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Memorandum

A NOVA LEI DO ARRENDAMENTO URBANO CASOS PRATICOS

"0 arrendatario

pode estar
seis meses
sem pagar
renda?"”

- Codigo Civil, coma
redacgio dada pelalel: -
.n0 6/2006,de.27de ;.
. Fevereiro, artigos 1041°,
" no®1,1083.9 nimeros’1, -
£ 2@ 3;1084.2, nlimeros
S1e3 . .

Lei n.2.6/2006, de 27
< deFevereiro, artigos 99, .
2 7e15% ndmeros1e2.”

JOSE FILIPE ABECASSIS
Séeio PLMJ - Sociedade de Advogados, RL

O SENHORIC: Manue! Alves Mendes

O CASO: Perante a leitura dos novos Arts
n°s 1083 n°3 e 1084 n°3 do Cédigo Civil,
introduzidos pela Lei n°. 6/2006, de
27/02, qualquer arrendatirio pode estar
sels meses sem pagar a renda, pois estd a
coberto da Lel. Mesmo apés o ndo pagamen-
to neste periodo (6 meses), nada indica que
esse mesmo arrendatério possa ser despe-
jado sem a intervengiio do Tribunal (mais
quantos meses?).

A QUESTAQ: Seré esta a interpretagdo cor~
recta? .

A RESPOSTA: A falta de pagamento de rendas
constitui um dos modos mais claros e objectivos de
incumprimento de uma das obrigacdes centrais do
contrato de arrendamento (a par da obrigagdo, do
senhorio, de facultar ogozodacoisalocada).

Por isso, o Regime do Arrendamento Urbano
{RAU) j& considerava que, para além de ser moti-
vo de rescisdo do contrato (cfr. artigo 64° do
RAU), tal facto podia ainda determinar uma consi-
deravel simplificagdo processual da ac¢do de des-
pejo, na medida em que: a falta de pagamento da
renda em mora, acrescida da indemnizagdo em
valor correspondente a 50%, facultava ao senho-
rio o direfto de se recusar areceber as rendas pos-
teriormente vencidas e, nos termos do artigo 58.2
doRAU, a falta de pagamento de rendas vencidas
na pendéncia da accdo de despejo dava lugar ao
incidente de despejoimediato.

N&o obstante tal simplificacdo, no contexto do
RAU a resolugde do contrato de arrendamento
com fundamento na falta de pagamento de ren-
das implicava sempre a interposi¢do de uma ac-
¢do declarativa de despejo (cfr. artigo 639, n° 2,
doRAU).

Ora, o Novo Regime do Arrendamento Urbano
(NRAU), aprovado pela Lei n.2 6/2006, de 27 de
Fevereiro, permite que no caso de falta de paga-
mento de rendas o senhorio possa resolver o con-
trato de arrendamento sem ter de intentar uma
acgdo declarativa de despejo (que, normalmente,
costumarn demorar alguns anos), podendo para
esse efeito recorrer ao mecanismo previsto nos
novos artigos 10839, n.¢ 3, e 10849, n.9 3, do Cédi-
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go Civil. Assim, se 0 arrendatério, na sequéncia de
tal resoluclo, ndo desocupar voluntariamente o
imével arrendado, 0 senhorio poderd, desde logo,
passar imediatamente a fase executiva, a fim de
conseguir a recuperagdo efectiva do imével ar-
rendado (para esse efeito, o artigo 159, n° 2, da
Lei n.0 6/2006 determina que o contrato de ar-
rendamento, acompanhado da comunicagdo de
resolugdo remetida ao arrendatdrio, constituird t-
tuio executivo).

Conclui-se, portanto, que o novo regime veio sim-
plificar alguns casos de resolucdo do contrato de
arrendamento com base na faita de pagamento de
rendas. Assim, se o arrendatério incorrer em mora
quanto ac pagamento de renda por mais de 3me-
ses, tal facto constituird, sé por si, e sequndo a ex-
pressa qualificago feita pelo artigo 10839, n0° 3,
do Codigo Civil, fundamento para a resolugso do
contrato de arrendamento, por se considerar inexi-
givel a sua manutencdo. Para tanto, o senhorio de-
verd comunicar essa resolugdo ao arrendatério
(cfr. artigo 1084.°, n®. 1, do Cédigo Civil), por meio
de notificagdo judicial avulsa ou de contacto pes-
soal feito por advogado, solicitador ou solicitador
de execucdo (artigo 9.2, n.07, da Lei n.0 6/2006).
Feita esta comunicagao, o arrendatdrio ainda po-
derd, de facto, evitar a extingdo do arrendamento
mediante ¢ pagamento das rendas vencidas,

acrescidas de indemnizagdo em valor correspon-
dente a 50% das mesmas (artigos 10419, n1,e

1084.9, n.2 3, do Cédigo Civil), desde que o fagano

prazo de 3 meses apés aquela comunicagdo do
senhorio. Se o ndo fizer, 0 senhario poderd inten-

. tar accdo executiva para a entrega de coisa certa,

servindo de titulo executivo o contrato de arren-
damento e o comprovativo da comunicacdo de
resolugdo (cfr. artigo 152, n.21, da Lei n.% 6/2006).
De notar que esta execugdo do despejo em nada
impede o senhorio de proceder, paralelamente,
em outro processo, & execugdo judicial para co-
branga das rendas em divida, nos termos acima j&

* indicados.

Por outro lado, consideramos que a situagdo de o
arrendatdrio, com alguma frequéncia mas de
modo interpolado (nunca chegando a perfazer 3
meses de mora), se atrasar no pagamento da ren-
da, eventualmente for¢ando o senhorio a encetar
diligéncias para a cobranga desses valores, pode-
ré configurar umincumprimento contratual, agra-
vado pela sua reiteracdo, susceptivel de tornar
inexigivel a manuten¢3o do arrendamento, para
os efeitos dos ndmeros 1e 2 do artigo 10832 do
Cédigo Civil. Nesse caso, o senhorio poderd inten-
tar acgdo de despejo sob a normal tramitagdo da
acgdo declarativa, seguida - se necessdrio - de
competente ac¢So executiva.m
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