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DESTAQUE IMOBILIARIO

Fevereiro de 2019 AlteracGes ao Regime do Arrendamento Urbano

Introdugao

No passado dia 12 de fevereiro de 2019 foi publicada, em Didrio da Republica, a Lei n.2 13/2019, que altera,

novamente e de modo substancial, o enquadramento legal aplicavel ao arrendamento urbano. Este novo diploma
visa estabelecer “medidas destinadas a corrigir situacdes de desequilibrio entre arrendatarios e senhorios, a reforcar
a seguranca e a estabilidade do arrendamento urbano e a proteger arrendatarios em situacdo de especial
fragilidade”.

Para alcancar tal desiderato, a Lei n.2 13/2019 altera varios diplomas que compdem o horizonte regulamentador do
arrendamento urbano, incluindo o Cédigo Civil (CC), o Novo Regime do Arrendamento Urbano (NRAU) (tal como
aprovado pela Lei n.2 6/2006, de 27 de fevereiro e sucessivamente alterado), o Regime Juridico das Obras em Prédios
Arrendados (aprovado pelo Decreto-Lei n.2 157/2006), o Regime do Subsidio de Renda a atribuir a Arrendatarios com
contratos de arrendamento para habitacdo celebrados antes de 18 de novembro de 1990 e que se encontrem em
processo de atualizacdo de renda (Decreto-Lei n.2 156/2015), e o Regime dos Contratos de Crédito relativos a Imdveis
destinados a Habitacdo (Decreto-Lei n.2 74-A/2017).

A Lei n.2 13/2019 foi aprovada na Assembleia da Republica, em 21 de dezembro de 2018. Aquando da promulgacao,
em 30 de janeiro de 2019, o Presidente da Republica notou que as alteragées podem “vir a provocar, como se viu no
passado, um maior constrangimento no mercado do arrendamento para habitagdo, frustrando afinal os interesses de
futuros inquilinos, bem como de potenciais senhorios, e lamentando as numerosas e continuas alteragées a um
regime que deveria manifestamente ser mais estavel”.

Tendo entrado em vigor a 13 de fevereiro de 2019, o seu regime transitério impde uma complexidade acrescida na
articulagdo e aplicagdo das vdrias disposicdes a mobilizar para regular o arrendamento urbano. Exceto quanto as
situacOes especialmente previstas pelo legislador (em particular no artigo 14.2 do novo diploma), as demais duvidas
de aplicagdo serdao dirimidas pelos principios gerais de direito em matéria de aplicagdo da lei no tempo,
determinando assim a subordinac¢do a nova legislacdo de relagbes juridicas duradouras que tenham sido constituidas
mesmo em data anterior a da sua entrada em vigor.

Em 12 de fevereiro de 2019 foi também publicada, em Didrio da Republica, a Lei n.2 12/2019, que proibe e pune o
assédio no arrendamento, introduzindo-se para o efeito uma nova Sec¢do no Capitulo Il do Titulo | do NRAU,
intitulada “Assédio no arrendamento” e contendo os novos artigos 13.2-A e 13.2-B. A semelhanca da Lei n.2 13/2019,
também o novo diploma regulador do assédio entrou em vigor no passado dia 13 de fevereiro.
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Principais alterag6es em destaque

Duracdo, Fins Especiais Transitorios e Renovacao

Duracdo minima do contrato: a duragdao minima do contrato de arrendamento com prazo certo passa a ser de

um ano (artigo 1095.2, n.2 2 do CC). Até ao momento ndo existia um limite minimo, sendo que a previsdo do
mesmo tem como contraponto a reintroducdo no ordenamento nacional da figura dos contratos de
arrendamento para fins especiais transitorios.

Fins especiais transitorios: é possivel que o contrato de arrendamento com prazo certo tenha uma duragao

minima inferior a um ano se o locado se destinar a habitacdo ndo permanente ou para fins especiais
transitorios. O legislador optou por exemplificar alguns fins especiais transitdrios, como sejam os motivos
profissionais, de educag¢do e formacgdo ou turisticos (artigo 1095.2. n.2 3 do CC). Exceto havendo convencao
em contrario, estes contratos ndo estdo sujeitos a renovacao automatica.

Renovacdo automadtica (Contratos para fins habitacionais): salvo estipulacdo em contrdrio, os contratos de

arrendamento com prazo certo para fins habitacionais renovam-se automaticamente por periodos de
duracdo igual ao seu termo inicial ou, sendo este inferior a trés anos, por periodos de trés anos. (artigo
1096.9,n.9s 1 e 2 do CC).

Renovacdo automatica (Contratos para fins ndo habitacionais): salvo estipulagdo em contrério, os contratos
de arrendamento com prazo certo para fins ndo habitacionais renovam-se automaticamente por periodos de

duracdo igual ao seu termo inicial ou, sendo este inferior a cinco anos, por periodos de cinco anos (artigo
1110.9, n.2 3 do CC).

Denuncia, Oposicdo a Renovacao e Prazos de Pré-Aviso

Denuncia para demolicdo ou obras: mantém-se a possibilidade de o senhorio denunciar o contrato de
duracdo indeterminada nos casos de demolicdo ou realizagdo de obras de remodelagdo ou restauro
profundo, mas apenas se destas interven¢des ndo resultar local com caracteristicas equivalentes as do

locado, onde seja possivel a manutencao do arrendamento (artigo 1101.9, alinea b) do CC).

Denuncia pelo senhorio independentemente de fundamento: até a entrada em vigor da Lei n.2 13/2019, e

sujeito as limitacbes decorrentes do NRAU para contratos anteriores ao mesmo, o senhorio podia,
independentemente de fundamento para tal, denunciar um contrato de duragdo indeterminada, desde que o
comunicasse ao arrendatdrio com uma antecedéncia nao inferior a dois anos. Este prazo é agora aumentado
para cinco anos sobre a data em que o senhorio pretenda a cessacdo (artigo 1101.9, alinea c) do CC),
acrescendo ainda a obrigatoriedade de a denuncia assim efetuada ter de ser confirmada por comunicac¢ado
com a antecedéncia maxima de 15 meses e minima de um ano (artigo 1104.2 do CC).



Indemnizacdo em caso de denuncia pelo senhorio (Contratos para fins ndo habitacionais): procedendo o

senhorio a denuncia de contrato para fins ndo habitacionais com fundamento em demolicdo ou realizagdo de
obras de remodelacdo ou restauro profundos ou sem fundamento, mediante comunicacdo ao arrendatario
com a antecedéncia ndo inferior a cinco anos sobre a data pretendida para a cessagdo, o senhorio fica
obrigado a indemnizar, separadamente, o arrendatario e os trabalhadores do estabelecimento afetado por tal
dendncia pelos prejuizos comprovadamente resultantes da cessa¢do do contrato (artigo 1101.2-A, n.%s 1 e 2
do CC). O arrendatario ndo terd direito a tal indemnizacdo se o arrendamento em causa tiver sido objeto de
trespasse nos trés anos anteriores, retendo contudo os trabalhadores o direito a compensacao.

Oposicdo a renovacdo pelo senhorio (Contratos para fins habitacionais): salvo em caso de necessidade de

habitacdo pelo préprio ou pelos seus descendentes em 1.2 grau, a oposicdo pelo senhorio a primeira
renovacdo do contrato sé produz efeitos quando estejam decorridos trés anos da celebracdo do mesmo,
mantendo-se o contrato em vigor até essa data (artigo 1097.2, n.%s 3 e 4 do CC).

Oposicdo a renovacdo pelo senhorio (Contratos para fins ndo habitacionais): nos cinco primeiros anos apds o

inicio do contrato para fins ndo habitacionais, e independentemente do prazo estipulado, o senhorio nao
pode opor-se a renovagdo do mesmo (artigo 1110.2, n.2 4 do CC). Regista-se que a redac¢do deste preceito ndo
é simétrica a previsdo similar constante no artigo 1097, n.2 3 do CC para os arrendamentos para fins
habitacionais, o que certamente n3o deixara de ter repercussdes na sua mobilizacdo e discussao futuras.

Inobservancia dos prazos de pré-aviso: o arrendatario que incumpra os prazos de pré-aviso para a oposicao a

renovacdo ou denuncia, deixa de estar obrigado ao pagamento das rendas correspondentes ao periodo de
pré-aviso em falta, se tal inobservancia resultar de desemprego involuntario, incapacidade permanente para
o trabalho ou morte do arrendatdrio ou de pessoa que com este viva em economia comum ha mais de um
ano (artigo 1098.2, n.2 6 do CC).

Outras alteracdes

Nao discriminacdo: proibe-se expressamente a discriminag¢do no acesso ao arrendamento em razao de sexo,

ascendéncia ou origem étnica, lingua, territério de origem, nacionalidade, religido, crenga, conviccGes
politicas ou ideoldgicas, género, orientagdo sexual, idade ou deficiéncia. Os anlncios de oferta de imdveis ndo
podem conter qualquer restricdo, especificacdo ou preferéncia baseada nestas categorias discriminatérias
(artigo 1067.2-A do CC)

Prova: o arrendatdrio pode fazer prova por qualquer forma admitida em direito da existéncia do
arrendamento, quando o respetivo contrato nao tenha sido reduzido a escrito, demonstrando a utilizagdo do
locado sem oposicao do senhorio e o pagamento mensal da respetiva renda por um periodo de seis meses
(artigo 1069.2, n.2 2 do CC).



AlteracGes ao NRAU

Submissdo ao NRAU e atualizacdo do valor da renda: as limitacdes quanto a submissdo de contrato de

arrendamento ao NRAU e a atualizacdo do valor da renda, previstas no NRAU, sdo também alargadas as
situagbes em que o arrendatdrio invoque e comprove que reside ha mais de cinco anos no locado cénjuge,
unido de facto ou parente do arrendatdrio que tenha idade igual ou superior a 65 anos ou deficiéncia com
grau comprovado de incapacidade igual ou superior a 60%, sendo o RABC do agregado familiar inferior a cinco
RMNA (artigo 36.9, n.2 1, alinea b) do NRAU).

Oposicdo a renovacdo quanto a determinados arrendatdrios: em caso de transicdo do contrato de

arrendamento para o NRAU sem que tenha sido exercido o direito a aplicacdo do disposto no artigo 36.2, n.%s
1 ou 7 do NRAU, quando o arrendatario residir no locado ha mais de quinze anos e, a data da transicdo, tiver
idade igual ou superior a 65 anos ou grau comprovado de deficiéncia igual ou superior a 60%, o senhorio sé
pode opor-se a renovac¢do do contrato para demolicdo ou realizacdo de obras (artigo 36.2, n.2 10 do NRAU).

Transmissdo do contrato de arrendamento por morte do arrendatdrio: alargamento dos casos em que o

contrato de arrendamento ndo caduca por morte do arrendatdrio, prevendo-se agora que o contrato se
transmite quando sobreviva filho ou enteado que convivesse com o arrendatario ha mais de cinco anos, com
idade igual ou superior a 65 anos, desde que o RABC do agregado seja inferior a 5 RMNA (artigo 57.2, n.2 1,
alinea f) do NRAU).

Injuncdo em matéria de arrendamento: criacdo da Injungcdo em Matéria de Arrendamento, a qual permite ao

arrendatario exigir do senhorio o reembolso dos montantes despendidos pelo arrendatdrio na realizagdo de
obras no locado que, nos termos da lei, devessem ser executadas pelo senhorio, a cessagdo de atividades
causadoras de risco para a saude do arrendatdrio, a correcdo de deficiéncias do locado causadoras de risco
grave para a saude ou seguranga das pessoas ou bens, bem como a corre¢do de impedimento da frui¢cdo do
locado (artigo 15.2-T do NRAU). O regime do procedimento de injungdo em matéria de arrendamento carece
ainda de regulamentagdo complementar através de Decreto-Lei a aprovar pelo Governo no prazo de cento e
oitenta dias.

Assédio no Arrendamento

Proibicdo de assédio: é proibido o assédio no arrendamento ou no subarrendamento, entendendo-se como

tal qualquer comportamento ilegitimo do senhorio, de quem o represente ou de terceiro interessado na
aquisicdo ou na comercializacdo do locado, que, com o objetivo de provocar a desocupag¢do 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, perigoso,
humilhante, desestabilizador ou ofensivo, ou impeca ou prejudique gravemente o acesso e a fruicdo do
locado (artigo 13.2-A do NRAU).



B Intimacdo para tomar providéncias: o arrendatario pode tomar providéncias de forma a impedir o assédio

pelo senhorio, designadamente através de notificacdo escrita a este dirigida ou sob a forma de requerimento
a Camara Municipal competente para realizacdo de vistoria ao locado. Na falta de resposta pelo senhorio, ou
caso a situacdo se mantenha injustificadamente por corrigir, e sem prejuizo da responsabilidade civil ou
criminal dai potencialmente decorrente e dos demais meios ao seu dispor, o arrendatdrio pode requerer uma
injuncdo contra o senhorio ou exigir o pagamento de uma san¢ao pecuniaria no valor de 20 € por cada dia de
incumprimento (podendo atingir os 30 € didrios em caso de arrendatarios com idade igual ou superior a 65
anos ou grau comprovado de deficiéncia igual ou superior a 60%) (artigo 13.2-B do NRAU).
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