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Regime do Arrendamento Urbano

O langamento desta Newsletter da nossa Sociedade, coincide com a
publicacdo da Lei 31/2012 de 14 de Agosto, que procede a revisdo do
Regime Juridico do Arrendamento Urbano, consequentemente do Cddigo
Civil e da anterior lei 6/2006, de 27 de Fevereiro.

Por essa razao, neste nimero da Newsletter dedicamos especial atengdo a
analise da nova lei.

A presente Lei aprova medidas destinadas a dinamizar o mercado de
arrendamento urbano, nomeadamente:

A) alterando o regime substantivo da loca¢do , designadamente conferindo
maior liberdade as partes na estipulacdo das regras relativas a duragdo dos
contratos de arrendamentos;

B) alterando o regime transitério dos contratos de arrendamento celebrados
antes da entrada em vigor da lei nimero 6/2006, de 27 de Fevereiro,
reforcando a negociacdo entre as partes e facilitando a transicdo dos
referidos contratos para o novo regime, num curto espago de tempo;

C) Criando um procedimento especial de despejo do local arrendado que
permita a celebre recolocag¢do do locado no mercado de arrendamento.

Esperemos que esta Newsletter seja do vosso agrado e agradecemos os
vOssos comentdrios e ou sugestdes.

Cristiana Sobreiro



mailto:geral@dlas.pt
http://www.dlas.com.pt/

REFORMA DO REGIME
DO
ARRENDAMENTO URBANO

Lei n.°6/2006 de 27 Fev. com a nova redaccao dada pela Lei n.° 31/2012
de 14 Ago.

M Procura crescente de arrendamento

A reforma do
arrendamento urbano
era

o PRIORITARIA
M Ausencia de oferta de

arrendamento a preco acessivel
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Confere maior liberdade as partes, promovendo o
aparecimento de contratos de duracao variada,
nomeadamente mais curtos, mais ajustados as
necessidades do Inquilino e Senhorio.

Actualmente, no siléncio das partes, o contrato
considera-se celebrado por 2 anos e com um

A prazo certo, ao contrario do Regime anterior,
em que o contrato se considerava celebrado por
Alteracao ao duracao indeterminada.

Regime Substantivo

Pretende-se evitar situacoes prolongadas e/ou
reiteradas de incumprimentos: O Senhorio pode
por fim ao contrato apds 2 meses de nao
pagamento ou atraso no pagamento de renda,
comunicando ao inquilino.

No regime anterior, o Senhorio tinha de ter 3
meses em atraso.




Prevé-se a transicao dos contratos antigos para o
novo Regime num curto periodo, através de um
mecanismo de negociacao da renda.

REGRAS ESPECIAIS:
O Caréncia Econdmica - Tem um periodo transicao
de 5 anos

B O Idade igual ou superior a 65 anos ou deficiéncia
com grau de incapacidade superior a 60% = Pode
existir a actualizacao da renda, MAS os inquilinos
mantém o contrato.

Revisao do Sistema
de transicao dos
contratos antigos

para o novo regime

O Em caso de necessidade de demolicao do imovel
ou obras profundas que obriguem a desocupacao,
0 contrato cessa com a indemnizacao, salvo no
caso de idade igual ou superior a 65 anos ou
incapacidade superior a 60%, em que ha sempre
lugar a realojamento em condicao analogas.

E criado um mecanismo especial de despejo
célere que corre, tanto quanto possivel, por via
extra judicial.

Agilizacdo E criado um Balcdo Nacional de Arrendamento

(BNA).

do Procedimento
de despejo Ha apenas recurso ao Tribunal para acautelar o

direito do inquilino que se oponha ou quando seja

necessaria autorizacao para entrada forcada na

habitacao.




Melhoria

do
enquadramento
fiscal

Contratos para
fins habitacionais

Duracao do
Contrato

REGIME ANTERIOR

Duracao dos contratos:

U REGRAGERAL: as partes
podem acordar prazo entre 5
anos a 3 anos; se nada se
disser no contrato o mesmo
considera-se por tempo
indeterminado.

U EXCEPTO: Os contratos a
prazo certo, so podem ter a
duracao inferior a 5 anos
quando celebrados para
habitacao nao permanente
ou para fins transitorios.

Enquadramento programatico da tributacao das
rendas de prédios urbanos em sede de IRS.

Regime fiscal obrig. de Diploma proprio.

REGIME DA LEI 31/2012

Duracao dos contratos:

0 Nao existe um prazo minimo
para os contratos;

U Se as partes nada
estipularem sao celebrados
com um prazo certode 2
anos.

REGIME ANTERIOR

MORA (atraso no pagamento):

0 O Senhorio pode por fim ao
contrato apos 3 meses de nao
pagamento ou atraso. Nos 3
meses seguintes, o inquilino
pode pagar, caso em que a
resolucao fica sem efeito.

m 0 Na pratica, o despejo so é

possivel ao fim de 6 meses

(3+3)

REGIME DA LEI 31/2012

MORA (atraso no pagamento):

O O Senhorio pode pér fim ao contrato
apos 2 meses de nao pagamento ou
de atraso.

O No més seguinte, e apenas por uma
vez em cada contrato, o inquilino

pode pagar, caso em que a resolucao
do contrato fica sem efeito.

O Na pratica, o despejo € possivel ao
fim de 3 meses (2+1) ou, apos novo
atraso de 2 meses.

O Nova Situacdo: Atrasos reiterados no
pagamento da renda, superiores a 8
dias, por 4 vezes, seguidos ou
interpelados, num periodo de 1 ano,
conferem ao Senhorio o direito de por
fim ao contrato.



Demolicao
ou

Obras
profundas

A

Alteragao ao
regime
substantivo

Contratos para

Ems nao
habitacionais

REGIME ANTERIOR

Denuncia para a demolicdo ou
obras profundas (contrato de
duracao indeterminada):

0 Denuncia através de accao
judicial;

O Indemnizacao é fixada de
acordo com as despesas e
danos suportados pelo
inquilino, nao podendo ser
inferior a 2 anos de renda.

U Na falta de acordo quanto ao
pagamento da indemnizacao
ou ao realojamento do
inquilino, mas nao se prevé

qualquer prazo para o acordo.

REGIME ANTERIOR

Duracao:

O As partes podem livremente
estabelecer regras quanto a
duracao do contrato, mas se as
partes nada estipularem,
considera-se celebrado por 10

anos.

REGIME DA LEI 31/2012

Denuncia para a demolicdo ou obras
profundas (contrato de duracao

indeterminada):

0 Denuncia por mera comunicacao ao
inquilino;

U Prazo de 30 dias para o acordo, e na
falta de acordo, ha lugar a
indemnizacao;

O Indemnizacao fixada em 1 _ano de
renda;

O A nao execucao das obras, salvo
motivo nao imputavel ao Senhorio, da
lugar ao pagamento de uma
indemnizacao de 10 anos de renda.

REGIME DA LEI 31/2012

Duracao:

O Mantém-se a liberdade das partes na
determinacao da duracao do
contrato, mas se as partes nada
estipularem, considera-se celebrado

por 5 anos.




REGIME ANTERIOR

Regime de transicao e
actualizacao de rendas:

B

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

Contratos para
ins ndo
habitacionais

Celebrados antes
da vigéncia do RAU

celebrados por duracao

senhorio (“contratos para
vida”);

imével:
(i) estiver avaliado

U Contratos anteriores a 1990

indeterminada nao podem ser
cessados por livre vontade do

0 senhorio s6 pode promover a
actualizacao da renda se o

fiscalmente ha menos de 3 anos;
(ii) e estiver em estado

REGIME DA LEI 31/2012

Regime de transicao e actualizacao de

rendas:
O Estabelecimento de um mecanismo
no dialogo entre as partes.

a O DUAS EXCEPCOES:

Caréncia Econdmica
Idade igual ou superior a 65 anos ou

superior a 60%;

pelo menos médio de conservacao;

O Actualizacdo faseada (2/5/10
anos) até 4% do valor da
habitacédo;

de negociacao da renda, que assenta

deficiéncia com grau de incapacidade

Resultado

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

Senhorio aceita. Renda € actualizada; contrato com prazo
certo de 5 anos (salvo quanto a outro tipo/duracao).
Senhorio ndo aceita. Senhorio pode:

- Denunciar o contrato, com pagamento de indemnizacao
equivalente a 5 anos de renda (valor medio das duas propostas);
- Actualizar renda de acordo com o valor da habitac&o;

contrato com prazo certode 5 anos.

Inquilino tem 3 meses (2+1) para desocupar a habitac&o; ndo
ha actualizacao da renda.

esta limitada, de acordo com uma taxa de esforco referente ao
rendimento do agregado familiar, com tecto de 1/15 do valor da
habitacao:

- rendimentos inferiores a €500 mensais, a uma taxa de
esforco de 10% do rendimento do agregado - aumento 50€

- rendimento inferiores a 1500€ mensais, a uma taxa de
esforco de 17%: - aumento 255€;

- um RABC inferior a 5 RMNA, a uma taxa de esforco de 25%:
- aumento 606,25€;

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

caréncia econdémica;
- Em qualquer caso, ndo ha alteracao do tipo ou cessacao d
contrato sem acordo do inquilino.




Mecanismo de negociacado da renda para contrato

NAO HABITACIONAIS antes de 1995

i Renda € actualizada; contrato com prazo certo de 5 anos i
> }L salvo acordo quanto a outro Tipo/duracao). }

e

|
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! - Senhorio aceita. A renda do arrendatario; contrato com
! prazo certo de 5 anos (salvo se nao for outro o acordo).
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- Inquilino pode denunciare o inquilino deve desocupar o
locado no prazo de 30 dias.

0 Arrendatario na sua resposta deve ainda, invocar as

seguintes circunstancias:

a) Que existe no locado um estabelecimento comercial aberto
ao publico e que € uma microentidade;

b) Que tem a sua sede no locado uma associacéo privada sem
fins lucrativos, regularmente constituida, que se dedica a
actividade cultural, recreativa ou desportiva e declarada de
interesse publico ou de interesse nacional.

c) Que no locado funciona uma casa fruida por Republica de
Estudantes.

O Sao todas as entidades que independentemente da sua forma juridica, nao
ultrapasse, a data do balanco, DOIS dos TRES limites:
- Total do Balango de 500.000€
- Volume de negocios liquido de 500.000€
- NUmero médio de empregados durante o exercicio: cinco (5);

| Durante 5 anos e quando o arrendatario comprove uma das circunstancias do n.°4 do art 51° existe um
| mecanismo transitdrio de cinco anos, prazo durante o qual o contrato de arrendamento se mantém.

| - Com uma renda actualizada nos limites maximos do valor anual correspondente a 1/15 do valor do
| locado, salvo acordo entre as partes;

- O contrato nao fica submetido ao NRAU, salvo acordo entre as partes;

0 Senhorio pode promover a transicdo do contrato para o NRAU, aplicando:

- 0 arrendatario ndo pode invocar novamente as circunstancias de ser
uma Microentidade;

- No siléncio das partes ou na falta de acordo o contrato tem uma
duracao de 2 anos, com prazo certo;




Denuncia para demolicdo ou obras

profundas:
- Denuncia em Acgdo judicial;
- 0 Senhorio é obrigado a realojar o

inquilino independentemente da sua
idade.

Transmisséo por morte:

- Ha transmiss&o por morte para
qualquer ascendente;

- Ha transmissdo sucessiva entre pais,
ascendentes e filhos.

transmissao do arrendamento por morte,
embora os sucessores tenham a
faculdade de renunciara esse direito

Dentincia para demolicdo ou obras
profundas:

- 0O Senhorio pode denunciar o contrato
por mera comunicagao;

- 0O Senhorio é obrigado a realojar, no
mesmo concelho em condigdes
analogas, o inquilino com idade > 65

anos ou deficiéncia com
incapacidade 60%.

Transmisséo por morte:

Limita-se a transmissao por morte para

ascendentes em 1° grau (pais);

+ Elimina-se a possibilidade de transmissdes
sucessivas;
+ Impede-se a transmissao para pessoa com outra
casa propria ou arrendada no mesmo concelho;
* Transmissaoda lugar a transi¢ao do contrato
para o hovo regime (contrato com prazo de 2
anos) quando ocorra:
- Para ascendente que viva com o inquilino e
tenha idade inferior a 65 anos; ou
- para descendente quando este fizer 18
anos ou, estando ainda a estudar, 26 anos.

Transmissdo por morte: a REGRA € a nao
transmissao do contrato por morte do
arrendatario, so a titulo excepcional se transmitira
aos seus sucessores que ha mais de 3 anos,
explorem em comum o estabelecimento que
funciona no locado;




Regime de transicéo:

- Nao ha livre denuncia pelo senhorio.

Ha livre denuncia pelo senhorio quando
se verifique:
+ Trespasse ou locacao do
estabelecimento; ou
+ Alteracéo de mais de 50% da
composicao socisetaria.

Procedimento de despejo:

L= Constituindo-se o titulo executivo
I (nas situacdes referidas infra), o
senhorio pode instaurar accdo
executiva para a entrega da
habitacdo - Ha sempre processo
judicial.

I
|
i Regime de transicao:
I
|
I

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

- Idade Igual ou superior a 65 anos;

Ou

- Deficiéncia com grau de incapacidade

superior a 60%.

- 0 Senhorio pode denunciar livremente o
contrato com uma antecedéncia nao inferiora
2 anos.

Procedimento de despejo:

- E criado um mecanismo especial de

I despejo, que corre, tanto quanto possivel,
por via extrajudicial, e que assegure meios
de reaccdo mais céleres e eficazes para
efectivar a desocupacéo da habitacdo, v.g.,
no caso de incumprimento do contrato por
parte do inquilino.

- Reducéo do prazo do despejo para 3
meses, assim promovendo a confianga no
funcionamento &gil do mercado de
arrendamento e o investimento neste
sector da economia

Cessacao do contrato por revogacéo;

Caducidade do contrato de arrendamento pelo decurso do prazo;

Cessacao do contrato por oposicao a renovacgao;
Cessacao do contrato de arrendamento por denuncia;

Resolucao do contrato de arrendamento por ndo pagamento de renda por mais de 2 meses;
Resolucéo do contrato de arrendamento por oposicdo pelo inquilino & realizacao de obras coercivas;
Denuncia do contratoem caso de necessidade para habitacao;

Dentincia do contrato para demolicio ou realizacao de obras profundas.




Mecanismo do Despejo
m Outras entidades (BNA, Tribunal)

+ BNA emite um titulo de desocupacdo, podendo o
senhorio promover a efectivacdo do mesmo;

Verificado o fundamento
do despejo, o senhorio
pode apresentar um

Inquilino nao
deduz oposicao ao [grg

pedido de despejo + Apenas ha intervencéo do tribunal se for necessario

autorizar a entrada no domicilio do inquilino -
caracter urgente.

pedido de despejo no
Balcao Nacional de
Arrendamento (BNA);

+ DA lugar a abertura de um processo especial e
urgente;

Inquilino deduz
oposicao ao pedido
de despejo

BNA notifica o inquilino

+ Inquilino paga caucdo e deposita rendas devidas no
decurso do processo;

+ Se alguma das partes utilizar abusivamente este
procedimento, incorre em multa igual a 10 vezes a
taxa de justica devida.

REFORMA DO REGIME
DO
ARRENDAMENTO URBANO (desenvolvimento)

Decreto-Lei n.° 157/2006, de 8 de Agosto
(regime juridico das obras em prédios arrendados)




Revisao regime das obras em prédios arrendados

Vectores da Reforma Descricao

|

i

| Regime Geral:

i

*+ Suprime-se distincao entre obras estruturais e ndo-estruturais

+ Contrato de arrendamento pode ser apenas denunciado (e nao suspenso);

+ Denuncia por mera comunicacao do senhorio ao inquilino;

|+ Mantém-se a regra da indemnizacao (agora de 6 meses), mas as partes podem

| acordar no realojamento do inquilino;

+ Estabelece-se clausula geral de responsabilidade civil no caso de ser ordenada
a demolicao do prédio e esta ter resultado de accao culposa do proprietarioou
de terceiro.

Regime especial transitério:
* Ambito: arrendamento para habitacéo anteriora 1990 (pré-RAU), quando o

inquilino tenha idade = 65 anos ou deficiéncia com incapacidade 60%;
+ Denuncia para obras obriga SEMPRE ao realojamento do inquilino em
condicdes analogas;

MAS, se idoso invocar caréncia econdmica, o senhorio pode optar entre:

+ Realojamento definitivo;

+ Realojamento temporario, com suspensao do contrato (mantendo-se a
obrigacao de pagamento da renda).

Neste caso, o critério de escolha do local para realojamento pode ser:

+ Condicoes analogas;

+ Adequacdo a necessidade do agregado familiar do inquilino - atribuicao
de fogo de tipologia adequada ao numero de pessoas do agregado
familiar;

+ Se oinquilino ndo concordar com a denuncia ou com a suspensao do contrato, o
senhorio pode promover o procedimento especial de despejo.

.~ . T

Revisdao do regime das obras em predios arrendados

Vectores da Reforma Descricao

Obras por iniciativa do municipio:

* Aproximacao e adequacao terminoldgica do regime de obras ao previsto
| no Regime Juridico da Urbanizacao e Edificacao (Decreto-Lei n.? 555/99,
I de 16 de Fevereiro, republicado pela Lei n.® 28/2010, de 2 de Setembro)
e no Regime Juridico da Reabilitacio Urbana (Decreto-Lei n.° 307/2009,
de 23 de OQutubro - alterado pela PL n.” 24/XI1).

Obras por iniciativa do inquilino (arrendamentos para habitacao anterioresa
1990, pré-RAU):
* Inquilino pode realizar obras por sua iniciativa, mas apenas tem o direito
a compensar o respectivo custo com o valor das rendas (inclui agora
obras em partes comuns);
* Revogacao do regime da venda forgada.




CONCLUSOES:

AGILIZACAO E SIMPLIFICACAO DOS
PROCEDIMENTOS
CONTROLO PREVIO DAS OPERACOES DE
REABILITACAO URBANA

UMaior confianca dos
proprietarios

OMaior investimento dos
particulares-Promocao
da reabilitacdo urbana

REFORCO DA LIBERDADE DAS PARTES

ACTUALIZAGAO DAS RENDAS ANTIGAS E

TRANSICAO DOS CONTRATOS ANTIGOS PARA O UMais oferta de
NOVO REGIME arrendamento a precos
acessiveis

DESPEJOS MAIS RAPIDOS E MAIS SEGUROS

A ser distribuida e consultada por Clientes e Colegas e a informacéo nela contida é prestada de forma geral e abstracta, ndo dispensando assisténcia
profissional qualificada e apreciacdo casuistica. O contexto da presente nao pode ser reproduzido, no seu todo ou em parte, sem a expressa autoriza¢do do
autor. Para qualquer esclarecimento adicional sobre este assunto contacte-nos: geral@dlas.pt




