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Editorial

Nesta edicao da NewsLextter passaremos em revista os princi-
pais aspectos da proposta de lei, aprovada pela Assembleia da
Republica no dia 21 de Dezembro de 2005 e recentemente pro-
mulgada pelo Presidente da Republica, através da qual o actual
executivo pretende proceder a muito aguardada e necessaria
revitalizagao do mercado do arrendamento urbano.

O diploma, que vai aprovar o denominado Novo Regime do
Arrendamento Urbano (NRAU) e que entrara em vigor 120 dias
apds a sua publicagao, sera aplicavel a todos os contratos de
arrendamento celebrados apés a data dessa entrada em vigor
bem como, ainda que com algumas limitagoes, aos arrendamen-
tos ja existentes.

Esta é, sem duvida, uma matéria bastante polémica, dadas as
suas fortes implicagdes sociais e econémicas, pelo que tem
gerado um debate aceso por parte das associagoes representati-
vas de proprietarios e inquilinos, promotores imobiliarios, entre
outros. Criticas a parte — e sao muitas e variadas - pretendemos
abordar os principais aspectos do diploma ora promulgado,
comecando por uma apreciacao geral da reforma do arrenda-
mento urbano, apdés o que passaremos a analise dos aspectos
mais significativos do novo regime substantivo e das medidas
adoptadas para inverter a tendéncia vinculistica da actual legis-
lagao. Cuidaremos, ainda, das alteragées que serao introduzidas
a nivel processual e das normas transitérias aplicaveis a actuali-
zagao de rendas e transmissao por morte nos arrendamentos
mais antigos, nao perdendo de vista outras alteragoes legislati-
vas significativas.

Os objectivos da reforma sdao ambiciosos mas dependem, ainda,
de extensa regulamentagao (alias ja prevista no diploma promul-
gado), e sobretudo do teste final e decisivo, da resposta do mer-
cado imobiliario e seus agentes.

Maria José Verde
Sécia de Capital
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Com o diploma que esta para publicacdo, o Governo pretende operar
uma profunda alteragdo na legislagdo sobre arrendamento urbano
actualmente em vigor, pondo termo aos efeitos negativos de décadas
de vinculismo em Portugal sem, no entanto, descurar a responsabilida-
de dos proprietarios em assegurar uma funcao social do respectivo
patriménio.

Entre os objectivos preconizados pelo NRAU destacamos: o de promo-
¢ao e dinamizagdo do mercado do arrendamento urbano; o de criagao
de condigdes atractivas para o investimento privado no sector imobilia-
rio, de modo a devolver confianga aos agentes econdmicos; o de incen-
tivo da reabilitacdo urbana; o de actualizacdo faseada das rendas que,
no passado, foram sujeitas a congelamento; o de responsabilizacdo
dos proprietarios que ndo assegurem qualquer fungéo social do seu
patrimonio; o de agilizagao processual da ac¢do de despejo e aumento
do numero de titulos executivos extrajudiciais; entre outros.

Quanto a sua estrutura, o diploma que aprovar o0 NRAU sera, em ter-
mos gerais, composto por quatro grandes partes:

a) Na primeira, vao ser introduzidas alteracdes em diversos diplomas
legais. Estas alteragbes incidem essencialmente sobre o Codigo
Civil (no qual véo ser (re)introduzidas a maior parte das normas
substantivas sobre a matéria do arrendamento urbano); sobre o
Codigo de Processo Civil (para o qual véo ser transpostas diversas
normas de natureza processual, que actualmente se encontram no
Regime do Arrendamento Urbano); e sobre alguns aspectos pon-
tuais de outros diplomas, como o Cédigo do Imposto Municipal sobre
Iméveis (CIMI) e o Codigo do Registo Predial;

b) A segunda parte vai contemplar as denominadas “disposi¢oes
gerais”, nas quais serdo regulados diversos aspectos relacionados,
designadamente, com as comunicagdes entre as partes do contrato
de arrendamento, com a acgéo de despejo, com a consignagao em
deposito e com a determinacao de rendas;

c) Na terceira, o referido diploma iré integrar um conjunto de “normas
transitorias”, algumas das quais aplicaveis aos contratos de arren-
damento habitacionais celebrados na vigéncia do Regime do Arren-



damento Urbano (RAU)! e contratos nédo habitacionais celebrados
depois do Decreto-Lei n.° 257/95, de 30 de Setembro?, e outras - a
maioria - aos contratos de arrendamento habitacionais celebrados
antes da vigéncia do RAU e contratos ndo habitacionais celebra-
dos antes do Decreto-Lei n.° 257/95, de 30 de Setembro;

d) Por fim, a quarta e ultima parte do mencionado diploma sera com-
posta por diversas “normas finais” relacionadas, designadamente,
com a aplicagdo do NRAU no tempo, com a revogagao de muita da
actual legislagéo relativa ao arrendamento urbano e com a aprova-
¢ao de varios diplomas destinados a regulamentar iniumeros aspec-
tos do NRAU.

Analisando as alteragfes que véo ser introduzidas ao nivel do regime
substantivo do arrendamento urbano - que, como referimos, vai
regressar ao Codigo Civil - verificamos que ha uma clara intengdo de
assegurar uma maior liberdade contratual no que respeita a definigéo
do conteldo dos contratos de arrendamento, o que, no futuro, ira
desejavelmente resultar num maior equilibrio entre a posicdo do
senhorio e do arrendatario.

Aquela maior liberdade contratual - principalmente ao nivel dos arren-
damentos ndo habitacionais - decorre, sobretudo, do facto de muitos
dos aspectos actualmente regulados por normas imperativas do RAU
passarem a poder ser definidos por livre negociagao entre as partes.
Por exemplo, contrariamente ao que sucede com o RAU, que contém
normas imperativas acerca da duracao e denuncia dos arrendamentos
comerciais, 0 NRAU vai permitir que, em relacdo aos arrendamentos
para fins ndo habitacionais, estes aspectos (da duracdo, denuncia e
oposicao a renovagao) sejam livremente acordados entre as partes.

Ao nivel da extingdo do contrato de arrendamento também vao ser
introduzidas importantes alteragdes que contribuem para 0 menciona-
do restabelecimento do equilibrio entre as partes contratantes.

Ao invés do que acontece com o RAU, no qual séo taxativamente
enumeradas as situagdes em que o senhorio pode resolver o arrenda-
mento?, o futuro artigo 1083.° do Cddigo Civil (CC) vai afastar aquela
taxatividade, admitindo que o senhorio resolva o contrato sempre que
se verifiqgue uma situacao de incumprimento por parte do arrendatario
que, pela sua gravidade ou consequéncias, torne inexigivel a manu-
tencao do arrendamento.

Outra das inovagdes que o NRAU vai introduzir a este nivel prende-se
com o facto de, em determinadas situagdes, deixar de ser necessario
recorrer a ac¢ao de despejo - muitas vezes demasiado morosa e dis-
pendiosa - para obter a resolugédo do arrendamento. Referimo-nos, em
especial, ao caso de mora superior a trés meses quanto ao pagamen-
to da renda, encargos ou despesas e ao caso de oposicédo pelo arren-
datario a realizacdo de obras ordenadas por autoridade publica4, nos
quais o senhorio podera resolver o arrendamento por simples comuni-
cacao.

A oposicdo a renovacao do arrendamento por parte do senhorio tam-
bém vai ser facilitada, uma vez que, com a entrada em vigor do
NRAU, a mesma passara a ser feita por simples carta registada com
aviso de recepgao®.
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Por outro lado, os prazos de pré-aviso previstos para a oposi¢édo a
renovacao e para a denuncia do arrendamento habitacional por
parte do arrendatario vao ser aumentados de 90 para 120 dias.

Ainda quanto as novidades que vao ser introduzidas ao nivel das
formas de cessacdo do contrato, também devemos referir a dispo-
sicdo da alinea c) do futuro artigo 1101.° do CC, que prevé o direi-
to do senhorio denunciar o contrato de duragdo indeterminada
mediante pré-aviso de, pelo menos, 5 anos sobre a data em que
pretenda a cessagdo. Embora o artigo 26.° da nova lei determine
que este tipo de denuncia pelo senhorio ndo sera aplicado aos
contratos celebrados antes da data em que o referido diploma
entrar em vigor, 0 numero 6 daquele mesmo artigo estabelece que
essa exclusédo cessara no caso de, apds a entrada em vigor do
NRAU, ocorrer trespasse ou locagao do estabelecimento que fun-
ciona no local arrendado ou, sendo o arrendatario uma sociedade,
ocorrer transmisséo de posicdo ou posi¢des sociais que determi-
ne a alteragdo da titularidade em mais de 50% face a situagéo
existente aquando da entrada em vigor da referida lei. Prevé-se,
portanto, que com a entrada em vigor do NRAU o numero deste
tipo de operagdes (trespasse, locagéo do estabelecimento ou ces-
sdo de participagdes sociais representativas do capital de socie-
dades arrendatarias) venha a sofrer uma diminui¢ao significativa.

Conforme decorre do acima exposto, é o senhorio quem vai obter
maiores beneficios com a entrada em vigor do NRAU, uma vez
que deixara de ficar sujeito a algumas das limitacdes que constam
do RAU e que ainda assentam no pressuposto de que na relacao
de arrendamento, o inquilino é sempre a parte negocial mais fraca
e, portanto, merecedora de maior protec¢do. No entanto, isto ndo
significa, necessariamente, que o arrendatario va ficar numa posi-
cao fragilizada. Tudo dependera, na pratica, da forca negocial de
cada uma das partes e das regras ditadas pela oferta e procura
no mercado do arrendamento.

As alteragdes que esta reforma vai introduzir a nivel processual
também vao comportar importantes vantagens para o senhorio e,
desejavelmente, vao reduzir o numero de acgdes de despejo pen-
dentes nos nossos Tribunais. O aumento do numero de titulos
executivos extrajudiciais ira permitir que, em muitas situagdes, o
senhorio possa exigir a desocupacao imediata do imovel, sem que
para isso seja necessario obter previamente uma sentenca judicial
na qual se decrete a resolugado do contrato (ver artigo sobre “Os
Procedimentos Judiciais no Novo Regime do Arrendamento Urba-
no”).

1 Aprovado pelo Decreto-Lei n.° 321-B/90, de 15 de Outubro.

20 Decreto-Lei n.° 257/95, de 30 de Setembro, veio permitir que os arrendamentos para
comércio ou industria, para exercicio de profissao liberal e para outros fins licitos ndo habi-
tacionais fossem celebrados por duragao limitada.

3Resolugéo esta que tem sempre de ser decretada pelo Tribunal no &mbito de uma acgédo
de despejo.

4No entanto, se o arrendatario, no prazo de 3 meses, puser fim a mora ou a oposi¢ao a
realizagdo das obras, a resolugéo feita por simples comunicagéo ficara sem efeito. Embo-
ra 0 NRAU néo seja claro quanto a este aspecto, julgamos que este prazo de 3 meses se
contara a partir do momento em que o arrendatario receber a comunicagdo através da
qual o senhorio resolve o arrendamento.

SEnquanto que o artigo 100.°, n.° 2, do RAU determina que a denuncia de arrendamento
de duragéo limitada pelo senhorio deve ser feita por meio de notificagao judicial avulsa, da
conjugacéo entre os futuros artigos 1097.° do CC e 9.° da nova lei resulta que a “oposicéo
a renovagao” por parte do senhorio podera ser feita por simples comunicagéo (carta regis-
tada com aviso de recepgéo) ao arrendatario.



No que respeita as denominadas normas transitérias que, na
sua grande maioria, estabelecem regras acerca da actualizacdo
das rendas praticadas nos arrendamentos mais antigos, ja temos
maiores duvidas acerca do papel que as mesmas vao desempe-
nhar na prossecucgéo dos objectivos visados pela reforma.

De facto, a actualizagao de rendas nelas prevista, que pode ser
exigida por referéncia aos contratos de arrendamento habitacio-
nais celebrados antes da vigéncia do RAU e aos contratos néo
habitacionais celebrados antes do Decreto-Lei n.° 257/95, de 30
de Setembro, ira depender sempre de uma prévia avaliagdo do
imével nos termos do CIMI, da qual resultara, com grande proba-
bilidade, um aumento consideravel do valor patrimonial do imével
e, consequentemente, do montante devido pelo respectivo pro-
prietario a titulo de Imposto Municipal sobre Imoveis (IMI)E.

Para além do acréscimo das respectivas responsabilidades fis-
cais, 0 senhorio que pretenda promover a actualizacdo de rendas
podera, ainda, ter de incorrer em outro tipo de despesas. Esta-
mos a pensar, designadamente, nos casos em que se mostre
necessario realizar obras nos imoveis arrendados de modo a
assegurar que o correspondente coeficiente de conservagao per-
mita tal actualizacdo de rendas’.

Estes sdo apenas alguns dos aspectos que levam a que as enti-
dades que representam os proprietarios critiquem esta reforma,
alegando que os aumentos de renda previstos nas referidas nor-
mas transitérias ndo sdo suficientes para fazer face aos custos
acrescidos em que 0s senhorios vao ter de incorrer®,

No entanto, as criticas a esta reforma e, em especial, ao regime
de actualizagao de rendas nos contratos mais antigos ndo partem
s6 dos senhorios. As associagles representativas dos inquilinos
também sdo bastante criticas quanto a este aspecto, invocando
que a situacao financeira de muitos dos arrendatarios nao lhes ira
permitir suportar os aumentos de renda previstos.

Assim, embora ainda seja dificil avaliar os efeitos praticos que
este regime de actualizagdo de rendas vai surtir, ndo podemos
desconsiderar a hipotese, que pode vir a confirmar-se em muitos
casos, dos senhorios ndo tomarem a iniciativa de actualizar as
rendas por considerarem que o limite maximo dessa actualiza¢ao
nao lhes permite cobrir, dentro de um prazo razoavel, os encar-
gos fiscais e os custos em que vao incorrer com as obras que vao
ter de realizar e de, por sua vez, os arrendatarios ndo intimarem
0s senhorios para a realizacdo de obras por recearem as reper-
cussdes que as mesmas podem ter ao nivel do coeficiente de
conservacao e, consequentemente, do montante da renda actua-
lizada®.

mjv@plmj.pt

O Novo Regime do Arrendamento Urbano (NRAU) distingue-se,
quanto a varios aspectos, tanto do Regime do Arrendamento
Urbano (RAU), actualmente em vigor, como do regime que foi pro-
posto pelo anterior executivo. Um desses aspectos respeita, des-

Maria José Verde O Novo Regime Substantivo do
Arrendamento Urbano

Em conclusdo, embora esta reforma constitua um bom contributo
para melhorar o funcionamento do mercado de arrendamento urbano,
cremos que, na pratica, as alteragOes introduzidas pela mesma ficam
aquém das expectativas criadas durante a discussao do projecto que
esta na sua base. Resta-nos, portanto, aguardar pela publicagéo e
entrada em vigor do NRAU para verificarmos se este novo enquadra-
mento legal vai ou ndo contribuir de forma significativa para a prosse-
cucdo dos objectivos visados pelo actual executivo.

Cumpre notar, contudo, que muitos dos aspectos da proposta aprova-
da ainda podem e devem ser melhorados. O Governo podera aprovei-
tar para introduzir tais melhoramentos nos diversos diplomas regula-
mentares que, de acordo com os artigos 62.° e 63.° da proposta do
NRAU, devera aprovar, a saber: regime juridico das obras coercivas;
definicdo do conceito fiscal de prédio devoluto; regime de determina-
¢ao do rendimento anual bruto corrigido; regime de determinagéo e
verificagdo do coeficiente de conservacao; regime de atribuicdo do
subsidio de renda; regime do patrimoénio urbano do Estado e dos
arrendamentos por entidades publicas e regime das respectivas ren-
das; regime de intervencao dos fundos de investimento imobiliario e
dos fundos de pensbes em programas de renovagéo e requalificagéo
urbana; criagdo do observatorio da habitagdo e da reabilitacdo urbana
e da base de dados da habitagéo; e regime juridico da utilizacdo de
espacos em centros comerciais. =

SEnquanto que o artigo 100.°, n.° 2, do RAU determina que a denuncia de arrendamento de
durago limitada pelo senhorio deve ser feita por meio de notificagdo judicial avulsa, da conju-
gacdo entre os futuros artigos 1097.° do CC e 9.° da nova lei resulta que a “oposigéo a renova-
¢ao0” por parte do senhorio podera ser feita por simples comunicagao (carta registada com aviso
de recep¢ao) ao arrendatario.

6Embora o Decreto-Lei n.° 287/2003, de 12 de Novembro, preveja uma avaliagdo geral dos
prédios urbanos no prazo de 10 anos a contar da data de entrada em vigor do CIMI a verdade
€ que, actualmente, a referida avaliagdo geral esta longe de estar concluida e a generalidade
dos imoveis no nosso pais continuam a ter um valor patrimonial inferior ao respectivo valor de
mercado. Assim, este regime de actualizagdo de rendas podera vir a acelerar a reavaliagio
patrimonial de muitos dos imdveis mais antigos com o consequente aumento das receitas do
Estado ao nivel de IMI.

"De acordo com o projecto do NRAU, os iméveis com mais de 10 anos serao sujeitos a aplica-
¢ao de um coeficiente de conservagéo que pode variar entre 0,5 (que corresponde a um estado
de conservagao “péssimo”’) e 1,2 (que corresponde a um estado de conservagéao “excelente”).
De acordo com o artigo 35.° da nova lei 0 senhorio s podera promover a actualiza¢do de ren-
das quando o estado de conservagdo do prédio seja considerado “médio’, “bom” ou
“excelente”. Se esse estado de conservacdo for “mau” ou “péssimo” o senhorio s6 podera
actualizar as rendas depois de realizar as obras necessarias para esse efeito. Os critérios que
vao presidir a determinagdo destes niveis e coeficientes de conservagdo vao ser objecto de
posterior regulamentacao.

8 Qutro dos aspectos que tem sido bastante criticado pelos proprietarios diz respeito ao agrava-
mento da taxa de IMI aplicavel aos prédios devolutos. De acordo com a futura redacgio do
artigo 112°. do CIMI, as taxas de IMI previstas para os prédios urbanos seréo elevadas para o
dobro nos casos de prédios urbanos que se encontrem devolutos ha mais de um ano.

9Existe uma maior probabilidade deste tipo de situagdes se vir a verificar nos arrendamentos
habitacionais uma vez que nos arrendamentos para fins ndo habitacionais a renda pode ser
actualizada independentemente do nivel de conservagéo do locado.

Hugo Batista Mendonca
hbm@plImj.pt

de logo, a classificagdo dos contratos de arrendamento quanto ao seu
fim: enquanto no RAU essa classificacdo € quadripartida (consoante
os arrendamentos se destinem a habitagdo, comércio ou industria,
exercicio de profissdo liberal ou outra aplicagéo licita), o NRAU vai



introduzir uma classificacdo bipartida, distinguindo apenas os
arrendamentos para fim habitacional dos arrendamentos para fim
n&o habitacional.

No presente texto, pretendemos fazer uma breve analise das prin-
cipais disposicdes gerais e disposi¢cdes especiais - proprias de
cada um dos tipos de arrendamento acima mencionados - que vao
ser aplicadas a todos os contratos de arrendamento que forem
celebrados apods a entrada em vigor do NRAU bem como, ainda
que com algumas limitagbes, aos arrendamentos que naquela
data ja se encontrem em vigor.

Tal andlise seré feita por remissdo para os artigos que o NRAU vai
incorporar no Cédigo Civil (CC), dado que, com a entrada em vigor
daquele diploma, o regime substantivo do arrendamento urbano
ird, na sua grande parte, retomar o lugar que ocupou neste Cédi-
go, onde, até 1990, foi tratado como uma subcategoria do contrato
de locacgao.

N&o é assim nossa intencdo descrever de forma exaustiva o futuro
regime substantivo do arrendamento urbano, até porque o presen-
te texto ndo seria 0 meio adequado para o fazermos, mas antes
analisar algumas das principais alteragées que o NRAU vai intro-
duzir quando comparado com o RAU.

| - Disposi¢oes Gerais:

Actualmente, o Cddigo Civil ja integra diversas normas directa-
mente aplicaveis aos contratos de arrendamento urbano. Referi-
mo-nos, em especial, aos artigos 1022.° a 1063.°, que contém
varias disposi¢cfes que regem a generalidade dos contratos de
locacéo.

Com o NRAU, o legislador vai aditar ao Codigo Civil os artigos
1064.° a 1113.°, que, como referimos, serdo aplicados a todos os
contratos de arrendamento de prédios urbanos que venham a ser
celebrados apos a sua entrada em vigor. De acordo com os artigos
26.°, 28.° e 59.° da nova lei, aquelas normas do Cddigo Civil tam-
bém serdo aplicadas, ainda que com algumas limitagdes, aos con-
tratos anteriores ao NRAU que subsistam a data da sua entrada
em vigor.

Através destes novos artigos, o legislador vai alterar diversos
aspectos do actual regime, entre os quais destacamos os seguin-
tes:

Forma do Contrato: O futuro artigo 1069.° do CC estabelece que o
contrato de arrendamento urbano deve ser celebrado por escrito,
desde que tenha duracéo superior a 6 meses.

Este artigo 1069.° apresenta, pois, algumas diferengas comparati-
vamente com a regra que consta do actual artigo 7.° do RAU, no
qual se estipula a forma escrita para todos os contratos de arren-
damento, permitindo-se, contudo, que a inobservancia dessa for-
ma seja suprida mediante a exibicdo dos competentes recibos de
renda.
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Antecipacdo das Rendas e Caug&o: O novo artigo 1076.° do CC
determina que as partes contraentes podem, por um lado, acordar
que o pagamento da renda seja antecipado até trés meses e, por
outro lado, fixar caugdo, por qualquer das formas legalmente previs-
tas, destinada a garantir o cumprimento das obrigagdes respectivas.

Aquela disposicao vai, assim, aumentar o prazo maximo de antecipa-
¢ao de rendas que, no actual artigo 21.° do RAU, se encontra fixado
em 1 més. Em nossa opinido, tal disposicdo também vai pér fim ao
limite resultante do artigo 14.° do Decreto Preambular ao RAU, no
qual se estabelece que os senhorios que recebam quantia superior
ao més de caucdo na celebracdo do contrato cometem o crime de
especulacao.

Actualizacdo da Renda: No novo artigo 1077.° do CC refere-se que,
independentemente do tipo de arrendamento urbano e do prazo pelo
qual o mesmo haja sido celebrado, as partes podem estipular, por
escrito, a possibilidade de actualizacdo da renda e o respectivo regi-
me. Se nada for estipulado, as rendas serédo actualizadas anualmen-
te de acordo com os coeficientes publicados para o efeito.

Com a entrada em vigor desta disposicéo ficara quebrado o limite
que resulta do actual artigo 99.°, n.° 2 do RAU, no qual se determina
que, no caso dos arrendamentos para habitagdo de duracao limitada,
as partes so sao livres de convencionar o regime de actualizagdo de
rendas se o contrato for celebrado por prazo igual ou superior a oito
anos.

Encargos e Despesas: O novo artigo 1078.° do CC determina que as
partes sao livres de acordar, por escrito, 0 regime da responsabilida-
de pelos encargos e despesas relacionadas com o locado, prevendo
um regime supletivo a aplicar no caso de os contraentes nada esta-
belecerem quanto a este aspecto.

Dado que esta questéo nao se encontra regulada no RAU, acredita-
mos que o futuro artigo 1078.° do CC podera contribuir para evitar
alguns conflitos entre senhorio e arrendatario.

Cessacdo do Contrato: O futuro artigo 1079.° do CC enumera as
mesmas formas de cessacao que ja se encontram previstas no RAU
(a saber: acordo das partes, resolugdo, caducidade, denuncia ou
outras causas previstas na lei). Verificamos, contudo, que o regime
de algumas destas formas de cessacédo do contrato de arrendamento
vai ser objecto de importantes alteragdes.

Uma das principais alteragfes vai ser introduzida, precisamente, ao
nivel da resolugdo dos contratos de arrendamento. Enquanto o actual
artigo 64.° do RAU enumera taxativamente todos os fundamentos
que podem dar causa a resolugéo do arrendamento, o novo artigo
1083.° do CC vai permitir que essa resolugao seja promovida sempre
que ocorra uma situagao de “incumprimento que, pela sua gravidade
Ou consequéncias, torne inexigivel a outra parte a manutencdo do
arrendamento™.

Outra novidade que vai ser introduzida respeita ao facto de, em
determinadas situagdes, deixar de ser necessario 0 recurso a acgao
de despejo para obter a resolugdo do arrendamento. Referimo-nos,
em especial, aos casos de mora superior a trés meses quanto ao



pagamento de rendas, encargos ou despesas e aos casos em que 0
arrendatario se oponha a realizagdo de obras ordenadas por autorida-
de publica (novos artigos 1083.%, n.° 3, e 1084.° do CC), nos quais 0
senhorio podera resolver o arrendamento através de simples comuni-
cacao ao arrendatario?. Esta €, sem duvida, uma das inovacbes mais
importantes que o NRAU vai introduzir e que, de futuro, ira permitir
reduzir o numero de acgdes de despejo pendentes nos nossos Tribu-
nais.

Preferéncia do Arrendatario na Aquisicdo do Locado: Enquanto o RAU
determina que o arrendatario tem direito de preferéncia na compra e
venda ou na dagdo em cumprimento do local arrendado ha mais de um
ano, 0 NRAU vai aumentar esse prazo para trés anos, limitando assim
0 numero de situagdes em que os senhorios sao obrigados a dar prefe-
réncia aos arrendatarios?®.

Il - Dos Arrendamentos para Fins Habitacionais:

Passando a analise das normas especiais que vao compor a subsec-
¢ao dos arrendamentos para habitacdo (futuros artigos 1092.° a 1107.°
do CC), importa destacar os seguintes aspectos relacionados com a
duracdo, cessacao e transmissao dos contratos para fins habitacionais:

i) Da Duracgéo e Cessacao:

De acordo com o novo artigo 1094.° do CC os contratos de arrenda-
mento para habitacdo poderédo, quanto a sua duragéo, ser celebrados
com prazo certo ou por duragao indeterminada.

a) No que respeita aos contratos com prazo certo, 0 novo artigo
1095.° do CC ira estabelecer que o arrendamento tem de ser celebrado
por um prazo de duragao inicial compreendido entre 5 e 30 anos®.

No termo do referido prazo de duracao inicial, os contratos celebrados
por prazo certo renovar-se-d0 automaticamente, salvo se alguma das
partes se opuser a essa renovagao®.

A oposicdo a renovacgdo por parte do senhorio devera ser realizada
mediante comunicagéo (carta registada com aviso de recepcao) remeti-
da ao arrendatario com a antecedéncia minima de 1 ano sobre o termo
do contrato (artigo 1097.° do CC). O NRAU ira, assim, simplificar o pro-
cedimento actualmente previsto no artigo 100.° n.° 2, do RAU, no qual
se exige que a “denuncia” do arrendamento pelo senhorio seja realiza-
da através de notificagao judicial avulsa.

Por seu lado, o arrendatario também podera fazer cessar o arrenda-
mento para o termo do respectivo prazo de duragdo ou de renovacao,
devendo, para esse efeito, comunicar ao senhorio, com a antecedéncia
minima de 120 dias, a sua oposicdo a renovacdo do arrendamento.
Vai, portanto, verificar-se um aumento do periodo de pré-aviso de 90
dias actualmente previsto no artigo 100.°, n.° 4, do RAU para os casos
de “denuncia” pelo arrendatario.

Depois de decorridos seis meses de duracao efectiva do contrato, o
arrendatario tera, ainda, a faculdade de, a todo o tempo, denunciaré o
arrendamento, devendo comunicar essa sua intengdo ao senhorio com
a antecedéncia minima de 120 dias. Também quanto a este aspecto se
verificam algumas alteragcbes comparativamente com o regime da

OLIVEIRA MARTI

AMPEREIRA, SARAGGA LEAL, OLIVE INS, JUDICE £ ASSOCIADOS
SOCIEDADE DE ADVOGADOS, RL

‘revogacao unilateral” que se encontra previsto no RAU, uma vez
que, por um lado, o prazo de pré-aviso vai aumentar de 90 para
120 dias e, por outro, com a entrada em vigor do NRAU a denun-
cia pelo arrendatario s6 sera admissivel depois do contrato de
arrendamento se encontrar em vigor ha mais de 6 meses’.

b) Os contratos de duracao indeterminada, como o préprio
nome indica, sdo os contratos nos quais as partes ndo fixam
antecipadamente o respectivo periodo de duragao. Isso néo sig-
nifica, no entanto, que as partes figuem eternamente vinculadas
por tais contratos, até porque, por definicao legal, o arrendamen-
to € um contrato temporario.

Para além das causas de cessacdo que vao constar do artigo
1079.° do CC, estes contratos de arrendamento de duracao inde-
terminada também poderdo cessar por denuncia promovida pelo
arrendatario ou pelo senhorio.

O arrendatario podera denunciar este tipo de contrato a todo o
tempo e sem qualquer justificacdo em particular, desde que, para
esse efeito, comunique (por carta registada com aviso de recep-
¢a0) essa sua intengao ao senhorio com a antecedéncia minima
de 120 dias. Esta denuncia produzira sempre efeitos no final de
um més de calendario.

Por seu turno, o senhorio podera, em termos gerais, denunciar
este tipo de contrato nas seguintes situagdes (previstas no futuro
artigo 1101.° do CC)8:

a) Caso o0 senhorio necessite do locado para habitacao propria
ou dos seus descendentes em primeiro grau®;

b) Caso o senhorio pretenda realizar obras de remodelagéo ou
restauro profundos;

¢) Independentemente de qualquer motivo, desde que comuni-
que (por carta registada com aviso de recepg¢ao) a denuncia ao
arrendatario com 5 anos de antecedéncia sobre a data em que
pretende a cessacgdo do arrendamento. Neste caso, a denuncia
devera ser posteriormente confirmada através de nova comuni-
cacao realizada com a antecedéncia maxima de 15 meses e
minima de 1 ano em relacdo a data em que produzira efeitos?0.

'Embora a taxatividade das causas de resolugéo seja afastada por esta disposicéo, o n.°
2 do referido artigo 1083.° faz uma enumeracgéo, meramente exemplificativa, de varios
casos em que a resolugao do contrato por parte do senhorio € admissivel.

2 Esta comunicagéo devera, no entanto, ser efectuada mediante notificagdo avulsa ou
mediante contacto pessoal de advogado, solicitador ou solicitador de execugéo.

3 Cumpre referir que, por forca do artigo 58.° da nova lei, a entrada em vigor do NRAU
néo ira determinar a perda do direito de preferéncia por parte dos arrendatarios que, de
acordo com o regime do RAU, ja sejam titulares de tal direito (i.e., que na data de entra-
da em vigor do NRAU ja sejam arrendatarios ha mais de 1 ano).

4 Salvo se se tratar de contrato para habitagdo ndo permanente ou para fins transitorios
especiais, caso em que podera ser celebrado por prazo inferior a 5 anos.

50 conceito de “oposi¢do a renovagdo” utilizado no NRAU corresponde, em termos
gerais, ao conceito de “dendincia” constante do RAU.

6 Em termos gerais, 0 conceito de “denuncia” utilizado pelo NRAU corresponde ao con-
ceito de “revogagao” que vem referido no artigo 100.%, n.° 4, do RAU.

"No contexto do RAU nada impede que o arrendatario proceda a revogagéo unilateral do
contrato no dia imediatamente posterior ao da sua celebragao.

80 Cadigo Civil ira conter diversas regras destinadas a regular quer os requisitos quer o
procedimento que deve ser observado para que o senhorio proceda a dendncia deste
tipo de contratos.

9 A denuncia feita com base neste fundamento dependera do pagamento de uma com-
pensagdo ao arrendatario e da verificagdo de determinados requisitos especificados no
futuro artigo 1102.° do Cddigo Civil.



ii) Da Transmissao:

O NRAU também vai alterar alguns aspectos relacionados com
a transmissao do arrendamento por morte do arrendatario, que
actualmente se encontra regulada nos artigos 85.° e seguintes
do RAU.

De acordo com o novo artigo 1106.° do CC, o arrendamento
para habitagdo ndo caducara por morte do arrendatario quando
lhe sobreviva: (a) cdnjuge com residéncia no locado ou pessoa
que com o arrendatario viva no locado em unido de facto ha
mais de um ano; ou (b) pessoa que com ele resida em economia
comum ha mais de um ano. De acordo com o numero 2 daquele
artigo 1106.°, a posicao de arrendatario transmitir-se-a, em igual-
dade de circunstancias, sucessivamente para o conjuge sobrevi-
VO OU pessoa que, com o falecido, viva em unido de facto, para o
parente ou afim mais préximo ou de entre estes para o0 mais
velho, ou para o mais velho de entre as restantes pessoas que
com ele residam em economia comum ha mais de um ano.

Em termos gerais, podemos dizer que os contratos de arrenda-
mento que forem celebrados ap6s a entrada em vigor do NRAU
vao beneficiar de um regime de transmisséo por morte conside-
ravelmente mais favoravel (para o arrendatario/transmissario) do
que aquele que sera aplicado aos arrendamentos anteriores,
cuja transmissao ira ficar sujeita a maiores restricdes, impostas
pela norma transitéria constante do artigo 57.° da nova lei.

lIl - Dos Arrendamentos para Fins nao Habitacionais:

Passando agora a analise dos futuros artigos 1108.° a 1113.° do
Cadigo Civil, que véo integrar a subsecgao especifica dos arren-
damentos para fins ndo habitacionais, devemos comecar por
referir que, comparativamente com o regime que consta do
RAU, os mesmos vao permitir uma maior liberdade na fixagdo
do contetdo do contrato.

Por exemplo, ao contrario do que sucede no RAU, que contém
normas imperativas que regulam a duragdo e a denuncia dos
arrendamentos comerciais’’, 0 NRAU vai permitir que, em rela-
cao aos arrendamentos para fins ndo habitacionais, estes
aspectos (da duragéo, denuncia e oposi¢do a renovagdo) sejam
livremente acordados pelas partes. No entanto, na falta de esti-
pulacdo, determina o futuro artigo 1110.°, n.° 2, do CC que o
contrato de arrendamento para fins ndo habitacionais conside-
rar-se-a celebrado por prazo certo, pelo periodo de dez anos,
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nao podendo o arrendatario denuncia-lo com antecedéncia inferior a
um ano.

Para além desta alteragéo, que sera sem duvida a mais importante no
ambito dos arrendamentos para fins ndo habitacionais, 0 NRAU tam-
bém vai modificar alguns aspectos pontuais do actual regime. Referi-
mo-nos, designadamente, ao futuro artigo 1112°, n.° 4, do CC, que pas-
sara a prever a possibilidade das partes afastarem previamente o direi-
to de preferéncia do senhorio, no caso de trespasse do estabelecimen-
to que funciona no locado.

IV - Consideragoes Finais:

N&o obstante as inumeras criticas de varios sectores, consideramos
que, em termos gerais, 0 regime substantivo que vai ser (re)introduzido
no Cadigo Civil vai contribuir para a “modernizacao”, ha muito espera-
da, da legislag&o que rege o contrato de arrendamento urbano, sobre-
tudo no campo dos arrendamentos ndo habitacionais, devolvendo as
partes uma maior liberdade de estipulacdo. Ao contrario do que sucede
com o actual regime do RAU, que ainda assenta no pressuposto de
que o arrendatario € sempre o contraente com menor capacidade
negocial e, portanto, merecedor de maior proteccdo (0 que muitas
vezes se mostra desadequado a realidade), o NRAU pretende restabe-
lecer um maior equilibrio entre a posi¢ao de arrendatario e senhorio.

Contudo, também devemos referir que algumas das disposi¢cdes da
nova lei s&o pouco claras acerca de aspectos fundamentais da relagéo
arrendaticia, sendo susceptiveis de vir a originar divergéncias interpre-
tativas e, consequentemente, alguns conflitos entre senhorios e arren-
datarios.

Considerando que a seguranca juridica também € um elemento funda-
mental para permitir um desenvolvimento salutar do mercado do arren-
damento urbano, esperamos que estas duvidas sejam rapidamente
esclarecidas na legislacdo que ira regulamentar diversos aspectos do
NRAU e, se assim ndo for, através da jurisprudéncia que entretanto for
produzida. =

10E de notar que, de acordo com o artigo 26.° da nova lei, os arrendamentos anteriores ao NRAU
ndo podem, em principio, ser denunciados nestes termos. Contudo, caso ocorra alguma das
situagdes previstas no numero 6 desse mesmo artigo (trespasse, cesséo de exploragéo ou trans-
missao de mais de 50% das participagdes no capital da sociedade arrendataria apds a entrada
em vigor do NRAU) tais contratos também poderéo ser denunciados pelo senhorio mediante pré-
aviso de 5 anos.

" De acordo com as quais os arrendamentos de duragdo efectiva para fins comerciais tém de
ser, por regra, celebrados por um periodo de duragdo minimo de 5 anos e caso o senhorio pre-
tenda denuncia-los, para o termo do respectivo periodo de duracdo ou de renovagdo, tera de o
fazer por meio de notificacdo judicial avulsa.

O Fim do Vinculismo no Arrendamento (Habitacional) Urbano? i e

O ainda vigente Regime do Arrendamento Urbano (RAU)
caracteriza-se por ser um regime vinculistico que, em termos
sintéticos, se traduz na perpetuacdo tendencial dos arrenda-
mentos!, tendo o mesmo surgido, de forma faseada, na
sequéncia da introducao de diversas normas que, em termos
gerais, dificultam a cessagéo e/ou a alteracdo dos contratos de
arrendamento (esta sobretudo em matéria de rendas) quando
isto prejudique, ainda que apenas em teoria, 0 arrendatario?.

Assim, ainda que de modo algo simplista, constata-se que subjacente ao
vinculismo existe uma presuncdo do “bom arrendatario” contra 0 “mau
senhorio”, que justifica a criagao legal de um desequilibrio entre as partes
contratantes.

Ja ha muito que o vinculismo foi, de forma consensual, identificado como
estando na génese da maior parte dos problemas que se reconhecem
existir no mercado do arrendamento urbanod.



Assim sendo, e em vésperas da publicacdo do NRAU, € de toda a
pertinéncia analisar o regime que dentro de pouco tempo, regera
a matéria do arrendamento urbano, comparando-o com o actual
regime para verificar de que forma esta questdo vai ser abordada
e determinar se vamos continuar a ter uma tendéncia vinculistica
ou se, pelo contrario, vamos regressar, no que a este tipo de con-
tratos respeita e tal como é regra em direito civil, ao dominio da
autonomia contratual*. Importa, assim, determinar se as altera-
¢Oes que vao ser introduzidas, sobretudo ao nivel do regime da
cessagao do contrato e da actualizagdo das rendas, sdo ou néo
suficientes para afirmar que o NRAU vai inverter a tendéncia vin-
culistica ainda existente.

Ao confrontarmos 0 RAU com o NRAU verificamos que o facto de
0 senhorio passar a ter a faculdade de resolver o contrato de
arrendamento de forma extrajudicial €, sem duvida, uma das gran-
des novidades do novo regime®. Contudo, o alcance desta altera-
¢ao ndo é tao grande como a redacgao do novo artigo 1047.° do
Codigo Civil poderia sugerir, dado que, na pratica, 0 senhorio ape-
nas tera a possibilidade de resolver o contrato sem recurso aos
tribunais em dois casos®. Ainda assim, esta alteragao constitui um
passo importante no sentido do “desvinculismo”, até porque um
dos casos em que a resolugéo do contrato por mera comunicagéo
ao arrendatario é possivel é o0 de ndo pagamento de rendas, por-
ventura o motivo que actualmente é invocado com mais frequén-
cia pelos senhorios para fundamentar essa resolugéo. Verifica-se,
portanto, uma clara inten¢ao por parte do legislador de facilitar a
resolucédo dos contratos de arrendamento nestas situagoes.

No entanto, sem pormos em causa as boas intengdes do legisla-
dor quanto a este aspecto, sempre devemos referir que néao deixa
de ser chocante o facto de este novo regime, que foi elaborado no
contexto acima descrito e em cuja Exposi¢do de Motivos se reco-
nhece implicitamente a necessidade de por cobro ao vinculismo e
as desigualdades existentes entre senhorio e arrendatario, admitir
a possibilidade de o arrendatéario s ser efectivamente obrigado a
desocupar o locado depois de nele permanecer durante seis
meses sem pagar renda.

Na verdade, e ainda quanto a resolu¢éo do contrato de arrenda-
mento, consideramos que a grande alteragdo em termos da dico-
tomia vinculismo/autonomia contratual (e ndo so) resulta da transi-
¢ao de um regime em que o senhorio apenas pode resolver o con-
trato com algum dos fundamentos expressamente previstos na lei
para um regime em que 0 mesmo podera resolver esse contrato
caso se verifique qualquer situagéo de “‘incumprimento que, pela
sua gravidade ou consequéncias, torne inexigivel a outra parte a
manutengéo do arrendamento”, regra esta que, face a letra da lei,
também passara a reger a resolu¢ao do contrato pelo arrendata-
rio8.

Outra mudanca que também consideramos relevante para os fins
que agora nos ocupam, corresponde a futura limitagdo da faculda-
de que assiste ao arrendatario de fazer caducar o direito do
senhorio resolver o arrendamento com base na falta de pagamen-
to de rendas pelo primeiro. Enquanto o RAU permite que o arren-
datario, de forma sistematica e sem qualquer limite, impeca a
resolucdo do contrato por falta de pagamento de rendas se, até a
contestacdo da accdo destinada a fazer valer esse direito do
senhorio, 0 mesmo pagar ou depositar as somas devidas acresci-
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das de 50% a titulo de indemnizagdo, com a entrada em vigor do
NRAU o arrendatario apenas podera fazer uso dessa faculdade uma
Unica vez por contrato® (esta alteracao ird, assim, diminuir considera-
velmente o numero de situagdes em que, sem grande justificagéo, o
arrendatario infractor € beneficiado em detrimento de um senhorio
muitas vezes cumpridor).

Ainda no que respeita a cessacdo do contrato, cumpre referir que,
com a entrada em vigor do NRAU, vai ser acrescentada, na alinea g)
do artigo 1051.° do Cddigo Civil, uma nova situacdo de caducidade do
arrendamento, de acordo com a qual o contrato caducara quando ces-
sem 0s servigos que determinaram a entrega da coisa locada. Em
contrapartida, o legislador vai aumentar o prazo durante o qual o
arrendatario pode permanecer no locado apés a caducidade do con-
trato de trés para seis meses, 0 que néo so6 contraria a tendéncia geral
anti-vinculismo como também &, pelo menos nalguns casos de caduci-
dade, dificil de justificar.

No que respeita aos contratos (habitacionais) de duragéo limitada ou
com prazo certo, vao ser dados timidos passos no sentido de uma
maior autonomia contratual das partes. Assim, o regime da denuncia
do contrato pelo senhorio foi alterado, deixando este, com a entrada
em vigor do NRAU, de ter de recorrer a notificacdo judicial avulsa para
denunciar o arrendamento.

Por outro lado, o pré-aviso a dar pelo arrendatario em caso de denun-
cia foi aumentado de noventa para cento e vinte dias, 0 mesmo se
passando com a revogagao a todo o tempo do contrato, que além dis-
SO passa apenas a ser possivel depois de decorridos seis meses
sobre o inicio de vigéncia do arrendamento?0.

Quanto a este tipo de contratos, a nossa principal critica reside no fac-
to de o NRAU manter o prazo de duragdo minima fixado em 5 anos,
sobretudo quando este prazo apenas é vinculativo para o senhorio
(uma vez que o arrendatario pode libertar-se do contrato muito antes
do respectivo termo). No fundo, parece-nos que o legislador continua
a ndo confiar — sem razao, a nosso ver — na capacidade dos arrenda-
tarios protegerem os seus proprios interesses...

1Em flagrante oposigao com a natureza originariamente temporaria deste tipo de contrato.

2 Assim, sdo vinculisticas, por exemplo, as normas que impedem a cessagao do contrato pelo
senhorio sem justa causa, limitam as situagdes em que podem ocorrer despejos por incumpri-
mento do arrendatario, dificultam ou impedem as actualizagdes de renda, efc.

3 A exposigao de motivos do NRAU, ainda que de forma menos 6bvia que a anterior proposta de
lei, ndo é excepgdo, como se pode ver nomeadamente das paginas 8 a 10.

4 Cumpre-nos ressalvar que, dada a natureza do presente texto, ndo pretendemos levar a cabo
este exercicio de forma exaustiva.

5De acordo com o RAU, a resolugéo do contrato fundada na falta de cumprimento por parte do
arrendatario tem de ser impreterivelmente decretada pelo Tribunal.

60 NRAU determina que “é inexigivel ao senhorio a manutengéo do arrendamento em caso de
mora superior a trés meses no pagamento da renda, encargos ou despesas, ou de oposi¢ao
pelo arrendatario a realizagdo de obra ordenada por autoridade publica...”.

7E este o resultado pratico da cumulagdo dos novos artigos 1083.° n.° 3, 1084.°n.° 1 e 1087.°
do CC.

8Tal como também passara a ser aplicavel ao arrendatario o prazo de caducidade de um ano
para terminar o contrato por incumprimento do senhorio. Embora tal no seja muito relevante
em virtude das possibilidades mais alargadas ao dispor do arrendatério para se libertar do con-
trato, esta equiparagéo ndo deixa de ser interessante de um ponto de vista pedagdgico.

9 Artigos 1048.°, nimero 2, e 1041.° do CC.

10Destas alteragbes se pode ver que embora o vinculismo esteja normalmente associado a
desequilibrios entre as partes, nem sempre a eliminagao ou atenuacdo desses desequilibrios
leva a um menor vinculismo. Com efeito, neste caso foram atenuadasas discrepancias entre as
posigBes das partes mas paradoxalmente podemos afirmar que o “nivel de vinculismo” aumen-
tou, pelo menos quanto ao arrendatario.



No que se refere ao regime dos contratos de arrendamento por
tempo indeterminado (o qual, diga-se, sera o regime aplicavel no
caso das partes nada estabelecerem quanto a este aspecto), o
mesmo revela uma maior propensao para a perpetuagao do arren-
damento do que o regime aplicavel aos contratos por prazo certo.

No entanto, 0 NRAU também vai introduzir uma alteragdo muito
significativa no que a este tipo de contratos (por prazo indetermi-
nado) respeita, passando a admitir que, para além das situagoes
ja previstas no RAU, o senhorio também possa denunciar o arren-
damento sem necessidade de invocar qualquer motivo especifico
desde que, para esse efeito, dé ao arrendatario um pré-aviso mini-
mo de cinco anos™.

Assim, embora se continue a verificar uma enorme discrepancia
entre senhorio e arrendatario relativamente a este aspecto — na
medida em que o prazo para este Ultimo terminar o contrato inde-
pendentemente de qualquer justificagdo € de 120 dias -, vai pas-
sar a existir uma forma de o senhorio denunciar o contrato fora
dos casos que actualmente estdo concreta e expressamente pre-
vistos no RAU, o que é um grande passo no sentido do
“desvinculismo”. Os senhorios poderdo vir a langcar méo deste tipo
de denuncia mesmo nos casos em que tenham a intengéo de utili-
zar o locado para habitacdo ou de nele fazerem obras, uma vez
que a denuncia feita com base nestes motivos vai continuar condi-
cionada a verificacdo de determinados requisitos, bem como a
implicar o recurso aos tribunais e a envolver custos adicionais para
0 senhorio.

O regime aplicavel a denuncia do arrendamento pelo senhorio
com base em algum dos motivos que actualmente ja se encontram
previstos no RAU (necessidade habitacional do senhorio ou dos
seus descendentes e realizagao obras profundas no locado) tam-
bém vai sofrer algumas alteragdes. Assim, e a titulo de exemplo, a
indemnizacdo devida ao arrendatario na sequéncia de denuncia
fundada na necessidade habitacional do senhorio vai ser reduzida
de dois anos e meio para um ano de renda. Por outro lado, se a
denuncia for motivada pela realizagao de obras, o senhorio passa-
ra a ter de indemnizar o arrendatario por todas as despesas e
danos, patrimoniais € ndo patrimoniais, suportados por este,
indemnizagédo essa que nunca podera ser inferior a dois anos de
renda’2.

No que respeita as alteragdes que vao ser introduzidas ao nivel
das rendas, cumpre referir que 0 NRAU vai passar a reconhecer
como regra a liberdade das partes em estipular a possibilidade e
as regras que devem presidir a actualizagédo de rendas (em substi-
tuicdo da actual regra, de acordo com a letra da qual a actualiza-
cao sO € “permitida nos casos previstos na lei e pela forma nela
regulada”). No entanto, a relevancia desta alteracdo € sobretudo
pedagogica, na medida em que, em termos praticos, na maioria
dos arrendamentos celebrados no contexto do RAU ja é possivel
usar dessa liberdade.

Relativamente a transmisséo do arrendamento por morte do primi-
tivo arrendatario, o NRAU vai alargar o numero de situagdes em
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que a mesma pode ocorrer. Contudo, fazendo um balango geral
das alteragdes que véo ser introduzidas quanto a este aspecto, jul-
gamos que o anti-vinculismo vai vencer, uma vez que aquele alar-
gamento apenas ira aproveitar os contratos que forem celebrados
apds a entrada em vigor do NRAU, nos quais, presume-se, serao
praticadas rendas proximas do valor médio de mercado. Assim,
prevé-se que este novo regime ponha fim as fraudes que ainda sdo
frequentes a luz do RAU e que d&o lugar a ocorréncia de inumeras
situagdes em o senhorio se vé obrigado a “aceitar” que o arrenda-
mento se transmita sem que a renda possa ser aumentada (ou,
sendo-o, tendo 0 aumento como limite 0 montante da renda condi-
cionada, que € quase sempre fixado bastante abaixo do valor de
mercado).

Os maiores avangos na direccdo de uma verdadeira igualdade
entre as partes surgem, naturalmente, por referéncia aos arrenda-
mentos para fins ndo habitacionais, onde, podemos dizer de forma
historica, sdo estabelecidos os mesmos prazos supletivos de
denuncia para senhorio e arrendatario.

Ironicamente, para estes contratos foi estabelecido um prazo de
duracéo supletivo de dez anos, o que, quando se reconhece que a
perpetuidade dos arrendamentos ndo € um valor a preservar, nos
parece algo estranho’s,

Tendo em conta 0 que antecede, parece-nos que embora 0 novo
regime tenha ainda muitos resquicios de vinculismo, foram dados
passos fundamentais no sentido de uma maior liberdade contratual
das partes bem como no caminho da restituigédo da natureza tem-
poraria ao contrato de arrendamento. Destacamos, como funda-
mental a este propdsito, a possibilidade dos senhorios porem fim
aos contratos sem prazo certo independentemente de qualquer
motivo.

Por estar relacionado com a tematica do vinculismo, também deve-
mos frisar que o NRAU vai reduzir as desigualdades entre senhorio
e arrendatario. Contudo, na medida em que permanecem discre-
pancias entre as posi¢cdes de senhorio e arrendatario, que a nosso
ver ndo se justificam, acreditamos que ainda muito ha a fazer neste
campo.

Resta agora ver como vao os Tribunais interpretar e aplicar este
novo regime, designadamente se a clara intengé@o do legislador de
avancar no sentido de um menor vinculismo vai ser respeitada pelo
poder judicial ou se, pelo contrario, o pendor de proteccionismo do
arrendatario que tem caracterizado as decisdes dos nossos Tribu-
nais, vai prevalecer contra a letra e o espirito da nova lei. «

11 Além de ser necessario cumprir outros requisitos prescritos na lei.

120 NRAU estabelece outras alternativas ao pagamento da indemnizag&o. Contudo, caso
as partes nao logrem alcancar um acordo sobre a alternativa a aplicar, o senhorio tera de
pagar esta indemnizag&o.

13 Também aqui se vé que vinculismo e desigualdade entre as partes nem sempre s&o sind-
nimos.



Os Procedimentos Judiciais no Novo Regime do Arrendamento Urbano

No Regime do Arrendamento Urbano (RAU) a acgéo de despejo é
composta por uma fase declarativa, que visa a obtengado de uma
sentenca que declare a extingdo do contrato de arrendamento e
ordene a desocupagéo do local arrendado, e por uma fase executi-
va, destinada a recuperacéo efectiva do locado pelo senhorio, atra-
vés da execucao do mandado de despejo obtido na fase declarati-
va, Nos casos em que o arrendatario se recusa a cumprir 0 ordena-
do pelo Tribunal.

A morosidade no desfecho das acgbes declarativas, que obriga o
senhorio a aguardar varios anos para obter uma sentenca que
decrete a cessacao do arrendamento, tornou urgente a adopc¢éo de
medidas que agilizem os procedimentos destinados a desocupa-
¢ao dos locais arrendados, ndo s6 para minorar 0S prejuizos que a
pendéncia processual causa ao senhorio mas também para aliviar
os tribunais portugueses actualmente “afogados” com ac¢des de
despejo.

Para esse efeito, 0 Novo Regime do Arrendamento Urbano (NRAU)
vai prever um conjunto de novos titulos executivos extrajudiciais,
que podem ser utilizados pelo senhorio para exigir a desocupacéo
do local arrendado sem que para tal tenha de intentar prévia ac¢édo
declarativa.

Tais titulos executivos extrajudiciais sdo, de acordo com o artigo
15.° da proposta do NRAU, os seguintes:

a) O contrato de arrendamento acompanhado do respectivo acor-
do de revogacao, nos casos em que o contrato de arrendamen-
to tenha cessado por acordo das partes;

b) O contrato de arrendamento celebrado para habitagdo nao per-
manente ou para fim especial transitério, nos casos em que tal
contrato tenha caducado por decurso do respectivo prazo de
duracao;

c) O contrato de arrendamento com prazo certo acompanhado da
carta registada com aviso de recepgdo, através da qual o
senhorio tenha manifestado a sua oposi¢édo a renovacdo do
contrato (note-se que a oposicdo a renovagdo pelo senhorio
deve, por regra, ser comunicada ao arrendatario com uma ante-
cedéncia minima de um ano, relativamente ao termo do contra-
to ou da sua renovagao);

d) O contrato de arrendamento de duragéo indeterminada acom-
panhado das cartas de denuncia (note-se que, nestes contra-
tos, a denuncia pelo senhorio deve ser comunicada ao arrenda-
tario com a antecedéncia minima de cinco anos sobre a data
em que pretenda a cessacao e posteriormente confirmada, sob
pena de ineficacia, com a antecedéncia maxima de quinze
meses e minima de um ano relativamente a data da sua efecti-
vagao);
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e) O contrato de arrendamento, acompanhado de notificagao judi-
cial avulsa ou de comprovativo de notificagao através de contacto
pessoal por advogado, solicitador ou solicitador de execucao,
nos casos em que o contrato é resolvido devido a mora do arren-
datario no pagamento da renda, encargos ou despesas por
periodo superior a trés meses;

f) O contrato de arrendamento, a notificagdo judicial avulsa ou o
comprovativo de notificacdo através de contacto pessoal por
advogado, solicitador ou solicitador de execugdo, acompanhados
do comprovativo emitido pela competente autoridade publica, nos
casos em que o contrato € resolvido devido a oposicdo, pelo
arrendatario, a realizacdo de obras ordenadas por autoridade
publica;

g) Documento comprovativo da comunicagdo do senhorio para
actualizacdo das rendas acompanhado do documento de respos-
ta do arrendatario, nos casos em que € este ultimo que toma a
iniciativa de denunciar o arrendamento na sequéncia da comuni-
cacao de qualquer actualizagdo de rendas prevista nas normas
transitorias da nova lei.

Em qualquer das situagdes acima previstas, o0 senhorio pode recor-
rer, de imediato, a execugédo para entrega de coisa certa, sem que
previamente necessite de obter uma sentenca condenatéria proferi-
da em acgéo de despejo.

Embora 0 NRAU venha facilitar a obtengéo de titulos executivos pelo
senhorio — que depende, na maioria dos casos, da obtencdo de um
comprovativo de notificagéo judicial avulsa ou de um aviso de recep-
¢ao — a verdade € que este regime pode gerar alguma inseguranga
para os arrendatarios. De facto, tendo em atengéo que as comunica-
¢Oes entre as partes relativas a cessacdo do arrendamento se
podem considerar realizadas, ainda que a carta que formaliza tal
comunicagdo seja devolvida por o destinatario se ter recusado a
recebé-la ou ndo a ter levantado no prazo previsto no regulamento
dos servigos postais, € possivel que, na pratica, ocorram situagoes
em que o contrato cesse e 0 senhorio obtenha um titulo executivo
extrajudicial, sem que o arrendatario tenha tido uma verdadeira opor-
tunidade de reagir contra tal cessagdo. Consideramos, pois, que
este aspecto podera vir a gerar inumeros conflitos entre senhorios e
arrendatarios.

No entanto, embora 0 NRAU preveja 0 aumento do numero de titu-
los executivos extrajudiciais, tal ndo significa que o arrendatario fique
completamente desprotegido contra o senhorio que esteja na posse
de um desses titulos, dado que, tal como sucede actualmente com o
RAU, o NRAU, através das alteragdes que vai introduzir no Codigo
de Processo Civil, também vai prever varias situagcdes de suspensao
do procedimento e/ou de diligéncias executorias.



Nos casos em que a execucdo para entrega do imovel arrendado
tenha como base um titulo executivo extrajudicial, a instancia
executiva suspende-se caso o arrendatario apresente oposicao a
execucao.

Se a oposi¢ado deduzida pelo arrendatario proceder, o exequente
(senhorio) respondera pelos danos que tenha culposamente cau-
sado ao executado (arrendatario) e incorrera em multa correspon-
dente a dez por cento do valor da execugédo, quando nao tenha
agido com a prudéncia normal, para além da possibilidade de
também incorrer em responsabilidade criminal. Pretende-se, des-
te modo, evitar que alguns senhorios se aproveitem da agilizagéo
dos procedimentos de despejo para tentar obter a desocupagéo
dos respectivos imdveis fora das situacbes em que isso é legal-
mente admitido.

A execucdo também sera suspensa caso o arrendatario habita-
cional, na sequéncia da cessagdo do respectivo contrato de
arrendamento, requeira o diferimento da desocupagéo do locado.
Esta €, alias, uma das mais relevantes garantias processuais que
a nova lei reconhece aos arrendatarios, permitindo-lhes que, den-
tro do prazo previsto para a oposicdo a execugdo, requeiram o
diferimento da desocupacdo com base em algum dos seguintes
fundamentos:

a) Que a desocupacdo imediata do locado causa ao executado
(arrendatario) um prejuizo muito superior a vantagem confe-
rida ao exequente (senhorio);

b) Que, tratando-se de resolucdo por ndo pagamento de ren-
das, 0 mesmo se deva a caréncia de meios do executado, o
que se presume relativamente ao beneficiario de subsidio de
desemprego ou de rendimento social de insergao;

c) Que o executado é portador de deficiéncia com grau com-
provado de incapacidade superior a 60%.

Tal diferimento de desocupacéo, caso seja concedido pelo Tribu-
nal, ndo podera exceder o prazo de 10 meses a contar da data do
trénsito em julgado da deciséo que o ordenar.

A nova lei determina ainda que, caso o imoével arrendado consti-
tua a habitacdo principal do executado, o agente de execugéo
devera suspender as diligéncias que estiver a desenvolver quan-
do seja apresentado atestado médico que demonstre que a dili-
géncia executoria em causa pde em risco de vida a pessoa que
se encontra no local, por razdes de doenca aguda. Esse atestado
médico deve indicar, de forma fundamentada, o periodo durante o
qual deve perdurar a suspensédo da execugao.

Note-se, porém, que esta situacao so6 fara suspender a instancia
executiva se 0 executado, no prazo de dez dias a contar da data
em que o agente de execucao lavrar certiddo da ocorréncia, soli-
citar ao juiz a confirmacg&o da suspenséo e juntar aos autos todos
os documentos disponiveis para fundamentar tal suspensao. De
acordo com o futuro artigo 390.°-B, n.° 5, do Cddigo de Processo
Civil, o juiz de execucdo dispora de um prazo de quinze dias
para, depois de ouvir 0 exequente, decidir pela manutengédo da
suspensdo da execucao ou ordenar a imediata prossecucdo dos
autos.
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Nos casos em que ndo disponha de um titulo executivo extrajudicial,
0 senhorio continuara a poder recorrer a acgao de despejo — a qual
continua a seguir a forma de processo comum declarativo — a fim de
obter sentenca que decrete a cessagéo do arrendamento e ordene o
despejo.

Tal como sucede no dominio do actual regime, a decisdo proferida
no ambito da accdo de despejo continuara a admitir sempre recurso
para a Relacao, independentemente do valor da causa. O recurso de
apelagéo interposto da sentenga que decrete o despejo tem efeito
suspensivo, sem prejuizo do juiz ter a possibilidade de, a requeri-
mento do autor (senhorio), fixar o efeito meramente devolutivo quan-
do:

a) Aapelagéo seja manifestamente dilatéria; e

b) O senhorio caucione todos os danos causados pela efectivacao
de um despejo que venha a ser revogado.

Considerando o atras exposto, é inquestionavel que esta reforma do
arrendamento urbano representa um importante avango na agiliza-
¢ao dos procedimentos destinados a desocupacao dos locais arren-
dados, atenuando os prejuizos que actualmente resultam para os
senhorios da morosidade das acgOes de despejo e do excesso de
garantias dos arrendatarios.

N&o obstante tais inovagles, as regras processuais que vao ser
introduzidas pelo novo regime também sdo susceptiveis de algumas
criticas, sobretudo pelo facto de continuarem a impor aos senhorios
o0s encargos decorrentes de determinadas fungdes sociais (de asse-
gurar habitagdo) que, pela sua prépria natureza, devem ser assegu-
radas pelo Estado e ndo pelos particulares. Pense-se, por exemplo,
nos casos de diferimento da desocupacéo do locado para habitacao
por motivo de doenga ou de caréncia de meios do executado, em
que, ndo obstante o contrato ja ter cessado, o senhorio fica obrigado
a manter o arrendatario no seu imével sem que, posteriormente, seja
ressarcido pelo facto de ter estado impossibilitado, durante varios
meses, de recolocar esse imovel no mercado do arrendamento. =
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Um dos aspectos mais criticados na reforma do arrendamento urba-
no em analise €, precisamente, o que respeita ao regime transitorio
fixado nos artigos 26.° a 58.° da nova lei.

Estes artigos versam, sobretudo, sobre a actualizagé&o das rendas e
sobre a transmissao dos arrendamentos para habitagao celebra-
dos antes da entrada em vigor do RAU e dos arrendamentos
para fins nao habitacionais celebrados antes da entrada em
vigor do Decreto-Lei n.° 257/95, de 30 de Setembro. S&o estes 0s
aspectos que nos propomos analisar, ainda que de forma sumaria,
no presente texto.

| - Actualizagao de Rendas:

Nos Arrendamentos Habitacionais

De acordo com os artigos 30.° e 31.° da nova lei, as rendas pratica-
das nos contratos de arrendamento para habitacdo anteriores ao
RAU podem ser actualizadas, por iniciativa do senhorio!, até ao limi-
te maximo anual correspondente a 4% do "valor do locado". Por seu
turno, o artigo 32.° determina que o "valor do locado" resulta do valor
determinado no ambito da avaliagdo realizada, ha menos de trés
anos, nos termos do Codigo do Imposto Municipal sobre Imoveis
(“CIMI") multiplicado por um determinado coeficiente de conserva-
¢ao, que pode variar entre 1,2 (excelente) e 0,5 (péssimo)2.

A titulo de exemplo, se a um determinado imével arrendado for atri-
buido, na sequéncia da avaliacao fiscal feita nos termos do CIMI, um
valor patrimonial de € 100.000,00 e ao mesmo corresponder um
estado de conservagao "Médio" (o que equivale a um coeficiente de
0,9), o limite do valor anual até ao qual a respectiva renda pode ser
actualizada é de € 3.600,003 (ou seja, € 300,00/més).

Nos arrendamentos para habitacdo, o senhorio s6 podera promover
aquela actualizagdo de rendas depois do locado ter sido avaliado
nos termos do CIMI* e desde que o coeficiente de conservacao que
Ihe tenha sido atribuido ndo seja inferior a 3 (i.e. desde que o0 mes-
mo apresente um estado de conservacdo “excelente”, “bom” ou
“médio”). Isto vai levar a que muitos dos senhorios que pretendem
actualizar as rendas se vejam for¢ados a realizar obras necessarias
para dotar os respectivos imoveis das condigdes necessarias para
que Ihes seja conferido algum dos mencionados niveis de conserva-
cao.

Neste tipo de arrendamentos (para habitagao) a actualizagdo de ren-
das podera ser implementada de forma faseada, ao longo de dois,
cinco ou dez anos:

Por regra, a actualizacao sera feita ao longo de cinco anos®.

No entanto, se 0 senhorio, na comunicagao de actualizagdo remetida
ao arrendatario, invocar e demonstrar (/) que o agregado familiar do
arrendatario dispde de um Rendimento Anual Bruto Corrigido
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(RABC)® superior a quinze Retribuicdes Minimas Nacionais Anuais
(RMNA) e este, por sua vez, ndo invocar nenhuma das situagdes
que dao lugar a aplicacdo do faseamento de 10 anos, ou (il) que 0
arrendatario ndo tem residéncia permanente no locado, o fasea-
mento da actualizagao sera reduzido para dois anos’.

Por outro lado, se o arrendatario, na resposta a comunicagéo de
actualizacdo que l|he seja enviada pelo senhorio®, invocar e
demonstrar (/) que o seu agregado familiar aufere um RABC inferior
a cinco RMNA, ou (i) que tem idade igual ou superior a 65 anos ou
deficiéncia com grau comprovado de incapacidade superior a 60%,
o faseamento da actualizagdo processar-se-a ao longo de dez
anos®.

Caso a actualizagdo se processe ao longo de cinco ou de dez anos,
o limite maximo de actualizacdo sera de € 50,00 mensais no primei-
ro ano e de € 75,00 mensais nos segundo a quarto ou nos segundo
a nono anos, conforme o caso (salvo se tais valores forem inferio-
res aos que resultariam da aplicacdo dos coeficientes anuais de
actualizacdo publicados pelo INE, caso em que seréo estes ultimos
os aplicados).

1A proposta aprovada contém diversas disposi¢des nas quais sao estabelecidos os termos a
que deve obedecer a comunicagao que o senhorio tem de remeter ao arrendatério caso pre-
tenda actualizar a renda. Importa notar que, caso a comunicagao nao contenha alguma das
mengdes exigidas por lei, a mesma sera ineficaz.

2 A determinacédo do estado de conservagédo do locado é realizada por Arquitecto ou Enge-
nheiro inscrito na respectiva ordem profissional. Os critérios que vao presidir a determinagdo
desse estado de conservagdo carecem de regulamentag&o. A tabela que consta da proposta
aprovada prevé os seguintes coeficientes de conservagéo: (1) “Excelente” — 1,2; (2) “Bom” -
1,0; (3) “Médio” - 0,9; (4) “Mau” - 0,7; e (5) “Péssimo” - 0,5; sendo ainda possivel aplicar
coeficientes intermédios caso se verifique que as obras no locado foram realizadas pelo
senhorio e pelo arrendatério.

3(€ 100.000,00 x 0,9) x 4% = € 3.600,00.

40 artigo 36.%, n.° 3, da proposta aprovada determina que a oposigao do arrendatario a reali-
zac&o dos actos necessarios a avaliagdo fiscal ou a determinagéo do coeficiente de conser-
vagao é fundamento de resolugao do contrato pelo senhorio.

5De acordo com o artigo 40.° da nova lei, entre o primeiro e o quarto ano, a renda vigente
aquando da comunicagéo sera acrescida, em cada ano, de um quarto da diferenga entre o
montante daquela renda (vigente a data da comunicagao) e o da renda comunicada. J& no
quinto ano, a renda devida correspondera a renda maxima comunicada pelo senhorio,
acrescida dos coeficientes de actualizagdo que entretanto tenham vigorado. O nimero 2
daquele artigo estabelece alguns limites maximos & actualiza¢do, determinando que no pri-
meiro ano a renda néo pode, em principio, sofrer um acréscimo superior a € 50,00 mensais
€, nos segundo a quarto anos, superior a € 75,00 mensais.

6 As regras para determinar o RABC ser&o definidas em diploma complementar.

"No primeiro ano, a renda vigente aquando da comunicagao do senhorio, acresce metade
da diferenga entre esta e a renda comunicada e, no segundo ano, aplica-se a renda comuni-
cada pelo senhorio, actualizada de acordo com os coeficientes de actualizagdo que entre-
tanto tenham vigorado.

8De acordo com o artigo 37.° da nova lei, esta resposta do arrendatario devera ser efectua-
da no prazo de 40 dias a contar da comunicagao de actualizagao remetida pelo senhorio.

9De acordo com o artigo 41.° da nova lei, entre 0 primeiro e 0 nono ano a renda vigente
aquando da comunicagéo sera acrescida, em cada ano, de um nono da diferenga entre o
montante daquela renda (vigente a data da comunicagéo) e o da renda comunicada. Ja no
décimo ano, a renda devida correspondera a renda maxima comunicada pelo senhorio,
acrescida dos coeficientes de actualizagdo que entretanto tenham vigorado. O nimero 2
daquele artigo estabelece alguns limites maximos & actualizagdo, determinando que no pri-
meiro ano a renda néo pode, em principio, sofrer um acréscimo superior a € 50,00 mensais
€, nos segundo a nono anos, superior a € 75,00 mensais.



E de notar que, em vez de apresentar uma resposta & comunicagao
de actualizagdo na qual invoque alguma das situagdes acima referi-
das (que dao lugar ao faseamento da actualizacdo durante 10
anos), o arrendatario podera optar por, no mesmo prazo: denunciar
o contrato de arrendamento, caso em que devera desocupar o loca-
do no prazo de 6 meses sem que entretanto haja lugar a actualiza-
¢ao da renda pretendida pelo senhorio; ou requerer ao servigo de
finangas competente a realizacdo de uma nova avaliagéo do loca-
do, disso dando conhecimento ao senhorio.

Por ultimo, cumpre referir que, caso o senhorio ndo tome a iniciativa
de actualizar a renda, o arrendatério tera a faculdade de solicitar a
Comisséao Arbitral Municipal competente que promova a determina-
¢ao do coeficiente de conservacao do locado. Se o nivel de conser-
vacgao atribuido ao imdvel arrendado for inferior a 3 (i.e., for consi-
derado “Mau” ou “Péssimo”), o arrendatario podera intimar o senho-
rio para que este proceda a realizagdo de obras. Neste caso, se 0
senhorio ndo der inicio as obras, 0 arrendatario podera: (i) tomar a
iniciativa de realizar as obras, dando disso conhecimento ao senho-
rio e a Comisséo Arbitral Municipal'®; (i) solicitar @ Camara Munici-
pal a realizagao de obras coercivas; ou (iii) comprar o locado pelo
valor da avaliacdo feita nos termos do Cédigo do IMI, com a obriga-
¢ao de realizagao de obras, sob pena de reversao'.

Esta faculdade do arrendatario adquirir o locado pelo valor da ava-
liacao fiscal € um dos aspectos que tem merecido maiores criticas,
0 que é perfeitamente justificavel, dado que, em nossa opinido, tal
norma atenta de forma clara contra o direito a propriedade constitu-
cionalmente consagrado.

Nos Arrendamentos Nao Habitacionais

O procedimento de actualizacdo atras descrito também se vai apli-
car, na sua generalidade, aos contratos de arrendamento nao habi-
tacional (i.e., aos arrendamentos para comércio ou industria, para o
exercicio de profissao liberal ou para outra aplicagéo licita ndo habi-
tacional) celebrados antes da entrada em vigor do Decreto-Lei n.°
257/95, de 30 de Setembro2. No entanto, ao contrario do que suce-
de no caso dos arrendamentos habitacionais, nos contratos para
fins ndo habitacionais a actualizagdo podera ser sempre promovida
pelo senhorio, independentemente do nivel/coeficiente de conser-
vacao atribuido ao imével.

A actualizacdo das rendas nos contratos de arrendamento néo
habitacional pode ser implementada imediata ou faseadamente, ao
longo de cinco ou de dez anos:

Nestes contratos, a actualizagdo também é, por regra, feita ao lon-
go de cinco anos.

No entanto, (/) se o0 arrendatario conservar o locado encerrado ou
sem actividade regular ha mais de um ano, (il) se ap6s a entrada
em vigor do NRAU ocorrer trespasse ou cessdo de explora¢do do
estabelecimento que funciona no locado, (iii) ou se, no caso de o
arrendatario ser uma sociedade, ocorrer transmissao inter vivos de
participacdes sociais que determinem a alteragéo da titularidade de
mais de 50% do capital social do arrendatario’3, a actualizagéo, em
principio, ser imediatamente implementada.

Por outro lado, () se no locado funcionar um estabelecimento
comercial aberto ao publico e o arrendatario for uma microempre-
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sa'4 ou pessoa singular, (ii) se o arrendatario tiver adquirido o esta-
belecimento que funciona no locado por trespasse realizado ha
menos de 5 anos, (jii) se o locado se situar em area critica de recu-
peracdo e reconversao urbanistica e nele funcione um estabeleci-
mento aberto ao publico, ou (iv) se a actividade exercida no locado
tiver sido classificada de interesse nacional ou municipal, a actuali-
zacao ja sera feita ao longo de dez anos'®.

Os limites maximos as actualizagbes anuais atras referidos também
serdo aplicados nas situacdes de actualizacao faseada das rendas
dos arrendamentos para fins ndo habitacionais.

Il - Transmissao dos Arrendamentos:

Os artigos 57.° e 58.° da proposta aprovada prevéem algumas
regras referentes a transmisséo dos arrendamentos por morte do
arrendatario. Comparativamente com o actual regime do RAU, estas
disposicdes limitam o numero de situagdes em que pode haver
transmissdo do arrendamento, frustrando assim as expectativas de
muitas pessoas que, a luz do RAU, tém direito a transmissdo do
arrendamento e que, com a entrada em vigor do NRAU, deixarao de
ter esse direito.

Por exemplo, enquanto o artigo 85.° do RAU determina que todos os
descendentes que convivam com o primitivo arrendatario ha mais de
um ano sao potenciais transmissarios do arrendamento’, o artigo
57.° do diploma que aprovar o NRAU vai limitar a transmissdo do
arrendamento apenas e sd: aos filhos ou enteados com menos de
um ano de idade; aos filhos ou enteados que convivam com o primi-
tivo arrendatario ha mais de um ano e sejam menores de idade; aos
filhos ou enteados que, tendo idade inferior a 26 anos, frequentem o
11° ou 12° ano de escolaridade ou estabelecimento de ensino médio
ou superior; aos filhos ou enteados maiores de idade que convivam
com o primitivo arrendatario ha mais de um ano e que sejam porta-
dores de deficiéncia com grau comprovado de incapacidade superior
a 60%.

Relativamente aos arrendamentos para fins ndo habitacionais, tam-
bém se verifica a intengdo por parte do legislador de por fim a perpe-
tuagdo destes contratos, que tém vindo a transmitir-se ao longo de
varias geragoes.

Assim, ao contrario do que actualmente se encontra previsto no arti-
go 112.° do RAU, de acordo com o qual a transmisséo deste tipo de
arrendamentos € a regra, o artigo 58.° da nova lei vai estabelecer
que os arrendamentos para fins ndo habitacionais terminam com a
morte do arrendatario, salvo se existir algum sucessor que, ha mais
de trés anos, explore, em comum com o arrendatario primitivo, o
estabelecimento que funciona no locado.

10 Nesta situacéo, o arrendatario tera a possibilidade de compensar os custos das obras com o valor
das rendas.

110 direito do arrendatario intimar o senhorio para a realizagdo de obras e as consequéncias do néo
acatamento desta intimag&o por parte do senhorio ainda v&o ser regulados em diploma préprio.

12 Diploma que passou a admitir que este tipo de arrendamentos também fosse celebrado por duragéo
limitada.

13No caso de sociedades anbnimas cujo capital social seja representado por ac¢des ao portador sera
bastante dificil para os senhorios terem conhecimento deste tipo de transmissdes.

14 A proposta aprovada define microempresa como aquela que tem menos de dez trabalhadores e
cujos volumes de negadcio e balango total ndo ultrapassem dois milhdes de euros cada.

15 E ao arrendatério que cumpre invocar a verificagdo de alguma destas circunstancias de modo a
poder beneficiar do prazo de actualizagdo mais dilatado.

16 Embora alguns deles fiquem sujeitos ao regime de renda condicionada (o0 que sucede, designada-
mente, na maior parte das transmissdes a favor de descendente com mais de 26 e menos de 65 anos
de idade). Além disso, 0 RAU também prevé algumas excepcdes a transmissdo, como sucede, por
exemplo, nos casos em que, a data da morte do primitivo arrendatario, o transmissario tenha residéncia
nas comarcas de Lisboa e Porto e suas limitrofes (se o locado se situar em alguma dessas comarcas)
ou na respectiva localidade quanto ao resto do pais.



As Outras Alteracoes Legislativas

Para além das novas disposi¢oes que vao ser introduzidas no Codi-
go Civil e das normas transitorias ja tratadas num outro artigo desta
NewsLextter, a lei que se encontra para publicacdo também vai pro-
ceder a importantes alteragdes noutros diplomas legais, aos quais
nao podemos deixar de fazer mencao, ainda que de forma sumaria.

Referimo-nos, em especial, as alteragcdes que vao ser operadas no
Decreto-Lei n.° 287/2003, de 12 de Novembro, no Cédigo do Impos-
to Municipal sobre Iméveis (CIMI) e no Cédigo do Registo Predial.

| - Proporcionalidade entre o Faseamento das Rendas e o
Aumento do IMI:

Uma dessas alteragBes vai verificar-se ao nivel do artigo 17.° do
Decreto-Lei n.° 287/2003, de 12 de Novembro (diploma que aprovou
o CIMl e o CIMTY).

De acordo com a nova redacgdo do numero 2 desta disposicao,
depois do proprietario/senhorio promover a avaliagdo de prédio
arrendado (avaliagéo esta que € pressuposto essencial para a actua-
lizagdo da renda), o imposto municipal sobre imdveis (IMI) incidira
sobre o valor patrimonial tributario apurado nos termos do artigo 38.°
do CIMI. Contudo, se 0 aumento da renda for feito de forma fasea-
da?, tal imposto incidira sobre a parte daquele valor correspondente
a uma percentagem igual a da renda actualizada face ao montante
maximo da nova rendas.

O legislador pretende, assim, que o aumento do imposto devido
ocorra na mesma proporgao que o aumento da renda resultante da
actualizagao prevista nas normas transitorias. Isto vai evitar situa-
cOes em que os senhorios - que promovam a avaliagéo, fiscal dos
imoveis nos termos do CIMI - fiquem imediatamente obrigados a
pagar imposto sobre a totalidade do resultado de tal avaliagdo embo-
ra s6 comecem a receber 0 montante integral da renda actualizada
varios anos depois.

Assim, se a actualizagéo for feita, por exemplo, ao longo de cinco
anos, o proprietario/senhorio sé pagara imposto pelo total do valor
patrimonial tributario atribuido ao seu imével a partir do quarto ano
(ano no qual o arrendatario passa a pagar a totalidade da renda
actualizada). Se a actualizagdo de renda se processar ao longo de
dez anos, o imposto sé incidira sobre a totalidade do valor patrimo-
nial tributario a partir do nono ano.

1Cddigo do Imposto Municipal sobre Transmissdes Onerosas de Iméveis.

2Nos arrendamentos para fins habitacionais anteriores ao RAU a actualizagdo podera ser
faseada ao longo de 5 anos ou, em determinados casos que véo ser especificados na nova
lei, a0 longo de 10 ou de 2 anos. No que respeita aos arrendamentos para fins néo habitacio-
nais celebrados antes do Decreto-Lei n.° 257/95, de 30 de Setembro, a actualizagao faseada
da renda podera ocorrer ao longo de 5 ou de 10 anos (em alguns casos a actualiza¢do pode
mesmo ser imediata).

3Q0u seja, se em determinado momento - € em virtude do faseamento da actualizagéo - a ren-
da que estiver a ser paga corresponder, por exemplo, a 70% do montante total da renda
actualizada (que, em principio, sera equivalente a 1/12 de 4% do valor do locado), o imposto
municipal sobre imoveis (IMI) néo tera por base o total do valor patrimonial tributario apurado
na sequéncia da avaliagéo requerida pelo proprietario mas apenas 70% desse valor.

De modo a assegurar esta correspondéncia, entre 0 montante do
imposto devido a titulo de IMI e o das rendas recebidas, o senhorio
devera, no prazo de trinta dias a contar da data em que a avaliagéo
patrimonial se tornar definitivat ou do fim do prazo de resposta do
arrendatariod, se este for mais longo, comunicar ao servico de
finangas competente® o periodo de faseamento da actualizacdo da
renda, ou a sua nao actualizagdo. Caso o senhorio ndo proceda a
esta comunicagdo, presumir-se-a que a actualizacado faseada do
valor da renda sera feita ao longo de cinco anos’.

O numero 3 daquele artigo 17.° também vai ser alterado. De acor-
do com a nova redacgao, nas situagdes em que o senhorio requei-
ra a avaliacdo do imével para efeitos de actualizagao da renda, e
n&o possa proceder a actualizagao devido ao nivel de conservagao
do locado, o IMI passa a incidir sobre o total do valor patrimonial
tributario apurado nos termos do artigo 38.° do CIMI no terceiro ano
posterior ao da avaliag&o.

Esta alteracdo visa, assim, penalizar os proprietarios que mante-
nham os respectivos imoveis em mau estado de conservacao.

De facto, como ja foi referido em outro artigo desta NewsLextter,
nos contratos de arrendamento para fim habitacional celebrados
antes de 18 de Novembro de 1990 sé vai ser possivel actualizar a
renda se o imdvel arrendado apresentar um estado de conserva-
cao “Médio”, “Bom” ou “Excelente”. Assim, se esse estado de con-
servacdo for considerado “Mau” ou “Péssimo”, o senhorio nao
podera actualizar a renda sem que antes execute as obras que se
mostrem necessarias para melhorar tal estado de conservagéo.
N&o obstante tal impossibilidade de actualizar a renda, o senhorio,
no terceiro ano apds a avaliacdo do imovel, passara a pagar
imposto sobre a totalidade do valor patrimonial tributario que haja
resultado dessa mesma avaliacao.

Il - Penalizagdo dos Proprietarios que Mantenham Iméveis
Devolutos:

O CIMI também vai sofrer algumas alteragdes. A mais importante
sera, sem duvida, a que respeita a introdu¢do de um novo numero
3 ao artigo 112.°, de acordo com o qual as taxas aplicadas para cal-
culo do IMI serdo elevadas ao dobro, nos casos de prédios urbanos
que se encontrem devolutos ha mais de um ano.

Embora o conceito fiscal de “prédio devoluto” ainda tenha de ser
definido em diploma préprio, a aprovar pelo Governo no prazo de
120 dias ap6s a publicagédo do NRAU, ja sabemos que:

4Nos termos dos artigos 75.° e 76.° do CIMI.
5Que ocorrera 40 dias ap6s a comunicagao do senhorio relativa a actualizagéo da renda.

6 Esta comunicagédo deve ser feita através de formulario cujo modelo ainda vai ser aprovado
pelo Governo.

7 Esta presungéo ndo prejudica os poderes de inspecgéo e correcgdo da administragéo fiscal
nem a aplicagéo de sangdes pela falta de entrega da mencionada declaragéo.



) Aquele diploma devera considerar devolutos os prédios urba-
nos ou as suas fracgcdes autbnomas que, durante um ano, se
encontrem desocupados;

i) Sera indicio de desocupacdo a inexisténcia de contratos em
vigor com prestadores de servigos publicos essenciais, ou de
facturagéo relativa a consumos de agua, electricidade, gas e
telecomunicagoes;

iii) Nao serdo considerados devolutos, entre outros, os prédios
urbanos ou fracgdes autbnomas dos mesmos que forem desti-
nados a habitagdo por curtos periodos em praias, campo, ter-
mas e quaisquer outros lugares de vilegiatura, para arrenda-
mento temporario ou para uso proprio.

Com esta disposicéo o legislador pretende, por um lado, penalizar
0s proprietarios cujos imoveis ndo assegurem qualquer fungéo
social e, por outro lado, incentivar 0 aumento do numero de imoé-
veis disponiveis no mercado do arrendamento urbano.

Il - Registo do Contrato de Arrendamento:

A ultima das alteragdes diz respeito a inser¢édo de um novo nume-
ro 5 no artigo 5.° do Cddigo do Registo Predial, de acordo com o
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qual ndo sera oponivel a terceiros a duragao superior a seis anos de
arrendamento nao registado?.

De acordo com esta disposicdo, que visa transportar para a lei um
entendimento que ja era defendido pela doutrina, se o arrendatario
que celebra um contrato de arrendamento com prazo certo superior a
6 anos 0 nao registar junto da competente Conservatéria do Registo
Predial, 0 mesmo ndo podera opor o0 seu arrendamento a um terceiro
que adquira a propriedade sobre o imovel arrendado®.

Assim, os arrendatarios que celebrem — ou que ja tenham celebrado
- contrato de arrendamento por prazo superior a 6 anos, deveréo ter
0 cuidado de registar sempre esse contrato, sob pena de, ndo o
fazendo, ficarem numa situacdo em que ndo podem opor a terceiro
os direitos que para si resultam daquele contrato. =

8De acordo com o artigo 2.%,n.° 1, alinea m) do Cédigo do Registo Predial o arrendamento por
mais de seis anos e as suas transmissdes ou sublocagdes, exceptuado o arrendamento rural,
esta sujeito a registo.

9Terceiro este que, de acordo com o disposto no artigo 1057.° do Codigo Civil, sucede nos
direitos e obrigagdes do senhorio, sem prejuizo das regras do registo.

A presente NewsLextter foi elaborada pelo Departamento de Direito Imobiliario, da Construgao e do Turismo Il, destinando-se a ser distribuida entre
Clientes e Colegas. A informac&o nela contida é prestada de forma geral e abstracta, ndo devendo servir de base para qualquer tomada de deciséo
sem assisténcia profissional qualificada e dirigida ao caso concreto. O conteido desta NewsLextter ndo pode ser reproduzido, no seu todo ou em

parte, sem a expressa autoriza¢ao do editor.
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