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Assunto: Alteragdes ao Regime do Arrendamento Urbano

Senhor Associado,

Foi publicada a Lei n.° 43/2017, de 14 de junho, com entrada em vigor no dia seguinte, que procede a
alteracdes a Lei n.° 6/2006 (Novo Regime do Arrendamento Urbano — “NRAU"), ao Decreto-Lei n.° 157/2006
(regime juridico de obras em prédios arrendados — “RJOPA"), e ao Cddigo Civil (quanto a matéria de
arrendamento), elencando-se de seguida as mais relevantes:

I. Alterac6es ao NRAU

e Ampliacdo do periodo transitorio nos arrendamentos habitacionais:

No ambito do processo de atualizacdo extraordinaria de renda e de transicdo para o NRAU de arrendamentos
habitacionais celebrados antes da entrada em vigor do RAU, caso o arrendatario invoque e comprove que o
Rendimento Anual Bruto Corrigido (RABC) do seu agregado familiar é inferior a 5 retribuiges minimas
nacionais anuais (RMNA), o contrato s6 fica submetido ao NRAU apés um periodo transitério de 8 anos (em
vez do anteriormente fixado de 5 anos).

Durante o referido periodo de 8 anos, a atualizacdo das rendas a suportar pelo arrendatario, passa a estar
sujeita a observancia de 3 novos escaldes, com diferentes limites méaximos, em fung¢édo do rendimento do
agregado familiar (e tendo sempre como limite maximo o valor anual correspondente a 1/15 do valor
patrimonial tributario do locado):

- Maximo de 15%, no caso de o rendimento ser inferior a € 1.000,00 mensais;

- Maximo de 13%, no caso de o rendimento ser inferior a € 750,00 mensais;

- Maximo de 10%, no caso de o rendimento ser inferior a € 500,00 mensais.

Findo o periodo transitério de 8 anos, o senhorio pode voltar a promover a transi¢céo do contrato para o NRAU,
sendo que, no siléncio ou falta de acordo das partes acerca do tipo ou duracdo do contrato, 0 mesmo se
considera celebrado pelo prazo certo de 5 anos, em vez dos 2 anos anteriormente previstos.

Quanto aos contratos em que o arrendatario tenha idade igual ou superior a 65 anos ou deficiéncia ou grau de
incapacidade igual ou superior a 60%, e invoque e comprove que o0 RABC do seu agregado familiar é inferior a
5 RMNA, o periodo transitério passa a ser de 10 anos, em vez dos anteriores 5 anos.

e Ampliagdo do periodo transitorio nos arrendamentos nao habitacionais:

No que respeita ao processo de atualizacdo de renda e de transicdo para o NRAU de arrendamentos néo

habitacionais celebrados antes da entrada em vigor do RAU, o periodo transitdrio passa a ser de 10 anos (em

vez dos anteriores 5 anos), caso o arrendatario invoque e comprove a verificacdo de uma das seguintes
circunstancias:

- Existir no locado um estabelecimento comercial aberto ao publico e que é uma microempresa;

- Funcionar no locado uma pessoa coletiva de direito privado sem fins lucrativos, que se dedique a atividade
cultural, recreativa, de solidariedade social ou desportiva ndo profissional, e declarada de interesse publico
ou de interesse nacional ou municipal, ou uma pessoa coletiva de direito privado que prossiga uma atividade
declarada de interesse nacional;

- O locado funcionar como casa fruida por “repudblica de estudantes”, ou

- Existir no locado um estabelecimento ou uma entidade de interesse historico e cultural ou social local
reconhecidos pelo municipio, nos termos do respetivo regime juridico (Lei n.° 42/2017, de 14 de junho).
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Findo o periodo transitério de 10 anos, o senhorio podera iniciar novo processo de atualizacdo de renda e de
transicdo para o NRAU, sendo que, no siléncio ou falta de acordo das partes acerca do tipo ou duragédo do
contrato, 0 mesmo se considera celebrado pelo prazo certo de 5 anos, em vez dos anteriores 3 anos.

Il. Alteracdes ao Regime Juridico de Obras em Prédios Arrendados

e Definicdo de obras de remodelacdo ou restauro profundas:

Os conceitos de obras de reconstrugdo, alteragcdo ou ampliacdo, sdo alvo de remissdo para as definicdes
constantes do RJUE, por forma a clarificar quais os tipos de obras que, para efeitos do RJOPA, integram o
conceito de obras de remodelacdo ou restauro profundos.

Acresce que, especificamente quanto as obras de alteracdo e ampliacdo, sdo introduzidos dois requisitos

adicionais, para que as mesmas sejam consideradas obras de remodelacéo ou restauro profundos:

- que dessas obras resulte um nivel bom ou superior no estado de conservacao do locado e

- que o custo da obra a realizar no locado (incluindo IVA), corresponda a pelo menos 25% do seu valor
patrimonial tributario constante da matriz.

e Requerimento de controlo prévio urbanistico:

Para além dos demais elementos exigidos por Lei, passa a ser obrigatéria a entrega de novos elementos no

requerimento de controlo prévio urbanistico de obras de remodelacao e restauro profundos:

- a indicacdo da situacdo de arrendamento existente (se aplicavel) e, especificamente para as obras de
alteracdo ou ampliacdo, é ainda necessario apresentar o orcamento da operacgdo a realizar e a caderneta
predial, sendo que ao arrendatario é concedida a faculdade de consulta ou a emissao de reproducédo ou
certiddo do processo.

e Compensacdo do inquilino:

A denudncia de contrato de duragdo indeterminada para a realizacdo de obras de remodelagéo ou restauro
profundos, obriga 0 senhorio ao pagamento de uma indemnizacéo correspondente a 2 anos de renda, de valor
nao inferior a 2 vezes o montante de 1/15 do valor patrimonial tributario do locado (em lugar do anterior
valor, que correspondia a 1 ano de renda de valor ndo inferior a 1/15 do VPT).

No caso de realojamento, 0 mesmo passa a ser por um periodo néo inferior a 3 anos (até aqui 2 anos).
e Momento do pagamento da indemnizacéo:

A referida indemnizacdo devera ser paga nos seguintes termos: metade apés confirmacédo da denudncia e o
restante montante no ato de entrega do locado (antes, de forma integral, com a entrega).

e Prazo de desocupacéo do imovel:

O arrendatario passa a dispor de 60 dias para desocupar o locado (até agora, 15 dias), apés confirmacao da
denuncia pelo senhorio.

e Direito de preferéncia em caso de novo arrendamento:
O arrendatario no contrato de arrendamento objeto de denudncia para obras de demolicao e de remodelacéo ou
restauro profundos, passa a ser titular de direito de preferéncia no ambito de novo arrendamento celebrado

pelo senhorio, no prazo de 2 anos contado da cessacdo do primeiro.

I1l. Alteracdes ao Cédigo Civil

Por Gltimo, o diploma em apreco introduziu alteragbes ao Cddigo Civil, em matéria de arrendamento,
aumentando de 2 para 3 meses 0 periodo de mora no pagamento da renda, como fundamento para a
resolucdo do contrato de arrendamento, determinando ainda que, na falta de estipulacdo das partes, o prazo
supletivo do contrato de arrendamento habitacional passa a ser de 5 anos (em vez dos anteriores 2 anos).

Para qualquer esclarecimento complementar, podera o Senhor Associado contactar os Servigos Juridicos da
AICCOPN.

Com os melhores cumprimentos.

Porto, junho de 2017.
A Direcéo



