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DEDICATORIA

Aos que ndo tiveram a oportunidade de evoluir, mas
contribuiram para a minha evolucgao.

Ao meu trisavd materno, que me ensinava a jogar pau com
dois anos, como se fosse o prelidio duma parte do que
hoje sou.

A minha trisavé materna, de olhos verdes, a quem
comparo a minha perseveranga e resignagao.

A minha avé materna, donde ressalta a minha forca fisica
e mental e o espirito de temerdrio.

Ao meu avé materno, que ndo conheci, mas donde se
intui a minha imponéncia.

A minha tia Francisca (Xica), da qual arrasto a beleza dos
olhos, o brilho e 0 amor que ainda me resta.

/1

Ao meu avo paterno, pela minha intransigéncia,
obstinacdo, determinagcdo e protecionismo.

A minha avé paterna, pelo exemplo do amor celeste e
incondicional que demonstrou para com o marido até ao
altimo suspiro (sem exageros).
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Introducdo

INTRODUCAO

Caminhar em busca do conhecimento e da transmissdao do mesmo é o reflexo
duma evolugdo social, ética e moral, que ndo constitui mais do que a vontade
intrinseca do querer evitar o travao do conhecimento, a conjugar o saber empi-
rico com o erudito, convolando gradualmente aquele neste, sem que tampouco
se vislumbrem laivos de indiferenca e resignagao.

Ninguém nos ensina a nascer e a morrer, mas nao poderemos olvidar que os
nossos antepassados, com todas as restricdes que lhes poderdo ser assacadas
inadvertidamente, foram o pilar da realidade que hoje integramos. Criaram em
nos o senso capaz de nos proteger, de cindir com clareza o bem e o mal, de
converter as emocdes, de manter a esperanca, de abnegar a velhice e de nos
induzirem o encanto que jamais reconquistaremos — este foi o povo que outrora
contribuiu para a esséncia que a sociedade atual subverteu.

Esse foi o povo que deixou isoladamente alguns letrados com a saudosa “42
classe”, cuja sapiéncia ndo ficaria muito aquém da que subsistia nos servigos
publicos, pelo que, e a troco de irrisorias insignificancias, ajudavam os seus
consortes sociais.

Atualmente, ndo se verifica grande evolugdo em termos sociais, para nao falar
no aparente paradoxo da reversdo, mas a evolucdo tecnolégica e cientifica
levou-nos a pensar e atuar em circunstancias antagénicas com o passado, na
generalidade das situagoes.

Foi nestapanopliade situagdes filosoficas, porque vividas, sentidas e interiorizadas,
que o autor decidiu compilar uma heterogeneidade de minutas e transmiti-las
aos mais necessitados, independentemente do seu grau cultural, e sempre na
esteira de que O CONHECIMENTO NAO DEVE SER TRAVADO. O conhecimen-
to devera ser ampliado, a burocracia devera ser atenuada, o contetido devera
derrogar o formalismo, os servicos piblicos deverdo ajudar e ndo reprimir ou
ser assiduamente parte litigante.
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Enquanto ndo pensarmos na vida, ndo sera ela a pensar em nés; enquanto pen-
sarmos que as omissdes criam empregos, ndo contribufmos para o bem social;
enquanto houver demasiada discricionariedade, ndo havera justica; enquanto
houver acentuado individualismo, ndo havera igualdade; enquanto se pensar res-
tritamente no povo e no “POVO”, no havera oportunidade e proporcionalidade.

E foi da teoria dos “enquantos” e dos “encantos” que surgiu a presente obra,
descurando com firme propésito conhecimentos ex cathedra.

Situacdes a ressalvar:

a) Ointeressado deve adaptaraminuta ao caso concreto, excogitando o autor
toda a responsabilidade que possa emergir da sua inadequada utilizagao.

b) Aaparentesimilitude com casos concretos, traduz-se em pura coincidéncia.

c) O cotejo entre as minutas e formularios apresentados nesta obra, ndo
significa a inferéncia valorativa destes em relagcdo a quaisquer outros.

d) O uso desta obra n3o supre o recurso a mandatario judicial nas situacées
impostas por lei.



DIREITO CIVIL



ARRENDAMENTO

- Contrato de arrendamento

- Atualizac¢3o da renda

- Alteracdo de renda — resposta

- Trespasse — direito de preferéncia — notificacdo

- Contrato-promessa de arrendamento e de promessa de venda
- Alteracdo unilateral ao contrato de arrendamento

- Aditamento ao contrato de arrendamento e de promessa de venda
- Regime das obras habitacionais - comunicagdo ao senhorio

- Regime das obras ndo habitacionais — comunicagao

- Comunicagdo a Camara Municipal

- Beneficio da compensagdo — comunicagdo ao senhorio

- Realizag3o coerciva de obras — comunicagdo ao municipio

- Realizacio coerciva de obras — comunicacdo ao senhorio

- Beneficio da Compensacdo — comunicagdo ao municipio

- Atraso no pagamento da renda — notificacdo do locador

- Atraso no pagamento da renda — notificagdo do fiador

- Deposito de rendas na Autoridade Tributaria e Aduaneira

- Contrato de arrendamento rural

- Abastecimento de agua — débitos de ex-locatario



Arrendamento

ARRENDAMENTO

O contrato de arrendamento é caraterizado pelo seu sinalagmatismo, pela one-
rosidade e pelas especificidade da forma e contetdo.

E celebrado entre duas partes, sendo ambas sujeitos de direitos e obrigacées,
sendo que, ao senhorio, compete ceder o prédio, fragdo em regime de propriedade
horizontal, ou partes de prédio suscetiveis de arrendamento em separado, e ao
inquilino incumbe o dever de cumprir com a prestacdo acordada, ou seja, o
pagamento da renda.

No que concerne ao contetido, desde muito cedo se passou a sentir a neces-
sidade de se estabelecerem regras, porque a informacdo verbal perde-se, e a
universalidade do ser humano nem sempre salvaguarda a preservagao do prin-
cipio consuetudo est altera natura. E verdade que os costumes fazem regra com
o decurso do tempo, mas esse mesmo tempo veio a ensinar-nos que as proprias
regras escritas, plasmadas nas leis que conhecemos, no contrato ou sentenga,
sdo frequentemente objeto de atropelo ou absoluto incumprimento.

Uma das tltimas alteragdes verificadas no arrendamento prende-se com o prazo
de duragdo dos contratos, permitindo que as partes estipulem um prazo que se
coadune com as necessidades que se ajustem a situacdes especificas. O art®
10692 do Codigo Civil prescreve a obrigatoriedade da forma escrita, sendo que,
no diploma anterior, a observancia desta forma era apenas exigivel nos contratos
que ultrapassassem a duracdo de seis meses.

Relativamente aos requisitos, o arrendamento é permitido desde que o objeto
reGina as circunstancias definidas pelo poder local. Assim, caso se trate de arren-
damento para comércio, indistria ou servigos, o designado arrendamento para
fins ndo habitacionais, a licenca de utilizacao é obrigatéria e devera coincidir
com a atividade a exercer pelo arrendatario. No caso de arrendamento para
habitagdo, ndo é obrigatéria a licenca de utilizagdo, mas devemos partir do
pressuposto de que um imoével apenas devera constituir objeto de arrendamen-
to, ou simplesmente habitado pelo préprio, ap6s vistoria dos servicos técnicos
da autarquia, e que atestem a observancia dos pressupostos de habitabilidade.
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Nos termos do art® 92 do RAU, apenas poderiam ser objeto de arrendamento os
prédios ou fragBes, independentemente do fim a que se destinassem, desde que
tivessem licenca de utilizacdo ou habitabilidade, atestando que houve vistoria
dos servigos municipalizados inferior a oito anos em relagao a data de celebra-
¢do do contrato. Alids, o rigor da lei ia até ao ponto de considerar obrigatéria a
mencdo no contrato da existéncia da licenca de utilizagdo ou o impedimento
de momento, estabelecendo para o incumpridor sangées de natureza pecuniaria
até um ano de renda. E embora o Decreto-Lei n® 64-A/2000 viesse a afastar a
exigéncia de escritura pablica nas situacdes em que era exigivel, manteve inal-
teravel a situagdo concernente a exigéncia do documento em questao.

A auséncia de licenga de utilizagao, quando os intervenientes celebram o con-
trato de arrendamento no pressuposto de que pode ser praticada no edificio uma
determinada atividade, é causa de resolucdo do contrato, sem preclusdo desse
direito, mesmo que haja uma alteragdo anormal das circunstancias nos termos
previstos no art® 4372 do Codigo Civil. Se a causa for imputada ao senhorio e
o arrendatario ndo se socorrer da resolucio, a falta de licenca ou autorizacio
municipal para o exercicio de determinada atividade conduz a nulidade do
contrato, conforme previsto no art® 2862 do CCivil.



Arrendamento

CONTRATO DE ARRENDAMENTO!

Primeiro(s): Nome , NIF (s)

, natural da freguesia de , conce-—
lho de , portador de Bilhete de Identidade (ou Cartédo
de Cidad&o) n° , emitido em (ou com
validade até...), pelo arquivo de identificacdo de 0
(estado civil) (regime de casamento, sendo o caso)

, residente em o= = =

Segundo (s) : Nome , portador de Bi-
lhete de Identidade (ou Cartdo de Cidadao) n° , emitido
em (ou com validade até...), pelo arquivo
de identificacdo de , (estado civil) (regi-
me de casamento, sendo o caso) , residente
em , NIF (s) , que passara a

residir no locado, como segundo contraente e inquilino.- - -

Terceiro(s): Nome , portador de
Bilhete de Identidade (ou Cartdo de Cidad&o) n° o
emitido em (ou com validade até...), pelo
arquivo de identificagdo de Porto, (estado civil) (re-
gime de casamento, sendo o caso) , residente
em , NIF(s) , como fiador (es) .

E celebrado e reciprocamente aceite o presente contrato de
arrendamento, que se regera pelas seguintes clausulas: - - -

PRIMEIRA

Pelo presente contrato o primeiro contraente, na qualidade
de proprietdrio e legitimo possuidor, d& de arrendamento ao
segundo contraente (indicar o objeto do contrato, fazendo uma
pequena descricdo, designadamente do local onde o bem se situa

1. Com a entrada em vigor do NRAU e revogagdo do RAU, os elementos que compdem o contrato de
arrendamento passaram a constar de diploma proprio, o Decreto-Lei n® 160/2006, de 08/08, porquanto
se considerava que tais elementos ndo deveriam constar do Codigo Civil. E o facto de ser contemplado
em diploma avulso é porque um seu congénere, o RAU, fora objeto de revogagdo. Esta heterogeneidade
legislativa no obtém assentimento da nossa parte, tendo em consideragdo que, alterando um pouco os art®s
10692 e 10702 do Codigo Civil, que sdo de pequena dimensdo, ndo haveria a necessidade de termos mais
um diploma avulso a regular uma pequena matéria concernente ao arrendamento. Depois, acresce que 0s
preceitos correlacionados com o assunto em cogitacdo ja la constam.
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e a indicacdo da matriz predial), que se encontra em estado de
gozo imediato e em bom estado de conservagdo. - - - - - - - — —

SEGUNDA

O presente contrato de arrendamento é celebrado ao abrigo da
Lei 6/2006, de 27/02 (NRAU), com as alteracdes introduzidas
pela Lei 31/2012, de 14/08. —= = = = = = = = = = = — = — — —

TERCEIRA
O arrendamento é celebrado no regime de renda livre. - - - -
QUARTA

O presente contrato, com duracdo efetiva de 1 ano?, terd inicio
em  / / do ano de , considerando-se prorro-
gado por periodos iguais e sucessivos, se ndo for denunciado
nos termos da lei por qualquer das partes, conforme determina
o n® 1 do art® 1054° conjugado com o artigo 1096°, ambos do
Coalige Cilvill, = = = = = = = = = = = = = = = = = = = = = = =

QUINTA

Nos casos de cessagdo do contrato por resolugédo, por par-
te do senhorio®, fica convencionado o local da sede, e sub-
sidiariamente o domicilio do representante, atualmente em

SEXTA
1) A renda anual acordada inicialmente é de € , 00
( euros), que o arrendatdrio pagard em duo-

2. Se o contrato for com prazo certo, como in casu, fica salvaguardado o prazo e as suas eventuais prorro-
gacdes sucessivas. Na omissdo do prazo vigora o regime supletivo de 2 anos, conforme prescreve o n® 3 do
art® 10942 do Codigo Civil.

Com o RAU, essencialmente com as alteragoes introduzidas pelo Decreto-Lei n® 329-B/2000, de 29/12,
este regime era num pouco mais simples: a dentincia produzia efeitos a partir do termo do prazo ou da sua
renovagao; operava-se com a invocacao de o senhorio necessitar da habitagdo para si ou descendentes
em 1° grau; quando munido de projeto de arquitetura aprovado pela Camara, decidisse ampliar o prédio
ou aumentar o nimero de fragdes ou divisGes suscetiveis de arrendamento em separado, ou ainda quando
fosse notoria a necessidade de obras de restauro profundo. Do diploma mencionado para o NRAU, as coisas
mantiveram-se sensivelmente iguais.

O Codigo Civil de 1966 nao previa, no art® 10962, as obras de restauro profundo.

3. O contraente podera assumir outra categoria, nomeadamente de sublocador e comodatario.



Arrendamento

décimos mensais de € ,00 ( euros), no primeiro

dia UGtil do més anterior aquele a que disser respeito, no
domicilio do primeiro outorgante ou por depdsito em conta no

(indicar instituicdo de crédito e NIB). - - - - = = - — — -

2) O segundo outorgante liquidarad no primeiro dia de vigéncia
do contrato, ou, antecipadamente, a quantia de € , 00

( euros)’

de que o primeiro contraente dard a cor-
respondente quitagdo com a emissdo do respetivo recibo, o qual
poderd, ex vi da lei, ser substituido pela prova de depdsito

em conta. = = = = = = = = = = = = = = = = = = = = = = = - -

3) A renda acordada serd objeto de atualizacdo anual de acordo
com a aplicacgdo do coeficiente legal fixado para os contratos

de arrendamento®. - - - - - - - - - - - - - - — - - - - - - -
SETIMA

O segundo outorgante ndo poderd ceder, onerar ou celebrar

quaisquer outros negbécios juridicos sem a expressa autorizacéo,

por escrito, do primeiro outorgante®. - - - - - - - - — — — —
OITAVA

A conservacgdo e manutencdo do local ficam a cargo do segun-

do outorgante, o qual devera entregar a fracdo (o imdbvel,

o estabelecimento, etc.) nas mesmas circunstdncias em que a

BACENEFGU , = = = = = = = = = = = = = = = = = = = = = = = =

NONA

Nos casos omissos é feita a remissdo para a lei em vigor. - -

4. E arenda correspondente a dois meses. A primeira vence-se no momento da celebragao do contrato, e as
restantes, no primeiro dia Gtil do més imediatamente anterior daquele a que diga respeito. Tendo o contrato
inicio no dia 1 de determinado més, o que é comum, vencem-se simultaneamente ambos — o que é pago
com a celebragdo e o que se vence no més imediatamente anterior, ficando deste modo pago o més anterior
a cessacao do contrato — art® 10752 do Cédigo Civil. A renda também pode ser antecipada por um periodo
nao superior a trés meses, ficando previsto em contrato escrito — art® 10762 também daquele diploma.

5. Idem, art® 10772,
6. Ibidem, art® 1083°.
7. Ibidem, art® 10782,
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ATUALIZAGCAO DA RENDA

(Nome do Senhorio)
(Morada “ )
(Data)
(Nome do Inquilino)
(Morada, que coincide em regra com o local do arrendamento)
ASSUNTO: Atualizagdo de Rendas

Nos termos do art® 1077° do Cbébdigo Civil, fica V? Ex*?
avisado (a), de que a renda concernente ao apartamento8 sito em

° apartir de / / ’

altura em que se vence o més de / , passara
a ser de € ,00 ( 1oy

Tal alteracdo é proveniente da aplicacdo do coeficiente de

atualizacédo de , conforme aviso n° / , de
, publicado na ® série do Didrio da Republica n°

, de / / , como resulta

da clausula n° , prevista no contrato de arrendamento.

Com os melhores cumprimentos

(Assinatura)

8. Anaturezado imével podera ser diferente, designadamente, moradia, estabelecimento comercial ou industrial.
9. Indicar rua ou lugar (n°® de policia no primeiro caso) e concelho.

10. Valor por extenso.
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ALTERAGCAO DE RENDA - RESPOSTA

(Nome do Arrendatario)
(Morada “ , que coincide em regra com o local do arrendamento)
(Data)
(Nome do Senhorio)
(Morada)
ASSUNTO: Alteracdo de renda!'* - RESPOSTA.

V?® Ex? notificou o epigrafado na qualidade de inquilino do prédio
urbano inscrito sob o artigo da freguesia de 7
concelho de , sito em , fa-

zendo—-lhe uma proposta de alteracdo de renda.

Efetivamente, foi dada, ipso jure, observéadncia ao disposto no
art® 30° do NRAU no que concerne a todos oS seus pressupostos.

Ora, trata-se dum regime transitério, de conformidade com o
disposto nas Leis 6/2006 e 31/2012, cuja prerrogativa, e com
salvaguarda de melhor opinido que sobre o mesmo assunto possa
existir, é refutada na integra, pelas razdes que sucessiva-
mente passam a ser explanadas:

a. V? Ex?® beneficiou da prerrogativa da transmissédo da posicédo
contratual nos termos do art® 1057° do Cébdigo Civil, des-
curando na integra todo o processo que estava em decurso
com o anterior proprietario (aplica-se, se for o caso).

b. Esperemos que, por ignorédncia ou negligéncia, né&do tenha
tomado antecipadamente conhecimento dos termos em dque
foram subscritos os contratos de arrendamento com os ante
proprietarios da coisa.

11. Paratornar o assunto mais complexo, este exemplo diz respeito aum contrato de arrendamento preexistente
aaquisi¢do do imovel. Ou seja, quando o comprador adquire o prédio, este ja se encontrava arrendado, pelo
que se operou atransferéncia da posigao contratual, ficando sub-rogado no lugar do vendedor —alterou-se um
dos sujeitos, mas mantém-se as restantes clausulas contratuais, até que, por qualquer razdo, designadamente
pela vontade das partes, haja lugar a alteragdes supervenientes.

Depois, também estava a decorrer com o ante proprietario um processo de realizagdo coerciva de obras.
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c. O facto de ter adquirido o imdével a titulo oneroso im-
puta-lhe todos os direitos e obrigagdes que existiam ao
tempo desse ato, ndo constituindo uma alteracdo anormal
das circunstédncias nem ao contrato, e muito menos ao seu
objeto!?.

d. Na declaragdo que V® Ex® anexou a sua comunicac¢do, consta
anexa uma coépia da caderneta predial, cuja declaracéo
modelo 1 do IMI foi apresentada nos servicos tributa-
rios pelo inquilino, para dar inicio a um processo de
realizacdo coerciva de obras nos termos dos art®s 30° e
35° do RJOPA'®, que poderd ser compulsado nos respetivos
servicos da Camara Municipal, no competente servigo de
Financas e no vendedor que V® Ex® ora su-broga.

Finalmente, adverte-se que ESTE E O INSTRUMENTO DE RENUNCIA A
RENDA PROPOSTA nos termos dos art®s 31° a 34° da referida Lei
31/2012, a que se deve dar esmerada atencdo sobretudo no que
concerne ao direito a indemnizacdo do locatario.

Concomitantemente se solicita que seja dado cumprimento as
obras de natureza coerciva, sendo que o RABC é inferior a
cinco RMNA, situacdo em que o contrato apenas fica sujeito ao
NRAU apds obediéncia ao previsto no art® 35° daquela mesma
Lei - isto tem carater imperativo, derrogando o principio da
liberdade contratual previsto no art® 405° do Cédigo Civil.

Assim, o ingquilino vem contrapor a renda de € 100,00 mensais,
atendendo ao reduzido nivel de conservacdo do imével, que pro-
duzirad efeitos 30 dias apds assinatura do aviso de rececéo.

Com os melhores cumprimentos

(Assinatura)

12. Vide art® 437° do Codigo Civil.
13. Art® 32, conjugado com os art® 29° e ss. do Decreto-Lei n® 157/2006, de 08/08.
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