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ALTERACOES AO RECIME
DO ARRENDAMENTO URBANO

1. INTRODUCAO

A reforma do arrendamento urbano de 2012 traduziu uma aposta na dinamizagio
do mercado do arrendamento com vista a aumentar a oferta de arrendamento a
precos de mercado acessiveis e inseriu-se num conjunto de medidas destinadas a

agilizar e a dinamizar a reabilitagio urbana.

Contudo, a monitorizagio da reforma revelou que existiam alguns aspetos
do regime legal previsto que podiam e deviam ser melhorados nomeadamente
no que respeita a transi¢ao dos contratos mais antigos para o novo regime e ao

arrendamento de fim social.

l M O B l L l A Rl O Posto isto, no dia 19 de dezembro de 2014 foram publicados trés diplomas legislativos

que alteraram o regime aplicdvel ao arrendamento: (i) a Lei n.© 79/2014 introduzindo
alteragbes ao regime juridico do arrendamento urbano, (ii) a Lei n.c 80/2014 que
estabelece o regime da renda condicionada dos contratos de arrendamento para
fim habitacional e, por fim, (iii) a Lei n.© 81/2014 ao consagrar o novo regime do

arrendamento apoiado para habitagio.

2. NOVO REGIME DO ARRENDAMENTO URBANO - LEI 79/2014
Na sua generalidade, as alteragdes feitas por este diploma pretendem dar resposta a
um conjunto de constrangimentos de natureza essencialmente procedimental que se
tém revelado especialmente penalizadores para os arrendatdrios, corrigindo também
alguns aspetos no 4mbito do arrendamento nio habitacional que mereceram uma

atengdo especial.

Desde logo, o novo regime faz recair sobre o senhorio o dever de informar o inquilino,
quando iniciado o processo de atualizagio da renda, acerca das consequéncias da
falta ou extemporaneidade da sua resposta, evitando situagdes em que o arrendatdrio
nio responda & comunicagio do senhorio, ignorando que a Lei estabelece que a falta

de resposta equivale a aceitacio da renda proposta.

Em matéria probatdria j4 nio se figura como necessdria a prova do pagamento

do imposto de selo no procedimento especial de despejo de forma a eliminar as

dificuldades criadas, sobretudo, quando se tratavam de contratos mais antigos.
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Em matéria de protecio dos arrendatdrios reforcou-se os mecanismos jd previstos,

Com vista a pc)i’l/}’lf tir aos quer consagrando a legitimidade do arrendatdrio para reclamar da avaliagdo fiscal, na
arrendatdrios ala rgar o medida em que esta pode fundamentar o valor de renda exigivel, quer aumentando
universo de situa coes que as situagoes de deficiéncia que podem determinar o regime de prote¢do do inquilino.
podem invocar um regime de
protecdo durante o pe riodo Atendendo-se as especificidades dos contratos de arrendamento nio habitacionais
transitorio prev isto na Lei celebrados antes da entrada em vigor do Decreto-Lei n.© 257/95, de 30 de setembro,

que transitam para o novo regime, foi reforado o apoio as atividades econémicas e

emprego com vista a permitir aos arrendatdrios alargar o universo de situagbes que
podem invocar um regime de protegao durante o perfodo transitdrio previsto na Lei. O
conceito de microentidades é substancialmente ampliado, passando a incluir empresas

até 10 trabalhadores e com uma faturagio até 2 milhoes de euros anuais.

Assim sendo, na falta de acordo entre as partes, quando os arrendatdrios nio
habitacionais beneficiem de regime de prote¢do, apds o periodo transitério de 5 anos,

o contrato considera-se celebrado por 3 anos.

Por fim, o regime da dentincia sofreu algumas alteragdes que cumpre assinalar. A
dentdncia do contrato de arrendamento para a demoligio ou realizagio de obra de
remodelagdo ou restauro profundos passa a ser possivel apenas quando estejam em
causa obras sujeitas a controlo prévio urbanistico junto da Cimara Municipal, deixando
por isso de constituir fundamento de denincia a execu¢do obras de conservagio. A
dentncia para demoli¢io do edificio passa a dar lugar a indemnizagdo ao arrendatdrio,
salvo se o senhorio provar que a degradacio do imével nio ¢ da sua responsabilidade,

deixando, por isso, de ser énus do inquilino a prova da culpa do senhorio.

3. RENDA CONDICIONADA - LEI 80/2014
Este diploma visa substituir o regime da renda condicionada e, como se esclarece na
exposi¢io de motivos da proposta de aprovagio, pretende incentivar novas politicas

publicas de financiamento a reabilita¢do de edificios antigos destinados a arrendamento.

A Renda Condicionada aplica-se a entidades que tenham recebido financiamentos

publicos para a construgdo de habitagdes ou tenham adquirido essas habitacdes ao

Estado ou a outras entidades publicas, tratando de definir um montante méximo de
Pretende incentivar novas renda no caso de ser celebrado um contrato de arrendamento.
politicas piiblicas de
ﬁ‘l/l anciamento a reabilitacdo Posto isto, estabelece a Lei n.° 80 de 2014 que a renda mensal inicial resulta da livre
2{6 ed: ﬁ’( 105 anticos destin [ﬁ[{) $ negociagio das partes, mas nio pode exceder o duodécimo do produto resultante da
A 1f1c103 g /
a4 arrendamento aplicagio da taxa das rendas condicionadas ao valor patrimonial tributdrio do fogo no

ano da celebra¢io do contrato.
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4. ARRENDAMENTO APOIADO PARA HABITACAO - LEI 81/2014

Este diploma vem preencher a lacuna decorrente da auséncia de um regime legal que

atenda e regule as especificidades do arrendamento de fim social.

O presente regime aplica-se as habitagoes detidas, a qualquer titulo, por entidades
publicas e que sdo arrendadas a quem nio tem outra forma de garantir o efectivo

exercicio do direito de acesso a uma habitagio condigna e ajustada s suas necessidades.

Assim sendo, além de se regularem os procedimentos de atribui¢do das habitages
que agora se realizam através de trés tipos de concurso (por classificacdo, por sorteio e
por inscri¢do), prevéem-se solugdes que permitem dar resposta a situagdes de especial
necessidade habitacional, como sio as familias monoparentais ou que integrem
menores, pessoas com deficiéncia ou com idade igual ou superior a 65 anos, ou relativas

a vitimas de violéncia doméstica.

Por fim, os contratos de arrendamento de habitagbes sociais estdo agora vinculados
a um prazo méximo legal de 10 anos, o qual serd considerado se as partes nada
estipularem, ou o fizerem por um perfodo superior. Pretende-se assim melhorar os
indices de mobilidade no parque habitacional social de forma a que as habitag6es

sociais sejam entregues a quem efetivamente necessita.
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http://www.mdme.com.mo
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