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Lei n.° 6/2006, de 27 de Fevereiro

Aprova o Novo Regime do Arrendamento Urbano (NRAU), que
estabelece um regime especial de actualizacdo das rendas antigas, e altera o
Cadigo Civil, o Codigo de Processo Civil, o DL n.° 287/2003, de 12/11, o
Cédigo do Imposto Municipal sobre Imdveis e 0 Cédigo do Registo Predial

A Assembleia da Republica decreta, nos termos da alinea c) do artigo 161.°
da Constituicéo, o seguinte:

TITULO |
Novo Regime do Arrendamento Urbano

Artigo 1.°
Objecto
A presente lei aprova o Novo Regime do Arrendamento Urbano (NRAU).

CAPITULO |
Alteracdes legislativas

Artigo 2.°
Alteracéo ao Codigo Civil
1 - Sdo revogados os artigos 655.° e 1029.° do Codigo Civil.

2 - Os artigos 1024.°, 1042.°, 1047.°, 1048.°, 1051.°, 1053.° a 1055.°, 1417.°e
1682.°-B do Cddigo Civil, aprovado pelo Decreto-Lei n.° 47344, de 25 de
Novembro de 1966, passam a ter a seguinte redaccao:

'Artigo 1024.°
[...]
1-..

2 - O arrendamento de prédio indiviso feito pelo consorte ou consortes
administradores sé € valido quando os restantes comproprietarios manifestem,
por escrito e antes ou depois do contrato, 0 seu assentimento.

Artigo 1042.°
Cessacdo da mora

1 - O locatario pode pér fim a mora oferecendo ao locador o pagamento das
rendas ou alugueres em atraso, bem como a indemnizagéo fixada no n.° 1 do
artigo anterior.
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2 - Perante a recusa do locador em receber as correspondentes
importancias, pode o locatario recorrer a consignacao em depdsito.

Artigo 1047.°

Resolucéo

A resolugdo do contrato de locacdo pode ser feita judicial ou
extrajudicialmente.

Artigo 1048.°

[.]

1 - O direito a resolugdo do contrato por falta de pagamento da renda ou
aluguer caduca logo que o locatério, até ao termo do prazo para a contestacao
da acc¢do declarativa ou para a oposicdo a execucdo, destinadas a fazer valer
esse direito, pague, deposite ou consigne em depdsito as somas devidas e a
indemnizacao referida no n.° 1 do artigo 1041.°

2 - Em fase judicial, o locatario s6 pode fazer uso da faculdade referida no
ndmero anterior uma Unica vez, com referéncia a cada contrato.

3 - O regime previsto nos numeros anteriores aplica-se ainda a falta de
pagamento de encargos e despesas que corram por conta do locatario.

Artigo 1051.°

[...]

O contrato de locagao caduca:

a) ...

b) ...

C)...

d)...

e)...

f) Pela expropriacdo por utilidade publica, salvo quando a expropriacdo se
compadeca com a subsisténcia do contrato;

g) Pela cessacao dos servicos que determinaram a entrega da coisa locada.

Artigo 1053.°

[...]

Em qualquer dos casos de caducidade previstos nas alineas b) e seguintes do
artigo 1051.°, a restituicdo do prédio, tratando-se de arrendamento, sé pode
ser exigida passados seis meses sobre a verificagdo do facto que determina a
caducidade ou, sendo o arrendamento rural, no fim do ano agricola em curso
no termo do referido prazo.

Artigo 1054.°
[..]

1 - Findo o prazo do arrendamento, o contrato renova-se por periodos
sucessivos se nenhuma das partes se tiver oposto a renovacéo no tempo e pela
forma convencionados ou designados na lei.
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2- ...

Artigo 1055.°

Oposicao a renovacao

1 - A oposicéo a renovacdo tem de ser comunicada ao outro contraente com
a antecedéncia minima seguinte:

a) ...

b) ...

C) ...

d) ..

2-...

Artigo 1417.°

[...]

1 - A propriedade horizontal pode ser constituida por negdcio juridico,

usucapido, decisdo administrativa ou decisdo judicial, proferida em acgdo de
divisdo de coisa comum ou em processo de inventario.

2-...
Artigo 1682.°-B
[...]

Relativamente a casa de morada de familia, carecem do consentimento de
ambos 0s conjuges:

a) A resolucdo, a oposicdo a renovacdo ou a dendncia do contrato de
arrendamento pelo arrendatario;

b) ...

C) ...
d)...

Artigo 3.°
Aditamento ao Codigo Civil

Os artigos 1064.° a 1113.° do Cadigo Civil, incluindo as correspondentes
seccoes e subseccdes, sdo repostos com a seguinte redacgéo:

'SECCAO VII

Arrendamento de prédios urbanos

SUBSECCAO |

Disposicdes gerais

Artigo 1064.°

Ambito

A presente seccdo aplica-se ao arrendamento, total ou parcial, de prédios
urbanos e, ainda, a outras situacdes nela previstas.

8
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Artigo 1065.°
Iméveis mobilados e acessorios

A locagdo de imdveis mobilados e seus acessorios presume-se unitaria,
originando uma Unica renda e submetendo-se a presente secgao.

Artigo 1066.°
Arrendamentos mistos

1 - O arrendamento conjunto de uma parte urbana e de uma parte ristica é
havido por urbano quando essa seja a vontade dos contratantes.

2 - Na davida, atende-se, sucessivamente, ao fim principal do contrato e a
renda que os contratantes tenham atribuido a cada uma delas.

3 - Na falta ou insuficiéncia de qualquer dos critérios referidos no namero
anterior, o arrendamento tem-se por urbano.

Artigo 1067.°
Fim do contrato
1 - O arrendamento urbano pode ter fim habitacional ou ndo habitacional.

2 - Quando nada se estipule, o local arrendado pode ser gozado no ambito
das suas aptiddes, tal como resultem da licenca de utilizacao.

3 - Na falta de licenca de utilizacdo, o arrendamento vale como habitacional
se o local for habitavel ou como ndo habitacional se o ndo for, salvo se outro
destino lhe tiver vindo a ser dado.

Artigo 1068.°
Comunicabilidade

O direito do arrendatario comunica-se ao seu cdnjuge, nos termos gerais e
de acordo com o regime de bens vigente.

SUBSECCAO Il
Celebracéo
Artigo 1069.°
Forma

O contrato de arrendamento urbano deve ser celebrado por escrito desde
que tenha duragao superior a seis meses.

Artigo 1070.°
Requisitos de celebracéo

1 - O arrendamento urbano sé pode recair sobre locais cuja aptidao para o
fim do contrato seja atestada pelas entidades competentes, designadamente
através de licenca de utilizacdo, quando exigivel.

2 - Diploma proéprio regula o requisito previsto no nimero anterior e define
0s elementos que o contrato de arrendamento urbano deve conter.

SUBSECCAO Il
Direitos e obrigacbes das partes
DIVISAO |
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Obrigagdes ndo pecuniarias

Artigo 1071.°

LimitacOes ao exercicio do direito

Os arrendatarios estdo sujeitos as limita¢es impostas aos proprietarios de
coisas imoveis, tanto nas relacdes de vizinhanga como nas relacGes entre
arrendatarios de partes de uma mesma coisa.

Artigo 1072.°

Uso efectivo do locado

1 - O arrendatario deve usar efectivamente a coisa para o fim contratado,
ndo deixando de a utilizar por mais de um ano.

2 - O ndo uso pelo arrendatario € licito:
a) Em caso de forca maior ou de doencga;

b) Se a auséncia, ndo perdurando ha mais de dois anos, for devida ao
cumprimento de deveres militares ou profissionais do proprio, do cénjuge ou
de quem viva com o arrendatario em unido de facto;

c) Se a utilizacdo for mantida por quem, tendo direito a usar o locado, 0
fizesse ha mais de um ano.

Artigo 1073.°
Deterioracdes licitas

1 - E licito ao arrendatario realizar pequenas deterioracdes no prédio
arrendado quando elas se tornem necessarias para assegurar o seu conforto ou
comodidade.

2 - As deterioracgfes referidas no nimero anterior devem, no entanto, ser
reparadas pelo arrendatario antes da restituicdo do prédio, salvo estipulacdo
em contrario.

Artigo 1074.°
Obras

1 - Cabe ao senhorio executar todas as obras de conservacao, ordinarias ou
extraordinarias, requeridas pelas leis vigentes ou pelo fim do contrato, salvo
estipulacéo em contrario.

2 - O arrendatario apenas pode executar quaisquer obras quando o contrato
o faculte ou quando seja autorizado, por escrito, pelo senhorio.

3 - Exceptuam-se do disposto no numero anterior as situagdes previstas no
artigo 1036.°, caso em que o arrendatario pode efectuar a compensacgao do
crédito pelas despesas com a realizacdo da obra com a obrigagdo de
pagamento da renda.

4 - O arrendatario que pretenda exercer o direito a compensacao previsto
no ndmero anterior comunica essa intencdo aquando do aviso da execucdo da
obra e junta os comprovativos das despesas até a data do vencimento da renda
seguinte.

10
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5 - Salvo estipulacdo em contrario, o arrendatario tem direito, no final do
contrato, a compensacao pelas obras licitamente feitas, nos termos aplicaveis
as benfeitorias realizadas por possuidor de boa fé.

DIVISAO I

Renda e encargos

Artigo 1075.°

Disposicdes gerais

1 - A renda corresponde a uma prestacdo pecuniaria periddica.

2 - Na falta de convengdo em contrario, se as rendas estiverem em
correspondéncia com os meses do calendario gregoriano, a primeira vencer-
se-& no momento da celebracéo do contrato e cada uma das restantes no 1.° dia
atil do més imediatamente anterior aquele a que diga respeito.

Artigo 1076.°
Antecipagao de rendas

1 - O pagamento da renda pode ser antecipado, havendo acordo escrito, por
periodo ndo superior a trés meses.

2 - As partes podem caucionar, por qualquer das formas legalmente
previstas, o cumprimento das obrigagdes respectivas.

Artigo 1077.°
Actualizacéo de rendas

1 - As partes estipulam, por escrito, a possibilidade de actualizacdo da
renda e o respectivo regime.

2 - Na falta de estipulacéo, aplica-se o seguinte regime:

a) A renda pode ser actualizada anualmente, de acordo com os coeficientes
de actualizagao vigentes;

b) A primeira actualizacdo pode ser exigida um ano apo6s o inicio da
vigéncia do contrato e as seguintes, sucessivamente, um ano apos a
actualizagdo anterior;

c) O senhorio comunica, por escrito e com a antecedéncia minima de30 dias,
o0 coeficiente de actualizacdo e a nova renda dele resultante;

d) A ndo actualizacdo prejudica a recuperacdo dos aumentos nédo feitos,
podendo, todavia, os coeficientes ser aplicados em anos posteriores, desde que
nao tenham passado mais de trés anos sobre a data em que teria sido
inicialmente possivel a sua aplicagéo.

Artigo 1078.°

Encargos e despesas

1 - As partes estipulam, por escrito, o regime dos encargos e despesas,
aplicando-se, na falta de estipulacdo em contrario, o disposto nos numeros
seguintes.

2 - Os encargos e despesas correntes respeitantes ao fornecimento de bens
ou servicos relativos ao local arrendado correm por conta do arrendatario.

11
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3 - No arrendamento de fraccdo auténoma, o0s encargos e despesas
referentes a administracdo, conservacdo e fruicdo de partes comuns do
edificio, bem como o pagamento de servicos de interesse comum, correm por
conta do senhorio.

4 - Os encargos e despesas devem ser contratados em nome de quem for
responsavel pelo seu pagamento.

5 - Sendo o arrendatario responsavel por um encargo ou despesa contratado
em nome do senhorio, este apresenta, no prazo de um més, o comprovativo do
pagamento feito.

6 - No caso previsto no nimero anterior, a obrigacéo do arrendatario vence-
se no final do més seguinte ao da comunicacdo pelo senhorio, devendo ser
cumprida simultaneamente com a renda subsequente.

7 - Se as partes acordarem uma quantia fixa mensal a pagar por conta dos
encargos e despesas, 0s acertos sao feitos semestralmente.

SUBSECCAO IV
Cessacao

DIVISAO |
Disposi¢des comuns
Artigo 1079.°
Formas de cessagao

O arrendamento urbano cessa por acordo das partes, resolucéo,
caducidade, dendncia ou outras causas previstas na lei.

Artigo 1080.°
Imperatividade

O disposto nesta subseccdo tem natureza imperativa, salvo disposi¢éo legal
em contrario.

Artigo 1081.°
Efeitos da cessagao

1 - A cessacdo do contrato torna imediatamente exigivel, salvo se outro for o
momento legalmente fixado ou acordado pelas partes, a desocupacédo do local
e a sua entrega, com as reparac6es que incumbam ao arrendatério.

2 - Com antecedéncia ndo superior a trés meses sobre a obrigacdo de
desocupacéo do local, o senhorio pode exigir ao arrendatario a colocacéo de
escritos, quando correspondam aos usos da terra.

3 - O arrendatario deve, em qualquer caso, mostrar o local a quem o
pretender tomar de arrendamento durante 0s trés meses anteriores a
desocupacéo, em horario acordado com o senhorio.

4 - Na falta de acordo, o horario é, nos dias Uteis, das 17 horas e 30 minutos
as 19 horas e 30 minutos e, aos sabados e domingos, das 15 as 19 horas.

DIVISAO I
Cessacao por acordo entre as partes

12
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Artigo 1082.°

Revogacao

1 - As partes podem, a todo o tempo, revogar o contrato, mediante acordo a
tanto dirigido.

2 - O acordo referido no nimero anterior é celebrado por escrito, quando
ndo seja imediatamente executado ou quando contenha clausulas
compensatorias ou outras clausulas acessorias.

DIVISAO 111

Resolucéo

Artigo 1083.°
Fundamento da resolucédo

1 - Qualquer das partes pode resolver o contrato, nos termos gerais de
direito, com base em incumprimento pela outra parte.

2 - E fundamento de resoluc&o o incumprimento que, pela sua gravidade ou
consequéncias, torne inexigivel a outra parte a manutencdo do arrendamento,
designadamente, quanto a resolucéo pelo senhorio:

a) A violacdo reiterada e grave de regras de higiene, de sossego, de boa
vizinhanc¢a ou de normas constantes do regulamento do condominio;

b) A utilizacdo do prédio contraria a lei, aos bons costumes ou a ordem
publica;

c) O uso do prédio para fim diverso daquele a que se destina;

d) O néo uso do locado por mais de um ano, salvo nos casos previstos no n.°
2 do artigo 1072.9;

e) A cessdo, total ou parcial, temporaria ou permanente e onerosa ou
gratuita, quando ilicita, invalida ou ineficaz perante o senhorio.

3 - E inexigivel ao senhorio a manutencdo do arrendamento em caso de
mora superior a trés meses no pagamento da renda, encargos ou despesas, ou
de oposigdo pelo arrendatario a realizagdo de obra ordenada por autoridade
publica, sem prejuizo do disposto nos n.os 3 e 4 do artigo seguinte.

4 - E fundamento de resolucdo pelo arrendatario, designadamente, a néo
realizacdo pelo senhorio de obras que a este caibam, quando tal omisséo
comprometa a habitabilidade do locado.

Artigo 1084.°

Modo de operar

1 - A resolucéo pelo senhorio quando fundada em causa prevista no n.° 3 do
artigo anterior bem como a resolucdo pelo arrendatério operam por
comunicacdo a contraparte, onde fundamentadamente se invoque a obrigacao
incumprida.

2 - A resolucéo pelo senhorio com fundamento numa das causas previstas no
n.° 2 do artigo anterior € decretada nos termos da lei de processo.

13
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3 - A resolucéo pelo senhorio, quando opere por comunicacdo a contraparte
e se funde na falta de pagamento da renda, fica sem efeito se o arrendatario
puser fim a mora no prazo de trés meses.

4 - Fica igualmente sem efeito a resolucdo fundada na oposicdo pelo
arrendatério a realizacdo de obra ordenada por autoridade publica se no
prazo de trés meses cessar essa 0posi¢ao.

Artigo 1085.°
Caducidade do direito de resolugéo

1 - A resolucdo deve ser efectivada dentro do prazo de um ano a contar do
conhecimento do facto que lhe serve de fundamento, sob pena de caducidade.

2 - Quando se trate de facto continuado ou duradouro, o prazo nao se
completa antes de decorrido um ano da sua cessacao.

Artigo 1086.°
Cumulagdes

1 - A resolucdo é cumulédvel com a denlncia ou com a oposi¢éo a renovacao,
podendo prosseguir a discusséo a ela atinente mesmo depois da cessacdo do
contrato, com a finalidade de apurar as consequéncias que ao caso caibam.

2 - A resolucdo é igualmente cumulavel com a responsabilidade civil.

Artigo 1087.°

Desocupacao

A desocupacao do locado, nos termos do artigo 1081.°, é exigivel no final do

3.° més seqguinte a resolucdo, se outro prazo ndo for judicialmente fixado ou
acordado pelas partes.

SUBSECCAOQO V

Subarrendamento

Artigo 1088.°

Autorizacao do senhorio

1 - A autorizacgao para subarrendar o prédio deve ser dada por escrito.

2 - O subarrendamento ndo autorizado considera-se, todavia, ratificado pelo
senhorio se ele reconhecer o subarrendatario como tal.

Artigo 1089.°
Caducidade

O subarrendamento caduca com a extin¢do, por qualquer causa, do contrato
de arrendamento, sem prejuizo da responsabilidade do sublocador para com o
sublocatario, quando o motivo da extingéo lhe seja imputavel.

Artigo 1090.°
Direitos do senhorio em rela¢éo ao subarrendatario

1 - Sendo total o subarrendamento, o senhorio pode substituir-se ao
arrendatario, mediante notificacdo judicial, considerando-se resolvido o
primitivo arrendamento e passando o subarrendatario a arrendatario directo.

14



NRAU Anotado | Carla Jobling | Luis Figueira

2 - Se 0 senhorio receber alguma renda do subarrendatario e lhe passar
recibo depois da extin¢do do arrendamento, é o subarrendatario havido como
arrendatério directo.

SUBSECCAO VI

Direito de preferéncia

Artigo 1091.°

Regra geral

1 - O arrendatario tem direito de preferéncia:

a) Na compra e venda ou dacdo em cumprimento do local arrendado ha
mais de trés anos;

b) Na celebragéo de novo contrato de arrendamento, em caso de caducidade
do seu contrato por ter cessado o direito ou terem findado os poderes legais de
administragéo com base nos quais o contrato fora celebrado.

2 - O direito previsto na alinea b) existe enquanto ndo for exigivel a
restituicdo do predio, nos termos do artigo 1053.°

3 - O direito de preferéncia do arrendatario é graduado imediatamente
acima do direito de preferéncia conferido ao proprietario do solo pelo artigo
1535.°

4 - E aplicavel, com as necessarias adaptacoes, o disposto nos artigos 416.°
a418.°e 1410.°

SUBSECCAO VII

Disposicoes especiais do arrendamento para habitacdo
DIVISAO |

Ambito do contrato

Artigo 1092.°

Industrias domésticas

1 - No uso residencial do prédio arrendado inclui-se, salvo clausula em
contrario, o exercicio de qualquer industria doméstica, ainda que tributada.

2 - E havida como doméstica a indUstria explorada na residéncia do
arrendatario que n&o ocupe mais de trés auxiliares assalariados.

Artigo 1093.°
Pessoas que podem residir no local arrendado

1 - Nos arrendamentos para habitacdo podem residir no prédio, além do
arrendatario:

a) Todos os que vivam com ele em economia comum;
b) Um maximo de trés hdspedes, salvo clausula em contrario.

2 - Consideram-se sempre como vivendo com o arrendatario em economia
comum a pessoa que com ele viva em unido de facto, os seus parentes ou afins
na linha recta ou até ao 3.° grau da linha colateral, ainda que paguem alguma
retribuicdo, e bem assim as pessoas relativamente as quais, por forca da lei ou
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de negdcio juridico que ndo respeite directamente a habitacdo, haja obrigacéo
de convivéncia ou de alimentos.

3 - Consideram-se hospedes as pessoas a quem o arrendatario proporcione
habitacédo e preste habitualmente servicos relacionados com esta, ou forneca
alimentos, mediante retribuicéo.

DIVISAO I
Duracao

Artigo 1094.°
Tipos de contratos

1 - O contrato de arrendamento urbano para habitacdo pode celebrar-se
com prazo certo ou por duragao indeterminada.

2 - No contrato com prazo certo pode convencionar-se gque, apos a primeira
renovacgao, o arrendamento tenha duracao indeterminada.

3 - No siléncio das partes, o contrato tem-se como celebrado por duragéo
indeterminada.

SUBDIVISAO |

Contrato com prazo certo

Artigo 1095.°

Estipulacéo de prazo certo

1 - O prazo deve constar de clausula inserida no contrato.

2 - O prazo referido no nimero anterior ndo pode, contudo, ser inferior a 5
nem superior a30 anos, considerando-se automaticamente ampliado ou
reduzido aos referidos limites minimo e maximo quando, respectivamente, fique
aquém do primeiro ou ultrapasse o segundo.

3 - O limite minimo previsto no nimero anterior ndo se aplica aos contratos
para habitacdo ndo permanente ou para fins especiais transitorios,
designadamente por motivos profissionais, de educacdo e formagdo ou
turisticos, neles exarados.

Artigo 1096.°

Renovacao automatica

1 - Excepto se celebrado para habitacdo ndo permanente ou para fim
especial transitério, o contrato celebrado com prazo certo renova-se
automaticamente no seu termo e por periodos minimos sucessivos de trés anos,
se outros ndo estiverem contratualmente previstos.

2 - Qualquer das partes se pode opor a renovacdo, nos termos dos artigos
seguintes.

Artigo 1097.°
Oposicéo a renovacao deduzida pelo senhorio

O senhorio pode impedir a renovacéo automatica mediante comunicacao ao
arrendatario com uma antecedéncia ndo inferior a um ano do termo do
contrato.
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Artigo 1098.°
Oposicao a renovacgdo ou dendncia pelo arrendatério

1 - O arrendatario pode impedir a renovagdo automdtica mediante
comunicacdo ao senhorio com uma antecedéncia ndo inferior a 120 dias do
termo do contrato.

2 - Apoés seis meses de duracéo efectiva do contrato, o arrendatario pode
denuncia-lo a todo o tempo, mediante comunicacdo ao senhorio com uma
antecedéncia nao inferior a 120 dias do termo pretendido do contrato,
produzindo essa denuncia efeitos no final de um més do calendario gregoriano.

3 - A inobservancia da antecedéncia prevista nos nimeros anteriores nao
obsta a cessacdo do contrato, mas obriga ao pagamento das rendas
correspondentes ao periodo de pré-aviso em falta.

SUBDIVISAO Il

Contrato de duracao indeterminada

Artigo 1099.°

Principio geral

O contrato de duracdo indeterminada cessa por denuncia de uma das partes,
nos termos dos artigos seguintes.

Artigo 1100.°

Dendncia pelo arrendatario

1 - O arrendatario pode denunciar o contrato, independentemente de
qualquer justificacdo, mediante comunicacdo ao senhorio com antecedéncia
ndo inferior a 120 dias sobre a data em que pretenda a cessac¢do, produzindo
essa denuncia efeitos no final de um més do calendério gregoriano.

2 - A denuncia pelo arrendatario é aplicavel, com as necessarias
adaptacdes, o disposto no n.° 3 do artigo 1098.°

Artigo 1101.°
Denuncia pelo senhorio

O senhorio pode denunciar o contrato de duragdo indeterminada nos casos
seguintes:

a) Necessidade de habitacéo pelo préprio ou pelos seus descendentes em 1.°
grau;

b) Para demolicdo ou realizacdo de obra de remodelacdo ou restauro
profundos;

c) Mediante comunicacdo ao arrendatario com antecedéncia ndo inferior a
cinco anos sobre a data em que pretenda a cessacéao.

Artigo 1102.°
Dendncia para habitacdo
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1 - O direito de dendncia para habitacdo do senhorio depende do pagamento
do montante equivalente a um ano de renda e da verificacdo dos seguintes
requisitos:

a) Ser o senhorio proprietario, comproprietario ou usufrutuario do prédio
ha mais de cinco anos ou, independentemente deste prazo, se o tiver adquirido
por sucessao;

b) N&o ter o senhorio, ha mais de um ano, na area dos concelhos de Lisboa
ou do Porto e seus limitrofes, ou no respectivo concelho quanto ao resto do
Pais, casa propria ou arrendada que satisfaca as necessidades de habitacéo
propria ou dos seus descendentes em 1.° grau.

2 - O senhorio que tiver diversos prédios arrendados s6 pode denunciar o
contrato relativamente aquele que, satisfazendo as necessidades de habitacdo
propria e da familia, esteja arrendado ha menos tempo.

3 - O direito de denuncia para habitacdo do descendente esta sujeito a
verificacdo do requisito previsto na alinea a) do n.° 1 relativamente ao
senhorio e do da alinea b) do mesmo nimero para o descendente.

Artigo 1103.°
Dendncia justificada

1 - A dendncia pelo senhorio com qualquer dos fundamentos previstos nas
alineas a) e b) do artigo 1101.° é feita nos termos da lei de processo, com
antecedéncia ndo inferior a seis meses sobre a data pretendida para a
desocupacao.

2 - O senhorio que haja invocado o fundamento referido na alinea a) do
artigo 1101.° deve dar ao local a utilizag@o invocada no prazo de seis meses e
por um periodo minimo de trés anos.

3 - A invocacdo do disposto na alinea b) do artigo 1101.° obriga o senhorio,
mediante acordo e em alternativa:

a) Ao pagamento de todas as despesas e danos, patrimoniais e néo
patrimoniais, suportados pelo arrendatario, ndo podendo o valor da
indemnizacdo ser inferior ao de dois anos de renda;

b) A garantir o realojamento do arrendatario no mesmo concelho, em
condi¢des analogas as que este ja detinha;

c) A assegurar o realojamento temporario do arrendatario no mesmo
concelho com vista a permitir a reocupacéo do prédio, em condi¢bes analogas
as gue este ja detinha.

4 - No caso do numero anterior, na falta de acordo entre as partes aplica-se
o disposto na alinea a).

5 - A indemnizacdo devida pela dendncia deve ser paga no més seguinte ao
transito em julgado da decisdo que a determine.

6 - Salvo caso de forgca maior, 0 ndo cumprimento do disposto no n.° 2, bem
como 0 ndo inicio da obra no prazo de seis meses, torna o senhorio
responsavel por todas as despesas e demais danos, patrimoniais e nao
patrimoniais, ocasionados ao arrendatario, ndo podendo o valor da
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indemnizagédo ser inferior ao de dois anos de renda, e confere ao arrendatario
o direito a reocupacéo do locado.

7 - Da denuncia ndo pode resultar uma duracéo total do contrato inferior a
cinco anos.

8 - A denuncia do contrato para demolicdo ou realizacdo de obra de
remodelacgdo ou restauro profundos é objecto de legislagdo especial.

Artigo 1104.°
Confirmacéo da denlncia

No caso previsto na alinea c) do artigo 1101.°, a denlncia deve ser
confirmada, sob pena de ineficacia, por comunicacdo com a antecedéncia
maxima de 15 meses e minima de um ano relativamente a data da sua
efectivacao.

DIVISAO 111

Transmissao

Artigo 1105.°

Comunicabilidade e transmissdo em vida para o conjuge

1 - Incidindo o arrendamento sobre casa de morada de familia, o seu destino
é, em caso de divércio ou de separacédo judicial de pessoas e bens, decidido por
acordo dos conjuges, podendo estes optar pela transmissdo ou pela
concentracao a favor de um deles.

2 - Na falta de acordo, cabe ao tribunal decidir, tendo em conta a
necessidade de cada um, os interesses dos filhos e outros factores relevantes.

3 - A transferéncia ou a concentracdo acordadas e homologadas pelo juiz ou
pelo conservador do registo civil ou a deciséo judicial a elas relativa sdo
notificadas oficiosamente ao senhorio.

Artigo 1106.°
Transmissao por morte

1 - O arrendamento para habitacdo ndo caduca por morte do arrendatario
quando lhe sobreviva:

a) Conjuge com residéncia no locado ou pessoa que com o arrendatario
vivesse no locado em unido de facto e ha mais de um ano;

b) Pessoa que com ele residisse em economia comum e ha mais de um ano.

2 - No caso referido no nimero anterior, a posicdo do arrendatario
transmite-se, em igualdade de circunstancias, sucessivamente para o conjuge
sobrevivo ou pessoa que, com o falecido, vivesse em unido de facto, para o
parente ou afim mais proximo ou de entre estes para o mais velho ou para o
mais velho de entre as restantes pessoas que com ele residissem em economia
comum ha mais de um ano.

3 - A morte do arrendatario nos seis meses anteriores a data da cessac¢éo do
contrato da ao transmissario o direito de permanecer no local por periodo néo
inferior a seis meses a contar do decesso.
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Artigo 1107.°
Comunicacéo

1 - Por morte do arrendatario, a transmissdo do arrendamento, ou a sua
concentracdo no cOnjuge sobrevivo, deve ser comunicada ao senhorio, com
copia dos documentos comprovativos e no prazo de trés meses a contar da
ocorréncia.

2 - A inobservancia do disposto no numero anterior obriga o transmissario
faltoso a indemnizar por todos os danos derivados da omissao.

SUBSECCAO Vil

Disposicdes especiais do arrendamento para fins ndo habitacionais

Artigo 1108.°

Ambito

As regras da presente subseccdo aplicam-se aos arrendamentos urbanos
para fins ndo habitacionais, bem como, com as necessarias adaptaces e em

conjunto com o regime geral da locacgdo civil, aos arrendamentos rusticos ndo
sujeitos a regimes especiais.

Artigo 1109.°
Locacao de estabelecimento

1 - A transferéncia temporaria e onerosa do gozo de um prédio ou de parte
dele, em conjunto com a exploracdo de um estabelecimento comercial ou
industrial nele instalado, rege-se pelas regras da presente subseccdo, com as
necessarias adaptacdes.

2 - A transferéncia temporaria e onerosa de estabelecimento instalado em
local arrendado ndo carece de autorizacdo do senhorio, mas deve ser-lhe
comunicada no prazo de um més.

Artigo 1110.°

Duracéo, denlincia ou oposic¢éo a renovacao

1 - As regras relativas a duracdo, denincia e oposicdo a renovacdo dos
contratos de arrendamento para fins ndo habitacionais sdo livremente
estabelecidas pelas partes, aplicando-se, na falta de estipulacdo, o disposto
guanto ao arrendamento para habitacéo.

2 - Na falta de estipulacdo, o contrato considera-se celebrado com prazo

certo, pelo periodo de 10 anos, ndo podendo o arrendatério denuncid-lo com
antecedéncia inferior a um ano.

Artigo 1111.°
Obras

1 - As regras relativas a responsabilidade pela realizacdo das obras de
conservacdo ordinaria ou extraordindria, requeridas por lei ou pelo fim do
contrato, sdo livremente estabelecidas pelas partes.
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2 - Se as partes nada convencionarem, cabe ao senhorio executar as obras
de conservacdo, considerando-se o arrendatario autorizado a realizar as obras
exigidas por lei ou requeridas pelo fim do contrato.

Artigo 1112.°
Transmissao da posicdo do arrendatario

1 - E permitida a transmissdo por acto entre vivos da posicdo do
arrendatério, sem dependéncia da autorizacéo do senhorio:

a) No caso de trespasse de estabelecimento comercial ou industrial;

b) A pessoa que no prédio arrendado continue a exercer a mesma profissao
liberal, ou a sociedade profissional de objecto equivalente.

2 - Nao ha trespasse:

a) Quando a transmissdo ndo seja acompanhada de transferéncia, em
conjunto, das instalacdes, utensilios, mercadorias ou outros elementos que
integram o estabelecimento;

b) Quando a transmissdo vise 0 exercicio, no prédio, de outro ramo de
comércio ou industria ou, de um modo geral, a sua afectacdo a outro destino.

3 - A transmissao deve ser celebrada por escrito e comunicada ao senhorio.

4 - O senhorio tem direito de preferéncia no trespasse por venda ou dacéo
em cumprimento, salvo convengdo em contrario.

5 - Quando, apds a transmissdo, seja dado outro destino ao prédio, ou 0
transmissario ndo continue o exercicio da mesma profissdo liberal, o senhorio
pode resolver o contrato.

Artigo 1113.°
Morte do arrendatario

1 - O arrendamento ndo caduca por morte do arrendatario, mas o0s
sucessores podem renunciar a transmissdo, comunicando a rendncia ao
senhorio no prazo de trés meses, com copia dos documentos comprovativos da
ocorréncia.

2 - E aplicavel o disposto no artigo 1107.°, com as necessarias adaptagoes.'

Redaccdo originaria com as alteracdes e/ou rectificacdes introduzidas pelos seguintes
diplomas:

- Rectif. n.° 24/2006, de 17/04
Jurisprudéncia:

| - O art? 57.° do NRAU estabelece um efeito de direito (a transmissdo do
arrendamento) cujo pressuposto legal de producdo (morte do arrendatério) ja se tinha
verificado aquando da entrada em vigor da lei nova — DL n.° 391-B/90, de 15-10
[RAU] e Lei n.° 6/2006, de 27-02 [NRAU] — pelo que, enquanto lei nova, e na falta de
clausula de retroactividade, ndo pode regressar ou agir sobre o passado, atingindo
efeitos no passado pela situagdo juridica contratual j& produzidos.
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Il - In casu, a data da morte do (primitivo) arrendatario estava em vigor o art.°
1111°, n 1, do CC, com a redaccdo conferida pelo DL n.° 328/81, de 04-12,
operando a transmissdo do arrendamento plenamente no momento da morte do
transmitente, ndo estando dependente, quanto a sua efectivagdo ou eficacia, de alguma
comunicacao ao senhorio.

Il - Aquele preceito ndo exige essa comunicacao, s6 a determinando no caso de o
beneficiario renunciar a transmissao.

(Acordao do STJ, 12 SECCAOQ, de 07-05-2014, proc. n.° 7507/06.4TBCSC.L1.S1, em
http://www.dgsi.pt/jstj.nsf/954f0ce6ad9dd8b980256b5f003fa814/9eb4825a8d010c1e8
0257¢d20030c218?0OpenDocument)

| - Sera de qualificar como arrendamento de prédio rustico o que tem por objecto um
terreno, cuja utilizagdo (a pratica do futebol) constitui o fim principal do contrato e
uma construcdo nele existente (destinada a balneario e vestuario), com uma fungédo
meramente complementar e subordinada em relacéo aquele.

Il - O arrendamento em causa é um arrendamento de prédio rastico ndo sujeito a
regime especial, regulado, com as necessarias adaptacdes, pelas regras aplicaveis aos
arrendamentos urbanos para fins ndo habitacionais e em conjunto com o regime geral
da locagéo civil, nos termos do art.° 1108.° do CC (na redaccdo dada pela Lei n.°
6/2006).

Il - O regime da denuncia/oposi¢do a renovagdo do contrato pelo senhorio,
aplicavel aos arrendamentos rusticos ndo sujeitos a regime especial, celebrados antes
da entrada em vigor do RAU, é o previsto no regime geral da locagéo (arts. 1054.° e
1055.° do CC).

(Acordao do STJ, 62 SECCAO, de 24-09-2013, proc. n.° 317/09.9TBOLH.E1.S1, em
http://www.dgsi.pt/jstj.nsf/954f0ce6ad9dd8b980256h5f003fa814/f67bclab83ee8c8a80
257bf0005461cf?OpenDocument)

I. No que respeita & transmissdo por morte do arrendatario, aos contratos de
arrendamento para habitacéo celebrados anteriormente ou na vigéncia do Regime do
Arrendamento Urbano (RAU) aplica-se o artigo 57.° do NRAU, por via da imposigdo
do artigo 26.%, n.° 2 do mesmo diploma, ou seja, ndo se lhes aplica o disposto no
artigo 1106.° do Cédigo Civil, na redacédo dada pelo artigo 3.° da Lei n.° 6/2006, que
regulou de modo diferente o0 artigo 85.° do RAU, que anteriormente regia esta matéria
(e que, por sua vez, tinha tido por fonte imediata o artigo 1111.° do Cddigo Civil,
preceito que, alias, remontava ao artigo 46.° da Lei n.° 2:030).

I1. Este preceito, porém, so é aplicavel as situacdes em que estd em causa a “morte do
primitivo arrendatario.”

I11. O principio da comunicabilidade conjugal do direito do arrendatério, de acordo
com o regime de bens vigente a que se reporta 0 o0 artigo 1068.° do Codigo Civil,,
consagra uma norma inovadora, apenas aplicvel aos contratos celebrados na vigéncia
da nova Lei.

IV. De harmonia com o disposto no artigo 1107.° do Cédigo Civil, a “concentragdo”
do direito no cdnjuge sobrevivo s6 acontece nos casos de contitularidade, ndo tendo de
advir forcosamente da comunicabilidade prevista no artigo 1068.° do Codigo Civil
(basta que ambos sejam titulares do contrato de arrendamento, por exemplo).

V. A cessacdo do contrato de arrendamento por caducidade nos termos previstos no
artigo 1051.°, alinea d) do Cédigo civil, determina a restituicdo do prédio ao senhorio,
mas tal s6 é exigivel passados 6 meses sobre a verificagdo do facto que determina a
caducidade (artigo 1053.° do Cadigo Civil), ou seja, a partir de 27/02/2011.
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VI. A partir do momento em que a restituicdo é exigivel, como foi efetivamente
exigida, através de carta de interpelacdo, é devida pelo arrendatario, por cada més de
atraso na restituicdo, indemnizagéo equivalente ao dobro do montante da renda mensal,
por forca do artigo 1045.%, n.° 2, do Cddigo Civil, que deve ser aplicavel, ainda que
analogicamente, quando o contrato tenha caducado por morte do arrendatario e
permaneca no locado pessoa que ndo é arrendataria, no caso, a ré/apelada, por nao lhe
ter sido transmitido o arrendamento.

(Acorddo do TRL, de 23-09-2014, proc. n. 738/11.7YXLSB.L1-1, em
http://www.dgsi.pt/jtrl.nsf/33182fc732316039802565fa00497eec/99f534361e239be28
0257d780051beae?OpenDocument)

1. O artigo 1083.° do Cddigo Civil, na redaccao que lhe foi conferida pelo artigo 3.°
da Lei n.° 6/2006 de 27/02 (conhecida por NRAU), aplica-se aos contratos celebrados
antes da entrada em vigor deste diploma.

2. As situacdes expressamente previstas no n.° 2 do aludido artigo configuram casos
em que se deve presumir a inexigibilidade da manutencdo do arrendamento pelo
senhorio, sem prejuizo da possibilidade de tal presuncéo vir a ser ilidida.

3. Fora dessas identificadas situagcdes, compete sempre ao locador alegar e provar o
concreto circunstancialismo de que resulte tal inexigibilidade.

4. A luz do regime do aludido NRAU, sio causa de resolucdo do contrato as obras
realizadas pelo arrendatario que alterem substancialmente a disposi¢do interna do
locado, mas s6 depois de se constatar a inexigibilidade aludida no corpo do n. 2
daquele aludido artigo 1083.°, inexigibilidade que pode ser afastada pelo
consentimento, expresso ou presumido, do senhorio.

(Acorddo do TRC, de 04-06-2013, proc. n. 2603/10.6TBCBR.C1, em
http://www.dgsi.pt/jtrc.nsf/c3th530030ealc61802568d9005cd5bb/26¢c04albdc405d75
80257h8e003ab4ee?OpenDocument)

Artigo 4.°
Alteracdo ao Cadigo de Processo Civil

Os artigos 678.°, 930.° e 930.°-A do Codigo de Processo Civil, aprovado pelo
Decreto-Lei n.° 44129, de 28 de Dezembro de 1961, passam a ter a seguinte
redaccao:

‘Artigo 678.°
[...]

5 - Independentemente do valor da causa e da sucumbéncia, é sempre
admissivel recurso para a Relagéo nas acgdes em que se aprecie a validade, a
subsisténcia ou a cessacao de contratos de arrendamento, com excepcdo dos
arrendamentos para habitacdo ndo permanente ou para fins especiais
transitorios.
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6-..
Artigo 930.°
[...]

6 - Tratando-se da casa de habitacdo principal do executado, € aplicavel o
disposto nos n.os 3 a 6 do artigo 930.°-B, e caso se suscitem sérias dificuldades
no realojamento do executado, 0 agente de execugcdo comunica
antecipadamente o facto a camara municipal e as entidades assistenciais
competentes.

Artigo 930.°-A
Execucdo para entrega de coisa imovel arrendada

A execucdo para entrega de coisa imovel arrendada sdo aplicaveis as
disposicdes anteriores do presente subtitulo, com as alteracdes constantes dos
artigos 930.°-B a 930.°-E.'

Artigo 5.°
Aditamento ao Codigo de Processo Civil

Sédo aditados ao Codigo de Processo Civil os artigos 930.°-B a 930.°-E, com a
seguinte redaccéo:

‘Artigo 930.°-B
Suspensdo da execucgao
1 - A execucgao suspende-se nos seguintes casos:

a) Se for recebida a oposicdo a execu¢do, deduzida numa execucdo que se
funde em titulo executivo extrajudicial;

b) Se o executado requerer o diferimento da desocupacdo do local
arrendado para habita¢do, motivada pela cessacdo do respectivo contrato, nos
termos do artigo 930.°-C.

2 - O agente de execucdo suspende as diligéncias executorias sempre que 0
detentor da coisa, que ndo tenha sido ouvido e convencido na acgao
declarativa, exibir algum dos seguintes titulos, com data anterior ao inicio da
execucao:

a) Titulo de arrendamento ou de outro gozo legitimo do prédio, emanado do
exequente;

b) Titulo de subarrendamento ou de cessdo da posi¢do contratual, emanado
do executado, e documento comprovativo de haver sido requerida no prazo de
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15 dias a respectiva notificacdo ao exequente, ou de 0 exequente ter
especialmente autorizado o subarrendamento ou a cessdo, ou de 0 exequente
ter conhecido o subarrendatério ou cessionario como tal.

3 - Tratando-se de arrendamento para habitacdo, 0 agente de execucéo
suspende as diligéncias executdrias, quando se mostre, por atestado médico
que indique fundamentadamente o prazo durante o qual se deve suspender a
execucdo, que a diligéncia pde em risco de vida a pessoa que se encontra no
local, por razdes de doenga aguda.

4 - Nos casos referidos nos n.os 2 e 3, 0 agente de execucao lavra certidao
das ocorréncias, junta os documentos exibidos e adverte o detentor, ou a
pessoa que se encontra no local, de que a execugdo prossegue, salvo se, no
prazo de 10 dias, solicitar ao juiz a confirmacdo da suspensdo, juntando ao
requerimento 0s documentos disponiveis, dando do facto imediato
conhecimento ao exequente ou ao seu representante.

5 - No prazo de 15 dias, o juiz de execucdo, ouvido o exequente, decide
manter a execucao suspensa ou ordena a imediata prossecucao dos autos.

6 - O exequente pode requerer, a sua custa, o0 exame do doente por dois
médicos nomeados pelo juiz, decidindo este da suspensdo, segundo a equidade.

Artigo 930.°-C
Diferimento da desocupacéo de imdvel arrendado para habitacéo

1 - No caso de imdvel arrendado para habitacdo, dentro do prazo de
oposicdo a execucdo, 0 executado pode requerer o diferimento da
desocupacéo, por razdes sociais imperiosas, devendo logo oferecer as provas
disponiveis e indicar as testemunhas a apresentar, até ao limite de trés.

2 - O diferimento de desocupacdo do local arrendado para habitacdo é
decidido de acordo com o prudente arbitrio do tribunal, desde que se alegue
algum dos seguintes fundamentos:

a) Que a desocupacdo imediata do local causa ao executado um prejuizo
muito superior a vantagem conferida ao exequente;

b) Que, tratando-se de resolucdo por ndo pagamento de rendas, a falta do
mesmo se deve a caréncia de meios do executado, 0 que se presume
relativamente ao beneficiario de subsidio de desemprego ou de rendimento
social de insercao;

c) Que o executado € portador de deficiéncia com grau comprovado de
incapacidade superior a 60%.
3 - No diferimento, decidido com base:

a) Na alinea a) do numero anterior, pode o executado, a pedido do
exequente, ser obrigado a caucionar as rendas vincendas, sob pena de perda de
beneficio;

b) Na alinea b) do nimero anterior, cabe ao Fundo de Socorro Social do
Instituto de Gestdo Financeira da Seguranca Social indemnizar o0 exequente
pelas rendas ndo pagas, acrescidas de juros de mora e ficando sub-rogado nos
direitos daquele.
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Artigo 930.°-D
Termos do diferimento da desocupagao

1 - A peticdo de diferimento da desocupacéo assume caracter de urgéncia e
é indeferida liminarmente quando:

a) Tiver sido deduzida fora do prazo;
b) O fundamento néo se ajustar a algum dos referidos no artigo anterior;
¢) For manifestamente improcedente.

2 - Se a peticdo for recebida, o exequente é notificado para contestar, dentro
do prazo de 10 dias, devendo logo oferecer as provas disponiveis e indicar as
testemunhas a apresentar, até ao limite de trés.

3 - Na sua deciséo, o juiz deve ainda ter em conta as exigéncias da boa fé, a
circunstancia de o executado nédo dispor imediatamente de outra habitacéo, o
nimero de pessoas que habitam com o executado, a sua idade, o seu estado de
salde e, em geral, a situacdo econdmica e social das pessoas envolvidas.

4 - O juiz deve decidir do pedido de diferimento da desocupagéo por razoes
sociais no prazo maximo de 30 dias a contar da sua apresentacdo, sendo a
decisdo oficiosamente comunicada, com a sua fundamentacéo, ao Fundo de
Socorro Social do Instituto de Gestdo Financeira da Seguranca Social.

5 - O diferimento n&o pode exceder o prazo de 10 meses a contar da data do
transito em julgado da deciséo que o conceder.

Artigo 930.°-E
Responsabilidade do exequente

Procedendo a oposicdo a execucdo que se funde em titulo extrajudicial, o
exequente responde pelos danos culposamente causados ao executado e incorre
em multa correspondente a 10% do valor da execucdo, mas nado inferior a 10
UC nem superior ao dobro do maximo da taxa de justica, quando ndo tenha
agido com a prudéncia normal, sem prejuizo da responsabilidade criminal em
gue possa também incorrer.'

Jurisprudéncia:

I - A Lei n.° 6/2006, de 27/2, que introduziu alteragdes significativas na disciplina
substantiva do arrendamento urbano, também introduziu alteracdes importantes ao
nivel da correspondente disciplina processual.

Il - Assim, além do mais, deu nova redaccdo ao art.° 930.°-A, do C.P.C., criando a
execucdo para entrega de coisa imovel arrendada, e aditou aquele Codigo os arts.
930.°-B a 930.°-E, passando a ser aplicaveis aquela execugdo as disposi¢fes dos arts.
928.° 2 930.°, com as alteragdes constantes dos arts. 930.-B a 930.°-E.

Il - O art.® 15.° da citada Lei n.° 6/2006 veio criar uma série de novos titulos
executivos destinados a servir de base a execucdo para entrega de coisa imovel
arrendada, procurando, deste modo, um caminho mais célere para a efectiva
desocupagdo do imdvel e sua restituicdo ao senhorio exequente.
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IV - Entre estes encontra-se, em caso de resolucdo por comunicacdo, o contrato de
arrendamento, acompanhado do comprovativo da notificacdo prevista no n.° 1, do art.°
1084.°, do C.Civil (cfr. a al.e)).

V - Na verdade, este ultimo artigo prevé que a resolucdo do contrato fundada em
causa prevista no n.° 3, do art.° 1083.°, entre os quais se encontra a falta de pagamento
da renda em caso de mora superior a 3 meses, opere extrajudicialmente, por
comunicacdo a contraparte onde fundamentadamente se invoque a obrigacdo
incumprida.

VI - Para um edificio ser prédio urbano importa que esteja incorporado no solo (cfr. o
art. 204.°, n° 2, do C.Civil), devendo, pois, encontrar-se fixado nele directa ou
indirectamente pelos alicerces ou por colunas, estacas ou qualquer outro meio, ndo
bastando estar pousado no terreno, como acontece com as casas de madeira
desmontaveis

VIl — No caso, tudo aponta no sentido de que a estrutura em causa esta incorporada
no solo, sendo que é esta circunstancia que releva para se saber se o prédio é urbano.

VIII - Tendo em conta os termos do negdcio, 0s interesses que nele estdo em jogo, as
finalidades prosseguidas pelos declarantes e a propria terminologia utilizada, bem
como, os critérios segundo os quais deve exercer-se a actividade interpretativa, parece-
nos evidente que o contrato em questdo ndo pode deixar de ser tido como um contrato
de arrendamento para comércio.

IX — Estamos, pois, perante um contrato de arrendamento (cfr. o art.° 1023.%, do
C.Civil), o qual foi acompanhado do comprovativo da comunicagao prevista no n.° 1,
do art. 1084.°, do mesmo Codigo.

X - Consequentemente, tais documentos podem servir de base a execucdo para
entrega de coisa certa, nos termos do disposto no art.° 15.°, n.° 1, al.e), da Lei n.°
6/2006, de 27/2.

(Acorddo do TRL, de 03-05-2011, proc. n. 17044/10.7YYLSB.L1-7, em
http://www.dgsi.pt/jtrl.nsf/33182fc732316039802565fa00497eec/b6fda7bbb619298e8
02578aa004e9c31?0OpenDocument)

Artigo 6.°
Alteracdo ao Decreto-Lei n.° 287/2003, de 12 de Novembro

1 - E revogado o artigo 18.° do Decreto-Lei n.° 287/2003, de 12 de
Novembro, que aprova o Codigo do Imposto Municipal sobre Imdveis e o
Codigo do Imposto Municipal sobre as Transmissdes Onerosas de Imdveis,
altera o Cadigo do Imposto do Selo, altera o Estatuto dos Beneficios Fiscais e
0s Cddigos do IRS e do IRC e revoga o Cddigo da Contribuicdo Predial e do
Imposto sobre a Industria Agricola, o Codigo da Contribui¢do Autarquica e o
Codigo do Imposto Municipal de Sisa e do Imposto sobre as Sucessdes e
Doacdes.

2 - Os artigos 15.° a 17.° do diploma referido no nimero anterior passam a ter
a seguinte redaccéao:

‘Artigo 15.°
Avaliacdo de prédios ja inscritos na matriz
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1 - Enquanto ndo se proceder a avaliacdo geral, os preédios urbanos ja
inscritos na matriz serdo avaliados, nos termos do CIMI, aquando da primeira
transmissdo ocorrida apds a sua entrada em vigor.

Artigo 16.°
Actualizagdo do valor patrimonial tributario

1 - Enquanto ndo se proceder a avaliacdo geral, o valor patrimonial
tributario dos prédios urbanos, para efeitos de IMI, é actualizado com base em
coeficientes de desvalorizacdo da moeda ajustados pela variacdo temporal dos
precos no mercado imobiliario nas diferentes zonas do Pais.

Artigo 17.°
Regime transitorio para os prédios urbanos arrendados

1 - Para efeitos exclusivamente de IMI, o valor patrimonial tributario de
prédio ou parte de prédio urbano arrendado é determinado nos termos do
artigo anterior, com excepg¢ao do previsto nos nimeros seguintes.

2 - Quando se proceder a avaliacdo de prédio arrendado, o IMI incidira
sobre o valor patrimonial tributario apurado nos termos do artigo 38.° do
CIMI, ou, caso haja lugar a aumento da renda de forma faseada, nos termos do
artigo 38.° da Lei n.° 6/2006, de 27 de Fevereiro, que aprova o Novo Regime do
Arrendamento Urbano, sobre a parte desse valor correspondente a uma
percentagem igual a da renda actualizada prevista nos artigos 39.°, 40.°, 41.°¢e
53.° da referida lei sobre 0 montante maximo da nova renda.

3 - Quando o senhorio requeira a avaliacdo do imével para efeitos de
actualizacdo da renda e ndo possa proceder a actualizacdo devido ao nivel de
conservacdo do locado, o IMI passa a incidir sobre o valor patrimonial
tributario apurado nos termos do artigo 38.° do CIMI no 3.° ano posterior ao
da avaliacéo.

4 - Nao tendo sido realizada a avaliacdo nos termos do n.° 2, no ano da
entrada em vigor da Lei n.° 6/2006, de 27 de Fevereiro, que aprova o Novo
Regime do Arrendamento Urbano, o valor patrimonial tributario de prédio ou
parte de prédio urbano arrendado, por contrato ainda vigente e que tenha dado
lugar ao pagamento de rendas até 31 de Dezembro de 2001, é o que resultar da
capitalizacdo da renda anual pela aplicacdo do factor 12, se tal valor for
inferior ao determinado nos termos do artigo anterior.
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5 - A partir do ano seguinte ao da entrada em vigor da Lei n.° 6/2006, 27 de
Fevereiro, que aprova o Novo Regime do Arrendamento Urbano, e enquanto
ndo existir avaliagdo nos termos do artigo 38.° do CIMI, o valor patrimonial
tributario do prédio, para efeitos de IMI, é determinado nos termos do artigo
anterior.'

Artigo 7.°
Alteracdo ao Cadigo do Imposto Municipal sobre Imdveis

Os artigos 61.° e 112.° do Codigo do Imposto Municipal sobre Imoveis
passam a ter a seguinte redaccao:

‘Artigo 61.°

Constituicdo da CNAPU

1 - A CNAPU ¢ constituida por:
a) ...

b) ...

C)...

d)...

e) ...

f) ...

g) Um vogal indicado pelas associacdes de inquilinos;
h) [Anterior alinea g).]

i) [Anterior alinea h).]

j) [Anterior alinea i).]

2- ..

3-...

Artigo 112.°

[...]

1-..

2- ...

3 - As taxas previstas nas alineas b) e ¢) do n.° 1 sdo elevadas ao dobro nos
casos de prédios urbanos que se encontrem devolutos hd mais de um ano,
considerando-se devolutos os prédios como tal definidos em diploma préprio.

4 - (Anterior n.° 3.)
5 - (Anterior n.° 4.)
6 - (Anterior n.°5.)
7 - (Anterior n.°6.)
8 - (Anteriorn.°7.)
9 - (Anterior n.° 11.)
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10 - (Anterior n.° 12.)'

Artigo 8.°
Alteracdo ao Codigo do Registo Predial

O artigo 5.° do Cadigo do Registo Predial, aprovado pelo Decreto-Lei n.°
224/84, de 6 de Julho, passa a ter a seguinte redacgéo:

'Artigo 5.°
[...]

5 - N&o é oponivel a terceiros a duracdo superior a seis anos do
arrendamento ndo registado.'

CAPITULO Il
Disposicoes gerais

SECCAO |
Comunicagdes

Artigo 9.°
Forma da comunicacao

1 - Salvo disposi¢do da lei em contrario, as comunicagdes legalmente
exigiveis entre as partes relativas a cessacdo do contrato de arrendamento,
atualizacdo da renda e obras sdo realizadas mediante escrito assinado pelo
declarante e remetido por carta registada com aviso de rececéo.

2 - As cartas dirigidas ao arrendatario, na falta de indicacdo por escrito deste
em contrario, devem ser remetidas para o local arrendado.

3 - As cartas dirigidas ao senhorio devem ser remetidas para 0 enderego
constante do contrato de arrendamento ou da sua comunicagdo imediatamente
anterior.

4 - N&o existindo contrato escrito nem comunicacéo anterior do senhorio, as
cartas dirigidas a este devem ser remetidas para o seu domicilio ou sede.

5 - Qualquer comunicacdo deve conter o endere¢co completo da parte que a
subscreve, devendo as partes comunicar mutuamente a alteragdo daquele.

6 - O escrito assinado pelo declarante pode, ainda, ser entregue em mao,
devendo o destinatario apor em cépia a sua assinatura, com nota de rececéo.
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7 - A comunicacdo pelo senhorio destinada a cessacdo do contrato por
resolucdo, nos termos do n.° 2 do artigo 1084.° do Cddigo Civil, é efetuada
mediante:

a) Notificacdo avulsa;

b) Contacto pessoal de advogado, solicitador ou agente de execucdo, sendo
feita na pessoa do notificando, com entrega de duplicado da comunicagdo e
cdpia dos documentos que a acompanhem, devendo o notificando assinar o
original;

c) Escrito assinado e remetido pelo senhorio nos termos do n.° 1, nos
contratos celebrados por escrito em que tenha sido convencionado o domicilio,

caso em que € inoponivel ao senhorio qualquer alteracdo do local, salvo se este
tiver autorizado a modificacao.

Redaccdo originaria com as alteracdes e/ou rectificagdes introduzidas pelos seguintes
diplomas:

- Lei n.° 31/2012, de 14/08

Redaccdo originaria, alteracdes e/ou rectificacdes:
- Redaccdo originéria: Lei n.° 6/2006, de 27/02
Artigo 9.°
Forma da comunicagéo

1 - Salvo disposicao da lei em contréario, as comunicagdes legalmente exigiveis entre
as partes, relativas a cessacdo do contrato de arrendamento, actualizacdo da renda e
obras, sdo realizadas mediante escrito assinado pelo declarante e remetido por carta
registada com aviso de recepcao.

2 - As cartas dirigidas ao arrendatario, na falta de indicacdo deste em contrério,
devem ser remetidas para o local arrendado.

3 - As cartas dirigidas ao senhorio devem ser remetidas para o enderego constante do
contrato de arrendamento ou da sua comunicagdo imediatamente anterior.

4 - N&o existindo contrato escrito nem comunicagdo anterior do senhorio, as cartas
dirigidas a este devem ser remetidas para o seu domicilio ou sede.

5 - Qualquer comunicacdo deve conter o endere¢co completo da parte que a subscreve,
devendo as partes comunicar mutuamente a alteracdo daquele.

6 - O escrito assinado pelo declarante pode, ainda, ser entregue em mdo, devendo o
destinatario apor em cdpia a sua assinatura, com nota de recepgao.

7 - A comunicagao pelo senhorio destinada & cessacao do contrato por resolugéo, nos
termos do n.° 1 do artigo 1084.° do Cddigo Civil, € efectuada mediante notificacdo
avulsa, ou mediante contacto pessoal de advogado, solicitador ou solicitador de
execucdo, sendo neste caso feita na pessoa do notificando, com entrega de duplicado
da comunicacdo e copia dos documentos que a acompanhem, devendo o notificando
assinar o original.

- Redacgéo mais recente: Lei n.° 31/2012, de 14/08
Artigo 9.°
Forma da comunicagéo

1 - Salvo disposicao da lei em contrério, as comunicagdes legalmente exigiveis entre
as partes relativas a cessacdo do contrato de arrendamento, atualizagdo da renda e
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obras sdo realizadas mediante escrito assinado pelo declarante e remetido por carta
registada com aviso de rececdo.

2 - As cartas dirigidas ao arrendatério, na falta de indicacdo por escrito deste em
contrério, devem ser remetidas para o local arrendado.

3 - As cartas dirigidas ao senhorio devem ser remetidas para o endereco constante do
contrato de arrendamento ou da sua comunicacdo imediatamente anterior.

4 - Ndo existindo contrato escrito nem comunicacdo anterior do senhorio, as cartas
dirigidas a este devem ser remetidas para o seu domicilio ou sede.

5 - Qualquer comunicacdo deve conter o endereco completo da parte que a subscreve,
devendo as partes comunicar mutuamente a alteracdo daquele.

6 - O escrito assinado pelo declarante pode, ainda, ser entregue em mao, devendo 0
destinatario apor em cOpia a sua assinatura, com nota de rececéo.

7 - A comunicacdo pelo senhorio destinada a cessacdo do contrato por resolugao,
nos termos do n.° 2 do artigo 1084.° do Cédigo Civil, é efetuada mediante:

a) Notificagdo avulsa;

b) Contacto pessoal de advogado, solicitador ou agente de execucdo, sendo feita na
pessoa do notificando, com entrega de duplicado da comunicacdo e coOpia dos
documentos gque a acompanhem, devendo o notificando assinar o original;

c) Escrito assinado e remetido pelo senhorio nos termos do n.° 1, nos contratos
celebrados por escrito em que tenha sido convencionado o domicilio, caso em que é
inoponivel ao senhorio qualquer alteracéo do local, salvo se este tiver autorizado a
modificacao.

Jurisprudéncia:

I - O art? 721.% n.° 3, do CPC consagra o sistema da dupla conforme absoluta:
havendo conformidade entre o decidido na 1.2 instancia e o decidido na Relagéo, por
unanimidade, é, em principio, inadmissivel a revista, com as excepgdes consagradas
no art.° 721.°-A do CPC e entre as quais se conta a oposicao de julgados.

Il - Tendo o concreto acérdao recorrido confirmado por unanimidade a sentenga da
1.2 insténcia e decidido que, no caso de mora superior a trés meses no pagamento da
renda pelo locatério de arrendamento urbano, o senhorio pode optar entre, por um
lado, a accdo executiva para entrega de coisa certa ap0s comunicacao extrajudicial
da resolucéo do contrato de arrendamento com invocacdo da obrigagdo incumprida
ao inquilino, servindo de titulo executivo essa comunicacdo, acompanhada pelo
contrato de arrendamento (arts. 15.°, n.° 1, al. e), e 9.° da Lei n.° 6/2006, de 27-02, e
1084.°, n.° 1, do CC), e por outro lado, a ac¢do declarativa destinada a declaracao
judicial da resolucdo do contrato e a condenacdo no despejo e no pagamento de
rendas em divida, e tendo o acérdao fundamento, para a mesma hip6tese de mora
superior a trés meses no pagamento da renda, no dominio da mesma legislacdo (Lei
n.° 6/2006), decidido precisamente o contrario, ou seja, que o senhorio ndo pode
recorrer a accdo declarativa para obter a declaracdo de resolucédo do contrato de
arrendamento, s6 se podendo servir, por falta de interesse em agir, da resolucdo
extrajudicial do contrato de arrendamento e daquela accéo executiva para entrega de
coisa certa, deve concluir-se que ocorre in casu o fundamento de admissibilidade da
revista excepcional transcrito na al. ¢) do n.° 1 do art.° 721.°-A do CPC

(Acorddo do STJ, REVISTA EXCEPCIONAL, de 02-03-2010, proc. n.
438/08.5YXLSB.L1.S1, em
http://www.dgsi.pt/jstj.nsf/954f0ce6ad9dd8b980256b5f003fa814/271b876fdc185a1d8
0257863002fd573?0OpenDocument)
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O acordo de atribuicdo do uso da casa de morada de familia, que foi estabelecido no
ambito da accéo de divércio e ali homologado por decisdo judicial, consubstancia um
contrato de arrendamento.

O senhorio pode socorrer-se dos meios previstos nos art.° 1084.%, n.° 1 do C. Civil e
9.5, n.°7e15.2° n.° 1 da Nova Lei do Arrendamento Urbano (NRAU), aprovada pela
Lei n.° 6/2006 de 27-02, para fazer cessar esse contrato.

(Acorddo do TRL, de 11-07-2013, proc. n° 9779/12.6YYLSB.L1-2, em

http://www.dgsi.pt/jtrl.nsf/33182fc732316039802565fa00497eec/45fff192h212a21a80
257be800335d88?0penDocument)

| - A resolucdo do contrato de arrendamento por falta de pagamento da renda, em
caso de mora superior a trés meses, pode ser feita extrajudicialmente, através da
comunicacdo ao arrendatario da resolucéo pela forma prevista no artigo 9.°, n.° 7, do
NRAU, mas ao senhorio é ainda licito recorrer a via judicial, instaurando a ac¢éo de
despejo prevista no artigo 14.°, n.° 1, do NRAU.

Il - Embora o senhorio tenha ambas as possibilidades ao seu dispor, optando pela via
judicial deve ser-lhe reconhecido interesse em agir.

(Acérddo do TRP, de 17-10-2013, proc. n. 2541/11.5TBOAZ.P1, em
http://www.dgsi.pt/jtrp.nsf/56a6e7121657f91e80257cda00381fdf/847dcdee98ce36ac8
0257¢15003c525e?0OpenDocument)

1. As normas do NRAU ( aprovado pela Lei n.° 6/2006 de 27/2) sdo, em principio,
aplicaveis aos contratos de arrendamento urbano que subsistam a data da sua entrada
em vigor.

2. Nesta conformidade, a resolugdo do contrato de arrendamento e por factos
ocorridos posteriormente a entrada em vigor daquela Lei, aplica-se o regime nela
previsto, de acordo com as regras comuns em sede de aplicacdo da lei no tempo (art.°
12.,n.°2 CC).

3. A comunicagao prevista nos art.° s 1084.°, n.° 1, do CC e 9.2, n.° 7, do NRAU néo
constitui meio Unico de o senhorio alcancar a resolucéo do contrato de arrendamento
em caso de mora no pagamento da renda por periodo superior a trés meses, sendo de
admitir que, facultativamente (e por vezes, como Unico meio possivel), possa lancar
mao da acgdo declarativa de despejo logo que o arrendatario esteja em mora
relevante.

4. Nessas circunstancias, o senhorio possui a faculdade de optar entre a propositura
de uma accio declarativa de resolucdo do contrato de arrendamento com o
consequente despejo do arrendatario ou a instauracdo de uma execucao para entrega de
coisa certa, cabendo-lhe, pois, decidir, em fungdo do seu préprio interesse, quando
deve optar por uma ou outra via.

5. No ambito de aplicagdo do NRAU, o diferimento da desocupacdo do local
arrendado para habitacdo deixou de poder ser decidido na sentenca que pde fim ao
arrendamento e ordena o despejo/desocupacdo, passando a incidente na acgdo
executiva para entrega de coisa certa ( art.° 930-C CPC).

(Acorddo do TRC, de 22-06-2010, proc. n. 1280/09.1TBTMR.C1, em
http://www.dgsi.pt/jtrc.nsf/c3fb530030ealc61802568d9005cd5bb/21afa8cfc79albd08
0257791003dab04?0penDocument)

33


http://www.dgsi.pt/jtrl.nsf/33182fc732316039802565fa00497eec/45fff192b212a21a80257be800335d88?OpenDocument
http://www.dgsi.pt/jtrl.nsf/33182fc732316039802565fa00497eec/45fff192b212a21a80257be800335d88?OpenDocument
http://www.dgsi.pt/jtrp.nsf/56a6e7121657f91e80257cda00381fdf/847dcdee98ce36ac80257c15003c525e?OpenDocument
http://www.dgsi.pt/jtrp.nsf/56a6e7121657f91e80257cda00381fdf/847dcdee98ce36ac80257c15003c525e?OpenDocument
http://www.dgsi.pt/jtrc.nsf/c3fb530030ea1c61802568d9005cd5bb/21afa8cfc79a1bd080257791003dab04?OpenDocument
http://www.dgsi.pt/jtrc.nsf/c3fb530030ea1c61802568d9005cd5bb/21afa8cfc79a1bd080257791003dab04?OpenDocument

NRAU Anotado | Carla Jobling | Luis Figueira

a) - Ndo ha que conhecer em sede de sentenca de uma questdo que ja foi conhecida e
decidida aquando do despacho saneador.

b) - Com a alegagdo de ‘“tendo o locador optado por um dos procedimentos
(comunicacdo extrajudicial) ndo pode cumulativamente intentar outro procedimento
(acgdo de despejo)” estd a querer dizer-se que 0 recurso a ac¢ao de despejo (art.”
14.° da Lei n.° 6/2006, de 27.02) é desnecessario pois a pretensdo das Autoras ja foi
satisfeita pela via da notificacao judicial avulsa (art. 1084.°n.° 1 do CC e art. 9.°n.°
7 da Lei n.° 6/2006).

Tal alegacdo integra a falta de interesse em agir e ndo a de falta de causa de pedir.

c) - Para além de respeitar o formalismo previsto no art.° 18.° e 19.° do NRAU, e
invocando-se motivo relativo a pessoa do credor, a consignacdo em deposito s é
valida, com o consequente efeito liberatdrio, se o arrendatario demonstrar a sua
auséncia de culpa.

(Acorddo do TRE, de 31-01-2013, proc. n.° 4086/11.4TBSTB.E1, em
http://www.dgsi.pt/jtre.nsf/134973db04f39bf2802579bf005f080b/9d88b070e443e9808
0257b35005fa8f2?0OpenDocument)

| - Com a entrada em vigor do Novo Regime do Arrendamento Urbano (2006.06.26),
a resolucdo do contrato de locacdo passou a poder ser feita judicialmente ou
extrajudicialmente (cfr. art.° 1047.° CC).

Il - A resolucdo extrajudicial, por via de simples comunicacdo ao arrendatario (cfr.
art. 1084.°-n.° 1), a efectivar-se nos termos do art.° 9., n.° 7, da Lei 6/2006, apenas
pode ter lugar nos limitados casos do art.° 1083.%, n.° 3, ex vi art.° 1084.%, n.° 2 CC.

Il - Tendo a presente ac¢do sido intentada contra a Ré arrendataria e contra a
Recorrente, esta na qualidade de fiadora, o recurso a via judicial é o meio idéneo para
chamar esta Ultima a juizo, uma vez que a notificagdo extrajudicial contra ela nédo
produziria quaisquer efeitos.

IV - Nao faria sentido, até por razGes de economia processual, que os Autores
tivessem de instaurar duas ac¢des, uma para cada uma das Rés, ou utilizar dois
procedimentos judiciais diferentes.

(Acérddo do TRG, de 25-06-2013, proc. n.° 940/11.1TBEPS.G1, em

http://www.dgsi.pt/jtrg.nsf/86¢c25a698e4e7ch7802579ec004d3832/f312efd6d8f991798
0257bbb00370cc2?0OpenDocument)

Artigo 10.°
Vicissitudes

1 - A comunicacéo prevista no n.° 1 do artigo anterior considera-se realizada
ainda que:

a) A carta seja devolvida por o destinatario se ter recusado a recebé-la ou ndo
a ter levantado no prazo previsto no regulamento dos servigos postais;

b) O aviso de rececdo tenha sido assinado por pessoa diferente do
destinatario.

2 - O disposto no namero anterior ndo se aplica as cartas que:

a) Constituam iniciativa do senhorio para a transicdo para 0 NRAU e
atualizacéo da renda, nos termos dos artigos 30.° e 50.°;

b) Integrem titulo para pagamento de rendas, encargos ou despesas ou que
possam servir de base ao procedimento especial de despejo, nos termos dos
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artigos 14.°-A e 15.°, respetivamente, salvo nos casos de domicilio
convencionado nos termos da alinea ¢) do n.° 7 do artigo anterior.

3 - Nas situacdes previstas no namero anterior, o senhorio deve remeter nova
carta registada com aviso de rececdo decorridos que sejam 30 a 60 dias sobre a
data do envio da primeira carta.

4 - Se a nova carta voltar a ser devolvida, nos termos da alinea a) do n.° 1,
considera-se a comunicacdo recebida no 10.° dia posterior ao do seu envio.

5 - Nos casos previstos nas alineas a) e b) do n.° 7 do artigo anterior, se:

a) O destinatario da comunicacdo recusar a assinatura do original ou a
rececdo do duplicado da comunicacdo e coOpia dos documentos que a
acompanhem, o advogado, solicitador ou agente de execucdo lavra nota do
incidente e a comunicacdo considera-se efetuada no préprio dia face a
certificacdo da ocorréncia;

b) Ndo for possivel localizar o destinatario da comunicacdo, o senhorio
remete carta registada com aviso de recec¢do para o local arrendado, decorridos
30 a 60 dias sobre a data em que o destinatario ndo foi localizado, e considera-
se a comunicacéo recebida no 10.° dia posterior ao do seu envio.

Redaccdo originaria com as alteracdes e/ou rectificacdes introduzidas pelos seguintes
diplomas:

- Lei n.° 31/2012, de 14/08

Redaccdo originaria, alteracdes e/ou rectificacdes:
- Redaccdo originaria: Lei n.° 6/2006, de 27/02
Artigo 10.°
Vicissitudes

1 - A comunicag&o prevista no n.° 1 do artigo anterior considera-se realizada ainda
que:

a) A carta seja devolvida por o destinatario se ter recusado a recebé-la ou nao a ter
levantado no prazo previsto no regulamento dos servicos postais;

b) O aviso de recepcao tenha sido assinado por pessoa diferente do destinatario.

2 - O disposto no numero anterior ndo se aplica as cartas que constituam iniciativa do
senhorio para actualizacdo de renda, nos termos do artigo 34.°, ou integrem ou
constituam titulo executivo para despejo, nos termos do artigo 15.°

3 - Nas situacdes previstas no nimero anterior, o senhorio deve remeter nova carta
registada com aviso de recepcéo decorridos que sejam 30 a 60 dias sobre a data do
envio da primeira carta.

4 - Se a nova carta voltar a ser devolvida, nos termos da alinea a) do n.° 1, considera-
se a comunicagéo recebida no 10.° dia posterior ao do seu envio.

- Redacgéo mais recente: Lei n.° 31/2012, de 14/08
Artigo 10.°
Vicissitudes

1 - A comunicagéo prevista no n.° 1 do artigo anterior considera-se realizada ainda
que:
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a) A carta seja devolvida por o destinatario se ter recusado a recebé-la ou nédo a ter
levantado no prazo previsto no regulamento dos servi¢os postais;

b) O aviso de recec¢do tenha sido assinado por pessoa diferente do destinatério.

2 - O disposto no nimero anterior ndo se aplica as cartas que:

a) Constituam iniciativa do senhorio para a transicédo para o NRAU e atualizacéo da
renda, nos termos dos artigos 30.° e 50.°;

b) Integrem titulo para pagamento de rendas, encargos ou despesas ou gque possam
servir de base ao procedimento especial de despejo, nos termos dos artigos 14.°-A e
15.% respetivamente, salvo nos casos de domicilio convencionado nos termos da
alinea c) do n.° 7 do artigo anterior.

3 - Nas situagdes previstas no nimero anterior, o senhorio deve remeter nova carta
registada com aviso de rececdo decorridos que sejam 30 a 60 dias sobre a data do
envio da primeira carta.

4 - Se a nova carta voltar a ser devolvida, nos termos da alinea a) do n.° 1, considera-
se a comunicacao recebida no 10.° dia posterior ao do seu envio.

5 - Nos casos previstos nas alineas a) e b) do n.° 7 do artigo anterior, se:

a) O destinatario da comunicagdo recusar a assinatura do original ou a rececao do
duplicado da comunicagao e copia dos documentos que a acompanhem, o advogado,

solicitador ou agente de execucdo lavra nota do incidente e a comunicacéo considera-
se efetuada no proprio dia face a certificacdo da ocorréncia;

b) Nao for possivel localizar o destinatario da comunicacéo, 0 senhorio remete carta
registada com aviso de recec¢do para o local arrendado, decorridos 30 a 60 dias sobre
a data em que o destinatario ndo foi localizado, e considera-se a comunicacao
recebida no 10.° dia posterior ao do seu envio.

Artigo 11.°
Pluralidade de senhorios ou de arrendatarios

1 - Havendo pluralidade de senhorios, as comunicagcfes devem, sob pena de
ineficacia, ser subscritas por todos, ou por quem a todos represente, devendo o
arrendatario dirigir as suas comunicacdes ao representante, ou a gquem em
comunicacdo anterior tenha sido designado para as receber.

2 - Na falta da designacédo prevista no nimero anterior, 0 arrendatario dirige
as suas comunicacdes ao primeiro signatario e envia a carta para o endere¢o do
remetente.

3 - Havendo pluralidade de arrendatarios, a comunicacdo do senhorio é
dirigida ao que figurar em primeiro lugar no contrato, salvo indicacdo daqueles
em contrario.

4 - A comunicacdo prevista no nimero anterior €, contudo, dirigida a todos
0s arrendatarios nos casos previstos no n.° 2 do artigo anterior.

5 - Se a posicdo do destinatario estiver integrada em heranca indivisa, a
comunicacdo € dirigida ao cabeca-de-casal, salvo indicacdo de outro
representante.

6 - Nas situagdes previstas nos numeros anteriores, a pluralidade de
comunicacGes de contetdo diverso por parte dos titulares das posicdes de
senhorio ou de arrendatario equivale ao siléncio.
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Jurisprudéncia:

1 — O titulo executivo a que alude o art.° 11.° n.° 2 do NRAU é um titulo complexo,
composto pelo contrato de arrendamento e por outros documentos complementares,
0s quais embora, ndo tenham a virtualidade de valerem como titulo executivo, podem
relevar para efeitos de transmitirem informagdo importante no que concerne a
legitimidade processual, designadamente perante a ocorréncia de cessdo da posigéo
contratual.

2 — Embora o 2.° executado ndo figure como arrendatario no contrato de
arrendamento, mas tendo sido reconhecido pela exequente/locadora, desde Junho de
2003 como arrendatario, em substituicdo da primitiva arrendataria, tal como ressalta do
teor da notificacdo judicial avulsa que a locadora enviou aos ora executados, deve
considerar-se que estd evidenciada a modificacdo subjectiva da primitiva relagdo
contratual de arrendamento e a consequente legitimidade do 2.° executado para ser
demandado no @&mbito da execucéo.

(Acorddo do TRE, de 12-01-2012, proc. n.° 96/09.0T2ASL-AE1l , em
http://www.dgsi.pt/jtre.nsf/134973db04f39bf2802579bf005f080b/712b628ba6a313e78
02579ba0053b699?0OpenDocument)

Artigo 12.°
Casa de morada de familia

1 - Se o local arrendado constituir casa de morada de familia, as
comunicagdes previstas no n.° 2 do artigo 10.° devem ser dirigidas a cada um
dos conjuges.

2 - As comunicagdes do arrendatario podem ser subscritas por ambos ou por
um so6 dos cdnjuges.

3 - Devem, no entanto, ser subscritas por ambos o0s coOnjuges as
comunicacg0Oes que tenham por efeito algum dos previstos no artigo 1682.°-B do
Caodigo Civil.

Redaccdo originaria com as alteracdes e/ou rectificacdes introduzidas pelos seguintes
diplomas:

- Rectif. n.° 24/2006, de 17/04

Redaccdo originaria, alteracdes e/ou rectificacOes:
- Redaccdo originéria: Lei n.° 6/2006, de 27/02
Artigo 12.°
Casa de morada de familia

1 - Se o local arrendado constituir casa de morada de familia, as comunicagdes
previstas no n.° 2 do artigo 9.° devem ser dirigidas a cada um dos conjuges.

2 - As comunicacdes do arrendatério podem ser subscritas por ambos ou por um so
dos conjuges.
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3 - Devem, no entanto, ser subscritas por ambos 0s cénjuges as comunicacdes que
tenham por efeito algum dos previstos no artigo 1682.°-B do Codigo Civil.

- Redacc¢do mais recente: Rectif. n.° 24/2006, de 17/04
Artigo 12.°
Casa de morada de familia

1 - Se o local arrendado constituir casa de morada de familia, as comunicacdes
previstas no n.° 2 do artigo 10.° devem ser dirigidas a cada um dos cdnjuges.

2 - As comunicacdes do arrendatério podem ser subscritas por ambos ou por um s6
dos cbnjuges.

3 - Devem, no entanto, ser subscritas por ambos os conjuges as comunicacfes que
tenham por efeito algum dos previstos no artigo 1682.°-B do Codigo Civil.

Jurisprudéncia:

1 - O contrato de arrendamento celebrado pela arrendataria na vigéncia do RAU, nédo
se comunica nos termos previstos no artigo 1068.° do CC, ao conjuge que com ela
contraiu casamento no regime da separacdo de bens ja posteriormente a entrada em
vigor do NRAU.

2 - Ao membro de unido de facto que néo foi parte no contrato de arrendamento néo
tem que ser efectuada a comunicagéo prevista no artigo 12.°, n.° 1, da Lei n.° 6/2006,
ndo tendo que ser accionado quer na acc¢ao de despejo quer na execucdo para entrega
de coisa certa porquanto inexiste, nesse caso, litisconsorcio necessario passivo ou
litisconsarcio voluntario.

3 - Do citado preceito decorre ainda que a comunicacao ao conjuge do arrendatéario
quando estd em causa qualquer situacdo que determine a cessagdo do contrato de
arrendamento, s6 tem que lhe ser dirigida se o local arrendado constituir casa de
morada de familia.

4 - Independentemente da data da celebragdo do contrato de arrendamento e do
regime de bens do casamento, as accles relativas ao direito ao arrendamento da
residéncia da familia devem ser intentadas por ambos os cénjuges ou contra ambos 0s
cdnjuges, porgue a final podem implicar a perda da casa de morada de familia.

5 - Assim, a invocacdo pelo conjuge arrendatario da sua ilegitimidade passiva
fundada na violagdo do artigo 28.°-A do CPC, pressupfe que a acGdo ou execugdo
contra si instaurada tenha como objecto a casa de morada de familia. Por isso, é ao
arrendatario que a invoca que incumbe o 6nus da alegacdo e prova de que o
arrendamento incide sobre a residéncia da familia, nos termos previstos no artigo
342.°,n.°2,do CC.

6 - N&o tendo o arrendatério invocado na oposic¢éo deduzida que o imdvel arrendado
é a casa de morada de familia, deve 0 mesmo ser considerado parte legitima.

7 - A cléusula contratual relativa a estipulacdo de prazo em contrato celebrado na
vigéncia do RAU, deve apreciar-se & luz da lei vigente ao tempo da sua celebracéo,
posto ser pacifico, em face do disposto no artigo 12., n.°s 1 e 2, 1.2 parte do CC, que a
validade ou invalidade do contrato de arrendamento ou de alguma das suas clausulas,
por vicio de forma ou inobservancia de normas imperativas vigentes, se rege pela lei
vigente ao tempo da celebracgéo do contrato.

8 - Desconhecendo-se a intengdo subjectiva das partes, em face do imperativamente
disposto no artigo 98.°, n.° 2, do RAU, e das regras de interpretacdo previstas nos
artigos 236.° e 238.° do CC «um declaratario normal, colocado na posi¢do do real
declaratério» ndo poderia deduzir do prazo de um ano estipulado no contrato, que as
partes pretenderam efectuar uma estipulacdo de prazo efectivo.
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9 - Em conformidade com o estabelecido no artigo 26.%, n.°s 1 e 4, da Lei n.° 6/2006,
nos contratos sem duragdo limitada celebrados no dominio do RAU, nédo é possivel a
dendncia imotivada pelo senhorio.

10 - Consequentemente, a comunicacdo efectuada a arrendataria ndo € eficaz para
produzir o efeito juridico pretendido, razdo por que, a Exequente ndo tem titulo
executivo valido.

11 - Mas, mesmo que estivéssemos perante um contrato de duracdo limitada, a
clausula que estabelece um prazo de durag&o efectiva de um ano e sua prorrogacao por
igual periodo, seria nula nessa parte, por forca da conjugacao do n.° 2 do artigo 98.° do
RAU com o artigo 294.° do Cédigo Civil.

12 - A nulidade dos prazos estabelecidos na referida clausula ndo determinaria,
porém, a nulidade do contrato, devendo entender-se, nesse caso, que as partes haviam
celebrado um contrato de arrendamento de duracdo limitada, pelo prazo minimo
previsto na lei, ou seja, por cinco anos, renovando-se automaticamente no fim deste
prazo, por periodos minimos de trés anos, se ndo fosse denunciado por gqualquer das
partes.

13 - Assim sendo, porque a comunicagdo efectuada ocorreu em plena vigéncia do
periodo de prorrogacdo do contrato, a consequéncia seria igualmente a referida em 9.

(Acorddo do TRC, de 09-04-2013, proc. n. 1346/11.8TBCVL-A.C1, em
http://www.dgsi.pt/jtrc.nsf/c3fb530030ealc61802568d9005cd5bb/6f69eaf2945hafal8
0257b59004b7a15?0OpenDocument)

SECCAO II
Associacoes

Artigo 13.°
Legitimidade
1 - As associagbes representativas das partes, quando expressamente

autorizadas pelos interessados, gozam de legitimidade para assegurar a defesa
judicial dos seus membros em questoes relativas ao arrendamento.

2 - Gozam do direito referido no nimero anterior as associacdes que,
cumulativamente:

a) Tenham personalidade juridica;
b) N&o tenham fins lucrativos;

c) Tenham como objetivo principal proteger os direitos e interesses dos seus
associados, na qualidade de senhorios, inquilinos ou comerciantes;

d) Tenham, pelo menos, 3000, 500 ou 100 associados, consoante a area a que
circunscrevam a sua acdo seja de ambito nacional, regional ou local,
respetivamente.
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SECCAO Il
Despejo

SUBSECCAO |
Aco0es judiciais

Artigo 14.°
Acéo de despejo
1 - A acdo de despejo destina-se a fazer cessar a situacdo juridica do

arrendamento sempre que a lei imponha o recurso a via judicial para promover
tal cessacdo e segue a forma de processo comum declarativo.

2 - Quando o pedido de despejo tiver por fundamento a falta de residéncia
permanente do arrendatario e quando este tenha na area dos concelhos de
Lisboa ou do Porto e seus limitrofes ou no respetivo concelho quanto ao resto
do Pais outra residéncia ou a propriedade de imdvel para habitacdo adquirido
apos o inicio da relacdo de arrendamento, com exce¢do dos casos de sucessao
mortis causa, pode o senhorio, simultaneamente, pedir uma indemnizagéo igual
ao valor da renda determinada de acordo com os critérios previstos nas alineas
a) e b) do n.° 2 do artigo 35.° desde o termo do prazo para contestar até a
entrega efetiva da habitacao.

3 - Na pendéncia da agdo de despejo, as rendas que se forem vencendo
devem ser pagas ou depositadas, nos termos gerais.

4 - Se as rendas, encargos ou despesas, vencidos por um periodo igual ou
superior a dois meses, ndo forem pagos ou depositados, o arrendatario é
notificado para, em 10 dias, proceder ao seu pagamento ou depoésito e ainda da
importancia da indemnizacdo devida, juntando prova aos autos, sendo, no
entanto, condenado nas custas do incidente e nas despesas de levantamento do
depdsito, que sdo contadas a final.

5 - Em caso de incumprimento pelo arrendatario do disposto no nimero
anterior, o senhorio pode requerer o despejo imediato, aplicando-se, em caso de
deferimento do requerimento, com as necessarias adaptacoes, o disposto no n.°
7 do artigo 15.° e nos artigos 15.°-J, 15.>-K e 15.>-M a 15.°-0.

Redaccdo originaria com as alteracdes e/ou rectificacdes introduzidas pelos seguintes
diplomas:

- Lei n.? 31/2012, de 14/08

Redaccdo originaria, alteracdes e/ou rectificacdes:
- Redaccdo originéria: Lei n.° 6/2006, de 27/02
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Artigo 14.°
Accdo de despejo
1 - A accdo de despejo destina-se a fazer cessar a situacdo juridica do arrendamento,

sempre que a lei imponha o recurso a via judicial para promover tal cessacao, e segue a
forma de processo comum declarativo.

2 - Quando o pedido de despejo tiver por fundamento a falta de residéncia
permanente do arrendatario e quando este tenha na area dos concelhos de Lisboa ou do
Porto e limitrofes, ou no respectivo concelho quanto ao resto do Pais, outra residéncia
ou a propriedade de imével para habitagdo adquirido apds o inicio da relagdo de
arrendamento, com excepcdo dos casos de sucessdo mortis causa, pode o senhorio,
simultaneamente, pedir uma indemnizacdo igual ao valor da renda determinada nos
termos dos artigos 30.° a 32.° desde o termo do prazo para contestar até a entrega
efectiva da habitac&o.

3 - Na pendéncia da acgdo de despejo, as rendas vencidas devem ser pagas ou
depositadas, nos termos gerais.

4 - Se o arrendatario ndo pagar ou depositar as rendas, encargos ou despesas,
vencidos por um periodo superior a trés meses, é notificado para, em 10 dias, proceder
ao seu pagamento ou depdsito e ainda da importancia de indemnizacdo devida,
juntando prova aos autos, sendo, no entanto, condenado nas custas do incidente e nas
despesas de levantamento do deposito, que sdo contadas a final.

5 - Se, dentro daquele prazo, os montantes referidos no nimero anterior ndo forem
pagos ou depositados, 0 senhorio pode pedir certiddo dos autos relativa a estes factos,
a qual constitui titulo executivo para efeitos de despejo do local arrendado, na forma
de processo executivo comum para entrega de coisa certa.

- Redacgdo mais recente: Lei n. 31/2012, de 14/08
Artigo 14.°
Acdo de despejo
1 - A acdo de despejo destina-se a fazer cessar a situacdo juridica do arrendamento

sempre que a lei imponha o recurso a via judicial para promover tal cessacéo e segue a
forma de processo comum declarativo.

2 - Quando o pedido de despejo tiver por fundamento a falta de residéncia
permanente do arrendatario e quando este tenha na area dos concelhos de Lisboa ou
do Porto e seus limitrofes ou no respetivo concelho quanto ao resto do Pais outra
residéncia ou a propriedade de imével para habitacdo adquirido apds o inicio da
relacdo de arrendamento, com excegdo dos casos de sucessdo mortis causa, pode o
senhorio, simultaneamente, pedir uma indemnizacdo igual ao valor da renda
determinada de acordo com os critérios previstos nas alineas a) e b) do n.° 2 do artigo
35.° desde o termo do prazo para contestar até a entrega efetiva da habitac&o.

3 - Na pendéncia da acdo de despejo, as rendas que se forem vencendo devem ser
pagas ou depositadas, nos termos gerais.

4 - Se as rendas, encargos ou despesas, vencidos por um periodo igual ou superior a
dois meses, ndo forem pagos ou depositados, o arrendatario é notificado para, em 10
dias, proceder ao seu pagamento ou deposito e ainda da importéncia da indemnizacao
devida, juntando prova aos autos, sendo, no entanto, condenado nas custas do
incidente e nas despesas de levantamento do depdsito, que sdo contadas a final.

5 - Em caso de incumprimento pelo arrendatario do disposto no ndmero anterior, 0
senhorio pode requerer o despejo imediato, aplicando-se, em caso de deferimento do
requerimento, com as necessarias adaptacdes, o disposto no n.° 7 do artigo 15.° e nos
artigos 15.%-J, 15.°-K e 15.°-M a 15.°-0.
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Jurisprudéncia:

Julga inconstitucional, por violacdo do principio da proibicdo da indefesa, insito
no artigo 20.° da Constituicdo da Republica Portuguesa, a norma do artigo 14.°, n.°
4, do Novo Regime do Arrendamento Urbano, aprovado pela Lei n.° 6/2006, de 27
de Fevereiro, na interpretacdo segundo a qual, se for requerido pelo autor o despejo
imediato com fundamento em falta de pagamento de rendas vencidas na pendéncia
da accdo, o unico meio de defesa do detentor é a apresentacdo de prova, até ao
termo do prazo para a sua resposta, de que procedeu ao pagamento ou deposito das
rendas em mora e da importancia da indemnizacdo devida, devendo ser tida em
conta a defesa apresentada pela Ré no requerimento em que toma posi¢do quanto ao
pedido de despejo imediato, que se mostre necessaria e relevante para a decisdo
final do incidente.

(Decisdo Sumaria do TC n.c 101/2010, em
http://www.tribunalconstitucional.pt/tc/decsumarias/20100101.html)

— Estando vedado ao locador o recurso ao procedimento especial de despejo previsto
no art. 15.° do NRAU, por falta de contrato escrito e comprovativo da liquidagédo do
imposto de selo, tal ndo o legitima a langar mdo do procedimento cautelar comum
previsto no art.° 382.° do CPC.

— A falta de requisitos previstos no procedimento especial de despejo tem como
consequéncia para o locador (ou sublocador) a necessidade de instaurar a (menos
célere) accdo de despejo prevista no art.° 14.° do NRAU.

— Por outro lado, ndo é admissivel pedir a entrega judicial do locado, livre de
pessoas e bens, no &mbito do procedimento cautelar comum, na redaccgdo anterior a
Lei n.° 41/2013 de 26/06, ja que tal representa uma decisdo com efeitos definitivos e
irreversiveis, quando o que estd em causa deverd ser a tutela proviséria do direito
ameacado. (sumario do Relator)

(Acorddo do TRL, de 16-01-2014, proc. n.° 4387/13.7TBCSC.L1-8, em
http://www.dgsi.pt/jtrl.nsf/33182fc732316039802565fa00497eec/07330b09e43bf8ef8
0257¢82003c4b86?0OpenDocument)

| — O incidente de despejo imediato previsto no n.° 5, do artigo 14.°, da Lei n.°
6/2006, de 27 de Fevereiro, visa evitar situacdes em que o arrendatario, demandado
em juizo pelo senhorio, poderia continuar a gozar a coisa arrendada sem pagar a
renda estipulada, podendo tal situagdo arrastar-se por varios anos, desde a
instauracdo da acgdo até a execucdo da sentenga transitada em julgado, ap6s um ou
mais recursos.

Il — De acordo com esta razdo de ser e finalidade, o incidente ndo admite outra
oposicdo que ndo seja a prova do pagamento ou depdsito das rendas e indemnizacao
devidas.

Il — Tratando-se de um mecanismo juridico estabelecido na lei com vista a evitar
aquelas situacdes indesejaveis, qualquer senhorio pode usar deste meio de tutela
guando verificados os respectivos pressupostos, sem que se vislumbre, em regra,
qualquer situacdo de abuso de direito (artigo 334.° do Codigo Civil).

IV — No contexto da ordem juridica actual, a norma do n.° 5, do artigo 14.°, da Lei n.°
6/2006, de 27 de Fevereiro, ndo ofende o disposto no artigo 20.° da Constituicdo da
Republica Portuguesa.

(Acorddo do TRP, de 19-05-2014, proc. n. 1423/11.5TBPRD-A.P1, em

http://www.dgsi.pt/jtrp.nsf/56a6e7121657f91e80257cda00381fdf/0fe99e9772387af 78
0257ce60050399f?OpenDocument)
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I — Mesmo nas situacGes em que o senhorio, em viola¢do da imposicéo legal que o
vincula a recorrer a via extrajudicial para que possa despejar o inquilino — art.° 14.°,
n.° 4, do NRAU, e 1084.°, n° 1, do C. Civ. —, recorra a via judicial, desde que
verificada uma situacéo de revelia absoluta ndo pode o Tribunal a quo, sob pena de
violacdo do disposto na al. b) do art. 485.°, al. a) do n.° 1 do art.° 510.° e 511.°, todos
do CPC, conhecer da excepcdo dilatéria de falta de interesse em agir, porque ao fazé-
lo esté a ter em consideracdo, para dizermos como provado, um facto ndo abrangido
pelo efeito cominatério vazado no n.° 1 do art.° 484.° do CPC, ou seja, que o inquilino
estd em mora com rendas em atraso ha mais de trés meses.

Il — Encontrando-se o réu em revelia absoluta e fazendo a Lei n.° 6/2006, de 27/02,
depender a cessacdo do contrato de arrendamento, por resolu¢do com base na falta
de pagamento de rendas ha mais de 3 meses (art.®s 1083.%, n.° 3, e 1084.°, n.° 1, do C.
Civ.), do éxito da comunicacéo a que aludem os art.s 9.2, n.° 7, e 14.°, n. 4, dessa lei,
entdo nenhum sentido faz estar a remeter-se o autor para a resolugdo do contrato de
arrendamento por falta de pagamento de rendas para a via extrajudicial quando séo
0s proprios autos a darem indicacdo segura que aquela comunicacdo ndo mais
chegaria ao conhecimento do inquilino, por ser desconhecido o seu paradeiro, o que
implica o recurso, de novo, a via judicial, embora com a prévia informacéo de ser
desconhecido o paradeiro do inquilino, o que impossibilita o recurso a via
extrajudicial.

Il — Neste caso, deve dar-se prevaléncia ao principio da economia processual e assim
seleccionarem-se os factos assentes e elaborar-se a base instrutoria, seguindo-se o
julgamento e prolacdo de sentenca.

(Acorddo do TRC, de 02-02-2010, proc. n.° 872/08.0TBGRD.C1 , em
http://www.dgsi.pt/jtrc.nsf/c3th530030ealc61802568d9005cd5bb/65940f8cal100f3d8
02576c000446991?0penDocument)

a) - N&o ha que conhecer em sede de sentenca de uma questdo que ja foi conhecida e
decidida aquando do despacho saneador.

b) - Com a alegacdo de “tendo o locador optado por um dos procedimentos
(comunicagdo extrajudicial) ndo pode cumulativamente intentar outro procedimento
(acgdo de despejo)” estd a querer dizer-se que 0 recurso a ac¢ao de despejo (art.? 14.°
da Lei n.° 6/2006, de 27.02) é desnecessario pois a pretensdo das Autoras ja foi
satisfeita pela via da notificagéo judicial avulsa (art.° 1084.°n.° 1 do CC e art.9.2n.°
7 da Lei n.° 6/2006).

Tal alegacdo integra a falta de interesse em agir e ndo a de falta de causa de pedir.

c) - Para além de respeitar o formalismo previsto no art.° 18.° e 19.° do NRAU, e
invocando-se motivo relativo a pessoa do credor, a consignacdo em deposito s6 é
vélida, com o consequente efeito liberatorio, se o arrendatario demonstrar a sua
auséncia de culpa.

(Acérddo do TRE, de 31-01-2013, proc. n.° 4086/11.4TBSTB.E1, em
http://www.dgsi.pt/jtre.nsf/134973db04f39bf2802579bf005f080b/9d88b070e443e9808
0257b35005fa8f2?0OpenDocument)

I. Em caso de ndo pagamento de rendas por parte do arrendatario, pode o senhorio
operar a resolucdo por via de accdo declarativa, pela correspondente accéo de
despejo nos termos do art.° 14.° da NRAU ( Lei n.° 6/2006 de 27/2 ), e, ainda, em caso
de mora superior a trés meses no pagamento de renda, encargos ou despesas, através
de comunicacéo ao arrendatario, nos termos do n.° 1 do art.° 1084.° do Cddigo Civil e
art. 9.°-n.° 7 da citada Lei n.° 6/2006, sendo optativo este meio extrajudicial de
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resolucdo do contrato de arrendamento por falta de pagamento de rendas previsto no
NRAU ( cfr. Ac. do Supremo Tribunal de Justica de 6/5/2010 ).

II. “A necessidade de recorrer as vias judiciais, como substractum do interesse
processual, ndo tem de ser uma necessidade absoluta, a Unica ou a Ultima via aberta
para a realizagdo da pretensdo formulada.”- Prof. A. Varela, in Manual de Processo
Civil, pg. 170.

(Acorddo do TRG, de 25-10-2012, proc. n. 481/11.7TBCMN.G1, em
http://www.dgsi.pt/jtrg.nsf/86c25a698e4e7ch7802579ec004d3832/feb15eafe82ac364
80257ad70059669f?OpenDocument)

Artigo 14.°-A
Titulo para pagamento de rendas, encargos ou despesas

O contrato de arrendamento, quando acompanhado do comprovativo de
comunicacdo ao arrendatario do montante em divida, € titulo executivo para a
execucdo para pagamento de quantia certa correspondente as rendas, aos
encargos ou as despesas que corram por conta do arrendatéario.

Aditado: Lei n.° 31/2012, de 14 de Agosto

SUBSECCAO I
Procedimento especial de despejo

Artigo 15.°
Procedimento especial de despejo

1 - O procedimento especial de despejo € um meio processual que se destina
a efetivar a cessacdo do arrendamento, independentemente do fim a que este se
destina, quando o arrendatario ndo desocupe o locado na data prevista na lei ou
na data fixada por convencéo entre as partes.

2 - Apenas podem servir de base ao procedimento especial de despejo
independentemente do fim a que se destina o arrendamento:

a) Em caso de revogacdo, o contrato de arrendamento, acompanhado do
acordo previsto no n.° 2 do artigo 1082.° do Cdédigo Civil;

b) Em caso de caducidade pelo decurso do prazo, ndo sendo o contrato
renovavel, o contrato escrito do qual conste a fixacdo desse prazo;

c) Em caso de cessacdo por oposicdo a renovacdo, O contrato de
arrendamento acompanhado do comprovativo da comunicacgédo prevista no n.° 1
do artigo 1097.° ou no n.° 1 do artigo 1098.° do Cdédigo Civil;

d) Em caso de denuncia por comunicagdo pelo senhorio, o contrato de
arrendamento, acompanhado do comprovativo da comunicacdo prevista na
alinea c) do artigo 1101.° ou no n.° 1 do artigo 1103.° do Cdédigo Civil,

e) Em caso de resolucdo por comunicacdo, o contrato de arrendamento,
acompanhado do comprovativo da comunicacdo prevista no n.° 2 do artigo

44


http://www.dgsi.pt/jtrg.nsf/86c25a698e4e7cb7802579ec004d3832/feb15eafe82ac36480257ad70059669f?OpenDocument
http://www.dgsi.pt/jtrg.nsf/86c25a698e4e7cb7802579ec004d3832/feb15eafe82ac36480257ad70059669f?OpenDocument
http://www.advogados-carlajobling.pt/jurindex3/Leis/003-Lei/2012/CarlaJobling-Advogada-2012-08-14-Lei-31-2012.htm

NRAU Anotado | Carla Jobling | Luis Figueira

1084.° do Cddigo Civil, bem como, quando aplicavel, do comprovativo, emitido
pela autoridade competente, da oposicéo a realizacéo da obra;

f) Em caso de denuncia pelo arrendatario, nos termos dos n.os 3 e 4 do artigo
1098.° do Cadigo Civil e dos artigos 34.° e 53.° da presente lei, 0 comprovativo
da comunicagdo da iniciativa do senhorio e o documento de resposta do
arrendatario.

3 - Para efeitos do disposto na alinea d) do nimero anterior, 0 comprovativo
da comunicagdo prevista no n° 1 do artigo 1103.° do Codigo Civil €
acompanhado dos documentos referidos no n.° 2 do mesmo artigo ou, sendo
caso disso, de copia da certiddo a que se refere o n.° 7 do artigo 8.° do Decreto-
Lei n.° 157/2006, de 8 de agosto, que aprova o regime juridico das obras em
prédios arrendados.

4 - O procedimento especial de despejo previsto na presente subsecgédo
apenas pode ser utilizado relativamente a contratos de arrendamento cujo
imposto do selo tenha sido liquidado.

5 - Quando haja lugar a procedimento especial de despejo, o pedido de
pagamento de rendas, encargos ou despesas que corram por conta do
arrendatario pode ser deduzido cumulativamente com o pedido de despejo no
ambito do referido procedimento desde que tenha sido comunicado ao
arrendatario o montante em divida, salvo se previamente tiver sido intentada
acao executiva para os efeitos previstos no artigo anterior.

6 - No caso de desisténcia do pedido de pagamento de rendas, encargos ou
despesas, o procedimento especial de despejo segue os demais tramites
legalmente previstos quanto ao pedido de desocupacéo do locado.

7 - Sempre que 0s autos sejam distribuidos, o juiz deve pronunciar-se sobre
todas as questdes suscitadas e, independentemente de ter sido requerida, sobre a
autorizacdo de entrada no domicilio.

8 - As rendas que se forem vencendo na pendéncia do procedimento especial
de despejo devem ser pagas ou depositadas, nos termos gerais.

Redaccdo originaria com as alteracdes e/ou rectificacdes introduzidas pelos seguintes
diplomas:

- Lei n.? 31/2012, de 14/08

Redaccdo originaria, alteracdes e/ou rectificacdes:
- Redaccdo originéria: Lei n.° 6/2006, de 27/02
Artigo 15.°
Titulo executivo

1 - Né&o sendo o locado desocupado na data devida por lei ou convencéo das partes,
podem servir de base a execucao para entrega de coisa certa:

a) Em caso de cessagdo por revogacao, o contrato de arrendamento, acompanhado do
acordo previsto no n.° 2 do artigo 1082.° do Cédigo Civil;
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b) Em caso de caducidade pelo decurso do prazo, ndo sendo o contrato renovavel por
ter sido celebrado para habitacdo ndo permanente ou para fim especial transitorio, o
contrato escrito donde conste a fixacdo desse prazo;

¢) Em caso de cessagdo por oposicdo a renovacdo, o contrato de arrendamento,
acompanhado do comprovativo da comunicacgdo prevista no artigo 1097.° do Cddigo
Civil;

d) Em caso de denlncia por comunicacéo, o contrato de arrendamento, acompanhado
dos comprovativos das comunicacdes previstas na alinea c) do artigo 1101.° do Cédigo
Civil e no artigo 1104.° do mesmo diploma;

e) Em caso de resolugéo por comunicagéao, o contrato de arrendamento, acompanhado
do comprovativo da comunicagdo prevista no n.° 1 do artigo 1084.° do Cddigo Civil,
bem como, quando aplicavel, do comprovativo, emitido pela autoridade competente,
da oposicéo a realizacdo da obra;

f) Em caso de denlncia pelo arrendatario, nos termos do n.° 5 do artigo 37.° ou do n.°
5 do artigo 43.°, 0o comprovativo da comunicacdo da iniciativa do senhorio e 0
documento de resposta do arrendatério.

2 - O contrato de arrendamento é titulo executivo para a accdo de pagamento de
renda quando acompanhado do comprovativo de comunicacdo ao arrendatario do
montante em divida.

- Redacgéo mais recente: Lei n.° 31/2012, de 14/08
Jurisprudéncia:

| -Oart®1084 n°s 1e 3doC. Civil estipula que, em caso de mora do inquilino no
pagamento da renda, encargos ou despesas superior a trés meses, o senhorio podera
resolver o contrato, tendo aquele possibilidade de por fim a mora no prazo de trés
meses, ficando, entdo, sem efeito a resolucéo.

Il - Pese embora tenham decorrido esses trés meses sem que o arrendatario purgue a
mora, o art.® 1048.°, n.° 1 do mesmo Cédigo, concede (ainda) ao inquilino o direito a
fazer caducar a resolucdo do arrendamento, se até ao termo do prazo da oposic¢éo a
execucdo, depositar as somas em divida, acrescidas da respectiva indemnizacao.

11 - Este dispositivo deve ser aplicado, apesar da incoeréncia nos conceitos
resultante de o legislador considerar naquelas circunstancias o contrato de
arrendamento resolvido e no art.° 1048.° n.° 1 entender ser possivel fazer caducar o
direito a resolucdo. E que neste art? 10480 n. 1 o legislador expressamente
estabeleceu a caducidade do direito & resolu¢do do contrato de arrendamento se o
arrendatario pagar (depositar ou consignar em depdsito) até ao termo do prazo da
oposicdo a execucdo. Entendeu, assim, conceder ao arrendatario nova oportunidade
de purgar a mora e, deste modo, evitar a resolugdo contratual. Fé-lo de forma
deliberada, pois ndo poderia ignorar que no caso de ndo entrega voluntaria do locado
pelo arrendatario, o senhorio teria de lancar mao de uma execugao para entrega de
coisa certa (arts. 15° n° 1 da Lei 6/2006 e 930.°-A do C.P.Civil) e, nessa
conformidade, a oposicdo & execugdo € expediente processual que o executado
poderia usar ( art.° 929.° do C.P.Civil). Ao pronunciar-se nos termos indicados ("até
ao termo do prazo para oposicdo a execucdo"), sabia do que se tratava, devendo-se,
pois, concluir, que o legislador quis dar ao arrendatario nova oportunidade de purgar
a mora.

(Acordao do STJ, 1.2 SECCAO, de 06-12-2011, proc. n.° 4468/09.1YYPRT-A.P1.51,
em
http://www.dgsi.pt/jstj.nsf/954f0ce6ad9dd8b980256b5f003fa814/b3ff4c657f89582980
25795f005c21e2?OpenDocument)
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| - Da mesma forma que a causa de pedir pode ser simples ou complexa, também o
titulo executivo o podera ser.

Il - O titulo executivo é complexo quando corporizado num acervo documental em
gue a complementaridade entre dois ou mais documentos se articula e complementa
numa relacdo logica, evidenciada no facto de, regra geral, cada um deles s6 por si ndo
ter forca executiva e a sua auséncia fazer indubitavelmente socobrar a do outro, mas
juntos asseguraram eficacia a todo o complexo documental como titulo executivo.

Il - Se um complexo documental particular, de aparente exequibilidade extrinseca e
intrinseca, é recognitivo de uma obrigacdo pecuniéria, exigivel e liquida, preenche o
titulo executivo extrajudicial tipificado na al. c¢) do art.° 46.° do CPC.

IV - O disposto nos arts. 15.°, n.°s 1 e 2, do NRAU, 50.°, 810.5, n.° 1, al. e), e 860.°,
n. 3, do CPC, sdo bons exemplos, entre outros, da expressa imposi¢cdo pelo
legislador de titulo executivos complexos.

V - Néo constituindo os documentos oferecidos pelo exequente com o requerimento
titulo executivo suficiente por se mostrar necessaria a jungdo de um outro em sua
necessaria complementaridade, tal omissdo ndo é motivo para rejeitar a execugéo,
antes para convidar o exequente a apresenta-lo de forma a complementar o complexo
titulo executivo necessario. S6 depois, caso tal convite ndo seja observado ou o
documento ndo satisfaca a finalidade a que se destinava, cabera ao tribunal, ainda ao
abrigo do art.° 820.°, rejeita-la.

(Acordéo do STJ, 12 SECCAO, de 05-05-2011, proc. n.° 5652/9.3TBBRG.P1.51, em
http://www.dgsi.pt/jstj.nsf/954f0ce6ad9dd8b980256b5f003fa814/997be8c20f4balce80
25788d003a1c92?0OpenDocument)

1. Fundando-se a accao executiva para cobranca do pagamento de rendas no titulo
executivo previsto artigo 15.° n° 2 do NRAU (constituido pelo contrato de
arrendamento e pelo comprovativo da comunicagdo do montante em divida) e tendo
sido também comunicada a resolugcdo do contrato ao abrigo dos artigos 1083.°n.° 3 e
1084.° n.° I do CC, o referido titulo, para além do “montante em divida” a data da
comunicacdo, pode abranger também as rendas vincendas até a resolucéo do contrato
e as indemnizacGes devidas depois da resolucéo e até a entrega do locado.

2. Para a fixacdo das rendas e indemnizagBes vincendas haverd que recorrer ao
incidente de liquidacdo previsto no artigo 805.° do CPC (actual 716.°), quer esteja
dependente de simples operacdo aritmética ou ndo, devendo, se necessario, convidar-se
0 exequente a sanar 0s vicios da exposi¢do nessa matéria existentes no requerimento
executivo.

(Acérddo do TRL, de 22-05-2014, proc. n.° 8960/12.2 TCLRS-B.L1-6, em
http://www.dgsi.pt/jtrl.nsf/33182fc732316039802565fa00497eec/d8402e63ddecce528
0257d58004d56e3?0penDocument)

I — O Procedimento especial de despejo, regulado nos termos dos art.® s 15.° a 15.°-S
da Lei n.° 6/2006 de 27.2 (NRAU), com as alteracBes introduzidas pela Lei n.°
31/2013 de 14.8, visa 0 despejo do arrendado com vista & célere recolocagdo do
mesmo no mercado de arrendamento.

Il — No &mbito do mesmo ndo é admissivel deduzir reconvencdo invocando 0s
requeridos o direito a serem indemnizados pela realizagdo de benfeitorias no
arrendado, uma vez que 0 procedimento s6 comporta dois articulados, requerimento
inicial e oposicdo.
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I11 - Os requeridos, em sede de oposicdo, apenas, podem invocar a compensacao de
um crédito devido a benfeitorias no caso de os requerentes terem deduzido o seu
pedido de despejo cumulativamente com o pedido de pagamento de rendas, encargos
ou despesas, nos termos do n.° 5, do art.? 15.° daquela Lei.

(Acorddo do TRP, de 30-06-2014, proc. n. 1572/13.5YLPRT.P1, em
http://www.dgsi.pt/jtrp.nsf/56a6e7121657f91e80257cda00381fdf/976d8d5a2b97ec258
0257d100055105e?0OpenDocument)

1.- A comunicagdo prevista no n.° 2 do artigo 15.° da Lei n.° 6/2006, de 27.2, que
aprovou o Novo Regime de Arrendamento Urbano, pode ter subjacente a cobranca de
rendas em caso de resolugéo do contrato.

2.- Esta extingdo contratual pode provocar diferentes situacdes de cobranca da renda
e de indemnizagdes (liquidadas pela lei) a ela ligadas.

3.- Neste caso, a lei exige mais (e diferente) do que aquilo que ja resultava do
previsto no art.® 46.°, n.° 1, c), do Codigo de Processo Civil, sendo que a maior
exigéncia esta na referida comunicacao, na qual o interessado fica obrigado, para obter
titulo executivo, a definir o pressuposto da cobranga e a liquidacdo que confirma o
pressuposto.

4. O valor admitido na execucdo ndo € apenas o valor contado no momento da
comunicagao porque o proprio pressuposto, apresentado e comunicado, pode incluir o
decurso do tempo como contabilizador do valor a cobrar a final, possivel por simples
célculo aritmético.

(Acérddo do TRC, de 18-02-2014, proc. n. 182/13.1TBCTB-A.C1, em
http://www.dgsi.pt/jtrc.nsf/c3fb530030ealc61802568d9005cd5bh/2c60a6f01053a9da8
0257ca5003baf09?0OpenDocument)

I — Mesmo depois da determinacdo da penhora, o Tribunal pode (deve) formar um
juizo valorativo sobre a falta ou insuficiéncia de titulo executivo, assim obviando aos
inconvenientes e prejuizos que o prosseguimento da execucdo pode acarretar para o
executado, mas essa apreciacdo sO se justifica nas situacbes em que esse vicio é
manifesto e evidente, ressalvado que seja o limite temporal a que alude o art.° 820.°,
n.° 1 do CPC;

Il — A sentenca homologatéria de uma transaccdo pela qual as partes, numa accao de
despejo, acordam em revogar por comum acordo o contrato de arrendamento para
31.07.2006, mais estipulando que a Ré, ora executada, pode «antecipar ou postecipar»
essa data, mantendo-se a obrigacdo de pagamento da renda «enguanto durar a
ocupacdo efectiva e o contrato s6 se extingue com a desocupacdo», ndo tem a
virtualidade de servir de titulo na accdo executiva posteriormente instaurada pelo
exequente e em que este, alegando que a Ré executada ndo desocupou o locado,
mantendo-se o arrendamento, pretende a cobranca das rendas e da indemnizagdo
moratéria de 50% do valor delas;

I11 — Os pressupostos para a formacao do titulo previsto no art.° 15.°, n.° 2 da Lei n.°
6/2006, de 27.02 (NRAU) séo, em primeiro lugar, a apresentacdo do documento que
titula o contrato de arrendamento, ou seja o escrito no qual as partes verteram o
acordo celebrado, e depois 0 documento comprovativo de que o senhorio comunicou
ao arrendatario o montante em divida. Faltando essa comunicacdo falta o titulo
executivo.

(Acorddo do TRG, de 20-10-2009, proc. n.° 444/04.9TBPVL.G1l, em
http://www.dgsi.pt/jtrg.nsf/86¢25a698e4e7¢ch7802579ec004d3832/c6d63ff6aa00450f8
02576a400346dc4?0OpenDocument)
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Artigo 15.°-A
Balcao Nacional do Arrendamento

1 - E criado, junto da Direcdo-Geral da Administracdo da Justica, o Balc&o
Nacional do Arrendamento (BNA), destinado a assegurar a tramitacdo do
procedimento especial de despejo.

2 - O BNA tem competéncia em todo o territério nacional para a tramitacédo
do procedimento especial de despejo.

Aditado: Lei n.° 31/2012, de 14 de Agosto

Artigo 15.°-B

Apresentacdo, forma e contetdo do requerimento de despejo

1 - O requerimento de despejo é apresentado, em modelo préprio, no BNA.
2 - No requerimento deve o requerente:

a) ldentificar as partes, indicando os seus nomes e domicilios, bem como os
respetivos nimeros de identificacéo civil;

b) Indicar o seu endereco de correio eletronico se pretender receber
comunicac@es por meios eletronicos;

c) Indicar o tribunal competente para apreciacdo dos autos se forem
apresentados a distribuicao;

d) Indicar o lugar onde deve ser feita a notificacdo, o qual, na falta de
domicilio convencionado por escrito, deve ser o local arrendado;

e) Indicar o fundamento do despejo e juntar os documentos previstos no n.° 2
do artigo 15.°

f) Indicar o valor da renda;

g) Formular o pedido e, no caso de pedido para pagamento de rendas,
encargos ou despesas, discriminar o valor do capital, juros vencidos e outras
guantias devidas;

h) Juntar comprovativo do pagamento do imposto do selo;

i) Indicar que pretende proceder ao pagamento da taxa devida ou, sendo o
caso, indicar a modalidade de apoio judicidrio concedido, bem como juntar
documento comprovativo da respetiva concessdo, sem prejuizo do disposto no
nev:

j) Designar o agente de execucdo ou 0 notario competente para proceder a
desocupacéo do locado;

k) Designar agente de execucgédo para proceder a execucdo para pagamento
das rendas, encargos ou despesas em atraso, nos casos em que seja designado
notario para proceder a desocupacéo do locado ou este venha a ser competente;

I) Assinar o requerimento.
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3 - Havendo pluralidade de arrendatarios ou constituindo o local arrendado
casa de morada de familia, o requerente deve ainda identificar os nomes e
domicilios de todos os arrendatarios e de ambos os conjuges, consoante o caso.

4 - Sem prejuizo do disposto no n.° 6 do artigo 15.°, durante o procedimento
especial de despejo ndo € permitida a alteracdo dos elementos constantes do
requerimento, designadamente do pedido formulado.

5 - A entrega do requerimento de despejo por advogado ou solicitador é
efetuada apenas por via eletronica, com mencéo da existéncia do mandato e do
domicilio profissional do mandatario.

6 - O requerente que, sendo representado por advogado ou solicitador, ndo
cumprir o disposto no nimero anterior fica sujeito ao pagamento imediato de
uma multa no valor de 2 unidades de conta processuais.

7 - Faltando, a data da apresentacdo do requerimento, menos de 30 dias para
0 termo do prazo de prescricdo ou de caducidade, ou ocorrendo outra causa de
urgéncia, deve o requerente apresentar documento comprovativo do pedido de
apoio judiciario requerido, mas ainda ndo concedido.

8 - O procedimento considera-se iniciado na data do pagamento da taxa
devida ou na data da juncdo do documento comprovativo do pedido ou da
concessdo de apoio judiciario, na modalidade de dispensa ou pagamento
faseado da taxa de justica e dos demais encargos com 0 processo.

Aditado: Lei n.° 31/2012, de 14 de Agosto
Jurisprudéncia:

Ainda que a lei imponha que o procedimento especial de despejo apenas possa ser
utilizado para os contratos em que o imposto do selo tenha sido liquidado (e pago),
ndo condiciona, porém, essa utilizacdo ao rigoroso cumprimento dos prazos previstos
pela legislacdo tributéria, sendo que, em derradeira anélise, com o regime juridico
dos art. s 15.°, n.° 4, 15.°-B, n.° 2, alinea h) e 15.°-C, n.° 2, alinea h), do NRAU (na
redaccio conferida pela Lei n.° 31/2012, de 14.8), visa-se, sobretudo, colocar a
relacdo contratual adentro da economia registada.

(Acérddo do TRC, de 10-12-2013, proc. n. 208/13.9YLPRT-A.C1, em
http://www.dgsi.pt/jtrc.nsf/c3fb530030ealc61802568d9005cd5bb/1f8d4260f488f9238
0257c¢5a003adc86?0penDocument)

Artigo 15.°-C

Recusa do requerimento

1 - O requerimento sé pode ser recusado se:
a) Nao estiver enderecado ao BNA;

b) N&o indicar o fundamento do despejo ou ndo for acompanhado dos
documentos previstos no n.° 2 do artigo 15.%

c) N&o estiver indicado o valor da renda;
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d) Né&o estiver indicada a modalidade de apoio judiciario requerida ou
concedida, bem como se ndo estiver junto o documento comprovativo do
pedido ou da concessdo do beneficio do apoio judiciario;

e) Omitir a identificacdo das partes, o domicilio do requerente, 0s numeros
de identificacéo civil ou o lugar da notificagéo do requerido;

) N&o estiver assinado;

g) Néo constar do modelo a que se refere o n.° 1 do artigo anterior;
h) N&o se mostrarem pagos a taxa e o imposto do selo;

i) O pedido ndo se ajustar a finalidade do procedimento.

2 - Nos casos em que haja recusa, 0 requerente pode apresentar outro
requerimento no prazo de 10 dias subsequentes a notificacdo daquela,
considerando-se o procedimento iniciado na data em que teve lugar o
pagamento da taxa devida pela apresentacdo do primeiro requerimento ou a
juncéo do documento comprovativo do pedido ou da concessdo do beneficio do
apoio judiciario na modalidade de dispensa ou de pagamento faseado da taxa de
justica e dos demais encargos com 0 processo.

Aditado: Lei n.° 31/2012, de 14 de Agosto
Jurisprudéncia:

Ainda que a lei imponha que o procedimento especial de despejo apenas possa ser
utilizado para os contratos em que o imposto do selo tenha sido liquidado (e pago),
ndo condiciona, porém, essa utilizacao ao rigoroso cumprimento dos prazos previstos
pela legislagdo tributéria, sendo que, em derradeira analise, com o regime juridico
dos art.®s 15.° n.° 4, 15.°-B, n.° 2, alinea h) e 15.°-C, n.° 2, alinea h), do NRAU (na
redaccdo conferida pela Lei n.° 31/2012, de 14.8), visa-se, sobretudo, colocar a
relacdo contratual adentro da economia registada.

(Acérddo do TRC, de 10-12-2013, proc. n. 208/13.9YLPRT-A.C1, em
http://www.dgsi.pt/jtrc.nsf/c3fh530030ealc61802568d9005cd5bb/1f8d4260148819238
0257c5a003adc86?0penDocument)

Artigo 15.°-D
Finalidade, conteudo e efeito da notificacéo

1 - O BNA expede imediatamente notificacdo para o requerido, por carta
registada com aviso de recegéo, para, em 15 dias, este:

a) Desocupar o locado e, sendo caso disso, pagar ao requerente a quantia
pedida, acrescida da taxa por ele liquidada;

b) Deduzir oposicdo a pretensdo e ou requerer o diferimento da desocupacéo
do locado, nos termos do disposto nos artigos 15.°-N e 15.°-O.

2 - Havendo varios requeridos, a notificacdo é expedida para todos eles, nos
termos e para os efeitos previstos no nimero anterior.
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3 - A notificacdo € expedida para o local indicado no requerimento de
despejo, aplicando-se, com as necessarias adaptacGes, o disposto no artigo
236.%, nos n.os 3 a 5 do artigo 237.-A e no n.° 2 do artigo 238.° do Cddigo de
Processo Civil, ndo havendo lugar a adverténcia prevista no artigo 241.° do
mesmo Cadigo.

4 - O ato de notificacdo deve conter:

a) Os elementos referidos nas alineas a) a h) do n.° 2 do artigo 15.°-B e, se
for caso disso, no n.° 3 do mesmo artigo;

b) A indicacdo do prazo para a oposicéo e a respetiva forma de contagem;

c) A indicacdo de que, na falta de desocupacéo do locado, de oposicédo dentro
do prazo legal ou do pagamento ou depdsito das rendas que se venceram na
pendéncia do procedimento especial de despejo, serd constituido titulo para
desocupacdo do locado com a faculdade de o requerente a efetivar
imediatamente;

d) Nos casos de pedido de pagamento das rendas, encargos ou despesas em
atraso, a indicacdo de que, na falta de pagamento da quantia pedida e da taxa
liquidada pelo requerente, sdo ainda devidos juros de mora desde a data da
apresentacdo do requerimento;

e) A indicacdo de que a deducdo de oposigdo cuja falta de fundamento o
requerido ndo deva ignorar o responsabiliza pelos danos que causar ao
requerente e determina a condenacdo em multa de valor ndo inferior a 10 vezes
a taxa devida.

5 - A notificagdo efetuada nos termos do presente artigo interrompe a
prescricdo, nos termos do disposto no artigo 323.° do Cadigo Civil.

Aditado: Lei n.° 31/2012, de 14 de Agosto

Artigo 15.°-E
Constituicao de titulo para desocupacéo do locado

1 - O BNA converte o requerimento de despejo em titulo para desocupacéo
do locado se:

a) Depois de notificado, o requerido ndo deduzir oposicdo no respetivo
prazo;

b) A oposicéao se tiver por ndo deduzida nos termos do disposto no n.° 4 do
artigo seguinte;

c) Na pendéncia do procedimento especial de despejo, o requerido nédo
proceder ao pagamento ou deposito das rendas que se forem vencendo, nos
termos previstos no n.° 8 do artigo 15.°

2 - O titulo de desocupacéo do locado é autenticado com recurso a assinatura
eletronica.

3 - Constituido o titulo de desocupacdo do locado, o BNA disponibiliza o
requerimento de despejo no qual tenha sido colocada a férmula de titulo para
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desocupacdo do locado ao requerente e ao agente de execucdo, notario ou
oficial de justica designado, consoante o0s casos, nos termos definidos por
portaria do membro do Governo responsavel pela area da justica.

Aditado: Lei n.° 31/2012, de 14 de Agosto

Artigo 15.°-F

Oposicao

1 - O requerido pode opor-se a pretensdo no prazo de 15 dias a contar da sua
notificacéo.

2 - A oposicdo nédo carece de forma articulada, devendo ser apresentada no
BNA apenas por via eletronica, com mencdo da existéncia do mandato e do

domicilio profissional do mandatario, sob pena de pagamento imediato de uma
multa no valor de 2 unidades de conta processuais.

3 - Com a oposicdo, deve o requerido proceder a juncdo do documento
comprovativo do pagamento da taxa de justica devida e, nos casos previstos nos
n.os 3 e 4 do artigo 1083.° do Cadigo Civil, ao pagamento de uma caugdo no
valor das rendas, encargos ou despesas em atraso, até ao valor maximo
correspondente a seis rendas, salvo nos casos de apoio judiciario, em que esta
isento, nos termos a definir por portaria do membro do Governo responsavel
pela &rea da justica.

4 - Nao se mostrando paga a taxa ou a caugao previstas no numero anterior, a
oposicao tem-se por ndo deduzida.

5 - A oposicdo tem-se igualmente por ndo deduzida quando o requerido ndo
efetue o0 pagamento da taxa devida no prazo de cinco dias a contar da data da
notificacdo da decisédo definitiva de indeferimento do pedido de apoio
judiciario, na modalidade de dispensa ou de pagamento faseado da taxa e dos
demais encargos com 0 processo.

Aditado: Lei n.° 31/2012, de 14 de Agosto

Artigo 15.°-G
Extin¢do do procedimento

1 - O procedimento especial de despejo extingue-se pela desocupacdo do
locado, por desisténcia e por morte do requerente ou do requerido.

2 - O requerente pode desistir do procedimento especial de despejo até a
deducéo da oposic¢éo ou, na sua falta, até ao termo do prazo de oposicao.

3 - Nos casos previstos nos nimeros anteriores, 0 BNA devolve a pedido do
requerente 0 expediente respeitante ao procedimento especial de despejo e
notifica o requerido daquele facto se este ja tiver sido notificado do
requerimento de despejo.
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Aditado: Lei n.° 31/2012, de 14 de Agosto

Artigo 15.°-H
Distribuicé&o e termos posteriores

1 - Deduzida oposicdo, 0 BNA apresenta os autos a distribuicdo e remete ao
requerente copia da oposicéo.

2 - Recebidos os autos, 0 juiz pode convidar as partes para, no prazo de 5
dias, aperfeicoarem as pecas processuais, ou, no prazo de 10 dias, apresentarem
novo articulado sempre que seja necessario garantir o contraditorio.

3 - Néo julgando logo procedente alguma excecgdo dilatéria ou nulidade que
Ihe cumpra conhecer ou ndo decidindo logo do mérito da causa, o juiz ordena a
notificacdo das partes da data da audiéncia de julgamento.

4 - Os autos sdo igualmente apresentados a distribuicdo sempre que se
suscite questéo sujeita a deciséo judicial.

Aditado: Lei n.° 31/2012, de 14 de Agosto

Artigo 15.°-1

Audiéncia de julgamento e sentenca

1 - A audiéncia de julgamento realiza-se no prazo de 20 dias a contar da
distribuicéo.

2 - N@o é motivo de adiamento da audiéncia a falta de qualquer das partes ou
dos seus mandatarios, salvo nos casos de justo impedimento.

3 - Se as partes estiverem presentes ou representadas na audiéncia, o juiz
procura concilia-las.

4 - Frustrando-se a conciliacdo, produzem-se as provas que ao caso couber.
5 - Qualquer das partes pode requerer a gravagdo da audiéncia.

6 - As provas sdo oferecidas na audiéncia, podendo cada parte apresentar até
trés testemunhas.

7 - A prova pericial € sempre realizada por um Unico perito.

8 - Se considerar indispensavel para a boa decisdo da causa que se proceda a
alguma diligéncia de prova, o juiz pode suspender a audiéncia no momento que
reputar mais conveniente e marcar logo dia para a sua continuagdo, devendo o
julgamento concluir-se no prazo de 10 dias.

9 - Finda a producdo de prova, pode cada um dos mandatarios fazer uma
breve alegacdo oral.
10 - A sentenca, sucintamente fundamentada, é logo ditada para a ata.

Aditado: Lei n.° 31/2012, de 14 de Agosto
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Jurisprudéncia:

No ambito do procedimento especial de despejo, o artigo 15.°-1, n.° 6, da Lei n.°
6/2006, de 27 de Fevereiro, na redaccdo da Lei n.° 31/2012, de 14 de Agosto,
interpretado a luz dos seus especificos fundamentos e razdo de ser, impde que a
apresentacao da prova deve ocorrer no inicio da audiéncia, seja no que concerne a
indicacdo das testemunhas a inquirir, seja quanto a documentos a incorporar no
processo.

(Acorddo do TRP, de 28-04-2014, proc. n. 1410/13.9YLPRT-B.P1, em
http://www.dgsi.pt/jtrp.nsf/56a6e7121657f91e80257cda00381fdf/4d714ed65c118e738
0257¢d00045¢314?0penDocument)

Artigo 15.°-J
Desocupacéo do locado e pagamento das rendas em atraso

1 - Havendo titulo ou decisdo judicial para desocupacdo do locado, o agente
de execucdo, o0 notario ou, na falta destes ou sempre que lei Ihe atribua essa
competéncia, o oficial de justica desloca-se imediatamente ao locado para tomar
a posse do imovel, lavrando auto da diligéncia.

2 - O senhorio e o arrendatario podem acordar num prazo para a desocupacao
do locado com remoc¢do de todos os bens moveis, sendo lavrado auto pelo
agente de execucdo, notario ou oficial de justica.

3 - O agente de execucdo, o notario ou o oficial de justica podem solicitar
diretamente o auxilio das autoridades policiais sempre que seja necessario o
arrombamento da porta e a substituicdo da fechadura para efetivar a posse do
imovel, aplicando-se, com as necessarias adaptacdes, o disposto no n.° 5 do
artigo 840.° do Cddigo de Processo Civil.

4 - Quando a desocupacéo do locado deva efetuar-se em domicilio, a mesma
sO pode realizar-se entre as 7 e as 21 horas, devendo o0 agente de execucao, o
notario ou o oficial de justica entregar copia do titulo ou decisdo judicial a
quem tiver a disponibilidade do lugar em que a diligéncia se realiza, o qual
pode assistir a diligéncia e fazer-se acompanhar ou substituir por pessoa da sua
confianca que, sem delonga, se apresente no local.

5 - O titulo para desocupacdo do locado, quando tenha sido efetuado o
pedido de pagamento das rendas, encargos ou despesas em atraso, € a deciséo
judicial que condene o requerido no pagamento daqueles constituem titulo
executivo para pagamento de quantia certa, aplicando-se, com as necessarias
adaptacOes, os termos previstos no Cddigo de Processo Civil para a execugéo
para pagamento de quantia certa baseada em injuncéo.

6 - Nos casos previstos no numero anterior ndo ha lugar a oposicdo a
execucao.

Aditado: Lei n.° 31/2012, de 14 de Agosto
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Artigo 15.°-K
Destino dos bens

1 - O agente de execucdo, o notario ou o oficial de justica procede ao
arrolamento dos bens encontrados no locado.

2 - O arrendatario deve, no prazo de 30 dias apds a tomada da posse do
imovel, remover todos os seus bens modveis, sob pena de estes serem
considerados abandonados.

Aditado: Lei n.° 31/2012, de 14 de Agosto

Artigo 15.°-L
Autorizacéo judicial para entrada imediata no domicilio

1 - Caso o arrendatario ndo desocupe o domicilio de livre vontade ou
incumpra o acordo previsto no n.° 2 do artigo 15.°-J e o procedimento especial
de despejo ndo tenha sido distribuido a juiz, o agente de execuc¢do, 0 notario ou
o oficial de justica apresenta requerimento no tribunal judicial da situagdo do
locado para, no prazo de cinco dias, ser autorizada a entrada imediata no
domicilio.

2 - O requerimento previsto no nimero anterior assume carater de urgéncia e
deve ser instruido com:

a) O titulo para desocupacao do locado;

b) O documento comprovativo do pagamento da taxa de justica devida.

3 - Se a considerar necessaria, o juiz procede a audicdo do arrendatario.

4 - Sa0 motivos de recusa do requerimento de autorizagdo para entrada no
domicilio, designadamente:

a) Né&o ter sido utilizado o modelo de requerimento ou este ndo estar
devidamente preenchido;

b) O requerimento nao estar instruido com os documentos referidos no n.° 2;
c) A violacédo do disposto nos artigos 9.2, 10.° e 15.°-D.

5 - Conferida autorizacdo judicial para entrada no domicilio, o agente de
execucdo, o notario ou o oficial de justica desloca-se imediatamente ao locado
para tomar a posse do imdvel, aplicando-se o disposto nos n.os 2 a 4 do artigo
15.°-J e no artigo anterior.

6 - O disposto nos numeros anteriores € aplicavel, com as necessarias
adaptacdes, aos casos em que a entrada no locado dependa de autorizagéo
judicial nos termos da lei.

Aditado: Lei n.° 31/2012, de 14 de Agosto
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Artigo 15.°-M
Suspensdo da desocupacao do locado

1 - O agente de execuc¢do, o notario ou o oficial de justica suspende as
diligéncias para desocupacédo do locado sempre que o detentor da coisa, ao qual
ndo tenha sido dada a oportunidade de intervir no procedimento especial de
despejo, exibir algum dos seguintes titulos, com data anterior ao inicio daquele
procedimento:

a) Titulo de arrendamento ou de outro gozo legitimo do prédio, emanado do
senhorio;

b) Titulo de subarrendamento ou de cessdo da posicdo contratual, emanado
do arrendatario, e documento comprovativo de haver sido requerida no prazo de
15 dias a respetiva notificagdo ao senhorio ou de este ter especialmente
autorizado o subarrendamento ou a cessdo ou, ainda, de ter reconhecido o
subarrendatario ou cessionario como tal.

2 - Tratando-se de arrendamento para habitacdo, o agente de execucdo, 0
notario ou o oficial de justica suspende as diligéncias executérias quando se
mostre, por atestado médico que indique fundamentadamente o prazo durante o
qual se deve suspender a execugdo, que a diligéncia pde em risco de vida a
pessoa que se encontra no local, por razdes de doenca aguda.

3 - Nos casos referidos nos nameros anteriores, o agente de execucdo, 0
notario ou o oficial de justica lavra certiddo das ocorréncias, junta o0s
documentos exibidos e adverte o detentor, ou a pessoa que se encontra no local,
de que as diligéncias para a desocupacdo do locado prosseguem, salvo se, no
prazo de 10 dias, requerer ao juiz do tribunal judicial da situacdo do locado a
confirmacdo da suspensdo, juntando ao requerimento 0s documentos
disponiveis, dando do facto imediato conhecimento ao senhorio ou ao seu
representante.

4 - Ouvido o senhorio, o juiz do tribunal judicial da situacdo do locado, no
prazo de cinco dias, decide manter suspensas as diligéncias para a desocupacgéo
ou ordena o levantamento da suspenséo e a imediata prossecucao daquelas.

Aditado: Lei n.° 31/2012, de 14 de Agosto

Artigo 15.°-N
Diferimento da desocupacéo de imovel arrendado para habitacdo

1 - No caso de imovel arrendado para habitacdo, dentro do prazo para a
oposicdo ao procedimento especial de despejo, o arrendatario pode requerer ao
juiz do tribunal judicial da situacdo do locado o diferimento da desocupacéo,
por razdes sociais imperiosas, devendo logo oferecer as provas disponiveis e
indicar as testemunhas a apresentar, até ao limite de trés.

2 - O diferimento de desocupacédo do locado para habitacdo é decidido de
acordo com o prudente arbitrio do tribunal, devendo o juiz ter em consideragédo
as exigéncias da boa fé, a circunstancia de o arrendatario ndo dispor
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imediatamente de outra habitacdo, 0 nimero de pessoas que habitam com o
arrendatario, a sua idade, o seu estado de saude e, em geral, a situacdo
econdémica e social das pessoas envolvidas, s6 podendo ser concedido desde
que se verifique algum dos seguintes fundamentos:

a) Que, tratando-se de resolugdo por ndo pagamento de rendas, a falta do
mesmo se deve a caréncia de meios do arrendatario, 0 que se presume
relativamente ao beneficiario de subsidio de desemprego, de valor igual ou
inferior & retribuicdo minima mensal garantida, ou de rendimento social de
insercao;

b) Que o arrendatario é portador de deficiéncia com grau comprovado de
incapacidade superior a 60 %.

3 - No caso de diferimento decidido com base na alinea a) do numero
anterior, cabe ao Fundo de Socorro Social do Instituto de Gestdo Financeira da
Segurancga Social pagar ao senhorio as rendas correspondentes ao periodo de
diferimento, ficando aquele sub-rogado nos direitos deste.

Aditado: Lei n.° 31/2012, de 14 de Agosto

Artigo 15.°-O
Termos do diferimento da desocupacéao

1 - O requerimento de diferimento da desocupacdo assume caracter de
urgéncia e é indeferido liminarmente quando:

a) Tiver sido apresentado fora do prazo;
b) O fundamento néo se ajustar a algum dos referidos no artigo anterior;
c¢) For manifestamente improcedente.

2 - Se o requerimento for recebido, o senhorio é notificado para contestar,
dentro do prazo de 10 dias, devendo logo oferecer as provas disponiveis e
indicar as testemunhas a apresentar, até ao limite de trés.

3 - O juiz deve decidir o pedido de diferimento da desocupacao por razdes
sociais no prazo méaximo de 20 dias a contar da sua apresentacdo, sendo, no
caso previsto na alinea a) do n.° 2 do artigo anterior, a decisdo oficiosamente
comunicada, com a sua fundamentacéo, ao Fundo de Socorro Social do Instituto
de Gestdo Financeira da Seguranga Social.

4 - O diferimento ndo pode exceder o prazo de cinco meses a contar da data
do transito em julgado da decisédo que o conceder.

Aditado: Lei n.° 31/2012, de 14 de Agosto

Artigo 15.°-P
Impugnacéo do titulo para desocupacéo do locado

1 - O arrendatario s6 pode impugnar o titulo para desocupacdo do locado
com fundamento na violacgéo do disposto nos artigos 9.2, 10.° e 15.°-D.
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2 - A impugnacdo prevista no nimero anterior é apresentada ao juiz do
tribunal judicial da situacdo do locado, no prazo de 10 dias a contar da
deslocagdo do agente de execucdo, do notario ou do oficial de justica ao imovel
para a sua desocupacdo, ou do momento em que O arrendatdrio teve
conhecimento de ter sido efetuada a sua desocupacdo, podendo ser
acompanhada de copia do titulo para desocupacéo do locado.

3 - A impugnacao observa as seguintes regras:
a) A prova é oferecida com o requerimento;

b) A parte requerida é notificada para, em 10 dias, se opor a impugnacéo e
oferecer prova;

c) A impugnacao tem sempre efeito meramente devolutivo, seguindo, com as
necessarias adaptacfes, a tramitacdo do recurso de apelacdo, nos termos do
Caodigo de Processo Civil.

Aditado: Lei n.° 31/2012, de 14 de Agosto

Artigo 15.°-Q
Recurso da decisdo judicial para desocupacédo do locado

Independentemente do valor da causa e da sucumbéncia, da decisdo judicial
para desocupacao do locado cabe sempre recurso de apelacdo, nos termos do
Cddigo de Processo Civil, o qual tem sempre efeito meramente devolutivo.

Aditado: Lei n.° 31/2012, de 14 de Agosto

Artigo 15.°-R
Uso indevido ou abusivo do procedimento

1 - Aquele que fizer uso indevido do procedimento especial de despejo do
locado incorre em responsabilidade nos termos da lei.

2 - Se 0 senhorio ou o0 arrendatario usarem meios cuja falta de fundamento
ndo devessem ignorar ou fizerem uso manifestamente reprovavel do
procedimento especial de despejo, respondem pelos danos que culposamente
causarem a outra parte e incorrem em multa de valor ndo inferior a 10 vezes a
taxa de justica devida.

3 - O disposto no numero anterior é ainda aplicavel ao detentor do locado ou
a qualguer outro interveniente no procedimento especial de despejo que,
injustificadamente, obste a efetivacdo da desocupacdo do locado.

4 - Incorre na prética do crime de desobediéncia qualificada quem infrinja a
decisdo judicial de desocupacao do locado.

Aditado: Lei n.° 31/2012, de 14 de Agosto
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Artigo 15.°-S
Disposicoes finais
1 - Ao procedimento especial de despejo aplica-se o regime de acesso ao

direito e aos tribunais, com as necessarias adaptacbes e as seguintes
especificidades:

a) O prazo previsto no n.° 1 do artigo 33.° da Lei n.° 34/2004, de 29 de julho,
é reduzido para 10 dias;

b) Né&o se aplica o disposto no n.° 2 do artigo 33.° da Lei n.° 34/2004, de 29
de julho;

c) Sendo requerido apoio judiciario para dispensa de pagamento ou
pagamento faseado das taxas e demais encargos equivale ao pagamento da taxa
a que alude o n.° 7 do artigo 15.°-B a jungdo do documento comprovativo da
apresentacédo do respetivo pedido.

2 - Em caso de indeferimento do pedido de apoio judiciario na modalidade
de dispensa ou de pagamento faseado de taxa e demais encargos com O
processo, 0 requerente deve efetuar o pagamento da taxa devida no prazo de 5
dias a contar da data da notificacdo da decisé@o definitiva de indeferimento, sob
pena de extingdo do procedimento ou, caso ja tenha sido constituido titulo para
desocupacdo do locado, de pagamento do valor igual a 10 vezes o valor da taxa
devida.

3 - No procedimento especial de despejo, é obrigatoria a constituicdo de
advogado para a deducéo de oposicado ao requerimento de despejo.

4 - As partes tém de se fazer representar por advogado nos atos processuais
subsequentes a distribuicdo no procedimento especial de despejo.

5 - Aos prazos do procedimento especial de despejo aplicam-se as regras
previstas no Codigo de Processo Civil, ndo havendo lugar a sua suspensao
durante as férias judiciais nem a qualquer dilacéo.

6 - Estdo sujeitos a distribuicdo a autorizacdo judicial para entrada imediata
no domicilio, a suspensdo da desocupacdo do locado e o diferimento da
desocupacdo de imével arrendado para habitacdo, previstos nos artigos 15.°-L a
15.°-0, bem como os demais atos que carecam de despacho judicial.

7 - O tribunal competente para todas as questdes suscitadas no ambito do
procedimento especial de despejo € o da situacdo do locado.

8 - Os atos a praticar pelo juiz no ambito do procedimento especial de
despejo assumem caracter urgente.

9 - Compete ao membro do Governo responsavel pela area da justica
regulamentar o procedimento especial de despejo, nomeadamente, nas seguintes
matérias:

a) Aprovacgédo do modelo de requerimento de despejo;

b) Forma de apresentacdo dos requerimentos de despejo, oposicao,
autorizacdo judicial para entrada imediata no domicilio, suspensdo da
desocupacao do locado e diferimento da desocupacéo de imdvel arrendado para
habitacéo;
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c) Forma de apresentacdo da impugnacdo do titulo para desocupacdo do
locado e da oposicdo a mesma;

d) Forma de pagamento da caucdo devida pela deducdo de oposicdo a
desocupacao do locado;

e) Forma de apresentacdo da contestacdo do pedido de diferimento da
desocupacao;

f) Modo de designacdo, substituicdo e destituicdo do agente de execugéo,
notario ou oficial de justica;

g) Forma de disponibilizagéo do titulo de desocupagéo do locado;
h) Comunicacdes e notificagdes;
1) Fixacdo de taxas e forma de pagamento;

j) Remuneracdo do agente de execu¢do ou notario ou pagamento de taxa no
caso de intervencéo de oficial de justica.

Aditado: Lei n.° 31/2012, de 14 de Agosto

SECCAO IV
Justo impedimento

Artigo 16.°
Invocacdo de justo impedimento

1 - Considera-se "justo impedimento" o evento ndo imputavel a parte em
contrato de arrendamento urbano que obste a pratica atempada de um ato
previsto nesta lei ou a rececdo das comunicacdes que lhe sejam dirigidas.

2 - O justo impedimento deve ser invocado logo ap0s a sua cessacao, por
comunicacao dirigida a outra parte.

3 - Compete a parte que o invocar a demonstracdo dos factos em que se
funda.

4 - Em caso de desacordo entre as partes, a invocagdo do justo impedimento
SO se torna eficaz ap6s deciséo judicial.

SECCAO V
Consignagdo em deposito

Artigo 17.°
Deposito das rendas

1 - O arrendatério pode proceder ao depdsito da renda quando ocorram 0S
pressupostos da consignacdo em deposito, quando lhe seja permitido fazer
cessar a mora e ainda quando esteja pendente acdo de despejo.
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2 - O previsto na presente seccdo e aplicavel, com as necessarias adaptacdes,
ao deposito do valor correspondente a encargos e despesas a cargo do
arrendatario.

Artigo 18.°
Termos do deposito

1 - O deposito é feito em qualquer agéncia de instituicdo de crédito, perante
um documento em dois exemplares, assinado pelo arrendatario, ou por outrem
em seu nome, e do qual constem:

a) A identidade do senhorio e do arrendatério;
b) A identificacdo do locado;

c¢) O quantitativo da renda, encargo ou despesa;
d) O periodo de tempo a que ela respeita;

e) O motivo por que se pede o depdsito.

2 - Um dos exemplares do documento referido no nimero anterior fica em
poder da instituicdo de crédito, cabendo o outro ao depositante, com o
langamento de ter sido efetuado o depdsito.

3 - O deposito fica a ordem do tribunal da situacdo do prédio ou, quando
efetuado na pendéncia de processo judicial, do respetivo tribunal.

Jurisprudéncia:

1-A resolucé@o do contrato de arrendamento ndo fica sem efeito, nos termos do art
1084.°/3 CC, se o arrendatario, ndo obstante ter depositado na Caixa Geral de
Depositos as rendas em divida e a indemnizagdo devida pela mora, ao invés de
colocar tal deposito «a ordem do tribunal da situag&o do prédio», como o determina o
art 18./3 do NRAU, o tiver colocado a ordem do tribunal a que havia sido distribuida
a notificacdo judicial avulsa de que o senhorio se tinha utilizado para fazer cessar o
arrendamento (arts 1084.°/1 e o n.° 7 do art 9.° do NRAU) e, ap6s, ndo tiver dado
conhecimento desse depdsito ao senhorio, como haveria de ter feito nos termos do art
19.9/1 RAU.

2-A expressdo “pdor fim a mora”, utilizada no n.° 3 do art.° 1084.° CC, ha-de
interpretar-se de acordo com o contetdo do art.° 1042.° e portanto, concluir-se, que 0
arrendatario para por fim a mora tem que oferecer — 0 que implica comunicar - ao
locador o pagamento das rendas em atraso, bem como a indemnizacdo fixada art.°
1041.°.

4-Interposta pelo senhorio execugdo para entrega de coisa certa nos termos do art
15./1 al e) NRAU, se o arrendatério, na qualidade de oponente, depositar as somas
devidas e a indemnizacéo referida no n.° 1 do art.° 1041.° resulta do art.° 1048.%/1 CC
que faz caducar o direito a resolugdo do contrato por falta de pagamento da renda.

5- Néo obstante muita doutrina vedar ao inquilino na situagéo referida a possibilidade
de se servir do mecanismo constante do referido art.° 1048.9/3, ndo vé este tribunal que
essa possibilidade Ihe possa ser coarctada.

6- Desde sempre existiu essa forma de fazer caducar o direito de resolugéo por falta
de pagamento de rendas. Motivo por que, se 0s mecanismos de defesa do arrendatario
que se coloque em mora quanto ao pagamento destas, se configuram no NRAU como

62



NRAU Anotado | Carla Jobling | Luis Figueira

muitos e repetidos, dificultando a cessacdo do contrato e implicando para o senhorio —
gue vai tendo de viver sem o0 pagamento pontual das rendas - a inseguranca de ndo
saber nunca “se ¢ desta vez” que consegue a resolucdo do contrato, o defeito estara
mais no excesso de “periodos de graga de trés meses” do que neste derradeiro meio de
o inquilino fazer sobreviver a relagdo locaticia. Onde a lei ndo distingue ndo cabe ao
intérprete distinguir.

7-Se o inquilino pode o mais - pagar, depositar, ou consignar em depdsito as somas
devidas e a indemnizacdo referida no n.° 1 do art.° 1041.° até ao termo da oposicdo a
execucdo para fazer caducar o direito a resolucdo do contrato - poderd o menos, aqui
correspondente a invocacdo nessa oposicdo, do deposito das rendas e da indemnizacédo
devida feito meses antes, como o fez o aqui apelante.

8- Pelo que se ha-de entender que caducou o direito a resolucdo do contrato e que
por isso a execucdo ndo devera prosseguir; ndo, porém, sem a consequéncia do
executado dever ser condenado nas custas da execugdo porque a ela deu
manifestamente causa.

(Acérddo do TRL, de 14-07-2011, proc. n. 32928/07.1YYLSB-A.L1-2, em
http://www.dgsi.pt/jtrl.nsf/33182fc732316039802565fa00497eec/592fd005cfh9cced80
25791300307beb?OpenDocument)

a) - N@o ha que conhecer em sede de sentenca de uma questdo que ja foi conhecida e
decidida aquando do despacho saneador.

b) - Com a alegagdo de “tendo o locador optado por um dos procedimentos
(comunicagdo extrajudicial) ndo pode cumulativamente intentar outro procedimento
(accdo de despejo)” esta a querer dizer-se que 0 recurso a accao de despejo (art.° 14.°
da Lei n.° 6/2006, de 27.02) é desnecessario pois a pretensdao das Autoras ja foi
satisfeita pela via da notificacdo judicial avulsa (art.° 1084.°n.° 1 do CCe art.9.°n°7
da Lei n.° 6/2006).

Tal alegacdo integra a falta de interesse em agir e ndo a de falta de causa de pedir.

c) - Para além de respeitar o formalismo previsto no art.° 18.° e 19.° do NRAU, e
invocando-se motivo relativo a pessoa do credor, a consignacdo em depdsito s é
valida, com o consequente efeito liberatorio, se 0 arrendatario demonstrar a sua
auséncia de culpa.

(Acorddo do TRE, de 31-01-2013, proc. n.° 4086/11.4TBSTB.E1, em
http://www.dgsi.pt/jtre.nsf/134973db04f39bf2802579bf005f080b/9d88b070e443e9808
0257b35005fa8f2?0OpenDocument)

Artigo 19.°
Notificacdo do senhorio
1 - O arrendatario deve comunicar ao senhorio o depésito da renda.

2 - A juncéo do duplicado ou duplicados das guias de deposito a contestacgéo,
ou figura processual a ela equivalente, de acdo baseada na falta de pagamento
produz os efeitos da comunicagéo.

Jurisprudéncia:

I - Ndo obstante 0 NRAU prever que a resolucdo do contrato de arrendamento
fundada em mora no pagamento da renda superior a trés meses possa operar
extrajudicialmente, continua a ser possivel, independentemente da duracéo dessa mora,
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0 recurso a accdo de despejo para se obter a resolucdo judicial do contrato com esse
fundamento.

Il - Comprovando-se a mora do locatario, com base na recusa do recebimento das
respectivas rendas, obsta a resolucdo do contrato de arrendamento, por falta do seu
pagamento, o deposito em singelo dos montantes j& vencidos e dos vincendos na
pendéncia da accéo.

Il - Com a juncdo com a contestacdo das guias comprovativas daqueles depdsitos,
devem ter-se por cumpridas as exigéncias formais prescritas no art.° 19.° do NRAU.

(Acorddo do TRP, de 28-11-2013, proc. n. 6604/11.9TBMTS.P1, em
http://www.dgsi.pt/jtrp.nsf/56a6e7121657f91e80257cda00381fdf/1c932148a8934f9d8
0257¢400034d324?0penDocument)

a) - Nao ha que conhecer em sede de sentenca de uma questdo que ja foi conhecida e
decidida aquando do despacho saneador.

b) - Com a alegagdo de “tendo o locador optado por um dos procedimentos
(comunicagdo extrajudicial) ndo pode cumulativamente intentar outro procedimento
(acc@o de despejo)” esta a querer dizer-Se que 0 recurso & acgao de despejo (art. 14.°
da Lei n.° 6/2006, de 27.02) é desnecessario pois a pretensdo das Autoras ja foi
satisfeita pela via da notificacéo judicial avulsa (art.° 1084.°n.° 1 do CCe art.29.°n.°
7 da Lei n.° 6/2006).

Tal alegacdo integra a falta de interesse em agir e ndo a de falta de causa de pedir.

c) - Para além de respeitar o formalismo previsto no art.° 18.° ¢ 19.° do NRAU, e
invocando-se motivo relativo a pessoa do credor, a consignacao em depoésito sO €
valida, com o consequente efeito liberatorio, se o arrendatario demonstrar a sua
auséncia de culpa.

(Acérddo do TRE, de 31-01-2013, proc. n. 4086/11.4TBSTB.E1, em
http://www.dgsi.pt/jtre.nsf/134973db04f39bf2802579bf005f080b/9d88b070e443e9808
0257b35005fa8f2?0OpenDocument)

Artigo 20.°
Depositos posteriores

1 - Enquanto subsistir a causa do depdsito, o arrendatario pode depositar as
rendas posteriores, sem necessidade de nova oferta de pagamento nem de
comunicacdo dos depdsitos sucessivos.

2 - Os depdsitos posteriores sdo considerados dependéncia e consequéncia do
depdsito inicial, valendo quanto a eles o que for decidido em relacéo a este.

Artigo 21.°

Impugnacéo do deposito

1 - A impugnacdo do depdsito deve ocorrer no prazo de 20 dias contados da
comunicagdo, seguindo-se, depois, o disposto na lei de processo sobre a
impugnacao da consignagdo em depaosito.

2 - Quando o senhorio pretenda resolver judicialmente o contrato por ndo
pagamento de renda, a impugnacdo deve ser efetuada em acdo de despejo a
intentar no prazo de 20 dias contados da comunicacao do depdsito ou, estando a
acdo ja pendente, na resposta a contestacdo ou em articulado especifico,
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apresentado no prazo de 10 dias contados da comunicagdo em causa, sempre
que esta ocorra depois da contestacao.

3 - O processo de deposito é apensado ao da acdo de despejo, em cujo
despacho saneador se deve conhecer da subsisténcia do depdsito e dos seus
efeitos, salvo se a decisdo depender da prova ainda ndo produzida.

Jurisprudéncia:

| - Realizada pelo locatario a consignac@o em deposito das rendas, sem fundamento
legal para tanto, mas sem que a locadora tenha procedido a sua impugnacédo nos
termos do art.’ 21.° do NRAU, ndo pode nessas circunstancias, a locadora exigir a
resolucdo do contrato por falta de pagamento de rendas.

Il - O ndo acatamento, por parte da locataria, da indicacdo dada pela locadora,
guanto ao local de pagamento da renda, sem qualquer razédo justificativa, causando
incomodos e prejuizos a locadora, constitui um incumprimento de tal modo grave que
torna inexigivel a outra parte a manutencdo do arrendamento, constituindo
fundamento para a resolucdo do contrato.

(Acorddo do TRL, de 15-11-2012, proc. n.° 475/10.0YXLSB.L1-6, em
http://www.dgsi.pt/jtrl.nsf/33182fc732316039802565fa00497eec/109d5af8fa7c6bef80
257af50040b4d1?OpenDocument)

Artigo 22.°
Levantamento do depdsito pelo senhorio

1 - O senhorio pode levantar o depdsito mediante escrito em que declare que
n&o o impugnou nem pretende impugnar.

2 - O escrito referido no nimero anterior é assinado pelo senhorio ou pelo
seu representante, devendo a assinatura ser reconhecida por notéario quando ndo
se apresente o bilhete de identidade respetivo.

3 - O deposito impugnado pelo senhorio s6 pode ser levantado ap6s decisao
judicial e de harmonia com ela.

Artigo 23.°
Falsidade da declaracéo

Quando a declaracéo referida no artigo anterior seja falsa, a impugnacéo fica
sem efeito e 0 declarante incorre em multa equivalente ao dobro da quantia
depositada, sem prejuizo da responsabilidade penal correspondente ao crime de
falsas declaracGes.
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SECCAO VI
Determinacéo da renda

Artigo 24.°

Coeficiente de atualizacdo

1 - O coeficiente de atualizacdo anual de renda dos diversos tipos de
arrendamento é o resultante da totalidade da variacdo do indice de precos no
consumidor, sem habitacdo, correspondente aos ultimos 12 meses e para 0S

quais existam valores disponiveis a data de 31 de agosto, apurado pelo Instituto
Nacional de Estatistica.

2 - O aviso com o coeficiente referido no nimero anterior é publicado no
Diario da Republica até 30 de outubro de cada ano.

Artigo 25.°
Arredondamento

1 - A renda resultante da atualizacdo referida no artigo anterior é
arredondada para a unidade de céntimo imediatamente superior.

2 - O mesmo arredondamento aplica-se nos demais casos de determinacgéo da
renda com recurso a formulas aritméticas.

Redaccdo originaria com as alteracBes e/ou rectificagdes introduzidas pelos seguintes
diplomas:

- Lei n.° 31/2012, de 14/08

Redaccdo originaria, alteracdes e/ou rectificacdes:
- Redaccdo originaria: Lei n.° 6/2006, de 27/02
Artigo 25.°
Arredondamento

1 - A renda resultante da actualizacdo referida no artigo anterior é arredondada para a
unidade euro imediatamente superior.

2 - O mesmo arredondamento se aplica nos demais casos de determinagdo da renda
com recurso a formulas aritméticas.

- Redacgédo mais recente: Lei n.° 31/2012, de 14/08
Artigo 25.°
Arredondamento

1 - A renda resultante da atualizacao referida no artigo anterior é arredondada para
a unidade de céntimo imediatamente superior.

2 - O mesmo arredondamento aplica-se nos demais casos de determinacdo da renda
com recurso a formulas aritméticas.
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TITULO Il
Normas transitorias

CAPITULO |

Contratos habitacionais celebrados na vigéncia do Regime do Arrendamento
Urbano e contratos ndo habitacionais celebrados depois do Decreto-Lei n.°
257/95, de 30 de setembro.

Artigo 26.°

Regime

1 - Os contratos para fins habitacionais celebrados na vigéncia do Regime do
Arrendamento Urbano (RAU), aprovado pelo Decreto-Lei n.° 321-B/90, de 15
de outubro, bem como os contratos para fins ndo habitacionais celebrados na

vigéncia do Decreto-Lei n.° 257/95, de 30 de setembro, passam a estar
submetidos ao NRAU, com as especificidades dos nimeros seguintes.

2 - A transmissdo por morte aplica-se o disposto nos artigos 57.° e 58.°

3 - Quando ndo sejam denunciados por qualquer das partes, os contratos de
duracdo limitada renovam-se automaticamente no fim do prazo pelo qual foram
celebrados, pelo periodo de dois anos, se outro superior ndo tiver sido previsto.

4 - Os contratos sem duracdo limitada regem-se pelas regras aplicaveis aos
contratos de duracdo indeterminada, com as seguintes especificidades:

a) Continua a aplicar-se o disposto na alinea a) do n.° 1 do artigo 107.° do
RAU;

b) Para efeitos das indemnizagdes previstas no n.° 1 do artigo 1102.° e na
alinea a) do n.° 6 e no n.° 9 do artigo 1103.° do Codigo Civil, a renda é
calculada de acordo com os critérios previstos nas alineas a) e b) do n.° 2 do
artigo 35.° da presente lei;

c) O disposto na alinea c) do artigo 1101.° do Cddigo Civil ndo se aplica se o
arrendatério tiver idade igual ou superior a 65 anos ou deficiéncia com grau
comprovado de incapacidade superior a 60 %.

5 - Em relacdo aos arrendamentos para habitacdo, cessa o disposto nas
alineas a) e b) do numero anterior apds transmissdo por morte para filho ou
enteado ocorrida depois da entrada em vigor da presente lei.

6 - (Revogado)

Redaccdo originaria com as alteracdes e/ou rectificacdes introduzidas pelos seguintes
diplomas:

- Lei n.° 31/2012, de 14/08

Redacgdo originéria, alteracbes e/ou rectificagdes:
- Redaccéo originaria: Lei n.° 6/2006, de 27/02
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Artigo 26.°
Regime
1 - Os contratos celebrados na vigéncia do Regime do Arrendamento Urbano (RAU),

aprovado pelo Decreto-Lei n.° 321-B/90, de 15 de Outubro, passam a estar submetidos
ao NRAU, com as especificidades dos nimeros seguintes.

2 - A transmiss&o por morte aplica-se o disposto nos artigos 57.° e 58.°

3 - Os contratos de duracgdo limitada renovam-se automaticamente, quando nao sejam
denunciados por qualquer das partes, no fim do prazo pelo qual foram celebrados, pelo
periodo de trés anos, se outro superior ndo tiver sido previsto, sendo a primeira
renovacdo pelo periodo de cinco anos no caso de arrendamento para fim ndo
habitacional.

4 - Os contratos sem duracdo limitada regem-se pelas regras aplicaveis aos contratos
de duragdo indeterminada, com as seguintes especificidades:

a) Continua a aplicar-se o artigo 107.° do RAU;

b) O montante previsto no n.° 1 do artigo 1102.° do Cédigo Civil ndo pode ser
inferior a um ano de renda, calculada nos termos dos artigos 30.° e 31.°;

c) Nao se aplica a alinea c) do artigo 1101.° do Cddigo Civil.

5 - Em relagdo aos arrendamentos para habitacéo, cessa o disposto nas alineas a) e b)
do nimero anterior ap6s transmissao por morte para filho ou enteado ocorrida depois
da entrada em vigor da presente lei.

6 - Em relacdo aos arrendamentos para fins ndo habitacionais, cessa o disposto na
alinea c¢) do n.° 4 quando:

a) Ocorra trespasse ou locacdo do estabelecimento ap6s a entrada em vigor da
presente lei;

b) Sendo o arrendatario uma sociedade, ocorra transmissao inter vivos de posicao ou
posicdes sociais que determine a alteracdo da titularidade em mais de 50% face a
situacdo existente aquando da entrada em vigor da presente lei.

- Redacgédo mais recente: Lei n.° 31/2012, de 14/08
Artigo 26.°
Regime
1 - Os contratos para fins habitacionais celebrados na vigéncia do Regime do
Arrendamento Urbano (RAU), aprovado pelo Decreto-Lei n.° 321-B/90, de 15 de
outubro, bem como os contratos para fins ndo habitacionais celebrados na vigéncia

do Decreto-Lei n.° 257/95, de 30 de setembro, passam a estar submetidos ao NRAU,
com as especificidades dos nimeros seguintes.

2 - A transmiss&o por morte aplica-se o disposto nos artigos 57.° e 58.°

3 - Quando n&o sejam denunciados por qualquer das partes, os contratos de duragdo
limitada renovam-se automaticamente no fim do prazo pelo qual foram celebrados,
pelo periodo de dois anos, se outro superior ndo tiver sido previsto.

4 - Os contratos sem duracao limitada regem-se pelas regras aplicaveis aos contratos
de duracdo indeterminada, com as seguintes especificidades:

a) Continua a aplicar-se o disposto na alinea a) do n.° 1 do artigo 107.° do RAU;

b) Para efeitos das indemnizagGes previstas no n.° 1 do artigo 1102.° e na alinea a)
do n.° 6 e no n.° 9 do artigo 1103.° do Cddigo Civil, a renda ¢é calculada de acordo
com os critérios previstos nas alineas a) e b) do n.° 2 do artigo 35.° da presente lei;

¢) O disposto na alinea ¢) do artigo 1101.° do Cddigo Civil ndo se aplica se o
arrendatério tiver idade igual ou superior a 65 anos ou deficiéncia com grau
comprovado de incapacidade superior a 60 %.
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5 - Em relagdo aos arrendamentos para habitacdo, cessa o disposto nas alineas a) e b)
do ndmero anterior apds transmissao por morte para filho ou enteado ocorrida depois
da entrada em vigor da presente lei.

6 - (Revogado)
Jurisprudéncia:

| - As normas do n.° 2, 3 e 4 do art.° 1110.° do CC tém aplicacéo as situacdes de
uniGes de facto, por forca da ndo violagdo do principio da ndo discriminacdo dos
filhos, contido no art.° 36.°, n.° 4, da CRP.

Il - Ndo obstante, a transmissdo do arrendamento — ainda que possivel em casos de
ruptura da unido de facto — ndo se opera automaticamente, estando dependente da
verificacdo dos restantes factores insitos no art.° 1110.° do CC.

I11 - O facto de o senhorio, ao longo dos anos e ndo obstante o arrendatario ter saido
do arrendado em 1975, ter sempre recebido as rendas ndo permite, s6 por si, concluir
que este tinha conhecimento de toda a situacdo familiar e de que apenas a ré ali vivia
desde 1975.

IV - Uma vez que o contrato dos autos foi celebrado em data anterior a vigéncia do
RAU, a aplicacdo do NRAU — cf. art.° 26.° da Lei n.° 6/2006, de 27-02 — esta limitada
ao capitulo Il da referida lei.

V - Ndo obstante 0 art.° 57.°, n.° 1, al. b), da Lei 6/2006 estatuir que o arrendamento
para habitacdo ndo caduca por morte do primitivo arrendatario quando Ihe sobreviva
pessoa que com ele vivesse em unido de facto, com residéncia no locado, o facto é
gue a data da morte do arrendatario (1998) a ré ja ndo vivia com ele ha mais de 20
anos, e este ndo tinha residéncia no locado.

(Acérddo do STJ, 726 SECCAO, de 20-02-2014, proc. n.° 4535/04.8TCLRS.L1.51, em
http://www.dgsi.pt/jstj.nsf/954f0ce6ad9dd8b980256h5f003fa814/53079f5370a8c4d28
0257¢8500575560?0penDocument)

| - Sera de qualificar como arrendamento de prédio ristico o que tem por objecto um
terreno, cuja utilizacdo (a préatica do futebol) constitui o fim principal do contrato e
uma construcdo nele existente (destinada a balneario e vestuario), com uma fungéo
meramente complementar e subordinada em relacdo aquele.

Il - O arrendamento em causa é um arrendamento de prédio rastico ndo sujeito a
regime especial, regulado, com as necessérias adaptacOes, pelas regras aplicaveis aos
arrendamentos urbanos para fins ndo habitacionais e em conjunto com o regime geral
da locagéo civil, nos termos do art.° 1108.° do CC (na redaccdo dada pela Lei n.°
6/2006).

1l - O regime da denuncia/oposicdo a renovacdo do contrato pelo senhorio,
aplicavel aos arrendamentos rusticos ndo sujeitos a regime especial, celebrados antes
da entrada em vigor do RAU, é o previsto no regime geral da locagao (arts. 1054.° e
1055.° do CC).

(Acordéo do STJ, 62 SECCAO, de 24-09-2013, proc. n.° 317/09.9TBOLH.E1.S1, em
http://www.dgsi.pt/jstj.nsf/954f0ce6ad9dd8h980256b5f003fa814/f67bclab83ee8c8a80
257bf0005461cf?OpenDocument)

I. No que respeita a transmissdo por morte do arrendatario, aos contratos de
arrendamento para habitacdo celebrados anteriormente ou na vigéncia do Regime do
Arrendamento Urbano (RAU) aplica-se o artigo 57.° do NRAU, por via da imposi¢ao
do artigo 26.°, n.° 2 do mesmo diploma, ou seja, ndo se lhes aplica o disposto no
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artigo 1106.° do Cédigo Civil, na redacdo dada pelo artigo 3.° da Lei n.° 6/2006, que
regulou de modo diferente o artigo 85.° do RAU, que anteriormente regia esta
matéria (e que, por sua vez, tinha tido por fonte imediata o artigo 1111.° do Cddigo
Civil, preceito que, alids, remontava ao artigo 46.° da Lei n.° 2:030).

Il. Este preceito, porém, sé € aplicavel as situagdes em que esta em causa a “‘morte
do primitivo arrendatario.”

I11. O principio da comunicabilidade conjugal do direito do arrendatério, de acordo
com o regime de bens vigente a que se reporta o o0 artigo 1068.° do Cddigo Civil,,
consagra uma norma inovadora, apenas aplicavel aos contratos celebrados na vigéncia
da nova Lei.

IV. De harmonia com o disposto no artigo 1107.° do Coédigo Civil, a “concentragdo”
do direito no cbnjuge sobrevivo sé acontece nos casos de contitularidade, ndo tendo
de advir forcosamente da comunicabilidade prevista no artigo 1068.° do Codigo Civil
(basta que ambos sejam titulares do contrato de arrendamento, por exemplo).

V. A cessacao do contrato de arrendamento por caducidade nos termos previstos no
artigo 1051.°, alinea d) do Cdédigo civil, determina a restituicdo do prédio ao senhorio,
mas tal so é exigivel passados 6 meses sobre a verificacdo do facto que determina a
caducidade (artigo 1053.° do Codigo Civil), ou seja, a partir de 27/02/2011.

VI. A partir do momento em que a restituicdo € exigivel, como foi efetivamente
exigida, através de carta de interpelacdo, € devida pelo arrendatario, por cada més de
atraso na restituicdo, indemnizacdo equivalente ao dobro do montante da renda
mensal, por forga do artigo 1045.°, n.° 2, do Cddigo Civil, que deve ser aplicavel,
ainda que analogicamente, quando o contrato tenha caducado por morte do
arrendatario e permaneca no locado pessoa que ndo € arrendataria, no caso, a
ré/apelada, por ndo lhe ter sido transmitido o arrendamento.

(Acérddo do TRL, de 23-09-2014, proc. n.° 738/11.7YXLSB.L1-1, em
http://www.dgsi.pt/jtrl.nsf/33182fc732316039802565fa00497eec/99f534361e239be28
0257d780051beae?OpenDocument)

Os contratos de arrendamento, para fins habitacionais e ndo habitacionais,
celebrados antes e na vigéncia do RAU e do DL n.° 257/95, de 30/9, sem duracéo
limitada, ndo obstante se lhes aplicar o regime do NRAU, ndo sdo livremente
denunciaveis pelo senhorio, por forca do disposto nos art.? s 26.%, n.° 4 e 28.°, ambos
da Lei n.° 6/2006, de 27/2.

(Acorddo do TRP, de 13-07-2011, proc. n.° 50/11.1TBVLC.P1, em
http://www.dgsi.pt/jtrp.nsf/56a6e7121657f91e80257cda00381fdf/2b3230449876c8e58
02578d50046ee7b?OpenDocument)

1 - O contrato de arrendamento celebrado pela arrendataria na vigéncia do RAU, nao
se comunica nos termos previstos no artigo 1068.° do CC, ao conjuge que com ela
contraiu casamento no regime da separacdo de bens ja posteriormente & entrada em
vigor do NRAU.

2 - Ao membro de unido de facto que néo foi parte no contrato de arrendamento néo
tem que ser efectuada a comunicagdo prevista no artigo 12.°, n.° 1, da Lei n.° 6/20086,
nédo tendo que ser accionado quer na ac¢do de despejo quer na execucdo para entrega
de coisa certa porquanto inexiste, nesse caso, litisconsorcio necessério passivo ou
litisconsorcio voluntario.

3 - Do citado preceito decorre ainda que a comunicagdo ao conjuge do arrendatéario
guando estd em causa qualquer situacdo que determine a cessacdo do contrato de
arrendamento, s6 tem que lhe ser dirigida se o local arrendado constituir casa de
morada de familia.
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4 - Independentemente da data da celebracdo do contrato de arrendamento e do
regime de bens do casamento, as accles relativas ao direito ao arrendamento da
residéncia da familia devem ser intentadas por ambos os conjuges ou contra ambos 0s
cbnjuges, porque a final podem implicar a perda da casa de morada de familia.

5 - Assim, a invocagdo pelo cdnjuge arrendatario da sua ilegitimidade passiva
fundada na violagdo do artigo 28.°-A do CPC, pressupde que a ac¢ao ou execucao
contra si instaurada tenha como objecto a casa de morada de familia. Por isso, é ao
arrendatario que a invoca que incumbe o 6nus da alegacdo e prova de que o
arrendamento incide sobre a residéncia da familia, nos termos previstos no artigo
342.°,n.°2, do CC.

6 - Nao tendo o arrendatario invocado na oposic¢do deduzida que o imoével arrendado
é a casa de morada de familia, deve o mesmo ser considerado parte legitima.

7 - A clausula contratual relativa a estipulacdo de prazo em contrato celebrado na
vigéncia do RAU, deve apreciar-se a luz da lei vigente ao tempo da sua celebrag&o,
posto ser pacifico, em face do disposto no artigo 12., n.°s 1 e 2, 1.2 parte do CC, que
a validade ou invalidade do contrato de arrendamento ou de alguma das suas
clausulas, por vicio de forma ou inobservancia de normas imperativas vigentes, se
rege pela lei vigente ao tempo da celebracdo do contrato.

8 - Desconhecendo-se a intengdo subjectiva das partes, em face do imperativamente
disposto no artigo 98.°, n.° 2, do RAU, e das regras de interpretacdo previstas nos
artigos 236.° e 238.° do CC «um declaratario normal, colocado na posi¢do do real
declaratério» ndo poderia deduzir do prazo de um ano estipulado no contrato, que as
partes pretenderam efectuar uma estipulagdo de prazo efectivo.

9 - Em conformidade com o estabelecido no artigo 26.°, n° s 1 e 4, da Lei n.°
6/2006, nos contratos sem duragdo limitada celebrados no dominio do RAU, néo é
possivel a dendncia imotivada pelo senhorio.

10 - Consequentemente, a comunicagdo efectuada a arrendatéaria nao é eficaz para
produzir o efeito juridico pretendido, razdo por que, a Exequente ndo tem titulo
executivo valido.

11 - Mas, mesmo que estivéssemos perante um contrato de duracdo limitada, a
clausula que estabelece um prazo de duracdo efectiva de um ano e sua prorrogacdo
por igual periodo, seria nula nessa parte, por forca da conjugagdo do n.° 2 do artigo
98.° do RAU com o artigo 294.° do Cadigo Civil.

12 - A nulidade dos prazos estabelecidos na referida clausula ndo determinaria,
porém, a nulidade do contrato, devendo entender-se, nesse caso, que as partes haviam
celebrado um contrato de arrendamento de duracdo limitada, pelo prazo minimo
previsto na lei, ou seja, por cinco anos, renovando-se automaticamente no fim deste
prazo, por periodos minimos de trés anos, se ndo fosse denunciado por qualquer das
partes.

13 - Assim sendo, porque a comunicacao efectuada ocorreu em plena vigéncia do
periodo de prorrogacdo do contrato, a consequéncia seria igualmente a referida em 9.

(Acérddo do TRC, de 09-04-2013, proc. n. 1346/11.8TBCVL-A.C1, em
http://www.dgsi.pt/jtrc.nsf/c3fh530030ealc61802568d9005cd5bb/6f69eaf2945bafal8
0257b59004b7a15?0OpenDocument)

| - On°2do art® 107 do RAU, é aplicavel aos contratos de arrendamento que
subsistam depois da entrada em vigor do NRAU, nos termos do art.° 26.° da Lei n.°
6/2006, de 27 de Fevereiro .

Il — Assim, estando demonstrado que, desde o inicio do arrendamento até & data da
propositura da ac¢éo, ja decorreram mais de 30 anos, procede a excepgao que impede a
denuncia do contrato, para habitacdo propria, por parte do senhorio.
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111 — Estando demonstrado que a arrendataria usa o arrendado pelo menos durante um
terco do més e que no arrendado vive em permanéncia um filho desta, que sempre ai
viveu, ndo pode dizer-se que haja falta de uso do prédio por parte da arrendatéria que
seja constitutivo do direito & resolucéo do contrato por banda do senhorio. Mesmo que
a arrendatéria ndo fizesse uso do prédio, tendo nele permanecido um filho que sempre
I& viveu, ndo haveria fundamento de despejo, sem elisdo da presuncdo de economia
comum que aquela convivéncia supde.

(Acorddo do TRE, de 14-04-2010, proc. n.° 571/08.3TBFAR.E1, em
http://www.dgsi.pt/jtre.nsf/134973db04f39bf2802579bf005f080b/4bd402993470986¢
8025788c00515096?0penDocument)

CAPITULO Il

Contratos habitacionais celebrados antes da vigéncia do RAU e contratos néo
habitacionais celebrados antes do Decreto-Lei n.° 257/95, de 30 de setembro

SECCAO |
Disposicoes gerais

Artigo 27.°

Ambito

As normas do presente capitulo aplicam-se aos contratos de arrendamento
para habitacdo celebrados antes da entrada em vigor do RAU, aprovado pelo
Decreto-Lei n.° 321-B/90, de 15 de outubro, bem como aos contratos para fins

ndo habitacionais celebrados antes da entrada em vigor do Decreto-Lei n.°
257/95, de 30 de setembro.

Jurisprudéncia:

| - As normas do n.° 2, 3 e 4 do art.° 1110.° do CC tém aplicacdo as situacOes de
unides de facto, por forca da ndo violagdo do principio da ndo discriminagdo dos
filhos, contido no art.° 36.°, n.° 4, da CRP.

Il - Ndo obstante, a transmissao do arrendamento — ainda que possivel em casos de
ruptura da unido de facto — ndo se opera automaticamente, estando dependente da
verificacdo dos restantes factores insitos no art.° 1110.° do CC.

I11 - O facto de o senhorio, ao longo dos anos e ndo obstante o0 arrendatério ter saido
do arrendado em 1975, ter sempre recebido as rendas ndo permite, s por si, concluir
que este tinha conhecimento de toda a situacdo familiar e de que apenas a ré ali vivia
desde 1975.

IV - Uma vez que o contrato dos autos foi celebrado em data anterior a vigéncia do
RAU, a aplicacdo do NRAU — cf. art.° 26.° da Lei n.° 6/2006, de 27-02 — esta limitada
ao capitulo 1l da referida lei.

V - N&o obstante o art.° 57.%, n.° 1, al. b), da Lei 6/2006 estatuir que o arrendamento
para habitacdo ndo caduca por morte do primitivo arrendatario quando Ihe sobreviva
pessoa que com ele vivesse em unido de facto, com residéncia no locado, o facto é
gue a data da morte do arrendatario (1998) a ré ja ndo vivia com ele ha mais de 20
anos, e este ndo tinha residéncia no locado.
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(Acordéo do STJ, 72 SECCAO, de 20-02-2014, proc. n.° 4535/04.8TCLRS.L1.S1, em
http://www.dgsi.pt/jstj.nsf/954f0ce6ad9dd8h980256b5f003fa814/53079f5370a8c4d28
0257¢8500575560?0penDocument)

I. A cessdo de quotas por actos inter vivos representativa de mais de 50% do capital
social da sociedade arrendataria, ocorrida depois da entrada em vigor da Lei n.°
6/2006, de 27/02 (NRAU), confere ao senhorio o direito de denuncia do mesmo
contrato de arrendamento, nos termos do art.° 1101.° al.c) do Cdd. Civil, por
aplicacdo do disposto no n.° 6, al. b) do art.® 26.° da aludida Lei n.° 6/2006.

I1. A circunstancia de a cessdo de quotas ndo implicar a entrada de novos socios por
a cessdo haver ocorrido através da cedéncia da maioria do capital por parte de socios
gue assim saem da sociedade e cedendo aquelas quotas aos sécios anteriormente
minoritarios, ndo é impeditiva da aludida faculdade de dendncia.

(Acordio do STJ, 62 SECCAO, de 11-09-2012, proc. n.° 399/11.3TVLSB.L1.S1, em
http://www.dgsi.pt/jstj.nsf/954f0ce6ad9dd8b980256b5f003fa814/e1c73a0923fhe1298
0257a76003e5c58?0OpenDocument)

I. Mercé do disposto no n.° 4 do mesmo art.° 85.° do RAU (Disposicao que reproduz
0n.4doart. 1111.° do Cod. Civil, na redaccdo introduzida pela cit. Lei n.° 46/85),
se, por morte do primitivo inquilino, a posicdo de arrendatério tiver sido transmitida
para 0 cOnjuge sobrevivo, quando este, por seu turno, falecer, o direito ao
arrendamento volta a transmitir-se, mas agora pela Ultima vez, para os parentes ou
afins na linha recta do primitivo arrendatario, que, a data da morte deste, reunissem as
condigdes para beneficiar dessa mesma transmissao.

Il. Temos, pois, que o direito ao arrendamento para habitacdo se transmite apenas
em um grau, ou seja, por morte do primitivo arrendatario (ou daguele a quem este
houver cedido a sua posi¢do contratual), s6 admitindo a lei uma transmisséo em dois
graus na hipGtese prevista naquele n.° 4 do art® 85.° em que o direito ao
arrendamento, que por morte do primitivo arrendatario ja se transmitira ao respectivo
cdnjuge, pode ainda transmitir-se, por morte deste, aos parentes ou afins na linha recta
do primitivo arrendatario com menos de um ano de idade ou que vivessem pelo
menos ha um ano com o cdnjuge falecido.

I1l. Assente que, por morte do primitivo arrendatério, Ihe sobreviveu o respectivo
conjuge, porquanto ele faleceu no estado de casado, assim, existindo cénjuge
sobrevivo do falecido arrendatério primitivo, ndo separado de pessoas e bens ou de
facto o arrendamento néo caducou por morte do referido arrendatario, mas a posicéo
contratual deste transmitiu-se para o seu conjuge sobrevivo, nos termos da cit. al. a)
don.°1doart°85.°do R.A.U.

IV. Tendo-se provado que trés meses ap0s 0 Obito do primitivo arrendatario o
cdnjuge sobrevivo daquele passou a residir num Lar de Idosos, tal circunstancia ndo
obstou a que se lhe tivesse transmitido para ela, logo no momento do 6bito do
primitivo arrendatario, a posicao contratual deste.

V. O facto de ela, trés meses decorridos sobre essa transmissdo da posicéo
contratual de arrendataria, ter passado a residir num Lar de Idosos apenas pode,
eventualmente, fundamentar a propositura, contra ela, duma ac¢do de despejo,
destinada a obter a resolucgéo judicial do contrato de arrendamento em questdo (nos
termos do art.° 1083.%, n.° 1, e n.° 2, al. d), do Codigo Civil [na redaccéo introduzida
pelo Novo Regime do Arrendamento Urbano aprovado pela Lei n.° 6/2006, de 27 de
Fevereiro, aplicavel, nos termos das disposi¢des conjugadas dos arts. 26.%, n. 1, 27.°
e 28.° deste ultimo diploma, aos contratos de arrendamento para habitacdo
celebrados antes de 18/11/1990 — como o que estd em discussao nos autos]).
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V1. De todo o0 modo, o contrato de arrendamento celebrado em 1981 com o falecido
JC, enquanto ndo cessar, por resolucdo ou por qualquer outra causa, tendo sido
validamente transmitido para o conjuge sobrevivo daquele (a referida MB), mantém-
se plenamente em vigor.

VII. E, se assim é, a filha da actual arrendataria do imovel, estd legalmente
autorizada a permanecer no imdvel reivindicado, nos termos do art.° 76.°, n.° 1, alinea
a) e n.° 2, do RAU (e do correspondente artigo 1093.%, n.° 1 e n.° 2, al. a), do Cadigo
Civil, na redaccdo introduzida pela cit. Lei n.° 6/2006, de 27 de Fevereiro, que,
entretanto, entrou em vigor).

VIII. Consequentemente, subsistindo em vigor o aludido arrendamento que tem por
objecto a casa ora reivindicada pelos Autores/Apelantes e podendo a Ré JR residir no
local arrendado, enquanto tal arrendamento nao cessar a sua vigéncia, nomeadamente
por resolucdo fundada no ndo uso do locado por parte da actual arrendatéria, ébvio é
que se esta perante um dos tais casos, previstos no n.° 2 do art. 1311.° do Céd. Civil,
em que, a despeito do reconhecimento do direito de propriedade do autor sobre a
coisa reivindicada, pode ser-lhe recusada a respectiva restituicéo.

(Acérddo do TRL, de 28-01-2014, proc. n.° 1026/06.7TBALM.L1-1, em
http://www.dgsi.pt/jtrl.nsf/33182fc732316039802565fa00497eec/6a162bc0494ea5808
0257¢9b0059e1f6?0OpenDocument)

| - Uma vez que o arrendamento objecto dos autos, a existir, subsistia a data da
entrada em vigor do Novo Regime do Arrendamento Urbano e era anterior a entrada
em vigor do decreto-lei n° 257/95, de 30 de Setembro, o novo regime do
arrendamento urbano é-lhe aplicavel, ex vi artigos 27.°, 28.°, 26.° e 59.°, n.° 1, todos
do Novo Regime do Arrendamento Urbano aprovado pela Lei n.° 6/2006, de 27 de
Fevereiro.

I1- O n.1, do artigo 58.% da Lei n.° 6/2006, de 27 de Fevereiro, ndo tem natureza
imperativa.

(Acorddo do TRC, de 28-04-2010, proc. n. 2989/08.2TJCBR.C1, em
http://www.dgsi.pt/jtrc.nsf/c3th530030ealc61802568d9005cd5bb/a96311e2bb863207
8025772600450dc6?0OpenDocument)

Artigo 28.°
Regime
1 - Aos contratos a que se refere o artigo anterior aplica-se, com as

necessarias adaptacbes, o disposto no artigo 26.°, com as especificidades
constantes dos nimeros seguintes e dos artigos 30.°a 37.°¢e 50.° a 54.°

2 - Aos contratos referidos no nimero anterior ndo se aplica o disposto na
alinea c) do artigo 1101.° do Cédigo Civil.

3 - Em relagéo aos arrendamentos para fins ndo habitacionais, a antecedéncia
a que se refere a alinea c) do artigo 1101.° do Cédigo Civil € elevada para cinco
anos quando:

a) Ocorra trespasse, locacdo do estabelecimento ou cessdo do arrendamento
para o exercicio de profisséo liberal;

b) Sendo o arrendatario uma sociedade, ocorra transmisséo inter vivos de
posicdo ou posicOes sociais que determine a alteracdo da titularidade em mais
de 50 %.
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4 - O disposto no n.° 3 apenas é aplicavel quando as situacdes referidas nas
respetivas alineas a) e b) ocorram apos a entrada em vigor da presente lei.

5 - Se o arrendatario tiver idade igual ou superior a 65 anos ou deficiéncia
com grau comprovado de incapacidade superior a 60 %, a invocacdo do
disposto na alinea b) do artigo 1101.° do Cddigo Civil obriga o senhorio, na
falta de acordo entre as partes, a garantir o realojamento do arrendatario em
condigdes analogas as que este ja detinha, quer quanto ao local quer quanto ao
valor da renda e encargos.

Redaccdo originaria com as alteracdes e/ou rectificagbes introduzidas pelos seguintes
diplomas:

- Lei n.? 31/2012, de 14/08

Redaccdo originaria, alteracdes e/ou rectificacdes:
- Redaccdo originéria: Lei n.° 6/2006, de 27/02
Artigo 28.°
Regime
Aos contratos a que se refere o presente capitulo aplica-se, com as devidas
adaptac0es, o previsto no artigo 26.°

- Redacgéo mais recente: Lei n.° 31/2012, de 14/08
Artigo 28.°
Regime

1 - Aos contratos a que se refere o artigo anterior aplica-se, com as necessarias
adaptacdes, o disposto no artigo 26.°, com as especificidades constantes dos nimeros
seguintes e dos artigos 30.°a 37.°¢e 50.° a 54.°

2 - Aos contratos referidos no nimero anterior ndo se aplica o disposto na alinea c)
do artigo 1101.° do Cddigo Civil.

3 - Em relag&o aos arrendamentos para fins ndo habitacionais, a antecedéncia a que se
refere a alinea c) do artigo 1101.° do Cdédigo Civil é elevada para cinco anos quando:

a) Ocorra trespasse, locacdo do estabelecimento ou cessdo do arrendamento para o
exercicio de profissdo liberal;

b) Sendo o arrendat&rio uma sociedade, ocorra transmissao inter vivos de posi¢ao ou
posicdes sociais que determine a alteracdo da titularidade em mais de 50 %.

4 - O disposto no n.° 3 apenas é aplicavel quando as situagdes referidas nas respetivas
alineas a) e b) ocorram ap0s a entrada em vigor da presente lei.

5 - Se o arrendatario tiver idade igual ou superior a 65 anos ou deficiéncia com grau
comprovado de incapacidade superior a 60 %, a invocacao do disposto na alinea b)
do artigo 1101.° do Cédigo Civil obriga o senhorio, na falta de acordo entre as partes,
a garantir o realojamento do arrendatario em condi¢fes analogas as que este ja
detinha, quer quanto ao local quer quanto ao valor da renda e encargos.

Jurisprudéncia:

| - E & luz da lei em vigor ao tempo em que ocorreram os factos fundamentadores da
caducidade, isto é, da morte do arrendatario, e ndo, em face da lei vigente ao tempo da
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celebracdo do contrato, ou daquela que se mostre em vigor, quando ndo coincida com
aquela outra, que deve ser apreciada a causa se extingdo invocada.

IT - O art® 57.° do NRAU estabelece um efeito de direito (a transmissdo do
arrendamento) cujo pressuposto legal de producdo (morte do arrendatério) ja se tinha
verificado aquando da entrada em vigor da lei nova — DL n.° 391-B/90, de 15-10
[RAU] e Lei n.° 6/2006, de 27-02 [NRAU] — pelo que, enquanto lei nova, e na falta de
clausula de retroactividade, ndo pode regressar ou agir sobre o passado, atingindo
efeitos no passado pela situacao juridica contratual ja produzidos.

Il - In casu, a data da morte do (primitivo) arrendatario estava em vigor o art.°
1111°, n 1, do CC, com a redaccdo conferida pelo DL n.° 328/81, de 04-12,
operando a transmissdo do arrendamento plenamente no momento da morte do
transmitente, ndo estando dependente, quanto a sua efectivacéo ou eficécia, de alguma
comunicacao ao senhorio.

IV - Aquele preceito ndo exige essa comunicagdo, so a determinando no caso de o
beneficiario renunciar & transmissao.

(Acordao do STJ, 12 SECCAO, de 07-05-2014, proc. n.° 7507/06.4TBCSC.L1.S1, em
http://www.dgsi.pt/jstj.nsf/954f0ce6ad9dd8h980256b5f003fa814/9eb4825a8d010c1e8
0257¢d20030c218?0OpenDocument)

| - As normas do n.° 2, 3 e 4 do art.° 1110.° do CC tém aplicacdo as situacOes de
unides de facto, por forca da ndo violagdo do principio da ndo discriminagdo dos
filhos, contido no art.° 36.°, n.° 4, da CRP.

Il - Ndo obstante, a transmissdo do arrendamento — ainda que possivel em casos de
ruptura da unido de facto — ndo se opera automaticamente, estando dependente da
verificacdo dos restantes factores insitos no art.° 1110.° do CC.

I11 - O facto de o senhorio, ao longo dos anos e ndo obstante o arrendatario ter saido
do arrendado em 1975, ter sempre recebido as rendas ndo permite, s6 por si, concluir
que este tinha conhecimento de toda a situagdo familiar e de que apenas a ré ali vivia
desde 1975.

IV - Uma vez que o contrato dos autos foi celebrado em data anterior a vigéncia do
RAU, a aplicacdo do NRAU — cf. art.° 26.° da Lei n.° 6/2006, de 27-02 — esta limitada
ao capitulo 1l da referida lei.

V - N&o obstante o art.° 57.2, n.° 1, al. b), da Lei 6/2006 estatuir que o arrendamento
para habitacdo ndo caduca por morte do primitivo arrendatario quando Ihe sobreviva
pessoa que com ele vivesse em unido de facto, com residéncia no locado, o facto é
que a data da morte do arrendatario (1998) a ré j& ndo vivia com ele h4 mais de 20
anos, e este ndo tinha residéncia no locado.

(Acérdao do STJ, 726 SECCAO, de 20-02-2014, proc. n.° 4535/04.8TCLRS.L1.51, em
http://www.dgsi.pt/jstj.nsf/954f0ce6ad9dd8b980256b5f003fa814/53079f5370a8c4d28
0257¢8500575560?0penDocument)

I. Mercé do disposto no n.° 4 do mesmo art.° 85.° do RAU (Disposicao que reproduz
0n.4doart 1111.° do Cod. Civil, na redaccéo introduzida pela cit. Lei n.° 46/85),
se, por morte do primitivo inquilino, a posicdo de arrendatéario tiver sido transmitida
para 0 cOnjuge sobrevivo, quando este, por seu turno, falecer, o direito ao
arrendamento volta a transmitir-se, mas agora pela Gltima vez, para os parentes ou
afins na linha recta do primitivo arrendatario, que, a data da morte deste, reunissem as
condicdes para beneficiar dessa mesma transmissao.

Il. Temos, pois, que o direito ao arrendamento para habitacdo se transmite apenas
em um grau, ou seja, por morte do primitivo arrendatario (ou daquele a quem este
houver cedido a sua posicéo contratual), s6 admitindo a lei uma transmissdo em dois
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graus na hipGtese prevista naquele n.° 4 do art® 85° em que o direito ao
arrendamento, que por morte do primitivo arrendatério ja se transmitira ao respectivo
conjuge, pode ainda transmitir-se, por morte deste, aos parentes ou afins na linha recta
do primitivo arrendatario com menos de um ano de idade ou que vivessem pelo
menos hd um ano com o conjuge falecido.

I1l. Assente que, por morte do primitivo arrendatério, Ihe sobreviveu o respectivo
cbnjuge, porquanto ele faleceu no estado de casado, assim, existindo conjuge
sobrevivo do falecido arrendatéario primitivo, ndo separado de pessoas e bens ou de
facto o arrendamento ndo caducou por morte do referido arrendatério, mas a posicao
contratual deste transmitiu-se para o seu conjuge sobrevivo, nos termos da cit. al. a)
don.1doart®85°doR.A.U.

IV. Tendo-se provado que trés meses apds o Obito do primitivo arrendatario o
cdnjuge sobrevivo daquele passou a residir num Lar de Idosos, tal circunstancia ndo
obstou a que se lhe tivesse transmitido para ela, logo no momento do 6bito do
primitivo arrendatério, a posicao contratual deste.

V. O facto de ela, trés meses decorridos sobre essa transmissdo da posicédo
contratual de arrendataria, ter passado a residir num Lar de Idosos apenas pode,
eventualmente, fundamentar a propositura, contra ela, duma acgdo de despejo,
destinada a obter a resolucéo judicial do contrato de arrendamento em questéo (nos
termos do art.° 1083.%, n.° 1, e n.° 2, al. d), do Cddigo Civil [na redaccao introduzida
pelo Novo Regime do Arrendamento Urbano aprovado pela Lei n.° 6/2006, de 27 de
Fevereiro, aplicavel, nos termos das disposi¢des conjugadas dos arts. 26.%, n. 1, 27.°
e 28.° deste ultimo diploma, aos contratos de arrendamento para habitacéo
celebrados antes de 18/11/1990 — como o que esta em discussao nos autos]).

VI. De todo o0 modo, o contrato de arrendamento celebrado em 1981 com o falecido
JC, enquanto ndo cessar, por resolucdo ou por qualquer outra causa, tendo sido
validamente transmitido para o cdnjuge sobrevivo daquele (a referida MB), mantém-
se plenamente em vigor.

VII. E, se assim é, a filha da actual arrendataria do imdvel, estd legalmente
autorizada a permanecer no imével reivindicado, nos termos do art.° 76.°, n.° 1, alinea
a) e n.° 2, do RAU (e do correspondente artigo 1093.%, n.° 1 e n.° 2, al. a), do Cddigo
Civil, na redaccdo introduzida pela cit. Lei n.° 6/2006, de 27 de Fevereiro, que,
entretanto, entrou em vigor).

VIII. Consequentemente, subsistindo em vigor o aludido arrendamento que tem por
objecto a casa ora reivindicada pelos Autores/Apelantes e podendo a Ré JR residir no
local arrendado, enquanto tal arrendamento ndo cessar a sua vigéncia, nomeadamente
por resolucdo fundada no ndo uso do locado por parte da actual arrendatéria, 6bvio é
que se esta perante um dos tais casos, previstos no n.° 2 do art.° 1311.° do Céd. Civil,
em que, a despeito do reconhecimento do direito de propriedade do autor sobre a
coisa reivindicada, pode ser-lhe recusada a respectiva restituicao.

(Acérddo do TRL, de 28-01-2014, proc. n.° 1026/06.7TBALM.L1-1, em
http://www.dgsi.pt/jtrl.nsf/33182fc732316039802565fa00497eec/6a162bc0494ea5808
0257c9b0059e1f6?0OpenDocument)

Os contratos de arrendamento, para fins habitacionais e ndo habitacionais,
celebrados antes e na vigéncia do RAU e do DL n.° 257/95, de 30/9, sem duracéo
limitada, ndo obstante se lhes aplicar o regime do NRAU, ndo sdo livremente
denunciaveis pelo senhorio, por forca do disposto nos art.’ s 26.%, n.° 4 e 28.°, ambos
da Lei n.° 6/2006, de 27/2.

(Acérddo do TRP, de 13-07-2011, proc. n. 50/11.1TBVLC.P1, em
http://www.dgsi.pt/jtrp.nsf/56a6e7121657f91e80257cda00381fdf/2b3230449876c8e58
02578d50046ee7b?OpenDocument)
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I - Uma vez que o arrendamento objecto dos autos, a existir, subsistia a data da
entrada em vigor do Novo Regime do Arrendamento Urbano e era anterior a entrada
em vigor do decreto-lei n.° 257/95, de 30 de Setembro, o novo regime do
arrendamento urbano é-lhe aplicavel, ex vi artigos 27.°, 28.°, 26.° e 59.°, n.° 1, todos
do Novo Regime do Arrendamento Urbano aprovado pela Lei n.° 6/2006, de 27 de
Fevereiro.

Il - Onl1, doartigo 58.° da Lei n.° 6/2006, de 27 de Fevereiro, ndo tem natureza
imperativa.

(Acorddo do TRC, de 28-04-2010, proc. n. 2989/08.2TJCBR.C1, em
http://www.dgsi.pt/jtrc.nsf/c3fb530030ealc61802568d9005cd5bb/a96311e2bbh863207
8025772600450dc6?0OpenDocument)

Artigo 29.°
Benfeitorias

1 - Salvo estipulacdo em contrério, a cessacdo do contrato da ao arrendatario
direito a compensacdo pelas obras licitamente feitas, nos termos aplicaveis as
benfeitorias realizadas por possuidor de boa fé.

2 - A denuncia do contrato de arrendamento nos termos da alinea d) do n.° 3
do artigo 31.° e da alinea d) do n.° 3 do artigo 51.° confere ao arrendatario o
direito a compensacdo pelas obras licitamente feitas, nos termos aplicaveis as
benfeitorias realizadas por possuidor de boa fé, independentemente do
estipulado no contrato de arrendamento.

3 - O disposto no numero anterior aplica-se aos arrendamentos para fins ndo
habitacionais quando o contrato cesse em consequéncia da aplicacdo do
disposto no n.° 3 do artigo anterior.

Redaccdo originaria com as alteracdes e/ou rectificacdes introduzidas pelos seguintes
diplomas:

- Lei n.? 31/2012, de 14/08

Redaccdo originaria, alteracdes e/ou rectificacdes:
- Redaccdo originéria: Lei n.° 6/2006, de 27/02
Artigo 29.°
Benfeitorias

1 - Salvo estipulagdo em contrério, a cessa¢do do contrato dé ao arrendatario direito a
compensagdo pelas obras licitamente feitas, nos termos aplicAveis as benfeitorias
realizadas por possuidor de boa fé.

2 - A denuncia dos contratos de arrendamento prevista no n.° 5 do artigo 37.° ou
ocorrida no seguimento das notificacfes para actualizacdo faseada da renda previstas
nos artigos 39.2, 40.° e 41.° confere ao arrendatério direito a compensacao pelas obras
licitamente feitas, independentemente do estipulado no contrato de arrendamento.

3 - Tem aplicagdo o disposto no nimero anterior, nos arrendamentos para fins nao
habitacionais, quando haja cessacdo de contrato em consequéncia da aplicacdo do
disposto no n.° 6 do artigo 26.°

- Redacgéo mais recente: Lei n.° 31/2012, de 14/08
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Artigo 29.°
Benfeitorias

1 - Salvo estipulacdo em contrério, a cessacdo do contrato dé ao arrendatério direito a
compensagdo pelas obras licitamente feitas, nos termos apliciveis as benfeitorias
realizadas por possuidor de boa fé.

2 - A dendncia do contrato de arrendamento nos termos da alinea d) do n.° 3 do
artigo 31.° e da alinea d) do n.° 3 do artigo 51.° confere ao arrendatario o direito a
compensacdo pelas obras licitamente feitas, nos termos aplicaveis as benfeitorias
realizadas por possuidor de boa fé, independentemente do estipulado no contrato de
arrendamento.

3 - O disposto no numero anterior aplica-se aos arrendamentos para fins nao
habitacionais quando o contrato cesse em consequéncia da aplicacdo do disposto no
n.° 3 do artigo anterior.

Jurisprudéncia:

| — A presente ac¢do deu entrada em juizo no dia 6/03/2007 e o contrato de
arrendamento que a suporta foi celebrado em 6/02/1973 (muito embora em 1/06/1984,
através de transaccdo judicial, tenha sido alterado ou substituido por um outro) ou
seja, no quadro do regime de arrendamento urbano previsto no Codigo Civil, na sua
versdo original e que depois de sucessivas alteracfes e publicacdo de legislacdo
complementar, veio a ser revogado pelo Regime de Arrendamento Urbano (RAU)
aprovado pelo Decreto-Lei n.° 321-B/90 de 15/10, que, com as alteracdes posteriores
gue sofreu, veio finalmente a ser revogado pelo Novo Regime do Arrendamento
Urbano (NRAU) aprovado pela Lei n.° 6/2006 de 27/02 e que, segundo o seu artigo
65.°, entrou em vigor em 28/06/2006.

A Lei n.° 6/2006, no artigo 59.°, respeitante a aplicacdo no tempo, determina, no seu
namero 1, que “O NRAU aplica-se aos contratos celebrados ap6s a sua entrada em
vigor, bem como as relagbes contratuais constituidas que subsistam nessa data, sem
prejuizo do previsto nas normas transitorias”, regime transitorio esse que se acha
consagrado nos artigos 26.° e seguintes do mesmo diploma legal, relativamente aos
contratos habitacionais celebrados antes do RAU ou na sua vigéncia, bem como,
relativamente aos contratos ndo habitacionais, aqueles firmados antes ou depois do
Decreto-Lei n.° 257/95, de 30 de Setembro.

O artigo 27.°, relativo aos contratos ndo habitacionais celebrados antes do referido
Decreto-Lei n.° 257/95, de 30 de Setembro, estatui, em termos de “dmbito”, que “as
normas do presente capitulo aplicam-se (...) aos contratos para fins ndo
habitacionais celebrados antes da entrada em vigor do Decreto-Lei n.° 257/95, de 30
de Setembro”, estipulando depois o artigo 28.° que “aos contratos a que se refere o
presente capitulo aplica-se, com as devidas adaptagdes, o previsto no artigo 26.°”,
referindo-se, finalmente, o artigo 29.° a benfeitorias e 0s demais dispositivos legais a
rendas e sua actualizagcdo, matérias que nado se discutem no quadro destes autos.

Logo, sera fundamentalmente com base nas normas do NRAU que iremos apreciar e
julgar o litigio dos autos, muito embora sem perder de vista que os fundamentos para
a resolucdo do contrato de arrendamento dos autos j& tinham consagracdo legal no
quadro do RAU (artigo 64.°, nimero 1, alineas d) e h)) e tiveram, em termos fécticos,
inicio antes da entrada em vigor do actual regime legal (cf. também o artigo 12.° do
Cadigo Civil).

Il — Tendo os artigos 1083.° e 1072.°, nimero 2 do Cdédigo Civil como pano de
fundo e passando os factos dados como assentes e como indemonstrados pelo seu
crivo legal, € manifesto que o Autor, como lhe impunham os artigos 264.°, nimero 1 e
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467.° do Cddigo de Processo Civil e 342.° e sequintes do Cédigo Civil, alegou e
provou os factos integradores dos dois fundamentos de resolucdo, a saber, de
degradacgdo e/ou deterioracdo do local arrendado e de ndo utilizacdo do mesmo por
um periodo superior a 1 ano.

Il — A Ré ndo utiliza o locado por uma temporada bastante superior ao minimo legal
— 3 anos e meio —, sendo certo que ndo logrou demonstrar que tal abstengédo de uso da
loja era devida a qualquer uma das situacGes previstas no nimero 2 do artigo 1072.°
do Cédigo Civil.

IV — As deterioracBes dadas como provadas ultrapassam o que € socialmente
razoavel e legalmente permitido, sendo certo que ficou assente que a loja, em 1984,
estava perfeitamente apta a cumprir o fim para que foi arrendada e de que o contrato
de arrendamento em questdo obrigava a inquilina Ré a conservar o interior da loja
arrendada, entregando-a, no fim do contrato, com todas as portas, vidros, janelas e
canalizacbes em bom estado de funcionamento (clausula sétima), dependendo
quaisquer obras ou benfeitorias, salvo as que forem de mera conservacgdo, de
autorizacdo escrita do senhorio, ficando as Ultimas a fazer parte do prédio sem direito
a indemnizacdo (Clausulas quinta e sexta) (cf., a este respeito, os actuais artigos
1043.°, 1044.°, 1073.°, 1074.° e 1036.° do Codigo Civil e 23.° da Lei n.° 6/2006 de
27/02, bem como os correspondentes dispositivos legais na legislacdo anterior:
1043.°, 1044.° ¢ 1036.° do Cddigo Civil e 4.°, 11.°a 18.° do RAU).

(Acorddo do TRL, de 18-03-2010, proc. n.° 1862/07.6TBCSC.L1-6, em
http://www.dgsi.pt/jtrl.nsf/33182fc732316039802565fa00497eec/8254d2cd54a6a0368
025776c0070a893?0OpenDocument)

SECCAO II
Arrendamento para habitacédo

Artigo 30.°
Iniciativa do senhorio

A transicdo para 0 NRAU e a atualizacdo da renda dependem de iniciativa do
senhorio, que deve comunicar a sua intencdo ao arrendatario, indicando:

a) O valor da renda, o tipo e a duragdo do contrato propostos;

b) O valor do locado, avaliado nos termos dos artigos 38.° e seguintes do
Codigo do Imposto Municipal sobre Imoveis (CIMI), constante da caderneta
predial urbana;

c) Copia da caderneta predial urbana.

Redaccdo originaria com as alteracbes e/ou rectificagdes introduzidas pelos seguintes
diplomas:

- Lei n.° 31/2012, de 14/08

Redaccdo originaria, alteracdes e/ou rectificacOes:
- Redaccdo originaria do art.° 30.%: Lei n.° 6/2006, de 27/02
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Artigo 30.°
Rendas passiveis de actualizaco

As rendas dos contratos a que se refere o presente capitulo podem ser actualizadas até
ao limite de uma renda determinada nos termos previstos no artigo seguinte.

- Redacc¢do mais recente: Lei n. 31/2012, de 14/08

Redacc¢do dos anteriores art.s 34.° e 35.%: Lei n.° 6/2006, de 27/02
Artigo 34.°
Iniciativa do senhorio
1 - A actualizacdo da renda depende de iniciativa do senhorio.

2 - O senhorio que deseje a actualizacdo da renda comunica ao arrendatario o
montante da renda futura, o qual ndo pode exceder o limite fixado no artigo 31.°

Artigo 35.°

Pressupostos da iniciativa do senhorio

O senhorio apenas pode promover a actualizagdo da renda quando, cumulativamente:
a) Exista avaliacdo do locado, nos termos do CIMI,

b) O nivel de conservagéo do prédio ndo seja inferior a 3.

Jurisprudéncia:

I- Nas acgdes intentadas ap0s o inicio de vigéncia da NRAU &, em principio,
aplicavel o novo regime do arrendamento urbano, ainda que os factos em discussao
tenham ocorrido no dominio da lei antiga. O que importa é que esses factos subsistam
e que possam produzir o efeito pretendido na vigéncia da nova lei. Se os factos
ocorreram no dominio da lei antiga e ai produziram ja plenos efeitos, é-lhes aplicavel a
lei entdo vigente.

Il - Relativamente ao arrendamento para habitacéo, consta do artigo 30.° NRAU que
as rendas a que se refere o presente capitulo podem ser actualizadas até ao limite de
uma renda determinada nos termos previstos no artigo seguinte. A renda actualizada
tem como limite maximo o valor anual correspondente a 4% do valor do locado,
conforme art.? 31.° NRAU.

I11 - Contudo, a actualizacéo da renda depende da iniciativa do senhorio e tem de ser
comunicada ao arrendatério o montante da renda futura que ndo pode exceder o
limite fixado no artigo 31.° (artigo 34.° NRAU), além de que essa actualizacdo tem de
obedecer aos requisitos e tramites ali previstos, nomeadamente tem de existir uma
avaliacdo do locado nos termos do CIMI e o nivel de conservacéo do prédio ndo pode
ser inferior a 3 (art.° 30.° e segs. NRAU).

IV - O artigo 1069.° do Cdédigo Civil exige que o contrato de arrendamento urbano
para habitacdo, seja celebrado por escrito, ja que apenas ndo estdo sujeitos a forma
escrita 0s contratos de arrendamento para habitacdo ndo permanente ou para fim
especial transitério com prazo inicial igual ou inferior a 6 meses e 0s contratos de
arrendamento para fim ndo habitacional com prazo inicial igual ou inferior a seis
meses.

V - Existe uma forma legal para disposi¢Bes contratuais relativas & actualizagdo de
rendas, que € a forma escrita, aplicando-se os critérios do n.° 2 do artigo 1077.° do
Cadigo Civil. A declaracdo negocial que careca da forma legal é nula quando outra
ndo seja a san¢ao especialmente prevista na lei (artigo 220.° do Cédigo Civil).
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VI - A forma escrita do contrato de arrendamento tem natureza ad substatiam e nédo
ad probationem (artigo 364.°, n.° 1 do Cddigo Civil), uma vez que ndo pode ser
suprida por outra forma de prova, como a confissao.

(Acorddo do TRL, de 01-03-2012, proc. n.° 572/08.1TBBNV.L1-6, em
http://www.dgsi.pt/jtrl.nsf/33182fc732316039802565fa00497eec/20671e686422232e8
02579db00374171?0OpenDocument)

I- O NRAU nos artigos 30.°, e seg., ndo previu para os contratos celebrados
anteriormente a entrada em vigor do RAU, a possibilidade de aumento do valor da
renda, como resultado da realizacdo de obras de conservagdo realizadas por
imposicdo da Camara Municipal, podendo apenas ser pedida por qualquer senhorio
uma actualizacdo das rendas com base no valor actual do locado, calculado nos
termos do art.’ © 32°, desse diploma.

I1- Se as obras de conservagdo realizadas por imposi¢cdo da Camara Municipal se
concluiram antes da entrada em vigor do NRAU, ja se tinha constituido na esfera
juridica do senhorio o direito ao aumento da renda nos termos do art.° ° 38°, do RAU,
pelo que ele poderia exercé-lo mesmo apds a entrada em vigor do NRAU.

(Acérddo do TRP, de 04-05-2010, proc. n.° 277/07.0TJPRT.P1, em
http://www.dgsi.pt/jtrp.nsf/56a6e7121657f91e80257cda00381fdf/10d0654995180218
8025772d00514f30?0OpenDocument)

Artigo 31.°
Resposta do arrendatario

1 - O prazo para a resposta do arrendatario é de 30 dias a contar da rececéo
da comunicacgao prevista no artigo anterior.

2 - Quando termine em dias diferentes o prazo de varios sujeitos, a resposta
pode ser oferecida até ao termo do prazo que comecou a correr em ultimo lugar.

3 - O arrendatério, na sua resposta, pode:
a) Aceitar o valor da renda proposto pelo senhorio;

b) Opor-se ao valor da renda proposto pelo senhorio, propondo um novo
valor, nos termos e para os efeitos previstos no artigo 33.%;

c) Em qualquer dos casos previstos nas alineas anteriores, pronunciar-se
guanto ao tipo e a duracdo do contrato propostos pelo senhorio;

d) Denunciar o contrato de arrendamento, nos termos e para os efeitos
previstos no artigo 34.°

4 - Se for caso disso, 0 arrendatario deve ainda, na sua resposta, invocar,
isolada ou cumulativamente, as seguintes circunstancias:

a) Rendimento anual bruto corrigido (RABC) do seu agregado familiar
inferior a cinco retribuicdes minimas nacionais anuais (RMNA), nos termos e
para os efeitos previstos nos artigos 35.° e 36.°;

b) Idade igual ou superior a 65 anos ou deficiéncia com grau comprovado de
incapacidade superior a 60 %, nos termos e para os efeitos previstos no artigo
36.°

5 - As circunstancias previstas nas alineas do nimero anterior s6 podem ser
invocadas quando o arrendatario tenha no locado a sua residéncia permanente
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ou quando a falta de residéncia permanente for devida a caso de forga maior ou
doenca.

6 - A falta de resposta do arrendatario vale como aceitacdo da renda, bem
como do tipo e da duracdo do contrato propostos pelo senhorio, ficando o
contrato submetido ao NRAU a partir do 1.° dia do 2.° més seguinte ao do
termo do prazo previsto nos n.os 1 e 2.

7 - Caso o arrendatario aceite o valor da renda proposto pelo senhorio, 0
contrato fica submetido ao NRAU a partir do 1.° dia do 2.° més seguinte ao da
rececao da resposta:

a) De acordo com o tipo e a duracdo acordados;

b) No siléncio ou na falta de acordo das partes acerca do tipo ou da duracéo
do contrato, este considera-se celebrado com prazo certo, pelo periodo de cinco
anos.

8 - O RABC é definido em diploma proprio.

Redaccdo originaria com as alteracbes e/ou rectificagdes introduzidas pelos seguintes
diplomas:

- Lei n.° 31/2012, de 14/08

Redaccdo originaria, alteracdes e/ou rectificacdes:

- Redaccdo originaria do art.° 31.%: Lei n.° 6/2006, de 27/02
Artigo 31.°
Valor méximo da renda actualizada

A renda actualizada nos termos da presente seccdo tem como limite maximo o valor
anual correspondente a 4% do valor do locado.

- Redacgédo mais recente: Lei n.° 31/2012, de 14/08

Redaccdo do anterior art.° 37.%: Lei n.° 6/2006, de 27/02
Artigo 37.°
Resposta do arrendatario
1 - O prazo para a resposta do arrendatério é de 40 dias.

2 - Quando termine em dias diferentes o prazo de varios sujeitos, a resposta pode ser
oferecida até ao termo do prazo que comegou a correr em ultimo lugar.

3 - O arrendatario, na sua resposta, pode invocar uma das seguintes circunstancias:

a) Rendimento anual bruto corrigido (RABC) do agregado familiar inferior a cinco
retribuigdes minimas nacionais anuais (RMNA);

b) Idade igual ou superior a 65 anos ou deficiéncia com grau comprovado de
incapacidade superior a 60%.

4 - A falta de resposta do arrendatério vale como declaragdo de inexisténcia das
circunstancias previstas no nimero anterior.

5 - O arrendatario pode, em alternativa e no mesmo prazo, denunciar o contrato,
devendo desocupar o locado no prazo de seis meses, nao existindo entdo alteracdo da
renda.
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6 - O arrendatério pode, no mesmo prazo de 40 dias, requerer a realizacdo de nova
avaliacdo do prédio ao servico de finangas competente, dando disso conhecimento ao
senhorio.

7 - No caso previsto no nimero anterior, o arrendatario, para os efeitos do artigo 76.°
do CIMI, ocupa a posicdo do sujeito passivo, sendo o senhorio notificado para,
guerendo, integrar a comissdo prevista no n.° 2 daquele artigo ou para nomear 0 seu
representante.

8 - Se da nova avaliacéo resultar valor diferente para a nova renda, os acertos devidos
sdo feitos com o pagamento da renda subsequente.

9 - O RABC ¢ definido em diploma préprio.

Artigo 32.°

Comprovacéao da alegacao

1 - O arrendatario que invoque a circunstancia prevista na alinea a) do n.° 4
do artigo anterior faz acompanhar a sua resposta de documento comprovativo

emitido pelo servico de finangas competente, do qual conste o valor do RABC
do seu agregado familiar.

2 - O arrendatario que ndo disponha, a data da sua resposta, do documento
referido no ndmero anterior faz acompanhar a resposta do comprovativo de ter
0 mesmo sido ja requerido, devendo junta-lo no prazo de 15 dias ap6s a sua
obtencéo.

3 - O RABC refere-se ao ano civil anterior ao da comunicagéo.

4 - O arrendatério que invogue as circunstancias previstas na alinea b) do n.°
4 do artigo anterior faz acompanhar a sua resposta, conforme 0s casos, de
documento comprovativo de ter completado 65 anos ou de documento
comprovativo da deficiéncia alegada, sob pena de ndo poder prevalecer-se das
referidas circunstancias.

Redaccdo originaria com as alteracdes e/ou rectificagbes introduzidas pelos seguintes
diplomas:

- Lei n.° 31/2012, de 14/08

Redaccdo originaria, alteracdes e/ou rectificactes:

- Redaccdo originaria do art.° 32.%: Lei n.° 6/2006, de 27/02
Artigo 32.°
Valor do locado

1 - O valor do locado é o produto do valor da avaliacdo realizada nos termos dos
artigos 38.° e seguintes do Cdédigo do Imposto Municipal sobre Iméveis (CIMI),
realizada hd menos de trés anos, multiplicado pelo coeficiente de conservacao previsto
no artigo seguinte.

2 - Se a avaliacdo fiscal tiver sido realizada mais de um ano antes da fixa¢éo da nova
renda, o valor previsto no artigo anterior é actualizado de acordo com os coeficientes
de actualizagdo das rendas que tenham entretanto vigorado.

- Redacc¢do mais recente: Lei n. 31/2012, de 14/08
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Redacc¢do do anterior art.° 44.°: Lei n.° 6/2006, de 27/02
Artigo 44.°
Comprovacdo da alegacédo

1 - O arrendatario que invoque a circunstancia prevista na alinea a) do n.° 3 do artigo
37.° faz acompanhar a sua resposta de documento comprovativo emitido pelo servigo
de finangas competente.

2 - O arrendatario que ndo disponha, a data da sua resposta, do documento referido
no numero anterior, faz acompanhar a resposta do comprovativo de ter o mesmo sido
ja requerido, devendo junta-lo no prazo de 15 dias apds a sua obtenc&o.

3 - O senhorio que pretenda invocar que o agregado familiar do arrendatério dispde
de RABC superior a 15 RMNA requer ao servigo de financas competente o respectivo
comprovativo.

4 - O RABC refere-se ao ano civil anterior ao da comunicagéo.

5 - O arrendatario que invoque a circunstancia prevista na alinea b) do n.° 3 do artigo
37.° faz acompanhar a sua resposta, conforme o caso, de documento comprovativo de
ter completado 65 anos a data da comunicacdo pelo senhorio, ou de documento
comprovativo da deficiéncia alegada, sob pena de se lhe passar a aplicar o faseamento
ao longo de cinco anos.

Artigo 33.°
Oposicdo pelo arrendatario e denuncia pelo senhorio

1 - Sem prejuizo do disposto nos artigos 35.° e 36.%, caso 0 arrendatario se
oponha ao valor da renda, ao tipo ou a duracdo do contrato propostos pelo
senhorio, propondo outros, o senhorio, no prazo de 30 dias contados da rece¢éo
da resposta daquele, deve comunicar ao arrendatario se aceita ou ndo a
proposta.

2 - A oposicdo do arrendatario ao valor da renda proposto pelo senhorio ndo
acompanhada de proposta de um novo valor vale como proposta de manutengéo
do valor da renda em vigor a data da comunicacao do senhorio.

3 - A falta de resposta do senhorio vale como aceitacdo da renda, bem como
do tipo e da duracdo do contrato propostos pelo arrendatério.

4 - Se o0 senhorio aceitar o valor da renda proposto pelo arrendatario ou
verificando-se o disposto no namero anterior, o contrato fica submetido ao
NRAU a partir do 1.° dia do 2.° més seguinte ao da rececéo, pelo arrendatario,
da comunicagéo prevista no n.° 1 ou do termo do prazo ai previsto:

a) De acordo com o tipo e a duragédo acordados;

b) No siléncio ou na falta de acordo das partes acerca do tipo ou da duracgéo
do contrato, este considera-se celebrado com prazo certo, pelo periodo de cinco
anos.

5 - Se o senhorio ndo aceitar o valor de renda proposto pelo arrendatario,
pode, na comunicacdo a que se refere o n.% 1:

a) Denunciar o contrato de arrendamento, pagando ao arrendatario uma
indemnizacdo equivalente a cinco anos de renda resultante do valor médio das
propostas formuladas pelo senhorio e pelo arrendatério;
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b) Atualizar a renda de acordo com os critérios previstos nas alineas a) e b)
do n.° 2 do artigo 35.°, considerando-se o contrato celebrado com prazo certo,
pelo periodo de cinco anos a contar da referida comunicacao.

6 - A indemnizacdo a que se refere a alinea a) do nimero anterior é agravada
para o dobro ou em 50 % se a renda oferecida pelo arrendatério nédo for inferior
a proposta pelo senhorio em mais de 10 % ou de 20 %, respetivamente.

7 - Sem prejuizo do disposto no nimero seguinte, a denuncia prevista na
alinea a) do n.° 5 produz efeitos no prazo de seis meses a contar da rececdo da
correspondente comunicacgéo, devendo entdo o arrendatario desocupar o locado
e entrega-lo ao senhorio no prazo de 30 dias.

8 - No caso de arrendatario que tenha a seu cargo filho ou enteado menor de
idade ou que, tendo idade inferior a 26 anos, frequente 0 11.° ou 0 12.° ano de
escolaridade ou cursos de ensino pds-secundario ndo superior ou de ensino
superior, a denincia prevista na alinea a) do n.° 5 produz efeitos no prazo de um
ano, devendo entdo o arrendatario desocupar o locado e entrega-lo ao senhorio
no prazo de 30 dias.

9 - A indemnizacdo prevista na alinea a) do n.° 5 e no n° 6 é paga no
momento da entrega do locado ao senhorio.

10 - No periodo compreendido entre a rececdo da comunicacao pela qual o
senhorio denuncia o contrato e a producéo de efeitos da dendncia, nos termos

dos n.os 7 e 8, vigora a renda antiga ou a renda proposta pelo arrendatario,
consoante a que for mais elevada.

Redaccdo originaria com as alteracdes e/ou rectificagdes introduzidas pelos seguintes
diplomas:

- Lei n.° 31/2012, de 14/08

Redaccdo originaria, alteracdes e/ou rectificacdes:

- Redaccdo originéria do art.? 33.%: Lei n.° 6/2006, de 27/02
Artigo 33.°
Coeficiente de conservacéao

1 - Ao locado edificado com mais de 10 anos de construcdo, avaliado nos termos
referidos no n.° 1 do artigo anterior, é aplicado o coeficiente de conservacdo (Cc)
constante da tabela seguinte:

Nivel Estado de Coeficiente
Conservagao

5 Excelente 1,2

4 Bom 1,0

3 Médio 0,9

2 Mau 0,7

1 Péssimo 0,5

2 - Os niveis previstos na tabela anterior reflectem o estado de conservacdo do locado
e a existéncia de infra-estruturas basicas, constando de diploma préprio as directrizes
para a sua fixacé&o.
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3 - A determinacdo do estado de conservacdo do locado é realizada por arquitecto ou
engenheiro inscrito na respectiva ordem profissional.

4 - Ao locado aplica-se o coeficiente imediatamente inferior ao correspondente ao seu
estado de conservacdo quando o arrendatario demonstre que o estado do prédio se deve
a obras por si realizadas, sendo aplicado um coeficiente intermédio, determinado de
acordo com a equidade, caso o senhorio demonstre ter também efectuado obras de
conservagao.

5 - O disposto no numero anterior ndo implica atribuicdo de distinto nivel de
conservacgdo, nomeadamente para efeitos da alinea b) do artigo 35.°

- Redacgéo mais recente: Lei n.° 31/2012, de 14/08

- Redaccdo dos anteriores art.%s 38.° a 41.°: Lei n.° 6/2006, de 27/02
Ver a anotacdo aos actuais art.°s 38.°a 41.°

Jurisprudéncia:

1. No procedimento especial de despejo do local arrendado, criado pela reviséo
operada pela Lei n.° 31/2012, de 14 de Agosto, a0 NRAU, aprovado pela Lei 6/2006,
de 27 de Fevereiro, se o arrendatario, devidamente notificado pelo BNA, ndo deduzir
oposicdo ao pedido de despejo, o BNA emite titulo de desocupagdo do locado,
convertendo o requerimento de despejo em titulo de desocupagédo, podendo o senhorio
promover a efectivagdo do mesmo.

2. Se o arrendatério deduzir oposi¢do, 0 BNA apresenta os autos & distribuicdo,
convolando-se 0 procedimento em processo declarativo especial, prestada que seja
caucdo no valor das rendas, encargos ou despesas em atraso, até ao valor maximo
correspondente a seis rendas e paga a taxa de justica.

3. Na oposicdo deduzida pelo arrendatério deverd ser concentrada toda a defesa,
podendo defender-se por impugnacdo e por excepcao, admitindo-se também que o
arrendatério possa valer o seu direito a benfeitorias, consoante as possibilidades dadas
pelo direito substantivo, mediante pedido reconvencional, obviando-se a violagdo da
tutela jurisdicional efectiva.

4. A transicdo para o regime do NRAU, bem como a actualizagéo das rendas nos
contratos celebrados antes da vigéncia do RAU, depende da iniciativa do senhorio, que
deve comunicar ao arrendatario a sua proposta quanto ao valor da renda, ao tipo e ou a
duragéo do contrato.

5. Se o0 arrendatario ndo aceitar o valor proposto pelo senhorio e apresentar uma
contraproposta, que tao pouco venha a ser aceite pelo senhorio, tem este a faculdade
de denunciar o contrato de arrendamento, pagando ao arrendatario a indemnizacao
prevista nos n.° s 5, alinea a) e 6 do artigo 33.° do NRAU, ou manter o contrato por
mais cinco anos, procedendo a actualizagdo da renda.

6. Optando o senhorio pela manutencdo do contrato com actualizacdo da renda, se o
arrendatario, na resposta a comunicacéo inicial do senhorio, apenas invocou ter idade
superior a 65 anos, nada tendo alegado quanto ao valor do rendimento anual bruto
corrigido (RABC) do seu agregado familiar, tem aplicacéo o disposto nos n.°s 6 e 8 do
artigo 36.° do NRAU, pelo que o arrendamento manter-se-a por tempo indeterminado,
mas a renda serd actualizada, tendo como limite maximo o valor anual correspondente
a 1/15 do Valor Patrimonial Tributario do locado.

7. A falta de pagamento pontual das rendas com a actualizagdo devida é fundamento
resolutivo do contrato de arrendamento, nos termos dos n.° s 2 a 4 do artigo 1083.° do
Cadigo Civil.
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(Acorddo do TRL, de 06-03-2014, proc. n.° 2389/13.2YLPRT.L1-2, em
http://www.dgsi.pt/jtrl.nsf/33182fc732316039802565fa00497eec/964c7bba2a2be7128
0257¢9b0042e3bf?OpenDocument)

Artigo 34.°
Denuncia pelo arrendatério

1 - Caso o arrendatario denuncie o contrato, a denuncia produz efeitos no
prazo de dois meses a contar da rececdo pelo senhorio da resposta prevista na
alinea d) do n.° 3 do artigo 31.°, devendo entdo o arrendatario desocupar o
locado e entrega-lo ao senhorio no prazo de 30 dias.

2 - No caso previsto no numero anterior ndo ha lugar a atualizacdo da renda.

Redaccdo originaria com as alteracdes e/ou rectificacbes introduzidas pelos seguintes
diplomas:

- Lei n.? 31/2012, de 14/08

Redaccdo originaria, alteracdes e/ou rectificacdes:
- Redaccéo originéria: Lei n.° 6/2006, de 27/02
Artigo 34.°
Iniciativa do senhorio
1 - A actualizacdo da renda depende de iniciativa do senhorio.

2 - O senhorio que deseje a actualizacdo da renda comunica ao arrendatério o
montante da renda futura, o qual ndo pode exceder o limite fixado no artigo 31.°

- Redacgdo mais recente: Lei n.° 31/2012, de 14/08
Jurisprudéncia:

I- Nas accles intentadas ap6s o inicio de vigéncia da NRAU é, em principio,
aplicavel o novo regime do arrendamento urbano, ainda que os factos em discussao
tenham ocorrido no dominio da lei antiga. O que importa é que esses factos subsistam
e que possam produzir o efeito pretendido na vigéncia da nova lei. Se os factos
ocorreram no dominio da lei antiga e ai produziram j& plenos efeitos, é-lhes aplicavel
a lei entdo vigente.

Il - Relativamente ao arrendamento para habitacéo, consta do artigo 30.° NRAU que
as rendas a que se refere o presente capitulo podem ser actualizadas até ao limite de
uma renda determinada nos termos previstos no artigo seguinte. A renda actualizada
tem como limite m&ximo o valor anual correspondente a 4% do valor do locado,
conforme art.° 31.° NRAU.

I11 - Contudo, a actualizacio da renda depende da iniciativa do senhorio e tem de
ser comunicada ao arrendatario o montante da renda futura que ndo pode exceder o
limite fixado no artigo 31.° (artigo 34.° NRAU), além de que essa actualizacdo tem de
obedecer aos requisitos e tramites ali previstos, nomeadamente tem de existir uma
avaliacdo do locado nos termos do CIMI e o nivel de conservagdo do prédio néo
pode ser inferior a 3 (art.° 30.° e segs. NRAU).

IV - O artigo 1069.° do Cddigo Civil exige que o contrato de arrendamento urbano
para habitacdo, seja celebrado por escrito, ja que apenas ndo estdo sujeitos a forma
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escrita 0s contratos de arrendamento para habitacdo ndo permanente ou para fim
especial transitério com prazo inicial igual ou inferior a 6 meses e os contratos de
arrendamento para fim ndo habitacional com prazo inicial igual ou inferior a seis
meses.

V - Existe uma forma legal para disposi¢Oes contratuais relativas a actualizagdo de
rendas, que é a forma escrita, aplicando-se os critérios do n.° 2 do artigo 1077.° do
Cadigo Civil. A declaragdo negocial que careca da forma legal é nula quando outra
ndo seja a san¢do especialmente prevista na lei (artigo 220.° do Codigo Civil).

VI - A forma escrita do contrato de arrendamento tem natureza ad substatiam e néo
ad probationem (artigo 364.°, n.° 1 do Cddigo Civil), uma vez que ndo pode ser
suprida por outra forma de prova, como a confissao.

(Acorddo do TRL, de 01-03-2012, proc. n.° 572/08.1TBBNV.L1-6, em
http://www.dgsi.pt/jtrl.nsf/33182fc732316039802565fa00497eec/20671e686422232e8
02579db00374f71?0OpenDocument)

Artigo 35.°
Arrendatario com RABC inferior a cinco RMNA

1 - Caso o arrendatario invogque e comprove que o0 RABC do seu agregado
familiar é inferior a cinco RMNA, o contrato s6 fica submetido ao NRAU
mediante acordo entre as partes ou, na falta deste, no prazo de cinco anos a
contar da rececdo, pelo senhorio, da resposta do arrendatario nos termos da
alinea a) do n.° 4 do artigo 31.°

2 - No periodo de cinco anos referido no nimero anterior, a renda pode ser
atualizada nos seguintes termos:

a) O valor atualizado da renda tem como limite maximo o valor anual
correspondente a 1/15 do valor do locado;

b) O valor do locado corresponde ao valor da avaliacdo realizada nos termos
dos artigos 38.° e seguintes do CIMI;

c) O valor atualizado da renda corresponde, até a aprovagdo dos mecanismos
de protecdo e compensacéo social:

i) A um maximo de 25 % do RABC do agregado familiar do arrendatario,
com o limite previsto na alinea a);

i) A um méaximo de 17 % do RABC do agregado familiar do arrendatario,
com o limite previsto na alinea a), no caso de o rendimento do agregado
familiar ser inferior a (euro) 1500 mensais;

i) A um maximo de 10 % do RABC do agregado familiar do arrendatério,
com o limite previsto na alinea a), no caso de o rendimento do agregado
familiar ser inferior a (euro) 500 mensais.

3 - Quando for atualizada, a renda é devida no 1.° dia do 2.° més seguinte ao
da rececdo, pelo arrendatario, da comunicacdo com o respetivo valor.

4 - Sem prejuizo do disposto no namero seguinte, o valor atualizado da
renda, no periodo de cinco anos referido no n.° 1, corresponde ao valor da
primeira renda devida.
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5 - No més correspondente aquele em que foi feita a invocacdo da
circunstancia regulada no presente artigo e pela mesma forma, o arrendatario
faz prova anual do rendimento perante o senhorio, sob pena de ndo poder
prevalecer-se da mesma.

6 - Findo o periodo de cinco anos referido no n.° 1, o senhorio pode
promover a transicdo do contrato para o0 NRAU, aplicando-se, com as
necessarias adaptac@es, o disposto nos artigos 30.° e seguintes, com as seguintes
especificidades:

a) O arrendatario ndo pode invocar as circunstancias previstas nas alineas do
n.° 4 do artigo 31.%

b) No siléncio ou na falta de acordo das partes acerca do tipo ou da duragdo
do contrato, este considera-se celebrado com prazo certo, pelo periodo de dois
anos.

Redaccdo originaria com as alteracdes e/ou rectificacdes introduzidas pelos seguintes
diplomas:

- Lei n.? 31/2012, de 14/08

Redaccdo originaria, alteracdes e/ou rectificacdes:
- Redaccéo originéria do art.? 35.%: Lei n.° 6/2006, de 27/02
Artigo 35.°
Pressupostos da iniciativa do senhorio
O senhorio apenas pode promover a actualizagdo da renda quando, cumulativamente:
a) Exista avaliacdo do locado, nos termos do CIMI;
b) O nivel de conservacéo do prédio ndo seja inferior a 3.
- Redacgdo mais recente: Lei n.° 31/2012, de 14/08

- Redacgdo dos anteriores art.s 38.°a 41.°: Lei n.° 6/2006, de 27/02
Ver a anotacdo aos actuais art.s 38.°a 41.°

Artigo 36.°

Arrendatario com idade igual ou superior a 65 anos ou com deficiéncia
com grau de incapacidade superior a 60 %

1 - Caso o arrendatario invoque e comprove que tem idade igual ou superior
a 65 anos ou deficiéncia com grau comprovado de incapacidade superior a 60
%, o contrato s6 fica submetido ao NRAU mediante acordo entre as partes,
aplicando-se no que respeita ao valor da renda o disposto nos numeros
seguintes.

2 - Se 0 arrendatario aceitar o valor da renda proposto pelo senhorio, a nova
renda € devida no 1.° dia do 2.° més seguinte ao da recec¢do, pelo senhorio, da
resposta.
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3 - Se o arrendatéario se opuser ao valor da renda proposto pelo senhorio,
propondo um novo valor, o senhorio, no prazo de 30 dias contados da rececéo
da resposta do arrendatario, deve comunicar-lhe se aceita ou ndo a renda
proposta.

4 - A falta de resposta do senhorio vale como aceitacdo da renda proposta
pelo arrendatario.

5 - Se o senhorio aceitar o valor da renda proposto pelo arrendatario, ou
verificando-se o disposto no nimero anterior, a nova renda é devida no 1.° dia
do 2.° més seguinte ao da rececdo, pelo senhorio, da resposta ou do termo do
prazo para esta, consoante 0s casos.

6 - Se o senhorio ndo aceitar o valor da renda proposto pelo arrendatario, o
contrato mantém-se em vigor sem alteracdo do regime que lhe é aplicavel,
sendo o valor da renda apurado nos termos das alineas a) e b) do n.° 2 do artigo
anterior, sem prejuizo do disposto no nimero seguinte.

7 - Se o arrendatario invocar e comprovar que 0 RABC do seu agregado
familiar é inferior a cinco RMNA:

a) O valor da renda € apurado nos termos dos n.os 2 e 3 do artigo anterior;

b) O valor da renda vigora por um periodo de cinco anos, correspondendo ao
valor da primeira renda devida;

c) E aplicavel o disposto no n.° 5 do artigo anterior.

8 - Quando for atualizada, a renda é devida no 1.° dia do 2.° més seguinte ao
da rececdo, pelo arrendatario, da comunicacdo com o respetivo valor.

9 - Findo o periodo de cinco anos a que se refere a alinea b) do n.° 7:

a) O valor da renda pode ser atualizado por iniciativa do senhorio, aplicando-
se, com as necessarias adaptacdes, o disposto nos artigos 30.° e seguintes, nao
podendo o arrendatario invocar a circunstancia prevista na alinea a) do n.° 4 do
artigo 31.9;

b) O contrato so fica submetido ao NRAU mediante acordo entre as partes.

10 - No caso previsto no nimero anterior, o arrendatario pode ter direito a
uma resposta social, nomeadamente através de subsidio de renda, de habitagéo
social ou de mercado social de arrendamento, nos termos e condi¢Oes a definir
em diploma proprio.

Redaccdo originaria com as alteracdes e/ou rectificacbes introduzidas pelos seguintes
diplomas:

- Lei n.? 31/2012, de 14/08

Redaccdo originaria, alteracdes e/ou rectificacdes:
- Redaccdo originéria do art.° 36.%: Lei n.° 6/2006, de 27/02
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Artigo 36.°
Colaboracéo do arrendatéario

1 - O arrendatario tem o dever de prestar a sua colaboracdo na realizacdo dos actos
necessarios a avaliacao fiscal e a determinacéo do coeficiente de conservagéo.

2 - Quando, para os efeitos previstos no numero anterior, se revele necessario o
acesso ao locado e o arrendatario ndo o possa facultar na data prevista, este indica uma
data alternativa, a qual ndo pode distar mais de 30 dias da data inicial.

3 - A oposicao pelo arrendatério a realizagdo dos actos necessarios a avaliacéo fiscal
ou a determinacdo do coeficiente de conservacdo é fundamento de resolucdo do
contrato pelo senhorio.

- Redacgéo mais recente: Lei n.° 31/2012, de 14/08

- Redacgéo dos anteriores art.°s 38.°a 41.%: Lei n.° 6/2006, de 27/02
Ver a anotacdo aos actuais art.°s 38.°a 41.°

Jurisprudéncia:

1. No procedimento especial de despejo do local arrendado, criado pela reviséo
operada pela Lei n.° 31/2012, de 14 de Agosto, ao NRAU, aprovado pela Lei 6/20086,
de 27 de Fevereiro, se o arrendatario, devidamente notificado pelo BNA, ndo deduzir
oposicdo ao pedido de despejo, 0 BNA emite titulo de desocupagdo do locado,
convertendo o requerimento de despejo em titulo de desocupacéao, podendo o senhorio
promover a efectivagdo do mesmo.

2. Se 0 arrendatéario deduzir oposicdo, 0 BNA apresenta os autos a distribuicéo,
convolando-se o procedimento em processo declarativo especial, prestada que seja
caucdo no valor das rendas, encargos ou despesas em atraso, até ao valor maximo
correspondente a seis rendas e paga a taxa de justica.

3. Na oposi¢do deduzida pelo arrendatario devera ser concentrada toda a defesa,
podendo defender-se por impugnagdo e por excepcdo, admitindo-se também que o
arrendatério possa valer o seu direito a benfeitorias, consoante as possibilidades dadas
pelo direito substantivo, mediante pedido reconvencional, obviando-se a violagdo da
tutela jurisdicional efectiva.

4. A transigdo para o regime do NRAU, bem como a actualizagdo das rendas nos
contratos celebrados antes da vigéncia do RAU, depende da iniciativa do senhorio,
que deve comunicar ao arrendatario a sua proposta quanto ao valor da renda, ao tipo e
ou & duragdo do contrato.

5. Se o0 arrendatario ndo aceitar o valor proposto pelo senhorio e apresentar uma
contraproposta, que tdo pouco venha a ser aceite pelo senhorio, tem este a faculdade
de denunciar o contrato de arrendamento, pagando ao arrendatario a indemnizacédo
prevista nos n.° s 5, alinea a) e 6 do artigo 33.° do NRAU, ou manter o contrato por
mais cinco anos, procedendo & actualizagdo da renda.

6. Optando o senhorio pela manutencéo do contrato com actualizagdo da renda, se
0 arrendatario, na resposta a comunicacao inicial do senhorio, apenas invocou ter
idade superior a 65 anos, nada tendo alegado quanto ao valor do rendimento anual
bruto corrigido (RABC) do seu agregado familiar, tem aplicagdo o disposto nos n.° s
6 e 8 do artigo 36.° do NRAU, pelo que o arrendamento manter-se-4 por tempo
indeterminado, mas a renda sera actualizada, tendo como limite maximo o valor
anual correspondente a 1/15 do Valor Patrimonial Tributario do locado.
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7. A falta de pagamento pontual das rendas com a actualizacdo devida é
fundamento resolutivo do contrato de arrendamento, nos termos dos n.° s 2 a 4 do
artigo 1083.° do Cddigo Civil.

(Acorddo do TRL, de 06-03-2014, proc. n.° 2389/13.2YLPRT.L1-2, em
http://www.dgsi.pt/jtrl.nsf/33182fc732316039802565fa00497eec/964c7bba2a2be7128
0257¢9b0042e3bf?OpenDocument)

Artigo 37.°
Valor da renda

Se o valor da renda apurado nos termos da alinea b) do n.° 5 do artigo 33.°,
do n.° 2 do artigo 35.° ou dos n.os 6 e 7 do artigo 36.° for inferior ao valor que
resultaria da atualizacdo anual prevista no n.° 1 do artigo 24.°, € este o aplicavel.

Redaccdo originaria com as alteracbes e/ou rectificagdes introduzidas pelos seguintes
diplomas:

- Lei n.° 31/2012, de 14/08

Redaccdo originaria, alteracdes e/ou rectificacdes:
- Redaccdo originéria: Lei n.° 6/2006, de 27/02

Artigo 37.°
Resposta do arrendatario
1 - O prazo para a resposta do arrendatario é de 40 dias.

2 - Quando termine em dias diferentes o prazo de varios sujeitos, a resposta pode ser
oferecida até ao termo do prazo que comegou a correr em ultimo lugar.

3 - O arrendatéario, na sua resposta, pode invocar uma das seguintes circunstancias:

a) Rendimento anual bruto corrigido (RABC) do agregado familiar inferior a cinco
retribuicGes minimas nacionais anuais (RMNA);

b) Idade igual ou superior a 65 anos ou deficiéncia com grau comprovado de
incapacidade superior a 60%.

4 - A falta de resposta do arrendatério vale como declaragdo de inexisténcia das
circunstancias previstas no nimero anterior.

5 - O arrendatario pode, em alternativa e no mesmo prazo, denunciar o contrato,
devendo desocupar o locado no prazo de seis meses, ndo existindo entdo alteracéo da
renda.

6 - O arrendatario pode, no mesmo prazo de 40 dias, requerer a realizacdo de nova
avaliacdo do prédio ao servico de financas competente, dando disso conhecimento ao
senhorio.

7 - No caso previsto no nimero anterior, o arrendatario, para os efeitos do artigo 76.°
do CIMI, ocupa a posicdo do sujeito passivo, sendo o senhorio notificado para,
guerendo, integrar a comissdo prevista no n.° 2 daquele artigo ou para nomear o seu
representante.

8 - Se da nova avaliacéo resultar valor diferente para a nova renda, os acertos devidos
sdo feitos com o pagamento da renda subsequente.

9 - O RABC é definido em diploma préprio.

- Redaccgdo mais recente: Lei n. 31/2012, de 14/08
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Jurisprudéncia:

1. A comunicacdo a que alude o artigo 34.°, n.° 2, NRAU, é uma «comunicagio
aberta», pois o valor da nova renda pode variar em funcdo de determinados
elementos trazidos pelo arrendatério, designadamente a invocagdo de circunstancias
gue levem ao faseamento em 10 anos (artigos 37.°, n.° 3, e 38.%, n.° 3, NRAU), ou 0
pedido de segunda a avaliacéo, feito no prazo de resposta de 40 dias (artigo 37.%, n.°
6, NRAU).

2. No entanto, a lei ndo prevé uma segunda comunicacdo com o valor final da nova
renda, contrariamente ao pretendido pela apelante. Nem tal comunicagdo é a que
alude o artigo 43.°, n.° 3, NRAU.

3. A afirmagéo, constante do artigo 43.°, n.° 3, NRAU, que o senhorio deve
comunicar por escrito ao arrendatario, com a antecedéncia minima de 30 dias, o
valor da nova renda reporta-se as actualizagdes subsequentes referidas no nimero
anterior [«as actualizacbes seguintes sdo devidas, sucessivamente um ano apos a
actualizacdo anterior«], e ndo a nova renda devida no primeiro ano, pois a essa se
reporta 0 n.° 1 do artigo 43.° NRAU, nos termos do qual € devida no terceiro més
seguinte ao da comunicagdo do senhorio.

(Acorddo do TRL, de 12-05-2011, proc. n. 8622/09.8TCLRS.L1-6, em
http://www.dgsi.pt/jtrl.nsf/33182fc732316039802565fa00497eec/8e908abeaa6293b58
02578b6003229f7?0penDocument)

Artigo 38.°
Atualizagéo faseada do valor da renda
(Revogado)

Redaccdo originaria com as alteracdes e/ou rectificacdes introduzidas pelos seguintes
diplomas:

- Lei n.? 31/2012, de 14/08

Redaccdo originaria, alteracdes e/ou rectificacdes:
- Redaccéo originéria: Lei n.° 6/2006, de 27/02
Artigo 38.°
Actualizacdo faseada do valor da renda

1 - A actualizagdo do valor da renda é feita de forma faseada ao longo de cinco anos,
sem prejuizo do disposto nos nimeros seguintes.

2 - A actualizacéo é feita ao longo de dois anos:

a) Quando o senhorio invoque que o agregado familiar do arrendatéario dispde de um
RABC superior a 15 RMNA, sem que o0 arrendatario invoque qualquer das alineas do
n.° 3 do artigo anterior;

b) Nos casos previstos no artigo 45.°

3 - A actualizacdo é feita ao longo de 10 anos quando o arrendatario invoque uma das
alineas do n.° 3 do artigo anterior.

4 - A comunicacdo do senhorio prevista no artigo 34.° contém, sob pena de
ineficécia:

a) Copia do resultado da avaliacdo do locado nos termos do CIMI e da determinacéo
do nivel de conservagdo;
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b) Os valores da renda devida ap6s a primeira actualizacdo correspondentes a uma
actualizacdo em 2, 5 ou 10 anos;

¢) O valor em euros do RABC que, nesse ano, determina a aplicacdo dos diversos
escaloes;

d) A indicagdo de que a invocagdo de alguma das circunstancias previstas no n.° 3 do
artigo anterior deve ser realizada em 40 dias, mediante apresentacdo de documento
comprovativo;

e) A indicacdo das consequéncias da ndo invocacdo de qualquer das circunstancias
previstas no n.° 3 do artigo anterior.

5 - A comunicacgdo do senhorio contém ainda, sendo caso disso, a invocacdo de que o
agregado familiar do arrendatario dispde de RABC superior a 15 RMNA, com o
comprovativo previsto no n.° 3 do artigo 44.°, sendo entdo referido nos termos da
alinea a) do nimero anterior apenas o valor da renda devido apés a actualizagdo a dois
anos.

- Redacgdo mais recente: Lei n.° 31/2012, de 14/08

Jurisprudéncia:

1. A comunicacdo a que alude o artigo 34.%, n.° 2, NRAU, é uma «comunicacio
aberta», pois o valor da nova renda pode variar em fungdo de determinados
elementos trazidos pelo arrendatério, designadamente a invocagao de circunstancias
gue levem ao faseamento em 10 anos (artigos 37.%, n.° 3, e 38., n.° 3, NRAU), ou o
pedido de segunda a avaliagdo, feito no prazo de resposta de 40 dias (artigo 37.°, n.°
6, NRAU).

2. No entanto, a lei ndo prevé uma segunda comunicagdo com o valor final da nova
renda, contrariamente ao pretendido pela apelante. Nem tal comunicagdo é a que
alude o artigo 43., n.° 3, NRAU.

3. A afirmacdo, constante do artigo 43.°, n.° 3, NRAU, que o senhorio deve
comunicar por escrito ao arrendatario, com a antecedéncia minima de 30 dias, o
valor da nova renda reporta-se as actualizagdes subsequentes referidas no nimero
anterior [«as actualizagbes seguintes sdo devidas, sucessivamente um ano apés a
actualizacdo anterior«], e ndo a nova renda devida no primeiro ano, pois a essa se
reporta 0 n.° 1 do artigo 43.° NRAU, nos termos do qual é devida no terceiro més
seguinte ao da comunicag&o do senhorio.

(Acorddo do TRL, de 12-05-2011, proc. n. 8622/09.8TCLRS.L1-6, em
http://www.dgsi.pt/jtrl.nsf/33182fc732316039802565fa00497eec/8e908abeaa6293b58
02578b6003229f7?0penDocument)

Artigo 39.°
Atualizacéo em dois anos
(Revogado)

Redaccdo originaria com as alteracdes e/ou rectificacdes introduzidas pelos seguintes
diplomas:

- Lei n.° 31/2012, de 14/08

Redacgdo originéria, alteracbes e/ou rectificagdes:
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- Redaccdo originaria: Lei n.° 6/2006, de 27/02
Artigo 39.°
Actualizacdo em dois anos

A actualizacdo faseada do valor da renda, ao longo de dois anos, faz-se nos termos
seguintes:

a) 1.° ano: a renda vigente aquando da comunicacdo do senhorio acresce metade da
diferenca entre esta e a renda comunicada;

b) 2.° ano: aplica-se a renda comunicada pelo senhorio, actualizada de acordo com 0s
coeficientes de actualizagdo que entretanto tenham vigorado.

- Redacgéo mais recente: Lei n.° 31/2012, de 14/08

Artigo 40.°
Atualizagdo em cinco anos
(Revogado)

Redaccdo originaria com as alteracdes e/ou rectificagdes introduzidas pelos seguintes
diplomas:

- Lei n.° 31/2012, de 14/08

Redaccdo originaria, alteracdes e/ou rectificacdes:
- Redaccéo originéria: Lei n.° 6/2006, de 27/02
Artigo 40.°
Actualizagéo em cinco anos

1 - A actualizacdo faseada do valor da renda, ao longo de cinco anos, faz-se nos
termos seguintes:

a) 1.° ano: a renda vigente aquando da comunicagdo do senhorio acresce um quarto
da diferenca entre esta e a renda comunicada;

b) 2.° ano: a renda vigente aquando da comunica¢do do senhorio acrescem dois
guartos da diferenca entre esta e a renda comunicada;

c) 3.2 ano: a renda vigente aquando da comunicacdo do senhorio acrescem trés
guartos da diferenca entre esta e a renda comunicada;

d) 4.° ano: aplica-se a renda comunicada pelo senhorio;

e) 5.° ano: a renda devida é a comunicada pelo senhorio, actualizada de acordo com
os coeficientes de actualizacdo que entretanto tenham vigorado.

2 - O limite méaximo de actualizacdo da renda é de (euro) 50 mensais no 1.° ano e de
(euro) 75 mensais nos 2.° a 4.° anos, excepto quando tal valor for inferior ao valor que
resultaria da actualizacdo anual prevista no n.° 1 do artigo 24.°, caso em que € este 0
aplicavel.

- Redacgédo mais recente: Lei n.° 31/2012, de 14/08
Artigo 41.°

Atualizagdo em 10 anos
(Revogado)
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Redaccdo originaria com as alteracdes e/ou rectificagdes introduzidas pelos seguintes
diplomas:

- Lei n.° 31/2012, de 14/08

Redaccdo originaria, alteracdes e/ou rectificacdes:
- Redaccdo originaria: Lei n.° 6/2006, de 27/02
Artigo 41.°
Actualizagdo em 10 anos

1 - A actualizacdo faseada do valor da renda, ao longo de 10 anos, faz-se nos termos
seguintes:

a) 1.° ano: a renda vigente aquando da comunicacgdo do senhorio acresce um nono da
diferenca entre esta e a renda comunicada;

b) 2.° ano: a renda vigente aquando da comunicagao do senhorio acrescem dois nonos
da diferenca entre esta e a renda comunicada;

c) 3.° ano: a renda vigente aquando da comunicagdo do senhorio acrescem trés nonos
da diferenca entre esta e a renda comunicada;

d) 4.° ano: a renda vigente aquando da comunicagdo do senhorio acrescem quatro
nonos da diferenca entre esta e a renda comunicada;

e) 5.° ano: a renda vigente aquando da comunicagdo do senhorio acrescem cinco
nonos da diferenca entre esta e a renda comunicada;

f) 6.° ano: a renda vigente aquando da comunicacéo do senhorio acrescem seis nonos
da diferenca entre esta e a renda comunicada;

g) 7.° ano: a renda vigente aquando da comunicac¢ao do senhorio acrescem sete nonos
da diferenca entre esta e a renda comunicada;

h) 8.° ano: a renda vigente aquando da comunicacao do senhorio acrescem 0ito nonos
da diferenca entre esta e a renda comunicada;

i) 9.° ano: aplica-se a renda comunicada pelo senhorio;

j) 10.° ano: a renda devida é a renda maxima inicialmente proposta pelo senhorio,
actualizada de acordo com coeficientes de actualizacdo que entretanto tenham
vigorado.

2 - O limite mé&ximo de actualizagdo da renda é de (euro) 50 mensais no 1.° ano e de
(euro) 75 mensais nos 2.° a 9.° anos, excepto quando tal valor for inferior ao valor que
resultaria da actualizacdo anual prevista no n.° 1 do artigo 24.°, caso em que € este 0
aplicavel.

- Redacgédo mais recente: Lei n.° 31/2012, de 14/08

Artigo 42.°
Comunicacéo do senhorio ao servigo de financas
(Revogado)

Redaccdo originaria com as alteracdes e/ou rectificacdes introduzidas pelos seguintes
diplomas:

- Lei n.° 31/2012, de 14/08

Redacgdo originéria, alteragbes e/ou rectificagdes:
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- Redaccdo originaria: Lei n.° 6/2006, de 27/02
Artigo 42.°
Comunicacdo do senhorio ao servico de financas

1 - No prazo de 30 dias a contar da data em que a avaliacdo patrimonial se tornar
definitiva, nos termos dos artigos 75.° e 76.° do CIMI, ou do fim do prazo de resposta
do arrendatério, se este for mais longo, o senhorio comunica, mediante declaracéo a
aprovar por portaria conjunta dos Ministros de Estado e da Administragéo Interna e de
Estado e das Financas, ao servico de finangas competente o periodo de faseamento de
actualizacéo do valor da renda ou a sua ndo actualizacéo.

2 - Na falta de comunicacdo do senhorio, presume-se que a actualizacdo faseada do
valor da renda se faz ao longo de cinco anos, sem prejuizo dos poderes de inspeccgao e
correccdo da administracdo fiscal e da sancdo aplicavel a falta de entrega da
declaragéo.

- Redacgéo mais recente: Lei n.° 31/2012, de 14/08

Artigo 43.°
Aplicacgédo da nova renda
(Revogado)

Redaccdo originaria com as alteracdes e/ou rectificacdes introduzidas pelos seguintes
diplomas:

- Lei n.° 31/2012, de 14/08

Redaccdo originaria, alteracdes e/ou rectificacdes:
- Redaccéo originéria: Lei n.° 6/2006, de 27/02
Artigo 43.°
Aplicagéo da nova renda

1 - N&o tendo o arrendatario optado pela dentincia do contrato, a nova renda é devida
no 3.° més seguinte ao da comunicacao do senhorio.

2 - As actualizagBes seguintes sdo devidas, sucessivamente, um ano apos a
actualizagdo anterior.

3 - O senhorio deve comunicar por escrito ao arrendatario, com a antecedéncia
minima de 30 dias, o novo valor da renda.

4 - A néo actualizacdo da renda ndo pode dar lugar a posterior recuperacdo dos
aumentos de renda néo feitos, mas o senhorio pode, em qualquer ano, exigir o valor a
que teria direito caso todas as actualizagdes anteriores tivessem ocorrido.

5 - Nos 30 dias seguintes a comunicacdo de um novo valor, o arrendatario pode
denunciar o contrato, devendo desocupar o locado no prazo de seis meses.

6 - Existindo a dendncia prevista no nimero anterior, ndo ha actualizacdo da renda.
- Redacgéo mais recente: Lei n.° 31/2012, de 14/08

Jurisprudéncia:

1. A comunicacdo a que alude o artigo 34.%, n.° 2, NRAU, é uma «comunicacao
aberta», pois o valor da nova renda pode variar em funcdo de determinados
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elementos trazidos pelo arrendatario, designadamente a invocacéo de circunstancias
gue levem ao faseamento em 10 anos (artigos 37.%, n.° 3, e 38.%, n.° 3, NRAU), ou o
pedido de segunda a avaliacéo, feito no prazo de resposta de 40 dias (artigo 37.°, n.°
6, NRAU).

2. No entanto, a lei ndo prevé uma segunda comunicacdo com o valor final da nova
renda, contrariamente ao pretendido pela apelante. Nem tal comunicacdo é a que
alude o artigo 43.°, n.° 3, NRAU.

3. A afirmacéo, constante do artigo 43.°, n.° 3, NRAU, que o senhorio deve
comunicar por escrito ao arrendatario, com a antecedéncia minima de 30 dias, 0
valor da nova renda reporta-se as actualizagdes subsequentes referidas no nimero
anterior [«as actualizagbes seguintes sdo devidas, sucessivamente um ano apés a
actualizacao anterior«], e ndo a nova renda devida no primeiro ano, pois a essa se
reporta o n.° 1 do artigo 43.° NRAU, nos termos do qual é devida no terceiro més
seguinte ao da comunicacéo do senhorio.

(Acorddo do TRL, de 12-05-2011, proc. n. 8622/09.8TCLRS.L1-6, em
http://www.dgsi.pt/jtrl.nsf/33182fc732316039802565fa00497eec/8e908abeaa6293b58
02578b6003229f7?0penDocument)

Artigo 44.°
Comprovacéao da alegacao
(Revogado)

Ver o actual art.° 32.°

Redaccdo originaria com as alteracdes e/ou rectificagdes introduzidas pelos seguintes
diplomas:

- Lei n.° 31/2012, de 14/08

Redaccdo originaria, alteracdes e/ou rectificacdes:
- Redaccdo originaria: Lei n.° 6/2006, de 27/02
Artigo 44.°
Comprovagdo da alegacéo

1 - O arrendatério que invoque a circunstancia prevista na alinea a) do n.° 3 do artigo
37.° faz acompanhar a sua resposta de documento comprovativo emitido pelo servigo
de finangas competente.

2 - O arrendatario que ndo disponha, & data da sua resposta, do documento referido
no numero anterior, faz acompanhar a resposta do comprovativo de ter o mesmo sido
ja requerido, devendo junta-lo no prazo de 15 dias apds a sua obtencéo.

3 - O senhorio que pretenda invocar que o agregado familiar do arrendatério dispde
de RABC superior a 15 RMNA requer ao servico de finangas competente o respectivo
comprovativo.

4 - O RABC refere-se ao ano civil anterior ao da comunicagéo.

5 - O arrendatario que invoque a circunstancia prevista na alinea b) do n.° 3 do artigo
37.° faz acompanhar a sua resposta, conforme o caso, de documento comprovativo de
ter completado 65 anos a data da comunicacdo pelo senhorio, ou de documento
comprovativo da deficiéncia alegada, sob pena de se Ihe passar a aplicar o faseamento
ao longo de cinco anos.
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- Redacc¢do mais recente: Lei n. 31/2012, de 14/08

Artigo 45.°
Regime especial de faseamento
(Revogado)

Redaccdo originaria com as alteracdes e/ou rectificagdes introduzidas pelos seguintes
diplomas:

- Lei n.° 31/2012, de 14/08

Redaccdo originaria, alteracdes e/ou rectificacdes:
- Redaccdo originaria: Lei n.° 6/2006, de 27/02
Artigo 45.°
Regime especial de faseamento

1 - A actualizacdo efectua-se nos termos do artigo 39.° quando o arrendatéario ndo
tenha no locado a sua residéncia permanente, habite ou ndo outra casa, propria ou
alheia.

2 - Néo se aplica o disposto no nimero anterior:
a) Em caso de forga maior ou doenca;

b) Se a falta de residéncia permanente, ndo perdurando ha mais de dois anos, for
devida ao cumprimento de deveres militares ou profissionais do préprio, do conjuge
ou de quem viva com o arrendatéario em unido de facto;

c) Se permanecer no local o cOnjuge ou pessoa que tenha vivido em economia
comum com o arrendatario por prazo ndo inferior a um ano.

3 - Em caso de actualizagdo nos termos do n.° 1, o senhorio deve mencionar a
circunstancia que a justifica na comunicacdo a que se refere o artigo 34.° e tem direito
a renda assim actualizada enquanto ndo for decidido o contrario, caso em que deve
repor 0s montantes indevidamente recebidos.

- Redacgédo mais recente: Lei n.° 31/2012, de 14/08

Jurisprudéncia:

I - Nos termos do art.° 1083.° do CC, na redaccéao introduzida pela Lei n.° 6/2006, o
senhorio pode resolver o contrato quando o inquilino ndo use o locado por mais de
um ano, salvo nos casos previstos no n.° 2 do art.° 1072.° do CC e, tratando-se de um
arrendamento para a habitacdo, o0 ndo uso do locado ndo pode deixar de
corresponder, independentemente da leitura mais ou menos redutora que de tal se
faca, a falta de residéncia permanente, subsistindo pois o direito do senhorio a
resolucdo do contrato quando esta situacdo factual ocorrer, interpretacdo que o
elemento sisteméatico da prépria lei reforca, quando expressamente se refere ao
pedido de despejo com fundamento na falta de residéncia permanente e ao ponderar
esta mesma situagdo no faseamento da actualizacdo da respectiva renda (arts. 14.°, 2
e 45.° da Lei 6/2006).

(Acorddo do TRL, de 17-12-2009, proc. n. 44/09.7TBSXL.L1-6, em
http://www.dgsi.pt/jtrl.nsf/33182fc732316039802565fa00497eec/268ca62591a2fbab8
02576¢8005¢7416?0OpenDocument)
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Artigo 46.°
Subsidio de renda
(Revogado)

Redaccdo originaria com as alteracdes e/ou rectificagdes introduzidas pelos seguintes
diplomas:

- Lei n.° 31/2012, de 14/08

Redaccao originaria, alteragdes e/ou rectificacbes:
- Redaccdo originéria: Lei n.° 6/2006, de 27/02
Artigo 46.°
Subsidio de renda

1 - Tem direito a um subsidio de renda, em termos definidos em diploma préprio, o
arrendatario:

a) Cujo agregado familiar receba um RABC inferior a trés RMNA;

b) Com idade igual ou superior a 65 anos e cujo agregado familiar receba um RABC
inferior a cinco RMNA.

2 - O pedido de atribui¢do do subsidio, quando comunicado ao senhorio, determina
que o0 aumento seguinte do valor da renda s6 vigore a partir do més subsequente ao da
comunicacao, pelo arrendatario ou pela entidade competente, da concessao do subsidio
de renda, embora com recuperagdo dos montantes em atraso.

3 - O arrendatario comunica a decisdo sobre a concessdo de subsidio ao senhorio no
prazo de 15 dias ap0s dela ter conhecimento, sob pena de indemnizagéo pelos danos
causados pela omissao.

4 - A renda a que se refere o artigo anterior ndo € susceptivel de subsidio.
- Redacgédo mais recente: Lei n.° 31/2012, de 14/08

Artigo 47.°
Alteracéo de circunstéancias
(Revogado)

Redaccdo originaria com as alteracBes e/ou rectificagdes introduzidas pelos seguintes
diplomas:

- Lei n.° 31/2012, de 14/08

Redaccdo originaria, alteracdes e/ou rectificacdes:
- Redaccdo originaria: Lei n.° 6/2006, de 27/02
Artigo 47.°
Alteracéo de circunstéancias

1 - O arrendatario gque tenha invocado que o seu agregado familiar dispbe de um
RABC inferior a cinco RMNA deve fazer prova anual do rendimento perante o
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senhorio no més correspondente agquele em que a invocacao foi feita e pela mesma
forma.

2 - Se os rendimentos auferidos ultrapassarem o limite invocado, o senhorio tem o
direito de, nas actualizacBes subsequentes da renda, utilizar o escalonamento
correspondente ao novo rendimento.

3 - Também se passa a aplicar actualizacdo mais longa ao arrendatario que, tendo
recebido a comunicacdo pelo senhorio do novo valor da renda resultante de
actualizacdo anual, demonstre ter auferido no ano anterior RABC que a ela confira
direito.

4 - Falecendo o arrendatério que tenha invocado alguma das circunstancias previstas
no n.° 3 do artigo 37.° e transmitindo-se a sua posi¢do contratual para quem ndo relna
qualquer dessas circunstancias, passa a aplicar-se o faseamento adequado a nova
situacéo.

5 - A transicdo entre regimes faz-se aplicando a nova renda o valor que, no
escalonamento de actualizacdo correspondente ao regime para que se transita, for
imediatamente superior a renda em vigor, seguindo-se, nos anos posteriores, as
actualizagdes desse regime, de acordo com o escalonamento respectivo.

6 - Quando da regra constante do numero anterior resulte que a passagem para regime
de actualizacdo mais célere d& origem a aumento igual ou inferior ao que seria devido
sem essa passagem, aplica-se a actualizacéo o escaldo seguinte.

- Redacgdo mais recente: Lei n.° 31/2012, de 14/08

Artigo 48.°
Direito a obras
(Revogado)

Redaccdo originaria com as alteracdes e/ou rectificagbes introduzidas pelos seguintes
diplomas:

- Lei n.° 31/2012, de 14/08

Redaccdo originaria, alteracdes e/ou rectificacdes:
- Redaccdo originaria: Lei n.° 6/2006, de 27/02
Artigo 48.°
Direito a obras

1 - No caso de o senhorio ndo tomar a iniciativa de actualizar a renda, o arrendatério
pode solicitar a comissdo arbitral municipal (CAM) que promova a determinacdo do
coeficiente de conservacgéo do locado.

2 - Caso o nivel de conservacdo seja de classificagdo inferior a 3, 0 arrendatario pode
intimar o senhorio a realizacao de obras.

3 - O direito de intimacdo previsto no numero anterior bem como as consequéncias
do ndo acatamento da mesma s&o regulados em diploma proprio.

4 - Nao dando o senhorio inicio as obras, pode o arrendatario:

a) Tomar a iniciativa de realizacdo das obras, dando disso conhecimento ao senhorio
e a CAM,;

b) Solicitar a cAmara municipal a realizacdo de obras coercivas;
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¢) Comprar o locado pelo valor da avaliacdo feita nos termos do CIMI, com
obrigacédo de realizacdo das obras, sob pena de reversao.

5 - Caso as obras sejam realizadas pelo arrendatario, pode este efectuar compensacao
com o valor da renda.

6 - As obras coercivas ou realizadas pelo arrendatario, bem como a possibilidade de
este adquirir o locado, sdo reguladas em diploma préprio.

- Redacgéo mais recente: Lei n.° 31/2012, de 14/08

Artigo 49.°
Comisséo arbitral municipal
(Revogado)

Redaccdo originaria com as alteracdes e/ou rectificagdes introduzidas pelos seguintes
diplomas:

- Lei n.° 31/2012, de 14/08

Redaccdo originaria, alteracdes e/ou rectificacdes:
- Redaccéo originéria: Lei n.° 6/2006, de 27/02
Artigo 49.°
Comissao arbitral municipal
1 - S8o constituidas CAM com a seguinte finalidade:
a) Acompanhar a avaliagdo dos prédios arrendados;
b) Coordenar a verificacdo dos coeficientes de conservacao dos prédios;
c) Estabelecer os coeficientes intermédios a aplicar nos termos do n.° 4 do artigo 33.°;

d) Arbitrar em matéria de responsabilidade pela realizacdo de obras, valor das
mesmas e respectivos efeitos no pagamento da renda;

e) Desempenhar quaisquer outras competéncias atribuidas por lei.

2 - As CAM sdo compostas por representantes da cdmara municipal, do servico de
financas competente, dos senhorios e dos inquilinos.

3 - O funcionamento e as competéncias das CAM sdo regulados em diploma préprio.
Redaccéo: Lei n.° 6/2006, de 27 de Fevereiro
- Redacgéo mais recente: Lei n.° 31/2012, de 14/08

Jurisprudéncia:

1. O regime transitorio previsto nos art.° s 23.° e seguintes do Dec. Lei n.° 157/2006,
de 8 de agosto, ndo é aplicavel quando, relativamente a arrendamentos para fins ndo
habitacionais outorgados antes da entrada em vigor do Decreto-Lei n.° 257/95, de 30
de setembro, estejam em causa obras de conservacao, em que os arrendatarios invocam
0 dever do senhorio em lhes assegurar 0 gozo da coisa locada, nos termos do art.°
1111.°,n.° 1, do C. Civil.

2. A pretericdo da intervencdo das comiss@es arbitrais municipais a que se reportam
0 art. 49.° do NRAU e os art. s 23.° e seguintes, do Dec.lei n.° 157/2006, de 8 de
agosto, configura-se, em termos juridico processuais, como uma exce¢do dilatoria
inominada, permitida pelo proémio do art.’° 494.° do C. P. Civil, ou, eventualmente,

103


http://www.advogados-carlajobling.pt/jurindex3/Leis/003-Lei/2012/CarlaJobling-Advogada-2012-08-14-Lei-31-2012.htm
http://www.advogados-carlajobling.pt/jurindex3/Leis/003-Lei/2012/CarlaJobling-Advogada-2012-08-14-Lei-31-2012.htm
http://www.advogados-carlajobling.pt/jurindex3/Leis/003-Lei/2006/CarlaJobling-Advogada-2006-02-27-Lei-6-2006.htm
http://www.advogados-carlajobling.pt/jurindex3/Leis/003-Lei/2006/CarlaJobling-Advogada-2006-02-27-Lei-6-2006.htm
http://www.advogados-carlajobling.pt/jurindex3/Leis/003-Lei/2012/CarlaJobling-Advogada-2012-08-14-Lei-31-2012.htm

NRAU Anotado | Carla Jobling | Luis Figueira

como excecao dilatéria de pretericdo do tribunal arbitral necessario ou convencional,
prevista na al. j), do art.° 494.°, do C. P. Civil e ndo como exce¢do de incompeténcia
absoluta em razdo da matéria, prevista na al. a) do mesmo preceito.

3. A decisdo sobre ela proferida sé pode ser impugnada na apelacdo interposta da
sentenca final, nos termos do art.° 691.%, n.° 3, do C. P. Civil.

(Acorddo do TRL, de 13-12-2012, proc. n. 633/11.0TCFUN-A.L1-7, em
http://www.dgsi.pt/jtrl.nsf/33182fc732316039802565fa00497eec/9f3fall4e48e704480
257b1a0037103e?OpenDocument)

SECCAO Il
Arrendamento para fim néo habitacional

Artigo 50.°

Iniciativa do senhorio

A transicdo para 0 NRAU e a atualizagéo da renda dependem de iniciativa do
senhorio, que deve comunicar a sua intencéo ao arrendatario, indicando:

a) O valor da renda, o tipo e a duragdo do contrato propostos;

b) O valor do locado, avaliado nos termos dos artigos 38.° e seguintes do
CIMI, constante da caderneta predial urbana;

c) Copia da caderneta predial urbana.

Redaccdo originaria com as alteracdes e/ou rectificacdes introduzidas pelos seguintes
diplomas:

- Lei n.? 31/2012, de 14/08

Redaccdo originaria, alteracdes e/ou rectificacdes:
- Redacc&o originéria do art.° 50.%: Lei n.° 6/2006, de 27/02

Artigo 50.°
Regime aplicavel
Aos arrendamentos para fim diverso de habitacdo aplicam-se as normas constantes da

subsecc¢do anterior, com as necessarias adaptacdes, bem como o disposto nos artigos
seguintes.

- Redacgédo mais recente: Lei n.° 31/2012, de 14/08

- Redaccéo dos anteriores art.%s 34.%, 51.2, 52.° e 54.°: Lei n.° 6/2006, de 27/02
Artigo 34.°
Iniciativa do senhorio
1 - A actualizacéo da renda depende de iniciativa do senhorio.

2 - O senhorio que deseje a actualizacdo da renda comunica ao arrendatario o
montante da renda futura, o qual ndo pode exceder o limite fixado no artigo 31.°
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Artigo 51.°
Rendas passiveis de actualizagdo

Podem ser actualizadas as rendas relativas a contratos celebrados antes da entrada em
vigor do Decreto-Lei n.° 257/95, de 30 de Setembro.

Artigo 52.°

Pressupostos da iniciativa do senhorio

A renda pode ser actualizada independentemente do nivel de conservacao.
Artigo 54.°

Comunicacéo do senhorio

A comunicagdo do senhorio prevista no artigo 34.° contém, além do valor da renda
actualizada, sob pena de ineficacia:

a) O valor da renda devida ap6s a primeira actualizagdo, calculada nos termos
correspondentes a uma actualizacdo faseada em 10 anos, quando se verifique alguma
das circunstancias previstas no n.° 2 do artigo anterior;

b) O valor da renda devida ap6s a primeira actualizacdo, calculada nos termos
correspondentes a uma actualizagdo faseada em cinco anos, quando ndo se verifiqguem
as referidas circunstancias;

c) A indicagdo de que ndo h& lugar a faseamento da actualizagdo, por se verificar
alguma das circunstancias previstas no artigo 56.°

Jurisprudéncia:

| - Destinando-se o arrendamento, submetido a formalidade da escritura publica, a
instalagdo de um armazém de papel, enquanto actividade que se acha, directa e
objectivamente, relacionada com o exercicio do comércio, onde ja se encontra, ha mais
de trinta anos, ndo tendo em vista satisfazer uma actividade transitoria do locatario,
limitada no tempo, ndo deve ser qualificado como uma modalidade de arrendamento
predial urbano para outros fins licitos, mas antes como um arrendamento para o
exercicio do comércio.

Il - A primazia do NRAU, na defini¢do dos critérios de delimitacdo intertemporal, s6
é manifesta quanto aos preceitos imperativos, que sdo de aplicacdo imediata, mas ndo
guanto as normas supletivas, que apenas se aplicam aos contratos celebrados antes da
entrada em vigor do NRAU quando ndo sejam em sentido oposto ao de norma
supletiva vigente aquando da sua celebragdo, como reflexo da subordinagdo do
“estatuto do contrato” em relagdo ao “estatuto legal”.

Il - A alteragdo substancial mais relevante introduzida pelo NRAU consistiu na
eliminacdo do monopdlio da oposi¢cdo a renovacgdo, por parte do inquilino, em
gualquer modalidade de arrendamento, e seja qual for o respectivo tipo de duracéo,
passando, também, o locador a gozar do direito de se opor a renovagdo ou de
denunciar, ndo, fundadamente, o contrato, embora com observancia do prazo de pré-
aviso, com antecedéncia legal.

IV - Todos os contratos para fins ndo habitacionais — arrendamento para comércio,
indUstria e outros fins — sem qualquer excepcao, constituidos antes da data do inicio de
vigéncia do NRAU, sdo susceptiveis de vir a ser regulados por este diploma legal,
caindo no dominio da lei nova os efeitos futuros das respectivas relacdes juridicas que
vierem a produzir-se ja no &mbito temporal da mesma.

V - Néo tendo o autor observado com a antecedéncia legal o prazo de comunicagédo
da oposicdo a renovacao, sem que o réu tenha impugnado o incumprimento do pré-
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aviso legal da citagdo, deve esta considerar-se reportada, ndo a data da renovacao
mais proxima da citacdo, mas antes a data da renovagdo contratual subsequente.

(Acordéo do STJ, 1.2 SECCAO, de 27-05-2010, proc. n.° 971/08.9TVPRT.P1.S1 , em
http://www.dgsi.pt/jstj.nsf/954f0ce6ad9dd8b980256b5f003fa814/979c03b6f2fd0Obd 18
02577350050dd17?0OpenDocument)

Artigo 51.°

Resposta do arrendatario

1 - O prazo para a resposta do arrendatario é¢ de 30 dias a contar da rececao
da comunicagdo prevista no artigo anterior.

2 - Quando termine em dias diferentes o prazo de varios sujeitos, a resposta
pode ser oferecida até ao termo do prazo que comecou a correr em ultimo lugar.

3 - O arrendatério, na sua resposta, pode:
a) Aceitar o valor da renda proposto pelo senhorio;

b) Opor-se ao valor da renda proposto pelo senhorio, propondo um novo
valor, nos termos e para os efeitos previstos no artigo 52.°

c) Em qualquer dos casos previstos nas alineas anteriores, pronunciar-se
guanto ao tipo ou a duracdo do contrato propostos pelo senhorio;

d) Denunciar o contrato de arrendamento, nos termos e para os efeitos
previstos no artigo 53.°

4 - Se for caso disso, o arrendatario deve ainda, na sua resposta, nos termos e
para o0s efeitos previstos no artigo 54.°, invocar uma das seguintes
circunstancias:

a) Que existe no locado um estabelecimento comercial aberto ao publico e
gue € uma microentidade;

b) Que tem a sua sede no locado uma associagao privada sem fins lucrativos,
regularmente constituida, que se dedica a atividade cultural, recreativa ou
desportiva ndo profissional, e declarada de interesse publico ou de interesse
nacional ou municipal,

c) Que o locado funciona como casa fruida por republica de estudantes, nos
termos previstos na Lei n.° 2/82, de 15 de janeiro, alterada pela Lei n.° 12/85, de
20 de junho.

5 - Para efeitos da presente lei, "microentidade” é a empresa que,
independentemente da sua forma juridica, ndo ultrapasse, a data do balanco,
dois dos trés limites seguintes:

a) Total do balanco: (euro) 500 000;
b) Volume de negdcios liquido: (euro) 500 000;
c) Numero médio de empregados durante o exercicio: cinco.

6 - O arrendatario que invogue uma das circunstancias previstas no n.° 4 faz
acompanhar a sua resposta de documento comprovativo da mesma, sob pena de
ndo poder prevalecer-se da referida circunstancia.
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7 - E aplicavel, com as necessarias adaptacdes, o disposto nos n.os 6 e 7 do
artigo 31.°

Redaccdo originaria com as alteracdes e/ou rectificagdes introduzidas pelos seguintes
diplomas:

- Lei n.? 31/2012, de 14/08

Redaccdo originaria, alteracdes e/ou rectificacdes:
- Redaccdo originaria: Lei n.° 6/2006, de 27/02
Artigo 51.°
Rendas passiveis de actualizagdo

Podem ser actualizadas as rendas relativas a contratos celebrados antes da entrada em
vigor do Decreto-Lei n.° 257/95, de 30 de Setembro.

- Redacgdo mais recente: Lei n.° 31/2012, de 14/08

- Redacgdo do anterior art.’ 55.° Lei n.° 6/2006, de 27/02
Artigo 55.°
Resposta do arrendatario

Quando a comunicacdo do senhorio indique uma actualizagdo em cinco anos, o
arrendatario pode, na sua resposta, alegar a verificacdo de circunstancia prevista no n.°
2 do artigo 53.°, devendo a resposta fazer-se acompanhar dos correspondentes
comprovativos.

Artigo 52.°

Oposicao pelo arrendatario e denuincia pelo senhorio

Sem prejuizo do disposto no artigo 54.°, € aplicavel a oposicdo pelo
arrendatario e a denuncia pelo senhorio, com as necessarias adaptacGes, o
disposto no artigo 33.°, com excecdo do n.° 8.

Redaccdo originaria com as alteracdes e/ou rectificagbes introduzidas pelos seguintes
diplomas:

- Lei n.° 31/2012, de 14/08

Redaccdo originaria, alteracdes e/ou rectificacdes:
- Redaccdo originéria: Lei n.° 6/2006, de 27/02

Artigo 52.°

Pressupostos da iniciativa do senhorio

A renda pode ser actualizada independentemente do nivel de conservacéo.
- Redacgéo mais recente: Lei n.° 31/2012, de 14/08
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Artigo 53.°
Denuncia pelo arrendatério

A dentncia pelo arrendatario é aplicavel, com as necessérias adaptacdes, 0
disposto no artigo 34.°

Redaccdo originaria com as alteracBes e/ou rectificagdes introduzidas pelos seguintes
diplomas:

- Lei n.° 31/2012, de 14/08

Redaccdo originaria, alteracdes e/ou rectificacdes:
- Redaccdo originaria: Lei n.° 6/2006, de 27/02
Artigo 53.°
Actualizacdo faseada do valor da renda

1 - A actualizacdo do valor da renda é feita de forma faseada, podendo decorrer
durante 5 ou 10 anos, nos termos dos artigos 40.° e 41.°

2 - A actualizacéo é feita em 10 anos quando:

a) Existindo no locado um estabelecimento comercial aberto ao publico, o
arrendatério seja uma microempresa ou uma pessoa singular;

b) O arrendatério tenha adquirido o estabelecimento por trespasse ocorrido ha menos
de cinco anos;

¢) Existindo no locado um estabelecimento comercial aberto ao publico, aquele esteja
situado em area critica de recuperagdo e reconversdo urbanistica (ACRRU);

d) A actividade exercida no locado tenha sido classificada de interesse nacional ou
municipal.

3 - Microempresa é a que tem menos de 10 trabalhadores e cujos volume de negécios
e balango total ndo ultrapassam (euro) 2000000 cada.

4 - S80 ACRRU as assim declaradas nos termos do artigo 41.° da Lei dos Solos,
aprovada pelo Decreto-Lei n.° 794/76, de 5 de Novembro.

- Redacgédo mais recente: Lei n.° 31/2012, de 14/08

Artigo 54.°
Microentidade e associacéo privada sem fins lucrativos

1 - Caso o arrendatario invoque e comprove uma das circunstancias previstas
no n.° 4 do artigo 51.°, o contrato so6 fica submetido ao NRAU mediante acordo
entre as partes ou, na falta deste, no prazo de cinco anos a contar da rececao,
pelo senhorio, da resposta do arrendatario nos termos do n.° 4 do artigo 51.°

2 - No periodo de cinco anos referido no numero anterior, o valor atualizado
da renda é determinado de acordo com os critérios previstos nas alineas a) e b)
do n.° 2 do artigo 35.°

3 - Se o valor da renda apurado nos termos do nimero anterior for inferior ao
valor que resultaria da atualizagdo anual prevista no n.° 1 do artigo 24.°, é este o
aplicavel.
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4 - Quando for atualizada, a renda € devida no 1.° dia do 2.° més seguinte ao
da rececéo, pelo arrendatario, da comunicagdo com o respetivo valor.

5 - No més correspondente aquele em que foi feita a invocacdo de uma das
circunstancias previstas no n.° 4 do artigo 51.° e pela mesma forma, o
arrendatério faz prova anual da manutencdo daquela circunstancia perante o
senhorio, sob pena de ndo poder prevalecer-se da mesma.

6 - Findo o periodo de cinco anos referido no n.° 1, o senhorio pode
promover a transicdo do contrato para 0 NRAU, aplicando-se, com as
necessarias adaptacdes, o disposto nos artigos 50.° e seguintes, com as seguintes
especificidades:

a) O arrendatario ndo pode invocar novamente qualquer das circunstancias
previstas no n.° 4 do artigo 51.°;

b) No siléncio ou na falta de acordo das partes acerca do tipo ou da duracgdo
do contrato, este considera-se celebrado com prazo certo, pelo periodo de dois
anos.

Redaccdo originaria com as alteracdes e/ou rectificagbes introduzidas pelos seguintes
diplomas:

- Lei n.? 31/2012, de 14/08

Redaccdo originaria, alteracdes e/ou rectificacdes:
- Redaccéo originéria: Lei n.° 6/2006, de 27/02
Artigo 54.°
Comunicagdo do senhorio

A comunicacdo do senhorio prevista no artigo 34.° contém, além do valor da renda
actualizada, sob pena de ineficacia:

a) O valor da renda devida apds a primeira actualizagdo, calculada nos termos
correspondentes a uma actualizacdo faseada em 10 anos, quando se verifique alguma
das circunstancias previstas no n.° 2 do artigo anterior;

b) O valor da renda devida ap6s a primeira actualizagdo, calculada nos termos
correspondentes a uma actualizagdo faseada em cinco anos, quando néao se verifiqguem
as referidas circunstancias;

c) A indicacdo de que ndo ha lugar a faseamento da actualizacdo, por se verificar
alguma das circunstancias previstas no artigo 56.°

- Redacgédo mais recente: Lei n.° 31/2012, de 14/08
Artigo 55.°
Resposta do arrendatario

(Revogado)

Ver o actual art.° 51.°
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Redaccdo originaria com as alteracdes e/ou rectificagdes introduzidas pelos seguintes
diplomas:

- Lei n.° 31/2012, de 14/08

Redaccdo originaria, alteracdes e/ou rectificacdes:
- Redaccdo originaria: Lei n.° 6/2006, de 27/02
Artigo 55.°
Resposta do arrendatério

Quando a comunicacdo do senhorio indique uma actualizacdo em cinco anos, o
arrendatario pode, na sua resposta, alegar a verificacdo de circunstancia prevista no n.°
2 do artigo 53.°, devendo a resposta fazer-se acompanhar dos correspondentes
comprovativos.

- Redacgdo mais recente: Lei n.° 31/2012, de 14/08

Artigo 56.°
Atualizacdo imediata da renda
(Revogado)

Redaccdo originaria com as alteracbes e/ou rectificagdes introduzidas pelos seguintes
diplomas:

- Lei n.° 31/2012, de 14/08

Redaccdo originaria, alteracdes e/ou rectificacdes:
- Redaccdo originaria: Lei n.° 6/2006, de 27/02
Artigo 56.°
Actualizagdo imediata da renda

Né&o ha faseamento da actualizacdo da renda, tendo o senhorio imediatamente direito
a renda actualizada, quando:

a) O arrendatério conserve o local encerrado ou sem actividade regular ha mais de um
ano, salvo caso de forca maior ou auséncia forgada, que nao se prolongue ha mais de
dois anos, aplicando-se o disposto no n.° 3 do artigo 45.°;

b) Ocorra trespasse ou locacdo do estabelecimento apés a entrada em vigor da
presente lei;

c) Sendo o arrendatario uma sociedade, ocorra transmissao inter vivos de posicao ou
posicdes sociais que determine a alteracdo da titularidade em mais de 50% face a
situacdo existente aquando da entrada em vigor da presente lei.

- Redacgédo mais recente: Lei n.° 31/2012, de 14/08
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SECCAO IV
Transmissao

Artigo 57.°
Transmissdo por morte no arrendamento para habitacdo

1 - O arrendamento para habitagdo ndo caduca por morte do primitivo
arrendatario quando lhe sobreviva:

a) Conjuge com residéncia no locado;

b) Pessoa que com ele vivesse em unido de facto ha mais de dois anos, com
residéncia no locado ha mais de um ano;

c) Ascendente em 1.° grau que com ele convivesse ha mais de um ano;

d) Filho ou enteado com menos de 1 ano de idade ou que com ele convivesse
h& mais de 1 ano e seja menor de idade ou, tendo idade inferior a 26 anos,
frequente 0 11.° ou 0 12.° ano de escolaridade ou estabelecimento de ensino
médio ou superior;

e) Filho ou enteado, que com ele convivesse ha mais de um ano, portador de
deficiéncia com grau comprovado de incapacidade superior a 60 %.

2 - Nos casos do numero anterior, a posi¢do do arrendatario transmite-se,
pela ordem das respetivas alineas, as pessoas nele referidas, preferindo, em
igualdade de condicdes, sucessivamente, o ascendente, filho ou enteado mais
velho.

3 - O direito a transmissdo previsto nos nimeros anteriores ndo se verifica se,
a data da morte do arrendatéario, o titular desse direito tiver outra casa, propria
ou arrendada, na area dos concelhos de Lisboa ou do Porto e seus limitrofes ou
no respetivo concelho quanto ao resto do Pais.

4 - Sem prejuizo do disposto no numero seguinte, quando ao arrendatario
sobreviva mais de um ascendente, ha transmissdo por morte entre eles.

5 - Quando a posicao do arrendatario se transmita para ascendente com idade
inferior a 65 anos a data da morte do arrendatério, o contrato fica submetido ao
NRAU, aplicando-se, na falta de acordo entre as partes, o disposto para 0s
contratos com prazo certo, pelo periodo de 2 anos.

6 - Salvo no caso previsto na alinea €) do n.° 1, quando a posicdo do
arrendatario se transmita para filho ou enteado nos termos da alinea d) do
mesmo numero, 0 contrato fica submetido ao NRAU na data em que aquele
adquirir a maioridade ou, caso frequente 0 11.° ou 0 12.° ano de escolaridade ou
cursos de ensino pdés-secundario ndo superior ou de ensino superior, na data em
que perfizer 26 anos, aplicando-se, na falta de acordo entre as partes, o disposto
para 0s contratos com prazo certo, pelo periodo de 2 anos.

Redacgdo originaria com as alteracBes e/ou rectificaces introduzidas pelos seguintes
diplomas:

- Lei n.° 31/2012, de 14/08
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Redaccdo originaria, alteragdes e/ou rectificacbes:
- Redaccdo originria: Lei n.° 6/2006, de 27/02
Artigo 57.°
Transmissao por morte no arrendamento para habitacdo

1 - O arrendamento para habitacdo ndo caduca por morte do primitivo arrendatario
guando Ihe sobreviva:

a) Conjuge com residéncia no locado;
b) Pessoa que com ele vivesse em unido de facto, com residéncia no locado;
¢) Ascendente que com ele convivesse ha mais de um ano;

d) Filho ou enteado com menos de 1 ano de idade ou que com ele convivesse ha mais
de um ano e seja menor de idade ou, tendo idade inferior a 26 anos, frequente 0 11.° ou
12.° ano de escolaridade ou estabelecimento de ensino médio ou superior;

e) Filho ou enteado maior de idade, que com ele convivesse ha mais de um ano,
portador de deficiéncia com grau comprovado de incapacidade superior a 60%.

2 - Nos casos do numero anterior, a posi¢cdo do arrendatario transmite-se, pela ordem
das respectivas alineas, as pessoas nele referidas, preferindo, em igualdade de
condicdes, sucessivamente, o ascendente, filho ou enteado mais velho.

3 - Quando ao arrendatario sobreviva mais de um ascendente, ha transmissdo por
morte entre eles.

4 - A transmissdo a favor dos filhos ou enteados do primitivo arrendatario, nos
termos dos nimeros anteriores, verifica-se ainda por morte daquele a quem tenha sido
transmitido o direito ao arrendamento nos termos das alineas a), b) e ¢) do n.° 1 ou nos
termos do nimero anterior.

- Redacgédo mais recente: Lei n.° 31/2012, de 14/08
Artigo 57.°
Transmissao por morte no arrendamento para habitacéo

1 - O arrendamento para habitagdo ndo caduca por morte do primitivo arrendatario
guando Ihe sobreviva:

a) Conjuge com residéncia no locado;

b) Pessoa que com ele vivesse em unido de facto ha mais de dois anos, com
residéncia no locado ha mais de um ano;

c) Ascendente em 1.° grau que com ele convivesse ha mais de um ano;

d) Filho ou enteado com menos de 1 ano de idade ou que com ele convivesse ha mais
de 1 ano e seja menor de idade ou, tendo idade inferior a 26 anos, frequente 0 11.° ou 0
12.° ano de escolaridade ou estabelecimento de ensino médio ou superior;

e) Filho ou enteado, que com ele convivesse ha mais de um ano, portador de
deficiéncia com grau comprovado de incapacidade superior a 60 %.

2 - Nos casos do numero anterior, a posi¢cdo do arrendatério transmite-se, pela ordem
das respetivas alineas, as pessoas nele referidas, preferindo, em igualdade de
condicdes, sucessivamente, o ascendente, filho ou enteado mais velho.

3 - O direito a transmissao previsto nos nimeros anteriores ndo se verifica se, a data
da morte do arrendatario, o titular desse direito tiver outra casa, propria ou
arrendada, na area dos concelhos de Lisboa ou do Porto e seus limitrofes ou no
respetivo concelho quanto ao resto do Pais.

4 - Sem prejuizo do disposto no nimero seguinte, quando ao arrendatario sobreviva
mais de um ascendente, h4 transmissao por morte entre eles.
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5 - Quando a posi¢do do arrendatario se transmita para ascendente com idade
inferior a 65 anos a data da morte do arrendatario, o contrato fica submetido ao
NRAU, aplicando-se, na falta de acordo entre as partes, o disposto para os contratos
com prazo certo, pelo periodo de 2 anos.

6 - Salvo no caso previsto na alinea e) do n.° 1, quando a posic¢ao do arrendatario se
transmita para filho ou enteado nos termos da alinea d) do mesmo numero, o contrato
fica submetido ao NRAU na data em que aquele adquirir a maioridade ou, caso
frequente 0 11.° ou 0 12.° ano de escolaridade ou cursos de ensino pds-secundario nao
superior ou de ensino superior, na data em que perfizer 26 anos, aplicando-se, na
falta de acordo entre as partes, o disposto para 0s contratos com prazo certo, pelo
periodo de 2 anos.

Jurisprudéncia:

Reiterando o0 entendimento constante do Aco6rdao n.° 196/2010, ndo julga
inconstitucional a norma do artigo 57.°, n.° 1, alineas d) e e), da Lei n.° 6/2006, de 27
de Fevereiro.

(Acordao do TC n. 581/2011, em
http://www.tribunalconstitucional.pt/tc/acordaos/20110581.html)

N&o julga inconstitucional a norma do artigo 57.° do "Novo Regime do
Arrendamento Urbano® (NRAU), aprovado pela Lei n.° 6/2006, de 27 de Fevereiro,
com o sentido de que tal disposicdo legal é aplicavel a transmissdo por morte do
arrendatario, relativamente aos contratos para fins habitacionais celebrados na
vigéncia do Decreto-Lei n.° 321-B/90, de 15 de Outubro (RAU), quando a morte do
arrendatario tenha ocorrido posteriormente a entrada em vigor do NRAU, néo
abrangendo a transmissao para os descendentes que convivessem com o arrendatario
ha mais de 1 (um) ano mas, a data do falecimento deste, tenham mais de 26 (vinte e
seis) anos de idade e ndo sejam portadores de incapacidade superior a 60%.

(Acordao do TC n.° 196/2010, em
http://www.tribunalconstitucional.pt/tc/acordaos/20100196.html)

| - O acto de aquisicdo da posse que releva para a usucapido tem de conter os dois
elementos definidores do conceito de posse, acolhido no art.° 1251.° do CC: o corpus e
0 animus.

Il - Os meros detentores ou possuidores precarios sdo aqueles que, tendo embora a
detencdo da coisa, ndo praticam sobre ela os poderes de facto com o animus de exercer
o direito real correspondente, pelo que ndo podem adquirir por usucapido para Si
proprios; sO através de demonstracdo expressa da inversdo do titulo de posse, SO
praticando actos com o significado de que, doravante, quer possuir por si e deixar de
possuir em nome de outrem, sera possivel ao possuidor precario adquirir por
usucapido.

Il - E & luz da lei em vigor ao tempo em que ocorreram os factos fundamentadores
da caducidade, isto é, da morte do arrendatario, e ndo, em face da lei vigente ao tempo
da celebragédo do contrato, ou daquela que se mostre em vigor, quando ndo coincida
com aquela outra, que deve ser apreciada a causa se extin¢do invocada.

IV - O art® 57.° do NRAU estabelece um efeito de direito (a transmisséo do
arrendamento) cujo pressuposto legal de producéo (morte do arrendatario) ja se tinha
verificado aquando da entrada em vigor da lei nova — DL n.° 391-B/90, de 15-10
[RAU] e Lei n.° 6/2006, de 27-02 [NRAU] — pelo que, enquanto lei nova, e na falta de

113


http://www.tribunalconstitucional.pt/tc/acordaos/20110581.html
http://www.tribunalconstitucional.pt/tc/acordaos/20100196.html

NRAU Anotado | Carla Jobling | Luis Figueira

clausula de retroactividade, ndo pode regressar ou agir sobre o passado, atingindo
efeitos no passado pela situacao juridica contratual ja produzidos.

V - In casu, a data da morte do (primitivo) arrendatario estava em vigor o art.® 1111.°,
n. 1, do CC, com a redac¢do conferida pelo DL n.° 328/81, de 04-12, operando a
transmisséo do arrendamento plenamente no momento da morte do transmitente, ndo
estando dependente, quanto a sua efectivacdo ou eficacia, de alguma comunicagéo ao
senhorio.

VI - Aquele preceito ndo exige essa comunicagdo, s6 a determinando no caso de o
beneficiario renunciar a transmissao.

(Acordao do STJ, 12 SECCAOQ, de 07-05-2014, proc. n.° 7507/06.4TBCSC.L1.S1, em
http://www.dgsi.pt/jstj.nsf/954f0ce6ad9dd8h980256b5f003fa814/9eb4825a8d010c1e8
0257¢d20030c218?0OpenDocument)

I. No que respeita & transmissdo por morte do arrendatario, aos contratos de
arrendamento para habitacéo celebrados anteriormente ou na vigéncia do Regime do
Arrendamento Urbano (RAU) aplica-se o artigo 57.° do NRAU, por via da imposigdo
do artigo 26.%, n.° 2 do mesmo diploma, ou seja, ndo se lhes aplica o disposto no
artigo 1106.° do Cddigo Civil, na redacdo dada pelo artigo 3.° da Lei n.° 6/2006, que
regulou de modo diferente o artigo 85.° do RAU, que anteriormente regia esta matéria
(e que, por sua vez, tinha tido por fonte imediata o artigo 1111.° do Cdédigo Civil,
preceito que, alias, remontava ao artigo 46.° da Lei n.° 2:030).

I1. Este preceito, porém, so ¢ aplicavel as situagdes em que esta em causa a “morte do
primitivo arrendatario.”

I1l. O principio da comunicabilidade conjugal do direito do arrendatario, de acordo
com o regime de bens vigente a que se reporta 0 o artigo 1068.° do Codigo Civil,,
consagra uma norma inovadora, apenas aplicavel aos contratos celebrados na vigéncia
da nova Lei.

IV. De harmonia com o disposto no artigo 1107.° do Cédigo Civil, a “concentracdo”
do direito no cdnjuge sobrevivo sé acontece nos casos de contitularidade, ndo tendo de
advir forcosamente da comunicabilidade prevista no artigo 1068.° do Cdédigo Civil
(basta que ambos sejam titulares do contrato de arrendamento, por exemplo).

V. A cessacdo do contrato de arrendamento por caducidade nos termos previstos no
artigo 1051.°, alinea d) do Codigo civil, determina a restituicdo do prédio ao senhorio,
mas tal so é exigivel passados 6 meses sobre a verificagdo do facto que determina a
caducidade (artigo 1053.° do Cédigo Civil), ou seja, a partir de 27/02/2011.

VI. A partir do momento em que a restituicdo é exigivel, como foi efetivamente
exigida, através de carta de interpelacdo, é devida pelo arrendatéario, por cada més de
atraso na restituicdo, indemnizacdo equivalente ao dobro do montante da renda mensal,
por forca do artigo 1045.%, n.° 2, do Cddigo Civil, que deve ser aplicavel, ainda que
analogicamente, quando o contrato tenha caducado por morte do arrendatario e
permaneca no locado pessoa que nado é arrendataria, no caso, a ré/apelada, por nao lhe
ter sido transmitido o arrendamento.

(Acérddo do TRL, de 23-09-2014, proc. n.° 738/11.7YXLSB.L1-1, em
http://www.dgsi.pt/jtrl.nsf/33182fc732316039802565fa00497eec/99f534361e239be28
0257d780051beae?OpenDocument)

I — Aos arrendamentos para habitacdo celebrados antes ou durante a vigéncia do
RAU (DL n.° 321-B/90, de 15.10), cuja morte do arrendatério se verifique na vigéncia
do NRAU (Lei n.° 6/06, de 27.02), aplicam-se as normas transitorias previstas no art.’
57.° deste ultimo diploma legal para efeitos de transmissdo do arrendamento, por
forca das disposi¢des conjugadas dos seus arts. 59.2, n.°1,26.°, n%/s1le 2, e 28.°.
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Il — Assim, tendo a arrendataria falecido em Novembro de 2006 e ndo estando uma
sua filha nas condicdes previstas no art.° 57.°, n.° 1, als. d) e e), do NRAU, nao se lhe
transmite o arrendamento para habitagéo.

Il — Tais normas transitdrias ndo padecem de inconstitucionalidade material.

(Acorddo do TRP, de 27-05-2010, proc. n.° 314/09.4TBESP.P1, em
http://www.dgsi.pt/jtrp.nsf/56a6e7121657f91e80257cda00381fdf/6361f59280b1531528
025779a003dbcal?OpenDocument)

| — Falecendo o cbnjuge do arrendatario, transmissario do direito de arrendamento
habitacional cujo contrato havia sido celebrado antes da vigéncia do RAU, apds a
entrada em vigor do NRAU é aplicavel a transmissédo do arrendamento o regime
transitdrio do art.° 57.° do NRAU.

Il — N&o viola o principio da confianca insito ao Estado de direito democrético
consagrado no artigo 2.° da C.R.P., a aplicacdo do regime transitério do art.° 57 do
NRAU aos casos de transmissdo do arrendamento por morte do arrendatario quando
esta ocorreu apos o inicio da sua vigéncia.

(Acorddo do TRE, de 21-06-2012, proc. n.° 653/07.9TBTVR.E1l, em
http://www.dgsi.pt/jtre.nsf/134973db04f39bf2802579bf005f080b/90fd800c9b9916ee8
0257b030061e1f3?0OpenDocument)

1 — Por o litigado contrato de arrendamento de parte de prédio urbano para
habitacdo haver sido celebrado antes da entrada em vigor do RAU, aprovado pelo
Dec. Lei n.° 321-B/90 de 15 de Outubro, e por o primitivo arrendatario haver
falecido na vigéncia do NRAU, aprovado pela Lei n.° 6/2006 de 27 de Maio, é
aplicavel o regime de transmissdo por morte do locatario previsto nas normas
transitérias do art.° 57.° desta Lei.

2 — O arrendamento ndo se transmitiu a Ré, por esta apenas haver alegado e provado
ter nascido em 3/2/1974, ser filha do primitivo inquilino e ter vivido com ele, no
locado, em economia comum, desde 0 seu nascimento, ininterruptamente, faltando-
Ihe alegar e provar que era portadora de deficiéncia com grau de incapacidade
superior a 60%.

3 — Nao ocorrendo transmissdo do contrato de arrendamento por morte do
arrendatario, a morte deste constitui causa legal da caducidade automatica desse
contrato e da consequente obrigacdo de restituicdo do locado ao senhorio apds o
decurso de seis meses sobre a data da morte do locatério.

(Acérddo do TRG, de 04-05-2010, proc. n. 4262/07.4TBVCT.G1, em

http://www.dgsi.pt/jtrg.nsf/86¢25a698e4e7ch7802579ec004d3832/397aa75bbfdf703e8
0257770005129c7?0penDocument)

Artigo 58.°
Transmissdo por morte no arrendamento para fins ndo habitacionais

1 - O arrendamento para fins ndo habitacionais termina com a morte do
primitivo arrendatario, salvo existindo sucessor que, ha mais de trés anos,
explore, em comum com o arrendatario primitivo, estabelecimento a funcionar
no local.

2 - O sucessor com direito a transmissdo comunica ao senhorio, nos trés
meses posteriores ao decesso, a vontade de continuar a exploracao.
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Redaccdo originaria com as alteracdes e/ou rectificagdes introduzidas pelos seguintes
diplomas:

- Lei n.° 31/2012, de 14/08

Redaccdo originaria, alteracdes e/ou rectificacdes:
- Redaccdo originaria: Lei n.° 6/2006, de 27/02
Artigo 58.°
Transmissdo por morte no arrendamento para fins ndo habitacionais

1 - O arrendamento para fins ndo habitacionais termina com a morte do arrendatario,
salvo existindo sucessor que, h4 mais de trés anos, explore, em comum com 0O
arrendatério primitivo, estabelecimento a funcionar no local.

2 - O sucessor com direito a transmissdo comunica ao senhorio, nos trés meses
posteriores ao decesso, a vontade de continuar a explorag&o.

- Redacgéo mais recente: Lei n.° 31/2012, de 14/08
Artigo 58.°
Transmissao por morte no arrendamento para fins ndo habitacionais

1 - O arrendamento para fins ndo habitacionais termina com a morte do primitivo
arrendatario, salvo existindo sucessor que, ha mais de trés anos, explore, em comum
com o arrendatario primitivo, estabelecimento a funcionar no local.

2 - O sucessor com direito a transmissdo comunica ao senhorio, nos trés meses
posteriores ao decesso, a vontade de continuar a exploragao.

Jurisprudéncia:

| - Destinando-se o arrendamento, submetido a formalidade da escritura publica, a
instalacdo de um armazém de papel, enquanto actividade que se acha, directa e
objectivamente, relacionada com o exercicio do comércio, onde j& se encontra, ha
mais de trinta anos, ndo tendo em vista satisfazer uma actividade transitéria do
locatario, limitada no tempo, ndo deve ser qualificado como uma modalidade de
arrendamento predial urbano para outros fins licitos, mas antes como um
arrendamento para o exercicio do comércio.

Il - A primazia do NRAU, na definicéo dos critérios de delimitagdo intertemporal, s6
é manifesta quanto aos preceitos imperativos, que sdo de aplicagdo imediata, mas ndo
quanto as normas supletivas, que apenas se aplicam aos contratos celebrados antes da
entrada em vigor do NRAU quando ndo sejam em sentido oposto ao de norma
supletiva vigente aquando da sua celebracdo, como reflexo da subordinagdo do
“estatuto do contrato” em relagdo ao “estatuto legal”.

Il - A alteragdo substancial mais relevante introduzida pelo NRAU consistiu na
eliminacdo do monopolio da oposicdo a renovacdo, por parte do inquilino, em
gualquer modalidade de arrendamento, e seja qual for o respectivo tipo de duracdo,
passando, também, o locador a gozar do direito de se opor & renovacdo ou de
denunciar, ndo, fundadamente, o contrato, embora com observancia do prazo de pré-
aviso, com antecedéncia legal.

IV - Todos os contratos para fins ndo habitacionais — arrendamento para comércio,
indUstria e outros fins — sem qualquer excepcao, constituidos antes da data do inicio
de vigéncia do NRAU, séo susceptiveis de vir a ser regulados por este diploma legal,
caindo no dominio da lei nova os efeitos futuros das respectivas relagdes juridicas que
vierem a produzir-se ja no &mbito temporal da mesma.
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V - Néo tendo o autor observado com a antecedéncia legal o prazo de comunicagédo
da oposicdo a renovacdo, sem que o réu tenha impugnado o incumprimento do pré-
aviso legal da citacdo, deve esta considerar-se reportada, ndo a data da renovagéo
mais proxima da citacdo, mas antes & data da renovacao contratual subsequente.

(Acordao do STJ, 1.2 SECCAO, de 27-05-2010, proc. n.° 971/08.9TVPRT.P1.S1, em
http://www.dgsi.pt/jstj.nsf/954f0ce6ad9dd8hb980256b5f003fa814/979c03b6f2fd0bd 18
02577350050dd17?0OpenDocument)

| - A Lei n.° 6/2006, de 27-2, conhecido por NRAU, cujo inicio da vigéncia é 28-6-
2006, aplica-se, em regra, imediatamente, a todos os contratos de arrendamento,
mesmo aos que antes vigoravam.

Il - As excepcOes aquela regra resultam das normas transitorias constantes dos art.°
s 26.° a 58.° do NRAU e incidem sobre a transmissdo por morte do direito do
arrendamento, benfeitorias e actualizagdes das rendas.

Il - Do art.° 26.° do NRAU decorre que o0 novo regime em matéria de transmissao
por morte aplica-se aos contratos celebrados na vigéncia do RAU e ndo aos anteriores
ao DL n.° 321B/90, de 15-10.

IV - Contudo e nos termos do art.° 57.° do NRAU, aplicavel ex vi art.° 27.° também
do NRAU aquela norma deve, igualmente, ser aplicada aos contrato de arrendamento
para habitacdo celebrados antes da entrada em vigor do RAU, como € o caso vertente.

V - Ora como se constata, o Legislador reduziu o ambito de transmisséo e alterou a
sua ordem, sendo que, a luz do referido art.° 57.° do NRAU nenhum dos RR. retine 0s
requisitos que os habilitem a suceder ao arrendamento em causa.

(Acérddo do TRL, de 30-06-2011, proc. n.° 6905/09.6TBOER.L1-1, em
http://www.dgsi.pt/jtrl.nsf/33182fc732316039802565fa00497eec/8fde4d89caa31alb8
02578d40054d096?0OpenDocument)

| — Constando do contrato de arrendamento celebrado que a fraccdo auténoma
destinada a garagem, dada de arrendamento, se destinava a garagem, arrumos,
armazém e deposito de equipamentos da fraccdo autonoma do mesmo prédio onde se
encontra instalado o estabelecimento comercial “G.......... ” deve considerar-se tal
contrato como um contrato comercial em si mesmo considerado e, como tal, sujeito,
antes da entrada em vigor da Lei n.° 6/2006, de 27.02, as normas préprias do regime
do arrendamento urbano e, especificamente, as normas constantes dos arts. 110.° a
120.° do RAU e, posteriormente a entrada em vigor da referida Lei e do NRAU por ela
aprovado, as normas préprias do NRAU, com as limitagGes e sem prejuizo do disposto
nas normas transitérias dos arts. 26.° a 58.° da referida Lei n.° 6/2006 — Cfr. seus
arts. 50.°e 59.°,

Il — Tendo as partes acordado no sentido da sujeicdo do contrato ao regime de
duracéo limitada, inserindo tal acordo no texto escrito do contrato por elas assinado, o
facto de terem estipulado o prazo de vigéncia inferior ao minimo legalmente
estabelecido ndo podera ter como consequéncia o ter-se celebrado tal contrato sem
prazo, mas sim ter-se celebrado pelo prazo de cinco anos, tanto mais que o prazo
previsto no art.° 98.%, n.° 2 do RAU se deve ter também por prazo supletivo.

Il — Muito embora o contrato de arrendamento tenha sido celebrado na vigéncia do
RAU, entretanto revogado, deve ter-se como aplicavel o disposto no art.® 15.°, n.° 1, al.
c) da Lei n.° 6/2006, para considerar como titulo executivo vélido, em execucdo
instaurada no dominio da vigéncia de tal Lei, 0 documento do qual consta o referido
contrato, acompanhado da comunicacéo prevista no art.° 1097.° do CC.
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(Acorddo do TRP, de 02-12-2010, proc. n. 707/10.4TBPVZ-A.P1, em
http://www.dgsi.pt/jtrp.nsf/56a6e7121657f91e80257cda00381fdf/f24fc971ed10841c8
02578180035e5ce?OpenDocument)

| - Uma vez que o arrendamento objecto dos autos, a existir, subsistia & data da
entrada em vigor do Novo Regime do Arrendamento Urbano e era anterior a entrada
em vigor do decreto-lei n.° 257/95, de 30 de Setembro, o novo regime do
arrendamento urbano é-lhe aplicavel, ex vi artigos 27.°, 28.°, 26.° e 59.°, n.° 1, todos do
Novo Regime do Arrendamento Urbano aprovado pela Lei n.° 6/2006, de 27 de
Fevereiro.

Il - O n.C1, doartigo 58.°, da Lei n.° 6/2006, de 27 de Fevereiro, ndo tem natureza
imperativa.

(Acorddo do TRC, de 28-04-2010, proc. n. 2989/08.2TJCBR.C1, em
http://www.dgsi.pt/jtrc.nsf/c3fb530030ealc61802568d9005cd5bb/a96311e2bb863207
8025772600450dc6?0OpenDocument)

TITULO 1l
Normas finais

Artigo 59.°
Aplicacéo no tempo
1 - O NRAU aplica-se aos contratos celebrados apds a sua entrada em vigor,

bem como as relagbes contratuais constituidas que subsistam nessa data, sem
prejuizo do previsto nas normas transitérias.

2 - A aplicacdo da alinea a) do n.° 1 do artigo 1091.° do Codigo Civil ndo
determina a perda do direito de preferéncia por parte de arrendatario que dele
seja titular aquando da entrada em vigor da presente lei.

3 - As normas supletivas contidas no NRAU s6 se aplicam aos contratos
celebrados antes da entrada em vigor da presente lei quando ndo sejam em
sentido oposto ao de norma supletiva vigente aquando da celebracdo, caso em
que é essa a norma aplicavel.

Jurisprudéncia:

| - E & luz da lei em vigor ao tempo em que ocorreram os factos fundamentadores da
caducidade, isto é, da morte do arrendatario, e ndo, em face da lei vigente ao tempo da
celebracdo do contrato, ou daquela que se mostre em vigor, quando ndo coincida com
aquela outra, que deve ser apreciada a causa se extingdo invocada.

Il - O art® 57.° do NRAU estabelece um efeito de direito (a transmissdo do
arrendamento) cujo pressuposto legal de producéo (morte do arrendatério) ja se tinha
verificado aquando da entrada em vigor da lei nova — DL n.° 391-B/90, de 15-10
[RAU] e Lei n.° 6/2006, de 27-02 [NRAU] — pelo que, enquanto lei nova, e na falta de
clausula de retroactividade, ndo pode regressar ou agir sobre o passado, atingindo
efeitos no passado pela situacdo juridica contratual ja produzidos.

Il - In casu, & data da morte do (primitivo) arrendatério estava em vigor o art.°
1111° n. 1, do CC, com a redaccdo conferida pelo DL n.° 328/81, de 04-12,
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operando a transmissdo do arrendamento plenamente no momento da morte do
transmitente, ndo estando dependente, quanto a sua efectivacdo ou eficécia, de alguma
comunicacao ao senhorio.

IV - Aquele preceito ndo exige essa comunicacdo, s6 a determinando no caso de o
beneficiario renunciar a transmissao.

(Acordéo do STJ, 12 SECCAOQ, de 07-05-2014, proc. n.° 7507/06.4TBCSC.L1.S1, em
http://www.dgsi.pt/jstj.nsf/954f0ce6ad9dd8h980256b5f003fa814/9eb4825a8d010c1e8
0257¢d20030c218?0OpenDocument)

1. De acordo com os artigo 26.°n.° 1, 59.° n.° 1 e 60.° do regime do arredamento
urbano aprovado pelo Lei 6/2006, de 27 de Fevereiro (NRAU) o novo regime é
aplicavel aos arrendamentos vigentes & data da sua entrada em vigor, sendo de
aplicacdo imediata as normas que dispdem directamente sobre o conteudo da relagéo
de arrendamento e abrangem as relacdes ja constituidas, com excepcdo das
expressamente ressalvadas no artigo 26.°n.°s 2 a 6 do NRAU.

2. O regime fixado no artigo 57.° do NRAU aplica-se mesmo as situaces juridicas
em que o direito a resolucdo do contrato por incumprimento do locatario j& estava
constituido a data da sua entrada em vigor, ndo podendo esse efeito imediato da lei ser
considerado como um efeito retroactivo.

3. Falecendo o arrendatario na vigéncia do NRAU o contrato de arrendamento
caducou, ndo se operado a transmissdo do arrendamento para guem ndo se encontrava
em qualquer das situacdes descritas nas alineas d) e e€) do n.° 1 do artigo 57.° do
NRAU.

4. O artigo 57.° do NRAU, ao prever um regime transitorio de transmissao restritivo
da expectativa juridica da ré, ndo consubstancia uma violacdo do principio da
igualdade insito no art.? 13.° da Constituicao.

5. A ocupacdo ilicita de uma fraccdo autonoma causadora de dano para o
proprietario, que consiste em ter sido temporariamente privado do gozo pleno e
exclusivo dos direitos de uso e fruigdo, origina a obrigacao de indemnizar.

6. SO é possivel deixar para liquidagdo posterior (art.’ 661.° n° 2 do C.P.C) a
indemnizagdo respeitante a danos relativamente aos quais, embora provada a sua
existéncia, ndo existam elementos para fixar 0 montante, nem sequer recorrendo a
equidade.

(Acérddo do TRL, de 02-05-2013, proc. n.° 5583/07.1TBCSC.L1-8, em
http://www.dgsi.pt/jtrl.nsf/33182fc732316039802565fa00497eec/a08add11ef61ed2f80
257b8e004d6f3c?OpenDocument)

| - Actualmente vigora o NRAU (Novo Regime do Arrendamento Urbano, aprovado
pela Lei n.° 6/2006, de 27 de Fevereiro), aplica-se aos contratos celebrados apo6s a
sua entrada em vigor, em 28 de Junho de 2006, bem como as relagdes contratuais
constituidas que subsistam nessa data (artigo 59.° n.° 1, NRAU). E esta aplicacao
imediata do direito substantivo as relacdes de arrendamento pré-existentes, aplica-se,
por maioria de razdo, ao direito adjectivo, incluindo aos requisitos de formacéo dos
titulos executivos.

Il - Segundo o preceituado no artigo 15.° n.° 2, do NRAU que o contrato de
arrendamento é titulo executivo para a acgdo de pagamento de renda quando
acompanhado do comprovativo de comunicacdo ao arrendatario do montante em
divida. Comunicacédo essa que obedece ao formalismo exarado no artigo 9.° do mesmo
diploma legal e que deve ser feita por meio de carta registada com aviso de recepgéo,
dirigida ao arrendatario e remetida, na falta de indicacdo deste em contrério, para o
local arrendado.
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Il - A apelante defende assim que ao contrato em apre¢o nos autos se aplica o
disposto no n.° 3 do art.° 26.° do NRAU. Mas sem razdo.

IV - Na verdade, o contrato em causa aplicam-se apenas, por for¢a do disposto nos
art.s 27.°e 28.°do NRAU, 0s n.°s 1, 4 e 6 do art.° 26.° desse diploma.

(Acorddo do TRP, de 24-01-2012, proc. n.° 6208/10.3YYPRT-A.P1, em
http://www.dgsi.pt/jtrp.nsf/56a6e7121657f91e80257cda00381fdf/f28¢cf4062a52d3b78
025799c0058cdbe?OpenDocument)

1. - A caducidade do contrato de locagéo, nos termos do art.° 1051.°, al. e) do C.Civil,
ocorrendo no caso de perda da coisa locada, verifica-se mormente em casos de
impossibilidade superveniente quanto ao proprio objecto do contrato que pura e
simplesmente deixou de existir, ndo em casos em que 0 Municipio impde ao senhorio
a realizacdo de obras face ao estado de degradacdo do imovel, mas cujo gozo o
locatario ainda mantém.

2.- Nestes termos, a perda da coisa locada difere da simples privagdo temporaria do
locado que determina a simples suspensdo da vida do contrato e difere, precisamente
porque no segundo caso, 0 espaco fisico do arrendado continua a existir, mas por
alguma ponderosa razao ndo é possivel temporariamente exercer nesse mesmo espaco
a finalidade contratada, enquanto que na primeira situacdo (a perda da coisa) é o
préprio espaco fisico do arrendamento que desaparece.

3.- No actual quadro legislativo (NRAU, aprovado pela Lei n.° 6/2006 de 27-02,
aplicavel ao caso vertente por forca do art. 59.° do mesmo) € obrigacdo do senhorio
proceder a todas e quaisquer obras (art.° 1111.° do C.Civil no que respeita aos
arrendamentos para fins ndo habitacionais e no art.° 1074.° para os demais), sendo
certo que numa e noutra das disposi¢des, tem sempre em principio o senhorio que
efectuar as obras de conservacdo ordindria ou extraordinarias necessarias para
assegurar o gozo do locado pelo arrendatario.

4.- Complementando o regime desse diploma, foi na sequéncia publicado o DL n.°
157/2006 de 8 de Agosto, igualmente aplicavel aos contratos de arrendamento
anteriores ao RAU (para fins habitacionais) ou ao DL n.° 257/95 (para fins nédo
habitacionais) o qual prevé os diversos tipos de intervengdo em caso de recusa ou
impossibilidade de realizacdo pelo senhorio, a cargo quer dos Municipios quer do
préprio arrendatario.

5.- Por forca deste aplicavel quadro normativo, o senhorio tem duas possibilidades
em face da notificacdo que recebeu do Municipio para realizar obras: ou denuncia o
contrato (com direito a indemnizacdo do arrendatario), ou suspende 0 mesmo,
atribuindo ao inquilino um espago transitério enquanto durarem as obras de
remodelacao/restauro profundo (cf. arts. 4.2 a 10.° e 26.° do citado DL n.° 157/2006).

(Acérddo do TRC, de 05-03-2013, proc. n.° 1555/09.0TBLRA.C1, em
http://www.dgsi.pt/jtrc.nsf/c3fb530030ealc61802568d9005cd5bb/722098018a6d6934
80257b3c004b28c6?0penDocument)

I. A aplicagéo no tempo do Novo Regime do Arrendamento Urbano, introduzido pela
Lei n.° 6/2006 de 27/02 consta do respectivo artigo 59.°, n°1, segundo o qual ele se
aplica “aos contratos celebrados apos a sua entrada em vigor, bem como as relagoes
contratuais constituidas que subsistam nessa data, sem prejuizo das normas
transitorias ”.

I1. Para os contratos celebrados antes da vigéncia do RAU, rege o disposto no artigo
26.°, por forca do disposto no artigo 28.°, com as devidas adaptaces.

I1l. Da conjugacdo dos artigos 26°, 27° e 28° dessa Lei resulta que o legislador
pretendeu que aos contratos de arrendamento para fins ndo habitacionais (assim como
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aos contratos de arrendamento habitacionais celebrados antes do RAU), anteriores ao
D.L. n.° 257/95, de 30/9, ndo se aplique a regra da denuncia livre por parte do
senhorio, mantendo em vigor 0s antigos regimes, relativamente aos contratos
celebrados a sua sombra.

(Acérddo do TRG, de 19-05-2011, proc. n.° 942/10.5TBFAF.G1, em
http://www.dgsi.pt/jtrg.nsf/86c25a698e4e7ch7802579ec004d3832/f2c79b0fc061cfb38
02578h7003d74b4?0OpenDocument)

Artigo 60.°
Norma revogatoéria

1 - E revogado o RAU, aprovado pelo Decreto-Lei n.° 321-B/90, de 15 de
outubro, com todas as alteracdes subsequentes, salvo nas matérias a que se
referem os artigos 26.° e 28.° da presente lei.

2 - As remissoes legais ou contratuais para 0 RAU consideram-se feitas para
os lugares equivalentes do NRAU, com as adaptaces necessarias.

Jurisprudéncia:

| - O regime instituido pelo NRAU aplica-se as relagfes contratuais constituidas que
subsistam nessa data, nomeadamente, aos contratos de arrendamento para habitacéo
celebrados antes da entrada em vigor do RAU, e ao exercicio do direito de
preferéncia, por parte de arrendatario, que dele seja titular aquando da entrada em
vigor daquela lei.

Il - A eficacia real do direito de preferéncia atribuido ao arrendatario habitacional,
caracterizando o direito real de preferéncia como um verdadeiro direito real de
aquisicdo, confere aquele o direito de adquirir o locado, atribuindo-lhe, como
preferente, o direito de exigir a coisa das méos de qualquer terceiro adquirente, em
razao da sua eficacia absoluta e da sua ineréncia a certo objecto.

Il - Aquele que compra uma coisa, sujeita ao direito de preferéncia de outrem, néo
pode considerar-se como seu verdadeiro proprietario, enquanto ndo decorrer o prazo
para o exercicio daquele direito ou enquanto este ndo é definido, judicialmente,
ficando numa situacdo semelhante aquele que contrata sob condicao resolutiva ou que
é sujeito de um negdcio juridico invalido.

IV - O direito real de preferéncia atribuido ao arrendatario habitacional ndo carece
de ser registado para produzir os seus efeitos, em relacdo a terceiros, a quem €
oponivel, podendo respetivo titular exercer o seu direito, ndo apenas contra o
primitivo adquirente da coisa sujeita a preferéncia, mas, também, contra qualquer
terceiro sub-adquirente que sobre a mesma venha a adquirir, posteriormente, um
direito real de gozo conflituante.

V - O direito real de preferéncia legal assegura a sua publicidade, por se dever poder
presumir conhecido de toda a gente, ou por se tornar publico, mediante o registo, ou,
entdo, facilmente, cognoscivel de terceiros, pela propria natureza das coisas.

VI - Tendo a ac¢do sido registada, o direito legal de preferéncia torna-se,
reforcadamente, oponivel a terceiros que tenham adquirido direitos sobre a coisa
litigiosa, no periodo da mora litis, obtendo, entdo, a sentenca favoravel do preferente
preterido uma eficécia superior a que, normalmente, resulta do caso julgado.
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(Acordéo do STJ, 12 SECCAO, de 21-01-2014, proc. n.° 363/04.9TBAMT.P2.S1, em
http://www.dgsi.pt/jstj.nsf/954f0ce6ad9dd8b980256b5f003fa814/2d577b3ad76bddb78
0257¢680036¢c8df?OpenDocument)

1. De acordo com os artigo 26.° n.° 1, 59.° n.° 1 e 60.° do regime do arredamento
urbano aprovado pelo Lei 6/2006, de 27 de Fevereiro (NRAU) o0 novo regime é
aplicavel aos arrendamentos vigentes a data da sua entrada em vigor, sendo de
aplicacdo imediata as normas que dispdem directamente sobre o contetdo da relacao
de arrendamento e abrangem as relacGes ja constituidas, com excep¢do das
expressamente ressalvadas no artigo 26.°n.°s 2 a 6 do NRAU.

2. O regime fixado no artigo 57.° do NRAU aplica-se mesmo as situagdes juridicas
em que o direito a resolucdo do contrato por incumprimento do locatario ja estava
constituido a data da sua entrada em vigor, ndao podendo esse efeito imediato da lei ser
considerado como um efeito retroactivo.

3. Falecendo o arrendatario na vigéncia do NRAU o contrato de arrendamento
caducou, ndo se operado a transmissdo do arrendamento para quem ndo se encontrava
em qualquer das situacBes descritas nas alineas d) e e) do n.° 1 do artigo 57.° do
NRAU.

4. O artigo 57.° do NRAU, ao prever um regime transitério de transmissao restritivo
da expectativa juridica da ré, ndo consubstancia uma violagdo do principio da
igualdade insito no art.? 13.° da Constituicéo.

5. A ocupacgdo ilicita de uma fraccdo auténoma causadora de dano para o
proprietario, que consiste em ter sido temporariamente privado do gozo pleno e
exclusivo dos direitos de uso e fruigdo, origina a obrigacao de indemnizar.

6. SO é possivel deixar para liquidagdo posterior (art.’ 661.° n. 2 do C.P.C) a
indemnizagdo respeitante a danos relativamente aos quais, embora provada a sua
existéncia, ndo existam elementos para fixar o0 montante, nem sequer recorrendo a
equidade.

(Acorddo do TRL, de 02-05-2013, proc. n.° 5583/07.1TBCSC.L1-8, em
http://www.dgsi.pt/jtrl.nsf/33182fc732316039802565fa00497eec/a08add11ef61ed2f80
257b8e004d6f3c?OpenDocument)

Artigo 61.°
Manutencéo de regimes

Até a publicacdo de novos regimes, mantém-se em vigor os regimes da renda
condicionada e da renda apoiada, previstos nos artigos 77.° e seguintes do RAU.

Jurisprudéncia:

I - O NRAU, relativamente ao regime de rendas, prevé a aprovacdo de novos
regimes, ressalvando a manutengdo em vigor dos regimes da renda condicionada e da
renda apoiada previstos no RAU.

Il - O elemento literal do artigo 61.°, da Lei 6/2006, de 27-02, é demasiado claro
para comportar uma interpretacdo restritiva ou correctiva, no sentido de fazer
excluir a actualizaco de renda ao abrigo do art.’ 81-A, do RAU, do elenco dos
regimes que o NRAU considerou manter em vigor.
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(Acorddo do TRL, de 29-03-2011, proc. n. 2672/07.6YXLSB.L1-7, em
http://www.dgsi.pt/jtrl.nsf/33182fc732316039802565fa00497eec/12a7496ba7eaad 328
02578a30038fd98?0OpenDocument)

Artigo 62.°

Republicacdo

O capitulo iv do titulo ii do livro ii do Codigo Civil, composto pelos artigos
1022.°a1113.°, ¢é republicado em anexo a presente lei.

Artigo 63.°

Autorizacéo legislativa

1 - Fica o Governo autorizado a aprovar no prazo de 120 dias os diplomas
relativos as seguintes matérias:

a) Regime juridico das obras coercivas;

b) Definicdo do conceito fiscal de prédio devoluto.

2 - Em relacdo ao regime juridico das obras coercivas, a autorizacao tem o0s
seguintes sentido e extenséo:

a) O diploma a aprovar tem como sentido permitir a intervencdo em edificios
em mau estado de conservagao, assegurando a reabilitagdo urbana nos casos em
que o proprietario ndo queira ou ndo possa realizar as obras necessarias;

b) A extensdo da autorizacdo compreende a consagracdo, no diploma a
aprovar, das seguintes medidas:

i) Possibilidade de o arrendatario se substituir ao senhorio na realizacdo das
obras, com efeitos na renda;

ii) Possibilidade de as obras serem efetuadas pela cdmara municipal, ou por
outra entidade publica ou do sector publico empresarial, com compensagdo em
termos de participacdo na fruicdo do prédio;

iii) Possibilidade de o arrendatério adquirir o prédio, ficando obrigado a sua
reabilitacdo, sob pena de reverséo;

iv) Limitacbes a transmissdo do prédio adquirido nos termos da subalinea
anterior;

v) Possibilidade de o proprietario de fracdo autbnoma adquirir outras fracdes
do prédio para realizacdo de obras indispensaveis de reabilitacédo.

3 - Em relacdo a definicdo do conceito fiscal de prédio devoluto, a
autorizagdo tem os seguintes sentido e extenséo:

a) O diploma a aprovar tem como sentido permitir a definicdo dos casos em
que um prédio é considerado devoluto, para efeitos de aplicacdo da taxa do
imposto municipal sobre imoveis;

b) A extensdo da autorizacdo compreende a consagracdo, no diploma a
aprovar, dos seguintes critérios:
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i) Considerar devolutos os prédios urbanos ou as suas fragbes autbnomas
que, durante um ano, se encontrem desocupados;

i) Ser indicio de desocupacdo a inexisténcia de contratos em vigor com
prestadores de servigos publicos essenciais, ou de faturacdo relativa a consumos
de agua, eletricidade, gés e telecomunicacdes;

iii) Ndo se considerarem devolutos, entre outros, os prédios urbanos ou
fragbes autonomas dos mesmos que forem destinados a habitagdo por curtos
periodos em praias, campo, termas e quaisquer outros lugares de vilegiatura,
para arrendamento temporario ou para uso proprio;

c) A extensdo da autorizacdo compreende ainda a definicdo, no diploma a
aprovar, dos meios de detecdo da situacdo de devoluto, bem como a indicagéo
da entidade que a ela procede e do procedimento aplicavel.

Jurisprudéncia:

| — Tendo o NRAU entrado em vigor em 27 de Junho de 2006 (a excepg¢do dos arts.
63.% e 64.°) e ndo tendo a executada pago as rendas de Novembro de 2004 a Julho de
2007, os factos que servem de base a resolucdo contratual iniciaram-se ainda no
ambito da lei antiga (RAU), mas prolongaram-se e verificaram-se ja depois da
vigéncia da nova legislacao, pelo que é licito ao senhorio resolver o contrato, pois a
data em que diligenciou pela notificacao judicial avulsa da arrendataria (17.07.2007)
jé esta se encontrava em mora h& mais de trés meses e 0 meio de obter a resolugédo
era a prescrita na lei vigente (arts. 12.°, n.° 1 do CC, 59.°do NRAU e 142.° do CPC).

(Acorddo do TRG, de 22-04-2010, proc. n. 271/084TBGMR-A.G1, em
http://www.dgsi.pt/jtrg.nsf/86¢c25a698e4e7ch7802579ec004d3832/3bb74c84ddb5fef68
02577570054aa4f?OpenDocument)

Artigo 64.°
Legislagdo complementar

1 - O Governo deve aprovar, no prazo de 120 dias, decretos-leis relativos as
seguintes matérias:

a) Regime de determinacdo do rendimento anual bruto corrigido;
b) Regime de determinacao e verificacdo do coeficiente de conservacéo;
c) Regime de atribuicdo do subsidio de renda.

2 - O Governo deve aprovar, no prazo de 180 dias, iniciativas legislativas
relativas as seguintes matérias:

a) Regime do patrimonio urbano do Estado e dos arrendamentos por
entidades publicas, bem como do regime das rendas aplicavel;

b) Regime de intervencdo dos fundos de investimento imobiliario e dos
fundos de pensdes em programas de renovacdo e requalificagdo urbana;

c) Criacdo do observatorio da habitacdo e da reabilitacdo urbana, bem como
da base de dados da habitacéo;

d) Regime juridico da utilizacdo de espagos em centros comerciais.
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Jurisprudéncia:

| — Tendo o NRAU entrado em vigor em 27 de Junho de 2006 (a excepg¢do dos arts.
63.° e 64.°) e ndo tendo a executada pago as rendas de Novembro de 2004 a Julho de
2007, os factos que servem de base a resolucdo contratual iniciaram-se ainda no
ambito da lei antiga (RAU), mas prolongaram-se e verificaram-se ja depois da
vigéncia da nova legislacao, pelo que é licito ao senhorio resolver o contrato, pois a
data em que diligenciou pela notificagdo judicial avulsa da arrendatéria (17.07.2007)
jé esta se encontrava em mora ha mais de trés meses e 0 meio de obter a resolucao
era a prescrita na lei vigente (arts. 12.°, n.° 1 do CC, 59.°do NRAU e 142.° do CPC).

(Acorddo do TRG, de 22-04-2010, proc. n. 271/084TBGMR-A.G1l, em
http://www.dgsi.pt/jtrg.nsf/86¢c25a698e4e7ch7802579ec004d3832/3bb74c84ddb5fef68
02577570054aa4f?OpenDocument)

Artigo 65.°
Entrada em vigor

1 - Os artigos 63.° e 64.° entram em vigor no dia seguinte ao da publicacéo
da presente lei.

2 - As restantes disposicdes entram em vigor 120 dias ap6s a sua publicacéo.

O NRAU vigora desde 28/6/2006.

A Lei n.° 31/2012, de 14 de Agosto, que alterou 0 NRAU, vigora desde 12/11/2012
(art.° 15.° dessa Lei).

Jurisprudéncia:

- A Lei n.° 6/2006, de 27 de Fevereiro (NRAU), nos termos dos seus artigos 26.° a
28.°, estabeleceu um regime de normas transitérias aplicaveis a contratos celebrados
anteriormente mas ainda subsistentes a data da sua entrada em vigor em 28 de Junho
de 2006.

- Por forca do disposto no n° 4 do art® 57.° do NRAU, a transmissdo do
arrendamento para habitacdo, a favor dos filhos ou enteados do primitivo
arrendatario, verifica-se ainda por morte daquele a quem tenha sido transmitido o
direito ao arrendamento nos termos da al.a) do n.° 1 do preceito.

(Acérddo do TRL, de 29-05-2012, proc. n. 1321/11.2YXLSB.L1-1, em
http://www.dgsi.pt/jtrl.nsf/33182fc732316039802565fa00497eec/61117faccd4f741480
257a21004c413b?0OpenDocument)

I - Nos termos do n.° 1 do art.° 59.° da Lei n.° 6/2006, de 27/02, lei que aprova o
NRAU (art.° 1.°), este aplica-se aos contratos celebrados ap6s a sua entrada em vigor,
“bem como as relacdes contratuais constituidas que subsistam nessa data, sem prejuizo
do previsto nas normas transitorias”.

Il - Uma destas normas aplicaveis € o art.° 57.° do NRAU que estabelece, em norma
transitéria de direito material, o regime especifico da transmissdo por morte nos
arrendamentos para habitacdo celebrados antes da vigéncia do RAU (art. s 26.°, n.° 2,
27.°,28.2e¢59.% n.° 1, parte final, todos do NRAU).
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I11 - Estabelece 0 art.° 57.°, n.° 1, alinea €) do NRAU: “o arrendamento para habita¢do
ndo caduca por morte do primitivo arrendatéario quando lhe sobreviva filho ou enteado
maior de idade, que com ele convivesse ha mais de um ano, portador de deficiéncia
com grau comprovado de incapacidade superior a 60%”.

IV - Analisada esta norma, verificamos que s@o0 requisitos da transmissdo do
arrendamento para efeitos da dita alinea €) do n.° 1 do art.° 57.° do NRAU: a) — ser o
filho maior de idade (para usarmos as palavras da lei); b) — ter o filho convivido com o
primitivo arrendatario por mais de um ano; c) — ser o filho portador de deficiéncia com
grau de incapacidade superior a 60%.

Estes requisitos sdo de verificacdo cumulativa.

V - Tendo o contrato de arrendamento sido celebrado em Maio de 1976 e tendo o0 seu
arrendatario falecido em 22 de Julho de 2009, ou seja, ja na vigéncia do NRAU (que
entrou em vigor, nos termos do n.° 2 do seu art.’° 65.% a 27 de Junho de 2006), nos
termos do n.° 1 do art.° 59.° da Lei n.° 6/2006, de 27/02, que aprova o0 NRAU, este
aplica-se ao dito contrato - “O NRAU aplica-se...bem como as relagdes contratuais
constituidas que subsistam nessa data, sem prejuizo do previsto nas normas
transitorias ”.

(Acérddo do TRC, de 04-10-2011, proc. n. 1367/10.8T2AVR.C1 , em
http://www.dgsi.pt/jtrc.nsf/c3fb530030ealc61802568d9005cd5bb/4759f6a54ca426dd8
025792f004d912e?OpenDocument)

| — Tendo 0 NRAU entrado em vigor em 27 de Junho de 2006 (a excepgao dos arts.
63.° e 64.°) e ndo tendo a executada pago as rendas de Novembro de 2004 a Julho de
2007, os factos que servem de base a resolugdo contratual iniciaram-se ainda no
ambito da lei antiga (RAU), mas prolongaram-se e verificaram-se ja depois da
vigéncia da nova legislacdo, pelo que € licito ao senhorio resolver o contrato, pois a
data em que diligenciou pela notificacdo judicial avulsa da arrendataria (17.07.2007) ja
esta se encontrava em mora h& mais de trés meses e 0o meio de obter a resolugdo era a
prescrita na lei vigente (arts. 12.°, n.° 1 do CC, 59.°do NRAU e 142.° do CPC).

(Acorddo do TRG, de 22-04-2010, proc. n. 271/084TBGMR-A.G1, em
http://www.dgsi.pt/jtrg.nsf/86¢c25a698e4e7ch7802579ec004d3832/3bb74c84ddb5fef68
02577570054aa4f?OpenDocument)
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ANEXO
Republicacdo do capitulo IV do titulo 1l do livro Il do Cédigo Civil

CAPITULO IV

Locacéo

SECCAO |

Disposicdes gerais

Artigo 1022.°

Nocéo

Locacdo é o contrato pelo qual uma das partes se obriga a proporcionar a
outra 0 gozo temporario de uma coisa, mediante retribuicéo.

Artigo 1023.°

Arrendamento e aluguer

A locacdo diz-se arrendamento quando versa sobre coisa imovel, aluguer
quando incide sobre coisa movel.

Artigo 1024.°
A locacdo como acto de administracao

1 - A locacdo constitui, para o locador, um acto de administracdo ordinaria,
excepto quando for celebrada por prazo superior a seis anos.

2 - O arrendamento de prédio indiviso feito pelo consorte ou consortes
administradores s6 é valido quando os restantes comproprietarios manifestem,
por escrito e antes ou depois do contrato, 0 seu assentimento.

Artigo 1025.°

Duracdo méxima

A locacdo ndo pode celebrar-se por mais de 30 anos; quando estipulada por
tempo superior, ou como contrato perpétuo, considera-se reduzida aquele
limite.

Artigo 1026.°

Prazo supletivo

Na falta de estipulacdo, entende-se que o prazo de duracdo do contrato é
igual a unidade de tempo a que corresponde a retribuicdo fixada, salvas as
disposicdes especiais deste codigo.

Artigo 1027.°

Fim do contrato

Se do contrato e respectivas circunstancias ndo resultar o fim a que a coisa

locada se destina, € permitido ao locatario aplica-la a quaisquer fins licitos,
dentro da funcdo normal das coisas de igual natureza.
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Artigo 1028.°
Pluralidade de fins

1 - Se uma ou mais coisas forem locadas para fins diferentes, sem
subordinacdo de uns a outros, observar-se-a, relativamente a cada um deles, o
regime respectivo.

2 - As causas de nulidade, anulabilidade ou resolucdo que respeitem a um
dos fins ndo afectam a parte restante da locacgéo, excepto se do contrato ou das
circunstancias que o acompanham né&o resultar a discriminagdo das coisas ou
partes da coisa correspondentes as varias finalidades, ou estas forem solidarias
entre si.

3 - Se, porém, um dos fins for principal e os outros subordinados,
prevalecera o regime correspondente ao fim principal; os outros regimes sO sdo
aplicaveis na medida em que ndo contrariem o primeiro e a aplicacdo deles se
ndo mostre incompativel com o fim principal.

Artigo 1029.°
(Revogado)

Artigo 1030.°

Encargos da coisa locada

Os encargos da coisa locada, sem embargo de estipulagdo em contréario,
recaem sobre o locador, a ndo ser que a lei os imponha ao locatario.

SECCAO II

Obrigacdes do locador

Artigo 1031.°

Enumeracao

Sé&o obrigacdes do locador:

a) Entregar ao locatario a coisa locada;

b) Assegurar-lhe 0 gozo desta para os fins a que a coisa se destina.
Artigo 1032.°

Vicio da coisa locada

Quando a coisa locada apresentar vicio que lhe ndo permita realizar
cabalmente o fim a que é destinada, ou carecer de qualidades necessarias a esse
fim ou asseguradas pelo locador, considera-se o contrato ndo cumprido:

a) Se o defeito datar, pelo menos, do momento da entrega e o locador néo
provar que o desconhecia sem culpa;

b) Se o defeito surgir posteriormente a entrega, por culpa do locador.
Artigo 1033.°

Casos de irresponsabilidade do locador

O disposto no artigo anterior nao é aplicavel:
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a) Se o locatario conhecia o defeito quando celebrou o contrato ou recebeu a
Coisa;

b) Se o defeito ja existia ao tempo da celebracdo do contrato e era facilmente
reconhecivel, a ndo ser que o locador tenha assegurado a sua inexisténcia ou
usado de dolo para o ocultar;

c) Se o defeito for da responsabilidade do locatéario;

d) Se este ndo avisou do defeito o locador, como Ihe cumpria.
Artigo 1034.°

llegitimidade do locador ou deficiéncia do seu direito

1 - S&o aplicaveis as disposi¢des dos dois artigos anteriores:

a) Se o locador ndo tiver a faculdade de proporcionar a outrem o gozo da
coisa locada;

b) Se o seu direito ndo for de propriedade ou estiver sujeito a algum 6nus ou
limitagdo que exceda os limites normais inerentes a este direito;

c) Se o direito do locador ndo possuir os atributos que ele assegurou ou estes
atributos cessarem posteriormente por culpa dele.

2 - As circunstancias descritas no numero antecedente sé importam a falta de
cumprimento do contrato quando determinarem a privacdo, definitiva ou
temporéria, do gozo da coisa ou a diminuicéo dele por parte do locatério.

Artigo 1035.°
Anulabilidade por erro ou dolo

O disposto nos artigos 1032.° e 1034.° ndo obsta a anulacdo do contrato por
erro ou por dolo, nos termos gerais.

Artigo 1036.°
Reparacdes ou outras despesas urgentes

1 - Se o locador estiver em mora quanto a obrigacdo de fazer reparacdes ou
outras despesas e umas ou outras, pela sua urgéncia, se ndo compadecerem com
as delongas do procedimento judicial, tem o locatario a possibilidade de fazé-
las extrajudicialmente, com direito ao seu reembolso.

2 - Quando a urgéncia ndo consinta qualquer dilacdo, o locatario pode fazer

as reparacdes ou despesas, também com direito a reembolso,
independentemente de mora do locador, contanto que o avise a0 mesmo tempo.

Artigo 1037.°
Actos que impedem ou diminuem o0 gozo da coisa

1 - Ndo obstante convencdo em contrario, o locador ndo pode praticar actos
que impecam ou diminuam 0 gozo da coisa pelo locatario, com excepc¢do dos
que a lei ou os usos facultem ou o proprio locatario consinta em cada caso, mas
ndo tem obrigacao de assegurar esse gozo contra actos de terceiro.

2 - O locatéario que for privado da coisa ou perturbado no exercicio dos seus
direitos pode usar, mesmo contra o locador, dos meios facultados ao possuidor
nos artigos 1276.° e seguintes.
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SECCAO Il

Obrigacdes do locatario

SUBSECCAO |

Disposicao geral

Artigo 1038.°

Enumeracao

Séo obrigacdes do locatario:

a) Pagar a renda ou aluguer;

b) Facultar ao locador o exame da coisa locada;
c) N&o aplicar a coisa a fim diverso daqueles a que ela se destina;
d) Nao fazer dela uma utilizagdo imprudente;

e) Tolerar as reparagdes urgentes, bem como quaisquer obras ordenadas pela
autoridade publica;

f) Nao proporcionar a outrem o gozo total ou parcial da coisa por meio de
cessdo onerosa ou gratuita da sua posicao juridica, sublocacdo ou comodato,
excepto se a lei o permitir ou o locador o autorizar;

g) Comunicar ao locador, dentro de 15 dias, a cedéncia do gozo da coisa por
algum dos referidos titulos, quando permitida ou autorizada;

h) Avisar imediatamente o locador sempre que tenha conhecimento de vicios
na coisa ou saiba que a ameaca algum perigo ou que terceiros se arrogam
direitos em relacéo a ela, desde que o facto seja ignorado pelo locador;

1) Restituir a coisa locada findo o contrato.

SUBSECCAO I

Pagamento da renda ou aluguer
Artigo 1039.°

Tempo e lugar do pagamento

1 - O pagamento da renda ou aluguer deve ser efectuado no dltimo dia de
vigéncia do contrato ou do periodo a que respeita, e no domicilio do locatario a
data do vencimento, se as partes ou 0s usos nédo fixarem outro regime.

2 - Se a renda ou aluguer houver de ser pago no domicilio, geral ou
particular, do locatario ou de procurador seu, e 0 pagamento nao tiver sido
efectuado, presume-se que o locador ndo veio nem mandou receber a prestacéo
no dia do vencimento.

Artigo 1040.°
Reducéo da renda ou aluguer

1 - Se, por motivo ndo atinente a sua pessoa ou a dos seus familiares, o
locatario sofrer privacdo ou diminuicdo do gozo da coisa locada, havera lugar a
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uma reducdo da renda ou aluguer proporcional ao tempo da privagcdo ou
diminuicdo e a extensdo desta, sem prejuizo do disposto na sec¢do anterior.

2 - Mas, se a privacdo ou diminuicdo ndo for imputavel ao locador nem aos
seus familiares, a reducdo so tera lugar no caso de uma ou outra exceder um
sexto da duracdo do contrato.

3 - Consideram-se familiares os parentes, afins ou servigais que vivam
habitualmente em comunhéo de mesa e habitagdo com o locatario ou o locador.

Artigo 1041.°
Mora do locatario

1 - Constituindo-se o locatario em mora, o locador tem o direito de exigir,
além das rendas ou alugueres em atraso, uma indemnizacao igual a 50% do que
for devido, salvo se o contrato for resolvido com base na falta de pagamento.

2 - Cessa o direito a indemnizacédo ou a resolucdo do contrato se o locatario
fizer cessar a mora no prazo de oito dias a contar do seu comeco.

3 - Enquanto ndo forem cumpridas as obrigacdes a que o n.° 1 se refere, 0
locador tem o direito de recusar o recebimento das rendas ou alugueres
seguintes, os quais sdo considerados em divida para todos os efeitos.

4 - A recepcdo de novas rendas ou alugueres ndo priva o locador do direito a
resolucdo do contrato ou a indemnizacao referida, com base nas prestacdes em
mora.

Artigo 1042.°
Cessacdo da mora

1 - O locatéario pode pér fim a mora oferecendo ao locador o pagamento das
rendas ou alugueres em atraso, bem como a indemnizacéo fixada no n.° 1 do
artigo anterior.

2 - Perante a recusa do locador em receber as correspondentes importancias,
pode o locatario recorrer a consignagdo em deposito.

SUBSECCAO Il

Restituicdo da coisa locada

Artigo 1043.°

Dever de manutencéo e restituicdo da coisa

1 - Na falta de convencdo, o locatario é obrigado a manter e restituir a coisa
no estado em que a recebeu, ressalvadas as deterioracfes inerentes a uma
prudente utilizagdo, em conformidade com os fins do contrato.

2 - Presume-se que a coisa foi entregue ao locatario em bom estado de
manutencdo quando ndo exista documento onde as partes tenham descrito o
estado dela ao tempo da entrega.
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Artigo 1044.°
Perda ou deterioragéo da coisa

O locatério responde pela perda ou deterioracdes da coisa, ndo exceptuadas
no artigo anterior, salvo se resultarem de causa que Ihe ndo seja imputavel nem
a terceiro a quem tenha permitido a utilizacdo dela.

Artigo 1045.°
Indemnizacéo pelo atraso na restituicdo da coisa

1 - Se a coisa locada néo for restituida, por qualquer causa, logo que finde o
contrato, o locatario é obrigado, a titulo de indemnizacdo, a pagar até ao
momento da restituicdo a renda ou aluguer que as partes tenham estipulado,
excepto se houver fundamento para consignar em depdsito a coisa devida.

2 - Logo, porém, que o locatario se constitua em mora, a indemnizacdo é
elevada ao dobro.

Artigo 1046.°
Indemnizacéo de despesas e levantamento de benfeitorias

1 - Fora dos casos previstos no artigo 1036.°, e salvo estipulagdo em
contrario, o locatario é equiparado ao possuidor de ma fé quanto a benfeitorias
que haja feito na coisa locada.

2 - Tratando-se de aluguer de animais, as despesas de alimentacdo destes
correm sempre, na falta de estipulacdo em contrario, por conta do locatario.

SECCAO IV

Resolucgéo e caducidade do contrato
SUBSECCAO |

Resolucdo

Artigo 1047.°

Resolucdo

A resolugdo do contrato de locacdo pode ser feita judicial ou
extrajudicialmente.

Artigo 1048.°
Falta de pagamento da renda ou aluguer

1 - O direito a resolucdo do contrato por falta de pagamento da renda ou
aluguer caduca logo que o locatario, até ao termo do prazo para a contestacdo
da accdo declarativa ou para a oposicdo a execucdo, destinadas a fazer valer
esse direito, pague, deposite ou consigne em deposito as somas devidas e a
indemnizacdo referida no n.° 1 do artigo 1041.°

2 - Em fase judicial, o locatario s6 pode fazer uso da faculdade referida no
ndmero anterior uma Unica vez, com referéncia a cada contrato.

3 - O regime previsto nos nameros anteriores aplica-se ainda a falta de
pagamento de encargos e despesas que corram por conta do locatario.
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Artigo 1049.°
Cedéncia do gozo da coisa

O locador ndo tem direito a resolu¢do do contrato com fundamento na
violacdo do disposto nas alineas f) e g) do artigo 1038.° se tiver reconhecido o
beneficiario da cedéncia como tal ou ainda, no caso da alinea g), se a
comunicacao lhe tiver sido feita por este.

Artigo 1050.°
Resolucdo do contrato pelo locatario

O locatéario pode resolver o contrato, independentemente de responsabilidade
do locador:

a) Se, por motivo estranho a sua propria pessoa ou a dos seus familiares, for
privado do gozo da coisa, ainda que s6 temporariamente;

b) Se na coisa locada existir ou sobrevier defeito que ponha em perigo a vida
ou a saude do locatario ou dos seus familiares.

SUBSECCAO II

Caducidade

Artigo 1051.°

Casos de caducidade

O contrato de locacédo caduca:

a) Findo o prazo estipulado ou estabelecido por lei;

b) Verificando-se a condicdo a que as partes o subordinaram ou tornando-se
certo que ndo pode verificar-se, conforme a condicdo seja resolutiva ou
suspensiva,

c) Quando cesse o direito ou findem os poderes legais de administragdo com
base nos quais o contrato foi celebrado;

d) Por morte do locatario ou, tratando-se de pessoa colectiva, pela extingéo
desta, salvo convencao escrita em contrario;

e) Pela perda da coisa locada;

f) Pela expropriacdo por utilidade pablica, salvo quando a expropriacdo se
compadeca com a subsisténcia do contrato;

g) Pela cessacao dos servicos que determinaram a entrega da coisa locada.
Artigo 1052.°

Excepcoes

O contrato de locacédo néo caduca:

a) Se for celebrado pelo usufrutuério e a propriedade se consolidar na sua
mao;

b) Se o usufrutuario alienar o seu direito ou renunciar a ele, pois nestes casos
0 contrato s6 caduca pelo termo normal do usufruto;

c) Se for celebrado pelo cénjuge administrador.
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Artigo 1053.°
Despejo do prédio

Em qualquer dos casos de caducidade previstos nas alineas b) e seguintes do
artigo 1051.°, a restituicdo do predio, tratando-se de arrendamento, s6 pode ser
exigida passados seis meses sobre a verificacdo do facto que determina a
caducidade ou, sendo o arrendamento rural, no fim do ano agricola em curso no
termo do referido prazo.

Artigo 1054.°
Renovagéo do contrato

1 - Findo o prazo do arrendamento, o contrato renova-se por periodos
sucessivos se nenhuma das partes se tiver oposto a renovagdo no tempo e pela
forma convencionados ou designados na lei.

2 - O prazo da renovacdo € igual ao do contrato; mas é apenas de um ano, se
0 prazo do contrato for mais longo.

Artigo 1055.°

Oposicdo a renovacgao

1 - A oposicao a renovacao tem de ser comunicada ao outro contraente com a
antecedéncia minima seguinte:

a) Seis meses, se 0 prazo for igual ou superior a seis anos;

b) 60 dias, se o prazo for de um a seis anos;

c) 30 dias, quando o prazo for de trés meses a um ano;

d) Um terco do prazo, quando este for inferior a trés meses.

2 - A antecedéncia a que se refere 0 nimero anterior reporta-se ao fim do
prazo do contrato ou da renovacao.

Artigo 1056.°
Outra causa de renovacao

Se, ndo obstante a caducidade do arrendamento, o locatario se mantiver no
gozo da coisa pelo lapso de um ano, sem oposi¢cdo do locador, o contrato
considera-se igualmente renovado nas condic¢des do artigo 1054.°

SECCAO V

Transmisséo da posi¢ao contratual
Artigo 1057.°

Transmissdo da posi¢do do locador

O adquirente do direito com base no qual foi celebrado o contrato sucede nos
direitos e obrigagtes do locador, sem prejuizo das regras do registo.
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Artigo 1058.°
Liberacdo ou cesséo de rendas ou alugueres

A liberacdo ou cessdo de rendas ou alugueres ndo vencidos é inoponivel ao
sucessor entre vivos do locador, na medida em que tais rendas ou alugueres
respeitem a periodos de tempo ndo decorridos a data da sucessao.

Artigo 1059.°
Transmisséo da posicao do locatario

1 - A posicdo contratual do locatario é transmissivel por morte dele ou,
tratando-se de pessoa colectiva, pela extincdo desta, se assim tiver sido
convencionado por escrito.

2 - A cessdo da posicao do locatario esta sujeita ao regime geral dos artigos
424.° e seguintes, sem prejuizo das disposi¢Oes especiais deste capitulo.

SECCAO VI

Sublocacéo

Artigo 1060.°

Nocéo

A locacéo diz-se sublocacdo quando o locador a celebra com base no direito
de locatario que lhe advém de um precedente contrato locativo.

Artigo 1061.°

Efeitos

A sublocacdo s6 produz efeitos em relacdo ao locador ou a terceiros a partir
do seu reconhecimento pelo locador ou da comunicacgdo a que se refere a alinea
g) do artigo 1038.°

Artigo 1062.°
Limite da renda ou aluguer

O locatario ndo pode cobrar do sublocatario renda ou aluguer superior ou
proporcionalmente superior ao que é devido pelo contrato de locacéo,
aumentado de 20%, salvo se outra coisa tiver sido convencionada com o
locador.

Artigo 1063.°
Direitos do locador em relacdo ao sublocatario

Se tanto o locatario como o sublocatario estiverem em mora quanto as
respectivas dividas de renda ou aluguer, € licito ao locador exigir do
sublocatario o que este dever, até ao montante do seu proprio credito.
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SECCAO VII

Arrendamento de prédios urbanos

SUBSECCAO |

Disposicdes gerais

Artigo 1064.°

Ambito

A presente seccdo aplica-se ao arrendamento, total ou parcial, de prédios
urbanos e, ainda, a outras situagdes nela previstas.

Artigo 1065.°

Imbveis mobilados e acessérios

A locacdo de imdveis mobilados e seus acessoérios presume-se unitéria,
originando uma Unica renda e submetendo-se a presente seccao.

Artigo 1066.°
Arrendamentos mistos

1 - O arrendamento conjunto de uma parte urbana e de uma parte rastica €
havido por urbano quando essa seja a vontade dos contratantes.

2 - Na duavida, atende-se, sucessivamente, ao fim principal do contrato e a
renda que 0s contratantes tenham atribuido a cada uma delas.

3 - Na falta ou insuficiéncia de qualquer dos critérios referidos no nimero
anterior, o arrendamento tem-se por urbano.

Artigo 1067.°
Fim do contrato
1 - O arrendamento urbano pode ter fim habitacional ou ndo habitacional.

2 - Quando nada se estipule, o local arrendado pode ser gozado no ambito
das suas aptiddes, tal como resultem da licenca de utilizacao.

3 - Na falta de licenca de utilizagéo, o arrendamento vale como habitacional
se o local for habitavel ou como ndo habitacional se o ndo for, salvo se outro
destino lhe tiver vindo a ser dado.

Artigo 1068.°
Comunicabilidade

O direito do arrendatario comunica-se ao seu conjuge, nos termos gerais e de
acordo com o regime de bens vigente.

SUBSECCAO I
Celebracao
Artigo 1069.°
Forma

O contrato de arrendamento urbano deve ser celebrado por escrito desde que
tenha duragdo superior a seis meses.
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Artigo 1070.°
Requisitos de celebracéo

1 - O arrendamento urbano s6 pode recair sobre locais cuja aptiddo para o
fim do contrato seja atestada pelas entidades competentes, designadamente
através de licenca de utilizacdo, quando exigivel.

2 - Diploma proprio regula o requisito previsto no nimero anterior e define
o0s elementos que o contrato de arrendamento urbano deve conter.

SUBSECCAO Il

Direitos e obrigacdes das partes
DIVISAO |

Obrigacgdes nédo pecuniarias
Artigo 1071.°

LimitacOes ao exercicio do direito

Os arrendatarios estdo sujeitos as limitagdes impostas aos proprietarios de
coisas imdveis, tanto nas relacdes de vizinhanga como nas relacdes entre
arrendatarios de partes de uma mesma coisa.

Artigo 1072.°
Uso efectivo do locado

1 - O arrendatario deve usar efectivamente a coisa para o fim contratado, ndo
deixando de a utilizar por mais de um ano.

2 - O ndo uso pelo arrendatario é licito:
a) Em caso de forca maior ou de doenca;

b) Se a auséncia, ndo perdurando h& mais de dois anos, for devida ao
cumprimento de deveres militares ou profissionais do proprio, do cénjuge ou de
quem viva com o arrendatario em unido de facto;

c) Se a utilizacdo for mantida por quem, tendo direito a usar o locado, o
fizesse ha mais de um ano.

Artigo 1073.°
Deterioracdes licitas

1 - E licito ao arrendatario realizar pequenas deterioracdes no prédio
arrendado quando elas se tornem necessarias para assegurar o seu conforto ou
comodidade.

2 - As deterioracBes referidas no numero anterior devem, no entanto, ser
reparadas pelo arrendatario antes da restituicdo do prédio, salvo estipulacdo em
contrario.
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Artigo 1074.°
Obras

1 - Cabe ao senhorio executar todas as obras de conservacdo, ordinarias ou
extraordinarias, requeridas pelas leis vigentes ou pelo fim do contrato, salvo
estipulacdo em contrario.

2 - O arrendatario apenas pode executar quaisquer obras quando o contrato o
faculte ou quando seja autorizado, por escrito, pelo senhorio.

3 - Exceptuam-se do disposto no nimero anterior as situacdes previstas no
artigo 1036.°, caso em que o arrendatdrio pode efectuar a compensacdo do
crédito pelas despesas com a realizacdo da obra com a obrigacdo de pagamento
da renda.

4 - O arrendatario que pretenda exercer o direito a compensagédo previsto no
nlmero anterior comunica essa inten¢do aquando do aviso da execucdo da obra
e junta os comprovativos das despesas até a data do vencimento da renda
seguinte.

5 - Salvo estipulacdo em contrario, o arrendatario tem direito, no final do
contrato, a compensacao pelas obras licitamente feitas, nos termos aplicaveis as
benfeitorias realizadas por possuidor de boa fé.

DIVISAO I

Renda e encargos

Artigo 1075.°

Disposicoes gerais

1 - A renda corresponde a uma prestacdo pecuniaria periodica.

2 - Na falta de convengcdo em contrario, se as rendas estiverem em
correspondéncia com os meses do calendario gregoriano, a primeira vencer-se-a
no momento da celebracdo do contrato e cada uma das restantes no 1.° dia dtil
do més imediatamente anterior aquele a que diga respeito.

Artigo 1076.°
Antecipagéo de rendas

1 - O pagamento da renda pode ser antecipado, havendo acordo escrito, por
periodo ndo superior a trés meses.

2 - As partes podem caucionar, por qualquer das formas legalmente
previstas, o cumprimento das obrigagdes respectivas.

Artigo 1077.°
Actualizacéo de rendas

1 - As partes estipulam, por escrito, a possibilidade de actualizacdo da renda
e 0 respectivo regime.

2 - Na falta de estipulacdo, aplica-se 0 seguinte regime:

a) A renda pode ser actualizada anualmente, de acordo com os coeficientes
de actualizacdo vigentes;
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b) A primeira actualizacdo pode ser exigida um ano apds o inicio da vigéncia
do contrato e as seguintes, sucessivamente, um ano apos a actualizacdo anterior;

c) O senhorio comunica, por escrito e com a antecedéncia minima de 30 dias,
o coeficiente de actualizacdo e a nova renda dele resultante;

d) A ndo actualizacdo prejudica a recuperacdo dos aumentos ndo feitos,
podendo, todavia, os coeficientes ser aplicados em anos posteriores, desde que
ndo tenham passado mais de trés anos sobre a data em que teria sido
inicialmente possivel a sua aplicacéo.

Artigo 1078.°
Encargos e despesas

1 - As partes estipulam, por escrito, 0 regime dos encargos e despesas,
aplicando-se, na falta de estipulacdo em contrario, o disposto nos numeros
seguintes.

2 - Os encargos e despesas correntes respeitantes ao fornecimento de bens ou
servicos relativos ao local arrendado correm por conta do arrendatario.

3 - No arrendamento de fraccdo autdbnoma, os encargos e despesas referentes
a administracdo, conservacdo e fruicdo de partes comuns do edificio, bem como
0 pagamento de servigos de interesse comum, correm por conta do senhorio.

4 - Os encargos e despesas devem ser contratados em nome de quem for
responsavel pelo seu pagamento.

5 - Sendo o arrendatario responsavel por um encargo ou despesa contratado
em nome do senhorio, este apresenta, no prazo de um més, o comprovativo do
pagamento feito.

6 - No caso previsto no numero anterior, a obrigacdo do arrendatario vence-
se no final do més seguinte ao da comunicacdo pelo senhorio, devendo ser
cumprida simultaneamente com a renda subsequente.

7 - Se as partes acordarem uma quantia fixa mensal a pagar por conta dos
encargos e despesas, 0s acertos séo feitos semestralmente.

SUBSECCAO IV
Cessacao

DIVISAO |
Disposi¢bes comuns
Artigo 1079.°
Formas de cessacéo

O arrendamento urbano cessa por acordo das partes, resolucdo, caducidade,
dendncia ou outras causas previstas na lei.

Artigo 1080.°
Imperatividade

O disposto nesta subseccdo tem natureza imperativa, salvo disposicdo legal
em contrario.
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Artigo 1081.°
Efeitos da cessacédo

1 - A cessagdo do contrato torna imediatamente exigivel, salvo se outro for o
momento legalmente fixado ou acordado pelas partes, a desocupacédo do local e
a sua entrega, com as reparacdes que incumbam ao arrendatario.

2 - Com antecedéncia ndo superior a trés meses sobre a obrigacdo de
desocupacdo do local, o senhorio pode exigir ao arrendatario a colocacgdo de
escritos, quando correspondam aos usos da terra.

3 - O arrendatario deve, em qualquer caso, mostrar o local a quem o
pretender tomar de arrendamento durante o0s trés meses anteriores a
desocupacao, em horario acordado com o senhorio.

4 - Na falta de acordo, o horario €, nos dias uteis, das 17 horas e 30 minutos
as 19 horas e 30 minutos e, aos sabados e domingos, das 15 as 19 horas.

DIVISAO I

Cessacao por acordo entre as partes

Artigo 1082.°

Revogacao

1 - As partes podem, a todo o tempo, revogar o contrato, mediante acordo a
tanto dirigido.

2 - O acordo referido no numero anterior é celebrado por escrito, quando ndo
seja imediatamente executado ou quando contenha clausulas compensatérias ou
outras clausulas acessorias.

DIVISAO 11l

Resolucdo

Artigo 1083.°
Fundamento da resolucao

1 - Qualquer das partes pode resolver o contrato, nos termos gerais de direito,
com base em incumprimento pela outra parte.

2 - E fundamento de resolucdo o incumprimento que, pela sua gravidade ou
consequéncias, torne inexigivel a outra parte a manutencdo do arrendamento,
designadamente, quanto a resolucéo pelo senhorio:

a) A violacéo reiterada e grave de regras de higiene, de sossego, de boa
vizinhanca ou de normas constantes do regulamento do condominio;

b) A utilizacdo do prédio contraria a lei, aos bons costumes ou a ordem
publica;
c) O uso do prédio para fim diverso daquele a que se destina;

d) O néo uso do locado por mais de um ano, salvo nos casos previstos no n.°
2 do artigo 1072.%;
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e) A cessdo, total ou parcial, temporéria ou permanente e onerosa ou gratuita,
quando ilicita, invalida ou ineficaz perante o senhorio.

3 - E inexigivel ao senhorio a manutencéo do arrendamento em caso de mora
superior a trés meses no pagamento da renda, encargos ou despesas, ou de
oposicdo pelo arrendatario a realizacdo de obra ordenada por autoridade
publica, sem prejuizo do disposto nos n.os 3 e 4 do artigo seguinte.

4 - E fundamento de resolucdo pelo arrendatério, designadamente, a néo
realizacdo pelo senhorio de obras que a este caibam, quando tal omissdo
comprometa a habitabilidade do locado.

Artigo 1084.°
Modo de operar

1 - A resolucéo pelo senhorio quando fundada em causa prevista no n.° 3 do
artigo anterior bem como a resolucdo pelo arrendatario operam por
comunicacdo a contraparte onde fundamentadamente se invoque a obrigacao
Incumprida.

2 - A resolucdo pelo senhorio com fundamento numa das causas previstas no
n.° 2 do artigo anterior € decretada nos termos da lei de processo.

3 - A resolucéo pelo senhorio, quando opere por comunicagdo a contraparte e
se funde na falta de pagamento da renda, fica sem efeito se o arrendatario puser
fim a mora no prazo de trés meses.

4 - Fica igualmente sem efeito a resolucdo fundada na oposicdo pelo
arrendatério a realizacdo de obra ordenada por autoridade publica se no prazo
de trés meses cessar essa 0posicao.

Artigo 1085.°
Caducidade do direito de resolucéo

1 - A resolucéo deve ser efectivada dentro do prazo de um ano a contar do
conhecimento do facto que lhe serve de fundamento, sob pena de caducidade.

2 - Quando se trate de facto continuado ou duradouro, 0 prazo ndo se
completa antes de decorrido um ano da sua cessacao.

Artigo 1086.°
Cumulacdes

1 - A resolucdo € cumulavel com a dendncia ou com a oposic¢do a renovacéo,
podendo prosseguir a discussdo a ela atinente mesmo depois da cessacdo do
contrato, com a finalidade de apurar as consequéncias que ao caso caibam.

2 - A resolucdo é igualmente cumulavel com a responsabilidade civil.

Artigo 1087.°

Desocupacéo

A desocupacdo do locado, nos termos do artigo 1081.°, € exigivel no final do

3.° més seguinte a resolucédo, se outro prazo nao for judicialmente fixado ou
acordado pelas partes.
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SUBSECCAO V

Subarrendamento

Artigo 1088.°

Autorizacdo do senhorio

1 - A autorizagdo para subarrendar o prédio deve ser dada por escrito.

2 - O subarrendamento ndo autorizado considera-se, todavia, ratificado pelo
senhorio se ele reconhecer o subarrendatario como tal.

Artigo 1089.°
Caducidade

O subarrendamento caduca com a extingdo, por qualquer causa, do contrato
de arrendamento, sem prejuizo da responsabilidade do sublocador para com o
sublocatario, quando o0 motivo da extincao lhe seja imputavel.

Artigo 1090.°
Direitos do senhorio em relacéo ao subarrendatario

1 - Sendo total o subarrendamento, o senhorio pode substituir-se ao
arrendatario, mediante notificacdo judicial, considerando-se resolvido o
primitivo arrendamento e passando o subarrendatario a arrendatario directo.

2 - Se 0 senhorio receber alguma renda do subarrendatario e lhe passar recibo
depois da extincdo do arrendamento, € o subarrendatdrio havido como
arrendatario directo.

SUBSECCAO VI

Direito de preferéncia

Artigo 1091.°

Regra geral

1 - O arrendatario tem direito de preferéncia:

a) Na compra e venda ou dacdo em cumprimento do local arrendado ha mais
de trés anos;

b) Na celebracdo de novo contrato de arrendamento, em caso de caducidade
do seu contrato por ter cessado o direito ou terem findado os poderes legais de
administracdo com base nos quais o contrato fora celebrado.

2 - O direito previsto na alinea b) existe enquanto ndo for exigivel a
restituicdo do prédio, nos termos do artigo 1053.°

3 - O direito de preferéncia do arrendatario é graduado imediatamente acima
do direito de preferéncia conferido ao proprietario do solo pelo artigo 1535.°

4 - E aplicavel, com as necessarias adaptacoes, o disposto nos artigos 416.° a
418.°e 1410.°
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SUBSECCAO VII

Disposicdes especiais do arrendamento para habitacdo
DIVISAO |

Ambito do contrato

Artigo 1092.°

Industrias domésticas

1 - No uso residencial do prédio arrendado inclui-se, salvo clausula em
contrario, o exercicio de qualquer industria doméstica, ainda que tributada.

2 - E havida como doméstica a indlstria explorada na residéncia do
arrendatario que ndo ocupe mais de trés auxiliares assalariados.

Artigo 1093.°
Pessoas que podem residir no local arrendado

1 - Nos arrendamentos para habitacdo podem residir no prédio, alem do
arrendatario:

a) Todos os que vivam com ele em economia comum;
b) Um méaximo de trés hospedes, salvo clausula em contrario.

2 - Consideram-se sempre como vivendo com o arrendatario em economia
comum a pessoa que com ele viva em unido de facto, os seus parentes ou afins
na linha recta ou até ao 3.° grau da linha colateral, ainda que paguem alguma
retribuicdo, e bem assim as pessoas relativamente as quais, por forca da lei ou
de negdcio juridico que ndo respeite directamente a habitacdo, haja obrigacdo
de convivéncia ou de alimentos.

3 - Consideram-se hospedes as pessoas a quem o arrendatario proporcione
habitacdo e preste habitualmente servigos relacionados com esta, ou forneca
alimentos, mediante retribuicao.

DIVISAO I
Duracao

Artigo 1094.°
Tipos de contratos

1 - O contrato de arrendamento urbano para habitacdo pode celebrar-se com
prazo certo ou por duragédo indeterminada.

2 - No contrato com prazo certo pode convencionar-se que, apés a primeira
renovacéo, o arrendamento tenha duracgdo indeterminada.

3 - No siléncio das partes, o contrato tem-se como celebrado por duracgéo
indeterminada.
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SUBDIVISAOQ |

Contrato com prazo certo

Artigo 1095.°

Estipulacdo de prazo certo

1 - O prazo deve constar de clausula inserida no contrato.

2 - O prazo referido no numero anterior ndo pode, contudo, ser inferior a 5
nem superior a 30 anos, considerando-se automaticamente ampliado ou
reduzido aos referidos limites minimo e maximo quando, respectivamente,
fique aguém do primeiro ou ultrapasse o segundo.

3 - O limite minimo previsto no nimero anterior ndo se aplica aos contratos
para habitacdo ndo permanente ou para fins especiais transitorios,
designadamente por motivos profissionais, de educacdo e formacdo ou
turisticos, neles exarados.

Artigo 1096.°
Renovacdo automatica

1 - Excepto se celebrado para habitagdo ndo permanente ou para fim especial
transitdrio, o contrato celebrado com prazo certo renova-se automaticamente no
seu termo e por periodos minimos sucessivos de trés anos, se outros nao
estiverem contratualmente previstos.

2 - Qualquer das partes se pode opor a renovacao, nos termos dos artigos
seguintes.

Artigo 1097.°

Oposicéo a renovacdo deduzida pelo senhorio

O senhorio pode impedir a renovacdo automatica mediante comunicacao ao
arrendatario com uma antecedéncia nao inferior a um ano do termo do contrato.

Artigo 1098.°
Oposicdo a renovacgdo ou denuncia pelo arrendatério
1 - O arrendatario pode impedir a renovacdo automética mediante

comunicagdo ao senhorio com uma antecedéncia ndo inferior a 120 dias do
termo do contrato.

2 - Apds seis meses de duracdo efectiva do contrato, o arrendatario pode
denuncia-lo a todo o tempo, mediante comunicacdo ao senhorio com uma
antecedéncia ndo inferior a 120 dias do termo pretendido do contrato,
produzindo essa denuncia efeitos no final de um més do calendario gregoriano.

3 - A inobservancia da antecedéncia prevista nos nimeros anteriores ndo
obsta a cessacdo do contrato, mas obriga ao pagamento das rendas
correspondentes ao periodo de pré-aviso em falta.
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SUBDIVISAOQ I

Contrato de duracdo indeterminada

Artigo 1099.°

Principio geral

O contrato de duracéo indeterminada cessa por dendncia de uma das partes,
nos termos dos artigos seguintes.

Artigo 1100.°

Denuncia pelo arrendatario

1 - O arrendatario pode denunciar o contrato, independentemente de qualquer
justificagcdo, mediante comunicagdo ao senhorio com antecedéncia nao inferior
a 120 dias sobre a data em que pretenda a cessacao, produzindo essa dendncia
efeitos no final de um més do calendario gregoriano.

2 - A dentncia pelo arrendatario é aplicavel, com as necessarias adaptacoes,
0 disposto no n.° 3 do artigo 1098.°

Artigo 1101.°
Denuncia pelo senhorio

O senhorio pode denunciar o contrato de duragdo indeterminada nos casos
seguintes:

a) Necessidade de habitacdo pelo préprio ou pelos seus descendentes em 1.°
grau;

b) Para demolicdo ou realizagdo de obra de remodelacdo ou restauro
profundos;

c) Mediante comunicacdo ao arrendatario com antecedéncia ndo inferior a
cinco anos sobre a data em que pretenda a cessacao.

Artigo 1102.°
Dendncia para habitacdo

1 - O direito de denuncia para habitacdo do senhorio depende do pagamento
do montante equivalente a um ano de renda e da verificacdo dos seguintes
requisitos:

a) Ser o senhorio proprietario, comproprietario ou usufrutuario do prédio ha
mais de cinco anos ou, independentemente deste prazo, se o tiver adquirido por
SuCessao;

b) Ndo ter o senhorio, ha mais de um ano, na area dos concelhos de Lisboa
ou do Porto e seus limitrofes, ou no respectivo concelho quanto ao resto do
Pais, casa propria ou arrendada que satisfaca as necessidades de habitacdo
propria ou dos seus descendentes em 1.° grau.

2 - O senhorio que tiver diversos prédios arrendados sé pode denunciar o
contrato relativamente aquele que, satisfazendo as necessidades de habitacdo
propria e da familia, esteja arrendado ha menos tempo.
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3 - O direito de dendncia para habitacdo do descendente estd sujeito a
verificacdo do requisito previsto na alinea a) do n.° 1 relativamente ao senhorio
e do da alinea b) do mesmo nimero para o descendente.

Artigo 1103.°
Dendncia justificada

1 - A denuncia pelo senhorio com qualquer dos fundamentos previstos nas
alineas a) e b) do artigo 1101.° é feita nos termos da lei de processo, com
antecedéncia ndo inferior a seis meses sobre a data pretendida para a
desocupacao.

2 - O senhorio que haja invocado o fundamento referido na alinea a) do
artigo 1101.° deve dar ao local a utilizacdo invocada no prazo de seis meses e
por um periodo minimo de trés anos.

3 - A invocacgdo do disposto na alinea b) do artigo 1101.° obriga o senhorio,
mediante acordo e em alternativa:

a) Ao pagamento de todas as despesas e danos, patrimoniais e ndo
patrimoniais, suportados pelo arrendatario, ndo podendo o valor da
indemnizacao ser inferior ao de dois anos de renda;

b) A garantir o realojamento do arrendatario no mesmo concelho, em
condic¢des analogas as que este ja detinha;

c) A assegurar o realojamento temporario do arrendatario no mesmo
concelho com vista a permitir a reocupacdo do prédio, em condicGes analogas
as que este ja detinha.

4 - No caso do numero anterior, na falta de acordo entre as partes aplica-se o
disposto na alinea a).

5 - A indemnizacédo devida pela dendncia deve ser paga no més seguinte ao
transito em julgado da decisdo que a determine.

6 - Salvo caso de forca maior, 0 ndo cumprimento do disposto no n.° 2, bem
como o ndo inicio da obra no prazo de seis meses, torna o senhorio responsavel
por todas as despesas e demais danos, patrimoniais e ndo patrimoniais,
ocasionados ao arrendatario, ndo podendo o valor da indemnizacédo ser inferior
ao de dois anos de renda, e confere ao arrendatario o direito a reocupacdo do
locado.

7 - Da denuncia ndo pode resultar uma duracdo total do contrato inferior a
cinco anos.

8 - A denuncia do contrato para demolicdo ou realizacdo de obra de
remodelacdo ou restauro profundos é objecto de legislacdo especial.

Artigo 1104.°
Confirmagdo da denuncia

No caso previsto na alinea ¢) do artigo 1101.°, a dendncia deve ser
confirmada, sob pena de ineficacia, por comunicacdo com a antecedéncia
méxima de 15 meses e minima de um ano relativamente a data da sua
efectivacao.
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DIVISAQO Il

Transmisséo

Artigo 1105.°

Comunicabilidade e transmissdo em vida para o conjuge

1 - Incidindo o arrendamento sobre casa de morada de familia, o seu destino
é, em caso de divorcio ou de separacgdo judicial de pessoas e bens, decidido por

acordo dos conjuges, podendo estes optar pela transmissdo ou pela
concentracdo a favor de um deles.

2 - Na falta de acordo, cabe ao tribunal decidir, tendo em conta a necessidade
de cada um, os interesses dos filhos e outros factores relevantes.

3 - A transferéncia ou a concentracdo acordadas e homologadas pelo juiz ou
pelo conservador do registo civil ou a decisdo judicial a elas relativa sé@o
notificadas oficiosamente ao senhorio.

Artigo 1106.°
Transmiss@o por morte

1 - O arrendamento para habitacdo ndo caduca por morte do arrendatario
quando Ihe sobreviva:

a) Conjuge com residéncia no locado ou pessoa que com o arrendatario
vivesse no locado em unido de facto e ha mais de um ano;

b) Pessoa que com ele residisse em economia comum e ha mais de um ano.

2 - No caso referido no nimero anterior, a posi¢do do arrendatario transmite-
se, em igualdade de circunstancias, sucessivamente para o conjuge sobrevivo ou
pessoa que, com o falecido, vivesse em unido de facto, para o parente ou afim
mais proximo ou de entre estes para o mais velho ou para o mais velho de entre
as restantes pessoas que com ele residissem em economia comum ha mais de
um ano.

3 - A morte do arrendatario nos seis meses anteriores a data da cessacao do
contrato da ao transmissario o direito de permanecer no local por periodo ndo
inferior a seis meses a contar do decesso.

Artigo 1107.°

Comunicacdo

1 - Por morte do arrendatario, a transmissdo do arrendamento, ou a sua
concentragdo no conjuge sobrevivo, deve ser comunicada ao senhorio, com
cdpia dos documentos comprovativos e no prazo de trés meses a contar da
ocorréncia.

2 - A inobservancia do disposto no nimero anterior obriga o transmissario
faltoso a indemnizar por todos os danos derivados da omisséo.
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SUBSECCAO VIII

Disposicdes especiais do arrendamento para fins ndo habitacionais

Artigo 1108.°

Ambito

As regras da presente subsecc¢do aplicam-se aos arrendamentos urbanos para
fins ndo habitacionais, bem como, com as necessarias adaptacdes e em conjunto

com o regime geral da locagéo civil, aos arrendamentos rusticos ndo sujeitos a
regimes especiais.

Artigo 1109.°
Locacéo de estabelecimento

1 - A transferéncia temporaria e onerosa do gozo de um préedio ou de parte
dele, em conjunto com a exploracdo de um estabelecimento comercial ou
industrial nele instalado, rege-se pelas regras da presente subsec¢cdo, com as
necessarias adaptacoes.

2 - A transferéncia temporaria e onerosa de estabelecimento instalado em
local arrendado ndo carece de autorizagdo do senhorio, mas deve ser-lhe
comunicada no prazo de um més.

Artigo 1110.°
Duracéo, denuncia ou oposi¢édo a renovacao

1 - As regras relativas a duracdo, denincia e oposicdo a renovacdo dos
contratos de arrendamento para fins ndo habitacionais sdo livremente
estabelecidas pelas partes, aplicando-se, na falta de estipulagéo, o disposto
guanto ao arrendamento para habitacao.

2 - Na falta de estipulacdo, o contrato considera-se celebrado com prazo
certo, pelo periodo de 10 anos, ndo podendo o arrendatario denuncia-lo com
antecedéncia inferior a um ano.

Artigo 1111.°
Obras

1 - As regras relativas a responsabilidade pela realizacdo das obras de
conservagdo ordinaria ou extraordinaria, requeridas por lei ou pelo fim do
contrato, sdo livremente estabelecidas pelas partes.

2 - Se as partes nada convencionarem, cabe ao senhorio executar as obras de
conservacdo, considerando-se o arrendatario autorizado a realizar as obras
exigidas por lei ou requeridas pelo fim do contrato.

Artigo 1112.°
Transmissdo da posicao do arrendatario

1 - E permitida a transmiss&o por acto entre vivos da posicdo do arrendatario,
sem dependéncia da autorizagdo do senhorio:

a) No caso de trespasse de estabelecimento comercial ou industrial,

b) A pessoa que no prédio arrendado continue a exercer a mesma profissao
liberal, ou a sociedade profissional de objecto equivalente.

148



NRAU Anotado | Carla Jobling | Luis Figueira

2 - N&o hé trespasse:

a) Quando a transmissdo ndo seja acompanhada de transferéncia, em
conjunto, das instalacdes, utensilios, mercadorias ou outros elementos que
integram o estabelecimento;

b) Quando a transmissdo vise 0 exercicio, no prédio, de outro ramo de
comeércio ou industria ou, de um modo geral, a sua afectacéo a outro destino.

3 - A transmissdo deve ser celebrada por escrito e comunicada ao senhorio.

4 - O senhorio tem direito de preferéncia no trespasse por venda ou dagdo em
cumprimento, salvo convengéo em contrario.

5 - Quando, apds a transmissdo, seja dado outro destino ao prédio, ou o
transmissario ndo continue o exercicio da mesma profissao liberal, o senhorio
pode resolver o contrato.

Artigo 1113.°
Morte do arrendatario

1 - O arrendamento ndo caduca por morte do arrendatario, mas 0s sucessores
podem renunciar a transmissao, comunicando a renincia ao senhorio no prazo
de trés meses, com cépia dos documentos comprovativos da ocorréncia.

2 - E aplicavel o disposto no artigo 1107.°, com as necessarias adaptagdes.
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Lei n.°31/2012, de 14 de agosto

Procede a revisdo do regime juridico do arrendamento urbano,
alterando o Cadigo Civil, o Cddigo de Processo Civil e a Lei n.° 6/2006, de
27 de fevereiro

A Assembleia da Republica decreta, nos termos da alinea c¢) do artigo 161.°
da Constituicéo, o seguinte:

Artigo 1.°
Objeto

A presente lei aprova medidas destinadas a dinamizar o mercado de
arrendamento urbano, nomeadamente:

a) Alterando o regime substantivo da locacdo, designadamente conferindo
maior liberdade as partes na estipulacdo das regras relativas a duracdo dos
contratos de arrendamento;

b) Alterando o regime transitorio dos contratos de arrendamento celebrados
antes da entrada em vigor da Lei n.° 6/2006, de 27 de fevereiro, reforcando a
negociagao entre as partes e facilitando a transi¢céo dos referidos contratos para
0 Novo regime, num curto espaco de tempo;

c) Criando um procedimento especial de despejo do local arrendado que
permita a célere recolocacdo dagquele no mercado de arrendamento.

Artigo 2.°
Alteracdo ao Codigo Civil

Os artigos 1048.°, 1054.°, 1055.°, 1069.°, 1072.°, 1080.°, 1083.°, 1084.°,
1085.°, 1087.°, 1094.° a 1098.°, 1100.° a 1103.°, 1106.° e 1110.° do Cddigo
Civil, aprovado pelo Decreto-Lei n°® 47344, de 25 de Novembro de 1966, e
alterado pelos Decretos-Leis n.os 67/75, de 19 de fevereiro, 201/75, de 15 de
abril, 261/75, de 27 de maio, 561/76, de 17 de julho, 605/76, de 24 de julho,
293/77, de 20 de julho, 496/77, de 25 de novembro, 200-C/80, de 24 de junho,
236/80, de 18 de julho, 328/81, de 4 de dezembro, 262/83, de 16 de junho,
225/84, de 6 de julho, e 190/85, de 24 de junho, pela Lei n.° 46/85, de 20 de
setembro, pelos Decretos-Leis n.os 381-B/85, de 28 de setembro, e 379/86, de
11 de novembro, pela Lei n.° 24/89, de 1 de agosto, pelos Decretos-Leis n.os
321-B/90, de 15 de outubro, 257/91, de 18 de julho, 423/91, de 30 de outubro,
185/93, de 22 de maio, 227/94, de 8 de setembro, 267/94, de 25 de outubro, e
163/95, de 13 de julho, pela Lei n.° 84/95, de 31 de agosto, pelos Decretos-Leis
n.os 329-A/95, de 12 de dezembro, 14/96, de 6 de marco, 68/96, de 31 de maio,
35/97, de 31 de janeiro, e 120/98, de 8 de maio, pelas Leis n.os 21/98, de 12 de
maio, e 47/98, de 10 de agosto, pelo Decreto-Lei n.° 343/98, de 6 de novembro,
pelas Leis n.os 59/99, de 30 de junho, e 16/2001, de 22 de junho, pelos
Decretos-Leis n.os 272/2001, de 13 de outubro, 273/2001, de 13 de outubro,
323/2001, de 17 de dezembro, e 38/2003, de 8 de marco, pela Lei n.° 31/2003,
de 22 de agosto, pelos Decretos-Leis n.os 199/2003, de 10 de setembro, e
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59/2004, de 19 de marco, pela Lei n.° 6/2006, de 27 de fevereiro, pelo Decreto-
Lei n.° 263-A/2007, de 23 de julho, pela Lei n.° 40/2007, de 24 de agosto, pelos
Decretos-Leis n.os 324/2007, de 28 de setembro, e 116/2008, de 4 de julho,
pelas Leis n.os 61/2008, de 31 de outubro, e 14/2009, de 1 de abril, pelo
Decreto-Lei n.° 100/2009, de 11 de maio, e pelas Leis n.os 29/2009, de 29 de
junho, 103/2009, de 11 de setembro, 9/2010, de 31 de maio, e 23/2010, de 30
de agosto, passam a ter a seguinte redagéo:

"Artigo 1048.°
[.]

1 - O direito a resolucé@o do contrato por falta de pagamento da renda ou
aluguer, quando for exercido judicialmente, caduca logo que o locatario, até
ao termo do prazo para a contestagio da agéo declarativa, pague, deposite ou
consigne em deposito as somas devidas e a indemnizacéo referida no n.° 1 do
artigo 1041.°

2 - O locatario s6 pode fazer uso da faculdade referida no nimero anterior
uma Unica vez, com referéncia a cada contrato.

3-...

4 - Ao direito a resolucdo do contrato por falta de pagamento da renda ou
aluguer, quando for exercido extrajudicialmente, é aplicavel, com as
necessarias adaptacdes, o disposto nos n.os 3 e 4 do artigo 1084.°

Artigo 1054.°
[..]

1 - Findo o prazo do arrendamento, o contrato renova-se por periodos
sucessivos se nenhuma das partes se tiver oposto a renovacdo no tempo e pela
forma convencionados ou designados na lei.

2- ...

Artigo 1055.°
[...]

1-..

a) 120 dias, se o prazo de duracdo inicial do contrato ou da sua renovagao
for igual ou superior a seis anos;

b) 60 dias, se o prazo de duracdo inicial do contrato ou da sua renovacgao
for igual ou superior a um ano e inferior a seis anos;

c) 30 dias, se o0 prazo de duracdo inicial do contrato ou da sua renovacgao
for igual ou superior a trés meses e inferior a um ano;

d) Um terco do prazo de duracéo inicial do contrato ou da sua renovagao,
tratando-se de prazo inferior a trés meses.

2 - A antecedéncia a que se refere o nimero anterior reporta-se ao termo do
prazo de duracéo inicial do contrato ou da sua renovacao.

Artigo 1069.°
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[...]
O contrato de arrendamento urbano deve ser celebrado por escrito.
Artigo 1072.°

[...]

1-..
2-..
a) ...
b) ...

C) ...
d) Se a auséncia se dever a prestacdo de apoios continuados a pessoas com
deficiéncia com grau de incapacidade superior a 60 %, incluindo a familiares.

Artigo 1080.°
[...]

As normas sobre a resolucdo, a caducidade e a dendncia do arrendamento
urbano tém natureza imperativa, salvo disposicéo legal em contrario.

Artigo 1083.°

[.]
1-..

2- ..

a) A violacao de regras de higiene, de sossego, de boa vizinhanca ou de
normas constantes do regulamento do condominio;

b) ...

c) O uso do prédio para fim diverso daquele a que se destina, ainda que a
alteracédo do uso ndo implique maior desgaste ou desvalorizacdo para o
prédio;

d) ..

e) A cessdo, total ou parcial, temporaria ou permanente e onerosa ou

gratuita, do gozo do prédio, quando ilicita, invalida ou ineficaz perante o
senhorio.

3 - E inexigivel ao senhorio a manutencdo do arrendamento em caso de
mora igual ou superior a dois meses no pagamento da renda, encargos ou
despesas que corram por conta do arrendatario ou de oposi¢cdo por este a
realizacdo de obra ordenada por autoridade publica, sem prejuizo do disposto
nos n.os 3 a 5 do artigo seguinte.

4 - E ainda inexigivel ao senhorio a manutencdo do arrendamento no caso
de o arrendatario se constituir em mora superior a oito dias, no pagamento da
renda, por mais de quatro vezes, seguidas ou interpoladas, num periodo de 12
meses, com referéncia a cada contrato, ndo sendo aplicavel o disposto nos n.os
3 e 4 do artigo seguinte.
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5 - E fundamento de resolucdo pelo arrendatario, designadamente, a n&o
realizacdo pelo senhorio de obras que a este caibam, quando tal omisséo
comprometa a habitabilidade do locado e, em geral, a aptidao deste para 0 uso
previsto no contrato.

Artigo 1084.°
[...]
1 - (Anterior n.° 2.)

2 - A resolucéo pelo senhorio quando fundada em causa prevista nos n.os 3
e 4 do artigo anterior bem como a resolucédo pelo arrendatério operam por
comunicacdo a contraparte onde fundamentadamente se invoque a obrigacéo
incumprida.

3 - A resolucéo pelo senhorio, quando opere por comunicagao a contraparte
e se funde na falta de pagamento da renda, encargos ou despesas que corram
por conta do arrendatario, nos termos do n.° 3 do artigo anterior, fica sem
efeito se o arrendatario puser fim a mora no prazo de um més.

4 - O arrendatario s pode fazer uso da faculdade referida no nimero
anterior uma Unica vez, com referéncia a cada contrato.

5 - Fica sem efeito a resolucdo fundada na oposicdo pelo arrendatario a
realizacdo de obra ordenada por autoridade publica se, no prazo de um més,
cessar essa 0posicgao.

Artigo 1085.°
[..]
1-..

2 - O prazo referido no numero anterior é reduzido para trés meses quando
o fundamento da resolucgéo seja o previsto nos n.os 3 ou 4 do artigo 1083.°

3 - (Anterior n.° 2.)
Artigo 1087.°
[..]

A desocupacdo do locado, nos termos do artigo 1081.°, é exigivel apos o
decurso de um més a contar da resolucdo se outro prazo ndo for judicialmente
fixado ou acordado pelas partes.

Artigo 1094.°
[..]

1-..

2- ..

3 - No siléncio das partes, o contrato considera-se celebrado com prazo
certo, pelo periodo de dois anos.

Artigo 1095.°

[.]
1-..
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2 - O prazo referido no nimero anterior ndo pode ser superior a 30 anos,
considerando-se automaticamente reduzido ao referido limite quando o
ultrapasse.

3 - (Revogado)
Artigo 1096.°
[...]

1 - Salvo estipulacdo em contrario, o contrato celebrado com prazo certo
renova-se automaticamente no seu termo e por periodos sucessivos de igual
duracgdo, sem prejuizo do disposto no numero seguinte.

2 - Salvo estipulacdo em contrario, ndo ha lugar a renovacdo automatica
nos contratos celebrados por prazo ndo superior a 30 dias.

3 - Qualquer das partes pode opor-se a renovagdo, nos termos dos artigos
seguintes.

Artigo 1097.°
[...]

1 - O senhorio pode impedir a renovacao automatica do contrato mediante
comunicacao ao arrendatario com a antecedéncia minima seguinte:

a) 240 dias, se 0 prazo de duracao inicial do contrato ou da sua renovagao
for igual ou superior a seis anos;

b) 120 dias, se o0 prazo de duracao inicial do contrato ou da sua renovacgao
for igual ou superior a um ano e inferior a seis anos;

c) 60 dias, se o prazo de duracdo inicial do contrato ou da sua renovacgao
for igual ou superior a seis meses e inferior a um ano;

d) Um terco do prazo de duracéo inicial do contrato ou da sua renovagao,
tratando-se de prazo inferior a seis meses.

2 - A antecedéncia a que se refere o nimero anterior reporta-se ao termo do
prazo de duracéo inicial do contrato ou da sua renovacao.

Artigo 1098.°
[...]

1 - O arrendatario pode impedir a renovacdo automatica do contrato
mediante comunicagdo ao senhorio com a antecedéncia minima seguinte:

a) 120 dias, se o0 prazo de duracdo inicial do contrato ou da sua renovacgao
for igual ou superior a seis anos;

b) 90 dias, se o prazo de duracéo inicial do contrato ou da sua renovacgao
for igual ou superior a um ano e inferior a seis anos;

c) 60 dias, se o prazo de duracdo inicial do contrato ou da sua renovacgao
for igual ou superior a seis meses e inferior a um ano;

d) Um terco do prazo de duracéo inicial do contrato ou da sua renovacéao,
tratando-se de prazo inferior a seis meses.

2 - A antecedéncia a que se refere o nimero anterior reporta-se ao termo do
prazo de duracéo inicial do contrato ou da sua renovacao.
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3 - Sem prejuizo do disposto no numero seguinte, decorrido um terco do
prazo de duracéo inicial do contrato ou da sua renovacao, o arrendatario pode
denuncia-lo a todo o tempo, mediante comunicacdo ao senhorio com a
antecedéncia minima seguinte:

a) 120 dias do termo pretendido do contrato, se o0 prazo deste for igual ou
superior a um ano;

b) 60 dias do termo pretendido do contrato, se o0 prazo deste for inferior a
um ano.

4 - Quando o senhorio impedir a renovagdo automatica do contrato, nos
termos do artigo anterior, o arrendatario pode denuncia-lo a todo o tempo,
mediante comunicacdo ao senhorio com uma antecedéncia ndo inferior a 30
dias do termo pretendido do contrato.

5 - A denuncia do contrato, nos termos dos n.os 3 e 4, produz efeitos no final
de um més do calendario gregoriano, a contar da comunicacéao.

6 - (Anterior n.° 3.)
Artigo 1100.°
[...]

1 - Sem prejuizo do disposto no numero seguinte, apOs seis meses de
duracdo efetiva do contrato, o arrendatario pode denuncia-lo,
independentemente de qualquer justificagdo, mediante comunicacédo ao
senhorio com a antecedéncia minima seguinte:

a) 120 dias do termo pretendido do contrato, se, a data da comunicacao,
este tiver um ano ou mais de duracao efetiva;

b) 60 dias do termo pretendido do contrato, se, a data da comunicacao, este
tiver até um ano de duracéo efetiva.

2 - Quando o senhorio denunciar o contrato nos termos da alinea c) do
artigo seguinte, o arrendatario pode denuncia-lo, independentemente de
qualquer justificacdo, mediante comunicagcdo ao senhorio com antecedéncia
nao inferior a 30 dias do termo pretendido do contrato.

3 - A denuncia do contrato, nos termos dos numeros anteriores, produz
efeitos no final de um més do calendario gregoriano, a contar da comunicacao.

4 - A denuncia pelo arrendatario ¢ aplicavel, com as necessarias
adaptacdes, o disposto no n.° 6 do artigo 1098.°

Artigo 1101.°
[...]

a) ...

b) Para demolicdo ou realizacdo de obra de remodelacdo ou restauro
profundos que obriguem a desocupacéo do locado;

c) Mediante comunicacdo ao arrendatario com antecedéncia ndo inferior a
dois anos sobre a data em que pretenda a cessacao.
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Artigo 1102.°
[...]

1 - O direito de dendncia para habitacdo do senhorio depende do pagamento
do montante equivalente a um ano de renda e da verificacdo dos seguintes
requisitos:

a) Ser o senhorio proprietario, comproprietario ou usufrutuario do prédio
ha mais de dois anos ou, independentemente deste prazo, se o tiver adquirido
por sucessao;

b) N&o ter o senhorio, ha mais de um ano, na area dos concelhos de Lisboa
ou do Porto e seus limitrofes ou no respetivo concelho quanto ao resto do Pais,
casa propria que satisfaca as necessidades de habitacédo propria ou dos seus
descendentes em 1.° grau.

2 - (Revogado)
3-..

Artigo 1103.°
[...]

1 - A dendncia pelo senhorio com qualquer dos fundamentos previstos nas
alineas a) e b) do artigo 1101.° é feita mediante comunicacdo ao arrendatario
com antecedéncia néo inferior a seis meses sobre a data pretendida para a
desocupacdo e da qual conste de forma expressa, sob pena de ineficacia, o
fundamento da dendncia.

2 - Quando a denuncia tiver o fundamento previsto na alinea b) do artigo
1101.°, a comunicacao referida no nimero anterior é acompanhada, sob pena
de ineficicia da denuncia:

a) De comprovativo de que foi iniciado, junto da entidade competente,
procedimento de controlo prévio da operacéo urbanistica a efetuar no locado,
bem como de termo de responsabilidade do técnico autor do projeto legalmente
habilitado que declare que a operacdo urbanistica obriga a desocupacéo do
locado, quando se trate de operagdo urbanistica sujeita a controlo prévio; ou

b) De descritivo da operacéo urbanistica a efetuar no locado, indicando que
a operacao urbanistica esté isenta de controlo prévio e as razdes pelas quais a
mesma obriga a desocupacdo do locado, quando se trate de operacdo
urbanistica isenta de controlo prévio.

3 - Estando a operacdo urbanistica a efetuar no locado sujeita a
procedimento de controlo prévio, a dendncia a que se referem 0s numeros
anteriores é confirmada, sob pena de ineficacia, mediante comunicacdo ao
arrendatario, acompanhada de comprovativo de deferimento do
correspondente pedido, no caso de operacdo urbanistica sujeita a licenca
administrativa, ou de que a pretensdo néo foi rejeitada, no caso de operagao
urbanistica sujeita a comunicacéo prévia.

4 - Na situacdo prevista no nimero anterior, a desocupacéo tem lugar no
prazo de 15 dias contados da rececdo da confirmacdo, salvo se nédo se
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encontrar decorrido o prazo previsto no n.° 1, caso em que a desocupacao tem
lugar até ao termo do ultimo dos prazos.

5 - O senhorio que haja invocado o fundamento referido na alinea a) do
artigo 1101.° deve dar ao local a utilizacdo invocada no prazo de trés meses e
por um periodo minimo de dois anos.

6 - A invocagdo do disposto na alinea b) do artigo 1101.° obriga o senhorio,
mediante acordo e em alternativa:

a) Ao pagamento de uma indemnizagao correspondente a um ano de renda;

b) A garantir o realojamento do arrendatario em condi¢des analogas as que
este ja detinha, quer quanto ao local quer quanto ao valor da renda e encargos.

7 - Caso as partes ndo cheguem a acordo no prazo de 30 dias a contar da
rececdo da comunicacgao prevista no n.° 1, aplica-se o disposto na alinea a) do
numero anterior.

8 - A indemnizacdo devida pela denlncia deve ser paga no momento da
entrega do locado, sob pena de ineficacia da dendncia.

9 - Salvo motivo ndo imputavel ao senhorio, 0 ndo cumprimento do disposto
no n.° 5, bem como o ndo inicio da obra no prazo de seis meses contados da
desocupacao do locado, obriga o senhorio ao pagamento de uma indemnizacéao
correspondente a 10 anos de renda.

10 - Da denuncia pelo senhorio ndo pode resultar uma duracéo total do
contrato inferior a dois anos.

11 - A denuncia do contrato para demolicdo ou realizacdo de obra de
remodelacgdo ou restauro profundos é objeto de legislacdo especial.

Artigo 1106.°
[..]

1 - O arrendamento para habitacdo ndo caduca por morte do arrendatario
quando Ihe sobreviva:

a) Conjuge com residéncia no locado;
b) Pessoa que com ele vivesse em unido de facto h4 mais de um ano;
c) Pessoa que com ele vivesse em economia comum ha mais de um ano.

2 - Nos casos previstos nas alineas b) e ¢) do numero anterior, a transmissao
da posicédo de arrendatario depende de, a data da morte do arrendatério, o
transmissario residir no locado ha mais de um ano.

3 - Havendo varias pessoas com direito a transmissdo, a posicdo do
arrendatario transmite-se, em igualdade de circunstancias, sucessivamente
para o conjuge sobrevivo ou pessoa que com o falecido vivesse em unido de
facto, para o parente ou afim mais proximo ou, de entre estes, para 0 mais
velho ou para a mais velha de entre as restantes pessoas que com ele
residissem em economia comum.

4 - O direito a transmissdo previsto nos nimeros anteriores ndo se verifica
se, a data da morte do arrendatario, o titular desse direito tiver outra casa,

157



NRAU Anotado | Carla Jobling | Luis Figueira

propria ou arrendada, na area dos concelhos de Lisboa ou do Porto e seus
limitrofes ou no respetivo concelho quanto ao resto do Pais.

5 - (Anterior n.° 3.)
Artigo 1110.°

[.]
1-..

2 - Na falta de estipulacéo, o contrato considera-se celebrado com prazo
certo, pelo periodo de cinco anos, ndo podendo o arrendatario denuncia-lo
com antecedéncia inferior a um ano."

Redaccdo originaria com as alteracdes e/ou rectificacdes introduzidas pelos seguintes
diplomas:

- Rectificagdo n.° 59-A/2012, de 12/10

Artigo 3.°
Alteracdo ao Codigo de Processo Civil

Os artigos 222.°, 930.°-C e 930.°-D do Cdédigo de Processo Civil, aprovado
pelo Decreto-Lei n.° 44 129, de 28 de dezembro de 1961, e alterado pelo
Decreto-Lei n.° 47 690, de 11 de maio de 1967, pela Lei n.° 2140, de 14 de
marco de 1969, pelo Decreto-Lei n.° 323/70, de 11 de julho, pelas Portarias n.os
642/73, de 27 de setembro, e 439/74, de 10 de julho, pelos Decretos-Leis n.os
261/75, de 27 de maio, 165/76, de 1 de marc¢o, 201/76, de 19 de marco, 366/76,
de 15 de maio, 605/76, de 24 de julho, 738/76, de 16 de outubro, 368/77, de 3
de setembro, e 533/77, de 30 de dezembro, pela Lei n.° 21/78, de 3 de maio,
pelos Decretos-Leis n.os 513-X/79, de 27 de dezembro, 207/80, de 1 de julho,
457/80, de 10 de outubro, 224/82, de 8 de junho, e 400/82, de 23 de setembro,
pela Lei n.° 3/83, de 26 de fevereiro, pelos Decretos-Leis n.os 128/83, de 12 de
marco, 242/85, de 9 de julho, 381-A/85, de 28 de setembro, e 177/86, de 2 de
julho, pela Lei n.° 31/86, de 29 de agosto, pelos Decretos-Leis n.os 92/88, de 17
de marco, 321-B/90, de 15 de outubro, 211/91, de 14 de junho, 132/93, de 23 de
abril, 227/94, de 8 de setembro, 39/95, de 15 de fevereiro, e 329-A/95, de 12 de
dezembro, pela Lei n.° 6/96, de 29 de fevereiro, pelos Decretos-Leis n.os
180/96, de 25 de setembro, 125/98, de 12 de maio, 269/98, de 1 de setembro, e
315/98, de 20 de outubro, pela Lei n.° 3/99, de 13 de janeiro, pelos Decretos-
Leis n.os 375-A/99, de 20 de setembro, e 183/2000, de 10 de agosto, pela Lei
n.° 30-D/2000, de 20 de dezembro, pelos Decretos-Leis n.os 272/2001, de 13 de
outubro, e 323/2001, de 17 de dezembro, pela Lei n.° 13/2002, de 19 de
fevereiro, pelos Decretos-Leis n.os 38/2003, de 8 de mar¢o, 199/2003, de 10 de
setembro, 324/2003, de 27 de dezembro, e 53/2004, de 18 de marco, pela Lei
n.° 6/2006, de 27 de fevereiro, pelo Decreto-Lei n.° 76-A/2006, de 29 de marco,
pelas Leis n.os 14/2006, de 26 de abril, e 53-A/2006, de 29 de dezembro, pelos
Decretos-Leis n.os 8/2007, de 17 de janeiro, 303/2007, de 24 de agosto,
34/2008, de 26 de fevereiro, e 116/2008, de 4 de julho, pelas Leis n.os 52/2008,
de 28 de agosto, e 61/2008, de 31 de outubro, pelo Decreto-Lei n.° 226/2008, de
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20 de novembro, pela Lei n.° 29/2009, de 29 de junho, pelo Decreto-Lei n.°
52/2011, de 13 de abril, e pela Lei n.° 63/2011, de 14 de dezembro, passam a ter
a seguinte redacéo:

"Artigo 222.°
[.]

128 ...
2.8 ..
3.2 AcOes de processo sumarissimo, acGes especiais para cumprimento de

obrigacdes pecunidrias emergentes de contratos e acdes no ambito do
procedimento especial de despejo;

42 ..

52..

6.2...

78..

8.2..

9.2..

10.2...

Artigo 930.°-C

[...]

1-..

2 - O diferimento de desocupacdo do local arrendado para habitacdo é
decidido de acordo com o prudente arbitrio do tribunal, devendo o juiz ter em
conta as exigéncias da boa fé, a circunstancia de o executado ndo dispor
imediatamente de outra habitacdo, 0 nimero de pessoas que habitam com o
executado, a sua idade, o seu estado de saude e, em geral, a situacdo

econodmica e social das pessoas envolvidas, s6 podendo ser concedido desde
que se verifique algum dos seguintes fundamentos:

a) (Revogado)

b) Que, tratando-se de resolucdo por ndo pagamento de rendas, a falta do
mesmo se deve a caréncia de meios do executado, a qual se presume
relativamente ao beneficiario de subsidio de desemprego, de valor igual ou
inferior a retribuicdo minima mensal garantida, ou de rendimento social de
insercao;

C)...

3 - No caso de diferimento decidido com base na alinea b) do numero
anterior, cabe ao Fundo de Socorro Social do Instituto de Gestdo Financeira

da Seguranca Social pagar ao exequente as rendas correspondentes ao periodo
de diferimento, ficando aquele sub-rogado nos direitos deste.
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4 - O diferimento da desocupagédo do local arrendado para habitacdo por
razBes sociais imperiosas ndo pode ser novamente peticionado pelo executado
ou qualquer elemento do seu agregado familiar que com ele coabite antes de
decorridos cinco anos sobre anterior decisdo favoravel.

Artigo 930.°-D

[...]

1-..

2- ..

3 - (Revogado)

4 - O juiz deve decidir do pedido de diferimento da desocupacao por razoes
sociais no prazo maximo de 20 dias a contar da sua apresentacdo, sendo, no
caso previsto na alinea b) do n.° 2 do artigo anterior, a decisdo oficiosamente

comunicada, com a sua fundamentacdo, ao Fundo de Socorro Social do
Instituto de Gestao Financeira da Seguranca Social.

5 - O diferimento ndo pode exceder o prazo de cinco meses a contar da data
do transito em julgado da decisdo que o conceder."

Artigo 4.°
Alteracdo a Lei n.° 6/2006, de 27 de Fevereiro

Os artigos 9.9, 10.°, 14.°, 15.°, 25.°, 26.°, 28.° a 37.%, 50.° a 54.°, 57.° ¢ 58.° da
Lei n°® 6/2006, de 27 de fevereiro, passam a ter a seguinte redacao:

"Artigo 9.°
[...]
1-..

2 - As cartas dirigidas ao arrendatario, na falta de indicacdo por escrito
deste em contrario, devem ser remetidas para o local arrendado.

7 - A comunicagdo pelo senhorio destinada a cessacdo do contrato por
resolucd@o, nos termos do n.° 2 do artigo 1084.° do Codigo Civil, é efetuada
mediante:

a) Notificacdo avulsa;

b) Contacto pessoal de advogado, solicitador ou agente de execucdo, sendo
feita na pessoa do notificando, com entrega de duplicado da comunicacédo e
copia dos documentos que a acompanhem, devendo o notificando assinar o
original;
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c) Escrito assinado e remetido pelo senhorio nos termos do n.° 1, nos
contratos celebrados por escrito em que tenha sido convencionado o domicilio,
caso em que é inoponivel ao senhorio qualquer alteragdo do local, salvo se este
tiver autorizado a modificagao.

Artigo 10.°

[.]
1-..

2 - O disposto no namero anterior ndo se aplica as cartas que:

a) Constituam iniciativa do senhorio para a transicdo para o NRAU e
atualizagdo da renda, nos termos dos artigos 30.° e 50.°; ou

b) Integrem titulo para pagamento de rendas, encargos ou despesas ou que
possam servir de base ao procedimento especial de despejo, nos termos dos
artigos 14.°-A e 15.° respetivamente, salvo nos casos de domicilio
convencionado nos termos da alinea c) do n.° 7 do artigo anterior.

3-..
4- ..
5 - Nos casos previstos nas alineas a) e b) do n.° 7 do artigo anterior, se:

a) O destinatario da comunicacdo recusar a assinatura do original ou a
rececdo do duplicado da comunicacdo e coOpia dos documentos que a
acompanhem, o advogado, solicitador ou agente de execucéo lavra nota do
incidente e a comunicacdo considera-se efetuada no préprio dia face a
certificacdo da ocorréncia;

b) Nao for possivel localizar o destinatario da comunicacdo, o senhorio
remete carta registada com aviso de rececdo para o local arrendado,
decorridos 30 a 60 dias sobre a data em que o destinatario ndo foi localizado, e
considera-se a comunicacéo recebida no 10.° dia posterior ao do seu envio.

Artigo 14.°

[.]
1-..

2 - Quando o pedido de despejo tiver por fundamento a falta de residéncia
permanente do arrendatario e quando este tenha na area dos concelhos de
Lisboa ou do Porto e seus limitrofes ou no respetivo concelho quanto ao resto
do Pais outra residéncia ou a propriedade de imdvel para habitacdo adquirido
apos o inicio da relacdo de arrendamento, com exce¢ao dos casos de sucessao
mortis causa, pode o senhorio, simultaneamente, pedir uma indemnizacéao igual
ao valor da renda determinada de acordo com os critérios previstos nas alineas
a) e b) do n.° 2 do artigo 35.° desde o termo do prazo para contestar até a
entrega efetiva da habitacéo.

3 - Na pendéncia da acdo de despejo, as rendas que se forem vencendo
devem ser pagas ou depositadas, nos termos gerais.

4 - Se as rendas, encargos ou despesas, vencidos por um periodo igual ou
superior a dois meses, ndo forem pagos ou depositados, o arrendatario é
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notificado para, em 10 dias, proceder ao seu pagamento ou depdsito e ainda da
importancia da indemnizacdo devida, juntando prova aos autos, sendo, no
entanto, condenado nas custas do incidente e nas despesas de levantamento do
depdsito, que sdo contadas a final.

5 - Em caso de incumprimento pelo arrendatario do disposto no nimero
anterior, o senhorio pode requerer o despejo imediato, aplicando -se, em caso
de deferimento do requerimento, com as necessarias adaptac6es, o disposto no
n.° 7 do artigo 15.° e nos artigos 15.°-J, 15.°-K e 15.°-M a 15.°-O.

Artigo 15.°
Procedimento especial de despejo

1 - O procedimento especial de despejo € um meio processual que se destina
a efetivar a cessagdo do arrendamento, independentemente do fim a que este se
destina, quando o arrendatario ndo desocupe o locado na data prevista na lei
ou na data fixada por convencgéao entre as partes.

2 - Apenas podem servir de base ao procedimento especial de despejo,
independentemente do fim a que se destina o arrendamento:

a) Em caso de revogacdo, o contrato de arrendamento, acompanhado do
acordo previsto no n.° 2 do artigo 1082.° do Cadigo Civil;

b) Em caso de caducidade pelo decurso do prazo, ndo sendo o contrato
renovavel, o contrato escrito do qual conste a fixacao desse prazo;

c) Em caso de cessacdo por oposicdo a renovagdo, 0 contrato de
arrendamento acompanhado do comprovativo da comunicagao prevista no n.°
1 do artigo 1097.° ou no n.° 1 do artigo 1098.° do Codigo Civil;

d) Em caso de dendncia por comunicacdo pelo senhorio, 0 contrato de
arrendamento, acompanhado do comprovativo da comunicacdo prevista na
alinea c) do artigo 1101.° ou no n.° 1 do artigo 1103.° do Codigo Civil;

e) Em caso de resolucdo por comunicagdo, o contrato de arrendamento,
acompanhado do comprovativo da comunicagdo prevista no n.° 2 do artigo
1084.° do Cdodigo Civil, bem como, quando aplicavel, do comprovativo, emitido
pela autoridade competente, da oposicdo a realizacao da obra;

f) Em caso de dendncia pelo arrendatario, nos termos dos n.os 3 e 4 do
artigo 1098.° do Cdadigo Civil e dos artigos 34.° e 53.° da presente lei, o
comprovativo da comunicagdo da iniciativa do senhorio e o documento de
resposta do arrendatério.

3 - Para efeitos do disposto na alinea d) do nimero anterior, 0 comprovativo
da comunicacdo prevista no n° 1 do artigo 1103.° do Cadigo Civil é
acompanhado dos documentos referidos no n.° 2 do mesmo artigo ou, sendo
caso disso, de copia da certiddo a que se refere 0 n.° 7 do artigo 8.° do
Decreto-Lei n.° 157/2006, de 8 de agosto, que aprova o regime juridico das
obras em prédios arrendados.

4 - O procedimento especial de despejo previsto na presente subseccao
apenas pode ser utilizado relativamente a contratos de arrendamento cujo
imposto do selo tenha sido liquidado.
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5 - Quando haja lugar a procedimento especial de despejo, o pedido de
pagamento de rendas, encargos ou despesas que corram por conta do
arrendatario pode ser deduzido cumulativamente com o pedido de despejo no
ambito do referido procedimento desde que tenha sido comunicado ao
arrendatario o montante em divida, salvo se previamente tiver sido intentada
acao executiva para os efeitos previstos no artigo anterior.

6 - No caso de desisténcia do pedido de pagamento de rendas, encargos ou
despesas, o procedimento especial de despejo segue o0s demais tramites
legalmente previstos quanto ao pedido de desocupacgéo do locado.

7 - Sempre que 0s autos sejam distribuidos, o juiz deve pronunciar-se sobre
todas as questdes suscitadas e, independentemente de ter sido requerida, sobre
a autorizacdo de entrada no domicilio.

8 - As rendas que se forem vencendo na pendéncia do procedimento especial
de despejo devem ser pagas ou depositadas, nos termos gerais.

Artigo 25.°
[...]

1 - A renda resultante da atualizacdo referida no artigo anterior é
arredondada para a unidade de céntimo imediatamente superior.

2 - O mesmo arredondamento aplica-se nos demais casos de determinagao
da renda com recurso a formulas aritmeticas.

Artigo 26.°
[..]

1 - Os contratos para fins habitacionais celebrados na vigéncia do Regime
do Arrendamento Urbano (RAU), aprovado pelo Decreto-Lei n.° 321-B/90, de
15 de outubro, bem como os contratos para fins ndo habitacionais celebrados
na vigéncia do Decreto-Lei n.° 257/95, de 30 de setembro, passam a estar
submetidos ao NRAU, com as especificidades dos nimeros seguintes.

2-..

3 - Quando nao sejam denunciados por qualquer das partes, os contratos de
duragdo limitada renovam-se automaticamente no fim do prazo pelo qual
foram celebrados, pelo periodo de dois anos, se outro superior néo tiver sido
previsto.

4- ..

a) Continua a aplicar-se o disposto na alinea a) do n.° 1 do artigo 107.° do
RAU,;

b) Para efeitos das indemnizagdes previstas no n.° 1 do artigo 1102.° e na
alinea a) do n.° 6 e no n.° 9 do artigo 1103.° do Codigo Civil, a renda é
calculada de acordo com os critérios previstos nas alineas a) e b) do n.° 2 do
artigo 35.° da presente lei;

c) O disposto na alinea c) do artigo 1101.° do Cdédigo Civil ndo se aplica se
0 arrendatario tiver idade igual ou superior a 65 anos ou deficiéncia com grau
comprovado de incapacidade superior a 60 %.
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5-..

6 - (Revogado)
Artigo 28.°
[...]

1 - Aos contratos a que se refere o artigo anterior aplica-se, com as
necessarias adaptacdes, o disposto no artigo 26.°, com as especificidades
constantes dos nimeros seguintes e dos artigos 30.°a 37.° e 50.° a 54.°

2 - Aos contratos referidos no nimero anterior ndo se aplica o disposto na
alinea c) do artigo 1101.° do Caodigo Civil.

3 - Em relacdo aos arrendamentos para fins ndo habitacionais, a
antecedéncia a que se refere a alinea ¢) do artigo 1101.° do Cédigo Civil é
elevada para cinco anos quando:

a) Ocorra trespasse, locacao do estabelecimento ou cesséo do arrendamento
para o exercicio de profisséo liberal;

b) Sendo o arrendatario uma sociedade, ocorra transmissao inter vivos de
posicao ou posicdes sociais que determine a alteracdo da titularidade em mais
de 50 %.

4 - O disposto no n.° 3 apenas € aplicavel quando as situac6es referidas nas
respetivas alineas a) e b) ocorram apés a entrada em vigor da presente lei.

5 - Se o arrendatario tiver idade igual ou superior a 65 anos ou deficiéncia
com grau comprovado de incapacidade superior a 60 %, a invocagdo do
disposto na alinea b) do artigo 1101.° do Cadigo Civil obriga o senhorio, na
falta de acordo entre as partes, a garantir o realojamento do arrendatario em
condicBes analogas as que este ja detinha, quer quanto ao local quer quanto ao
valor da renda e encargos.

Artigo 29.°
[..]
1-..

2 - A denuncia do contrato de arrendamento nos termos da alinea d) do n.° 3
do artigo 31.° e da alinea d) do n.° 3 do artigo 51.° confere ao arrendatario o
direito a compensacéo pelas obras licitamente feitas, nos termos aplicaveis as
benfeitorias realizadas por possuidor de boa fé, independentemente do
estipulado no contrato de arrendamento.

3 - O disposto no numero anterior aplica-se aos arrendamentos para fins
nao habitacionais quando o contrato cesse em consequéncia da aplicacdo do
disposto no n.° 3 do artigo anterior.

Artigo 30.°
Iniciativa do senhorio

A transicdo para o NRAU e a atualizacdo da renda dependem de iniciativa
do senhorio, que deve comunicar a sua intencdo ao arrendatario, indicando:

a) O valor da renda, o tipo e a duracéo do contrato propostos;
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b) O valor do locado, avaliado nos termos dos artigos 38.° e seguintes do
Codigo do Imposto Municipal sobre Imoveis (CIMI), constante da caderneta
predial urbana;

c) Copia da caderneta predial urbana.
Artigo 31.°
Resposta do arrendatario

1 - O prazo para a resposta do arrendatario é de 30 dias a contar da
rececdo da comunicacao prevista no artigo anterior.

2 - Quando termine em dias diferentes o prazo de varios sujeitos, a resposta
pode ser oferecida até ao termo do prazo que comecou a correr em Ultimo
lugar.

3 - O arrendatario, na sua resposta, pode:
a) Aceitar o valor da renda proposto pelo senhorio;

b) Opor-se ao valor da renda proposto pelo senhorio, propondo um novo
valor, nos termos e para os efeitos previstos no artigo 33.°;

c) Em qualquer dos casos previstos nas alineas anteriores, pronunciar-se
guanto ao tipo e a duracéo do contrato propostos pelo senhorio;

d) Denunciar o contrato de arrendamento, nos termos e para os efeitos
previstos no artigo 34.°

4 - Se for caso disso, o arrendatario deve ainda, na sua resposta, invocar,
isolada ou cumulativamente, as seguintes circunstancias:

a) Rendimento anual bruto corrigido (RABC) do seu agregado familiar
inferior a cinco retribui¢cbes minimas nacionais anuais (RMNA), nos termos e
para os efeitos previstos nos artigos 35.° e 36.%;

b) Idade igual ou superior a 65 anos ou deficiéncia com grau comprovado
de incapacidade superior a 60 %, nos termos e para os efeitos previstos no
artigo 36.°

5 - As circunstancias previstas nas alineas do numero anterior s6 podem ser
invocadas quando o arrendatario tenha no locado a sua residéncia permanente
ou quando a falta de residéncia permanente for devida a caso de forga maior
ou doenca.

6 - A falta de resposta do arrendatario vale como aceitacdo da renda, bem
como do tipo e da duracdo do contrato propostos pelo senhorio, ficando o
contrato submetido ao NRAU a partir do 1.° dia do 2.° més seguinte ao do
termo do prazo previsto nos n.os 1 e 2.

7 - Caso o arrendatario aceite o valor da renda proposto pelo senhorio, o
contrato fica submetido ao NRAU a p