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HABITACAO

Regime transitorio suspende
cessacao de contratos
de arrendamento

Com o regime aprovado, todas as dentincias de contratos de arrendamento
ficam suspensas para pessoas com mais de 65 anos, com deficiéncia
e que vivam ha mais de 15 anos na casa.
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O regime “extraordindrio e transit6-
rio” para protecao de arrendatdrios
idosos ou com deficiéncia que habi-
tem nas casas hd mais de 15 anos,
aprovado na semana passada, e que
estard em vigor até ao final de Marco
de 2019, “é um primeiro passo no ca-
minho para um novo regime’ do
congelamento do arrendamento ur-
bano”, considera Cristina Gouveia
de Carvalho, advogada de Imobilid-
rio da CMS Rui Pena & Arnaut.

As novas regras agora aprovadas
vao aplicar-se a todos os contratos de
arrendamento para habitacdo cujos
arrendatirios, a data de 17 de Julho
residam ha mais de 15 anos no loca-
do e tenham idade igual ou superior
a 65 anos ou grau comprovado de in-
capacidade igual ou superior a 60%.

Nos contratos abrangidos por este
regime, os senhorios s6 poderiao
opor-se a renovacao ou proceder a
dentincia dos contratos de arrenda-
mento no caso de necessitarem do
locado para habitacdo propria ou de
descendente em 1.0 grau.

Relativamente aos contratos de
duracio indeterminada, mesmo nos
casos em que os senhorios ja tenham
denunciado o contrato de arrenda-
mento com fundamento na necessi-
dade de demolicdo ou de realizacio
de obras de remodelacio ou restauro
profundos que obriguem a desocu-
pacio do locado, este regime transi-
tério vem suspender essas dendn-
cias. Igualmente suspensas estdo to-
das as dentncias feitas pelos senho-
rios mediante comunicacio aos ar-
rendatirios com um pré-aviso de
dois anos relativamente a data em
que pretendiam que a cessacdo do
contrato se efectivasse.

Também as oposicoes a renovacio
dos contratos de prazo certo ja co-
municadas pelos senhorios estio,
neste MoOmMento, SUSPensas e assim se
manterdo até ao iltimo dia de Marco
de 2019.

O regime transitério vai afetar um
conjunto de contratos de arrenda-
mento:

Pressupostos cumulativos

para aplicacao do regime

@ ter o arrendatario, a data de 17 de
Julho, idade igual ou superior a 65
anos ou deficiéncia com um grau
comprovado de incapacidade igual

ou superior a 60%; e
@ residir o arrendatario no locado h4,
pelo menos, 15 anos.

Contratos de arrendamento
para fins habitacionais cujas
dentncias se encontram
suspensas

@ contratos celebrados apds a entra-
da em vigor do Regime de Arrenda-
mento Urbano (RAU), em 1990, que
tenham sido celebrados ao abrigo do
regime “vinculistico” (i.e, nio te-
nham sido submetidos ao regime da
duracio limitada);

@ contratos celebrados antes da en-
trada em vigor do RAU e que ndo te-
nham transitado para o Novo Regi-
me de Arrendamento Urbano por
falta de iniciativa do senhorio;

@ contratos celebrados antes da en-
trada em vigor do RAU e que ndo te-
nham transitado para o NRAU por-
que o arrendatério, a data da iniciati-
va para transi¢cdo para o NRAU, ti-
nha idade igual ou superior a 65 anos
ou deficiéncia com um grau com-
provado de incapacidade igual ou su-
perior a 60%;

® contratos celebrados antes da
entrada em vigor do RAU e que
nao tenham transitado para o
NRAU porque o agregado fami-
liar do arrendatdrio, a data da ini-
ciativa para a transicao para o
NRAU, tinha um rendimento
anual bruto corrigido inferior a
cinco retribuicdes minimas nacio-
nais anuais, desde que, a data de
17.07.2018, o arrendatario ja ti-
vesse idade igual ou superior a 65
anos ou deficiéncia com um grau
comprovado de incapacidade igual
ou superior a 60%.

Contratos de arrendamento
para fins habitacionais cujas
oposicoes a renovacao

se encontram suspensas

@ contratos celebrados apds a entra-
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da em vigor do RAU, que tenham
sido submetidos ao regime da dura-
¢do limitada;

® contratos celebrados antes da en-
trada em vigor do RAU e que, ap6s
terem transitado para o NRAU, fica-
ram submetidos ao regime de prazo
certo.

Na pratica, este regime extraordinario
e transitério vai aplicar-se a todos os
contratos que tenham sido celebrados
até 2003, desde que os arrendatérios, a
data de 17 de Julho de 2018, residam
no locado ha mais de 15 anos e te-
nham ou idade igual ou superior a 65
anos ou grau comprovado de incapa-
cidade igual ou superior a 60%.

Dentincias e oposicoes
arenovacao dos contratos

que se encontrem a ser
discutidas no ambito

de um procedimento especial

de despejo ou de uma acio
judicial

Nos casos de:

@ dentncias com fundamento na ne-
cessidade de demolicao ou de realiza-
cao de obras de remodelacdo ou res-
tauro profundos que obriguem a de-
socupacdo do locado

@ dentncias mediante comunicacio
aos arrendatdrios com um pré-aviso
de dois anos

@®0posicoes A renovacao

O juiz competente deverd determi-
nar a suspensao da respetiva tramita-
¢ao do processo no balcio nacional
do arrendamento — no caso de pro-
cedimento especial de despejo - oua
suspensao da instancia — no caso de
acdo judicial de despejo.

Quando é que nao se aplica

o regime transitorio aprovado:

@ quando tenha havido lugar ao pa-
gamento de indemnizacdo ao arren-
datério pela nao renovacio ou pela
dentncia do contrato de arrenda-
mento; ou

@ quando tenha sido celebrado con-
trato envolvendo pagamento de in-
demnizacao, salvo se o arrendatario
comunicar ao senhorio, até
31/03/2019, a rentincia a referidain-
demnizacdo e restituir as quantias
que para o efeito tenha recebido;

@ quando tenha sido determinada a
extincao do contrato de arrenda-
mento por decisio judicial transitada
em julgado. @



