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Referéncia ao texto:

O Autor, mestrando, considerando que se trata dgalmalho eminentemente juridico e que
0 uso ou adopcéao da nova ortografia podia dificdtadesvirtuar os termos e conceitos juridicos,
decidiu optar por utilizar o regime ortogréaficoignt ja que o uso do moderno nao é obrigatério.



1.

d)

“Habitagcéo e Urbanismo

Todos tém direito, para si e para a sua familiayraa habitacdo de dimensdo adequada, em
condicOes de higiene e conforto e que preservéraidade pessoal e a privacidade familiar.
Para assegurar o direito a habitacdo, incumbe atafis:

Programar e executar uma politica de habitacdo iitgeem planos de ordenamento geral do
territério e apoiada em planos de urbanizacdo queagtam a existéncia de uma rede
adequada de transportes e de equipamento social,

Promover, em colaboracdo com as regides autonomaore as autarquias locais, a
construcdo de habitacbes economicas e sociais;

Estimular a construcdo privada, com subordinacadraeresse geral, e 0 acesso a habitacédo
prépria ou arrendada;

Incentivar e apoiar as iniciativas das comunidadesais e das populacbes, tendentes a
resolver os respectivos problemas habitacionais feraentar a criacdo de cooperativas de
habitacdo e a autoconstrucao.

O Estado adoptarad uma politica tendente a estakelem sistema de renda compativel com o
rendimento familiar e de acesso a habitacao prépria

O Estado, as regides autonomas e as autarquiasdat=tinem as regras de ocupacao, uso e
transformacao dos solos urbanos, designadamente/@drde instrumentos de planeamento,
no quadro das leis respeitantes ao ordenamentaedddrio e ao urbanismo, e procedem as
expropriacdes dos solos que se revelem necessasasisfacdo de fins de utilidade publica
urbanistica.

E garantida a participacéo dos interessados na efab&o dos instrumentos de planeamento

urbanistico e de quaisquer outros instrumentosldegamento fisico do territorio.”

(C.R.P.- Art° 65°)
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RESUMO DA TESE : A RELACAO LOCATICIA NO ARRENDAMENT O URBANO
PARA HABITACAO

O tema que se enquadra na area académica do mestradCiéncias Juridicas”, por noés
escolhido, apresentado e aceite foi a “Relacaoti@maao Arrendamento Urbano para Habitacao”,
fazendo “jus” ao direito a habitacdo consagradoartggo 65° da Constituicdo da Republica
Portuguesa e que foi objecto de reforma profundavés da Lei 6/2006 de 27/2, e alteracdes
posteriores, que aprovou o0 NRAU.

O regime juridico do arrendamento urbano para aegdit € muitissimo importante, ndo so
pelas implicacdes juridicas de direitos e deveres amergem da relacdo locaticia; mas também
pelas implicacbes micro e macroeconomicas no antotaidaddo e do Pais, para além das
relacoes sociais e familiares que estdo em causa,dp lado activo, quer do lado passivo dessa
relacéo.

O nosso trabalho faz a analise cientifica e juaidios elementos estruturantes da relacdo
locaticia, quanto aos respectivos sujeitos, a&ipassivo, o facto juridico constitutivo, o objeao
conteudo e as garantias juridicas de que o sw@eiieo é titular e pode dispor.

O sujeito activo, com plena capacidade de gozoditalar do direito de propriedade plena
ou mesmo o usufrutuario, pois sé eles sao osresildo direito de uso, que podem transmitir ao
sujeito passivo. Assim, 0 sujeito passivo serdssqee que por forca da relacdo constituida tem o
direito de uso e ocupacdo de facto, do objecto elacdo locaticia, o prédio urbano com
potencialidades e autorizacao legal para podartdeado para fins habitacionais.

O objecto da relagéo locaticia devera ser um bemprincipio imével, prédio urbano; mas
também podera ser um bem movel em face do direrih como por exemplo uma casa preé-
fabricada que tenha aptiddo para poder ser utdizamno habitacdo ou residéncia de pessoas,
inquilino.

O conteudo da relacdo locaticia serd constituidosaireitos e deveres inerentes as partes,
apos a existéncia do facto ou contrato de arrenat@me

E também objecto do nosso trabalho estudar questéemntes ao arrendamento urbano, tais
como:

-A duracéo legal e voluntaria dos contratos dendiamento.
-Os contratos turisticos de habitac&o periodica.

-O direito & habitacao periddica, Time Sharing.

-A qualidade de inquilino e o direito a ter hospede

-O subarrendamento parcial do prédio ou fraccao.

-Os direitos e deveres inerentes a relagéo loaatici
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-As avaliaces tributarias da propriedade urbana.

-A cessacao do contrato de arrendamento urbano.

A nossa concluséo vai no sentido de que o contigtrrendamento urbano habitacional é um
meio de satisfacdo de interesses publicos, soemigeral e familiares em particular, para néo

dizer os direitos subjectivos individuais e queegidlacdo da relacdo locaticia deve acautelar os
interesses publicos e privados, nomeadamente @todida personalidade.

Contrato de Arrendamento Urbano Habitacional



ABSTRACT OF THESIS: LESSOR RELATION IN URBAN HOUSI NG LEASE

The subject that fits the academic Master fieltLiegal Science"”, was the "Lessor Relation to
Urban Rental Housing", emphasizing the right to dmog enshrined in the Portuguese Republic
Constitution Article 65th and which has had profdueform through Law 6/2006 of 27/2, and
further changes, which approved the NRAU.

The urban rental housing legal regime is extremeiportant, not only regarding legal
implications of rights and duties that emerge frtita lessor relationship but also by micro and
macro-economic implications in citizen’s and coyntontext, in addition implicit social and
family relations, either in the active or passigationship side.

Our work pretends to do scientific and legal analg$ lessor relationship structural elements,
as for respective intervenient, active and passheconstitutive legal fact, the object, the cahte
and legal guarantees that the active intervengeoivner and can afford.

The active subject, with full ownership will be eleid of the total property right or even
beneficial ownership, because only they are edtiibethe right of use and legal occupation, which
can transmit to the passive subject. Thus, passidgect is the person who by virtue of the
constituted relationship has the right of use aoclipation, the subject of the lessor relationship,
the urban building with potential legal authoripatiso it can be used for residential purposes.

Relationship lessor object should be a good, pdaity realty property, urban building; but
may also be a movable good face to civil law, sagla pre-built house that has the capacity to be
used as a residence.

Lessor relationship content will be constitutedtbg inherit rights and duties of the parties
after the fact existence or lease contract.

It is also aim of our work to study issues relatedurban leases, such as the legal and
voluntary term of the leases; Tourist timesharetremts; The right to Time Sharing periodic
habitation; The tenant quality and the right to dnguests; The partial sublease of the building or
fraction; The rights and duties regarding the lesstationship; The tax assessments of urban
property; The cessation of the urban lease.

Our conclusion refers that urban rental housingtragh is a way to fulfil public interests,

generally social and particularly family, furthermraahe individual subjective rights and that the
lessor relationship law must ensure the publicangate interest, including the personality rights.

Urban Rental Housing Contract
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PREAMBULO

O arrendamento urbano €, tal como consagrado f1dG22° e seguintes do C.C., “o contrato
pelo qual uma das partes se obriga a proporcioaatra o gozo temporario de” um imével.

A matéria do arrendamento urbano sempre foi regutadegislacéo ordinaria nacional, sendo
gue até a entrada em vigor do C.C. de 1966, santrava regulada em diplomas avulsos e a partir
da vigéncia do C.C. e em 1966, a matéria de redolpassou a integrar os artigos 1083° a 1120°,
0s quais vieram a ser revogados pelo RAU em 198Qoea, parcialmente recolocada no C.C.
através da Lei n° 6/2006.

Tal facto, a integracdo destas matérias no C.@®.,ve#® revogar de forma absoluta toda a
legislacdo avulsa, mantendo-se alguns diplomasanie pleles para regular situacdes juridicas,
direitos e deveres das partes que a nova lei ; 88G.contemplava expressamente.

Esta técnica legislativa veio a dar mais estalgiivaas matérias da disciplina do arrendamento
urbano, tornando-se mais seguros e certos osadireitdeveres das partes, ndo obstante as
alteracbes de inspiracao revolucionaria surgidass ap 25 de Abril de 1974, restringindo o
principio e o direito da liberdade contratual partp dos respectivos proprietarios dos prédios
urbanos.

A titulo meramente exemplificativo se refere quessaeépoca o proprietario ndo tinha a
liberdade de extinguir o contrato, o que aliasifd& acontecendo e se encontrava consagrado na
lei.

Com o D.L.445/74 de 12/9, os proprietarios viramesenpelidos com o dever, obrigagédo
legal, de arrendar os prédios, ndo os podendeeterdtos por mais de 120 dias, prazo que passou
a 60 dias com o D.L.198-A/75 de 14/4.

Assim os proprietarios so6 tinham liberdade paralbsc os inquilinos, liberdade que perdia se
nao fizesse o arrendamento, uma vez que apos e pra-lhe imposta a pessoa para celebrar o
contrato.

Ainda e no ambito das limitacdes do principio deerdidade contratual, o D.L.198-A/75 de
14/4, veio a legalizar as “ocupacfes” de facto didips ou fraccOes de prédios destinados a
habitacdo, atribuindo as camaras municipais otdireicompeténcia para, em substituicdo dos
proprietarios, celebrarem os contratos de arrendempara habitacao.

Apd6s um periodo revoluciondrio que se manteve @8 ,lcom inimera legislacao avulsa, ndo
inserida no C.C., como por exemplo a Lei 63/77 %8, 2jue conferiu aos arrendatarios o direito de
preferéncia na compra e venda e dacdo em cumponamtprédio ou fraccdo arrendada e
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destinada a habitacao, foi publicado e entrou ggorvw RAU (Regime do Arrendamento Urbano),
que introduziu profundas alteracdes no Regime desetdrato, tais como por exemplo o

aparecimento legal dos arrendamentos de durac#@adempara além de, pela primeira vez, o RAU
conter direito substantivo e processual, em especamvo regime de extingdo contratual com a
accao de despejo.

Conforme se pode constatar, ao longo de variasddécao regime dos contratos de
arrendamento urbano sofreram grandes e profunddamas, com perda ou reducdo do principio
da liberdade contratual, o qual € estruturante meitd Civil, a que o arrendamento pertence e se
integra com prevaléncia de factores de ordem ecmadensocial, com fortes influéncias nos niveis
da procura e da oferta de prédios de arrendamemtéohabitacdo, prevalecendo os interesses dos
inquilinos, com elevadas perdas econOmicas paraprprietarios 0 que conduziu ao

envelhecimento e deterioracdo do parque habitdamaeéonal.

14



INTRODUCAO E METODOLOGIA

A Constituicdo da Republica Portuguesa, no artifoo®nsagra o direito a habitacdo, a todos
os cidaddos portugueses e a sua familia, devehdualétacdo ter dimensédo adequada e em
condicdes de higiene e conforto e que preservemnaidade pessoal e a privacidade familiar.

Para assegurar esse direito fundamental, a CRPsiepé&stadodiversos meios preventivos e
de execucao, como por exemplo a programacéao e gd@de uma politica de habitacéo, a criacdo
de incentivos para apoiar as iniciativas das codadas locais e das populacbes e estimular a
construcdo privada, com subordinagdo aos intergesass.

O domicilio ou local de residéncia permanente gdaadireito, liberdade e garantia da
inviolabilidade, tanto assim que “a entrada no adlini dos cidaddos contra a sua vontade sé pode
ser ordenada pela autoridade judicial competei®casos e segundo as formas previstas rfa lei”
e este direito s6 pode ser restringido nos cagmessamente previstos na Constituicao

A par do direito a habitacdo, também a CRP consaglieeito a propriedade privada, a todos
garantindo esse direito e a sua transmisséo pdaeimor

Nestes termos e sentido, € preciso conciliar tacipios, uma vez que o direito & habitacéo
tem por preocupacao a habitacdo do seu titulareoierdeiro e os direitos a propriedade privada,
nomeadamente dos imdveis destinados ou com pdidadies de serem habitados ndo podem ser
restringidos ou suprimidos.

O titular do direito a propriedade privada ndo pafiexar de ter a justa compensacao
economica para que se lhe exija a disponibilidadenmesmo imposicdo legal de dar de
arrendamento a sua propriedade.

O arrendamento urbano é, antes de mais, um regiged fue deve respeitar os direitos
fundamentais constitucionais de habitacdo e daripage privada.

N&o é legal, face a CRP., que ao proprietarioisgjasto o dever de conceder habitacdo, uma

vez que tal direito se traduz num dever do Estado.

' CRP — Art? 659,
2. CRP — Art@ 349,
*-CRP - Arte 182 2.
* . CRP - Art2 62¢.
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Na verdade, as politicas habitacionais durantendszde anos, tém-se revelado ofensivas e
violadoras do direito da propriedade privada e tpuans prédios destinados a habitacdo, como foi
marcante na legislacéo apos a Revolucao de 25/4.

O RAU (Regime do Arrendamento Urbano) aprovado gpdll. 321-B/90 de 15/10
consagrou no seu art® 1° os pressupostos e tiporeledamento urbano, o que o C.C. no seu art®
1083° nao fazia, plasmando que “é o contrato ped) gma das partes concede a outra 0 gozo
temporario de um prédio urbano, no todo ou em pargéeliante retribuicao”.

Foi através da Lei 6/2006 de 27/2 que com o NRAUbvo Regime do Arrendamento Urbano
-, que a relacao juridica locaticia, mais altera¢defreu, consagrando-se direitos e deveres das
partes de tal relacdo, em obediéncia a quatro gsgmihcipios politicos orientadores deste regime:
a alteracdo ao regime substantivo do arrendamebtma vertido no codigo civil; a revisdo do
sistema de transicdo dos contratos antigos pa@vo regime; a agilizacdo do procedimento de
despejo e a melhoria do enquadramento fiscal.

Em boa verdade, os trés primeiros principios emaonfs sua consagracao na Lei 31/2012 de
14/8 e o Ultimo no ambito do novo e mais justo ewdgamento tributario dos respetivos
rendimentos, encontra-se em fase de consagracab Iefp obstante algumas alteracdes ja
consagradas no Codigo do Rendimento das Pessagada®@s, tais como a alteragdo do n°® 7 do
art® 72° do CIRS, feita pela lei 66-B/2012 de 31dL2 aprovou o O.E/2013, onde se consagra a
tributacdo autbnoma a taxa de 28/%, dos rendimeménBais.

Assim,

Em primeiro lugar, o NRAU atribui maior liberdadegocial as partes da relagéo locaticia, no
que concerne a determinagcdo da duracdo dos cantmtmmovendo o aparecimento de contratos
de duracado variada, mais ajustados a vontade egsigade das partes, senhorio e inquilino, os
quais passam a poder estipular livremente a dudgsigontratos para a habitacdo, deixando de se
prever prazo minimo legal, ainda que a lei presgoeana falta de prazo concreto, o tempo certo
seré de dois anos.

Em segundo lugar, € melhorando e tornando maisecélenenos burocrético, o regime da
resolucdo do contrato de arrendamento quando dim@gse encontra em mora no pagamento da
renda, permitindo maior justica e dinamismo no meochabitacional.

O senhorio pode resolver o contrato de arrendantetitacional apos dois meses da falta da
falta de cumprimento no pagamento por parte delinqu

16



Também, o inquilino faltoso ou incumpridor no pagato da renda, podera, no més seguinte
e por uma unica vez na vigéncia do contrato, fazgagamento da renda em parte e com a
consequente indeminizacao fazendo cessar o diteisenhorio a resolucao contratual.

Inovadoramente prevé o NRAU a faculdade do senhiesolver o contrato de arrendamento,
no caso de mora, quando as situacdes de atras@deitno pagamento da renda sejam superiores a
oito dias mas inferiores a dois meses e ocorrangpaitro vezes, seguidos ou interpolados, num
periodo de 12 meses.

Em terceiro lugar, flexibiliza-se o procedimento dienincia do contrato de arrendamento
celebrado por duracdo indeterminada quando o senpoetenda proceder a demolicdo ou a
realizacdo de obras de remodelacdo ou restaurdgndos, que impliquem a desocupacéo do
locado, o qual passa a ser efectuado por mera ¢oagao.

Esta medida € na verdade um instrumento que adeitanexisténcia de um contrato de
arrendamento, permite a reabilitacdo urbana, téeepte e necessaria, dado o estado do parque
habitacional, sem obras ha décadas e sem viahidliiguidez e os meios financeiros aos senhorios
para poderem recuperar e reabitar os seus prétiasas.

De acordo com os censos de 2011, ainda que entacksslprovisorios, 76% dos portugueses
eram titulares do direito de propriedade da suatdg@m, o que traduziu numa tendéncia de
crescimento, ndo so6 pela oferta, pelo aumento derpite compra, mas também pelo crédito facil e
privilegiado qua a banca oferecia, pois nos ceded®981, essa percentagem era tao so de 57%.

Em 2011, a média europeia de proprietarios de dgimt propria era de 60%, muito aquém da
percentagem de proprietarios em Portugal, sendo oer maioria paises da O.E. dos quais da
Franca e Alemanha sdo exemplos, h4 muito qua @arelacaticia se tinha alterado de forma a
incentivar a reabilitacdo e o mercado do arrendé&mmen

Os censos de 2011 dao-nos outros dados relevamtasverso dos contratos para a habitacao
celebrados em data anterior ao RAU, onde 70% abdas rendas antigas correspondem a valores
abaixo dos 100,00 €, sendo que 44% desse totalhtimhesmo valores abaixo dos 50,00 €.

Por outro lado, 60% do total dos arrendatarios entratos antigos tinham idade superior a 65
anos, sendo certo que o numero de contratos anpgtis abandono ou falecimento do inquilino,
tem reduzido de forma que em cerca de 10 anosmenaide contratos de 440 mil, baixou para
255 mil, o que corresponde a uma variacao de 42%.

Em face da situagdo que os numeros referidosalusérda realidade que é publica, em relagéo

ao envelhecimento do parque imobiliario habitadienas consequéncias para o abandono de
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ndcleos populacionais, era urgente a implementdedamedidas que o NRAU veio a consagrar,
modificando a relag&o locaticia quanto aos cordrdéohabitacao.

A relacéo juridica locaticia assenta e quanto uteis, nos elementos comuns de qualquer
outra relacdo juridica, tais como, 0s sujeitosvacg passivo; o facto juridico constitutivo; o
objecto; o contetdo e as garantias juridicas decugeito activo é titular e delas possa dispor.

Assim,

O sujeito activo sera inexoravelmente o titulardi@ito de propriedade plena ou mesmo o
titular do direito ao usufruto, pois sO eles sdoldres do direito que pela relacdo locaticia se
transmite ao sujeito passivo, o direito de uso epacdo. O sujeito activo tem pois plena
capacidade de gozo. Pode ainda o titular do diceiti&-lo a terceiro, por subarrendamento.

O sujeito passivo serd a pessoa que por forcaldgice constituida tem o direito de uso e
ocupacao, directa ou indirectamente, do objeto alurato de arrendamento. O sujeito passivo
deve ter plena capacidade de gozo, podendo serpassma colectiva que celebra o respectivo
contrato de arrendamento, colocando-se no poldvpada relacdo locaticia, ainda que de facto, o
uso e ocupacao seja feita por qualquer trabalhadembro do 6rgdo social ou quadro técnico
controlada.

O objecto desta relagdo devera ser um bem, emigionmovel, prédio urbano; mas também
poderd ser um bem imovel, tal como por exemplo wnaaa pré-fabricada; que tenha
potencialidades e legalmente se possa destindita¢@o do sujeito passivo, inquilino.

Os requisitos legais do bem defendem da respecitareza, quanto ao licenciamento
urbanistico e energético, sendo que o contratordmdamento e consequentemente a relacao
juridica locaticia se pode estabelecer por congato forma escrita, ou seja, sem a necessidade de
ser formalizado por escrito o contrato.

A relacao locaticia ndo pode existir sem algum @lementos estruturantes, tal como o facto
juridico, acontecimento humano na modalidade dératm onde as partes manifestam as suas
vontades concordantes surgindo assim o titularigital de uso ou senhorio e o adquirente de tal
direito - o inquilino.

O conteudo da relagdo em causa serdo os direitegeges inerentes as partes, apos o facto ou
0 contrato, dos quais se realca por parte do sienbatireito ao recebimento da renda e por parte
do inquilino o dever de pagar a renda, para alénodes os direitos e deveres clausulados no
contrato ou que vigoram por forca da lei, tais camdireito do senhorio a resolver o contrato
decorridos cinco anos e o dever do inquilino enmnegiair o locado livre e desocupado, terminado
esse tempo.
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Por garantias da relagdo locaticia, referiremosn@Tanismos e meios processuais e
procedimentos de que o senhorio pode dispor paporilmo inquilino o cumprimento dos
respectivos deveres.

Neste sentido, o nosso trabalho sera orientado @amegime dos contratos urbanos, em
especial os destinados a habitacdo e a sua comexdoco valor das rendas praticadas e que
compatibilizam o direito & habitacdo com o dired® propriedade privada e a justa medida da
renda a receber pelo senhorio, proprietario doipréojecto de arrendamento, sem contudo violar
o principio do direito a habitacéo.

E também objectivo e preocupacdo do nosso trabalardar questdes inerentes ao
arrendamento urbano, tais como:

- Arelacéo da procura e da oferta quanto a prarmirsegunda habitacéo.

- A duracéo legal e voluntaria dos contratos deratamento.

- Os contratos turisticos de habitag&o periddica.

- Os contratos de arrendamento urbano com ou sgbore

- O direito a habitacao periddica — Time Sharing.

- A qualidade de inquilino e o direito a ter atéd3pedes.

- O subarrendamento parcial do prédio em fraccao.

- Os direitos emergentes do contrato de arrendamebano.

- Os deveres inerentes ao contrato de arrendaradrdao, de ambas as partes contratantes.

- As avaliaces tributarias da propriedade urbana.

- A indexagéo do valor da renda ao valor patrimidniautéario do imovel.

- A cessacao do contrato de arrendamento urbano.

- Andlise do regime legal vigente em face do objectle dinamizacdo do mercado do
arrendamento urbano.

A metodologia ha-de ser naturalmente de naturazdiga, muito embora o tema tenha uma
vertente juridica com componente econdmica e sopelb que ndo podemos ignorar dados
economicos, tais como a base de avaliagdo patrahdmiputaria para determinacdo do valor
normal da renda devida pelos inquilinos aos seabpmroprietarios dos prédios dados pelo
arrendamento.

Num primeiro capitulo sera feito o estudo dos swje@ictivo e passivo da relacdo, bem como o
seu objecto.

No capitulo segundo sera feita a abordagem e esludiacto constitutivo da relagéo juridica
locaticia, em especial o contrato de arrendameatidgdcional.
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Num terceiro capitulo sera estudado o conteudekdgdo, ou sejam os principais direitos e
deveres obrigacionais das partes.

O estudo das garantias da relacédo, em especigha de despejo sera o objecto das matérias
do capitulo V.

Por ultimo abordaremos a relacdo locaticia na pets@a da tributagdo, uma vez que é fonte

de rendimento e pela relevancia econémica de qreveste.
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Capitulo |

OS SUJEITOS E O OBJECTO DA RELAGCAO LOCATICIA
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1. Os sujeitos passivos da relacao locaticia

A relacdo locaticia € hoje um tema juridico, ecoimdne social de grande sensibilidade na
sociedade portuguesa em virtude dos tempos de axtsal e crescente no futuro, que todos os
portugueses tém de enfrentar, quer do lado actsemhorio -, quer do lado passivo — inquilino -,
situacdo indissoluvelmente ligada ao direito funeiatal a habitacdo, de consagragéo
constitucional.

O equilibrio entre os direitos e os deveres daepaessa relacdo, ndo tem sido facil ao longo
dos tempos, com o pendor da balanca a favor degasupassivos — inquilino, o que levou ao
abandono e impossibilidade da conservacao do iradbilcom expressdo nas zonas histéricas das
aldeias, vilas e cidades.

Tal equilibrio entre as partes contratantes safrea evolu¢cao no sentido de uma maior justica
e a tendéncia para renovar o mercado da habitagaegaracdo de situagcdes injustas de ambito
social e econémico, a nivel individual das partes rdvel de uma melhoria do ordenamento do
territorio, do ambiente e do urbanismo, numa petsgegeral, local e nacional.

Os sujeitos passivos de qualquer relacdo juricica em regra, os obrigados contratljais
que nos pode levar a afirmar que os sujeitos passia relacdo juridica locaticia, serdo as pessoas,
singulares ou colectivas que adquirem o direitgais do locado e como tal ficam obrigados por
forca do contrato de arrendamento, um tipo de atmtte locacao.

Ainda que a posicao juridica da relacdo locati@asp ser ocupada por qualquer pessoa,
singular ou colectiva, de direito ou mesmo de fatab como pode acontecer neste particular
quando a posicao de inquilino é assumida por urogedade irregular que, tendencialmente se
defende né&o ter personalidade juridica de gozo;maagrdade o direito do arrendamento, a par de
outros ramos do direito, como por exemplo o dirgitoutario e quanto a tributacdo do rendimento
e do consumo, a verdade é que todo o sistemagarégdno ambito do arrendamento, € a familia
que se pretende atribuir o direito fundamental tituasonal e consequentemente o direito a
habitacao.

Nesse sentido e neste particular, € imperioso glhea o conceito de agregado familiar no
ambito do direito a habitacdo, ja que o mesmo vamafuncdo da natureza e ramo do direito em

estudo.

® - CRP — Art? 65¢.
6. PINTO, Carlos Alberto da Mota; TGDC, 42 Ed., Coimbra Editora, Coimbra, 2005 a pag. 193 e ss.
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A titulo meramente exemplificativo, dizemos desdlejjie o conceito de familia ou agregado
familiar difere do direito civil, do direito ptblico, especialmente o tributdrisara além do direito
da seguranca social e do direito bancario.

O regime juridico e os potenciais sujeitos passi@selacdo locaticia varia assim com a
relevancia da condigéo familiar, ndo s6 com a tastd do contrato de casamento; mas também
com a relacdo conjugal, de parentesco, de afinjdaeleadopcdo, como a unido de fiotoa
convivéncia em economia comtin

A familia ou agregado familiar assume pois releid@aridica no Direito ao arrendamento
para habitacdo, pelo menos nos planos segtintes

- Enquanto requisito de validade do contrato denal@amento e de actos respeitantes a relacao
de arrendamento.

- Enquanto fundamento de arrendamento coactivocodivatual.

- Enquanto fundamento de extingdo do arrendamento.

- Enquanto fundamento de subsisténcia excepcionalarendamento em beneficio do
arrendatario.

- Enquanto fundamento de modificacdo heteronoma odnsensual, do contrato de

arrendamento.

’-C.C.- Arte 15762

¥ CIRS - Arte 132,

°_CIRS — Art? 142 NRAU.

'~ Lei 6/2001 de 11/5.

. PINHEIRO, Jorge Duarte — Exposicdo oral no Congresso na FDL em 19/11/2012.
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1.1 A familia enquanto requisito de validade do contrab

O regime legal aplicavel a validade, existénciafiedeia do facto juridico constitutivo da
relacdo locaticia, o qual resultara da legislacd@®RAU-, do cédigo civil ou outra norma legal
aplicavel, para além das normas de direito proedssau procedimental previstas em especial no
NRAU, C.P.C. ou outros, faz depender os efeitadagéo conjugal, a relagédo de filiacdo ou outras
fontes das relacdes juridicas familiares, no andmtdireito da familia.

Assim,

A intervengdo de pessoa casada, em contrato dedamento e na qualidade de senhorio,
sujeito activo da relagdo juridica locaticia, carde consentimento do respectivo conjuge, salvo se
entre eles vigorar o regime de separacéo débens

N&o obstante tal principio, o contrato de arrendameobre a casa de morada de familia,
carece sempre do consentimento expresso de ambosjoge$’.

De igual forma, carece do consentimento expressardbos os cbOnjuges os actos de
“resolucdo, a oposicdo a renovacdo ou denunciandivato de arrendamento pelo arrendatario; a
revogacdo do arrendamento por mutuo consentimentessao da posicdo de arrendatario; o
subarrendamento ou empréstimo total ou parcialjndo tais actos se refiram a contrato de
arrendamento para habitacdo e em relacéo a casardda de familia.

Na falta do consentimento de algum dos conjugesguaquer dos actos antes referidos, tal
acto praticado por um dos conjuges €, em regrdawiua pedido do cbnjuge que ndo deu o seu
consentimento ou dos seus herdeiros, no prazo als fseses subsequentes a data em que o
requerente teve conhecimento do acto, mas nuncaisddp decorridos trés anos sobre a sua
celebracad™.

Porém,

No caso de o0 objecto do negdcio ser um prédioditetto ao arrendamento que constitua bem
préprio do cénjuge cujo consentimento era exigévaBo foi prestado, ja as regras sancionatérias
civis aplicaveis, sdo as relativas a alienacaooiaalheia, pois, em vez de ser aplicado o regime

da anulabilidade, serd o de nulidade atfficama vez que o vendedor/alienante carecia de

2_CC. - Arte 16822 -A- no1.

B _CC. - Arte 16822 -A- n22.

“_CC.-Arte 168721 e 2.

> _cC. Arte 8920,
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legitimidade de s6 por si praticar o negocio, nédemdo opor tal nulidade ao comprador de boa fé,
tal como o comprador doloso ndo pode opor-se agaedo vendedor de boa fé.

Quanto aos efeitos da filiacdo é consabido quemonm@io emancipado carece de capacidade
de exercicio, muito embora tenha plena capacidadgodo, ou seja, 0 menor pode ser legitimo
titular do direito de propriedade de uma fraccastidada a habitagdo; mas ndo tendo capacidade
de exercicio, ndo pode por si exercer 0s respeactireitos, nomeadamente celebrar contrato de
arrendamento de bem imével, ainda que este Iherett.

Deste modo, dispde o art® 124° do C.C. que a icaigude dos mesmos € suprida pelo poder
paternal, do qual é titular os pais e, subsidiagiaten a incapacidade podera ser suprida pela,tutela
se ela existlr.

O acto praticado por menor ndo emancipado € vaiéficaz, a menos que seja requerida
judicialmente a anulagcdo do mesmo acto, por exempklebracdo de contrato de arrendamento de
bem imoével que Ihe pertenca, pois se 0 bem foi@lloeacto serd sancionado com a nulidade por
falta de poderes de disposicéo.

Assim,

Uma coisa é falta de poder de disposi¢cdo, nomeatarde bem alheio que sera nulo e outra
a falta de capacidade de exercicio sobre direitedlte pertencem, situacdo que podera conduzir &
anulacéo do acto ou negdcio, se tal for judiciak@meaquerido e ndo tenha havido ratificacdo do
acto pelos titulares do poder paternal ou tuta Beuver.

A deciséo judicial de anulabilidade de actos depaiigzdo ou oneracdo de bens imoveis,
celebrados por menores, pode ser requerida, coafostasos, pelo progenitor que exerca poder
paternal, do tutor ou do administrador de bensjalegie o pedido seja formalizado no prazo de
um ano a contar da data em que o requerente tebecmento; mas nunca depois de o menor ter
atingido a maioridade ou emancip&tisalvo se antes da maioridade do menor for propustio
de interdicdo ou inabilitacdo, situacdo em que aetena o poder paternal do titular até ao transito
julgado da respectiva sentefita

Se os titulares do poder paternal ou tutelar ngaemerem a anulagdo do acto ou negocio

praticado por menor ndo emancipado e dentro daogesal, tais actos consolidam-se na ordem

°_cC. - Arte 1230,
Y CC. - Art? 1439 e 1459,
¥_cC. - Arte 1259
Y. cc. - Arte 1310
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juridica e para além de validos, séo eficazes,ymiodo todos os efeitos juridicos e vinculativos de
todas as partes, ndo podendo ser colocado em crise.

N&o obstante o afirmado, quando o contrato de @araento for celebrado por prazo superior
a seis anos, 0s pais, titulares do poder patenda, podem por si s6 outorgar tal contrato,
carecendo de autorizacdo do Ministério Publico este ndo existir, 0 contrato sera anulavel nos

termos e por forca do disposto no art® 1893° CC.
1.2 A familia enquanto fundamento de arrendamento coaoto, ndo contratual

A condicdo familiar pode levar & constituicdo falgade relagdo, ndo contratual
originariamente.

E o0 que pode acontecer no caso de divorcio, sejmmgpessoas e bens ou mesmo dissolucéo
da unido de facto.

Aquando da ocorréncia de um divércio e na faltactedo dos respectivos conjuges, quanto
ao destino da casa que pertencera a um ou amh@mjogies em contitularidade, pode o tribunal
dar de arrendamento a qualquer deles, a seu pedmisa de morada de familia, considerando as
circunstancias, em especial as necessidades daicadas cénjuges, da familia e o interesse dos
filhos do casal.

E evidente que o contrato de arrendamento defimifixado por decisdo judicfilfica sujeito
as regras de arrendamento para habitacdo ao fazemekicar o arrendamento, a pedido do
senhorio, quando circunstancias supervenientestiiquem.

Assim, o Tribunal, pode fixar as clausulas conaBtuprincipais e acessorios, nomeadamente
0 montante da renda a pagar pelo sujeito passiveldado locaticia, a responsabilidade pelos
encargos do condominio, a obrigacdo ou mera reapiidade de fazer obras e se as mesmas
podem conceder direito de indemnizacdo, o diredosabarrendamento parcial, o tempo de
duracéo do contrato e outras.

Independentemente das clausulas e regime fixadoigldente, pode, posteriormente e por
circunstancias supervenientes, fazer caducar aaton& requerimento do senhorio, como por

exemplo a alteracdo das pessoas e interesseeggirot! situacdo econdmica das partes.

20_CC. - Arte 1793¢
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1.3A extingao do arrendamento pela condig&o familiar

A condicao familiar pode conduzir a ser fundamenidel extincdo da relacao juridica locaticia
ou contrato de arrendamento para habitacdo quelinpmativa do senhorio, activo, quer por
iniciativa do inquilino, arrendatario ou sujeitospavo.

Nos termos do disposto no art® 1101° alinea a).@o € senhorio pode denunciar, por termo
ou extinguir o contrato de arrendamento de durag@leterminada, quando demonstre ter
necessidade de habitacdo, para si proprio, dogegado familiar ou dos seus descendentes em
primeiro grau, ou sejam os filhos, sendo que parxretizar essa denudncia, deve atender aos
deveres/direitos do senhorio que decorrem do digpmsart® 1102° n° 1 do C.C., ou seja, o direito
de dendncia de contrato para habitacdo, depengagiomento do montante equivalente a um ano
de renda e ainda da verificacdo dos pressuposjomses™:

-“ Ser o0 senhorio proprietario, comproprietarioumufrutuério do prédio ha mais de dois anos
ou, independentemente deste prazo, se o tiverradlgpor sucessao”, e,

- “N&o ter o senhorio, ha mais de um ano, na assacdncelhos de Lisboa ou do Porto e seus
limitrofes ou no respetivo concelho quanto ao red#o Pais, casa propria que satisfaca as
necessidades de habitagdo propria ou dos seusidestes em 1° grau”.

A denuncia do arrendamento pelo senhorio, com gealdaqueles fundamentos, sera feita
através de comunicacao ao sujeito passivo da tglagiecedéncia ndo inferior a seis meses sobre

a data pretendida para a desocup&cao
1.4 A familia enquanto requisito modificativo do contrao

A condicdo familiar pode conduzir, s6 por si, a ificacdo de contrato de arrendamento
urbano para habitagdo, quanto aos sujeitos passidas relacdo juridica locaticia,
independentemente da vontade do sujeito activeedborio, para além da modificacdo quanto ao
montante ou valor da renda.

Quanto & reducao do valor da renda contratualiziidpde o art® 1040° do C.C. que, havera

lugar a uma reducdo da renda, proporcional a digéouou privacdo do gozo do objecto do

2l _CC.-Art?11022n21.a) e b).
> _CC.- Art2 11032 ne 1.
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contrato se, por motivo ndo imputavel ao sujeitesp@ ou seus familiares houver privacdo ou
diminuicdo do tempo de gozo do bem.

Porém, se a privacdo ou diminuicdo do gozo nadnfiputavel ao sujeito activo, locador,
proprietario ou usufrutuario, nem aos seus faneiiaa reducao do valor da renda “so tera lugar no
caso de uma ou outra, exceder um sexto da duracéontrato™®,

Para efeitos da aplicagcéo da reducao da rendasittemam-se familiares os parentes, afins ou
servicais que vivam habitualmente em comunhdo deaneehabitacdo com o locatario ou o
locador”, sujeitos contratuais da relacéo locaticia

A modificagdo quanto ao sujeito passivo, pode emedg celebracdo de contrato de
casamento sob determinado regime de bens ou doegatg transmissdo da posi¢céo contratual no
arrendamento.

Nos termos do disposto no art® 1068° - C.C., abeafdo de casamento implica eventual
modificagao da posi¢éo contratual no arrendamg@atoexemplo no caso seguinte:

Foi celebrado um contrato de arrendamento pariéalgdb entre A, sujeito activo, e B, sujeito
passivo, inquilino.

Posteriormente, o B, casa-se com C e no regimerdarthdo geral de bens.

O direito de B, inquilino, que era o Unico tituldo arrendamento, passa a pertencer em
contitularidade ao B e ao C, independentementedtase do sujeito activo, senhorio.

A comunicabilidade ou transmissdo da posicao ctuatkrgpode verificar-se em vida ou por
morte do inquilino, sujeito passivo.

Quando o objecto contratual for a “casa de moradéadhilia, o seu destino é, em caso de
divércio” dos sujeitos passivos, inquilinos, “ou skparacdo judicial de pessoas e bens, decidido
por acordo dos cOnjuges, podendo estes optar elantissdo ou concentracdo a favor de um
deles”, independentemente da vontade do senhorio.

“Na falta de acordo, cabe ao tribunal decidirtrightoriamente e em face de circunstancias de
cada caso e pessoas, nomeadamente os filhos dfo.casa

O disposto e regime consagrado no art® 1105 — @plica-se também, com as necessarias e
devidas adaptacfes a unido de facto que se dispolvaeparacdo dos membros dessa uniao,

conforme regula expressamente o art® 4° da lell7/d@ 11 de Maio.

2 _CC. - Art2 10402 n2 2.
24

- CC. - Art2 10402 n@ 3.
2 _CC. - Arte 1105¢9.
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O facto juridico natural, a morte, também ndo exter automaticamente o contrato de
arrendamento para habitacdo ou relacéo locaticia.

Quando se verificar a morte do sujeito activo, @uss herdeiros devem assumir,
independentemente da sua vontade, essa posicdataahtuma vez que se transmitem os direitos
e deveres do falecido.

A verificar-se a morte do inquilino, o sujeito passda relacdo, da-se a transmissdo da
posicdo contratudl

Nesse sentido e disposicao legal, “o arrendameata Ipabitacdo ndo caduca por morte do
arrendatario quando sobreviva: a) o conjuge casitdéacia no locado; b) pessoa que com ele
vivesse em unido de facto ha mais de um ano; sppague com ele vivesse em economia comum
h&a mais de um ano”, desde que, a data da mortaqilino, o adquirente por transmissdo do
direito, residisse no locado ha mais de unfano

O regime da transmissao por morte foi modificadia e 31/2012 de 14 de Agosto, com a
introducéo do n°2 no art® 1106°- C.C., ou sejaraagdei exige que o transmissario (adquirente do
direito) a data da morte do inquilino, ai residige® menos ha mais de um ano.

Na verdade,

Na vigéncia da versdo anterior a actual, suscites@nsérias duvidas relativamente a
transmissao por morte do arrendamento habitaciomatiaso da morte do membro da unido de
facto ou convivente em economia comum. Nao eraacdatei no pressuposto em matéria de
duracao das relacdes e da residéncia do locado.

Agora, a lei, faz depender a transmissdo da posigitratual, em beneficio do membro da
unido de facto ou convivente em economia comumpréenchimento dos seguintes requisitos
cumulativos, no momento da morte do arrendatario:

- Duracgéao da relacédo ha mais de um ano, e,

- Tempo de residéncia do transmissario no locaguergor a um ano.

O requisito de duracao da relagéo fica aquém doigieg geral de eficicia de proteccdo da
unido de facto e da convivéncia em economia conmgue, nos termos da f&ise traduz num

minimo de dois anos.

%6 _CC. - Art2 11062, 11122 e NRAU —Art2 572,
2 _CC.-Art?11062n2 1 e 2.
% _Leis 6 e 7 de 2001 de 11/5.
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A Lei 31/2012 de 14/8, alterou também o art® 57N&AU, que fixou e estabelece o seguinte

regime:

“Transmissao por morte no arrendamento para habitaca

1 — O arrendamento para habitagdo ndo caduca paterao primitivo arrendatario quando
Ihe sobreviva:

a) Conjuge com residéncia no locado;

b) Pessoa que com ele vivesse em unido de factoaigade dois anos, com residéncia no
locado ha mais de um ano;

c) Ascendente em 1.° grau que com ele convivessais&de um ano;

d) Filho ou enteado com menos de 1 ano de idadgielcom ele convivesse ha mais de 1 ano
e seja menor de idade ou, tendo idade inferior aaB6s, frequente o 11.° ou o 12.° ano de
escolaridade ou estabelecimento de ensino médsuperior;

e) Filho ou enteado, que com ele convivesse ha deaisn ano, portador de deficiéncia com
grau comprovado de incapacidade superior a 60 %.

2 — Nos casos do numero anterior, a posicao donaa&ario transmite -se, pela ordem das
respetivas alineas, as pessoas nele referidas,enqmdb, em igualdade de condicdes,
sucessivamente, o ascendente, filho ou enteadovelams.

3 — O direito a transmissdo previsto nos numerderares ndo se verifica se, a data da
morte do arrendatario, o titular desse direito tivautra casa, propria ou arrendada, na area dos
concelhos de Lisboa ou do Porto e seus limitrofesi@ respetivo concelho quanto ao resto do
Pais.

4 — Sem prejuizo do disposto no numero seguinémdguao arrendatario sobreviva mais de
um ascendente, ha transmissao por morte entre eles.

5 — Quando a posicao do arrendatario se transmétea@scendente com idade inferior a 65
anos a data da morte do arrendatério, o contrata fsubmetido ao NRAU, aplicando -se, na falta
de acordo entre as partes, o0 disposto para os etwgrcom prazo certo, pelo periodo de 2 anos.

6 — Salvo no caso previsto na alinea e) do n.°ubndo a posicdo do arrendatario se
transmita para filho ou enteado nos termos da aimg do mesmo numero, o contrato fica
submetido ao NRAU na data em que aquele adquinragridade ou, caso frequente 0 11.° ou o
12.° ano de escolaridade ou cursos de ensino prigidario ndo superior ou de ensino superior,
na data em que perfizer 26 anos, aplicando -sdalia de acordo entre as partes, o disposto para
0S contratos com prazo certo, pelo periodo de Z&no
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Assim, a relevancia da situacdo familiar € muitgniicativa no regime juridico do
arrendamento para habitacdo, incluindo a validads dontratos, a eficacia do proprio

arrendamento e nos elementos da relagéo locaticia.

2. O Objecto da relagdo locaticia habitacional

Nos termos gerais do direito, fala-se de objectoeticdo juridica para referir o objecto do
direito subjectivo que constitui o lado activo dasma relacéo.

Importa pois, melhor identificar o conceito de abjeda relacdo locaticia para identificar o
objecto em concreto, ja que € um elemento estnitida respectiva relacao juridica.

O direito subjectivo consiste num poder atribuidanaa pessoa, sujeito activo da relacao
juridica e todas as faculdades que o integram.

Tal poder confere a possibilidade legal de exemoea soberania ou dominio sobre um bem
juridico, sobre um objecto, coisa corpoérea, incoFppprestacdo, pessoa ou mesmo determinado
modo de ser da propria pessoa, outro direito.

Temos pois e assim que o objecto da relacdo pseendma coisa — direito real -, um direito
autbnomo e mesmo uma pessoa ou entao s6 um maeo de propria pessoa.

Deste modo, ndo é confundivel o objecto da relagddica, com os respectivos sujeitos, ou
mesmo com o contetdo, tomando este como o conpmtdireitos e deveres das partes que
emergem pela existéncia e verificacdo do factdigwj constituida a relacao juridica.

No dizer de Mota Pinfg,

“0 objecto de uma relagéo juridica € precisamentguid sobre que incidem os poderes do
seu titular.”

Com o devido respeito, estamos inteiramente dedacer no caso particular da relacdo
locaticia, em que o objecto seragaid sobre que incidem os poderes do seu titular activo
inquilino, ou sejam os direitos de gozo adquirigeto inquilino, por via contratual, em regra e
sobre um prédio urbano e para fins habitacionais.

Resulta claro que o objecto € todo o “ente”, todbem juridico sobre que podem recair

direitos subjectivos.

2 -PINTO, Carlos Alberto da Mota, Teoria Geral do Direito Civil — 42 Ed., Coimbra editora, Coimbra, 2005, a pag. 331.
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O bem juridico em causa e que se transmite poratoné constitui o objecto da relagcéo
locaticia, é o direito de gozo e néo o direito deppedade plena ou direito de usufruto do bem
imovel, com fins habitacionais.

Facil seréa identificar o objecto da relacdo do eespo conteudo, uma vez que o objecto € a
coisa, pessoa ou direito sobre que recaem os oderttular do direito e o contetdo é o conjunto
de poderes ou faculdades que o direito subjectiwaporta ou encerra.

Transpondo estes dois conceitos elementares, mestmurantes da relacdo juridica, para a
relacdo locaticia, teremos:

- 0 objecto que é o direito de gozo e,

- 0 conteudo, o conjunto dos direitos e deveregddass, uma vez que ambos tém direitos e
deveres e lhes assistem as garantias juridicagista® e consagradas na lei, que lhe permitem
exercer ou fazer cumprir os seus direitos.

Nao podemos pois entender que da relacéo locatioéage um direito Unico a favor do titular,
senhorio que é o direito a renda e por parte dailing ha s6 um dever, o de pagar e nos prazos e
termos legalmente previstos e regulados, a respaeinda.

O conteudo da relacéo juridica locaticia é maisptexo e faremos o seu estudo através dos
principais direitos e deveres de cada uma dasspeotdratantes, senhorio e inquilino.

O objecto da relacao juridica locaticia € um direindo uma coisa, mesmo que o direito seja
sobre a coisa.

As coisas ou “res”, sao tudo aquilo que pode sgrctd da relagéo juridica privada, uma vez
gue ficam “fora do comércio todas as coisas quepadi@m ser objecto de direitos privados, tais
como as que se encontram no dominio publico e assga, por sua natureza, insusceptiveis de
apropriacdo individuaf®.

“O proprietario goza de modo pleno e exclusivo diositos de uso, fruicdo e disposicao das
coisas que lhe pertencem, dentro dos limites da leom observancia das restricbes por ela
impostas®”.

O direito de propriedade plena, inclui os diredes

- Uso ou fus utendi,

- Fruicéo ou jus fruendi,e,

- Disposicao oujus abutendi

0_cc. - Arte 202¢.
3L_cC. - Arte 1305¢.
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No contrato de arrendamento, facto constitutivoedacdo locaticia, o proprietario, senhorio,
obriga-se a proporcionar a outra, inquilino, o géemporario de um prédio urbano e com fins
habitacionais, mediante retribuicao.

Atraves do contrato de arrendamento,

- nascem obrigacdes, das quais o0 senhorio de miopar a outra, inquilino,

- temporériamente,

- 0 gozo,

- de um prédio urbano,

- para fins habitacionais e,

- mediante retribuicéo.

Torna-se assim claro que o objecto da relacéoitiaat:

- um direito obrigacional, livremente negociadmatcatualizado,

- temporério,

- de direito de gozo, sem transmissao de posse,

- sobre um prédio (coisa) urbano,

- para fins habitacionais da parte, inquilino e feunailia,

- mediante retribuicdo ou renda.

Ainda que o senhorio, sujeito activo da relacdatiocta seja o usufrutuério da coisa imoével,
prédio urbano destinado a habitacdo e que comartido direito de gozo, o podera transmitir por
contrato de arrendamento, ndo € confundivel otdide usufruto, que se mantem na titularidade
do senhorio, com o direito de gozo que € transmittdmporariamente ao inquilino, mediante

retribuigéo ou renda.
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Capitulo 1l

O FACTO CONSTITUTIVO DA RELACAO LOCATICIA
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1. O facto juridico constitutivo

O facto juridico constitutivo da relacéo locatiéiab contrato, bastando para tal atentar nos
artigos 26°, 27° e 28° do NRAU, para além do neginme primar pela ampliacdo do principio da
liberdade contratual, ndo s6 em matéria de pragoglidade contratual, mas essencialmente em
relacdo a um conjunto de matérias, tornando o factintrato -, mais ajustado a vontade das partes
e aos interesses inerentes ao mercado habitaei@sahecessidades do inquilino, sujeito passivo.

O facto €, pois, um elemento estruturante da reldgéaticia, para ndo dizer de toda e

qualquer relagéo juridica.
1.1 0O facto juridico em geral

“ O facto juridico é todo o acontecimento da vi@alrprodutivo de efeitos juridicod’
podendo o mesmo ser classificado segundo a intgiweda vontade, a relacdo entre esta e o0s
efeitos juridicos produzidos ou mesmo segundo sutritérios, nomeadamente a licitude ou
ilicitude do facto.

O “facto” ndo é confundivel com a “situacao jurédicuma vez que se trata de dois aspectos
do mesmo objecto ou fendmeno da vida real, ondé@epo surge para lhe dar corpo e a situacéo
juridica pressupde a existéncia daquele para daregu direito, quer objectivo, quer subjectivo.

A situacdo juridica tem sido entenditiaomo a posicdo ocupada na ordem juridica, dafajue,
tratar-se de um objecto estaremos perante umaddyaridica objectiva e se a posicao juridica é
ocupada por uma pessoa, teremos ou estaremosepenaatsituacao juridica subjectiva.

O nosso estudo preocupa-se com as situacdes agildicaticias, ou sejam as que resultam de
um conjunto de normas que regulam o nasciment@ eidextincdo das situacOes juridicas
subjectivas que déo lugar ao arrendamento ou ejagdica locaticia.

O facto ndo sera uma realidade juridica meramestétiea, pelo que deveremos surpreender e
entender o facto constitutivo da relagédo locat&ia sentido dinAmico no tempo e no caso do
contrato, desde as negociacdes pré-contratuaisprégatuais, com respeito pelo conteudo das
clausulas, a forma que a lei exigia como certezageiranca do direito ou da manifestacdo das

vontades das partes, sendo estas duas; mas cddappde dizer respeito a um conjunto de

2 ANDRADE, Manuel de, T.G. da R. J., vol.ll, Livraria Almedina, Coimbra, 1974.
3 CAETENO, Marcello - Manual de Direito Administrativo, Tomo |, 102 Ed. Coimbra Editora, 1973.
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vontades individuais, pessoais, quer se trate de pegular, pessoa colectiva ou mesmo vontade
conjunto de mais de uma pessoa com plena capagid#diea de gozo ou de exercicio.

O facto €, pois, e assim duradouro no tempo, oleedeca um conjunto de actos preparatorios
e definitivos, para que possamos falar de procattonau ciclo do facto, com evidéncia para a fase
inicial, evento ou pré-negociacdo, a fase de foémadas vontades e esclarecimento das
circunstancias e do objecto e por ultimo, a formaglio expressa das vontades e interesses
conjugados.

A relacdo locaticia ndo assenta no facto naturas rantes, no facto voluntario, com
manifestacdo expressa das respectivas vontadel que haja factos naturais, tal como, por
exemplo, a morte, que modifica a relacéo locat@rianto aos sujeitos, quanto ao inquilino.

1.2 Nocéao de facto locaticio

O facto locaticio € um negdcio juridico, sendo esteacto juridico constituido por uma ou
mais declaracdes de vontade, dirigido a realizalgioertos efeitos praticos, com intencéo de os
alcancar sob tutela de direito, determinando o r@aento juridico a producdo dos efeitos
juridicos de acordo a intencdo manifestada livterescientemente, pelos declarantes ou seja pelas
partes, activa e passiva ou respectivos represesthayitimo¥’.

O que constitui 0 negoécio € o comportamento detdlaralas partes e, formalizado ou nao;
mas existente, dando origem ao contrato, facteldgao locaticia.

A vontade é pois o0 elemento essencial, estruturdatenegdcio, manifestada segundo o
principio da autonomia da vontade ou autonomisagay

O negébcio, contrato locaticio como facto da respastontade ou autonomia privada.

O negocio contrato locaticio como facto da respaatelacéo locaticia ou de arrendamento a
composto por elementos que em regra se classifieam

- Elementos essenciais,

- Elementos naturais e,

- Elementos acidentais.

*. PINTO, Carlos Alberto da Mota - TGDC- 42 Ed., Coimbra Editora. Coimbra, 2005, pag. 381.
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1.3Elementos essenciais ou pressupostos do facto

N&o podemos olvidar que o facto € um negocio, emraim especial, designado de locacéao,
previsto como noc¢ao no art® 1022° do CC. e ondea“das partes se obriga a proporcionar a outra
0 gozo temporario de uma coisa, mediante retriblica

A locacao diz-se arrendamento quando o objectdsé amévef.

A doutrina tem-se pronunciado sobre a caractenzagéadiferenciacdo entre elementos,
pressupostos e requisitos dos negocios, dos cositrat

Na verdade, os elementos do contrato deverdo seraidades sem as quais 0 negdcio nao
chegaria sequer a ter existéncia natural, ndo clsegaer a constituir-se. Neste sentido o0s
elementos essenciais do negdcio serdo imperatitaraaieclaracao que implica a manifestacéo da
vontade e 0s seus sujeitos, emitente o0 receptor ddakracdes que implicam ser livres,
conscientes, esclarecidos e com conteudo definidie éorma a viabilizar a formalizacdo de
determinado tipo e natureza de contrato, neste, camutrato de arrendamento e para fins
habitacionais.

Os elementos negociais, hdo-de estar inteiramgyaidols a existéncia do contrato, ao passo
que 0S pressupostos ou mesmo 0s requisitos oucéasdgerais de eficacia se hdo-de reportar a
producao dos respectivos efeitos desejados pettes @ impostos pelo direito.

Os elementos essenciais, declaracao e sujeitognsdodidos em termos gerais estruturantes
de todo e qualquer negdcio ou contrato, sendo cpréocada negocio tipico ha-de ter também
algum elemento essencial que acresce aos gefaisnta acontece no contrato de mutuo, doacéao,
venda ou outro especial. Assim por exemplo, no ratmtde locacdo ha a obrigacdo de
proporcionar a outra parte o gozo temporario de coiga, imével e a obrigacédo desta de pagar a
renda correspondente.

Nesta matéria e apés a entrada em vigor do NRAputnlicada legislacZ8 que regula:

- Os elementos do contrato de arrendamento e,
- Os requisitos a que deve obedecer a sua celebraca
E evidente qua as partes é dada ampla liberdadenfermacdo do contrato de arrendamento,

que deve ser celebrado por escrito quando tiveracéo superior a seis meses, e otifros

3 _C.C.-Art2 10232,
%% _D.L. 160/2006 de 8/8.
¥ _D.L. 160/2006 de 8/8 — Art2 22.
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- A identidade das partes, incluindo naturalidai@d¢a do nascimento e estado civil,

- A identificacéo e localizacdo do arrendado oswkaparte,

- O fim habitacional ou ndo habitacional do comtrabhdicando, quando para habitacdo nao
permanente, o motivo da transitoriedade;

- A existéncia da licenca de utilizagdo, o seu mdma data e a entidade emitente, ou a
referéncia a ndo ser aquela exigivel, nos termasté:

- 0 quantitativo da renda e,

- a data da celebracéo.

O contrato de arrendamento urbano deve ainda nmenci@uando aplicavel, os dados
seguinte®:

- “A identificacdo dos locais de uso privativo doeadatario, dos de uso comum a que ele
tenha acesso e dos anexos que sejam arrendadasatgecto principal do contrato.

- A natureza do direito do locador, sempre querdrato seja celebrado com base num direito
temporéario ou em poderes de administracéo de besios,

- O numero de inscricdo na matriz predial ou aatacBo do prédio se encontar omisso,

- O regime da renda ou da sua actualizacao,

- O prazo,

- A existéncia de regulamento da propriedade hotatp

- Quaisquer outras clausulas facultadas por leetepdidas pelas partes, directamente ou por
remissao para regulamento anexo”,

Ainda que de elementos essenciais se trate, adalédguns deles ndo determina a invalidade
ou a ineficacia do contrato, quando possam sefdagonos termos gerais e desde que 0s motivos
determinantes da forma se mostrem satisf&itos

Mas,

O principio da liberdade contratual, sobre limieg6em especial as consagradas no D.L.
446/85 de 29/10, sendo de realcgar as seguintes:

- As limitacbes aplicam-se as clausulas contratugésais em que o0s destinatarios
indeterminados se limitam a subscrever ou a acaiidgacdes contratuais, excepto,

- As clausulas tipicas aprovadas pelo legislader,clausulas que resultem de tratados

internacionais em vigor em Portugal, as clausupasvadas por entidades publicas; a contratos

% _D.L. 160/2006 de 8/8 — Art2 3¢.
*_ldem — Arte 4¢.
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submetidos a normas de direito publico; a actodidito da familia ou direito das sucessdes e a
clausulas de instrumentos de regulamentacdo omeddi trabalho.

As clausulas contratuais gerais proibidas por foigd.L. 446/85 de 25/10, sédo nulas e séo
absolutamente proibidas, nomeadamente:

- As que excluam ou limitem, de modo directo ouirgto, a responsabilidade por danos
causados a vida, a integridade moral ou fisicagalde das pessoas.

- Excluam ou limitem o direito de retencéo,

- Excluam a faculdade de compensacao, quando admidi lei, e,

- Excluam ou limitem, de modo directo ou indireatcesponsabilidade por danos patrimoniais

extracontratuais, causados na esfera de contrapade terceiros.

1.4 Elementos naturais do facto ou contrato

A doutrind® tem entendido que os elementos naturais, do negé&@b os efeitos negociais
derivados de disposicdes legais, supletivas.

Por isso, ndo se torna necessario que as partesiaisgconfigurem qualquer clausula para a
producédo de efeitos juridicos, uma vez que taisosfeurgirdo naturalmente perante a verificacao
de acontecimentos ou circunstancias naturais.

Séo exemplos do que acabamos de afirmar ou “ergalgaoisa locada, sem embargo de

estipulacdo em contrério, recaem sobre o locaduipaser que a lei os imponha ao locatétio”

1.5 Elementos acidentais do facto ou contrato

Em boa verdade, os elementos acidentais sdo asuldduacessoérias dos negoécios ou
contratos.

N&o sendo elementos essenciais, estruturantes resmanelementos naturais, tornam-se
imprescindiveis para que o negdécio concreto prodazgeitos a que elas tendem.

Como exemplo de clausulas ou elementos acessariasidentais, € o caso da estipulacao de
juros num contrato de mutuo ou num contrato dendemento para fins habitacionais, a fixacao

do lugar ou forma de o inquilino cumprir a obrigaci& pagamento de renda.

0 PINTO, Carlos Alberto da Mota, TGDC- 42 Ed. Coimbra Editora, Coimbra, 2005 a pag. 384.
. C.C. - Arte 10302,
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1.6 O elemento objectivo do facto ou contrato

O elemento objectivo do facto é a situacdo realemento da realidade com efeitos juridicos,
ou seja, em principio o contrato ou negdécio erdrpaates contratantes.

Por situacgédo real, ndo podemos entender ser t@oceatrato, documento escrito e subscrito
pelas partes; mas sim todo o regime, tipo de don&alausulas intrinsecas ao respectivo regime,
ja que, quando se manifesta a vontade atravésallaralghio, na opcao do tipo de contrato, € a lei
gue completa muitas vezes o que esta implicito;maasexpresso no documento do contrato.

As partes podem dar forma escrita, documental &ratos de arrendamento habitacional, com
ou sem recheio, temporéario do tipo turistico ourasjtou mesmo contratos de trabalho que
implicam o direito & habitacdo ou gozo de um imov@l como acontece com um contrato de
porteira de prédio ou condominio.

Resulta dai que os elementos objectivos do factodoucontrato podem n&o resultar
expressamente das respectivas clausulas, pois pademtar do tipo de contrato aos quais a lei
regula e disciplina, sempre regendo a vontade die#tes, activo e passivo, reja o senhorio e o
inquilino.

Segundo a doutrina espanhola, da qual lembramez Fler Ayal&” os elementos objectivos,
sempre de acordo com a vontade das partes, rasgltda contrato ou da lei, serdo o estado,
situacdo ou qualidade da pessoa, 0 imoOvel e astedrticas que ele possui para proporcionar o

gozo ao inquilino e sua familia.

1.7 0O elemento subjectivo do facto ou contrato

A subjectividade do facto juridico ou contrato,aedtna vontade que a declaracdo das partes
encerra, dizem alguns autores.

Neste sentido, o elemento subjectivo ficara reduaideoria dos sujeitos activo e passivo, ou
seja a vontade e declaracdo deles e ndo tantoogaantaracteristicas e qualidades de facto e
juridicas das partes.

Para nos, o elemento subjectivo deve integrar Bda sontade e declaracdo dos sujeitos
transposta para o documento ou contrato; mas aindicao directa e pessoal dos sujeitos, para

*2_PEREZ de AYALA, J.L. e outro em Fundamentos de Direito Tributdrio, 52 Ed., Editoridis, Madrid, 2002 a pag. 108.
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com o objecto contratual, o imével que é dado eattimde arrendamento, as qualidades inerentes
ao bem e a sua capacidade e potencialidade dfazatis interesse habitacional do inquilino e do
seu agregado familiar; dai a importancia do cordedd relacdo locaticia e em particular a
obrigacao do sujeito activo, senhorio, manter eratamento em condi¢des normais de habitacdo e
sujeito passivo, inquilino, com a obrigagdo de usaimoOvel sem excessos, para 0s fins

habitacionais e com zelo, devido por um bom pdaddlia.

1.8 O elemento temporal do facto ou contrato

O contrato ndo surge nem se esgota em brevestestan

O contrato de arrendamento para habitacdo cormf®tizno momento em que as partes
assumem expressamente as suas vontades onde nstgahsmite o direito de gozo ao inquilino.

Neste sentido, o facto ou contrato de arrendamemtduz todos os efeitos obrigacionais no
momento em que € assinado, ainda que s6 postenitaraaele facto, o sujeito passivo, inquilino,
efective a sua entrada titulada no arrendado, ndero o senhorio impedir a producéo de todos
os efeitos obrigacionais entre as partes, aposi@adisra.

E evidente que apos a celebracédo do contrato, hgramo legal para proceder ao pagamento
do imposto de selo do contrato, o qual é de 104atty mensal da renda.

E a partir da assinatura do contrato que o inquilim posse das chaves, podera entrar no
arrendado e dar-lhe o fim ou gozo que adquiriu, Igaefoi transmitido pelo senhorio, titular do
direito.

E ainda a partir da assinatura do contrato quejatspassivo procedera a celebragdo dos
contratos de fornecimento de agua, energia, gasjmicacoes, ou outros que julguem Uteis a vida
normal do familiar.

Antes da assinatura do contrato, havera momerttss preparatérios ou pré-contratuais, sem
efeito vinculativo, desde que seja sempre respeitadrincipio da boa fé, sem o que a lei pode
sancionar civilmente a parte que desrespeite @ipitnda boa fé em todos os momentos e actos
pré-contratuais.

O elemento temporal é ainda importante para adxalps efeitos juridicos ou obrigacionais,
no tempo de vigéncia do contrato, nomeadamentecamtoato foi celebrado antes ou depois da
entrada em vigor do NRA, e no caso das partes atoais ndo fixarem prazo certo, sera essa

questao temporal definida pela lei vigente a dateedpectivo contrato.
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1.9 O facto ou contrato complexo

A complexidade do contrato ou facto locaticio, hesa essencialmente da sua formacao e néo
dos efeitos que produz, o que os efeitos juridé®rdo 0s que as partes quiseram que existissem,
por vontade expressa nas clausulas ou por fortg.da

O facto ou contrato tipo de arrendamento paraHadsitacionais é o que resulta do disposto
nos art®1022° e 1023° ambos do C.C., conforme tgasportunidade de referir anteriormente.

Porém o contrato pode ser misto, onde se clauswatraga e o gozo de prédio urbano
destinado a habitacdo e um prédio rustico, em regnéiguo, ainda que parte urbana e a parte
rustica ndo constituam em si Unico prédio denonuimai$to.

O contrato de arrendamento habitacional tipo ngdida que o prédio com potencialidade,
esteja equipado com os bens moveis e equipamentozilgha e outros para o inquilino utilizar
enquanto durar e vigorar o contrato ou as obrigacOstratuais das partes.

N&o obstante, por forca de principio da liberdaolgratual em matéria de arrendamento, as
partes podem perfeitamente, o senhorio entregamdm@uilino tomando o prédio urbano ja total
ou parcialmente equipado, mobilado e com recheiog® aconselhavel, nestes casos, estabelecer
um preco global, a renda, em relacdo ao gozo dbigpeeem relacdo ao uso do equipamento e dos
imoveis, devendo ainda fazer-se uma relagéo ideatfifa de todos os bens imoveis, que integram
ou melhor estdo no prédio, por forca do princippocdrteza e seguranca do direito em matéria

obrigacional das partes.

2. Os contratos de arrendamento afins

O principio da liberdade contratual no ambito deith ao arrendamento emergiu do magno
principio e estruturante do Direito Civil, 0 querpée as partes estabelecerem os conteudos e
clausulas de acordo com a vontade de ambos, seralguma delas seja proibida e conduza a
nulidade ou mesmo a anulabilidade da respectivescla.

Resulta dai que o contrato de locacéo, arrendantetiibacional, sendo especial ndo € um
contrato fechado, permitindo o ajustamento as dast@ interesses das partes, ainda que cada uma
delas possa ser plural, ou seja composta por ujardonde pessoas que dao origem a respectiva
parte: activa do lado do senhorio e passiva do dadimquilino ou pessoa que vai ocupar e gozar o

prédio urbano, objecto do contrato de arrendamento.
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2.1 O contrato com prazo certo

O prazo certo é um dos requisitos de validade sjpeivo contrato, uma vez que &3aissim
o impoe.

Porém, o prazo nédo podera ser superior a 30 agoargo ao limite minimo que era de 5 anos,
foi eliminado, podendo as partes fixar o prazo sdglas suas vontades.

Quando este prazo maximo imperativo néo for respejtdeve considerar-se que o limite é
sempre de 30 anos, considerando-se o prazo sypedaeido a este limite legal.

Se as partes nada estabelecerem do prazo e denfiroité maximo legal, a renovacao sera
automética e por periodos de tempo de igual duraca@stabelecida ou vigente por aplicacdo
supletiva legal.

Ainda e na hipétese das partes nada estipularentajagorazo contratual, ndo havera lugar a
renovacao automatica nos contratos celebradogcago aplicavel ndo seja superior a 30 dias.

Porém, as partes podem clausular que o contrattbreglo por prazo até 30 dias, sera
renovado automaticamente, no siléncio das partes.

N&o obstante, qualquer das partes pode opor-seodiagdio, se for o senhotfou por parte
do arrendatari®.

Nesse sentido, dispde a lei que:

“1. O senhorio pode impedir a renovagdo automaticacdntrato mediante comunicagdo ao

arrendatario com a antecedéncia minima seguinte:

a) 240 dias, se o prazo de duracao inicial do catttrou da sua renovacao for igual ou superior a
seis anos;

b) 120 dias, se o prazo de duragéo inicial do catttrou da sua renovacao for igual ou superior a
um ano e inferior a seis anos;

c) 60 dias, se o prazo de duracéo inicial do cotatrau da sua renovacao for igual ou superior a
seis meses e inferior a um ano;

d) Um terco do prazo de duragéo inicial do contrato da sua renovacao, tratando-se de prazo
inferior a seis meses.

2. A antecedéncia a que se refere 0 nUmero anteeporta-se ao termo do prazo de duracao

inicial do contrato ou da sua renovacao”.

_C.C.- Arte 1095¢.
*_C.C. - Arte 1097¢.
*_C.C. - Arte 1098¢2.
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E ainda e quanto a oposicéo da renovacao peloliimzjui

“1. O arrendatario pode impedir a renovacao autoroatdo contrato mediante comunicacdo ao
senhorio com a antecedéncia minima seguinte:

a) 120 dias, se o prazo de duracao inicial do catttrou da sua renovacéo for igual ou superior a
seis anos;

b) 90 dias, se o prazo de duracgéo inicial do comtrau da sua renovacao for igual ou superior a
um ano e inferior a seis anos;

c) 60 dias, se o prazo de duracéo inicial do cotarau da sua renovacao for igual ou superior a
seis meses e inferior a um ano;

d) Um terco do prazo de duracgéo inicial do contrato da sua renovacao, tratando-se de prazo

inferior a seis meses.

2. A antecedéncia a que se refere o numero anteeporta-se ao termo do prazo de duracao

inicial do contrato ou da sua renovacéao.

3. Sem prejuizo do disposto no nimero seguint@rddc um terco do prazo de duracgdo inicial
do contrato ou da sua renovacgdo, 0 arrendatario eakknuncia-lo a todo o tempo, mediante
comunicacao ao senhorio com a antecedéncia minegairste:

a) 120 dias do termo pretendido do contrato, seaa@ deste for igual ou superior a um ano;

b) 60 dias do termo pretendido do contrato, seazprdeste for inferior a um ano.

4. Quando o senhorio impedir a renovagcao automalicaontrato, nos termos do artigo anterior,

o arrendatario pode denuncia-lo a todo o tempo, iam@@é comunicacdo ao senhorio com uma
antecedéncia nao inferior a 30 dias do termo preitgm do contrato.

5. A denuncia do contrato, nos termos dos n.°s43 produz efeitos no final de um més do
calendario gregoriano, a contar da comunicacao.

6. A inobservancia da antecedéncia prevista nosemasnanteriores ndo obsta a cessacao do
contrato, mas obriga ao pagamento das rendas cpaomrdentes ao periodo de pré-aviso em

falta”.
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2.2 O contrato de duracéo indeterminada

O principio geral é no sentido de que “o contra&aldracéo indeterminada cessa por denuncia
de uma das partes”, e se for essa a vontade dorgentode manifesta-la com eficacia, quaiido

- “Necessidade de habitacdo pelo proprio ou pelos descendentes em 1° grau”;

- “Para demoli¢do ou realizacdo de obra de remgdelau restauro profundos que obriguem a
desocupacéao do locado”.

Tal comunicacéo do senhorio “ao arrendatario corecaaléncia nao inferior a dois anos sobre
a data em que pretenda a cessagao” do contratoethelamento.

Se a invocacao for a necessidade de habitacamhorse deve pagar ao inquilino o valor da
renda equivalente a um ano e fazer a prova de que:

- E titular do direito de propriedade ou do dir@®gozo, ha mais de dois anos, a menos que a
aquisicdo tenha sido por via sucessoria, situagémégo sao exigiveis os dois anos.

- N&o ser titular, ha mais de um ano de casa @aue satisfaca as suas necessidades de
habitacdo ou dos descendentes em primeiro gréogjil “na area dos concelhos de Lisboa ou do
Porto e seus limitrofes ou no respectivo concetrantp ao resto do Pais”.

O arrendatéario pode também fazer a denuncia caatratpds seis meses de duracéo efectiva
do contrato, sem necessidade de invocar justificap@diante comunicacHo

- Pelo menos 120 dias antes do prazo pretendidogp@enuncia,

- O minimo de 60 dias do termo do prazo contrateah data da comunicacao, este tiver até
um ano de duragéao efectiva,

- Quando o senhorio denunciar o contrato, o ingpifjode denuncia-lo tambéme no prazo nao

inferior a 30 dias do termo do prazo pretendido.

2.3 Direito a habitacao resultante de contrato de trablno

De acordo com o principio da liberdade contratualficientemente manifestada nas
disposicbes do direito ao arrendamento habitaciapuadr no C.C., quer no NRAU, as partes sao
livres de fazer um contrato de trabalho onde imlwadireito de habitacdo do trabalhador, em

regime livre ou por conta de outrem.

% _C.C.- Arte 11012.
Y _C.C. - Arte 11009.
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O direito de habitacdo sera uma regalia socialntifiGivel para efeitos de rendimento do
trabalhador, ainda que em espécie, sujeito naterdbra tributacdo em IRS, sem ficar abrangido
pela obrigacao fiscal acessoria de fazer alguneagéb a titulo de imposto.

Situacéo diferente é a do direito a habitacéo djpa de prédio, na medida em que o regime
de trabalho e fungéo implica permanéncia da pessdacal de trabalho, no prédio, ainda que nao
esteja 24 horas em funcgdes.

Por via desse regime, nos prédios nas cidadestita@h@s ou ndo no regime da propriedade
horizontal havia sempre e imperativamente uma absahabitacdo para gozo da porteira,
encarregada da limpeza e seguranca do predio.

No uso residencial do prédio arrendado e paradgdut inclui-se, salvo clausula em contrério
0 exercicio de qualquer actividade de indUstria ékifoa, mesmo tributada; mas exercida como
empresario em nome individual ou o exercicio ddigs@o livre; ndo cabendo neste conceito a
industria que ocupe mais de trés auxiliares asadt@®, ou seja exercida por sociedade comercial,
regular ou irregular, mesmo sociedade unipessoqlidbseja titular o arrendatario.

Nos prédios dados de arrendamento para habitagdenpresidir para além dos membros do
agregado familiar do arrendataiio

- todos os que vivam com ele em economia comum,

- um maximo de trés héspedes, a menos que hajackideulado no contrato que nao é
permitida a existéncia de hdspedes.

De qualquer modo, no siléncio do contrato, podelnitiiatrés hospedes, considerando-se
como tal as pessoas a quem o arrendatario properdiabitacdo e haja obrigacdo de prestar
servigos relacionados com esta ou fornecga alimentediante retribuicéo.

Se porém o arrendatario tiver qualquer pessoaneodado, cedendo sé 0 gozo de espaco, ja
nao estamos perante um hospede; antes estamotepeefagura do subarrendamento, porque néo

h& prestacao de servicos de qualquer tipo ou rzature

8 _C.C. - Arte 1092¢.
*9_C.C. - Arte 10932.
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2.4 O contrato de subarrendamento

O contrato de subarrendamento de prédio urbandaleadnal tem por objecto a transmissao a
titulo oneroso do direito de gozo do prédio, queidhaido adquirido por forca do contrato de
arrendamento.

O direito ou autorizacao para subarrendar develado por escrito, pelo titular do direito de
propriedade, usufrutuario ou titular do direito eglente que inclua o direito de gozo do bem.

Quis a let® fazer depender o direito de subarrendar, da dentm titular do prédio, sendo
aconselhdvel que a autorizacdo seja dada exprassanp®r escrito, no proprio contrato de
arrendamento ou em documento avulso, anexo ouaéordrato; mas que tera o valor de clausula
do respectivo contrato.

A autorizacdo de subarrendar pode ser ratificada gpenhorio, expressa ou tacitamente,
bastando para tal que o senhorio tenha informagigedime e reconhecer a pessoa como
subarrendatario.

O subarrendamento pode ser total ou parcial; neslostotal, o senhorio, sujeito activo da
relacdo locaticia, pode substituir-se ao arrendatamediante notificacdo judicial avulsa,
considerando resolvido o primeiro arrendamentossgalo o subarrendatario a condigcdo, estatuto
e regime legal de arrendatario, caducando o sultiEmeento por extincgb

2.5 O contrato de sublocacéao

O contrato de arrendamento “diz-se «sublocacacenap o locador a celebra com base no
direito de locatario que lhe advém de um precedsamigato locativo” de arrendamerfto

“A sublocacdo s produz efeitos em relacdo ao lmcam a terceiros a partir do seu
reconhecimento pelo locador ou da comunicacao”rdede 15 dias, quando permitida ou

autorizada’.

*0_C.C. - Arte 10882.
*1_C.C. - Arte 1089¢.
*2 . C.C. - Art? 10602,
> . C.C.-Arte 10612,
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O sujeito activo da relacdo locaticia, 0 senhgrioprietario, usufrutuario ou titular de direito
de gozo, ndo é obrigado a aceitar o contrato dbcgdfio entre o inquilino, sujeito passivo e
terceiro.

Ainda gue o contrato seja autorizado pelo senhargyblocacdo s6 produzira efeitos, apds o
cumprimento da comunicacao ao locador, informande-forma expressa que a cedéncia do gozo
da coisa, objecto do contrato de arrendamentcefiida a terceiro.

Desde que aceite e comunicada a sublocacédo atosagéivo, o locatario, ndo pode cobrar do
sublocatario renda superior a que é devida, ada@sde 20%, salvo se outra coisa estiver
convencionada no contrato de arrendamento.

O valor da renda a que o senhorio tem direito érevencionada, sendo que o locatario tem
direito do sublocatario, a receber mais 20% dorvdéorenda, pelo que, o senhorio ndo podera
exigir o pagamento ao sublocatario, mesmo em moraltaneamente com o locatario, de valor
superior a que tem direito.

Porém, quando o locatario e o sublocatario estivezen mora, o senhorio pode exigir do

sublocatério, o valor a que tem diréfto

>*_C.C. - Art2 10639.
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Capitulo llI

O CONTEUDO DA RELACAO LOCATICIA DO ARRENDAMENTO
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O conteudo da relacao juridica locaticia sera guowo dos direitos e dos deveres das partes,
uma vez que ndo se podera dizer que o0 sujeitooas@nhorio, sé tem direitos e o0 sujeito passivo,
inquilino, sé tem deveres.

Os direitos e os deveres das partes locaticiagsg@am no conceito de arrendamehtonde
temos as obrigacdes de ambas as partes e 0 setdrari® obrigacdo de proporcionar a outra o
gozo temporario de uma coisa e o inquilino, a @nd@ de pagar a retribuicdo ou renda acordada.

Para além das obrigacdes que emergem do concedtwetwlamento, € feita a enumeracédo das
obrigacBes principais do locador, ou sejam

- “Entregar ao locatario a coisa arrendada;”

- “Assegurar-lhe o gozo desta para os fins a (qua@sa se destina”.

De igual forma, as principais obrigacées do lodat&ao:

- “Pagar a renda ou aluguer”,

- “Facultar ao locador o exame da coisa locada”,

- “Nao aplicar a coisa a fim diverso daquele agaese destina”,

- “Néo fazer dela uma utilizagédo imprudente”,

- “Tolerar as reparacdes urgentes, bem como queisgoras ordenadas pela autoridade
publica”,

- “Nao proporcionar a outrem o gozo total ou pdrdacoisa por meio de cessdo onerosa ou
gratuita da sua posicao juridica, sublocacdo owdato, excepto se a lei o permitir ou o locador o
autorizar”,

- “Comunicar ao locador, dentro de 15 dias, a ceidédo gozo da coisa por algum dos
referidos titulos, quando permitida ou autorizada”,

- “Avisar imediatamente o locador, sempre que terrehecimento de vicios na coisa, ou
saiba que a ameaca algum perigo ou que tercei@sagam direitos em relacdo a ela, desde que o
facto seja ignorado pelo locador”;

- “Restituir a coisa locada findo o contrato”.

Importa pois analisar cada um dos direitos e ob@igade cada parte contratante.

> _C.C.- Art2 10222 e 1023¢.
®_C.C.- Art2 1031°.
>’ _C.C. - Art2 1038¢.
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1. As obrigagdes e direitos do locador

Temos por adquirido que a principal obrigacao @ador € ou se destina a,
- Proporcionar o gozo,

- Temporario,

- De uma coisa,

- Mediante retribuicao,

Vejamos pois em gque consiste cada um dos eleméatolsrigacao.

1.1 O direito de gozo

O vocéabulo “gozo” encerra um conceito amplo que me®nde em si mesmo, duas nocgdes
mais restritivas e precisas, que sao 0 uso e gabui

Gozar uma coisa ou um bem imével ndo € sé usd-#o drwi-lo; mas usa-la e também frui-la.

Por uso devemos entender o aproveitamento da eptieldima coisa para a satisfacdo das
necessidades humanas.

Para além dessa aptiddo, uma coisa pode aindasmpsivel de produzir bens, sendo uma
coisa produtiva e, neste caso, o aproveitamentosdos frutos designam-se concretamente por
“fruicao”.

Resulta daqui que a obrigacéo do locador pode stonsd uso, na fruicdo em ambas as coisas,

uso e fruicdo do bem.

1.2 Direito temporario

A obrigacdo ndo tem como caracteristica a natulefaitiva do gozo, antes, esse gozo € e
deve ser temporario no tempo e é precisamentegpdemporario que 0 gozo que o locador deve
proporcionar ao inquilino, locatario, nunca paémate 30 and&

Esta caracteristica, da natureza temporaria dagagé@o, leva-nos a conjuga-la com a
possibilidade legal de realizar contratos de duragédeterminada, habitacionais ou nao, podendo
concluir gue o maximo de tempo do gozo possivaed 8@lanos e se o contrato for indeterminado,

prevalece o maximo de 30 anos.

2 _C.C.- Art2 1025¢.
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Neste sentido, teremos a interpretacdo, que admiadeterminada do contrato ndo afaste o
caracter temporario do arrendamento, da obrigagd® ez que a qualquer das partes sempre
cabera a possibilidade de pbr termo ao contraémy ale que a duragcdo maxima sera de 30 anos,

apos o que caduca por imposicao legal.

1.3 A Coisa

O objecto da relacéo locaticia, a coisa, tera abm@ente o conceito que resulta do disposto no
art® 202° do C.C., em termos muito amplos ou seja:

“Tudo aquilo que pode ser objecto de relacdesipasi

Conceito que nos conduz a considerar coisas, ataptes, os direitos e as proprias pessoas,
uma vez que todas elas séo realidade que podeshjseto das relacdes juridicas.

Refira-se desde j& que as pessoas ndo sdo emasiseanplenitude, objecto das relacdes
juridicas, mas antes e tdo sO parte ou actividadepgssoas, como acontece num contrato de
trabalho ou mesmo de prestacéo de servicos.

De outro modo, a ndo considerar o direito, objegtealidade da funcéo da pessoa, nédo seria
possivel constituirmos uma relacdo juridica e cgmsetemente, sem relacdo com todos os
elementos constitutivos, ndo teriamos Direito, t@&@@mmos direitos e obrigacdes, o que o Direito
em geral ndo pode aceitar.

Nada obsta também que o direito em si mesmo s@atolde uma relacao juridica, tal como
acontece com um direito de crédito ou mesmo otdids propriedade.

Resulta dai que o conceito de coisa deve ter Ij@itee nos conduza a um bem, em regra
imovel prédio urbano que tenha caracteristicastenp@lidades de gozo e satisfazer as funcdes
habitacionais.

Ao referirmos ao bem mével ou imével, como coisgergmos lembrar que um bem movel,
uma casa pré-fabricada, um alvéolo de parque d@isam, um contentor em estaleiro, sendo
civiimente bens moveis, serdo prédios urbanos eeptiseis de satisfazer o fim de habitacéo
devendo até ser inscrita ha matriz predial urbani@es ao solo por periodo superior a um ano e,

serdo sujeitos a incidéncia real para efeitos do IM
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1.4 A Retribuicao

A retribuicdo ou compensacdo pela aquisicdo datalicle gozo € também com requisito
essencial ou elemento fundamental do contrato ck;ém e consequentemente afasta a ideia de
aceitar contratos de arrendamento sem ela, grat@itnacao que nos conduz a figura do contrato
de comodatd.

N&o ha assim loca¢des ou contratos de arrendamgeaitotos.

N&o obstante tal verdade, podemos averiguar oa@uEur quando:

- 0 contrato prevé a retribuicdo por conta de futo

- 0 contrato prevé a retribuicdo em coisa indiwkie,

- 0 contrato prevé a retribuicdo em espécie, numstgcao de servico.

Quanto a retribuicéo por conta de frutos, € tigieaontrato denominado parceria, que é uma
modalidade de arrendamento ou cedéncia do gozoiska, como acontece no contrato de parceria
agricola e pecuaria.

Quando a retribuicdo for em coisa indivisivel, wigxara de haver a compensacao, pelo que
fica preenchido o requisito legal e nada a obstalidade e legalidade do contrato.

Questdo menos pacifica é a da retribuicdo do gazmida se reconduzir a uma prestacao de
facto ou mesmo numa prestacao de trabalho subdalina

Casos ha e ndo sdo em pequeno numero, que o dieeozo da coisa, a habitacdo, € dada
como o meio indispensavel ao exercicio da prest#égéaral, como no caso dos porteiros de
prédios urbanos, dos caseiros de quintas, dos agiae complexos industriais ou outros casos
analogos, onde a cedéncia de gozo da coisa € umlammento remuneratério ou mesmo, a
remuneracao é determinada por procuracao do valdirdito de habitacdo, podendo defender-se
tratarem-se de contratos miotos em que o direithalBtacdo surge na sequéncia do contrato
principal e aquela cessa quando cessar o contiatpal, de servicds.

A regulamentacao das obrigac@es locaticias € meite€.C. e ndo no NRAU, pelo que iremos

abordar as normas do direito civil mais relevanta matéria.

> _C.C.- Art2 11299,
60
-C.C.-Art2 10512 g)
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1.5 Encargos que sao obrigagéo do locador

O principio gerdi* é que os encargos da coisa arrendada recaemosioloaor, salvo,

- imposicéo da lei locaticia, ou,

- acordo entre as partes contratantes.

N&o obstante ser esse o principio, entendemos nésog§ encargos inerentes ao bem,
nomeadamente o pagamento de tributos, imposto pah&obre imoveis e taxa de conservacao
de esgotos, sdo sempre da responsabilidade dar titaldireito de gozo, do senhorio, sujeito do
activo, até porque os encargos tributarios sasetisaveis, ndo sao susceptiveis de transmissao
entre vivos e por isso, nao é possivel clausule@rsmissdo da responsabilidade tributaria.

Ainda assim, € possivel entre as partes, sujetteoae passivo da relacéo locaticia, clausular
em contrato a obrigacdo de pagamento.

De tais tributos pelo locatario, inquilino ou amatério, s6 que perante o sujeito activo da
relacao tributéria, o responsével é sempre e s{edc passivo previsto nas regras de incidéncia de
cada um dos tributos, 0 mesmo sera dizer que:

- A Autoridade Tributaria de a Camara Municipaljefos activos dos tributos, s6 podem
exigir o respectivo pagamento ao sujeito passoaador;

- Se tais tributos forem pagos pelo locador e tikavido, por acordo, a obrigacdo de
pagamento por parte do arrendatario, aquele, peitalide regresso e apdés o pagamento, pode
exigir o cumprimento ao inquilino.

Quanto a todos os tributos e encargos inerentge®zm da coisa, tais como todos os que vém
facturados aquando da factura do consumo da enelégitrica ou da agua, sdo sempre e s6 da
responsabilidade do lacatario, inquilino ou arré@dia, uma vez que sao tributos assumidos por
forca da existéncia de um contrato de fornecimeigtdoens e servigos livremente celebrado e
assumido pelo arrendatério.

Outro encargo da coisa arrendada € a quota deélnog#io do condominio, que, em principio
€ inerente ao bem, a coisa e por isso € da redpbaade do locador, a menos que, as partes, por
vontade propria tenham clausulado que tais enca@mwsuportados pelo arrendatario.

Tal facto, ndo desobriga o locador de ser o regp@hsoriginario por tais encargos, nao

podendo a administracdo do condominio exigi-loareendatario.

1 _C.C. - Art2 10309.
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O locador tem a obrigacéo de assegurar 0 gozordodado e para os fins habitacionais a que
se destina, pelo que, “guando a coisa locada apessgicio que Ihe ndo permita realizar
cabalmente o fim a que € destinada, ou carecenal@&lgdes necessarias a esse fim ou asseguradas
pelo locador, considera-se o contrato ndo cumptfdo”

- “Se 0 defeito datar, pelo menos, do momento riteega e o locador ndo provar que o
desconhecia sem culpa”.

- “Se o defeito surgir posteriormente a entregacptpa do locador”.

Porém, esse regime de responsabilizacéo do looddase aplica nos casos seguftites

- “Se o locatéario conhecia o defeito quando celglorgontrato ou recebeu a coisa”,

- “Se o defeito j& existia ao tempo da celebrag@cantrato e era facilmente reconhecivel, a
nao ser que o locador tenha assegurado a suatémexasou usado de dolo para o ocultar”,

- “Se o defeito for da responsabilidade do locatari

- “Se este n&o avisou do defeito o locador, coraalmpria”.

Quanto ao regime de responsabilizacao por repasa;despesas urgentes, a responsabilidade
€ originariamente do senhorio e se este se encamranora quanto a execucado ou pagamento de
despesas, tem o inquilino, arrendatario, a poskioié de fazé-los extrajudicialmente com o direito
ao seu reembolso e,

Quando a urgéncia nao consinta dilagéo, o inquitiode fazer as reparacdes ou realizar as
despesas, tendo o direito ao respectivo reembimidependentemente de mora do locado, desde
gue o inquilino avise o senhorio a0 mesmo tempo.

Se o locador deve assegurar 0 gozo da coisa atafiecandependente de “convencdo em
contrario, o locador ndo pode praticar actos queegam ou diminuam o gozo da coisa pelo
locatario”, ndo podendo mesmo ter acesso a cojsatollo arrendamento.

O locador, a que nédo seja paga a retribuicao telmedo a resolucdo do contrato, caducando
tal direito se o inquilino fizer o pagamento, oawrda indeminizacdo de mais 50% do valor em

falta e por primeira vez que ocorre este tipo dermprimentd”.

62_C.C.- Art2 10322,
_C.C.- Art2 1033¢.
® _C.C. - Art2 1048¢.
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1.6 A obrigagdo em matéria de obras

A execucao de obras de qualquer natureza € legmérnigacédo do locador e o seu regime
juridico em prédios arrendados ndo se esgota magasalo Codigo Civil, tendo sido inicialmente
regulado pelo D.L. 157/2006 de 8/8, com as altesa@dtroduzidas pelo D.L. 306/2009 de 23/10 e
agora com a Lei 31/2012 de 14/8.

De acordo e por imposi¢do do art® 1°,n°® 1 do D37/2006, que aprova o regime juridico
aplicavel a realizacdo de obras coercivas e aindferaincia ou suspensdo do contrato de
arrendamento para demolicdo ou realizacdo de atrasemodelacdo ou restauros profundos,
guando “o arrendatario tiver idade igual ou supexi65 anos ou deficiéncia com grau comprovado
de incapacidade superior a 60%”, e também reguleabizacdo de obras pelos arrendatérios,
conjugado com o principio nesta matéria de obrasamservacdo ordinaria ou extraordinaria,
requeridas por lei ou por fim do contrato, sacelwente estabelecidas pelas partes.

Porém e nesta matéria, “se as partes nada conmangin, cabe ao senhorio executar as obras
de conservacao, considerando-se o arrendatariozado a realizar as obras exigidas por lei ou
requeridas pelo fim do contrafg”

O Cadigo Civil permite a possibilidade de insergén contrato de arrendamento para fins
habitacionais de clausula, transferindo a respdlicaiie das obras de conservacdo para o
arrendatario.

Quanto ao arrendatario, s6 pode executar obragiquaoontrato o faculte ou seja autorizado
por escrito e pelo senhoffpexcepto se houver urgéncia na sua execucao.

O D.L. 157/2006 encontra-se dividido em duas argasssupondo a primeira — 0s
arrendamentos posteriores ao RAU — um regime giesgnvolvido nos artigos 4° a 22° e para a
segunda, os arrendamentos anteriores ao RAU, umeeggpecial transitorio desenvolvido no art®
23° e seguintes.

A regra geral €, como regula o Codigo Civil, gu®lsas necessarias & manutencao do estado
de conservacéo do prédio arrendado, sdo da resiaede do senhorfd e que se este incumprir
essa obrigacédo legal, o municipio ou a entidad®igeda operacao de reabilitacdo urbana podem

intima-lo a sua realizacdo, bem como proceder @eal@acao coerciva.

$_C.C.-Art211112ne 2.
66

- C.C. - Art2 10742 n2 2.
” _RJOPA — Arte 29
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As questdes das iniciativas do municipio ou daestace de reabilitacdo urbana deverdo ser
devidamente articuladas com o regime da reabibtaghana que se encontra no D.L. 307/2009 de
23/10, alterado pela Lei 32/2012 de 14/8.

Importa pois analisar separadamente o regime geraegime especial transitorio,

a) Quanto ao regime geral, temos que nos termos @ala® 1, as obras de conservacéo e
reconstrucdo que obriguem a desocupac¢éo do loGdaasua realizacdo, sdo consideradas como
obras de remodelacéo ou restauro profundo.

Ora! A realizacdo de obra de remodelacdo ou restpusfundo permite a denuncia do
contrato, justificada, conforme também resulta dpakto no art® 1101° b) e art® 1103, ambos do
C.C., obrigando o senhorio ao pagamento de umaninidagéo correspondente a um ano de renda
ou a garantir o realojamento do arrendatario poparodo nao inferior a dois ariés

Nestas circunstancias e se as partes nao chegaaeordo no prazo de 30 dias a contar da
data da recepc¢do da comunicacdo da dendncia per garsenhorio, este tera de indemnizar o
arrendatario com um ano de renda.

Quando a decisao e as circunstancias forem o agadojto do arrendatario para viabilizar a
desocupacédo do arrendado e a execucdo das obvasodeenhorio providenciar para que o
arrendatério fique realojado em condi¢des anélagapie ja lhe eram oferecidas para o gozo a que
tinha direito e para tal pagava a retribuicdo mudaee demais encargos, na mesma freguesia ou
freguesia limitrofe.

Para além da dendncia com fundamento para obrdgndes, o diploma admite ainda a
dendncia para demolicdo da coisa locada, caso eno genhorio fica obrigado ao pagamento de
um ano de renda a titulo de indemnizacao ou a tiard@ realojamento do arrendatario por dois
anos.

Situacédo diferente € quando o senhorio for compealidazer a demolicdo, de acordo com o
regime de urbanizacdo e da edificacdo ou da resjdib urbana, podendo tal situacdo decorrer do
estado de degradacdo da coisa locada, de obrasgsibl por forca de um plano de reabilitacéo
urbana, quando por exemplo haja falta de requidgécseguranca e da salubridade.

Porém, mesmo quando demolicdo obrigatoria por @eda Camara Municipal, se a situacao
surgir por ac¢ao ou omissado culposa do propriet@niae terceiro, o inquilino tem direito a ser

indemnizado pelo responsével nos termos gerais.

%% _Lei30/2012- Art2 6 n2 1.
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Quando o senhorio tiver fundamentos e optar patdrmiga do contrato, a comunicacao deve
ser feita por escrito e com a antecedéncia nurieadna seis meses sobre a data pretendida para a
desocupacéao, devendo ainda ser acompanhada dosaldos seguintes, sob pena de falta de
eficacig™

- De comprovativo de que foi iniciado, junto daieéatle competente, procedimento de
contrato prévio da operacgdo urbanistica, bem coenterino de responsabilidade do técnico autor
do projecto, legalmente habilitado, que declareajoperacéo urbanistica obriga a desocupacao do
locado, quando se trate de operacéao urbanistiedasajcontrolo prévio.

- De descritivo da operagdo urbanistica a efectwalocado, indicando qua a operacao
urbanistica esté isenta de controlo prévio e @&egpelas quias a mesma obriga a desocupacao do
locado, quando se trate de operacdo urbanisticiide controlo prévio.

Feita a comunicacdo com todos os requisitos deaddi e de eficacia, o arrendatario tem 15
dias para proceder a desocupacgdo, salvo se airmlae@rreram 0S seis meses em que a
comunicacao deve ser feita.

A eventual indemnizacdo devida pelo senhorio e colundamento em denuncia, deve ser
paga no momento da entrega do locado, sob pemefigicia da denuncia.

b) Quanto ao regime especial transitorio, a iniciapeale ser tomada pelo senhorio ou pelo
arrendatério, sendo que sé tem aplicacdo para osatws de arrendamento para habitacédo
celebrados antes do RAU que foi aprovado pelo B2l — B/90 de 25/10, ou seja, 0s contratos
gque tenham duracéo indeterminada.

Relativamente a estes contratos de arrendamerdchplitacdo, a denuncia so pode ter lugar
guando:

- A demolicdo seja ordenada nos termos do dispastrt® 89° n° 3 do regime da urbanizacao

e da edificacao,

-A demolicdo seja ordenada nos termos do art® 57edmne juridico da reabilitacdo e da

edificacao (falta de requisitos de seguranca elldisdade),

- A demolicdo seja necesséaria por forca da degéadalp prédio, incompativel com a

recuperacao,

- A demolicdo seja ordenada pela Camara Municigmlambito de execucdo de plano

municipal de ordenamento do territorio ou areaedbititacdo urbana,

% _ Lei 30/2012 - Arte 82.
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Se o0 senhorio optar e comunicar a decisdo de dendoccontrato de arrendamento e o

inquilino.

- Tiver mais de 65 anos de idade, ou,

- Ser deficiente com um grau de incapacidade suparb0% obriga o senhorio, na falta de
acordo, a garantir o realojamento, ndo podenda pela pagamento da indemnizacéo legal, pelo
que, na comunicacao da denuncia, deve ser indicéntal destinado ao respectivo realojamento e
demais condicdes.

Neste caso, o arrendatario tem 30 dias para oplargalojamento ou ainda assim, optar pelo
recebimento da indemnizacgéo, sendo que se optargebjamento, devera informar o senhorio do
seu arrendamento anual bruto corrigido (RABC) saloagregado familiar.

Se o arrendatario invocar e provar que o RABC ériof a cinco retribuicbes minimas
nacionais anuais, o senhorio pode ainda, no prazd(ddias anunciar que em alternativa a
dendncia do contrato, opta por suspender a exeq@etdgeriodo necessario a execucdo das obras,
ficando obrigado a garantir o realojamento durastse periodo de tempo, o tempo de execucao
das obras.

Em tal comunicacé&o, o senhorio deve informar onaiario:

- Do local e das condi¢des do realojamento forreegid

- Da data do inicio e duragéo previsivel das olaas,

- Da data para entrega das chaves do local dgamedoto temporario e para a desocupacéo do

locado.

A falta de resposta do arrendatario, equivale dag@® da proposta do senhorio.

No caso de haver realojamento, deve ser celebraaw contrato de arrendamento e no prazo
de 30 dias, com a duracédo indeterminada e sem geehorio fique com o direito a renuncia-lo.

A morte do arrendatario realojado € a causa decwatie do contrato, devendo o locado ser
restituido no prazo de seis meses a contar do. 6bito

A obrigacdo de realojamento existe somente quandoendatario tenha no locado a sua
residéncia propria e permanente.

Quando a iniciativa de denuncia pertenca ao arténdasO pode ter fundamento obras de
conservacao do locado que néo esteja a seu cangod® ao locado tenha sido atribuido nivel de
conservagcdo mau ou péssimo, pode o arrendataimamnto senhorio a realizagdo de obras
necessérias a obtencao do nivel de conforto edeédial de que dispunha.
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Na hipdétese de o senhorio ndo realizar as obrasagee lhe impde, pode o arrendatario
realiza-las; mas s6 até o atingir do nivel médiocdaservacdo o que este deve comunicar
discriminadamente ao senhorio.

Se o arrendatéario for compelido a realizar as ohosstermos referidos, pode compensar o
valor dispendido com o valor da renda; mas atéasmr wensal de 50% da renda, ou seja, o valor
mensal da compensagcdo ndo pode ultrapassar megadenda, para ndao por em causa a

sustentabilidade do senhorio, com 0s outros inesemtaité em relacdo a propria coisa locada.

2. Asobrigacgfes e direitos do locatario

As principais obrigacbes do arrendatario, enconsanplasmados no art®1038° do codigo

civil, conforme tivemos oportunidade de referirairmente.

2.1 O pagamento da renda

O arrendatario tem a obrigacdo princifale pagar a renda acordada ou fixada por decisdo
judicial ou pela lei, ao servigo, no valor, temptugar ao seu titular, ao sujeito activo da relagao
locaticia.

A Lei 6/2006 (NRAU) introduziu modificacdes do regg entdo vigente, o RAU aprovado
pelo D.L — 321 — B/90, sendo que todas essas @fesaforam mantidas na reforma de 2012, ou
seja pela Lei 31/2012.

A obrigacdo de pagamento da renda, a mais estnteueaelementar da relagéo juridica de
arrendamento, constituia tradicionalmente a prinestusa de resolucdo do contrato pelo senhorio,
deixou de figurar entre 0os casos ou situacOes ael@mes e enumeradas no artigo 1083°n°2 do
Cadigo Civil.

Dessa forma, o legislador de 2006 — Lei 06/2006 ndo pagamento da renda devida do
senhorio, ficou a ser considerada uma falta meimolaegue o direito & mesma seja um requisito,
pressuposto ou condi¢do da validade contratuatreadamento.

A modificacdo do art®1083° n° 3 do Caodigo Civilddaela lei 6/2006, foi no sentido de que o
senhorio s6 disporia do direito de resolu¢do ddratm quando a mora no pagamento da renda

fosse superior a trés meses.

_C.C.-Art2 10382 a).
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Através da Lei 6/2006, o prazo de trés meses ¢thizido para dois meses; mas o arrendatério
pode tornar ineficaz a comunicacéo de resolucasedborid’, por uma Unica vez, se puser fim &
mora dentro do més seguifftepagando as rendas em divida e a indemnizacdespomdente a
50% do valor em falta.

O direito de resolucdo contratual do senhorio ptmtear-se inexigivel sendo obrigado a
manter o arrendamento, quando “o arrendatério sstit@r em mora superior a oito dias, no
pagamento da renda por mais de quatro vezes, ssgoid interpoladas, num periodo de 12
meses”, ndo podendo neste caso, o0 arrendatariockes®Ear no més seguinte a resolucao.

De salientar ainda que o senhorio pode ver caducagku direito de resolucdo por falta de
pagamento de rendas, se esse direito ndo for émeroiprazo de trés mesés

O pagamento da renda deve ser feito no ultimoegEncia do contrato ou do periodo a que
respeita e no domicilio do senhorio a data do veecto, desde que as partes e 0s usos néo fixem
outro regime, como por exemplo quando o senhomw, gusula contratual ou comunicagéo
posterior, notifique o inquilino para fazer o pagewo na sua ou outra conta bancaria, situacdo em
que obriga o inquilino a fazer o depdsito ou pagamele forma que no dia do vencimento da
renda, o senhorio tenha o valor disponivel e ogaosiizar. Dai que se o inquilino enviar por
exemplo, um cheque, pelo correio, no ultimo diaveacimento e esse meio de pagamento sO
chegue a posse do senhorio, no dia seguinte am tdomprazo, seja considerado atraso de
pagamento, com todas as consequéncias legais, dameate de mora e ser reconhecido ao
senhorio o direito de exigir uma indeminizacao @&5lo valor da renda paga para além do prazo
do vencimento.

Se o0 pagamento da renda houver de ser feito nocdiontiu no arrendado, e o senhorio por si
ou por procurador ndo comparecer no prazo pardbeeaerenda, presume-se que a culpa é do
senhorio, que ndo mandou nem quis receber a rem@arendatario ndo estara em mora.

Se o arrendatario alterar de sua livre iniciativaua concordancia do senhorio o modo de
pagamento da renda, por exemplo quando a rendaseger paga em casa do senhorio e ele,
inquilino foi fazer o depdsito bancério, ainda cqgre conta do senhorio, € tomado como néo

pagamento e o arrendatario constitui-se em mora, todas as consequéncias legais até porque

L _C.C.- Art2 10842 ne 2.
72 _C.C.-Art2 10842 n23 e 4.
7 _C.C.- Art2 10852 n2 2.
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vigora o principio de que “guem paga mal, paga deases” e nao respeito do meio e forma de
cumprimento da obrigacao, e ndo cumprir esta.

Constituido em mora, o arrendatario pode fazeracemsmord® “oferecendo ao locador o
pagamento das rendas em atraso, bem como a inder@inide 50% do valor em fdfta perante a

recusa do senhorio, pode o arrendatario recomensignagdo em deposito.

2.2 Facultar ao locador o exame da coisa locada

O arrendatario tem obrigacdo legal e contratualadeltar ao locador, senhorio, 0 exame e
respectivo acesso a coisa locada, ao prédio dadoeleamento.

Numa leitura e interpretacdo meramente literal atativa e levada ao extremo, poder-se-ia
defender que o senhorio tem o direito de ter acassarrendado, sempre que queira, a hora que
pretender, por si ou por representante e pelo tepquiser.

Na verdade, a faculdade do locador, deve seripstd e solicitada de preferéncia por escrito
ou arrendatério.

Qualquer direito deve ser exercido segundo assagrdoa-fé sob pena de se cair no atraso do
direito, e,

O locador assumiu a obrigacdo de assegurar o gozoisa, ao locatario e a sua familia, uma
vez que o contrato € para fins habitacionais.

Resulta dai que neste particular do direito, ha exercer o direito segundo os principios e
normas legais.

Se o arrendatario ndo pode impedir o exame do@rédb pena de cair em incumprimento
contratual com as inerentes consequéncias; també&menborio € obrigado a comunicar ao
arrendatario a intencéo e a necessidade de proaegi@&me, para fins legitimos, ainda que sejam
para verificar o estado de conservacao ou se ndat&io mantém ou ndo ai a sua morada de facto
ou outro fim.

O senhorio deve proceder ao exame pretendido & lameitaveis, pelo tempo estritamente

necessario e acompanhado das pessoas imprescnuivaifazer o exame ou vistoria.

" _C.C.- Art2 1041°.
> _C.C. - Art2 10429,
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2.3 Nao aplicar a coisa a fim diverso do contratualizaol

O fim normal da coisa num contrato de arrendaméntoda habitacdo do inquilino e dos
membros do seu agregado familiar.

N&o é imperioso que na “coisa” habite o inquilina &amilia a titulo de habitagdo propria e
permanente, podendo sé-lo a titulo de segundaroeirge habitagdo, ou mesmo periddica e por
periodo de tempo referido e acordado no contrato.

Certo é que o fim deve constar do contrato de hedit e este deve ser formalizado por
escrito, sob pena de nulidade, por forca do priaadp certeza e seguranca do direito. Porém, se
nao constar o fim, o arrendatario pode goza-lo parfins que entender, desde que seja para fins
licitos®.

Se um prédio for arrendado “para fins diferentes) subordinacdo de uns a outros, observar-
se-4, relativamente a cada um deles, o regimeataspe’.

“Se, porém, um dos fins for principal e os outrafbamdinados, prevalecera o regime
correspondente ao fim principal; os outros regire@ssdo aplicaveis na medida em que nao
contrariem o primeiro e a aplicacdo deles se n&inmocompativel com o fim principal”.

Nos termos do disposto no art® 1083° C.C., sacaimedto de resolu¢ao contratual:

- “A utilizacdo do prédio contréaria a lei, aos b@aestumes ou a ordem publica”,

- “O uso do prédio para fim diverso daquele a qudestina, ainda que a alteracdo do uso néo
implique maior desgaste ou desvalorizacao paraaigs,

- “O n&o uso do locado por mais de um ano”, quasgja habitacdo propria e permanente do

arrendatario e sua familia.

2.4 Nao fazer ou ter utilizacdo imprudente do prédio

O gozo do arrendado para habitagdo n&o incluitalat®io no mesmo de qualquer industria
gue nao tenha a natureza e dimensao de actividadksat.

Mesmo assim, ndo pode o arrendatario deixar deemantoisa para os fins habitacionais
contratados, sendo por isso legal que para alésudhabitacdo, instale ai pequena e reduzida

actividade industrial. Ndo pode o arrendatariour®a sociedade ou ser dela sécio ou gerente e

®_C.C. - Art2 1027¢2.
77 _C.C. - Art2 1028¢.
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fixar a sede ou escritério na coisa tomada de daraento, sob pena de criar factos invocaveis
pelo senhorio para resolver ou por fim ao contdagt@arrendamento habitacional.

O disposto no art® 1083° n° 2, alinea a) do C&sequéncia do principio e obrigacdo prevista
no art® 1038° alinea d) do NRAU, consagra que édomento de resolucéo por parte do locador, a
violagdo das regras de higiene, de sossego, deiohanca ou mesmo de normas constantes do
regulamento de condominio.

As relacdes de boa vizinhanca que se aplicam aédiogr urbanos e em especial aos
destinados a habitacao, traduzem-se essencialemnte

- Nao emitir fumo, fuligem, vapores, cheiros, rigdproduzir trepidacdes ou qualquer facto
semelhante, sempre que importem em prejuizo suistaw ndo resultem da utilizacdo normal do
prédio de que emandfn

- “Nao pode construir nem manter no seu prédiosguer obras, instalacdes ou depdositos de
substancias corrosivas ou perigosas, se for dargce possam ter sobre o prédio vizinho efeitos
nocivos nao permitidos por 17’

- Perante o perigo de ruina ou desmoronamento ulpreelio, que possa causar danos para o
prédio vizinho, adoptar as providéncias necesspdeseliminar o perigd,

- O dono do prédio inferior sujeito ao escoamené& ajuas ou terra, que decorram
naturalmente e sem obra do homem, do prédio superdm pode fazer obra que estorve o
escoamento nem o dono do prédio superior fazeraatpaz de agravar o rffal

As limitacdes impostas entre arrendatarios de gpatte mesma coisa serdo, certamente, as
constantes do regulamento do condominio, sem poeflds que forem deliberadas em assembleia
de conddminos, com as consequéncias legais codsagna art® 1083° n° 2 alinea a) do C.C., ou

seja, sao fundamentos para resolucao do contraioeledamento.

8 _C.C.- Arte 13462,
79
-C.C.-Art? 13472 ne 1.
8 _C.C. - Art2 13509.
8 _C.C.-Art2 13518,
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2.5 Restituigéo da coisa, findo o contrato

A obrigacéo do arrendatario de restituir a coisafimal do contrato, € sem duvida um dever de
comportamento e por isso, para nds, uma obrigagseneial e nAo meramente acessoria, tal como
por exemplo a obrigacédo de boa vizinhanca ou oatmastantes do regulamento do condominio.

Pelo facto tributario constitutivo (o contrato deeadamento) o sujeito activo entrega ao
sujeito passivo, o direito de gozo da coisa eudotiemporario, pelo que no final do contrato, tal
direito deve regressar ao seu titular, sob persedg®der considerar incumprimento contratual por
parte do sujeito passivo, arrendatario.

O dever ou obrigagdo contratual imposta ao loaatde restituir o locado, encontra-se
associado a obrigacdo de manutencao, ja que éadbrig devolver a coisa, no estado em que a
recebeu, salvas as deterioracdes inerentes a wdanpe utilizacdo, de acordo com os fins, que
sdo em principio e no nosso estudo, de arrendamento

Na verdade, podemos entender haver uma margenbpetitidade no critério do uso e gozo
da coisa se encontrava a data em que o arrendatéeicebeu e, ndo € obrigado a devolvé-la no
estado preciso em que a mesma se encontrava, pssqueeria dificil ou mesmo impossivel.

Impossivel devolver no preciso estado em que aacsés encontrava, porquanto ha que
ponderar a desgaste natural pelo uso, o envelhetrda coisa pelo decurso do tempo.

Por isso, quando a lei impde a devolucdo no estsdogue se encontrava a coisa, deve
entender-se com as necessarias, legais e objeotissalvas, utilizando para critério, o normal e
prudente uso e consequentemente desgaste da coisa.

Nesse sentido, é aéique presume que na data do contrato “a coisanfaégue ao locatario
em bom estado de manutencdo quando ndo exista dotumnde as partes tenham descrito o
estado dela ao tempo da entrega”.

Por forca do principio e norma referida anteriortegn locatario responde nédo sé pela perda;
mas também pela deterioragdo da coisa locada, asmpm, quer a perda ou deterioracdo resulte
de causas que ndo sejam imputadas ao arrendaiaaitecceiros que, por contrato ou tolerancia do
arrendatério, tiveram temporariamente o gozo daddt.

E também por forca desta obrigacio essencial stiéuiedo da coisa -, que se a mesma nio

for restituida, por qualquer causa, logo que oratmttermine, o locatario é obrigado a pagar, a

8 _C.C.- Arte 10439,
8 _C.C. - Art2 10449,
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titulo de indemnizacdo, até ao momento da reddityiq renda que as partes tenham acordado,
excepto se houver fundamento para consignar ensiiepds valores devidds

Tal indemnizacéo pela ndo entrega da coisa logsag aplicavel ou fixada, quando a néo
entrega resultar da caducidade do contrato dedameento, por morte do locatario.

A data do términus do contrato e que a coisa deveestituida ao locador, ha ainda que
ponderar a matéria das indemnizagbes eventualndenidas e eventuais direitos resultantes de
benfeitorias, situacdo em que o arrendatario téeital & compensacdo por obras urgehtes
considerar-se possuidor de ma fé quanto a obrasedeitorias que tenha feito e ndo sejam
necessarias e urgentes, por exemplo quanto a toeiagivoluntarias.

Se a obrigacao de restituicdo da coisa surge aemEsmomento em que o0 contrato termina,
importa referir que “o contrato de arrendament@ndopara habitacdo pode celebrar-se com prazo
certo ou por duracéo indeterminada”, sendo quepnée durar mais de 30 afids

Porém, “no siléncio das partes, o contrato conaider celebrado com prazo certo, pelo
periodo de dois anos”, podendo sempre, as parteésdoidualmente cada uma das partes, por
termo ao contrato e surgir a obrigacao de resituic

“O arrendatario pode denuncia-lo, independentemeetequalquer justificacdo, mediante
comunicagdo ao senhorio, com a antecedéncia minidnaprazo fixad&apds seis meses de
duracgédo efectiva, surgindo assim o dever de restito direito de ver restituido a coisa locada.

Se a denuncia for feita pelo locador, senhoriojrenaatario deve também, no final desse
prazo e na data em que termine o contrato, procdestituicdo do locado, sob pena de ficar
onerado com indemnizagcao a favor do senhorio eegpondente ao valor mensal da renda que
havia sido acorda8a

Ainda e quanto a obrigacao de restituicdo do locddwe referir-se que o locatario, para além
do direito de gozo da coisa, tem também o deversdeefectivo do locado, estando assim perante

um direito potestativo, ndo podendo deixar de sada a coisa por mais de um ano, a mendS-que

¥ .C.C. - Arte 10452,
. C.C.- Arte 10362.
8 _C.C. - Art? 10942 e Arte 1095.
¥ _C.C. - Arte 1100¢.
*.C.C.- Art2 11012,
¥ C.C. - Art2 10722,
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- Se verifigue um “caso de forgca maior ou de doédgaarrendatério,

- O ndo uso for devido ao cumprimento de deverétanes ou profissionais,

- “Se a utilizacédo for mantida por quem, tendoitbra usar o locado, o fizesse ha mais de um
ano’”, e,

- “Se a auséncia se dever a prestacdo de apoimwatd a pessoas com deficiéncia com grau
de incapacidade superior a 60%, incluindo famifiare
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Capitulo IV

AS GARANTIAS NA RELACAO LOCATICIA
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1. As garantias da Relacao Locaticia
1.1 Nocéao de garantias

Por nocdo geral de garantia de qualquer relagédiga, nomeadamente da de natureza
locaticia, devemos entender ser o conjunto de géoeias, procedimentos ou processos judiciais
ou mesmo administrativos, postos a disposicaotdiatiactivo de uma relacéo juridica, tendo por
fim obter a satisfacdo do seu direito, ndo cumpgddo um obrigado que o infringiu ou ameaca
infringir.

As garantias emanam da coercibiidade da norma tdo eprevistas e reguladas
obrigatériamente na lei adjectiva ou instrumentat dependentes da vontade privada de qualquer
dos sujeitos da relacéo.

A garantia é pois um elemento estruturante e @esldtpropria relacdo locaticia, ficando na
disponibilidade do sujeito activo, ou seja, 0 gojeictivo pode pd-las em movimento no ambito do
sistema judicial para reintegrar a situacao comedente ao seu direito ou mesmo para impedir a
violacdo ou receio de dano.

A garantia privada da relagdo s6 entra, normalmentemovimento, quando e se o sujeito
activo tiver o respectivo e necessario impulsajurgidade de titular subjectivo, sendo a sua forma
mais frequente a indemnizacdo dos danos patrinsooianao patrimoniais, causados ou em risco.

No ambito das garantias ou regime processual, 81&012 de 14/8, veio reconhecer e
concretizar a necessidade de reforgar os mecanigo@garantam aos sujeitos activos da relacéo
locaticia, 0s meios para reagir perante o incungmtmdo sujeito passivo, arrendatario, tornando
mais eficaz e rapida a concretizacao dos direiaisawes de:

- Accdo judicial de despefd e,

- Procedimento especial de despkjo

% _NRAU - Art2 142 e 142-A.
> _NRAU - Art2 152 e seguintes.
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2. A accao judicial de despejo

O despejo pode ser definido como sendo um conjdat@actos e documentos, ordenados
cronologicamente com vista a apreensdo do imovelctubdo contrato e no arrendamento, em
realizacdo coactiva da obrigacédo de restituicAtodado e no respeito das obrigacbes assumidas
pelo inquilino.

Tal direito decorre directamente do disposto ndI81° n°1do Cdédigo Civil, porquanto:

“l. A cessacao do contrato torna imediatamenteiedigsalvo se outro for o momento
legalmente fixado ou acordado pelas partes, a dpagéo do local e a sua entrega, com as
reparacdes que incumbam ao arrendatario.”

Assim, a obrigacdo de restituicdo do arrendamepotor@solucdo, nos termos previstos e
regulados no art® 1083° do Caodigo Civil, a desoc@pao arrendado so € exigivel apenas,

“ap6s o decurso de um més a contar da resoltfcaal

“se outro prazo néao for judicialmente fixado ourdeaslo pelas partes” contratantes.

2.1 O titulo executivo

Antes da ultima reforma do regime do arrendameeito, 2012, constituiam titulo para a
execucao para entrega de coisa certa, do locadmtanca judicial que declarasse o despejo e com
transito em julgado, conforme o disposto no arf®d®édo vigente do NRAU, a certidao judicial
emitida no termo do incidente de despejo imediaie documentos privados produzidos ao abrigo
do disposto no art® 15° n° 1 do NRAU, com a redaegainte:

“o procedimento especial de despejo € um meio Boaksue se destina a efectivar a
cessacao do arrendamento, independentemente @godua este se destina, quando o arrendatario
nao desocupe o locado na data prevista na lei ofixa@a por convencéo entre as pattes

A partir de 12 de Novembro de 2012, com a entradavigor do procedimento especial de
despejo e a perda do valor de titulo executivo iateddos documentos referidos no art® 15° do
NRAU, passamos a ter como fontes de titulos exemsiti

- A accao de despejo, incluindo o seu incidentdedpejo imediato e,

- O procedimento especial de despejo.

Deste modo, os titulos executivos de despejo, gai@aa

%2_C.C.- Art2 1087¢2.
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- Como titulos judiciais, a sentenca e a decisdiwigl para desocupacao do locado, e,

- Como titulos judiciais improprios, a certiddoipidl para despejo imediato e o requerimento
de despejo convertido em titulo para desocupacdacddo.

Anteriormente a reforma de 2012, todos os titubescetivos para despejo eram executados
nos autos de execucgao para entrega de coisa certa.

Assim, se o titulo executivo for algum dos prodosgida fase injuntoria,

- Requerimento de despejo convertido em titulo dassocupacéo do locado, ou,

produzido na fase declarativa,

- Decisao judicial para desocupacao do locado,

no procedimento especial de despejo, a respecta@iedo é objecto da fase executiva.

Também, se o titulo for certiddo negativa de pagémeu deposito, em sede de despejo
imediato, passa a ser objecto da mesma fase ex@datiprocedimento especial de despejo.

Residualmente, teremos o titulo executivo na fadmaentenca de despejo em que deve seguir

termos como execucao para entrega de coisa cegtdada no art® 859° e seguintes do Codigo do
Processo Civil.

2.2 Execucéao de sentenca de despejo

Anteriormente a lei 6/2006, a accao de despej@tiurha natureza mista, pois era declarativa e
simultaneamente executiva, ou seja, ap0s a sentemgkenatoria, 0s autos prosseguiam termos
para execucdo dessa decisao judicial, consistird@e@ucdo numa simples continuagdo do mesmo
processo, ou seja ainda, a execucao era formalmemtenxerto ou incidente, até porque a fase
executiva prosseguia sem citacéo prévia do arraéridainquilind™.

Com a entrada em vigor do NRAU, passa-se para si@nsa ou regime considerado normal,
ou seja, apos a sentenca declarativa condenatéoi éransito em julgado, o senhorio adquire um
titulo executivo que lhe permite iniciar nova ace@itonoma, de execug¢do, em processo comum e
para entrega de coisa certa.

Porém, no novo Codigo de Processo Civil, com armedode 2013, passou a prever-se que a
execucao de sentenca condenatdria em processcé@u @& despejo, ou deducdo de requerimento

em processo declarativo, corra termos nos propriass .

% _C.P.C.- Art2 9852 e RAU, Art2 592 n2 1.
94
-C.P.C.-Art2852n2 1.
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Tal regime, célere e eficaz, parece ceder quandtrimenal de comarca houver juizo de
execucao, caso em que havera obrigatoriamenteagds, a sentenca declarativa de condenacéo,
que instaurar 0 processo de execucao e para edigagasa certa.

O disposto no art® 862° do C.P.C., manda aplicexekucdo para entrega de coisa movel
arrendada, pelo que, deste modo a sentenca degalespba por correr numa execucao especial,
vulgarizada sobre a sigla EPECIA, sem se afastdradaitacdo do processo comum de execucgao

para entrega de coisa certa.

2.3 Forma de processo e fundamentos

Tanto pela Lei 6/2006 — NRAU, como na reforma d&32@o Cddigo de Processo Civil, foram
introduzidas algumas alteracdes no regime da EPECIA

Em primeiro lugar, o processo EPECIA passou a séfpima Gnica®

, OU seja a forma —
regra que é a ordinarfapelo que devera conhecer o despacho liminarjdege citacio prévia a
desocupacéo.

Em segundo lugar, ndo era possivel cumular a e#lecde despejo com a execucao de
condenacdo no pagamento de rendas, dado ndo eximexao de fim exigida no art® 53° n° 1
alinea b) do C.P.C., o que foi alterado pela refoda 2013 do C.P.%, permitindo cumular a
execucéao de todos os pedidos julgados procedentes.

Em terceiro lugar, no NRAU anterior a Lei 31/20E21@l/8, havia ainda uma especialidade na
execucao de titulo executivo extrajudicial, em qu#enava a suspensao da execucdo, o que foi
abolido em resultado da extingdo daquela catederitulo executivo.

Quanto aos fundamentos, dispde o art® 860° n° C.BdC. que “o0 executado pode deduzir
oposicdo a execucao pelos motivos especificadosartaggps 729° a 731° do C.P.C., na parte
aplicavel.

Para efeitos do procedimento de execucdo o sentlevie requerer a emissao de certidao da
sentenc¢a condenatdria, com a menc¢ao e data dadréansjulgado.

Nesta execucdo, surgem dois momentos diferentesguerimento de execucdo de despejo

imediato e 0 momento da execucéo do despejo inoggliapriamente dito.

% _C.P.C. - Arte 5500.
% _C.P.C.- Arte 7242,
% _C.P.C. - Arte 710¢.
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O primeiro momento, do requerimento, destina-saraodmpulso processual executivo e onde
se requer a execucado imediata do direito a enttedacado.

O requerimento deve ser acompanhado da certidaautos relativa aos factos da notificacéo,
do ndo pagamento das rendas, encargos ou despesaeripdo igual ou superior a dois meses,
previamente obtida.

A competéncia em razdo da matéria para decididalpdormulado em tal requerimento é do
juiz do procedimento especial de despejque deve também pronunciar-se sobre a autorizfgéo
entrada no domicilio.

Apo6s o deferimento do pedido constante no requetimeniciam-se 0S actos executivos

proprios da fase executiva do procedimento espeeidespejo.
3. Procedimento Especial de Despejo

O NRAU criado pela Lei 6/2006, regime anterior atual, admitiu no seu artigo 15°n° 1, que
o senhorio pudesse instaurar a EPECIA com bas@&wostextrajudiciais privados, nele arrolados.

A partir de 12 de novembro de 2012, os documentasrainicacdes privados enumerados no
art® 15° vieram a conter-se no n° 2 do mesmo amigs perderam o valor de titulos executivos
auténomos e imediatos.

Desde entédo a actualmente, apenas podem senasdeab procedimento especial de despejo,
os titulos seguint&$

- “Em caso de revogacéao, o contrato de arrendamaoctmpanhado do acordo previsto no n°
2 do artigo 1082° do Cdédigo Civil”, celebrado pscrito;

- “Em caso de caducidade pelo decurso do prazos@ddo o contrato renovavel, o contrato
escrito do qual conste a fixacdo desse prazo”;

- “Em caso de cessacao por oposicao a renovagamtmato de arrendamento acompanhado
do comprovativo da comunicacao previsto no n°® artfv1097° ou no n° 1 do art® 1098° do Codigo
Civil™;

- “Em caso de denuncia por comunicacdo pelo semhari contrato de arrendamento,
acompanhado do comprovativo da comunicacéo pravistdinea) do artigo 1101° ou no n° 1 do
artigo 1103° do Cédigo Civil";

% _NRAU - Art2 142/15¢.
% _NRAU - Art2 152 n2 2.
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- “Em caso de resolugcdo por comunicacdo, o contlat@arrendamento, acompanhado do
comprovativo da comunicagdo prevista no art® 10842, do Codigo Civil, bem como, quando
aplicavel, do comprovativo, emitido pela autoridadmpetente, da oposicéo a realizacao da obra”;

- Em caso de denuncia pelo arrendatario, nos tepnazgs e condicdes referidas no art® 1098°
do cédigo civil, conjugado com o disposto nos agi@4° e 53° do NRAU e o documento de
resposta do arrendatario.

Importa, antes de mais, melhor caracterizar o pliow@nto especial de despejo, uma vez que
se trata de um meio de tutela especial e de natutezlarativa e executiva, uma garantia da
relacao juridica locaticia, que o NRAU, no seul&ith® 1 define como:

“meio processual que se destina a efectivar a céesdg arrendamento, independentemente
do fim a que se destirfa

A efectivacao da cessacao do arrendamento cormsgoao pedido de despejo do locado.

A execucado da pretensdo de despejo faz-se apdsvarséo do requerimento de despejo em
titulo, para desocupacéo do locado, ou apos agdimlda decisdo judicial para desocupacao desse
locado.

As rendas que se forem vencendo na pendéncia dedineento especial de despejo devem
ser pagas ou depositadas nos termos gerais.

Nesse sentido e “a contrario”, ndo ha procedimenpecial de despejo apenas para se pedir o
pagamento das rendas em atraso ou mesmo encargakespesas da responsabilidade do
arrendatario

Assim, o procedimento especial de despejo tem poref objectivo principal o despejo
efectivo e, também, se for o caso, o pagament@sigedas e encargos.

Se o locador, senhorio, sO tiver direito a seramsdo por despesas e encargos, ndo pode
utilizar a garantia do procedimento especial dpeies

No caso de o senhorio, na pendéncia do procedimdesistir da desocupacao do locado,
mantendo o pedido dos encargos e das despesasaimu e eram da responsabilidade do
arrendatario, esse procedimento deve considemxtgeo por inutilidade superveniente da lide.

Por outro lado, se na pendéncia do procedimentenbasio, requerente e autor do pedido,
desistir do pedido dos encargos e despesas e mraotipedido de despejo, a efectivacdo da
libertacdo do locado, os autos podem prosseguis $8umos porque 0 meio processual ou

procedimento utilizado € o meio préprio.
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3.1 A posigao do fiador

Em regra, no contrato de arrendamento, ao arremuataexigida uma garantia pessoal,
prestada por terceiro, nomeadamente a fianca, gungla maior garantia para com o senhorio, seja
o patrimoénio presente e o futuro do arrendatario.

Patriménio presente a data do contrato, uma vezsgque arrendatario se desfizer desse
patrimonio, pode o locador, senhorio, vir a pedr &ibunal que seja julgada ineficaz essa
transmissdo, em processo de impugnacdo paulianéree@ a que o credor, senhorio possa
promover a venda e o produto dessa venda revétaado locador até ao valor do crédito.

Patrimonio futuro, uma vez que todos os bens gagemdatario venha a adquirir podem ser
garantia real e vir a responder pelas dividas amdatario, locatario.

A fianca € uma garantia pessoal e prestada poeitercpessoa alheia aos interesses,
obrigacdes e direitos que fazem parte ou mesmotit@m o “conteddo” da relacdo juridica
locaticia.

“O fiador garante a satisfacdo do direito de ceeditando pessoalmente obrigado perante o
credor”, ainda que acessoriaméfite

Sendo a fianca uma garantia acessoéria a prinaieale pois entender-se que o pedido de
pagamento das rendas, encargos e despesas em, ds@spode ser deduzido contra os

arrendatarios e a obtencao de titulo passara poleocacao judicial do fiador.
3.2 As competéncias em matéria de despejo

No procedimento especial de despejo as competésmtiaazao da matéria, repartem-se entre,

- O Balc&o Nacional de Arrendamento,

- O Executor e,

- O Juiz de Direito.

Embora declarado como criado o Balcdo Nacional derdlamento pelo art® 15°.-A n°® 1 do
NRAU, foi pelo art® 2° do D.L. 1/2013 de 7/1 quedsxlarou instalado e se definiu pelo seu
objecto como secretaria judicial com competéncidusiva para a tramitacdo do procedimento

especial de despejo em todo o territério nacional.

10_cc.-Art2 627 e ss.
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O Banco Nacional de Arrendamento tem competénaidgrips e exclusivas para receber o
requerimento de despejo, notificacdes, gestdo doepso, designagao de executor e todas as
demais fixadas e reguladas nd%ei

O executor tem competéncia em todos os actos exesute desocupacdo e entrega do
arrendado, podendo ser agente de execuc¢do ouonqtezitenha manifestado essa disponibilidade
junto da Camara de Solicitadores ou da Ordem ddaride e que cumpram o0s requisitos de
localizac&o geogréfica.

O executor deve ser designado pelo requerentepsenho requerimento para despejo ou se 0
nao indicar deve solicitar tal designacao no ramesto e a ser feita pela secretaria do Banco
Nacional de Arrendamento.

O executor pode também ser oficial de justicaaita tlaqueles ou sempre que a lei lhe atribua
essa competéncia.

Na hipétese de o pedido incluir o despejo e o pagande rendas, despesas ou encargos em
atraso, tera o senhorio de designar um executarquerimento de despejo.

Se for designado agente de execucéo para procedksspejo efectivo, ficard de igual modo
com competéncia para promover a cobranca das resmtzagos que facam parte do pedido.

O executor tera direito ao reembolso de todas apedas futuras, nomeadamente aos
honorarios que venham a ser apresentados pelagoseexecutados.

Por ultimo, os autos sdo apresentados a distribuigdTribunal para que o juiz de direito
decida alguma questdo sujeita a deciséo judi®@akle competente 0 mesmo Tribunal, para todas
as questdes suscitadas no ambito do procedimampdgqclarativas, quer executivas.

Sempre que 0s autos sejam apresentados em Tribaisttibuidos, o juiz deve decidir todas
as questdes colocadas em litigio, em especial:

- conhecer do processo ap0s oposicao,

- autorizar a entrada imediata no domicilio,

- decretar a suspenséo da desocupacéo do locado,

- despachar o diferimento da desocupacao do inadxehdado,

- conhecer da impugnacao, validade e eficaciatdio ti

A secretaria do Banco Nacional do Arrendamento detiéicar as partes de todas as decisdes
judiciais, em especial das que determinem a efagdiv do despejo, ainda que recorriveis, bem
como de interposicéo dos respectivos recursosisd@scque ponham termo a tais recursos.

191 _p.L.1/2013 de 7/1.
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3.3 Estrutura e regime dos prazos processuais

O procedimento especial de despejo tem uma esrwomplexa, porquanto na mesma
instancia processual se desenvolvem diferentes fa®eessuais, correspondentes a outras tantas
funcoes.

Na fase injuntoria, que se inicia com a apresentdgd&equerimento acompanhado dos demais
documentos legais e para que haja titulo execuivomina com a entrega voluntaria do locado ou
com a constituicdo do titulo para a efectiva degacéo do locado.

A fase contenciosa inicia-se com a apresentacaopdsicdo ao despejo e termina com 0
transito em julgado da sentencga que julguem o petkddesocupacéo do locado.

As fases tém por funcdo a constituicdo do titulecakivo, em caso de ndo cumprimento
voluntario, sem prejuizo do exercicio do direito amtraditério em que, na primeira fase de
natureza administrativa, o titulo forma-se por igsée do contraditorio perante o Banco Nacional
de Arrendamento e na segunda fase, ha um procedguaj, iniciado apds a convolacdo da
instancia em caso de oposicao do requerido, at@mnul@ se desenvolve perante um juiz, a quem
0s autos sao distribuidos.

A fase executiva destina-se a realizacdo coactivedireito a entrega do locado, tendo lugar
apos a formacao do titulo executivo no ambito degadimento e em qualquer das fases anteriores,

quer a administrativa, quer a judicial.

Esta fase — a executiva -, compreende em espeacaatos seguintes:

- Desocupacéao efectiva do locado

- Pagamento das rendas em atraso

- Entrada imediata no locado

- O exercicio do direito de defesa pelo inquilino

- O exercicio do direito de defesa por terceireshouver.

A Tramitacdo do procedimento especial de despejeddronica, em especial:

- A disponibilizacdo ao requerente, do titulo pdeaocupacéo do locado,

- As notificacOes e assinaturas efectuadas peledBiacional de Arrendamento, para além
das comunicacfes entre o Banco, os Tribunais, agatérios, os agentes de execucao, notarios ou
oficiais de justica.

- O registo pelos executores, da pratica de todaactos no processo no sistema informatico
de suporte a respectiva actividade.
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- A consulta do processo pelo requerente atravémdima electrénica do BNA e mandatario,
através da plataforma citius e,
- O acesso pela Camara dos Solicitadores, OrdenNdt&ios, bem como nos sistemas de

informacé&o de suporte a actividade dos agentegaitrigdo e dos notarios.

Quanto aos prazos, aplicam-se as regras previst&digo do Processo civil; mas ndo ha
lugar & sua suspensdo durante as férias judféiamiem a qualquer dilacdo, além de que todos os

actos a praticar na fase judicial, assumem caréogente®

4. Fase Injuntéria

O onus processual ou procedimento € do senhorgodeue constituir a base documental para
formalizar o pedido de acordo com os fundamentassaja se o pedido é exclusivamente de
despejo ou cumulativamente do pagamento de readeargos e desped¥s

O uso pelo senhorio da accao de despejo, implpsgamento da taxa de justica, que é de:

- 25,50 € se o valor do procedimento especial dpeje for igual ou superior 30.000,00%€, e,

- 51,00 € se o valor do procedimento especial dpaje for superior a 30.000,00€.

Nos casos de o procedimento ser baseado na mofaltpale pagamento de rendas superiores
a dois meses, a abertura ou inicio do procedimedtm impede o inquilino de proceder a
regularizacao da situacao pelo pagamento das rentdasraso acrescidas da indemnizacao de 50%
desse valor, desde que seja a primeira vez queeusé faculdade ou direito.

Se o inquilino regularizar a situacdo, o senhagquerente do procedimento, vera caducado o
direito a resolucao e por forca da inutilidade supeaiente da lide, os autos deverdo ser extintos
com todas as consequéncias legais para ambades par

O requerimento de despejo, com ou sem o pedidaganpento de rendas e encargos, devera
ser apresentado em impresso préprio, com todosequgisitos formais e materiais legais,
nomeadament®”

“1 — O requerimento de despejo € apresentado, eralmpidprio, no BNA.

102 _C.P.C.-Arte 1442 ne 1.

103 _NRAU - Art2 152 e 8¢.

104 _C.P.C. - Art2 4492 n2 2 d).

15 _NRAU - Art2 159-B.
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2 — No requerimento deve o requerente:

a) ldentificar as partes, indicando os seus nomeésnaicilios, bem como os respectivos nimeros
de identificacéo civil;

b) Indicar o seu endereco de correio eletronicopsetender receber comunicacbes por meios
eletronicos;

c¢) Indicar o tribunal competente para apreciacas @atos se forem apresentados a distribui¢ao;
d) Indicar o lugar onde deve ser feita a notificagc@ qual, na falta de domicilio convencionado
por escrito, deve ser o local arrendado;

e) Indicar o fundamento do despejo e juntar os dwmtos previstos no n.° 2 do artigo 15.9;

f) Indicar o valor da renda;

g) Formular o pedido e, no caso de pedido para pagato de rendas, encargos ou despesas,
discriminar o valor do capital, juros vencidos e@s quantias devidas;

h) Juntar comprovativo do pagamento do impostodaii; s

I) Indicar que pretende proceder ao pagamento deatdevida ou, sendo o caso, indicar a
modalidade de apoio judiciario concedido, bem cgumbar documento comprovativo da respetiva
concessao, sem prejuizo do disposto no n.° 7,

j) Designar o agente de execug¢do ou 0 notario coempe para proceder a desocupacdo do
locado;

k) Designar agente de execucdo para proceder aug@ecpara pagamento das rendas, encargos
ou despesas em atraso, nos casos em que sejaatsigotario para proceder a desocupacao do
locado ou este venha a ser competente;

[) Assinar o requerimento.

3 — Havendo pluralidade de arrendatéarios ou constido o local arrendado casa de morada de
familia, o requerente deve ainda identificar os eere domicilios de todos os arrendatarios e de
ambos os cbnjuges, consoante o caso.

4 — Sem prejuizo do disposto no n.° 6 do artig® tibrante o procedimento especial de despejo
ndo é permitida a alteracdo dos elementos conssashderequerimento, designadamente do pedido
formulado.

5 — A entrega do requerimento de despejo por adlmga solicitador é efetuada apenas por via
eletronica, com menc¢do da existéncia do mandato dodhicilio profissional do mandatério.

6 — O requerente que, sendo representado por adwoga solicitador, ndo cumprir o disposto
no namero anterior fica sujeito ao pagamento imedide uma multa no valor de 2 unidades de
conta processuais.
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7 — Faltando, a data da apresentacao do requerimenenos de 30 dias para o termo do prazo
de prescricdo ou de caducidade, ou ocorrendo oumasa de urgéncia, deve o requerente
apresentar documento comprovativo do pedido decapaiiciario requerido mas ainda nao
concedido.

8 — O procedimento considera-se iniciado na datgpdgamento da taxa devida ou na data da
juncdo do documento comprovativo do pedido ou deessao de apoio judicidrio, na modalidade

de dispensa ou pagamento faseado da taxa de juestigg demais encargos com 0 processo”.

4.1 Recebimento ou Recusa do Requerimento

O requerimento inicial, acompanhado dos demaisrdentos deve ser recebido e s6 pode ser
recusado se se verificar alguma das situacdesutiginte previstas na L& ou sejam:
“a) Nao estiver enderecado ao BNA,;
b) Nao indicar o fundamento do despejo ou nao tmmganhado dos documentos previstos no n.°
2 do artigo 15.9;
c) Nao estiver indicado o valor da renda;
d) Nao estiver indicada a modalidade de apoio jifdio requerida ou concedida, bem como se
nao estiver junto o documento comprovativo do pedid da concessédo do beneficio do apoio
judiciario;
e) Omitir a identificacdo das partes, o domicilio kequerente, os numeros de identificacao civil
ou o lugar da notificagao do requerido;
f) Nao estiver assinado;
g) N&o constar do modelo a que se refere o n.°drtigo anterior;
h) Ndo se mostrarem pagos a taxa e o imposto @ sel

i) O pedido nédo se ajustar a finalidade do procestio”.

Nos casos em que haja recusa no recebimento derm@gmto, 0 senhorio pode apresentar
novo requerimento, no prazo de 10 dias, apds daagtiio da recusa, considerando-se iniciado na

data em que teve lugar o pagamento da taxa degldapresentacao.

16 _NRAU - Art2 15-C.
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Recebido o requerimento por se achar de conformidadn todos os requisitos legais, o
Banco Nacional de Arrendamento procede a notifcaghrequerido por carta registada com aviso
de recepcdo, para, no prazo de 15'8fias

- Desocupar o locado e, sendo caso disso, pagaqgaerente a quantia peticionada, acrescida
da taxa de justica paga,

- Apresentar oposicéo ao pedido ou requerer oidefato da desocupacao do arrendado, nos
termos legai$®

Se inquilino ndo se manifestar no prazo de 15 di&\A converte o requerimento em titulo

executivd®®,

4.2 Oposicéo ou pedido de suspenséo

O arrendatario, requerido, pode deduzir oposicgoedalo de desocupacao e do pagamento de
rendas e encargos, no prazo de 15 dias a contaotdizacdo sendo que toda a defesa deve ser
formulada neste prazo e neste processado, excepéalido de deferimento da desocupacgao ou
outro incidente.

Por direito de defesa ou conteldo da oposicdo datender-se qualquer fundamento que
possa ser invocado no processo de declaracdmntal acontece na oposi¢cao a execugdo podendo
mesmo invocar excepgdes e impugnatr.

A oposicdo ndo carece de ser apresentada em adticubastando para tanto que sejam
expostos os fundamentos que em seu entender obstaanhecimento do pedido ou que o pedido
nao pode ser julgado procedente e juntar o documssrhprovativo do pagamento da taxa de
justica, devendo fazé-lo através de mandatério @ujatituicdo é obrigatoria, sob pena de nao ser
recebida.

A apresentacdo da oposicdo carece da prestacacuddioc que constitui condicdo de
admissibilidade, devendo por isso ser recusadaogigg® se nao for acompanhada de caucgao
necessaria e bastante.

No prazo para apresentacdo da oposicdo, pode datéeio requerer que seja diferida a

desocupacao por razdes sociais imperiosas, devam@sentar a prova documental e requerer

17 _NRAU - Arte 15-D.

1% _NRAU - Art2 152-N e 152-O.

109 _NRAU - Art@ 159-E.
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outros meios de prova para que possa ser feita,vemaue o procedimento tem a natureza de
urgente.

O requerimento do diferimento da desocupacéo agmuesser indeferido liminarmente se for
apresentado fora do prazo ou sem 0 pagamento a@aléaxistica, porque neste caso, ndo pode ser
recebido e ainda se o fundamento nédo for enquddravei ou manifestamente improcedente.

O juiz deve decidir do pedido de diferimento daodepacéo, no prazo de 20 dias a contar da
sua apresentacao, ponderando entre outros, osiseggarigumentos ou fundamentos:

- os fundamentos e prova produzida,

- exigéncias de boa fé,

- se 0 executado ndo dispde de outra habitacao,

- 0s membros do agregado familiar e situacéo ecmadensocial,

- a idade e estado de saude do executado,

Todos esses factores devem ser ponderados semanebito de um prudente arbitrio, ou seja,
ponderando os interesses em conflito, quer do senlopier do arrendatario.

O prazo maximo de suspenséo ou diferimento da dpagéao é “de cinco meses, a contar da
data do transito em julgado da decis&o que o centéy

Se o tribunal deferir o pedido de suspenséo funémddalta de pagamento por caréncia de
meios do executado, arrendatario, ser-lhe-a “aséeadbficiosamente comunicada, com respectiva
fundamentacdo ao Fundo de Socorro Social do Itsstiie Gestdo Financeira da Seguranca
Social”, a fim do Fundo pagar ao senhorio requetead rendas vencidas no periodo de tempo de

suspensao de execugao ou diferimento.

5. Fase contenciosa do procedimento

Se houver oposicao do arrendatario, sem mora nenpago de renda que se forem vencendo,
ndo se forma titulo executivo injuntério, uma vee @ oposicdo ndo sera apreciada pelo BNA, que
remete, por via electronica, todo o processo pdrional designado pelo requerente para efeitos
de apresentacao a distribuicéo.

Ao mesmo tempo, o BNA devera remeter ao requerardppsicao do requerido, arrendatario,

a menos que haja varios requeridos, situacdo endepEm ser enviadas todas as oposi¢cées ao

10 _NRAU - Arte 152-0.
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requerente ou remetidos 0s autos apos o decurpoado de todos eles para se oporem e ndo o
fizeram, certo € que a oposi¢cdo de um aproveit@@wosis, assim como qualquer decisao.

Apoés a distribuicdo, todo o processado, nomeadamanproducdo da prova requerida, €
tramitado sob a égide de juiz de direito e no trddte, nos actos que nao haja regime especial
decorrente do C.P.C. ou do NRAU, valerdo as reggass e comuns do codigo do Processo Civil
e naquilo que nao estiver prevenido numas e nouibservar-se-4 o que se acha regulado para o
processo comum na forma de ordinaria, com a prasemgpresentacdo de mandatario para cada
uma das partes, requerente senhorio e requeriddinmg

Recebidos os autos, o juiz deve proferir despachondr de aceitacdo ou rejeicao,
eventualmente para aperfeicoamento e no caso déagie conhecer das excepcodes, do
pagamento das taxas de justica, do documento ceoaipro do pagamento da caucdo e ainda
pronunciar-se sobre autorizacdo de entrada no damic

Se houver vicios insanaveis ou apos notificadate pdo aperfeicoar no prazo de cinco dias o
requerimento, ou néo tiver sido cumprido alguns deguisitos essenciais, as partes serao
absolvidas da instancia.

Se o0 juiz ndo poder decidir de imediato o méritocdasa, ordena a notificacdo das partes
quanto & data da audiéncia do julgamento.

Por imperativo de principio do contraditério, seeguerido de opds com a invocagédo de
alguma excepcéao, devera o juiz ordenar a notifxalgirequerente, senhorio, para, querendo se
pronunciar sobre tais excepcoes.

A audiéncia de julgamento deverd realizar-se naome 20 dias a contar da data da
distribuicdo e ndo constitui motivo de adiamenttalta de qualquer das partes ou respectivos
mandatarios, salvo se quando a estes houver jugtedimento ou ainda por impossibilidade do
tribunal.

A audiéncia de julgamento sera precedida de teatde conciliacdo, se frustrada, seguir-se-a
a producdo da prova que se for testemunhal ndagdodda parte arrolar mais de trés testemunhas
e a prova pericial eventualmente requerida é semsplizada por um Unico perito.

Se o juiz julgar ordenar qualquer diligéncia probat para apuramento da verdade e melhor
decidir a causa, podera ordenar tal diligéncia eudgndo os autos pelo tempo estritamente
necessario.

Apos a producdo da prova, o juiz deveré profentesgca sucintamente fundamentada e logo

ditada para a acta.
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Se a sentenca julgar procedente o pedido do rageergenhorio, apds notificacdo e se ndo
houver recurso, ficard a haver titulo executivoapdesocupac¢do do locado e também para

pagamento da quantia certa.

6. Fase executiva

Constituido o titulo executivo através da fasenitgtia ou contenciosa, 0 procedimento passa
a fase executiva, para que a desocupacdo do I@ejadeita nos termos legHisbem como a
cobranca dos valores das rendas, das despesaspodngos, através da prestacdo de servigos do
agente de execucao, de notario ou na falta destssropre que a lei lhe atribua tal competéncia, o
oficial de justica, desloca-se imediatamente aenalado para tomar posse do imovel, lavrando o
respectivo auto de diligéncia.

A diligéncia de posse do arrendado que tenha pgecimb o domicilio do arrendatério,
devidamente autorizada por decisédo do juiz, s6 poderetizar-se entre as 7 horas e as 21 horas,
por forca do disposto no art® 757° n° 5 do C.P.C.

Tratando-se de casa de habitacédo principal do regudem como do seu agregado familiar
ou mesmo que se suscitem sérias dificuldades hgaeeento do inquilino, o agente executor, (0
agente de execucdo, o notario ou o oficial de gastcomunica antecipadamente o facto &s
autoridades e as entidades de assisténcia somiat@mpeténcia assistencial naquele territorio.

A todo o tempo as partes ou mandatarios de amlmagoderes especiais, podem transigir no
ambito dos poderes e direitos disponiveis, preeadec a vontade deles em relacdo as
circunstancias, condigdes, prazos e demais formafisa cumprir.

Se nao houver acordo entre as partes o0 agentetexdaudecisdo e para a desocupacao, pode
solicitar directamente o auxilio das autoridadesici@s sempre que se tornem necessario o
arrombamento de portas e a substituicdo de fecasdsituacdo que o agente deve providenciar
concretizar através de técnico habilitado espeeiale) o agente executor da decisao judicial deve
proceder ao arrolamento de todos os bens moéveisa@emcontrem no arrendado e notificado o
arrendatario, este deve proceder a remocao do t=dosns no prazo de 30 dias, sob pena de antes
serem considerados abandondtfogelo que deve acordar com o agente, dia e hosappaceder

a essa remocao.

11 _NRAU - Art@ 159-J.

112 _NRAU - Art2 152-K.
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Aquando da diligéncia executiva de desocupacaocad® fe de direito, pode verificar-se a
suspensao de tal acto judicial, sempre que o aténd ndo tenha tido oportunidade de intervir no
procedimento especial de despejo e exibir algurtotgeguinte com data anterior ao inicio daquele
procedimentd*®

- “Titulo de arrendamento ou outro gozo legitimgodédio, emanado do senhorio”, ou,

- “Titulo de subarrendamento ou cessédo de posigdimatual emanado do arrendatério” com a
comunicacao efectuada ao senhorio, requerentespejde

- Quando o arrendado se destine a habitacdo em&aentado “atestado meédico que indique
fundamentadamente o prazo durante o qual se depersiler a execugédo, que a diligéncia pde em
risco a vida da pessoa que se encontra no localapdes de doencga aguda”.

Em tais circunstancias, o agente executor conheséagdtos e documentos e lavra certiddo das
ocorréncias e notifica a pessoa de que as diligénmiosseguirdo decorridos 10 dias, salvo se
houver decisao judicial em contrério, para o qgaey sntender, devera requerer nos autos.

O arrendatario, requerido, ndo pode impugnar gétiliia de execucdo; mas pode, a todo o
tempo, impugnar o titulo para desocupacdo do amdedcom os fundamentos na violacdo das
regras consagradas nos artigos 9°, 10° e 15°-DRISUNe no prazo de 10 dias a contar da
deslocacdo do agente, seguindo-se a tramitacdoatpria e deciséria urgente e prevista no art®
15°-P do NRAU.

13 _NRAU - Art2 152-M.
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Capitulo V

A TRIBUTACAO NO ARRENDAMENTO

86



1. Nocéo de Rendimento

Com as matérias da tributacdo no arrendamentenaemos passar em revista e ilustrar os
factos tributarios constitutivos, que podem dagem a tributacdo de impostos, ndo s6 quanto a
celebracdo dos contratos de arrendamento; mas ramipédprio objecto de contratar — os prédios
urbanos -, na vertente patrimonial estatica e emquzbjectos de transmisséo, ou seja o patriménio
em movimento.

Excluimos assim, do nosso estudo, a tributacdopdadios urbanos, independentemente do
fim a que se destinam, na vertente do urbanismie as taxas sdo em grande numero e ainda as
taxas liquidadas pelas Camaras Municipais, taisocarde conservagéo de esgotos e outras, além
de excluirmos do nosso estudo, as taxas liquidagaando do fornecimento de agua ou energia,
para os referidos prédios urbanos.

Mas,

Porgue estd em causa a tributacdo dos prédiosagbaéio podemos deixar de ilustrar, de
forma muito sumaria o objecto da tributacdo, oa,sejgue é e quando estamos perante um prédio
urbano, ja que o conceito civil de prédio ndo acamhp e ndo se identifica com o conceito
tributario ou fiscal de prédio.

Desde logo,

Um prédio € uma coisa, uma vez que “coisa” € tuglol@ que pode ser objecto de relacdes
juridicas™ e,

os prédios urbanos s&o coisas imévas,

0s prédios nao urbanos seréo os edificaporados no solo, com terrenos que |Ihe sirvam de
logradourd™®

Diferenciacdo simplista e singela, que nao tem hao@nto para efeitos tributarios,
nomeadamente no CIMY.

O conceito de prédio, para efeitos de tributagcdpadomonio — IMI, IMT e I. Selo-, sera “toda
a fraccdo de territorio, abrangendo as aguas, guées, edificios e constru¢bes de qualquer

natureza nela incorporados ou assentes, com cadEtpermanéncia, desde que faca parte do

1 _C.C.-Art? 2022 ne 1.

15 _C.C. - Art2 2042 n2 1 b).

Y8 _C.C.- Art2 2042 ne 2.

W_cmi aprovado pelo D.L.
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patrimonio de uma pessoa singular ou colectiva ne, aircunstancias normais, tenha valor
economico, bem como as aguas, plantacdes, editiniosnstrucdes, nas circunstancias anteriores,
dotados de autonomia economica em relacdo ao ¢eomhe se encontrem implantados, embora
situados numa fraccéo de territdrio que constiréegntegrante de um patriménio diverso ou nao
tenha natureza patrimoniat®.

“Os edificios ou construcdes, ainda que moveisnptureza, sdo havidos como tendo caracter
de permanéncia quando afectos a fins ndo trarmstorsendo que “presume-se o caracter de
permanéncia quando os edificios ou construcfeseestn assentes no mesmo local por um
periodo superior a um arto®.

Resulta daqui que o elemento ou critério diferatmiade “coisa”, prédio para efeitos de
tributacdo do patriménio, é o elemento econémicdeautonomia econémica.

Uma construcdo movel pode ser “prédio” urbano eéeios tributarios e nunca o sera para
efeitos civis, num mesmo direito de urbanismo, cét@cendo de licenca de construcéo para a sua
implantagdo no territério sélido. De igual formanal roulote ou mesmo um barco, aquela em
parque de campismo e este em marina devidamenteaaio¢ serdo prédios se tiverem autonomia
econdmica e fins préprios de ocupacédo, para efdiogibutacdo; sendo que nunca tais moéveis
serdo imdveis ou prédios urbanos, habitacionaisémuhabitacionais, para efeitos civis, do direito
ao arrendamento.

Tal facto, ndo impede ainda de tais prédios, cais@geis possam produzir rendimento pela
respectiva cedéncia de uso; sendo que se houvedagdo de rendimento pela cedéncia, ainda
que transitoria, em dinheiro ou em espécie, estagmrante um facto tributario constitutivo na
tributacdo de rendimento, mas estaremos perantacontecimento sem relevancia tributaria para
efeitos da tributacdo do patrimoénio.

Ainda e quanto ao conceito de prédio para efettbsitarios, teremos um prédio urbano,
quando ndo deva ser classificado de ristico, sefuipo de ser prédio mistd.

Um prédio serd misto sempre que tenha parte ristighana e nenhuma dessas partes tenha
autonomia economica.

Uma moradia com terreno adjacente e utilizado fiasaagricolas ou agro-pecuaria, ocupada

pelas pessoas que cultivam o terreno, sera, naemé, um prédio misto, ou quando muito

18 _CIMI - Art2 22 ne 1.

M9 _CIMI-Art2 22 ne2 e 3.

120_CIMI - Arte 42 e 52,
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rustico; mas nunca urbano habitacional, pese nemitbora seja destinado a habitacdo das pessoas
que trabalham a terra, ndo tem autonomia econdinatatacional, estd numa posicdo de
dependéncia econémica para o cultivo de terra.

Nestes casos, quando perante um prédio misto, mee@toria, do Registo Predial, a parte
urbana e rustica, tem autonomia de descrigdo.

E o art® 6° do IMI que classifica os prédios urlsammon funcdo do fim que Ihes é dado ou tém
potencialidade, sendo por isso:

- Habitacionais, quando destinados a habitacaoneactomomia,

- Comerciais, industriais ou para servigos,

- Terrenos para construcao, e,

- Outros, sem fim definido; mas que ndo podem kesificados como rusticos, como por
exemplo um jardim ou espaco privado sem construgdegsle o PDM nao permite qualquer
construcdo, nem tém vocacao agricola ou agrop@cudri

Quem define a classificacdo dos prédios urbanadaajue para efeitos tributérios, sdo as
autarquias locais, uma vez que as construcbes qgesam ser prédios urbanos, devem ser
licenciados, ou, na falta de licenca e que naordeser demolidas em funcao da legislacdo de
ordenamento do territério ou urbanismo e tenhamocdestino normal, cada um dos respectivos
fins.

A tributacdo dos factos assenta, naturalmente riasipios constitucionais consagrados no
art® 104°, ou seja:

- A tributacdo do rendimento pessoal e societarm,rendimento real, com as regras de
deducgdes previstas na lei, nomeadamente 0s cusgestos.

- A tributac&o do patrimonio, deve contribuir pargualdade do cidadéo.

E pois nesses principios que o art® 4 da L.G.Tindefomo pressupostos dos tributos a
capacidade contributiva, revelada, nos termosdegai

A capacidade contributiva no rendimento sera on@aloactivo que acresce ao patrimonio do
respectivo titular e a capacidade contributiva nitautacdo dos prédios, patrimonial, € a riqueza

acumulada pelo respectivo sujeito passivo.
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2. Atributacdo em IMI

O imposto municipal sobre imoveis incide sobre mivaatrimonial tributario do objecto da
relacéo locaticia — prédios urbanos e no caso esto, quando os mesmos sejam destinados a
habitacdo, desde que situados no territério poésigu

O imposto veio a substituir o cédigo da ContribaicAutédrquica e este o Cddigo da
Contribuicao Predial, que vigorava desde 1967utaibdo o patriménio — os prédios - em sentido
estatico, ou seja, os prédios rusticos ou urbatestinados & habitacdo ou ndo; mas enquanto
existentes, independentemente do uso ou fim doso®es

No CIMI, tributa-se o valor patrimonial do préd&endo que todo o prédio tem o seu valor
fiscal, independentemente de ser utilizado paratdg@o propria ou objecto de contrato de
arrendamento de qualquer natureza e tempo de duraca

O valor da renda n&o tem pois qualquer efeito,tiposbu negativo para determinacdo do
valor patrimonial de um prédio urbano dado de aaerento para habitacao.

O valor patrimonial tributario é determinado emda@a do critério expresso na formula consagrado

no art® 38° do CIMI, ou seja:

Vi=Ve x Ax Cax Clx Cgx Cv

O «Vt» sera o valor tributério que resulta da a&gém dos coeficientes e dados concretos do prédio
objecto do contrato e da avaliacao.

O «Vc» é o valor base dos prédios edificados eespande ao valor médio de construcéo, por

metro quadrado, definido por Portaria e que é aagnte data de 603,06€

«A»-“a &rea bruta de construcdo do edificio ou deccfio e a &rea excedente a area de
implantacdo”, que resulta da area bruta privatiesescida da area bruta dependente, multiplicada
pelo coeficiente de ajustamento de areas e accedaiddarea do terreno livre até ao limite de duas

vezes a area de implantacdo” e da area do terirgaajlie excede o limite de duas vezes a area de
implantacéo, tudo com base na formula segtfihte

A= (Aa+Ab) x Caj + Ac + Ad

A «Caj» ou coeficiente de ajustamento da area,t&rmdaado em funcdo da tabela e escalbes

legais, consagrados no art® 40°-A do CIMI.

21 _CIMI - Arte 12,

122_CIMI - Arte 392,

123 _CIMI - Arte 402,
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O «Ca» ou coeficiente de afectacdo depende dalépdgilizacdo dos prédios edificados e nos
termos da tabela legal pré-definida, sendo que psarprédios urbanos destinados a habitagéo,
independentemente de se encontrarem ou ndo arcenaacoeficiente é de 1560

O coeficiente de localizacdo «Cl» varia entre 03l% podendo, em situa¢des de habitacéo
dispersa em meio rural, ser reduzido para 0,35fixado por portaria, atendendo ao zonamento
municipal.

O coeficiente de qualidade e conforto «&g»varia em funcdo dos respectivos elementos,
havendo ponderacdo autonéma, uma para os prethasas destinados a habitacdo com elementos
majorativos, nomeadamente se o prédio é moradializada em condominio, se tem garagem,
piscina ou mesmo localizagédo excepcional; e elemsentinorativos, tais como inexisténcia de
cozinha, inexisténcia de instalacdes sanitariae peiblica ou privada de agua, electricidade, gas,
ruas e esgotos.

O coeficiente de vetustez ou antiguidade «Cv» éroighado em funcdo do numero inteiro de
anos decorridos desde a data da emissdo da lidengélizacdo, quando exista ou da data da
conclusao das obras de edificacdo, de acordo daiveta, que consagra o coeficiente de 1 para os
prédios com menos de 2 anos e de 0,40 para o®pmEatn mais de 60 arfés

Ainda e quanto a incidéncia real do IMI, é impotéaverificarmos que para efeitos do CIMI,
um prédio urbano é classificado por exclusdo d&epaou seja, sera urbano o que nao é rastico e
sera rustico, aquele que preencha os requisitessfre no art® 3° do Codigo, ou sejam “os terrenos
situados fora de um aglomerado urbano que n&do sdmntlassificar como terrenos para
construcao”.

A classificacdo dos prédios urbanos, é feita em&ardo fim a que possam ser destinados, ou
sejd?"

- Habitacionais,

- Comerciais, industriais ou para servicos,

- Terenos para construcao,

- Outros.

124 _CIMI - Arte 412,

125 _CIMI - Arte 432,

6_ CIMI - Arte 449,

127 _CIMI - Arte 62.
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Verificado o conceito fiscal de prédio, j@$’ que se refira a sua diferenga conceitual de prédi
urbano para efeitos civis, que, tal como se refera® 2 do art® 204° do Cadigo Civil é;

“prédio urbano qualquer edificio incorporado nolgpcom os terrenos que lhe sirvam de
logradouro”.

Para efeitos do disposto no art® 63° do NRAU e fguan conceito de prédio devoluto no
ambito do direito ao arrendamento e consequentenmentireito tributario — CIMI-, dispde a Lei
n°® 31/2012 de 14/8, no seu art® 63° n° 3:

“Em relacdo a definicdo do conceito fiscal de pratkwoluto, a autorizacdo tem o0s seguintes
sentido e extensao:

a) O diploma a aprovar tem como sentido permitir ardefio dos casos em que um prédio é
considerado devoluto, para efeitos de aplicacdotaea do imposto municipal sobre
imoveis;

b) A extensdo da autorizacdo compreende a consagragéodiploma a aprovar, dos
seguintes critérios:

)] Considerar devolutos os prédios urbanos ou as duas;0es autbnomas que,
durante um ano, se encontrem desocupados;

i) Ser indicio de desocupacédo a inexisténcia de ctogrem vigor com prestadores de
servicos publicos essenciais, ou de facturagdotixglaa consumos de agua,
electricidade, gas e telecomunicacoes;

iii)  N&ao se considerarem devolutos, entre outros, osligséurbanos ou fraccbes
autonomas dos mesmos que forem destinados a habipag curtos periodos em
praias, campo, termas e quaisquer outros lugares ulegiatura, para
arrendamento temporario ou para uso progrio

Verificada que foi a incidéncia real do IMI, ndodemos deixar de identificar o sujeito
passivo, tal como € consagrado no art® 5 do CI#, &

- O proprietario do prédio em 31 de Dezembro doagoe o mesmo respeita,

- Quando da existéncia do “usufruto ou de direéosdperficie, o imposto € devido pelo
usufrutuario ou pelo superficiario apos o iniciocdastrucao da obra ou do termo da plantacéo”,

- “No caso da propriedade resolluvel, o imposto \éddepor quem tenha o uso e fruicdo do

prédio”.
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- Quando se faga a inscricdo de prédio de heramij@sa, é o imposto devido pela heranca,
representada pelo cabeca de ¢&3al

Para efeitos fiscais, presume-se proprietario,rustdrio ou superficiario, a pessoa que como
tal figure ou deva figurar na matriz em 31 de Ddaento respectivo ano ou, na falta de inscricéo,
a pessoa que tenha a posse do prédio.

As taxas do imposto minicipal sobre iméveis par@résiios urbanos é actualmente de 0,3% a
0,59%2°.

Tais taxas sdo elevadas, anualmente, ao tripleaso de prédios urbanos devolutos que se
encontrem nessa situacdo h& mais de um ano edlespedn ruinds®.

Para os prédios cujos titulares “tenham domicilodl em pais, territério ou regido sujeito a
regime fiscal claramente mais favoravel” definidar portaria dos denominados territérios em
regime de “Off-Shore”, a taxa de imposto € de 7,5%.

As taxas sao fixadas para cada um dos anos “medihberacdo da assembleia municipal,
podem majorar até 30% a taxa aplicavel a prédioanas degradados, considerando-se como tais
0s que, face ao seu estado de conservacao, naoarnragtisfatoriamente a sua funcéo ou facam

perigar a seguranca de pessoas e b&ns”
3. A Tributacdo em IRS

A Tributacdo mais relevante é a do rendimento qigina o contrato de arrendamento de
prédio urbano destinado a habitacdo ou seja a duémado facto tributario — contrato — e
quantificado pelo valor da renda que é paga pgkitsyassivo e recebida pelo sujeito activo,
titular do direito que pelo contrato se transmdesajeito passivo.

No nosso estudo, separamos as consequénciasriabwa tais rendimentos, se 0s sujeitos sdo
pessoas singulares ou pessoas colectivas e pa fwcregime aplicavel no apuramento do
rendimento liquido susceptivel de ser tributadgsepmuito embora em ambas as situagcdes ou
Caddigo — IRS ou IRC-, o valor da renda seja semgmrdimento bruto ou iliquido.

128 _CIMI - Arte 812,

29 _CIMI - Arte 1129 ¢).

B39 _p.L. 159/2006 de 8/8.

BL_CIMI - Arte 1122 ne 8.
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Assim, quanto a tributacdo do rendimento das pessogulares, pressupde que o titular do
direito de gozo, senhorio, seja uma pessoa singular

O artigo 1° do CIRS, consagra a incidéncia realseam, as situacdes susceptivas de serem
abrangidas na tributacdo das pessoas singulareggrando que:

“1. O imposto sobre o rendimento das pessoas sirggu(RS) incide sobre o valor anual dos
rendimentos das categorias seguintes, mesmo qupra@nientes de actos ilicitos depois de
efectuadas as correspondentes deduc¢des e abatsheato

€ na categoria F que néo tributados os rendimerediais, tomando estes pelo valor das
rendas pagas em funcéo da relacéo locaticia otatoiwle arrendamento para habitacao.

A sujeicdo objectiva nesta matéria ficara iderdifi@ com o disposto no art® 8° do CIRS, com a
redaccéo seguinte:

“1- Consideram-se rendimentos prediais as rendas pgiedios rasticos, urbanos e mistos
pagas ou colocadas a disposi¢do dos respectivdanss.

2— Sa0 havidas como rendas:

a) As importancias relativas a cedéncia do uso do ipréal parte dele e aos servicos

relacionados com aquela cedéncia;
b) As importancias relativas ao aluguer de maquinisraasobiliarios instalados no imovel
locado;

c) A diferenca auferida pelo sublocador, entre a reneleebida do subarrendatéario e a paga
ao senhorio;

d) As importancias relativas a cedéncia do uso, tatal parcial, de bens imdveis, para
guaisquer fins especiais, designadamente publigdad

e) As importancias relativas a cedéncia do uso degzadomuns de prédios em regime de
propriedade horizontal;

f) As importancias relativas a constituicdo, a titulmeroso, de direitos reais de gozo
temporérios, ainda que vitalicios, sobre prédiostitbs, urbanos ou mistos.

3— Para efeitos de IRS, considera-se prédgtico uma parte delimitada do solo e as
construcdes nele existentes que nao tenham autaneotnomica, prédio urbano qualquer
edificio incorporado no solo e os terrenos que $itgam de logradouro e prédio misto o que
comporte parte rastica e parte urbana.

4— Para efeitos do nimero anterior, consideraisela constru¢éo todo o bem movel assente

no mesmo local por um periodo superior a 12 meses.”
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O regime de tributacdo das rendas de prédios usbanderidos por pessoas singulares, é
diferente da tributacdo do rendimento das pessobectivas, tal como decorre dos cddigos
tributarios — CIRS e CIRC, o que ficou consagradoan® 8° do NRAU, que prevé uma taxa
especial de tributacdo e nos termos seguintes:

1- “As rendas de prédios urbanos auferidas por pessoagilares sdo objecto de regime
fiscal a fixar em diploma proprio.

2- O diploma referido no numero anterior pode incldegsignadamente, uma taxa especial de
tributacdo em sede de imposto sobre o rendiments passoas singulares, visando a
uniformizagédo da tributagcdo destes rendimentos eotributacdo dos rendimentos de capitais,
enquadrado no ambito do Programa de Assisténcian&tica e Financeira a Portugal celebrado
com a Unido Europeia, o Fundo Monetario e o Baneattal Europe(l

Os sujeitos passivos tributarios sdo os titulaceseddimento, ou melhor, os sujeitos activos
da relacgéo juridica locaticia tal como consagréspasto no art® 13°,14° e 15° do CIRS, ou sejam,
“ficam sujeitas a IRS as pessoas singulares qudarasem territorio portugués e as que, nele nao
residindo, aqui obtenham rendimentos”, nomeadamaatprediais ou arrendamento de prédios
urbanos.

O rendimento liquido da categoria F, dos rendimnepi@diais, € apurado partindo do valor
iliquido anual das rendas, deduzindo as despesasmdetencdo e conservagdo segundo as regras
consagrados no art® 41° do CIRS, do seguinte teor:

“1- Aos rendimentos brutos referidos no artigo &f8ukem-se as despesas de manutencéo e
de conservagdo que incumbam ao sujeito passivo,ef@rsejam suportadas e se encontrem
documentalmente provadas, bem como o imposto mahgnbre iméveis e o imposto do selo que
incide sobre o valor dos prédios ou parte de prediojo rendimento seja objecto de tributacédo no
ano fiscal.

2 — No caso de fraccao autobnoma de prédio em reden@opriedade horizontal, deduzem-se
também os encargos de conservacgdo, fruicdo e ogues nos termos da lei civil, o condémino
deva obrigatoriamente suportar, por ele sejam stgows, e se encontrem documentalmente
provados.

3 — Na sublocacéao, a diferenca entre a renda recelpiela sublocador e a renda paga por
este ndo beneficia de qualquer deducao

Apurado o rendimento global liquido do sujeito passdo IRS, sujeito activo da relacdo
locaticia, somando o rendimento liquido dos rendio® prediais, as demais categorias, havera
ainda que proceder a abatimentos por for¢a dac8ibuevil do titular, ou o facto de haver despesas
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inerentes a saude ou educacdo, ap0s o que o rendimgiebal liquido serd dividido em dois
escaldes, para aplicacdo das respectivas'td@apds as deducdes a colecta, os pagamentos por

conta e as retencdes na fonte, dara origem a fjoagdio da colecta ou valor a pagar.
4. A Tributacdo em IRC

Os rendimentos obtidos por pessoas colectivasaajné ilicitos, ficam sujeitos a tributacédo
por forca do disposto no codigo do Imposto sobrendimento das pessoas colectivas.

Sabendo que a classificacdo da natureza dos remdisnfeita no CIRS, se aplica ao CIRC,
poderemos concluir que os rendimentos prediaiginados pelo contrato de arrendamento de
prédio urbano destinado a habitacdo, sdo susceptieetributacdo em IRC, quando os titulares
forem pessoas colectivas, o0 que resulta da indaéessoal consagrada no art® 2° do respectivo
codigo.

Nesse sentidoséao sujeitos passivos do IRC:

a) As sociedades comerciais ou civis sob forma ooalgas cooperativas, as empresas
publicas e as demais pessoas colectivas de digitdico ou privado, com sede ou direccao
efectiva em territério portugués

Os rendimentos de imoveis sdo considerados renthsid@ributaveis porque resultam de
operacdes em consequéncia de uma accdo normabzryartte do objecto social ou meramente
acessorit™,

O valor das rendas recebidas s&o proveitos deezatpredial, que, ponderados os gasta®

35

exercicio do periodo de tempo para efeitos deta@@io>, sera feita a determinacdo do lucro

tributavel®, liquidada a colecta para pagamento no regimeittaliguidacao.

32 _CIRS - Art2 682 e ss.

133 _CIRC - Arte 20¢.

B34 _CIRC - Arte 23¢.

B3> _CIRC - Arte 18¢.

1% _CIRC - Arte 172,
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5. A Tributagdo em Imposto de Selo

O cédigo do Imposto de selo actifjl tem natureza dupla, ou seja, tributa a transmissa
gratuita de bens ou direitos, sendo por isso unodtgpsobre o patriménio, em sentido dinamico
ou de transmissao a titulo gratuito, tendo sulidttw Cdodigo sobre o Imposto de Sucessfes e
Doacgfes, e manteve a natureza de imposto indirechye 0 consumo, mantendo e sujeitando a
Tributac&o actos, contratos, titulos, papeis eosutictos ou situacdes juridicas previstas nadabel
geral®® anexa ao cédigo do imposto de selo.

Em tal tabela e concretamente o acto tipificadat®, é:

“Arrendamento e subarrendamento, incluindo as afi@es que envolvam aumento de renda
operado pela revisdo de clausulas contratuais eangssa quando seguida da disponibilizacao
do bem locado ao locatario — sobre a renda ou sauento convencional, correspondentes a um
més ou, tratando-se de arrendamentos por periodfgsiores a um més, sem possibilidade de
renovagao ou prorrogacdo, sobre o valor da rendadouaumento estipulado para o periodo da
sua duracao ... 10%".

A obrigacdo tributaria constitui-se no momento dairmtura do respectivo contrato de
arrendamentd® e constitui encargo dos titulares do interessed@uico dos actos antes referidos e
no caso do arrendamento, do senhorio, que é octespesujeito passivo da relacdo juridica
tributaria e sujeito activo da relagéo juridicadlcia.

Importa salientar a criacdo de uma nova incidémgiitaria no campo do investimento
imobiliario.

A lei 55-A/2012 de 29/10, aditou a TGIS a verba28? através da qual os proprietarios de
prédios urbanos cujo valor patrimonial tributarejasigual ou superior a um milhdo de euros e
tratando-se de prédios com fins habitacionaispfisajeitos a imposto de selo a taxa de 1% ao ano,
conforme previséo legal e a partir do ano de 2012:

“28. Propriedade, usufruto ou direito de superficie dédios urbanos cujo valor patrimonial

tributario constante da matriz, nos termos do Cédap Imposto Municipal sobre Imoéveis

(CIMI), seja igual ou superior a (euro) 1 000 000sebre o valor patrimonial tributario

utilizado para efeito de IMI:

37 _ Aprovado pelo D.L. 287/2003 de 12/11.

B8 _CIs - Arte 10,

B9 _CIs - Arte 5e.
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28.1 Por prédio habitacional ou por terreno paranstrucdo cuja edificacdo, autorizada ou

prevista, seja para habitacéo, nos termos do digpne Cddigo do IMI — 1%.

28.2 Por prédio, quando os sujeitos passivose Qa0 Sejam pessoas singulares sejam
residentes em pais, territério ou regido a um regyiiscal claramente mais favoravel, constante

de lista aprovada por portaria do Ministro das Fimgas — 7,5%”.
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CONCLUSAO

O contrato de arrendamento habitacional € um dassnhegais que viabiliza a concretizacao
do direito fundamental a habitacdo e néo se limitatela dos interesses privados das partes; mas
também & satisfacdo dos interesses publicos, saaiaigeral e familiares em particular, para ndo
dizer os direitos subjectivos individuais, com tadloegime consagrado a tutela da intimidade da
vida privada, pessoal, do cidadao.

A legislacdo no ambito dos direitos que o arrengdmesncerra, deve acompanhar os
interesses privados e publicos, com respeito peédade contratual; mas nunca deixando de
atender aos direitos individuais e sociais, tal @doi consagrado no RAU, no NRAU com as
reformas recentes de 2012 e 2013.

O principio da liberdade contratual € um pilar deelo Civil, do qual faz parte todo o regime
do arrendamento urbano habitacional, pelo que m® mleixar de estar presente em todo o
ordenamento juridico deste contrato.

N&o obstante a forca de tal principio (liberdadetredual) pelos fins que visa realizar,
nomeadamente os interesses publicos e sociaigistatfio e o regime aplicaveis ndo pode deixar

de limitar ou condicionar os interesses privadosletrimento dos interesses publicos.
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