Contratos para fins
habitacionais

Alteracoes ao

Regime

Depois

Duracdo do Contratos:

- Prazo entre 5 a 30 anos,
acordado pelas partes,

- Nada estipulado, pelas partes, o
contrato é de duragao
indeterminada.

Duracao do Contrato:

- Ndo existe prazo minimo,

- No caso de as partes nada
acordarem, consideram-se
celebrados pelo prazo de dois (2)
anos.

Atraso no Pagamento das
Rendas (Mora):

- O Senhorio tem de esperar trés
meses de ndo pagamento para
resolver o contrato,

- Oinquilino tem ainda a
hipotese de pagar as rendas em
falta, nos trés meses posteriores,
ficando a resolugdo sem efeito.

- Em sintese, a resolugao do
contrato por mora so é possivel
ao fim de 6 meses.

Atraso no Pagamento das

Rendas (Mora):

- O Senhorio pode ao fim de 2

meses de ndo pagamento de
renda resolver o contrato.

- O inquilino pode evitar o fim do
contrato e o, consequente,
despejo se pagar as rendas em
mora no prazo de um més.
Apenas pode fazer uso desta
protec¢ao uma vez em cada
contrato.

- Em sintese, a resolugao por
falta de pagamento é possivel ao
fim de 3 meses (2 meses de
atraso e 1 de prazo para
pagamento de todas as quantias
em divida), ou, apds novo atraso
de 2 meses.

Dentincia do Contrato com
fundamento em demoli¢ao ou
obras profundas (contratos de
duragdo indeterminada):

- Feita por acgao judicial,

- Indemnizagao das despesas e
danos suportados pelo inquilino,
nunca inferior a dois anos de
rendas.

Denuncia do Contrato com
fundamento em demoli¢dao ou
obras profundas (contratos de
duragao indeterminada):

- Mera comunicag¢do ao inquilino,
- Prazo de 30 dias para acordo.

- Na falta de acordo ha lugar a
uma indemnizagao ao inquilino
no valor de 6 meses de renda,

- A ndo realizagdo das obras da
lugar ao pagamento pelo




senhorio de uma indemnizagdo
correspondente a 10 anos de
renda. (Salvo motivo justificativo
ndo imputdvel ao senhorio).

Alteragdes ao

Regime. NOVIDADE:

Os atrasos reiterados no
pagamento da renda pode
conferir ao senhorio o direito de
por fim ao contrato.
Respeitando os seguintes
pressupostos:

- Atraso for superior a oito (8)
dias, e,

- Acontecer por 4 vezes, no
espaco de um ano.

Contratos para fins

habitacionais
Celebrados antes da Ant D .
vigéncia do RAU Antes 2€pois
(anteriores a 1990)
Regime de transi¢ao e Regime de transi¢ao e
actualizagao de rendas: actualizagdo de rendas:
-Celebrados por duragdo - Estabelece um mecanismo de
indeterminada ndao podem ser negociacdo da renda.

Revisao do cessados por livre vontade do

sistema de senhorio,

Tramites do mecanismo de
negociagao:
tra nsigéo ([ 3 -0 senhorio sé pode promover a

1- Proposta do senhorio:

actualizacdo da renda se o imovel

contratos Com o valor de

estiver avaliado fiscalmente ha ..
actualizagdo da renda,
tipo de contrato e

duragao do contrato.

antigos para o

menos de trés anos e estiver num
novo regime estado médio de conservagao,

-Actualizagdo faseada e até a 4%
do valor da habitagao.




Revisao do
sistema de

transicao dos

contratos
antigos para o
novo regime

2-

Tomada de posi¢ao pelo
Inquilino:

- Aceita: arenda é
actualizada, contrato
com o prazo proposto
ou suplectivamente com
o prazo de 5 anos.

- Contrapde com nova
proposta (Nova renda e
duracdo do contrato):

® Senhorio aceita: A
renda é actualizada,

contrato com o prazo
proposto ou
suplectivamente com o
prazo de 5 anos.

®Senhorio ndo aceita:
Pode denunciar o

contrato, com
pagamento de uma
indeminizacao
equivalente a 5 anos de
renda (calculada com o
valor medio das duas
propostas), ou,
actualizar a renda de
acordo com o valor da
habitacgao.

Denuncia o contrato:
tem o inquilino 3 meses
para desocupar o
imovel, por sua vontade,
nao a actualizagdo da
renda.




Revisao do
sistema de

transicao dos

contratos
antigos para o
novo regime.

4-

Invoca circunstancias de
caréncia econémica:
Levara a um periodo
transitorio de 5 anos em
que a actualizagao da
renda esta limitada, de
acordo com uma taxa de
esforco referente ao
rendimento do agregado
familiar, com o limite de
1/15 do valor da
habitagao: 10%
rendimento inferior a €
500,00; 25% rendimento
igual ou superior a €
500,00.

Apds 5 anos, a renda
pode ser actualizada
para valores de mercado
e serd criado pela
seguranga social as
condicdes necessarias
para dar resposta as
situacdes de caréncia.

Invoca idade 265 anos
ou deficiéncia com grau
de incapacidade >60%:
Mantem-se a
negociagdo salvo se
existir caréncia
econdmica. Contudo,
nao ha alteragdo do tipo
de contrato ou cessagao
do mesmo sem acordo
do inquilino.




Revisao do
sistema de

transicao dos

contratos
antigos para o
novo regime.

Dentincia para demoli¢dao ou
obras profundas:

- Denuncia por acgao judicial,

- O Senhorio é obrigado a realojar

o inquilino.

Denuncia para demoli¢cdao ou
obras profundas:

- Senhorio pode denunciar o
contrato por mera comunicagao

- Tem que realojar os inquilinos
com idade 265 anos ou
deficiéncia com grau de
incapacidade >60%.

Transmissdo por morte:

- Ha transmissdo por morte para
qualquer ascendente,

- Ha transmissdo sucessiva entre
pais, ascendentes e
descendentes.

Transmissdo por morte:

- Limita-se a transmissao para
ascendentes em 12 grau.

- Impossibilidade de
transmissoes sucessivas,

- Transmissdo da lugar a
transi¢do do contrato para o
novo regime (contrato com
prazo de 2 anos), para
descendente quando perfizer
18 anos ou 26 anos quando
estuda. No caso de ascendente
quando viva com inquilino e
tenha idade inferior a 65 anos.




Contratos para fins

habitacionais

Celebrados na vigéncia
do RAU (Pds 1990)

Revisao do
sistema de

transicao dos

contratos
antigos para o
novo regime.

Antes

Depois

- Nao ha livre denuncia pelo
senhorio.

- O Senhorio pode denunciar
livremente o contrato com,
uma antecedéncia nao inferior
a 2 anos,

- Exclui-se a possibilidade da
livre denuncia nas situacoes de
inquilinos com:

*Deficiéncia com grau de
incapacidade >60%

* |dade =65 anos




Contratos para fins ndo

habitacionais

Alteracgdes ao

Regime.

Revisao do
sistema de
transicao dos
contratos antigos
para o novo
regime.

Contratos para fins ndo
habitacionais

Celebrados antes da

vigéncia do Decreto-lei
275/95

Revisao do
sistema de
transicao dos
contratos antigos
para o novo
regime.

Contratos para fins ndo
habitacionais

Celebrados na vigéncia do
Decreto-lei 275/95

Antes

Depois

- Nada sendo estipulado pelas
partes o contrato considera-se
celebrado por dez (10) anos.

- Nada sendo estipulado pelas
partes, o contrato considera-se
celebrado pelo prazo de cinco
(5) anos.

Regime de transi¢do e
actualizagao de rendas:

- contratos anteriores a 1995
celebrados com duragao
indeterminada ndo podem ser
cessados por livre vontade do
senhorio, salvo se ocorrer o
trespasse ou alteragao
societdria superior a 50%.

- Actualizacao da renda so para
imoveis avaliados fiscalmente a
menos de trés (3) anos e apenas
de forma faseada (5/10 anos)
até 4% do valor da habitagao.

Regime de transicdo e
actualizagao de rendas:

- Estabelece um mecanismo
de negociagao da renda.

- Excepgao: microentidades
(volume de negécio liquido
nao superior a 500 mil euros),
periodo transitério de 5 anos.

Regime de Transi¢ao:

- Ha livre denuncia pelo Senhorio
quando se verifique:

* Trespasse, ou

* Alteracdo da composicdo
societdria superior a 50%.

Regime de Transicao:

- O senhorio pode denunciar
livremente o contrato com um
antecedéncia ndo inferior a 2
anos.




Depois

Procedimento de

despejo

- Necessario sempre o recurso ao
competente processo judicial.

- E criado um mecanismo
especial de despejo, por via
extrajudicial, com o objectivo

de assegurar um

procedimento mais célere.

(procedimento muito idéntico
ao dainjuncao, pelo que, é
criado o balcao nacional do

Tramites do

procedimento
especial de
despejo.

Arrendamento)
Senhorio Inquilino BNA Tribunal
2. Notifica o
inquilino
1. Verificado o
1
fundamento™do 3 1 N5o deduz [3.1.1.BNA  |3.1.2. Apenas
despejo, o senhorio 0posicao ao emite um intervém se
pode apresentar um pedido de titulo de for necessario
pedido de despejo d . ~ .
espejo desocupagdo |autorizara
no Balcdao Nacional
podendo o entrada no
de Arrendamento senhorio domicilio do
(BNA) promover a inquilino.
mesma.
3.1.1.A
3.2 Deduz abertura de
0posicao ao um pr'ocesso
pedido de especial e
despejo urgente.

! Cessacdo do contrato por revogacdo, Caducidade do contrato pelo decurso do prazo, Cessa¢do por
oposi¢do a renovagado, Denuncia do contrato ou Resolugdo do Contrato de Arrendamento.
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