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Prefacio

PREFACIO A 4.2 EDICAO

Edicdo atrés de edicdo, e os propositos de um autor vao mudando. Esta obra
surgiu inicialmente com o proposito de ajudar as pessoas literariamente mais
carenciadas, mas depressa o autor se apercebeu de que o grosso do consumo
residia na comunidade juridica.

De tal modo, a obra tem sido aperfeicoada, com uma ou outra situagao de relevo,
ecomtodaalegislacdo até a atualidade, incluindo o recente orcamento de estado
para o ano 2018. Alids, houve esse tipo de preocupacao desde o arrendamento
urbano, onde deparamos com quatro alteragdes legislativas, nomeadamente, a
Lei n.2 79/2014, o DL n.2 156/2015 e as Leis n.% 42.2 e 43.2, de 2017, até ao
Codigo da Estrada, ao Processo Civil, a legislagdo penal, ao Estatuto dos Benefi-
cios Fiscais, e enfim, a outras situacdes esporadicas que se espalham por todos
os diplomas versados no trabalho, incluindo a legislagao fiscal.

Mas importa acima de tudo ao autor, divulgar perante todos os leitores, a razdo
que o conduziu a génese de tdo pretensioso trabalho, e onde certamente se
consubstancia o sucesso até ora concebido, sem carater ofensivo para entidades
abstratamente envolvidas, sendo que, é mais facil desmistificar a razao do

que a sufocar.

O principio é de que, a razdo de ciéncia nem sempre justifica o meio,
quando o motivo subjacente serve inadvertidamente, ou de modo impli-
cito, para atingir um fim concreto.

Ora, vem isto a proposito da incompatibilidade do autor no exercicio de fun-
¢oes pablicas, cuja matéria estava ao tempo consignada na Lei n.2 12-A/2008,
de 27 de fevereiro, sucessivamente alterada, e posteriormente revogada pela
Lei n.2 35/2014, de 20 de junho, designada de forma abreviada “LTFP”. O art.?
26.2 daquele primeiro diploma estabelecia que “As fungdes piblicas sao, em
regra, exercidas em regime de exclusividade.”; por conseguinte, o art.? 27.2, n.°
1, do mesmo normativo, previa que “O exercicio de funcdes pode ser acumu-
lado com o de outras fungées pablicas quando estas ndo sejam remuneradas e
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haja na acumulacdo manifesto interesse pablico”. Mas por forca do art.2 28.2, o
funcionario até poderia exercer cumulativamente funcdes privadas, desde que
previamente autorizado, com a observancia do sobredito requisito da auséncia
de colisdo com o interesse pablico, e essencialmente, por forca da alinea ¢) do
n.2 4, quando “Ndo comprometam a isengdo e a imparcialidade exigidas pelo
desempenho das fungoes pablicas;”.

Resumidamente, abdicando de tecer mais aprofundadas consideragdes, sempre
se diga, que se gerou uma grande ambiguidade entre a presungdo do exercicio
efetivo, a qualificagdo do interesse piblico e a suspei¢do de atividades colididas,
ao ponto de a propria OA, ter movido ao autor uma agdo-crime por suposta
violagdo do respetivo Estatuto, decorrida que foi a representagdo de um amigo
no Julgados de Paz. Impulsionado pela contradicdo, o autor invocou uma razdo
de ciéncia, materialmente coartada aos simples honorarios dos direitos de autor,
continuando a sua labuta, prescindindo do contacto direto das pessoas que se
sentem movidas pela impressdo do seu curriculo profissional e académico.

E essa razdo de ciéncia, graciosa e erudita, consubstancia-se na obra
«Minutas e Formularios — Anotados e Comentados».



Prefacio

PREFACIO A 2.2 EDICAO

Depois de uma obra Best Seller que esgota sensivelmente dentro de meio ano a
sua 1.2 edicdo, pouco haverd a acrescentar no introito a 2.2 edicao.

Nao obstante, existe uma situagao que se reveste da maior imperiosidade - mani-
festar o meu profundo agradecimento a todos aqueles que adquiriram a obra por
um dos meios mais convenientes, suporte fisico ou e-book, revelando a acreditagao
no meu trabalho como autor. Isto conduz insofismavelmente a concretizagdo
das palavras de Olavo Bilac que remontam ao século XIX, privilegiadas pela sua
imutabilidade, e por mim comumente citadas:

O:s livros nao matam a fome, nao suprimem a miséria, ndo acabam
com as desigualdades e com as injusticas do mundo, mas consolam
as almas e fazem-nos sonhar.

De facto, esgotar uma edig¢do dentro do sobredito perfodo, sem apoio ou refe-
réncia de qualquer estabelecimento de ensino, se ndo é inédito, também nao
deixa de ser incomum.

Apenas a talho de foice se acrescenta, que houve a esmerada preocupagao de
rever convenientemente a obra, de aumentar o leque das minutas, umas conside-
radas inovadoras e outras de complementaridade e aperfeicoamento, todas com
0 comentario prévio e as pertinentes notas de rodapé. Depois, como entretanto
também haviam sido revogados e republicados, o Codigo de Processo e o Estatuto
dos Tribunais Administrativos e Fiscais, ex vi do Decreto-Lei n.2 214-G/2015,
houve o cuidado de se proceder as alteragdes que se mostraram pertinentes.

No que concerne a outros diplomas recentes, designadamente o CPC, introdu-
zido pela Lei n.241/2013, e o CPA, introduzido pelo Decreto-Lei n.? 4/2015, ja
haviam sido contemplados na vers3o anterior.

A referéncia esporadica a entidades, objetos e locais, deve ser entendida com
carater abstrato.

Um Bem Haja a todos.



Introdugao

INTRODUCAO

Caminhar em busca do conhecimento e da transmissdo do mesmo é o reflexo
duma evolucao social, ética e moral, que nao constitui mais do que a vontade
intrinseca do querer evitar o travao do conhecimento, a conjugar o saber empirico
com o erudito, convolando gradualmente aquele neste, sem que tampouco se
vislumbrem laivos de indiferenca e resignacao.

Ninguém nos ensina a nascer e a morrer, mas nao poderemos olvidar que os
nossos antepassados, com todas as restricdes que |hes poderdo ser assacadas
inadvertidamente, foram o pilar da realidade que hoje integramos. Criaram em
no6s 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 0 povo que outrora
contribuiu para a esséncia que a sociedade atual subverteu.

Esse foi o povo que deixou isoladamente alguns letrados com a saudosa “4.2
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 ndo falar
no aparente paradoxo da reversdo, mas a evolucdo tecnolégica e cientifica
levou-nos a pensar e atuar em circunstancias antagbnicas com o passado, na
generalidade das situagoes.

Foi nesta panopliadesituagdesfilosoficas, 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 servigos 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 contribuimos 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”, ndo havera oportunidade e proporcionalidade.

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

Situagoes a ressalvar:
a) Ointeressado deve adaptar aminuta ao caso concreto, excogitando o autor
toda a responsabilidade que possa emergir da sua inadequada utilizagdo.
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 relacdo a quaisquer outros.

d) O uso desta obra ndo supre o recurso a mandatario judicial nas situagdes
impostas por lei.
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ARRENDAMENTO

- Contrato de arrendamento

- Atualizacao da renda

- Alterac3o de renda — resposta

- Trespasse — direito de preferéncia — notificagdo

- 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 - comunicag¢do ao senhorio

- Regime das obras ndo habitacionais — comunicagao

- Comunicagdo a Camara Municipal

- Beneficio da compensac¢do — comunicagdo ao senhorio

- Realizag3o coerciva de obras — comunicac¢do ao municipio

- Realizacdo coerciva de obras — comunicacido ao senhorio

- Beneficio da Compensacao — comunicagdo ao municipio

- Atraso no pagamento da renda — notificagdo do locador

- Atraso no pagamento da renda — notificacdo do fiador

- Depésito 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 contetGdo, desde muito cedo se passou a sentir a neces-
sidade de se estabelecerem regras, porque a informagdo verbal perde-se, e a
universalidade do ser humano nem sempre salvaguarda a preservacao 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 sentenca,
sao frequentemente objeto de atropelo ou absoluto incumprimento.

Uma das altimas alteragées 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.?
1069.2 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
retina as circunstancias definidas pelo poder local. Assim, caso se trate de arren-
damento para comércio, indGstria ou servicos, o designado arrendamento para
fins ndo habitacionais, a licenca de utilizagao é obrigatéria e devera coincidir
com a atividade a exercer pelo arrendatario. No caso de arrendamento para
habitagcdo, nio 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 proprio, apds vistoria dos servicos técnicos
da autarquia, e que atestem a observancia dos pressupostos de habitabilidade.
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Nos termos do art.? 9.2 do RAU, apenas poderiam ser objeto de arrendamento os
prédios ou fragGes, 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 relacio a data de celebra-
¢ado do contrato. Alias, o rigor da lei ia até ao ponto de considerar obrigatéria a
meng¢do no contrato da existéncia da licenca de utilizagdo ou o impedimento
de momento, estabelecendo para o incumpridor san¢des 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 situagées em que era exigivel, manteve inal-
teravel a situagdo concernente a exigéncia do documento em questdo.

A auséncia de licenca 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.? 437.2 do Cédigo Civil. Se a causa for imputada ao senhorio e
o arrendatario nio se socorrer da resolucido, a falta de licenca ou autorizacdo
municipal para o exercicio de determinada atividade conduz a nulidade do
contrato, conforme previsto no art.2 286.2 do CCivil.



Arrendamento

CONTRATO DE ARRENDAMENTO?!

Primeiro(s): Nome , NIF(s)
, hatural da freguesia de , conce-
Iho de , portador de Bilhete de Identidade (ou Cartao
de Cidaddo) n.° , emitido em (ou com
validade até...), pelo arquivo de identificacdo de ,
(estado civil) (regime de casamento, sendo 0 caso)

, residente em - - -

Segundo(s) : Nome , portador de Bilhe-
te de ldentidade (ou Cartédo de Cidadao) n.° , emitido
em (ou com validade até...), pelo arquivo
de identificacdo de , (estado civil) (regi-
me de casamento, sendo o0 caso) , residente
em , NIF(s) , Qque passara a

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

Terceiro(s): Nome , portador de
Bilhete de ldentidade (ou Cartdo de Cidadéo) n.° ,
emitido em (ou com validade até...), pelo
arquivo de identificagédo 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 proprietario e legitimo possuidor, da de arrendamento ao
segundo contraente (indicar o objeto do contrato, fazendo uma
pequena descrigdo, designadamente do local onde o bem se situa

1. Com a entrada em vigor do NRAU e revogacao do RAU, os elementos que compdem o contrato de ar-
rendamento passaram a constar de diploma préprio, o Decreto-Lei n.2 160/2006, de 8 de agosto, porquanto
se considerava que tais elementos nao deveriam constar do Codigo Civil. E o facto de ser contemplado em
diploma avulso é porque um seu congénere, o RAU, fora objeto de revogacao. Esta heterogeneidade legis-
lativa ndo obtém assentimento da nossa parte, tendo em consideracao que, alterando um pouco os art.%s
1069.2 e 1070.2 do Codigo Civil, que sdo de pequena dimensao, nao 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 conservacdo. - - - - - - - - -

SEGUNDA

O presente contrato de arrendamento é celebrado ao abrigo da
Lei n.° 6/2006, de 27 de fevereiro (NRAU), com as alteracdes
sucessivamente introduzidas até a Lei n.© 43/2017, de 14 de
Jjunho.

TERCEIRA

0 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
0 n.© 1 do art.© 1054.° conjugado com o artigo 1096.°, ambos
do Cédigo Civil. - - - - - = = - - - — - - - - - - - - - - - -

QUINTA

Nos casos de cessagdo do contrato por resolugdo, 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

2. Se o contrato for com prazo certo, como in casu, fica salvaguardado o prazo e as suas eventuais prorro-
gagoes sucessivas. Na omissdo do prazo vigora o regime supletivo de 2 anos, conforme prescreve o n.? 3
do art.? 1094.2 do Cédigo Civil.

Com o RAU, essencialmente com as alteragdes introduzidas pelo Decreto-Lei n.? 329-B/2000, de 29 de
dezembro, 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 invocagao de o senhorio necessitar da habitagao para si ou descen-
dentes em 1.2 grau; quando munido de projeto de arquitetura aprovado pela Camara, decidisse ampliar o
prédio ou aumentar o nimero de fragées ou divisoes suscetiveis de arrendamento em separado, ou ainda
quando fosse notéria a necessidade de obras de restauro profundo. Do diploma mencionado para o NRAU,
as coisas mantiveram-se sensivelmente iguais.

O Codigo Civil de 1966 ndo previa, no art.2 1096.2, as obras de restauro profundo.

3. O contraente podera assumir outra categoria, nomeadamente de sublocador e comodatario.
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C euros), que o arrendatario pagara em duo-
décimos mensais de € ,00 ( euros), ho primeiro
dia util do més anterior aquele a que disser respeito, no
domicilio do primeiro outorgante ou por depésito em conta no
(indicar instituicdo de crédito e NIB). - - - - — — — — — —

2) 0 segundo outorgante liquidara no primeiro dia de vigéncia
do contrato, ou, antecipadamente, a quantia de € ,00
( euros)* de que o primeiro contraente dara a cor-
respondente quitagdo com a emissdo do respetivo recibo, o qual
podera, ex vi da lei, ser substituido pela prova de depésito
emconta. - - - - - - - - - - — - - - — - - - - - - - - - -

3) A renda acordada sera objeto de atualizacdo anual de acordo
com a aplicacédo do coeficiente legal fixado para os contratos
de arrendamento®. - - - - - - - - - - - - - - - — - - - - — -

SETIMA

0 segundo outorgante ndo podera ceder, onerar ou celebrar
quaisquer outros negécios juridicos sem a expressa autorizacéao,
por escrito, do primeiro outorgante®. - - - - - - - - - - - -

OITAVA

A conservacdo e manutencdo do local ficam a cargo do segun-
do outorgante, o qual deverd entregar a fracdo (o imoével,
o0 estabelecimento, etc.) nas mesmas circunstancias em que a
encontrou’. - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - -

NONA

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

4. £ a renda correspondente a dois meses. A primeira vence-se no momento da celebragdo 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 cessagao do contrato — art.? 1075.2 do Codigo Civil. A renda também pode ser antecipada por um periodo
ndo superior a trés meses, ficando previsto em contrato escrito — art.2 1076.2 também daquele diploma.

5. Idem, art.2 1077.2
6. Ibidem, art.® 1083.°.
7. Ibidem, art.2 1078..

29



MINUTAS = FORMULARIODS

Anotados e Comentados

Minutas e Formularios integra mais de 100 documentos, com esclarecimentos praticos
e advertencias suscitadas pelo autor que permitem ao cidaddo comum a celebracdo de
contratos, procuracdes, impugnacoes e reclamacdes, entre muitos outros atos do dia a dia.

Edicdo atualizada que faculta um conjunto de ferramentas que |he permitem assequrar
de forma mais eficiente a garantia da defesa dos Seus direitos, bem como o cumprimento
de obrigacoes ou deveres contratuais que decorrem da vida em sociedade.

A diversidade das situacdes tratadas na obra reforca o interesse e utilidade pratica para
Advogados e Solicitadores, Contabilistas, Gestores de Empresa, entidades publicas,
estudantes de direito, contribuintes e cidadaos em geral.

www.vidaeconomica.pt

Visite-nos em
livraria.vidaeconomica.pt 9"789897"684432" >






