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ALTERACOES AO ARRENDAMENTO URBANO
Nota Informativa

Entraram em vigor, no passado dia 13 de fevereiro de 2019, a Lei n.2 12/2019 e a Lei n.2 13/2019,
ambas de 12 de fevereiro, com alteragGes significativas ao regime do arrendamento urbano — a
primeira visa instituir um novo regime de punicdo do assédio no arrendamento, enquanto a segunda
visa estabelecer as medidas necessarias para corrigir situacdes de desequilibrio na posicdo dos
arrendatarios e dos senhorios, reforgar a seguranca e estabilidade do arrendamento urbano e
proteger os arrendatarios em situacdo de especial fragilidade.

Assinalamos em seguida as principais altera¢ées introduzidas no ambito desta revisdo legal.
1. FORMALIZACAO DOS CONTRATOS DE ARRENDAMENTO

A nova lei veio dar cobertura legal as situagcGes de arrendamento em que o contrato de arrendamento
ndo tenha sido reduzido a escrito por motivo ndo imputdvel ao arrendatario. Nesta hipdtese, o
arrendatario passa a poder provar a existéncia de titulo por qualquer forma admitida em direito,
demonstrando (i) a utilizacdo do locado pelo arrendatdrio sem oposicdo do senhorio e (ii) o
pagamento mensal da respetiva renda por um periodo de 6 meses.

Esta norma aplica-se a arrendamentos ja existentes a data da entrada em vigor da nova lei.
2. REGRAS DE DURAGCAO, OPOSICAO A RENOVACAO E DENUNCIA DOS ARRENDAMENTOS HABITACIONAIS

O prazo dos contratos de arrendamento habitacionais passa a ser de, no minimo, 1 ano, mantendo-se
0 maximo de duragdo de 30 anos e considerando-se o prazo automaticamente ampliado ou reduzido
aos referidos limites minimo ou maximo quando, respetivamente, fique aguém do primeiro ou
ultrapasse o segundo.

O limite minimo de 1 ano ndo sera aplicavel aos contratos para habitacdo ndo permanente ou para
fins especiais transitérios, designadamente por motivos profissionais, de educacdo e formacdo ou
turisticos.

Nos contratos celebrados com prazo certo, os periodos de renovagdo automatica sdo idénticos ao
prazo inicial fixado entre as Partes, passando a ser de trés anos quando o prazo de duragdo inicial for
inferior a este periodo.

A oposicdo a primeira renovacdo do contrato por parte do Senhorio apenas produz efeitos decorridos
trés anos desde a data da sua celebragdo, exceto se oposicdo a renovacdo for realizada em caso de
necessidade de habitacdo pelo senhorio ou pelos seus descendentes em 1.2 grau.
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Em caso de oposicdo a renovacdo ou denuncia pelo arrendatario, quando ndo seja respeitada a
antecedéncia legalmente prevista, o pagamento das rendas correspondentes ao periodo de pré-aviso
em falta devido em consequéncia da ndo observancia do referido pré-aviso passa a ser dispensado
quando resulte de uma situacdo de desemprego involuntdrio, incapacidade permanente para o
trabalho ou morte do arrendatario ou de pessoa que viva com este em economia comum ha mais de
um ano.

No que se refere aos contratos de duragdo indeterminada, a denuncia por parte do Senhorio fica
sujeita as seguintes regras:

(a) A denuncia injustificada passa a ter que ser efetuada com 5 anos de antecedéncia (ao invés
do prazo de 2 anos anteriormente previsto); nesta hipdtese, a denlncia devera ainda ser
confirmada, sob pena de ineficacia, por comunicagdo com a antecedéncia maxima de 15
meses e minima de 1 ano relativamente a data em que produz efeitos; e

(b) A denuncia com fundamento em demolicdo ou realizacdo de obras de remodelacdo ou
restauro profundos que obriguem a desocupacao do locado passa apenas a ser admissivel se,
apods a conclusdo das obras, ndo resultar um local com caracteristicas equivalentes as do
locado onde seja possivel a manutencdo do arrendamento.

3. REGRAS DE DURAGCAO, OPOSICAO A RENOVACAO E DENUNCIA DOS ARRENDAMENTOS NAO HABITACIONAIS

O novo regime prevé que, salvo estipulagdo em contrdrio, o contrato celebrado por prazo certo
renova-se automaticamente no seu termo e por periodos sucessivos de igual duragao ou de 5 anos se
esta for inferior (com excec¢do dos contratos celebrados para fins especiais transitdrios, em que este
limite minimo nado terd aplica¢do).

Mais se prevé que, nos primeiros cinco anos apos o inicio do contrato, independentemente do prazo
estipulado, o Senhorio ndo poderd opor-se a sua renovagao.

Assinalamos, porém, que nos contratos para fins ndo habitacionais celebrado por duragdo
indeterminada o senhorio apenas pode denunciar o contrato (i) mediante pré-aviso com a
antecedéncia de 5 anos ou (ii) para demolicdo ou realizacdo de obras de remodela¢do ou restauro
profundos que obriguem a desocupacao do locado, desde que, apds a conclusdo das obras, ndo resulte
um local com caracteristicas equivalentes as do locado onde seja possivel a manutencdo do
arrendamento.

Em caso de denuncia, o senhorio tem obrigacdao de indemnizar separadamente o arrendatdrio e os
trabalhadores do estabelecimento pelos prejuizos decorrentes da cessacdo do contrato.
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4. IMORA DOS ARRENDATARIOS

Em caso de mora do arrendatario, a indemnizagdo devida pela mora é reduzida de 50% para 20% e,
havendo fianga, o senhorio passa a apenas poder exigir do fiador a satisfacdo dos seus créditos apds
notificacdo formal (a realizar no prazo de 90 dias) sobre a existéncia da situa¢cdo de mora e do valor
em divida.

Mantém-se a faculdade de resolugao do contrato em caso de mora no pagamento da renda por mais
de 4 vezes num periodo de 12 meses. Contudo, passa a ser exigivel ao senhorio informar o
arrendatario da sua intengcdo em resolver o contrato de arrendamento apds o terceiro atraso no
pagamento da renda.

5. ARRENDAMENTOS HABITACIONAIS CELEBRADOS ANTES DA VIGENCIA DO REGIME DO ARRENDAMENTO
URBANO (“RAU”) JA TRANSITADOS PARA O NRAU

A nova Lei prevé uma nova salvaguarda e possibilidade de defesa dos Arrendatarios nos contratos
habitacionais celebrados antes da vigéncia do Regime do Arrendamento Urbano (“RAU”), ou seja,
anteriores a 18 de novembro de 1990, em que tenha sido concretizada a transicdo do contrato para o
NRAU sem que aqueles tenham invocado (i) idade igual ou superior a 65 anos ou deficiéncia com grau
comprovado de incapacidade igual ou superior a 60% ou (ii) que o Rendimento Anual Bruto Corrigido
(RABC) do agregado familiar era inferior a cinco retribuicdes minimas nacionais anuais (RMNA)?.

Neste caso, se o Arrendatario residir no locado ha mais de 15 anos (e o demonstrar mediante atestado
emitido pela junta de freguesia da sua area de residéncia) e tiver, a data da transi¢do para o NRAU,
idade igual ou superior a 65 anos ou deficiéncia com grau comprovado de incapacidade igual ou
superior a 60%, o senhorio apenas pode opor-se a renova¢dao do contrato para demoli¢do ou
realizacdo de obras de remodelacdo ou restauro profundos que obriguem a desocupacdo do locado,
desde que, apds a conclusdo das obras, ndo resulte um local com caracteristicas equivalentes as do
locado onde seja possivel a manutengdo do arrendamento.

6. ARRENDAMENTOS HABITACIONAIS CELEBRADOS ENTRE O RAU E 0 NRAU

Nos contratos de arrendamento para fins habitacionais celebrados na vigéncia do RAU (ou seja, entre
18 de novembro de 1990 e 27 de junho de 2006), quando o arrendatario tenha, em 13 de fevereiro
de 2019, idade igual ou superior a 65 anos ou deficiéncia com grau comprovado de incapacidade igual
ou superior a 60% e resida no locado ha mais de 20 anos, o senhorio apenas poderd denunciar o
contrato de arrendamento ou opor-se a sua renovagao para demolicdo ou realizagdo de obras de
remodelacdo ou restauro profundos que obriguem a desocupacdo do locado, desde que, apds a

1 A retribuicdo minima nacional anual (RMNA) é o valor correspondente a 14 retribuigdes minimas mensais garantidas
(RMMG), pelo que 5 RMNA corresponde atualmente ao montante de € 42.000,00.
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conclusdo das obras, ndo resulte um local com caracteristicas equivalentes as do locado onde seja
possivel a manutencdo do arrendamento.

7. TRANSMISSAO DOS CONTRATOS DE ARRENDAMENTO PARA HABITAGCAO ANTERIORES AO RAU, EM CASO DE
MORTE

A nova Lei passou a prever que, em caso de morte, os contratos de arrendamento para habitacao
celebrados antes de 18 de novembro de 1990 ndo caducam por morte do primitivo arrendatdrio
quando, além das situagGes ja previstas no artigo 57.2 do NRAU, |he sobreviva filho ou enteado que
com ele convivesse ha mais de 5 anos, com idade igual ou superior a 65 anos e desde que o RABC do
agregado familiar seja inferior a 5 RMNA.

8. REGIME DAS OBRAS EM PREDIOS ARRENDADOS — DECRETO- LEI N.2 157/2006, DE 8 DE AGOSTO

A denuncia dos contratos de duracdo indeterminada para demolicdo ou realizagdo de obras de
remodelacdo ou restauro profundos que obriguem a desocupacdo do locado passa apenas a ser
possivel quando, apds a conclusdo das obras, ndo resulte um local com caracteristicas equivalentes as
do locado onde seja possivel a manuteng¢do do arrendamento.

Ndo sendo verificado este ultimo pressuposto, a regra é a de que o contrato de arrendamento se
suspendera para realizacdo de obras de remodelag¢do ou restauro profundos, com obrigacdo por parte
do senhorio em garantir o realojamento do arrendatdrio, em condi¢des analogas, com manutengdo
do valor da renda e encargos, durante o decurso das obras.

Para as situacOes em que a denuncia seja possivel, a nova lei prevé o aumento da indemniza¢do devida
ao arrendatdrio, que devera corresponder a, pelo menos, dois anos de renda, ndo podendo ser inferior
a duas vezes o valor de 1/15 do valor patrimonial tributéario do locado.

Ndo havendo acordo entre o senhorio e o arrendatdrio, o primeiro devera garantir o realojamento do
segundo, em condicBes andlogas, durante trés anos. Se, ainda assim, o arrendatario ndo aceitar a
proposta de realojamento passa a ser devida a aludida indemnizagao.

Em particular, no que respeita a denuncia de contrato de durac¢do indeterminada com arrendatario
com idade igual ou superior a 65 anos ou deficiéncia com grau comprovado de incapacidade igual ou
superior a 60%, o realojamento passa a dar lugar a celebragdo de um novo contrato, também com
duracdo indeterminada, com a renda atualizada nos termos do nimero 2 do artigo 35.2 do NRAU, ndo
podendo o senhorio denunciar o contrato com o fundamento previsto na alinea c) do art. 1101.2 do
Cddigo Civil (ou seja, com a antecedéncia de cinco anos).
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Passa ser regulada neste diploma a execucdo de obras pelo arrendatério em substituicdo do senhorio.
Neste caso, prevé que o arrendatario terd direito a compensagdo correspondente as despesas das
obras efetuadas e juros, acrescidas de 5% para despesas de administragdo e custos emergentes do
realojamento temporario do arrendatario.

9. NOVO PROCESSO DE INJUNGAO EM MATERIA DE ARRENDAMENTO

E consagrada, no NRAU, a injungdo em matéria de arrendamento (IMA) como meio processual para
assegurar certos direitos do arrendatario, tais como o pagamento da compensacdo por execu¢do de
obras em substituicdo do senhorio, cessacdo de atividades e correcdo de deficiéncias no locado
prejudiciais a saude ou seguranga do arrendatario e outras pessoas e bens e do impedimento de
fruicdo do locado.

10. COMUNICACOES EFETUADAS NA VIGENCIA DA LEI N.2 30/2018, DE 14 DE JUNHO

A nova Lei estabelece expressamente que as comunica¢Ges de oposicdo a renovagdo de contratos de
arrendamento realizadas durante a vigéncia da Lei n.2 30/2018, de 14 de junho (entre 17 de julho de
2018 e 31 de marco de 2019), que visou a protecdo de pessoas idosas ou com deficiéncia que sejam
arrendatarias e residam no mesmo locado ha mais de 15 anos, ndo produzem quaisquer efeitos, salvo
quando tenham como fundamento a necessidade de habitacdo pelo préprio Senhorio ou pelos seus
descendentes em 1.2 grau.

11. NOVO REGIME DO ASSEDIO NO ARRENDAMENTO

Passa a estar expressamente prevista a proibicao do assédio no arrendamento e no subarrendamento
por parte do senhorio, de qualquer pessoa em sua representa¢do ou de um terceiro interessado na
aquisicdo ou comercializacdo do locado que, com a finalidade de provocar a desocupag¢dao do mesmo,
“perturbe, constranja ou afete a dignidade do arrendatdrio, subarrendatdrio ou das pessoas que com
estes residam legitimamente no locado, os sujeite a um ambiente intimidativo, hostil, degradante, de
perigo, humilhante, desestabilizador ou ofensivo, ou impe¢a ou prejudique gravemente o acesso e a
fruicdo do locado”.

Nesse sentido, é conferido ao arrendatério o direito a poder intimar o senhorio para tomar as medidas
necessarias para fazer cessar a producdo de ruido e corrigir deficiéncias no locado, quando prejudiciais
a saude ou seguranga do arrendatdrio ou terceiros, ou quaisquer outras situacdes que impegam a
fruicdo e acesso ao locado e a servicos essenciais.

Telles, 1 de margo de 2019
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