MORAIS LEITAO

LEGAL ALERT

Entraram em vigor, no passado dia 13 de fevereiro de 2019, a (i) ,

que veio proceder a quinta alteracdo ao (NRAU), e (ii) a
, que veio proceder a revisdo do regime legal aplicavel ao
arrendamento urbano, com significativas alteracdes ao ,a0 NRAU e ao
(RJOPA).

I. Alteragtes ao Codigo Civil
No que respeita as alteracGes ao regime do arrendamento no Codigo Civil, destacamos as seguintes:
1. Mora do locatario: o locador tem o direito de exigir, além das rendas ou alugueres em atraso,

uma indemnizacdo igual a 20% do que for devido (reduzindo-se a indemnizagéo anteriormente
prevista de 50%).

2. Fianca: nos arrendamentos com fianca, o locador apenas pode executar a fianca se o arrendatario
ndo colocar fim a mora e se tiver notificado, nos 90 dias seguintes, o fiador da mora e das quantias
em divida.

3. Forma escrita: na falta de reducdo a escrito do contrato de arrendamento, por motivo néao
imputavel ao arrendatario, este pode provar a existéncia de titulo, por qualquer forma admitida
em direito, demonstrando (i) a utilizacdo do locado pelo arrendatario sem oposicao do senhorio,
e (ii) o pagamento mensal da respetiva renda, por um periodo de seis meses.

4. Contratos de arrendamento habitacional com prazo certo
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4.1 Duracdo: estipulacdo do limite minimo de um ano para a duracdo dos contratos de
arrendamento com prazo certo (excetuando-se 0s contratos para habitagdo ndo permanente
ou para fins especiais transitorios, nos quais o limite minimo de um ano néo se aplica), tendo-
se mantido o prazo maximo de 30 anos.

4.2 Renovagdo e 0oposi¢do a primeira renovagao: em caso de renovacdo automatica prevé-se
periodos minimos de renovacao de trés anos, sendo que, caso o senhorio pretenda exercer o
direito de oposi¢do a primeira renovacdo do contrato, os efeitos de tal oposi¢do apenas se
produz decorrido um periodo minimo de trés anos da celebracdo do mesmo (excetuando-se
0s casos de oposicdo a renovacdo para habitacdo prdpria do senhorio ou dos seus
descendentes em 1.° grau).

Contratos de arrendamento ndo habitacional com prazo certo

5.1 Renovacdo e 0posicdo a renovacao: prevé-se periodos minimos de renovacgdo de cinco anos,
sem que 0 senhorio se possa opor a renovacdo dos mesmos no decurso dos cinco primeiros
anos de vigéncia do contrato (excetuando-se 0s contratos para habitacdo ndo permanente ou
para fins especiais transitorios).

Denuncia do contrato de arrendamento habitacional de duracdo indeterminada: o senhorio apenas
podera denunciar o contrato mediante comunicacao ao arrendatario com uma antecedéncia ndo
inferior a cinco anos sobre a data em que pretenda a cessacdo (quando anteriormente se previa o
limite de dois anos).

6.1 Confirmacdo da dendncia: a dendncia deve ser confirmada, pelo senhorio, sob pena de
ineficécia, por comunicagdo com a antecedéncia maxima de 15 meses e minima de um ano
relativamente a data da sua efetivacdo.

Denuncia do contrato de arrendamento para fins ndo habitacionais: a denuncia pelo senhorio
opera apenas em caso de (i) demolicdo ou realizacdo de obras de remodelacdo ou de restauro
profundos que obriguem & desocupacdo do locado (desde que ndo resulte local com
caracteristicas equivalentes as do locado, onde seja possivel a manuten¢do do arrendamento), ou
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(if) mediante comunicacdo ao arrendatario com antecedéncia minima de cinco anos (em vez dos
anteriores dois anos).

7.1 Indemnizacdo: o senhorio terd de indemnizar separadamente o0s arrendatarios e 0s
trabalhadores do estabelecimento do arrendatéario existentes no locado pelos prejuizos
resultantes da cessacdo do contrato de arrendamento (exceto se o arrendamento tiver sido
objeto de trespasse nos trés anos anteriores).

1. Alteracoes ao NRAU
Destacamos as seguintes alteracdes introduzidas ao NRAU:

1. Proibicdo do assédio no arrendamento ou no subarrendamento (Lei n.° 12/2019, de 12 de
fevereiro), i.e., proibicdo de comportamentos ilegitimos do senhorio, de quem o represente ou
de terceiro interessado na aquisicdo ou na comercializacdo do locado que, com o objetivo de
provocar a desocupacao do mesmo, perturbe, constranja ou afete a dignidade do arrendatario,
subarrendatario ou das pessoas que com estes residam legitimamente no locado.

2. Injuncdo em matéria de arrendamento: criacdo de um novo meio processual, a Injuncdo em
Matéria de Arrendamento, que vem permitir que o arrendatario venha exigir, ao senhorio, 0
reembolso dos montantes despendidos na realizacdo de obras no locado, em substituicdo do
senhorio.

3. Transicdo para o NRAU

3.1 Contratos de arrendamento para fins habitacionais celebrados antes da vigéncia do Regime
do Arrendamento Urbano (RAU), i.e., antes de 14 de novembro de 1990: nos contratos em
que o arrendatério reside h&a mais de 15 anos no locado e tiver, & data da transigdo do contrato
(i) idade igual ou superior a 65 anos, ou (ii) incapacidade igual ou superior a 60%, 0 senhorio
apenas pode opor-se a renovacao do contrato com fundamento em demolicéo ou realizagédo
de obras de remodelacdo ou restauro profundos que obriguem a desocupacéo do locado.
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3.2 Contratos de arrendamento habitacionais de duracdo limitada celebrados na vigéncia do
RAU: nos contratos em que o arrendatario, a data de entrada em vigor da presente lei (i)
resida ha mais de 20 anos no locado, e (ii) tenha idade igual ou superior a 65 anos ou grau
comprovado de deficiéncia igual ou superior a 60%, o senhorio apenas pode opor-se a
renovacdo ou proceder & dendncia do contrato com o com fundamento em demoli¢do ou
realizacdo de obras de remodelagéo ou restauro profundos que obriguem a desocupacéo do
locado.

Alteracdes ao RJOPA

Relativamente ao RJOPA destacamos as seguintes alteracoes:

1.

Ambito: 0 &mbito de aplicacio deste regime é alargado a suspensdo do contrato de arrendamento
para realizacdo de obras de remodelacao ou restauro profundo.

Obras de remodelacdo ou restauro profundos: para que uma obra seja qualificada como obra de
remodelagéo ou restauro profundos, o custo desta, incluindo IVA, tem de corresponder a, pelo
menos, 25% do valor aplicavel ao locado em funcdo da sua localizagdo e area bruta de
construcio, de acordo com o valor mediano das vendas por m? de alojamentos familiares, por
concelho, divulgado pelo Instituto Nacional de Estatistica (anteriormente fazia-se alusdo ao
critério de 25% do valor patrimonial tributario do locado).

Suspensdo da execucdo do contrato de arrendamento (regime-regra)

A execucdo de obras de remodelacao ou restauro profundos, pelo senhorio, passa a determinar a
suspensdo do contrato, passando a dendncia a ocorrer apenas nas situacdes abaixo referidas.

3.1 Comunicacdo da suspensdo pelo senhorio: na comunicacdo do senhorio a efetivar a
suspensdo da execuc¢éo do contrato de arrendamento deve constar (i) a intencéo de proceder
a realizacdo de obras que obrigam a desocupacéo do locado, (ii) o local e as condicbes do
realojamento temporario, e (iii) a data e duracdo previsivel das obras.
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3.2 Denuncia pelo arrendatario (opc¢do): no prazo de 30 dias a contar da comunicacdo do
senhorio, o arrendatario pode optar, em alternativa, por denunciar o contrato de
arrendamento.

3.3 Realojamento do arrendatario: o realojamento temporario do arrendatario, pelo periodo de
decurso das obras, deve ser feito (i) no mesmo concelho, (ii) em fogo em estado de
conservacao igual ou superior ao do locado, e (iii) adequado as necessidades do agregado
familiar do arrendatario (o valor da renda e 0s encargos inerentes ao contrato mantém-se
inalterados). Uma vez concluidas as obras de remodelacdo ou restauro profundos, o
arrendatario devera reocupar o locado no prazo de trés meses, sob pena de caducidade do
contrato de arrendamento (excecionando-se 0s casos de justo impedimento).

4. Denuncia do contrato de arrendamento: o senhorio sé pode denunciar o contrato em caso de
demolicdo ou de obras de remodelacdo ou restauro profundos se ap6s a realizagdo das obras ndo
resulte local com carateristicas equivalentes as do locado, onde seja possivel a manutencdo do
contrato de arrendamento.

4.1 Realojamento do arrendatério: na auséncia de acordo entre as partes, a dentncia do contrato
de duracdo indeterminada para realizacdo de obras de remodelacdo ou restauro implica o
realojamento do arrendatario por periodo nédo inferior a trés anos, salvo se o arrendatario (i)
ndo aceitar a proposta de realojamento, ou (ii) se, tratando-se de contrato de arrendamento
ndo habitacional, ndo for possivel o realojamento, caso em que o senhorio deveré proceder
ao pagamento da correspondente indemnizacdo determinada conforme previsto no nimero
4.2 seguinte.

4.2 Indemnizacdo em caso de denuncia: nos casos de denuncia referidos no nimero 4.1 supra é
devido pelo senhorio uma indemnizacgdo no valor minimo equivalente a dois anos de renda,
mas nao inferior ao dobro do valor equivalente a 1/15 do valor patrimonial tributario do
locado.

5. Denuncia de contrato de arrendamento com arrendatério com idade iqual ou superior a 65 anos
de idade ou com grau comprovado de deficiéncia iqual ou superior a 60%: em caso de dendncia
para demolicdo ou realizacdo de obras de remodelacéo ou restauro profundos, o realojamento
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temporario da lugar a celebracdo de novo contrato de arrendamento de duracdo indeterminada
(ndo se prevendo a possibilidade de dentncia por parte do senhorio).

Compensacao do arrendatario por execucdo de obras (em substituicdo do senhorio): o valor da
compensacao que o arrendatario tem direito a receber corresponde ao valor das despesas das
obras efetuadas e orcamentadas e respetivos juros, acrescidas de 5% referentes a despesas de
administracdo e custos suportados com o realojamento temporario.
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