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Inquilinos. Contratos
antigos vao acabar
e despejos vao ser
mais faceis

CONTRATOS
ANTERIORES
A 1990

1 - Tenho um contrato anti-
go, a minha renda vai subir?

para fins habitacionais ou nao

habitacionais celebrados antes :

de 1990 estardo sujeitos ao
meacanismo especial de actua-
lizagao de rendas e de transi-
Géo de regime. Transicdo que
dependera sempre da iniciati-
va do senhono, que devera
comunicar ao arrendatarnio o

Gao do contrato. Caso tal ndo
venha a ocorrer, a renda conti-
nuara a ser actualizada nos
termos previstos no mesmo
ou, na falta de regulagio espe-
cifica quanto a forma de
actualizagio, anuaimente, por
aplicagao dos coeficientes de
actualizagdo em vigor.

2 - Tenho mais de 65 anos, o
senhorio pode alterar-me o
contrato se quiser?

Sim. Apos receber a comuni-
cagao do senhorio, o arrenda-
tario terd um prazo de 30 dias
para responder. Tem vérias
alternativas: aceita o valor da
renda proposto, opde-se ao
mesmo e propde um novo
valor, pronuncia-se quanto ao
tipo @ duragéo do contrato ou
denuncia o contrato. Se o
amendatdrio invocar e compro-
var ter idade igual ou superior
a 65 anos (ou grau comprova-
do de incapacidade superor a
60%), o tipo e a duragdo do
contrato depende do acordo
entre as partes - 0 que s0
podera acontecer se o local
amendado for a sua residéncia
permanente ou, nao sendo,
isso se deva a caso de forga
maior ou doenga. No que se
refere ao valor da renda pro-
posto pelo senhorio, caso o
amendatano se oponha ao
mesmo, Propondo um Novo

 valor, o senhorio, no prazo de

- 30 dias contados da recepgéo

! da resposta do armendatanio,

: deve comunicar-he se aceita
i ou n#o a renda proposta (o
| siléncio do arrendatario vale

| como aceitagdo da renda,
Os contratos de arendamento !

bem coma do tipo e da dura-
| gao do contrato propostos)
Se o senhorio ndo aceitar o
: naovo valor contraproposto, o

! contrato manter-se-a em vigor
i sem alteracado do regime que
: Ihe é aplicavel, sendo a renda
¢ apurada nos seguintes termos:
: serd no limite maximo de 1/15
: do valor do local arrendado,

valor da renda, o tipo @ a dura- !

i do Cédigo do Imposto Munici-

palsobrelméve;s (CIMI). Por
i outro lado, caso o aendatario
mvo:;ueeoompmve anual-

: mente - que o seu rendimento
. anual bruto comigido (RABC) é
. inferior a cinco retribuigées

i minimas nacionais (RMNA), o

¢ novo valor da renda podera

ainda sofrer uma maior limita-

| esse que sera de 17% ou de

: 10% do RABC, consoante o
: rendimento do agregado fami-

 liar seja inferior a 1500 euros
ou a 500 euros mensais). Fin-
i do o periodo de cinco anos, o
i NOVO processo de actualiza-
| Gao da renda, no ambito do

¢ qual o arrendatario ndo poderd !

© voltar a invocar que o seu ren-

¢ dimento & baixo. No entanto,
: caso as partes nao cheguem a
i acordo, o contrato ndo sofrera

! gao da renda depende da ini-

| ciativa do senhorio. Apos a

i recepcao pelo arrendatario da

i comunicagaoc a gue se fez

i referéncia em resposta ante

© rior, este terd um prazo de 30
dias para responder, podendo

: aceitar o valor da renda pro-

: posto pelo senhorio, opor-se

¢ a0 mesmo propondo um novo

i valor, pronunciar-se quanto ao

{ tipo e duragao do contrato

| propostos peic senhorio ou

¢ denunciar o contrato de arren

| damento. As alteragdes ao

: NRAU limitam a actualizagio

; da renda mensal a delermina-

. dos valores de rendimenio (ver

: resposta 2), para vigorarem

i durante o periodo de cinco

i anos. Findo esse periodo, o

i senhono podera desencadear

¢ novo processo de actualiza-

| Géo da renda. No caso de o

{ senhorio ndo chegar a acordo

| com o arrendatano que tenha

| idade igual ou superior a 65

: anos ou deficiéncia com grau

i acinco AMNA, no siléncio, ou
! na falta de acordo das partes
i sobre 0 1ipo ou duragdo do

i contrato, o contrato conside-

i to, pelo periodo de dois anos.
i As alteragdes ao NRAU pre-
i véem que, caso a renda seja
nmummtermodorelari

| possa ter direito a uma habita-
i gao social, a um subsidio de
renda ou a0 mercado social de
i armendamento, nos termos e
condigdes ainda a definir em

' 4 - Se nao chegar a acordo

. com o senhorio para uma

| actualizagio da renda, vou

ndo a aceite, o senhono pode-
ra: (i) denunciar o contrato
pagando uma indemnizagdo
equivalente a cinco anos de
renda (pelo valor médio das
propostas formuladas pelo
senhorio e pelo arrendatano)
ou (ii) actualizar a renda até ao
limite maximo do valor anual
comespondente a 1/15 do
valor do prédio urbano (isto &,
até ao valor da avaliagao nos

. termos do CIMI). Ou seja,
¢ caso o senhorio néo tenha
- possibilidade de pagamento
| daindemnizagdo, terd sempre
i aopgdo de actualizar arenda
i dentro dos limites estabeleci-
{ dos. De notar que o que se
: refere acima sofre algumas
. alteragoes em determinadas

situagoes que tém um regime

¢ proprio, isto &, se o arendata- |
| rio tiver idade igual ou superior |
: a 65 anos ou deficiéneia com
: grau comprovado de incapaci-
. dade supenor a 60% ou se 0
: armendatanio invocar e com-

: provar que o rendimento anual
: bruto comgido (RABC) do seu
. agregado familiar & inferior a

: cinco RMNA, Note-se que a

: indemnizagao a ser atribuida

i em caso de denuncia do con-
¢ trato de arrendamento pelo

i senhorio podera ser agravada
| para o dobro ou em 50% se a
| renda oferecida pelo arenda-
i tario ndo for inferior & proposta
| apresentada pelo senhorio em
i mais de 10% ou de 20%, res-
i pectivamente. A indemnizago
i devera ser paga no momento
! da entrega do prédio urbano

: : a0 senhorio,

i datario cujo RABC seja inferior

'NOVO

- CONTRATOS

i ra-se celebrado por prazo cer- :

: 1 - Fiquei sem rendimentos
| e deixei de pagar a renda

i ha dois meses. Posso ser
| despejado?

i As novas disposi¢cdes do

{ NRAU passam a prever a

i resolugdo do contrato de

: arrendamento pelo senhorio,
' por néo |he ser exigivel a

: manutengao do arrendamen-
: to em caso de mora igual ou

superior a dois meses no

. pagamento da renda, encar-
; gOs ou despesas ou em caso
i de mora superior a oito dias,
i no pagamento da renda, por
i mais de quatro vezes, segui-
: das ou interpoladas, num

: periodo de 12 meses. Cabera

: ao senhorio comunicar ao

i arrendatanio a sua intengaoc

¢ de proceder a resolugao do

i arrendamento por mora no

i pagamento da renda, fican-

: do, no entanto, a resolugdo

: sem efeito se o arrendatario

i puser fim & mora no prazo de
i um més contado a partir da

i referida comunicagdo (o

i arrendatdrio s6 podera fazer

¢ uso desta faculdade uma uni-
i cavez em cada contrato). Se
{ apos a resolugao do contrato
: com fundamento na falta de

i pagamento da renda o arren-
: datario ndo desocupar o pré-
: dio na data prevista, poderd,

i de facto, ser despejado pelo

Com a revisado do NRAU cria-
se o Balcao Nacional do

: Arrendamento (BNA) para, no
i ambito do procedimento
i especial de despejo, efectivar

a desocupacdo da casa (se 0
arrendatario nao o fizer livre-
mente), uma vez terminado o
contrato de arrendamento.
No requerimento de despejo

: @ notificado ao arrendatario

! para, em 15 dias (i) desocu-
i par o locado e, se aplicavel,
i pagar ao requerente a quan-
i tia pedida); (ii) deduzir opos:-
: do (caso em que o arrenda-
| tario devera pagar a taxa de
¢ |ustiga e efectuar o depdsito
i das rendas vencidas); ou (iii)
¢ requerer o diferimento da

i desocupagdo. Se o arenda-
i tario ndo deduzir oposigao

: ou, fazendo-0, ndo pagar a

i taxa de justiga ou nao efec-

; tuar o depdsito das rendas

vencidas, o BNA converte o
requerimento em titulo para

: desocupagao (de notar que o
i titulo para desocupagdo
i podera ser impugnado). Con-

verﬁdocmqummrrloem

¢ to ndo habitacional o agente

de execugao ou 0 notario
desloca-se de imediato ao
local arrendado para tomar
posse do mesmo e, tratando-
se de um arrendamento habi-
tacional, é solicitada a inter-

: cardcter urgente para obten-
{ ¢éo de autorizagao judicial



Senhorios. Despejos
vao ser mais faceis

CONTRATOS
ANTERIORES
A 199

mente, uva!ordamnda.onpo

e a duragao do contrato pro-
postos. Apbsamoepcéopdo

Existemn, no entanto, duaslm~
tagoes a actualizacdo especial

de rendas: 0 arrendatano ter
idade igual ou superior a 65
anos ou deficiéncia com grau
comprovado de incapacidade
superior a 60%; e invocar e

tratuaimente previstos ou, na

falta destes, de acordo com os !

coeficientes de actualizagdo

ano de renda ou (i) a garantiro
i realojamento do amendatario
i em condigdes andlogas ao que :
i ele ja detinha, quer quantoao  :
; local (na mesma freguesia ou
i freguesia limitrofe) quer quanto !
i ao valor da renda e encargos,
¢ por periodo nao inferior a dois
: anos. Na falta de acordo a pni-
! excepto se o amendatdrio tiver
i idade igual ou superior a 65

i anos ou deficiéncia com grau
: comprovado de incapacidade |
i superior a 60%, casoemquea :

segunda hipotese prevalece.

: Se o amendatano tiver idade

: disso, invocar que 0 rendimen-
: to anual bruto comgido (RABC)
: do seu agregado familiar é :
: infenor a cinco retribuicbes

i minimas nacionais (RMNA),

: podendo neste caso o senho-
¢ rio, no prazo de 10 dias, comu- |
: nicar ao amendatano que, em
: alternativa a denuncia do con-

i ¢ao do contrato de amenda

¢ mento mediante COMUNICAGAO
i ao amendaténio nos termos e
i condighes previstos na lei, i
i Caso o arrendatario ndo ponha
: fim a mora (faculdade que the

assiste no prazo de um mes

Arrendamento (BNA) para
obter o despejo o qual seguird

0s tramites (ver resposta 2 dos

“Novos contratos”, paginas
anteriores).
2 - Tenho uma casa fechada

. 0.8%) serdo elevadas, anual-

: ordenacional, sendo-lhe aplica-
¢ veluma coima de €100 a

¢ €2.500, nos termos do dispos-
: to no Regime Geral das Infrac-
: goes Tnbutdnias. Em qualquer

¢ aplicavel uma coima de €150 a
i €3.750, nos termos do dispos-
i to no Regime Geral das Infrac-
i goes Tributdrias.

i 4 - Como vai funcionar o

| seguro de renda? Vou ter de
| opagar? Isso ndo vai reflec-
{ tir-se na renda que vou pedir
. aos meus inquilinos?

: Embora ainda ndo se encontre
: definido o regime juridico deste
. contrato de seguro a celebrar
; com empresas de seguro devi-
: damente autonzadas para o

i eferto, nao parece resultar do
i diploma da Assembleia da

i de contrato que o Mmesmo

: venha a ser obrigaténo para os
i senhonos. Este contrato de
seguro de renda tem como



RENDIMENTOS

UMITE

DE RENDA

€ INQUILINO
DIFICULDADES
ECONOMICAS
SENHORIO QUER FAZER SENHORIO NAO
OBRAS EM CASA PARA QUER FAZER
ACTUALIZAR A RENDA OBRAS EM CASA
||
AENDIMENTOS
NAD HA ACORDO | RENDIMENTOS ENTRE 500
COM INQUILINO ATESQ0EMES  E 1500€MES AT
SENHORIO PAGA | POR AGREGADO  POR AGREGADO POR AGREGADO
ACORDO COM  SENHORIO INDEMNIZACAO
OINQUILINO.  REALODJA DE UM ANO LIMITE LIMITE
ESTESME O INQUILINO DE RENDA DE RENDA DE RENDA
FAZEM-SE l \L -L
AS DBRAS l :
4 .
NAO FAZ OBRAS
| ou
+
FAZ OBRAS s

SE TIVER CULPA POR
NAD FAZER AS OBRAS
E OBRIGADO A PAGAR
UMA INDEMNIZAGAO
DE 10 ANOS DE RENDA

para entrada em domicilio (da '

decisdo judicial que determi-
ne a desocupagdo cabera
sempre recurso de apelagéo,
mas sem suspender a mes-
ma).

As diligéncias para a desocu-
pagdo do local arrendado
poderdo ainda: (i) ser suspen-
sas, sempre que o detentor
da coisa exibir algum dos
titulos previstos na lei e que

tratando-se de habitagao,
atestado médico que com-

risco de vida a pessoa que se
encontra na casa; ou (i) ser
diferida por razdes sociais
imperiosas - no caso de
arrendamentos para fins habi-
tacionais - 86 podendo ser
concedida, no caso de reso-
lugio por faita de pagamento
de rendas, se 0 mesmo se
dever a caréncia de meios do

vado de incapacidade supe-

w

APOS CINCO ANOS, SE A SITUAGAD
DE CARENCIA SE MANTIVER
CABE A SEGURANCA SOCIAL

ENCONTRAR RESPOSTA

! !

!

SUBSIDID MERCADO SOCIAL HABITAGAD
DE RENDA DE ARRENDAMENTQ SOCIAL
SOBRETUDO DESTINADO

A JOVENS, RENDAS 30%
INFERIORES AD MERCADO

rior a 0% (o diferimento néo

| poderd exceder o prazo de

i 3 - Hé algum beneficio para
i os jovens?
i As alteragbes ao NRAU ndo

prevéem beneficios especifi-
cos para jovens. Os benefi-

cios para 08 jovens no ambito
de contratos de arrendamen-

i to encontram-se reflectidos
legitimem a sua ocupagéo ou, :

em diploma préprio que esta-

i belece os requisitos e condi-
{ goes de acesso ao Programa
prove que a diligéncia pde em -
i Arrendamento para Jovens.

de apoio financeiro Porta 65 -

Respostas dadas pela Area de
Pritica de Direito Imobiliario PLMJ.
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INGUILING FAZ

Néo estando ainda aprovado o
Regime Juridico do Contrato
de Seguro de Renda, ndo
poderemos, por ora, avangar
mais detalhes sobre esta maté-
ra.

CONTRATOS NAO

HABITACIONAIS

1 - Tenho um armazém
arrendado a uma empresa
que estd em dificuldades e
deixou de pagar a renda. O
que posso fazer?

No termos do Novo Regime
Juridico do Arendamento
Urbano prevé-se ser inexigivel
a0 senhorio a manutengéo do
arendamento em caso de

INQUILINO
NAG DESOCUPA
A CASA

rmntopamaahcmagéodo
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