdo de obras de remodelagdo ou restauro profundos: o arrendatario devera ser realojado
no mesmo concelho durante as obras, em fogo em estado de conservagao igual ou superior ao locado primitivo
e adequado as necessidades do seu agregado familiar, e regressar ao locado apds o fim das mesmas;

Dentincia como regime subsididrio: A denuncia do contrato de arrendamento em caso de demoligcdo ou de

obras de remodelagdo ou restauro profundos passa a sO ser possivel caso, apds as obras, ndo resulte a

existéncia de local com caracteristicas equivalentes as do locado, onde seja possivel manutencdo do

arrendamento. Neste caso, havendo falta de acordo das partes, o realojamento do arrendatario por periodo
nao inferior a 3 anos passa a ser a regra (em vez do pagamento de indeminizagdo), exceto se o arrendatdrio ndo

aceitar a proposta de realojamento;
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d) Compensagdo de obras executadas pelo arrendatario: E criado um procedimento préprio para compensagédo
por execucdo de obras em substituicdo do senhorio. De entre as vdrias disposicdes criadas por este
procedimento, cumpre destacar que a compensagao pelas despesas das obras efetuadas pelo arrendatdrio
passa a ser acrescida de 5% destinados a (i) despesas de administragdo e (ii) custos suportados com o
realojamento tempordrio de arrendatarios, podendo o valor despendido com as obras ser deduzido das rendas
vincendas a partir do inicio da execugao;

e) Regime especial de dentncia aplicavel a arrendatarios com mais de 65 anos de idade ou com grau
comprovado de deficiéncia igual ou superior a 60%: Em caso de denuncia para demoligdo ou realizagao de
obra de remodelagdo ou restauro profundos, o realojamento do arrendatdrio dara lugar a celebragdo de novo

contrato por duragdo indeterminada, sem possibilidade de denuncia por parte do senhorio.

Uma nota final para referir a alteragdo ao artigo 25.2 do Decreto-Lei n.2 74-A/2017, de 23 de junho, que aprova o
regime dos contratos de crédito relativos a imoveis destinados a habita¢cdo, a qual vem proibir os Bancos de

agravarem, em qualquer circunstancia, os encargos com o crédito cuja finalidade seja financiar a aquisi¢do,

realizacdo de obras ou manutengdo de direitos de propriedade sobre habitagdo prépria permanente,
nomeadamente aumentando os spreads estipulados, no caso de celebragdo entre o consumidor e um terceiro de

um contrato de arrendamento da totalidade ou parte do imdvel.
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