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E obrigatéria a celebragdo de um
contrato de arrendamento entre o
senhorio e o arrendatdrio?

Ao arrendar um imovel, deve ser celebrado um contrato
por escrito (contrato de arrendamento), tendo as assinaturas
do senhorio e do arrendatirio de serem “reconhecidas”. Nos
termos da lei, para que se possa efectuar o “reconhecimento
de assinaturas”, o senhorio tem primeiro de pagar o respec-
tivo imposto de selo atinente ao contrato de arrendamento.

Qual é o periodo minimo de
arrendamento?

A lei ndo define qual é o periodo minimo de arrendamento,
mas determina que o prazo miximo niao pode ultrapassar os
trinta anos. Se o contrato for omisso quanto ao periodo de
arrendamento, considera-se que o seu prazo é de um ano.

Hé alguma norma juridica que obrigue
a determinagdo de um valor para as
rendas?

O valor da renda é concertado entre o senhorio e o ar-
rendatdrio, nio havendo norma legal que disponha sobre esta
matéria. O valor da renda deve ser acertado no momento da
celebragao do contrato.
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- obrigatério o pagamento de rendas
pagas em adiantado e da caugdo?

Numa situacdo de arrendamento, segue-se o principio
de “pagar primeiro, ocupar depois”, isto &, a renda é paga no
primeiro dia da vigéncia do contrato ou no primeiro dia do
periodo indicado no contrato. Por exemplo, se o contrato for
assinado no dia | de Julho ou o arrendamento produzir efeitos
a partir desse dia, a renda do més de Julho deve ser paga no
primeiro dia desse mesmo més. Por outro lado, o senhorio
pode também acertar com o arrendatirio o pagamento adi-
antado das rendas, cujo valor nio pode ser superior ao de
uma prestacio mensal, sendo permitida a cobranga adiantada
de apenas uma Unica prestacao. Por isso, para além das rendas,
o senhorio pode cobrar antecipadamente a renda do més de
Agosto no dia | de Julho.

O depdsito de uma renda a titulo de caugio & assunto
que deve ser concertado entre o senhorio e o arrendatdrio.
As duas partes podem acordar que a renda paga a titulo de
caugdo corresponda ao valor de duas prestagoes mensais.

Se o arrendamento produzir efeitos a partir do dia | de
Julho e a renda mensal for de 5000 patacas, o senhorio pode
receber nesse dia uma quantia mdxima de 20 000 patacas,
sendo:

Renda de Julho $5 000 patacas
Prestacio adiantada da renda de Agosto  $5 000 patacas
+ Caucao correspondente ao valor de duas prestacoes $10 000 patacas

$20 000 patacas




O valor da renda pode ser alterado a
qualquer momento?

Nao se pode alterar livremente o valor da renda. O sen-
horio s6 pode alterar o valor da renda segundo os termos
definidos nas cliusulas contratuais ou nos termos do acor-
dado com o arrendatario.

Caso o contrato de arrendamento seja omisso quanto ao
aumento do valor da renda, o senhorio s6 pode aumentar a
renda durante a vigéncia do contrato, com o consentimento
do arrendatirio.

Quais as consequéncias do atfraso
no pagamento da renda pelo arrenda-
tdrio?

Se o atraso for superior a oito dias, o senhorio tem o
direito de exigir que o arrendatirio pague uma indemnizacio
igual a metade do montante que for devido. Por exemplo, o
arrendatirio devia pagar uma renda de 5000 patacas no dia |
de Julho, mas atrasa oito dias, o senhorio pode, no dia 10 de
Julho, exigir que o arrendatirio pague 7500 patacas, sendo:

Renda de Julho 5 000 patacas
Indemnizacdo igual a metade do valor da renda 2 500 patacas

7,500 patacas
T ——— .

Se o atraso for superior a trinta dias, o senhorio pode
exigir ao arrendatirio o pagamento de uma indemnizacio
correspondente ao dobro do montante em divida.
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O senhorio pode intentar contra o arrendatirio uma
accao no tribunal judicial, alegando a falta de pagamento da
renda, com vista a rescisao do contrato de arrendamento.
Mas, neste caso, o senhorio jd nao podera exigir ao arrenda-
tirio o pagamento das indemnizagoes referidas.

Se o arrendatirio liquidar as rendas e as indemnizacoes
devidas antes de ser chamado a depor no tribunal, o processo
serd arquivado e o contrato de arrendamento continuara
vigente. Caso contrairio, o processo continuard a decorrer e
o tribunal podera ordenar a rescisio do contrato de arren-
damento e o despejo do arrendatirio. Se o arrendatirio re-
cusar a desocupar a habitacio, o senhorio pode requerer ao
tribunal um mandado de despejo, para efeitos de execucao.

E preciso celebrar outro contrato,
quando o contrato em vigor chegar ao
seu termo?

Quando um contrato de arrendamento chegar ao seu
termo sem que as partes se tenham pronunciado sobre a
sua cessacao (vide as informacgoes constantes do verso deste
panfleto “Como cessar o contrato de arrendamento”), este
contrato é automaticamente renovado.

A duracao do periodo de renovagao é igual ao periodo
definido inicialmente no contrato. Por exemplo, se o contrato
tiver uma duragio inicial de seis meses, podera renovado por
mais seis meses. No entanto, se o periodo inicial for superior
a um ano, por exemplo, de dois anos, o periodo renovado tem
a duragao maxima de um ano, salvo acordo em contrario,



(
C

Quem é responsavel pelas despesas
de manuten¢do da habitagdo?

O senhorio & responsivel pelas obras correntes de

manutencao e beneficiacio do imovel arrendado. Ambas as
partes devem comprometer-se a respeitar o seguinte:

O arrendatirio, para fins de conforto pessoal, pode re-
alizar obras de pequena escala com danos insignificantes
na habitacdo, designadamente, a instalacao de aparelhos
de ar-condicionado. No entanto, o arrendatirio tem a
obrigacio de reparar o dano causado ou proceder ao
restauro da habitacao, antes da sua devolucao.

Caso se verifiquem problemas que afectam a qualidade
ou os fins da habitacao, nomeadamente, situagoes de
infiltracio de dgua ou entupimento grave da canalizacio,
resultando na redugio do seu uso, quando essas defi-
ciéncias jd existiam 3 data da entrega da habitacao pelo
senhorio ou quando nio tenham sido causadas pelo ar-
rendatdrio, o senhorio & responsavel pela sua reparacio.
Quando o senhorio & responsivel pela reparagio da
habitacio e nao o faga, o arrendatirio pode rescindir o
contrato de arrendamento nos termos da lei.

Em caso de urgéncia e quando o senhorio nao intervenha
de imediato para resolver o problema, o arrendatirio tem
o direito de proceder i reparacao, sendo os custos das
obras da responsabilidade do senhorio. Se o senhorio re-
cusar assumir esta responsabilidade, o arrendatdrio pode
descontar da renda o valor das despesas de reparacio e
os juros legais. O valor do desconto mensal nao pode ser
superior a setenta por cento da renda.



Como cessar o contrato de arrenda-
mento?

O contrato de arrendamento é cessado através da
revogacao por mutuo acordo, resolucio pelo senhorio ou
arrendatirio, caducidade, revogaciao unilateral ou dentncia
unilateral. Em caso de ocorréncia de uma das seguintes situa-
¢oes, o contrato de arrendamento cessa:

I. Revogacao por miituo acordo

Se uma parte declarar a sua intengdo de cessar o con-
trato sem a oposi¢io da outra parte, independentemente
do termo do arrendamento, podem as duas partes acordar,
a qualquer momento, na revogacao do contrato. O acordo
pode ser verbal ou escrito. No entanto, se o acordo nio
for imediatamente executado, ou se ele contemplar cldusulas
compensatorias ou adicionais, o mesmo tem que ser por
escrito.

2. Resolugao do contrato de arrendamento

A. Nas situacoes abaixo especificadas, o senhorio pode
resolver o contrato de arrendamento: o arrendatirio
deixou de pagar a renda em tempo e local apropriados;
o arrendatirio usou a habitacao para fins contrdrios a
lei; o arrendatirio efectuou obras de alteragiao na habi-
tacdo, sem o consentimento do senhorio; o arrendatirio
subarrendou ou emprestou parte ou toda a habitagao a
terceiros, sem o consentimento do senhorio; o arrenda-
tirio usou a habitacio para fins alheios aos acordados,
nomeadamente, o uso da habitacio como escritério ou
oficina.
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Caso o senhorio pretenda resolver o contrato, deve
recorrer ao tribunal para que o juiz ordene a resolucio
do contrato de arrendamento.

B. Nas seguintes situacoes, o arrendatdrio pode resolver o
contrato:a habitagio nio tem condigoes para ser utilizada
para os fins a que se destinava, designadamente, situa-
coes de infiltracao de dgua pelas paredes, com prejuizo
da habitabilidade da moradia; existéncia ou ocorréncia
posterior de problemas na habitacio que poem em risco
a seguranca do arrendatdrio, designadamente, problemas
resultantes da estrutura do edificio.
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Caducidade do contrato de arrendamento

A caducidade do contrato tem lugar nas seguintes situa-
¢oes: falecimento do arrendatirio (exceptuando os casos em
que os familiares do arrendatirio defunto continuam ainda
a viver na habitacao), casos em que o arrendatdirio seja uma
pessoa colectiva* que tenha sido extinta ou casos de expro-
priacdo por utilidade publica.

* Sociedades ou associacbes legalmente constituidas

4. Revogacdo unilateral do contrato pelo arren-

datarlo

Relativamente aos contratos de arrendamento respeitan-
tes a imoveis para habitagio, o arrendatirio tem o direito de
cessar o contrato antes do seu termo, sendo necessirio co-
municar esta inten¢ao por escrito ao senhorio com noventa
dias de antecedéncia. Se no contrato estiver estipulado um
prazo de comunicagio mais curto, basta cumprir este prazo.
Neste caso, o senhorio tem o direito de receber um més de
renda extra a titulo de compensagao.

As partes podem acordar previamente as formas de
indemnizacio. No entanto, o valor da indemnizagio a pagar
pelo arrendatirio ao senhorio nio pode ser superior ao
dobro do valor da renda mensal.



5. Denuncia unilateral do contrato de arrenda-
mento
Se desde o inicio até ao termo do contrato ou termo da
renovacao a duracio do arrendamento nio completar dois
anos, o senhorio nio tem direito de propor a denuncia uni-
lateral do contrato ao arrendatirio. No caso do arrendatario,
este nao esta sujeito a este condicionamento de dois anos.

Caso o senhorio ou o arrendatirio nio estejam interes-
sados em renovar o contrato de arrendamento quando este
chegar ao seu termo, devem comunicar esta pretensio por
escrito 4 outra parte, com a antecedéncia minima estipulada
pela lei.

Antecedéncia exigida
por lei para efeitos

de comunicagio

Duracgio do arrendamento
ou da renovacio

Inferior a trés meses um terco da duracdo do
arrendamento
Igual a trés meses . )
> 2 trinta dias

e inferior a um ano
. Igugl g0 noventa dias

e inferior a seis anos

Igual ou superior a seis anos cento e oitenta dias

O presente boletim de informacido destina-se apenas a
fazer uma explicacio sucinta e de ficil entendimento. Para
aceder ao contetido mais pormenorizado e com os termos
juridicos correctos deve consultar a legislagio concernente.
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