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l. Andlise da iniciativa

* Aliniciativa
A presente iniciativa visa proceder a alteracdo do regime do arrendamento urbano,
propondo, para o efeito, a alteracdo de cinco diplomas legais sobre a matéria (Cdodigo
Civil, Novo Regime do Arrendamento Urbano (NRAU), Decreto-Lei n.° 160/2006, de 8
de agosto, Lei n.° 1- A/2020, de 19 de marco e Lei n.° 4- C/2020, de 6 de abril)?.

De acordo com os seus proponentes, a necessidade de alterar este regime prende-se
com o facto a Lei n.° 31/2012, de 14 de agosto, continuar a ser fonte de preocupacéo e

oposicao, por dela resultarem indmeros «fatores de injustica, arbitrariedade [e]

conflitualidade».

Na exposicdo de motivos apresentada, os autores da iniciativa realgam que, nao
obstante terem sido introduzidas alteracdes legislativas ao regime do arrendamento
urbano durante a Xlll Legislatura, determinados fatores de discricionariedade
permanecem em vigor, tendo estes sido, alias, agravados pela pandemia de COVID-19,
a qual tornou «ainda mais gritantes as diferencas entre os fracos recursos da imensa
maioria dos inquilinos habitacionais — e os grandes interesses ligados a financeiriza¢do
do imobiliario».

Por estes motivos, os proponentes consideram ser indispensavel uma nova legislagéo

do arrendamento urbano, motivo pelo qual apresentam a iniciativa ora em analise.

Para uma melhor perce¢cdo das alteracbes apresentadas, foi elaborado um quadro
comparativo, que consta em anexo a presente Nota Técnica e dela faz parte integrante.

* Enquadramento juridico nacional
O direito a habitacédo esta constitucionalmente consagrado no capitulo dos direitos e

deveres sociais, estatuindo para o efeito o0 artigo 65.° da Constituicdo que «Todos tém

! Diplomas retirados do sitio na Internet do Diario da Republica Eletrénico (https:/dre.pt/). Todas as
referéncias legislativas séo feitas para o portal oficial do Diario da Republica Eletrénico, salvo indicagdo em
contrario.
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direito, para si e para a sua familia, a uma habitacdo de dimensdo adequada, em
condicBes de higiene e conforto e que preserve a intimidade pessoal e a privacidade

familiars.

Para assegurar esse direito aos cidadaos, incumbe ao Estado (n.° 2 do referido artigo):
«a) Programar e executar uma politica de habitacao inserida em planos de ordenamento
geral do territério e apoiada em planos de urbanizacdo que garantam a existéncia de
uma rede adequada de transportes e de equipamento social; b) Promover, em
colaboracdo com as regifes autbnomas e com as autarquias locais, a constru¢éo de
habitacdes econdmicas e sociais; ¢) Estimular a construgdo privada, com subordinacao
ao interesse geral, e 0 acesso a habitacdo propria ou arrendada; d) Incentivar e apoiar
as iniciativas das comunidades locais e das populacdes, tendentes a resolver o0s
respetivos problemas habitacionais e a fomentar a criacdo de cooperativas de habitagédo

e a autoconstrugao».

O Estado deve ainda adotar uma politica tendente a estabelecer um sistema de renda
compativel com o rendimento familiar e de acesso a habitacdo prépria (n.° 3 do artigo
65.9).

A matéria objeto da presente iniciativa legislativa - Regime do Arrendamento Urbano -
tem o seu enquadramento legal disperso por varios diplomas, desde logo o Cadigo Civil,
no seu Capitulo IV — Locacdo — do Titulo Il Dos contratos em especial (artigos 1022.° a
1120.9).

Ha a reter nomeadamente os casos de caducidade (artigo 1051.°), a antecipacao de
rendas (artigo 1076.°), os tipos de contrato (artigo 1094.°), a renovagdo automatica
(artigo 1096.°), a oposicao a renovacao ou denuncia pelo arrendatario (artigo 1098.9), e

as denuncias para habitacéo e justificada (artigos 1102.° e 1103.°)

Diploma central € o “Novo Regime do Arrendamento Urbano (NRAU)”, que foi aprovado

pela Lei n.° 6/2006, de 27 de fevereiro, e sofreu, entretanto, as seguintes modificacdes:

1. Declaracdo de retificacdo n.° 24/2006, de 17 de abril;

2. Lein.°31/2012, de 14 de agosto, que “Procede a revisdo do regime juridico do

arrendamento urbano, alterando o Cddigo Civil, o Cédigo de Processo Civil e a
Lei n.° 6/2006, de 27 de fevereiro”;
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3. Lei n.° 79/2014, de 19 de dezembro, que “Revé o regime juridico do

BN

arrendamento urbano, alterando o Cddigo Civil e procedendo a segunda
alteracdo a Lei n.° 6/2006, de 27 de fevereiro, a terceira alteracdo ao Decreto-
Lei n.° 157/2006, de 8 de agosto?, e a segunda alteracdo ao Decreto-Lei n.°
158/2006, de 8 de agosto®”;

4. Lein.®42/2017, de 14 de junho, que estabelece o “Regime de reconhecimento

e protecdo de estabelecimentos e entidades de interesse histérico e cultural ou
social local (terceira alteragdo a Lei n.° 6/2006, de 27 de fevereiro, que aprova

o Novo Regime do Arrendamento Urbano, e quarta alteracéo ao Decreto-Lei n.°

157/2006, de 8 de agosto, que aprova o regime juridico das obras em prédios

arrendados)”;

5. Lei n.° 43/2017, de 14 de junho, que “Altera o Cédigo Civil, aprovado pelo

Decreto-Lei n.° 47 344, de 25 de novembro de 1966, procede a quarta alteragcéo
a Lei n.° 6/2006, de 27 de fevereiro, que aprova o Novo Regime do
Arrendamento Urbano, e a quinta alteracdo ao Decreto-Lei n.° 157/2006, de 8

de agosto, que aprova o regime juridico das obras em prédios arrendados”;

6. Lei n.° 12/2019, de 12 de fevereiro, que “Proibe e pune o assédio no

arrendamento, procedendo a quinta alteracdo ao Novo Regime do

Arrendamento Urbano, aprovado pela Lei n.° 6/2006, de 27 de fevereiro”;

7. Lein.° 13/2019, de 12 de fevereiro, que prevé “Medidas destinadas a corrigir

situacbes de desequilibrio entre arrendatarios e senhorios, a reforcar a
seguranca e a estabilidade do arrendamento urbano e a proteger arrendatérios

em situagao de especial fragilidade”;

8. Declaracdo de Retificacdo n.° 7/2019, de 7 de marco (retificacdo a Lei n.°
12/2019, de 12 de fevereiro);

9. Declaracdo de Retificacdo n.° 11/2019, de 4 de abril (retificacdo a Lei n.°
13/2019, de 12 de fevereiro);

Z Aprova o regime juridico das obras em prédios arrendados.
3 Aprova os regimes de determinacdo do rendimento anual bruto corrigido e a atribuicdo do subsidio de
renda
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10. Lei n.° 2/2020, de 31 de marco, que aprova o “Orgcamento do Estado para 20207,
alterando o artigo 35.° da Lei n.° 6/20064, de 27 de fevereiro.

Um diploma considerado pelos proponentes da iniciativa é a Lei n.° 13/2019, de 12 de

fevereiro (Medidas destinadas a corrigir situaces de desequilibrio entre arrendatarios
e senhorios, a reforcar a seguranca e a estabilidade do arrendamento urbano e a
proteger arrendatarios em situacdo de especial fragilidade), nomeadamente a norma
transitéria do artigo 14.°, n° 3; que prevé a repristinacdo do n.° 3 do artigo 1095.°° e o

artigo 1104.° édo Cédigo Civil na redacéo dada pela Lei n.° 6/2006, de 27 de fevereiro.

Este diploma procedeu nomeadamente: a alteracdo ao Codigo Civil - artigos 1041.°,
1069.°, 1074.°, 1083.°, 1095.°, 1096.°, 1097.°, 1098.°, 1101.°, 1103.°, 1104.° e 1110.5 e
a quinta alteragdo ao Novo Regime do Arrendamento Urbano (NRAU), aprovado pela
Lei n.° 6/2006, de 27 de fevereiro.

E importante reter, visto ser alvo de proposta de alteracdo pelos proponentes da
iniciativa, o diploma que prevé o “Regime de celebragédo do contrato de arrendamento

urbano”, aprovado pelo Decreto-Lei n.° 160/2006, de 8 de agosto.

De acordo com a exposicdo de motivos do diploma, “Tendo sido aprovado o Novo
Regime do Arrendamento Urbano (NRAU), pela Lei n.° 6/2006, de 27 de fevereiro,
importa publicar os diplomas necessarios a sua completa aplicacdo. Entre esses

encontra-se o decreto-lei que regula os elementos do contrato de arrendamento e 0s

4 Ligagéo & base de dados da Procuradoria-Geral Distrital de Lishoa do Ministério Pablico que contém
todas as vers6es do referido artigo:
http://www.pgdlisboa.pt/leis/lei_mostra_articulado.php?artigo_id=691A0035&nid=691&tabela=leis&pagina
=1&ficha=1&so_miolo=&nversao=#artigo, consultada em 09.09.2021.

5 Artigo 1095.°

Estipulagdo de prazo certo

1 - O prazo deve constar de clausula inserida no contrato.

2 - O prazo referido no nimero anterior ndo pode, contudo, ser inferior a 5 nem superior a 30 anos,
considerando-se automaticamente ampliado ou reduzido aos referidos limites minimo e maximo quando,
respectivamente, fique aquém do primeiro ou ultrapasse o segundo.

3 - O limite minimo previsto no nimero anterior ndo se aplica aos contratos para habitagdo ndo permanente
ou para fins especiais transitérios, designadamente por motivos profissionais, de educacgéo e formacéo ou
turisticos, neles exarados.

6 Artigo 1104.°

Confirmacéo da denuncia

No caso previsto na alinea c) do artigo 1101.°, a denuincia deve ser confirmada, sob pena de ineficacia, por
comunicagdo com a antecedéncia maxima de 15 meses e minima de um ano relativamente a data da sua
efetivagéo.
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requisitos a que obedece a sua celebracao, previsto no n.° 2 do artigo 1070.° do Cadigo

Civil, na redacao que lhe foi dada pelo NRAU, o qual agora se publica”.

O diploma sofreu uma modificacdo, tendo sido alterados os artigos 1.° a 3.° e
republicado, pelo Decreto-Lei n.° 266-C/2012, de 31 de Dezembro’.

No ambito da pandemia da doenca COVID-19 foi exigido ao Governo a aprovacao de
um conjunto de medidas excecionais e temporarias com vista a prevenir a transmissao
da infecdo por SARS-CoV-2. No que concerne ao arrendamento urbano ha a citar, para
além dos diplomas que a iniciativa em apreciacdo pretende alterar, por exemplo o

Decreto-Lei n.° 106-A/2020, de 30 de dezembro (Altera as medidas excecionais e

temporarias relativas a pandemia da doenca COVID-19). Este diploma procede a quarta
alteracao a Lei n.° 4-C/2020, de 6 de abril [artigo 5.° - Apoio financeiro], e estabelece

um regime excecional para as situacdes de mora no pagamento da renda devida nos
termos de contratos de arrendamento urbano habitacional e ndo habitacional, no ambito
da pandemia COVID-19. A este respeito, chama-se atencdo para o Capitulo Il da
presente Nota Técnica, no qual se abordam alguns dos antecedentes parlamentes

O artigo 8.° da Lei n.° 1- A/2020, de 19 de marco, outro dos diplomas legais que esta

iniciativa propde alterar, estabelece medidas excecionais e temporérias de resposta a
situacao epidemioldgica provocada pelo coronavirus SARS- CoV-2 e da doenca COVID-

19. Nesta ligacéo®, para a base de dados da Procuradoria-Geral Distrital de Lisboa do

Ministério Publico, pode consultar-se a versdo atualizada da lei (ap6s 11 alteragfes).

O seu artigo 8.° - Regime extraordindrio e transitrio de protecdo dos arrendatarios® - é

alvo de proposta de alteragdo. Contém as altera¢des dos seguintes diplomas: Lei n.° 4-
A/2020, de 06 de abril; Lei n.° 14/2020, de 09 de maio; Lei n.° 58-A/2020, de 30 de
setembro; e Lei n.° 75-A/2020, de 30 de dezembro.

7 Procede a adaptacéo a Lei n.° 6/2006, de 27 de fevereiro, na redacéo que lhe foi conferida pela Lei n.°
31/2012, de 14 de agosto, do Decreto-Lei n.° 158/2006, de 8 de agosto, que estabelece os regimes de
determinacao do rendimento anual bruto corrigido e de atribuicdo do subsidio de renda, e do Decreto-Lei
n.° 160/2006, de 8 de agosto, que regula os elementos do contrato de arrendamento e 0s requisitos a que
obedece a sua celebragéo.

8 http://www.pgdlisboa.pt/leis/lei_mostra_articulado.php?nid=3268&tabela=leis&so_miolo=
9http://www.pgdlisboa.pt/leis/lei_mostra_articulado.php?artigo_id=3268A0008&nid=3268&tabela=leis&pagi
na=1&ficha=1&so_miolo=&nversao=#artigo
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No ambito das medidas extraordindrias de resposta a situacdo epidemiolégica do novo
Coronavirus — COVID 19, a Lei n.° 4-C/2020, de 6 de abril (alterada pelas Leis n. °
17/2020, de 29 de maio, 45/2020, de 20 de agosto, e Lei n.° 75-A/2020, de 30 de

dezembro) também ela alvo de proposta de alteracéo por esta iniciativa, criou um regime

excecional para as situacdes de mora de arrendatarios habitacionais no pagamento de
rendas devidas que, cumulativamente, tenham: uma quebra de rendimentos superiores
a 20% face aos rendimentos do més anterior ou do periodo homélogo do ano anterior
(mesmo més de 2019); e uma taxa de esforgco com o pagamento da renda que seja, ou

se torne, superior a 35% dos rendimentos da familia.

Nos termos da Lei n.° 4-C/2020, de 6 de abril, com as alteracdes operadas pela Lei n.°
17/2020, de 29 de maio'®, esse regime excecional aplica-se as rendas vencidas a partir

do dia 1 de abril de 2020 até ao més seguinte ao final do estado de emergéncia, ou seja,
até ao més de junho de 2020, salvo no caso dos empréstimos do IHRU*!, que abrangem
igualmente as rendas que se vencam entre o dia 1 de julho e o dia 1 de setembro de
2020.

O artigo 4.° da Lei n.° 4- C/2020, de 6 de abril, na sua redacao atual, regula a ‘Mora do

arrendatario_habitacional’, nos seguintes termos: «Nas situacdes previstas no artigo

anterior, o senhorio s6 tem direito a resolugéo do contrato de arrendamento, por falta de
pagamento das rendas vencidas nos meses em que vigore o estado de emergéncia e
no primeiro més subsequente, se o arrendatario ndo efetuar o seu pagamento, no prazo
de 12 meses contados do termo desse periodo, em prestacdes mensais ndo inferiores

a um duodécimo do montante total, pagas juntamente com a renda de cada més».

Ressalvamos a existéncia do «Balcao Nacional do Arrendamento», que tem

competéncia exclusiva para a tramitacdo do procedimento especial de despejo em todo

o territério nacional.

10 Altera o regime excecional para as situagdes de mora no pagamento da renda devida nos termos de
contratos de arrendamento urbano habitacional e ndo habitacional, no &mbito da pandemia COVID-19,
procedendo a primeira alteracéo a Lei n.° 4-C/2020, de 6 de abiril.

11 https://www.portaldahabitacao.pt/
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A Lei n.° 31/2012, de 14 de agosto, a que 0s proponentes se referem na exposicao de
motivos, aprovou medidas destinadas a dinamizar o mercado de arrendamento urbano,
alterando, nomeadamente, o regime substantivo da locacdo e o regime transitorio dos
contratos de arrendamento celebrados antes da Lei n.° 6/2006, de 27 de fevereiro, e
criando um procedimento especial de despejo do local arrendado que permita a célere

recolocacao daguele no mercado de arrendamento.

Para tornar o arrendamento um contrato mais seguro e com mecanismos que permitam
reagir com eficacia ao incumprimento, foi criado um procedimento especial que permite
gue a desocupacdo do imovel seja realizada de forma célere e eficaz no caso de

incumprimento do contrato por parte do arrendatario.

Foi assim criado, pelo Decreto-Lei n.° 1/2013, de 7 de janeiro, junto da Direcdo-Geral

da Administracdo da Justica (DGAJ), o Balcdo Nacional do Arrendamento (BNA),
enquanto secretaria judicial com competéncia exclusiva para a tramitagcdo do

procedimento especial de despejo em todo o territdrio nacional.

Por fim, indicamos ainda existéncia de um «Portal da Habitacdo»'?, com informacéo

pertinente sobre a matéria, contendo legislacdo e documentacao.

Il. Enquadramento parlamentar

* Iniciativas pendentes (iniciativas legislativas e peti¢des)
Efetuada uma pesquisa a base de dados da atividade parlamentar (AP) sobre matéria
idéntica ou conexa constatou-se que se encontram pendentes, na XIV Legislatura, as
seguintes iniciativas, nomeadamente:

(i) Projeto de Lei 496/X1V/1 - «Altera o Codigo Civil, garantindo a ndo discriminacao

no acesso ao arrendamento por quem detém animais de companhia», estando
em fase de nova apreciacdo na comissao na generalidade;

(i) Projeto de Lei 249/XIV/1 (BE) - «Estabelece a moratéria aos processos de

despejo decorrentes da liberalizacdo da Lei do Arrendamento Urbano até a

12 https://www.portaldahabitacao.pt/web/guest/legislacao_menu
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construcao de um robusto parque habitacional publico», estando em fase de
apreciacao na generalidade;

(i) Projeto de Lei 171/XIV/1 (PCP) - «Cria um regime auténomo de arrendamento

para as atividades econdémicas, associativas e culturais», estando em fase de
apreciacao na generalidade;
(iv) Projeto de Lei 157/XIV/1 (PCP) - «Alteracdo ao Regime do Arrendamento

Apoiado para Habitacdo», estando em fase de apreciacao na generalidade;

(v) Projeto de Lei 69/XIV/1 (PCP) - «Prolonga os contratos de arrendamento para

10 anos, garantindo maior estabilidade aos arrendatarios, estando em fase de
apreciacao na generalidade»;
(vi) Projeto de Lei 14/XIV/1 (PCP) - «Extingue o Balcdo Nacional do Arrendamento

e repOe o procedimento especial de despejo por via judicial (Sétima alteracdo a
Lei n.° 6/2006, de 27 fevereiro, alterada pela Lei n.° 31/2012, de 14 de agosto,
pela Lei n.° 79/2014, de 19 de dezembro, pela Lei n.° 42/2017, de 14 de junho,
Lei n.°43/2017, de 14 de junho, Lei n.° 12/2019, de 12 de fevereiro e pela Lei n.°
13/2019, de 12 de fevereiro - Novo Regime de Arrendamento Urbano), estando
em fase de apreciacdo na generalidade»;

(vii) Projeto de Lei 909/XIV/2 (PCP) - «Alteragdo ao Regime do Arrendamento

Urbano, estando em fase de apreciacdo na generalidade»;

* Antecedentes parlamentares (iniciativas legislativas e peticdes)

Efetuada uma pesquisa a base de dados da AP constatou-se que, na XIV Legislatura,

existiram, 0s seguintes antecedentes parlamentares, sobre matéria idéntica ou conexa:

(i) Projeto de Lei 488/XI1V/1 (PCP) - «Alarga o regime extraordinario de prote¢do

aos arrendatarios até 31 de dezembro de 2021 e define o prazo para entrega de
candidaturas para apoio financeiro do IHRU até 31 de dezembro de 2020», que
deu origem a Lei 58-A/2020, de 30 de setembro;

(i) Projeto de Lei 483/XIV/1 (BE) - «Alarga o regime extraordinério de protecao dos

arrendatéarios (4.2 alteracdo a Lei n.° 1-A/2020, de 19 de mar¢o)», que deu origem
a Lei 58-A/2020, de 30 de setembro;

Projeto de Lei n.2 909/XI1V/2.2 (PCP)
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(iif) Projeto_de Lei 387/XIV/1 (PCP) - «Estabelece um regime excecional no

arrendamento habitacional e nado habitacional no caso de comprovada
diminuicdo de rendimento», o qual foi rejeitado em sede de votacdo na
generalidade, no dia 21 de maio de 2021, com os votos contra do
PS, PSD, CDS-PP, PAN e com a abstencédo da IL;

(iv) Projeto de Lei 368/XIV/1 (PS) - «Procede a terceira alteracdo a Lei n.° 1-A/2020,
de 19 de marco, alterada pelas Leis n.°s 4-A/2020 e 4-B/2020, ambas de 6 de

abril, que aprova medidas excecionais e temporarias de resposta a situagéo

epidemiolégica provocada pelo coronavirus SARS-CoV-2 e da doenca COVID-
19», que deu origem & Lei 14/2020, de 09 de maio;
(v) Projeto de Lei 272/X1V/1 (CH) - «Pela atribuicdo de um prazo de trés meses de

moratodria nos contratos de arrendamento habitacional e ndo habitacional», o
qual foi rejeitado em sede de votacdo na generalidade, no dia 2 de abril de 2020,
com os votos contra do PS, PSD e a abstencdo do BE, PCP, CDS-PP, PAN,
PEV, IL, Joacine Katar Moreira (Ninsc).

(vi) Proposta de Lei 47/XIV/1 (GOV) - «Autoriza o Governo a aprovar o regime

juridico de arrendamento for¢cado», que deu origem a Lei 68/2020, de 05 de
novembro;

(vii) Proposta de Lei 32/XIV/1 (GOV) - «Altera o regime excecional para as situagdes

de mora no pagamento da renda devida nos termos de contratos de
arrendamento urbano habitacional e ndo habitacional, no &mbito da pandemia
COVID-19», que deu origem a Lei 17/2020, de 29 de maio;

(viii) Proposta de Lei 21/X1V/1 (GOV) - «Estabelece um regime excecional para as

situacdes de mora no pagamento da renda devida nos termos de contratos de
arrendamento urbano habitacional e ndo habitacional, no ambito da pandemia
COVID-19», que deu origem a Lei 4-C/2020 , de 06 de abril;

(ix) Proposta _de Lei 18/XIV/1 (GOV) - «Estabelece um regime excecional e

temporario de caducidade e da oposicdo a renovacdo dos contratos de
arrendamento habitacionais e ndo habitacionais, atendendo a pandemia da
doenca COVID-19», que deu origem a Lei 4-A/2020,, de 06 de abril;

Projeto de Lei n.2 909/XI1V/2.2 (PCP)
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(X) Projeto de Lei 596/XIV/2 (BE) — «Alarga o regime extraordinario de protecéo dos

arrendatarios (7.2 alteracdo a Lei n.° 1-A/2020, de 19 de mar¢o)», que deu origem
a Lei 75-A/2020, de 30 de dezembro.

Regista-se ainda a existéncia da peticao n.° 186/X1V/2 (Margarida Costa Magalhdes

Almeida) — «Atual lei de arrendamento — fazedora de sem-abrigo», com 27 assinaturas,

a qual ja se encontra concluida.

Il. Apreciacao dos requisitos formais

+ Conformidade com os requisitos constitucionais, regimentais e formais
A iniciativa em apreciacdo é apresentada por Deputados do Grupo Parlamentar do
Partido Comunista Portugués (PCP), ao abrigo e nos termos do n.° 1 do artigo 167.° da

Constituic&0'® e do 119.° do Regimento da Assembleia da Republica (Regimento), que

consagram o poder de iniciativa da lei. Trata-se de um poder dos Deputados, por for¢a
do disposto na alinea b) do artigo 156.° da Constituicao e b) do n.° 1 do artigo 4.° e do
Regimento, bem como dos grupos parlamentares, por for¢ca do disposto na alinea g) do
n.° 2 do artigo 180.° da Constituicdo e da alinea f) do artigo 8.° do Regimento.

Observa o disposto na alinea a) do n.° 1 do artigo 123.° do Regimento, e assume a
forma de projeto de lei, em conformidade com o disposto no n.° 2 do artigo 119.° do
Regimento.

A iniciativa encontra-se redigida sob a forma de artigos, tem uma designacao que traduz
sinteticamente o seu objeto principal e é precedida de uma breve exposi¢cdo de motivos,

cumprindo os requisitos formais previsto no n.° 1 do artigo 124.° do Regimento.

Observa, igualmente, os limites a admissao da iniciativa estabelecida no n.° 1 do artigo

120.° do Regimento, uma vez que define concretamente o sentido das modificacdes a

13 As ligagbes para a Constituicdo e para o Regimento séo feitas para o portal oficial da Assembleia da
Republica.
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introduzir na ordem legislativa e parece néao infringir a Constituicdo ou os principios nela

consignados.

O projeto de lei em apreciacdo deu entrada a 11 de julho de 2021. Por despacho do
Presidente da Assembleia da Republica, foi admitido a 12 de julho, tendo baixado a

Comissao de Economia, Inovacao, Obras e Habitacdo (6.%) no mesmo dia.

* Verificagdo do cumprimento da lei formulario

O titulo da presente iniciativa legislativa que « Alteracdo ao Regime do Arrendamento
Urbano » traduz sinteticamente o0 seu objeto, mostrando-se conforme ao disposto no n.°

2 do artigo 7.° da Lei n.° 74/98, de 11 de novembro, conhecida como lei formulario.

Segundo as regras de legistica formal, nomeadamente do n.° 1 do artigo 6.° da lei
formulario, que estabelece que «Os diplomas que alterem outros devem indicar o
namero de ordem da alteracdo introduzida e, caso tenha havido alteracfes anteriores,
identificar aqueles diplomas que procederam a essas alteracdes, ainda que incidam
sobre outras normas», e considerando que a presente iniciativa legislativa visa introduzir
alteragbes ao Regime do Arrendamento Urbano, submete-se a consideracdo da
comissao que, em sede de especialidade ou de redacao final, se pondere a adocédo do
titulo «Modifica o Regime do Arrendamento Urbano, alterando o Cddigo Civil, a Lei n.°
6/2006, de 27 de fevereiro, o Decreto-Lei n.° 160/2006, de 8 de Agosto, a_ Lei n.° 1-
A/2020, de 19 de marco, e a Lei n.° 4-C/2020, de 6 de abril)».

Submete-se, igualmente, a consideragdo da comisséo, o aditamento de um novo artigo
1.° (Objeto) com a referéncia aos diplomas alterados e respetivos niimeros de ordem de

alteracao e leis que os alteraram, com excecao do Codigo Civil.

Na verdade, a lei formulério foi publicada num contexto diferente do atual, uma vez que
hoje existe um diario da republica eletrénico, de acesso gratuito e universal, pelo que
ndo se justifica, por uma questéo de certeza e seguranca juridica, colocar o numero de
ordem de alteracdo e respetivas alteracdes relativamente a diplomas que j& sofreram
diversas alteracfes, como € o caso de codigos.

Em consequéncia, sugere-se a renumeracao dos artigos seguintes do articulado da
iniciativa.
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Em caso de aprovacao esta iniciativa revestird a forma de lei, hos termos do n.° 3 do
artigo 166.° da Constituicdo, devendo ser objeto de publicacdo na 1.2 série do Diario da
Republica, em conformidade com o disposto na alinea c) do n.° 2 do artigo 3.° da lei
formulario. Considerando, ainda, que do articulado n&o consta qualquer artigo sobre o
inicio de vigéncia, a sua entrada em vigor inicia-se em conformidade com o previsto no
n.° 2 do artigo 2.° da lei formulario, segundo o qual «Na falta de fixacdo do dia, os
diplomas referidos no nimero anterior entram em vigor, em todo o territério nacional e

no estrangeiro, no quinto dia apds a publicacéo».

Nesta fase do processo legislativo, a iniciativa em analise ndo nos suscita outras

guestdes no ambito da lei formulario.

V. Analise de direito comparado

+ Enquadramento internacional
Paises europeus

A legislacdo comparada é apresentada para os seguintes Estados-membros da Unido
Europeia: Espanha, Franga e Irlanda.

ESPANHA

A Constituicdo ** espanhola reconhece, no seu artigo 47.°, o direito de todos os

espanhois a usufruir de uma habitagédo digna e adequada.

Até metade da década de oitenta do século passado, o regime juridico de arrendamento
urbano caracterizava-se por medidas orientadas a apoiar e proteger o inquilino, tanto
guanto ao valor das rendas como quanto a duracdo dos contratos. As leis de
arrendamento urbano (LAU) de 1946, 1956 e, principalmente, a de 1964°, eram muito

rigidas no que se refere ao blogueio dos arrendamentos, uma vez que, por um lado, as

14 Diploma consolidado retirado do portal oficial boe.es. Todas as ligacdes eletrénicas a referéncias
legislativas relativas a Espanha séo feitas para o referido portal oficial, salvo indicagdo em contrario.
15 Ley 40/1964, de 11 de junio
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rendas estavam praticamente congeladas, pois a sua atualizacdo dependia de decisédo
governamental que nem sempre era regular no tempo, e por outro lado, existia a

transmisséao forcada do contrato de arrendamento a favor dos herdeiros do arrendatario.

Com a publicacdo do Real Decreto-ley 2/1985, de 30 de abril de 1985 teve lugar uma

mudanca radical no tratamento do regime do arrendamento urbano com a total
liberalizacéo tanto ao nivel da duracdo do contrato como ao nivel da fixacdo do valor
das rendas. A partir desta data passou a existir um mercado dual de arrendamento
urbano: o dos contratos celebrados antes do Real Decreto-ley 2/1985, os chamados de
«renda antiga», com rendas baixas e sujeitos a transmissao forgcada aos descendentes
dos arrendatarios e os contratos celebrados ap6s a publicacdo do Real Decreto-ley
2/1985, com rendas altas e um elevado grau de rotatividade ocupacional, como

consequéncia da duragdo média anual dos contratos.

Para fazer face a essa distorcdo do mercado, que conduzia a prejuizos para 0s
proprietarios e arrendatarios, foi aprovada a Ley 29/1994, de 24 de novembro, de

Arrendamientos Urbanos, a qual teve como principal objetivo o estimulo do setor de
arrendamento urbano através de uma regulacdo mais apertada que a prevista no Real

Decreto ley mas dando sempre prioridade a liberdade contratual entre as partes.

Foram as seguintes, ao tempo, as alteracdes fundamentais que se relacionam com a

matéria da iniciativa legislativa em analise:

e Estabelecimento de um prazo minimo de duragdo do contrato, por forma a
contribuir para uma estabilidade das familias, possibilitando-lhes uma alternativa
real & aquisicdo de casa propria. Apesar de, no artigo 9.°, se comecar por prever
a liberdade das partes na fixagdo do prazo do contrato, a seguir, submete-se o
mesmo a prorrogacdes obrigatdrias anuais até atingir uma duragdo minima de

cinco anos, caso o prazo acordado tenha sido inferior;

¢ Reconhecimento da existéncia de situacfes que exigem prazos inferiores de
duracdo, circunscrita a necessidade — conhecida a data da elaboracao do

contrato — de reaver o locado para habitagdo do proprio proprietario (artigo 9.°);

Projeto de Lei n.2 909/XI1V/2.2 (PCP)
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e Introducdo de um mecanismo de prorrogacao tacita, decorrido o prazo definido
inicialmente no contrato e caso nenhuma das partes o tenha denunciado, por um

novo prazo de 3 anos, renovado anualmente (artigo 10.9);

¢ A ndo renovacéao do contrato caso o proprietario prove necessitar do imével para
sua habitac&o propria, para familiares seus em primeiro grau, ado¢éo, ou para o

seu cOnjuge em caso de divorcio ou anulacdo do casamento.

A Ley 29/1994 foi objeto de diversas alteracdes?®, sendo a mais importante a que
ocorreu em 2013, pela Ley 4/2013, de 4 de junho, da qual se destaca:

e A duracao inicial obrigatéria dos contratos foi reduzida de 5 para 3 anos (artigo
9.9);

e A renovacao contratual, ap6s a passagem do prazo inicial minimo de 3 anos,

desceu de 3 para 1 ano (artigo 10.9);

e A possibilidade de desisténcia do arrendamento por parte do arrendatério, desde
que decorridos 6 meses do inicio do contrato e desde que notifique o senhorio
com a antecedéncia minima de um més. A lei prevé a possibilidade de as partes

fixarem uma indemnizac&@o ao senhorio no valor de um més de renda por cada

ano que fique por cumprir (artigo 11.°);

e A atualizacdo das rendas ocorre segundo o convencionado por acordo entre as
partes e, na auséncia de estipulacao, estas atualizam-se por referéncia anual ao

indice de Garantia de Competitividade?’ (artigos 17.° e 18.°);

e A possibilidade do proprietario de recuperar o fogo arrendado, desde que
decorrido um ano apés o inicio do contrato e desde que o inquilino seja notificado
com um més antecedéncia, desde que a habitacdo se destine a residéncia

permanente sua ou de seus familiares em primeiro grau de consanguinidade ou

16 ey 13/1996, de 30 de dezembro; Ley 50/1998, de 30 de dezembro; Ley 55/1999, de 29 de dezembro;
Ley 1/2000, de 7 de janeiro; Ley 19/2009, de 23 de novembro; Ley 39/2010, 22 de dezembro; Ley 4/2013,
de 4 de junho; Ley 2/2015, de 30 de marco; Real Decreto-ley 21/2018, de 14 de dezembro e Real Decreto-
ley 7/2019, de 1 de marco.

17
https://www.ine.es/ss/Satellite?c=Page&cid=1259947704944&pagename=ProductosYServicios%2FPYSL
ayout&p=1254735893337&L=0

Projeto de Lei n.2 909/XI1V/2.2 (PCP)

Comisséo de Economia, Inovacao e Obras Publicas (6.%)

15


https://www.boe.es/buscar/act.php?id=BOE-A-1994-26003&b=15&tn=1&p=19941125#a10
https://www.boe.es/buscar/pdf/2013/BOE-A-2013-5941-consolidado.pdf
https://www.boe.es/buscar/act.php?id=BOE-A-1994-26003&b=14&tn=1&p=20130605#a9
https://www.boe.es/buscar/act.php?id=BOE-A-1994-26003&b=14&tn=1&p=20130605#a9
https://www.boe.es/buscar/act.php?id=BOE-A-1994-26003&b=15&tn=1&p=20130605#a10
https://www.boe.es/buscar/act.php?id=BOE-A-1994-26003&p=20190305&tn=1#a11
http://www.ine.es/ss/Satellite?c=Page&cid=1259947704944&pagename=ProductosYServicios%2FPYSLayout&p=1254735893337&L=0
https://www.boe.es/buscar/act.php?id=BOE-A-1994-26003&p=20190305&tn=1#a17
https://www.boe.es/buscar/act.php?id=BOE-A-1994-26003&b=24&tn=1&p=20130605#a18
https://www.boe.es/buscar/pdf/1996/BOE-A-1996-29117-consolidado.pdf
https://www.boe.es/buscar/pdf/1998/BOE-A-1998-30155-consolidado.pdf
https://www.boe.es/buscar/pdf/1999/BOE-A-1999-24786-consolidado.pdf
https://www.boe.es/buscar/pdf/2000/BOE-A-2000-323-consolidado.pdf
https://www.boe.es/buscar/pdf/2009/BOE-A-2009-18733-consolidado.pdf
https://www.boe.es/buscar/pdf/2010/BOE-A-2010-19703-consolidado.pdf
https://www.boe.es/buscar/pdf/2015/BOE-A-2015-3443-consolidado.pdf
https://www.boe.es/buscar/pdf/2018/BOE-A-2018-17293-consolidado.pdf
https://www.boe.es/buscar/pdf/2019/BOE-A-2019-3108-consolidado.pdf
https://www.boe.es/buscar/pdf/2019/BOE-A-2019-3108-consolidado.pdf
https://www.ine.es/ss/Satellite?c=Page&cid=1259947704944&pagename=ProductosYServicios%2FPYSLayout&p=1254735893337&L=0
https://www.ine.es/ss/Satellite?c=Page&cid=1259947704944&pagename=ProductosYServicios%2FPYSLayout&p=1254735893337&L=0

#4SSEMBLEIA DA KEPUBLICA

NOTA TECNICA

por adocao, ou para o seu conjuge na sequéncia de separacao judicial, divorcio

ou nulidade matrimonial (artigo 9.°, n.° 3);

e Em caso de venda da propriedade arrendada, o contrato sé subsiste se estiver
registado no Registo de propriedade dos contratos de arrendamento urbano?*®
(Disposicao final 2.2 da Ley 4/2013, de 5 de junho).

Por fim refira-se que o contrato podia ser denunciado nas seguintes situacdes (artigo
27.°,n.°2):

a) Falta de pagamento da renda;

b) Falta de pagamento da fianca;

¢) Subarrendamento n&do autorizado;

d) Realizacao de obras ndo consentidas pelo proprietario;

d) Quando o arrendatario possua outra habitacdo permanente.

As medidas de flexibilizagéo e de incentivo ao arrendamento aprovadas com a reforma
de 2013 atingiram, pelo menos parcialmente, seu objetivo. Dinamizaram e tornaram o
mercado mais flexivel, mas tiveram como efeito colateral uma menor prote¢do do
arrendatario. No sentido de facilitar o acesso a habitacdo através do arrendamento
urbano, o Governo espanhol aprovou, em margo de 2019, uma nova reforma da lei do

arrendamento urbano (Ley 29/1994) através do Real Decreto-ley 7/2019, de 1 de marco,

de medidas urgentes en materia de vivienda y alquiler. As principais alteracdes

introduzidas consistiram nas seguintes:

e Alteracdo do prazo de duragdo do contrato: mantém-se o principio de que a
duracéo €é acordada entre as parte mas, enquanto até agora o senhorio podia
impor uma duragcdo minima de trés anos por meio de prorrogac¢des anuais, com
a nova lei a duragdo minima passa a ser de cinco anos, se o senhorio for uma

pessoa singular e, de sete anos, se for uma pessoa coletiva (artigo 9.°);

18 Real Decreto 297/1996, de 23 de febrero, sobre inscripcion en el Registro de la Propiedad de los
Contratos de Arrendamientos Urbanos.
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e Prorrogacao do contrato: desde a reforma de 2013 a extensdo admitida era de
um ano. A partir de agora os contratos de arrendamento passam a poder ser

estendidos por mais trés anos (artigo 10.°);

e Em caso de alienacdo do imével arrendado, o novo proprietario sub-roga os

direitos e obrigac6es do vendedor (artigo 14.°).

FRANCA

Em Franga, o regime do arrendamento urbano para habitacdo decorre da Loi n.° 86-
1290 de 23 de dezembro de 1986'° e da Loi n.° 89-462, de 6 julho de 1989, esta

extensamente modificada®.

Existem alguns arrendamentos que ainda estdo sujeitos ao regime da Loi n.° 48-1360,

de 1 de setembro de 1948, e que abrange as habitacdes construidas antes de 1 de

setembro de 1948 mas cujo campo de aplicagdo se vem restringido progressivamente.
Sdo0, genericamente, arrendamentos de rendas baixas, 0s quais se caraterizam
essencialmente por ndo terem de ser reduzidos a escrito e 0 seu contetdo nao estar
regulamentado. N&o ha prazo perentério de duragédo do contrato, admitindo-se a sua
duracdo ilimitada. A revisdo das rendas esta sujeita a um limite e deve respeitar os

plafons regulamentares fixados anualmente segundo a categoria da habitagao.

O regime da lei de 1948 vai deixando de ser aplicado as habitagbes abandonadas ou

aguelas cujos beneficiarios ndo exergcam o direito de transmissédo do arrendamento.

Das modificagBes sofridas pela Loi n.° 89-462 destaca-se a que foi aprovada em 2015

com a Loi n.° 2015-990, de 6 de agosto, também denominada lei Alur, e que teve como

objetivo global o crescimento, a atividade e a igualdade de oportunidades econémicas.

A grande inovagéo que esta lei veio introduzir prende-se com o controle das rendas nas
habita¢des localizadas em determinadas zonas denominadas «zonas tensas», ou seja,

com intensa procura e baixa oferta.

19 Diploma consolidado retirado do portal oficial legifrance.gouv.fr. Todas as ligagdes eletrénicas a
referéncias legislativas relativas a Franca séo feitas para o referido portal oficial, salvo indicacdo em
contrério.

20 As alteragbes a que a Loi n.° 89-462, de 6 de julho foi sujeita podem ser consultadas aqui.
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Confrontado perante o facto de cerca de 1/5 dos arrendatarios despenderem cerca de
40% do seu rendimento para a renda de casa, o governo francés decidiu introduzir

medidas legislativas de combate ao aumento do preco dos arredamentos urbanos.

A lei Alur instituiu um contrato-tipo de arrendamento para fins habitacionais, o qual
permitiu uma clarificacdo das relacbes entre senhorios e inquilinos. Este contrato-tipo

veio a ser definido pelo Décret n.° 2015-587, de 31 de maio.

Assim, o artigo 3 da Loi n.° 89-462, de 6 de julho, na redacéo que |lhe foi dada pela lei
Alur, lista os elementos que devem constar do contrato de arrendamento, dos quais se
destaca a forma escrita que reveste, a lista dos equipamentos, 0 nome e o domicilio do
senhorio, a duragdo do contrato e o0 montante a pagar e condi¢cdes da sua revisdo, a
area, o estado das instalacdes, as obras de beneficiacdo efetuadas apds a saida do
anterior inquilino, e caso o fogo se insira numa das denominadas «zonas tensas», 0
montante da renda paga pelo anterior arrendatério, o preco da renda de referéncia
majorada aplicavel na zona em que o fogo se insere e os honorarios dos agentes
imobilidrios cobrados ao arrendatario. No ato de assinatura do contrato de

arrendamento, o senhorio anexa um dossié de diagndstico técnico da fracéo a arrendar.

Este contrato-tipo s6 € aplicavel aos contratos de arrendamento celebrados ap6s 1 de
agosto de 2015, mas abrange todos os arredamentos submetidos ao regime da lei 89-
462.

Este artigo foi ainda alterado pelas Lois n.° 2018-1021, 23 novembro e n.° 2019-1147,

de 8 de novembro.

Segundo o artigo 10, o contrato de arrendamento a proprietarios que sejam pessoas
singulares tem a duracéo de pelo menos 3 anos?!, podendo ser convencionado outro
prazo nunca inferior a um ano (artigo 11). Findo o prazo inicial, o contrato pode ser
prorrogado tacitamente ou renovado. Em caso de prorrogacdo tacita o prazo da

prorrogacao é de 3 anos, em caso de renovacao, o prazo desta é o prazo do contrato.

A renda é atualizada nos termos fixados pelas partes ou, em caso de omisséo, no fim

de cada ano do contrato. O valor do aumento da renda nédo pode ultrapassar a variacao

21 A lei prevé que no caso de os senhorios serem pessoas coletivas o prazo os contratos de
arrendamento seja de 6 anos, renovaveis ou ndo, dependendo do estipulado pelas partes.
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do indice de referéncia dos arrendamentos? fixada pelo INSEE — Instituto Nacional de

Estatisticas e Estudos Econémicos.?®

Os artigos 15 e 22 da Loi 89-462, conjugados com as disposi¢cfes constantes das leis
86-1290, de 23 dezembro de 1986, 75-1351, de 31 dezembro de 1975 e 48-1360, de 1

setembro de 1948, consagram os principios, com as devidas excec¢fes, com base nos

quais o proprietario desencadeia os processos de resolucdo do contrato de
arrendamento. Esta pode ocorrer no final do prazo estipulado no contrato, em caso de
ndo pagamento das rendas, ou caso o senhorio precise da habitagdo para sua propria

residéncia ou alguém da sua familia, para o vender ou por um motivo sério e legitimo.

A principal lei da habitacdo promulgada mais recentemente € a Loi 2018-1021, de 23 de
novembro, também conhecida por Loi Elan, portant évolution du logement, de
l'aménagement et du numérique. A lei Elan reflete a «estratégia habitacional» do
governo e abrange areas tdo diversas como o ordenamento do territério (operacdes de
revitalizacao territorial, urbanismo comercial), o planeamento urbano (autorizacfes de
uso da terra), a construcao (recurso contra licengas de construcdo), a habitacdo social
(conversdo da habitacdo, arrendamento de solidariedade), o respeito pelo meio
ambiente (renovacédo energética, aguecimento, livro de manutencéo), o alojamento local
(medidas de controlo de arrendamento mobiliado), o despejo por ocupacdes ilegais, o
condominio, o combate a habitag¢éo indigna e a tecnologia digital (melhoria da cobertura

pela implantacdo de redes, arrendamento eletronico).

Em relag&o ao setor habitacional, a lei Elan altera algumas disposicdes dispersas da Loi
89-462. Por exemplo, harmoniza o conceito de habitabilidade para as situacdes de
arrendamentos varios em quartos mobilados com um sé senhorio (artigo 141), pde fim
a solidariedade para o pagamento de dividas de renda em caso de violéncia doméstica

(artigo 136) e exclui a mengéo escrita a caugao (artigo 134).

O artigo 24 da Loi 89-462 € novamente alterado para evitar despejos, incluindo a

consideragdo de um possivel procedimento de sobre-endividamento (artigo 118 da lei
Elan).

22 https:/Iwww.insee.fr/frimetadonnees/source/indicateur/p1659/description
23 https://www.insee.fr/fr/accueil
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E criado um sistema experimental de controlo dos arrendamentos (artigos 139 e 140 da

lei Elan) em especial no que refere a supervisdo nas «zonas tensas», impondo multas
pesadas para os senhorios ndo cumpridores, de 5.000,00 Euros no caso de estes serem
pessoas singulares e de 15.000,00 Euros em caso de pessoas coletivas. Paralelamente

incentiva a criacdo de observatérios de arrendamento, ( artigos 16 e 5, Il, da Loi 89-

462). Por fim, o governo € autorizado a definir um sistema de incentivo a ferramentas
digitais para arrendamentos de habitacGes vazias ou mobiladas, facilitando também a
entrega desmaterializada dos documentos anexos ao contrato de arrendamento (o
chamado arrendamento digital) (artigo 128).

A lei cria um novo conceito de arrendamento de mobilidade (artigos 107 a 115) o qual

consiste num contrato de arrendamento de curta duracdo (prazo maximo de duracdo
até 10 meses) de um apartamento mobilado ou de segundas habitacbes cujo
proprietario deseje recuperar facil e rapidamente. A lei prevé que este contrato se
destine a determinadas categorias de inquilinos, como por exemplo estudantes,

pessoas em formacao, em transferéncia profissional ou em trabalho temporario.

Importa ainda referir que as normas pelas quais se rege o regime do arrendamento para
a habitacdo decorrem ndo s6 dos diplomas supra mencionados, mas igualmente do

Codigo Civil, do Cdadigo da Construcdo e da Habitacdo, e do Cdédigo da Sequranca

Social. No portal do Service-Public-logement?* encontra-se, de forma detalhada e

completa, toda a informacgao respeitante a esta matéria.

IRLANDA

A principal legislacdo irlandesa sobre arrendamento urbano consiste no Residential

Tenancies Act 2004%, o qual até & data foi objeto de diversas alteracdes.

Até 2004, a Irlanda possuia um mercado de arrendamento com regras substancialmente

diferentes consagradas no Landlord and Tenant Act 1967 a 1994.

24 https://www.service-public.fr/particuliers/vosdroits/N19808

25 Diploma consolidado retirado do portal oficial irishstatutebook.ie. Todas as ligagGes eletronicas a
referéncias legislativas relativas a Irlanda sdo feitas para o referido portal oficial, salvo indicagdo em
contrario.
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Com a reforma de 2015, o governo irlandés teve como objetivo travar o constante
aumento das rendas para fins habitacionais e aprovar um regime mais transparente nas

relacbes entre senhorio e inquilino.

A renda é estabelecida através de negociacao entre as partes mas 0 seu montante nao

pode ser acima do definido pelos valores de mercado (artigo 19 e sequintes do

Residential Tenancies Act 2004). O valor de mercado vem definido no artigo 24 sendo

gue o Residential Tenancies Board (RTB)?® publica a cada trimestre o index?’ de

referéncia dos valores das rendas praticados no mercado.

Com regime de 2004 a renda era atualizada a cada 12 meses mas a partir de 2015 essa
atualizacao passou a ter lugar s6 a cada 24 meses, a nao ser que tenha havido acordo
escrito entre as duas partes de outro prazo.

O prazo, por defeito, dos contratos de arrendamentos € de 4 anos, renovaveis, sendo
que o senhorio pode livremente resolver o contrato, nos primeiros 6 meses da sua
vigéncia, sem qualquer justificacdo. Passados esses 6 meses, o senhorio s6 pode

cancelar o contrato caso se verifique uma de trés circunstancias ou uma de trés razoes.

As circunstancias que sustentam o cancelamento unilateral do contrato pelo senhorio

sdo:

e se 0 arrendatario ndo cumprir as suas obrigacdes legais e contratuais, maxime

0 ndo pagamento da renda ou de outras despesas;
e se a habitacdo se tornar muito pequena para as suas necessidades; ou,
e se o proprietario pretende vender o imével, dispondo de 3 meses para tal.
As razbes que fundamentam o cancelamento unilateral do contrato pelo senhorio séo:

e se precisar do im@vel para a sua habitacdo ou de um dos seus familiares

imediatos;

e se pretende fazer obras que obriguem a saida do inquilino;

26 https://www.rtb.ie/
27 https://www.rtb.ie/research/ar
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e se pretende alterar o fim a que se destina o imdvel, convertendo o arrendamento

de habitacional em comercial.

Os sitios da internet Citizens’s Information® e o Threshold?® contém informacédo mais

detalhada sobre os tipos de arredamento, os direitos e deveres dos proprietarios e dos
inquilinos, a questdo das rendas e ainda uma lista de modelos de documentos

tematicos.

V. Consultas e contributos

* Consultas obrigatérias

O Vice-Presidente da 6.2 Comissao, Deputado Pedro Coimbra, promoveu, nos termos

regimentais, a emissdo de parecer pela Associacdo Nacional de Municipios

Portugueses® (ANMP) e pela Associacdo Nacional de Frequesias® (ANAFRE).

A ANMP concluiu o seu parecer ao afirmar que « 0 presente projeto de lei, e as
propostas nele contidas, carecem de melhor reflexdo e amadurecimento, ndo reunindo
condicbes para a emissdo de parecer favoravel». Tal conclusédo resulta,
designadamente, do facto de a ANMP considerar que «para que se possa justamente
avaliar os efeitos decorrentes das alteracdes legislativas introduzidas, desde o ano de
2017 até ao presente, em matéria de arrendamento € necessario permitir o
amadurecimento das medidas (...) podendo a antecipagao de medidas de “regime geral’
propiciar uma esfera de protecdo excessiva que ndo equilibre adequadamente a
garantia do direito a habitacdo das familias, por um lado, e, por outro, a necessaria
dinamizacgao e ressurgimento do mercado do arrendamento”.

Até ao presente momento, a ANAFRE ainda ndo enviou o seu parecer, sendo que o

mesmo sera disponibilizado na pagina da iniciativa logo que seja recebido.

28 https://www.citizensinformation.ie/en/housing/
29 https://www.threshold.ie/

30 Home - Portal Institucional (anmp.pt)

31 http://anafre.pt/nome
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e Consultas facultativas

Atendendo a matéria em causa a Comissdo pode, se assim o deliberar, solicitar

pareceres escritos ao Instituto da Habitacdo e da Reabilitacdo Urbana, I.P.%, bem como

a associag6es de inquilinos e de proprietéarios.

VI.  Avaliacdo prévia de impacto

+ Avaliacdo sobre impacto de género

De acordo com a informacgéo constante na ficha de Avaliacdo Prévia de Impacto de

Género (AlG), junta pelo autor da iniciativa legislativa, considera-se que esta tem uma
valoragcdo neutra, dado que a totalidade das categorias e indicadores analisados,

assumem essa mesma valoracao.

e Linguagem néo discriminatéria
Na elaboracdo dos atos normativos a especificacdo de género deve ser minimizada
recorrendo-se, sempre que possivel, a uma linguagem neutra ou inclusiva, mas sem
colocar em causa a clareza do discurso.
Sem prejuizo de uma andlise mais detalhada, na apreciacdo na especialidade ou na
redacao final, nesta fase do processo legislativo a redacdo do projeto de lei ndo nos
suscita qualquer questéo relacionada com a linguagem discriminatéria em relagdo ao

género.

VII.  Enquadramento bibliogréafico
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Resumo: «A legislacao tem procurado revitalizar o mercado de arrendamento, atraves
de alteracBes que incidem particularmente na actualizacao dos valores das rendas e na
celeridade dos despejos.

O arrendamento € um dominio vasto e complexo que assume importancia singular em
situacdo de crise econdmica. Conhecer os direitos e obrigacbes dos inquilinos e

senhorios € o objecto deste guia, dirigido aos nao juristas.»

COLACO, Amadeu — Reforma do novo regime do arrendamento urbano : guia
préatico. 42 ed. Coimbra : Almedina, 2012. 349 p. Cota: 12.06.2 — 314/2012.

Resumo: «A Lei n® 31/2012, de 14 de Agosto, doravante designada por RNRAU, veio
introduzir profundas alteragdes no “Novo Regime do Arrendamento Urbano”, aprovado
pela Lei n® 6/2006, de 27 de Fevereiro, assim como em diversas disposi¢des, quer do
Cadigo Civil, quer do Cddigo de Processo Civil. Tais alteragfes, tendentes a dinamizar
o0 mercado do arrendamento urbano, sdo de tal modo relevantes, que no entender do
autor consubstanciam uma verdadeira Reforma do Novo Regime do Arrendamento
Urbano. A presente obra tem em vista responder a muitas das inUmeras questdes de
ordem prética que a RNRAU encerra. Neste contexto, inclui um capitulo especialmente
dedicado a formularios, os quais, sem prejuizo sempre da andlise de cada caso
concreto, constituem linhas de orientagdo para as situagdes mais frequentes com que
se depara o intérprete da RNRAU. (...)» [Nota Ed.]

FIDALGO, Vitor Palmela - Estado atual do regime da transicdo para o Novo Regime do
Arrendamento Urbano (NRAU) e atualizacdo das rendas. Revista da Faculdade de
Direito da Universidade de Lisboa. Lisboa. ISSN 0870-3116. Vol. 60, n° 1 (2019), p.
147-169. Cota: RP-226.

Resumo: «O presente estudo tem como objetivo estabelecer uma andlise do estado
atual do regime da transicéo para o Novo Regime do Arrendamento Urbano (NRAU) e
atualizacdo das rendas, no que diz respeito aos contratos de renda mesmo celebrados
antes da vigéncia do Regime do Arrendamento Urbano (RAU) e aos contratos ndo

habitacionais celebrados antes da entrada em vigor do Decreto-Lei n.° 257/95, de 30 de
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setembro. dando especial enfoque as recentes altera¢cfes levadas a cabo pela Lei n.°
13/2019, de 12 de fevereiro.»

FURTADO, Jorge Henrigue Pinto - Comentario ao regime do arrendamento urbano.
Coimbra : Almedina, 2019. 978 p. ISBN 978-972-40-8123-6. Cota: 12.06.2 - 495/2019.

Resumo: «O regime legal do Arrendamento Urbano vem sendo sucessivamente
torturado com repetidas alteracoes.

Sendo elas, embora, geralmente menores e de tendéncia, obrigam no entanto a uma
cuidada atualizacéo, integracéo e analise, que se levam a cabo nesta obra, a qual ndo
se queda pela mera enunciagéo passiva do postulado legal, mas antes se alargou a
respetiva apreciagdo critica, essencial a um comentario, naturalmente pessoal.

Com recurso frequente ao Direito comparado, a jurisprudéncia e a doutrina, intenta-se
proporcionar aqui um conhecimento aprofundado e fecundo do tema, concitando o leitor
a formular, a cada passo, o seu proprio juizo esclarecido, seja ele de concordancia ou

de discordancia das ideias apresentadas.»

GOMES, Manuel Januario da Costa - A desvinculacdo Ad Nutum no contrato de
arrendamento urbano na reforma de 2012 : breves notas. In Estudos em homenagem
ao Prof. Doutor José Lebre de Freitas. Coimbra : Coimbra Editora, 2013. ISBN 978-
972-32-2119-0. Vol. 1, p. 391-425. Cota: 12.06.2 - 65/2014.

Resumo: No presente artigo o autor tece algumas consideracdes sobre o contrato de
arrendamento urbano na reforma de 2012. Depois de uma breve introducdo ao tema
sdo desenvolvidos 0s seguintes topicos: consideragfes gerais sobre o regime de
duracéo do contrato de arrendamento urbano; a (vera e prépria) dendncia do contrato
de arrendamento urbano na Reforma de 2012; as desvincula¢des discricionarias nos
contratos de arrendamento com prazo certo; a desvinculacdo unilateral ad nutum em
arrendamentos para habitagdo anteriores a Lei 6/2006; a desvinculacao unilateral ad

nutum em arrendamentos para fins ndo habitacionais anteriores a Lei n® 6/2006.
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GOMES, Manuel Januario da Costa — Sobre a (vera e propria) dendncia do contrato de
arrendamento : consideracdes gerais. O direito. Coimbra. ISSN 0873-4372. A. 143, n°
1 (2011), p. 9-32. Cota: RP-270.

Resumo: O presente artigo faz uma andlise da denuncia do contrato de arrendamento,
guer por parte do arrendatario quer por parte do senhorio. O autor comeca por abordar
a denuncia do contrato como modo especifico de cessacéo das relagdes contratuais
duradoras por tempo indeterminado. De seguida, analisa a denlncia do arrendatario,
posterior e anterior ao NRAU, bem como a dentncia do senhorio, posterior e anterior ao
NRAU.

LEITAO, Luis de Meneses - Arrendamento urbano. 102 ed. Coimbra : Alimedina, 2020.
257 p. ISBN 978-972-40-8945-4. Cota: 12.06.2 - 57/2021.

Resumo: «Como tem sido tradicional nas situagfes de crise, a pandemia Covid-19
determinou sucessivas intervencdes restritivas dos direitos dos proprietarios, através de
leis extravagantes, proclamadas como excepcionais e transitorias, mas cuja vigéncia
tem vindo a ser sucessivamente prorrogada. Tornou-se, por isso, necessario que nesta
nova edicao desta obra fossem examinados o0s regimes especiais estabelecidos para o
arrendamento em virtude da pandemia, em ordem a esclarecer as inimeras davidas
que o surgimento destas medidas legislativas imponderadas tém feito surgir nos

aplicadores do direito.»

MAGALHAES, David - Algumas alteracdes do regime juridico do arrendamento urbano
(Leis n.° 12/2019 e 13/2019, de 12 de fevereiro) : o recrudescer do vinculismo. Boletim
da Faculdade de Direito. Coimbra. ISSN 0303-9773. Vol. 95, tomo 1 (2019), p. 563-
613. Cota: RP-176.

Resumo: «Através das Leis n.° 12/2019 e 13/2019, ambas de 12 de fevereiro, foi
novamente alterado o regime juridico do arrendamento urbano. Nada de novo numa
érea em que as modificacdes legislativas se sucedem ad nauseam. Esta intervencdo
tem, no entanto, uma marca que a destaca das ocorridas nas ultimas trés décadas: o

recrudescer do vinculismo que, embora com diferentes velocidades consoantes as
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etapas, estava em retirada desde 1990. Invertendo a marcha, a maioria parlamentar que
apoia o XXI Governo Constitucional promoveu em Varios aspectos o afastamento da
autonomia privada e o dirigismo estatal. Os motivos politicos desta mudanca séo

demasiado evidentes para necessitarem de ser esmiu¢ados.»

MORAIS, Fernando de Gravato — As novas regras transitérias na reforma do NRAU (Lei
31/2012). Julgar. Lisboa. ISSN 1646-6853. N° 19 (Jan.-Abr. 2013), p. 13-36. Cota: RP-
257.

Resumo: O presente artigo faz uma andlise das regras transitérias que decorreram até
ao Novo Regime de Arrendamento Urbano. Depois de um breve enquadramento
historico o autor aborda as regras relativas ao arrendamento habitacional: aplicagéo das
regras novas independentemente do tipo de contrato do pretérito; contratos
habitacionais vinculisticos celebrados na vigéncia do RAU; contratos habitacionais de
duracdo limitada celebrados na vigéncia do RAU; contratos habitacionais
(exclusivamente vinculisticos) celebrados antes da vigéncia do RAU; aplicacdo das
regras da transmissdo por morte a alguns contratos do pretérito. Por Ultimo o autor faz
uma analise das regras relativas ao arrendamento nao habitacional: aplicacdo das
regras novas independentemente do tipo de contrato do pretérito; contratos nao
habitacionais vinculisticos celebrados na vigéncia do DL n°® 257/95; contratos nao
habitacionais de duracéo limitada celebrados na vigéncia do DL n° 257/95; contratos
nao habitacionais (exclusivamente vinculisticos) celebrados antes da vigéncia do DL n°

257/95; aplicacao das regras da transmissao por morte a alguns contratos do pretérito.

PASSOS, Marcia - Guia do arrendamento em tempo de Covid-19 : regimes em, e
apés, Estado de Emergéncia e reflexos futuros. Coimbra : Almedina, 2020. 320 p.
ISBN 978-972-40-8593-7. Cota: 28.46 - 336/2020.

Resumo: «O regime do arrendamento urbano sofreu, de novo, perturbacdes, desta vez

ocasionadas pela situacao epidemiolégica do novo Coronavirus - Covid-19, considerada

pela Organizacdo Mundial de Saude, em 30 de janeiro de 2020, como situacdo de

emergéncia de saude publica de ambito internacional. Em 18 de marco de 2020,

Portugal viu ser declarado o estado de emergéncia. Encerraram-se empresas, espagos
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publicos, reinventaram-se formas de trabalhar e de viver e tudo isso teve enormes
reflexos nas relacbes de arrendamento habitacional, e ndo s6. Num tempo invulgar,
implementaram-se regras excecionais no regime do arrendamento urbano. E, apesar
das mesmas terem um periodo de vida limitado no tempo, ndo serdo raros 0s casos em
que os reflexos se evidenciardo no futuro. Este breve Guia tem, assim, um cariz
histérico, resumindo aquelas que séo as regras que vigoram em Portugal neste periodo
excecional e, por outro lado, um cariz orientador para a reflexdo que se impde fazer,
face as diversas questfes que se colocam e colocardo, a curto e médio prazo, nas

relagbes de arrendamento.»

VALENTE, Edgar Alexandre Martins - Arrendamento urbano : comentario as
alteracdes legislativas introduzidas ao regime vigente. Coimbra : Almedina 2019.
183 p. ISBN 978-972-40-7905-9. Cota: 12.06.2 - 275/2019.

Resumo: «O Arrendamento Urbano foi, recentemente, objeto de diversas alteragfes
legislativas, com a entrada em vigor de numerosa legislagédo avulsa, primeiramente com
a Lei n® 30/2018, de 16 de julho e, por dltimo, com a Lei n° 13/2019, de 12 de fevereiro,
mediadas por outros diplomas que, de igual forma, contendem com a matéria em
apreco, importando analisar as leis atualmente em vigor, tendo em vista a compreenséo
do respetivo ambito de aplicacéo das referidas alteraces. Neste sentido, a obra em
apreco reside na andlise exaustiva aos varios diplomas, alguns sob a forma de
comentario aos preceitos alterados e outros através da exposi¢ao geral do respetivo
contelido e suas implicagcbes em matéria de Arrendamento Urbano, a fim de auxiliar o
interprete na dificil tarefa de apreensédo, compreensao e aplicacdo das normas vigentes,
logrando-se a utilizagdo pratica e intuitiva da presente obra, tanto pelo profissional

forense como por qualquer outra pessoa com interesse na matéria em questao.»

Nota: Atendendo ao tema em causa, ndo € possivel apresentar toda a bibliografia
relevante disponivel na colecdo da Biblioteca Passos Manuel, resumindo-se este
contributo a alguns dos documentos mais recentes nesta area. Para uma informacéo

bibliografica mais completa dever& ser consultado o catalogo da Biblioteca.
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VIIl.  Anexo

QUADRO COMPARATIVO ENTRE AS ALTERAGOES PROPOSTAS E AS NORMAS EM
VIGOR:

Cadigo Civil (verséo atual)

PJL N.° 909/XIV/2.2

Artigo 1051°
(Casos de caducidade)

O contrato de locacdo caduca:

a) Findo o prazo estipulado ou estabelecido
por lei;

b) Verificando-se a condicdo a que as partes
o subordinaram ou tornando-se certo que néo
pode verificar-se, conforme a condicdo seja
resolutiva ou suspensiva;

c) Quando cesse o direito ou findem os
poderes legais de administragdo com base
nos quais o contrato foi celebrado;

d) Por morte do locatario ou, tratando-se de
pessoa colectiva, pela extingdo desta, salvo
convencgao escrita em contrario;

e) Pela perda da coisa locada;

f) Pela expropriacdo por utilidade publica,
salvo quando a expropriacdo se compadeca
com a subsisténcia do contrato;

g) Pela cessacdo dos servigos
determinaram a entrega da coisa locada.

que

1- (atual corpo do artigo).

2- No arrendamento urbano, o contrato ndo
caduca pela verificacdo dos factos previstos
na alinea c) do ndamero anterior se o
arrendatario, no prazo de seis meses apos
tomar conhecimento, comunicar ao senhorio
por carta registada com aviso de rececéo, que
pretende manter a sua posicao contratual.

Artigo

(Antecipacao

1076.°
de rendas)

1 - O pagamento da renda pode ser
antecipado, havendo acordo escrito, por
periodo néo superior a trés meses.

2 - As partes podem caucionar, por qualquer
das formas legalmente previstas, o0
cumprimento das obrigac@es respectivas.

1- O pagamento da renda pode ser
antecipado por periodo ndo superior a trés
meses desde que a respetiva clausula seja
inserida no texto escrito do contrato assinado
pelas partes.

2- As partem podem caucionar, por qualquer
das formas legalmente previstas, o
cumprimento das obrigacdes respetivas, no
limite maximo de uma renda.

3- No caso da situagdo prevista do nimero
anterior, a devolugédo tem de ocorrer até a
data da desocupacéo e entrega do local e
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constar de documento escrito e assinado
pelas partes.

Artigo 1081.°

(Efeitos da cessacao)
1 - A cessagdo do contrato torna | 1-(...).
imediatamente exigivel, salvo se outro for o
momento legalmente fixado ou acordado
pelas partes, a desocupacao do local e a sua
entrega, com as reparac¢des que incumbam
ao arrendatario.
2 - Com antecedéncia ndo superior a trés 2- (o)
meses sobre a obrigacdo de desocupacgéo do
local, o senhorio pode exigir ao arrendatario a
colocacéo de escritos, quando correspondam
aos usos da terra.
3 - O arrendatario deve, em qualquer caso, | 3-(...).

mostrar o local a quem o pretender tomar de
arrendamento durante o0s trés meses
anteriores a desocupacdo, em horério
acordado com o senhorio.

4 - Na falta de acordo, o horario é, nos dias
Uteis, das 17 horas e 30 minutos as 19 horas
e 30 minutos e, aos sabados e domingos, das
15 as 19 horas.

4- Na falta de acordo, o horario é, nos dias
Uteis, das 18 horas as 19 horas e 30 minutos
e, aos sabados das 17 horas as 18 horas e 30
minutos.

Artigo 1094.°

(Tipos de contratos)
1 - O contrato de arrendamento urbano para | 1- (...).
habitacdo pode celebrar-se com prazo certo
ou por duracgéo indeterminada.
2 - No contrato com prazo certo pode
convencionar-se que, apés a primeira 2-(..)
renovagdo, o arrendamento tenha duracdo T
indeterminada.
3 - No siléncio das partes, o contrato
considera-se celebrado por prazo certo, pelo | 3- No siléncio das partes, o contrato

periodo de cinco anos.

considera-se celebrado por prazo certo, pelo
periodo inicial de cinco anos, e renovagao
automatica no fim do prazo e por periodos
minimos de trés anos se ndo for impedida a
renovacdo por qualquer das partes nos

termos dos artigos seguintes.

Artigo 1096.°
(Renovacéo automética)
1 - Salvo estipulacdo em contrario, o contrato | 1- O contrato celebrado com prazo certo
celebrado com prazo certo renova-se | renova-se automaticamente no seu termo e

automaticamente no seu termo e por periodos
sucessivos de igual duracdo ou de trés anos
se esta for inferior, sem prejuizo do disposto
no ndmero seguinte.

por periodos sucessivos de igual duragdo, ou
de trés anos se este for inferior sem prejuizo
do disposto no nimero seguinte.
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2 - Salvo estipulacdo em contrario, ndo ha | 2-(...).
lugar a renovacdo automéatica nos contratos
previstos n.° 3 do artigo anterior.

3 - Qualquer das partes pode opor-se a | 3-(...).
renovagao, nos termos dos artigos seguintes.

Artigo 1097.°
(Oposicao a renovacao deduzida pelo senhorio)
1 - O senhorio pode impedir a renovacao | 1-(...).
automatica do contrato mediante
comunicacdo ao arrendatario com a
antecedéncia minima seguinte:
a) 240 dias, se o prazo de duracao inicial do
contrato ou da sua renovacgédo for igual ou
superior a seis anos;

b) 120 dias, se o prazo de duracgéo inicial do
contrato ou da sua renovagdo for igual ou
superior a um ano e inferior a seis anos;

¢) 60 dias, se o prazo de duragédo inicial do
contrato ou da sua renovagédo for igual ou
superior a seis meses e inferior a um ano;

d) Um terco do prazo de duracéo inicial do
contrato ou da sua renovacéo, tratando-se de
prazo inferior a seis meses. 2-(..)

2 - A antecedéncia a que se refere o niimero
anterior reporta-se ao termo do prazo de
duracdo inicial do contrato ou da sua
renovacao. 3-(...).
3 - A oposicdo a primeira renovagdo do
contrato, por parte do senhorio, apenas
produz efeitos decorridos trés anos da
celebragdo do mesmo, mantendo-se o
contrato em vigor até essa data, sem prejuizo
do disposto no numero seguinte. | 4- Revogado.
4 - Excetua-se do numero anterior a
necessidade de habitacdo pelo préprio ou
pelos seus descendentes em 1.° grau,
aplicando-se, com as devidas adaptacgdes, o
disposto no artigo 1102.°e nosn.os 1,5e 9
do artigo 1103.°

Artigo 1098.°
(Oposicdo a renovacao ou denlncia pelo arrendatario)
1 - O arrendatério pode impedir a renovacao | 1- (...).
automatica do contrato mediante
comunicacdo ao  senhorio com a
antecedéncia minima seguinte:
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a) 120 dias, se o prazo de duracao inicial do
contrato ou da sua renovacédo for igual ou
superior a seis anos;

b) 90 dias, se o prazo de duracéo inicial do
contrato ou da sua renovacdo for igual ou
superior a um ano e inferior a seis anos;

¢) 60 dias, se o prazo de duragéo inicial do
contrato ou da sua renovacédo for igual ou
superior a seis meses e inferior a um ano;

d) Um terco do prazo de duracéo inicial do
contrato ou da sua renovacéo, tratando-se de
prazo inferior a seis meses.

2 - A antecedéncia a que se refere o niimero
anterior reporta-se ao termo do prazo de
duracdo inicial do contrato ou da sua
renovacao.

3 - Sem prejuizo do disposto no numero
seguinte, decorrido um terco do prazo de
duragdo inicial do contrato ou da sua
renovacdao, o arrendatario pode denuncia-lo a
todo o tempo, mediante comunicagdo ao
senhorio com a antecedéncia minima
seguinte:

a) 120 dias do termo pretendido do contrato,
se 0 prazo deste for igual ou superior a um
ano;

b) 60 dias do termo pretendido do contrato, se
0 prazo deste for inferior a um ano.
4 - Quando o senhorio impedir a renovagao
automética do contrato, nos termos do artigo
anterior, o arrendatario pode denuncia-lo a
todo o tempo, mediante comunicagdo ao
senhorio com uma antecedéncia ndo inferior
a 30 dias do termo pretendido do contrato.
5 - A denuncia do contrato, nos termos dos
n.os 3 e 4, produz efeitos no final de um més
do calendario gregoriano, a contar da
comunicacéo.

6 - A inobservancia da antecedéncia prevista
nos nimeros anteriores ndo obsta a cessacéo
do contrato, mas obriga ao pagamento das
rendas correspondentes ao periodo de pré-
aviso em falta, exceto se resultar de
desemprego  involuntario, incapacidade
permanente para o trabalho ou morte do
arrendatario ou de pessoa que com este viva
em economia comum ha mais de um ano.

2-(...).

3- Sem prejuizo do numero seguinte,
decorrido um décimo do prazo de duragéo
inicial do contrato ou da sua renovacao, o
arrendatério pode denuncié-lo a todo o tempo,
mediante comunicagdo ao senhorio com a
antecedéncia minima seguinte:

a)(...);

b) (...).

5 (...).

6- A inobservancia da antecedéncia prevista
nos nimeros anteriores ndo obsta a cessagao
do contrato, mas obriga ao pagamento das
rendas correspondentes ao periodo de pré-
aviso em falta, exceto se resultar de
desemprego  involuntario, incapacidade
permanente para o trabalho ou morte do
arrendatario ou de pessoa com quem este
viva em economia comum h& mais de um ano
ou da verificacdo de situacdo derivada do
regime excecional de moratéria no
pagamento das rendas constante de diploma
proprio.

Artigo 1102.°
(Denuncia para habitacao)
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1 - O direito de dendncia para habitacdo do
senhorio depende do pagamento do
montante equivalente a um ano de renda e da
verificagdo dos seguintes requisitos:

a) Ser o] senhorio proprietario,
comproprietario ou usufrutuario do prédio ha
mais de dois anos ou, independentemente
deste prazo, se o tiver adquirido por
sucesséo;

b) Nao ter o senhorio, hd mais de um ano, na
area dos concelhos de Lisboa ou do Porto e
seus limitrofes ou no respetivo concelho
guanto ao resto do Pais casa prépria que
satisfaca as necessidades de habitagédo
prépria ou dos seus descendentes em 1.°
grau.

2 - (Revogado.)

3 - O direito de denlncia para habitagédo do
descendente esta sujeito a verificacdo do
requisito previsto na alinea a) do n° 1
relativamente ao senhorio e do da alinea b)
do mesmo numero para o descendente.

1- O direito de denlncia para habitacdo do
senhorio depende do pagamento do
montante equivalente a dois anos e meio de
renda e da verificagdo dos seguintes
requisitos:

a) Ser 0 senhorio proprietario,
comproprietario ou usufrutuario do prédio ha
mais de cinco anos ou, independentemente
deste prazo, se o tiver adquirido por
sucessao;

b) Nao ter o senhorio, hd mais de cinco anos,
na area dos concelhos de Lisboa ou do Porto
e seus limitrofes ou no respetivo concelho
quanto resto do Pais, casa propria ou
arrendada que satisfagca as necessidades de
habitacdo prépria ou dos seus descendentes
em 1.° grau;

¢) Nao ter ainda usado esta faculdade.

4- O senhorio que tiver diversos prédios
arrendados s6 pode denunciar o contrato
relativamente aquele que, satisfazendo as
necessidades de habitagéo propria da familia,
esteja arrendado ha menos tempo.

Artigo
(Denuncia

1103.°
justificada)

1 - A denudncia pelo senhorio com qualquer
dos fundamentos previstos nas alineas a) e b)
do artigo 1101° ¢é feita mediante
comunicacao ao arrendatério com
antecedéncia ndo inferior a seis meses sobre
a data pretendida para a desocupacédo e da
gual conste de forma expressa, sob pena de
ineficacia, o fundamento da denuncia.

2 - Quando a denuncia tiver o fundamento
previsto na alinea b) do artigo 1101.°, a
comunicacao referida no nimero anterior é
acompanhada, sob pena de ineficacia da
denuncia, dos seguintes documentos:

a) Comprovativo de que foi iniciado, junto da
entidade competente, procedimento de
controlo prévio da operacdo urbanistica a
efetuar no locado; e

1- (..).
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b) Termo de responsabilidade do técnico | b) (...);
autor do projeto legalmente habilitado que
ateste que a operagédo urbanistica reline os
pressupostos legais de uma obra de
demolicdo ou de uma obra de remodelagédo
ou restauro profundos e as razbes que
obrigam a desocupacéo do locado.

¢) Comprovativo de que com o procedimento
de controlo prévio da operacgéo urbanistica a
efetuar no locado foi indicada a situacéo do
arrendamento existente.

3-(...).

3 - A denlncia a que se refere o nimero
anterior é confirmada, sob pena de ineficacia,
mediante comunicacdo ao arrendatario,
acompanhada dos seguintes documentos:
a) Alvara de licenga de obras ou titulo da
comunicacao prévia,;
b) Documento emitido pela camara municipal,
gue ateste que a operacdo urbanistica
constitui, nos termos da lei, uma obra de
demolicdo ou uma obra de remodelacdo ou
restauro profundos para efeitos de aplicacéo
do disposto na alinea b) do artigo 1101.°,
guando tal ndo resulte do documento referido
na alinea anterior. 4-(..)
4 - Na situacao prevista no nimero anterior, a o
desocupacgdo tem lugar no prazo de 60 dias
contados da receg¢do da confirmagéo, salvo
se ndo se encontrar decorrido o prazo
previsto no n.° 1, caso em que a desocupacéo
tem lugar até ao termo do Ultimo dos prazos. | (..))
5 - O senhorio que haja invocado o o
fundamento referido na alinea a) do artigo
1101.° deve dar ao local a utilizagdo invocada
no prazo de trés meses e por um periodo
minimo de dois anos. | g (
6 - A invocagdo do disposto na alinea b) do o
artigo 1101.° obriga o senhorio, mediante
acordo e em alternativa:
a) Ao pagamento de uma indemnizagao
correspondente a dois anos da renda, de
valor ndo inferior a duas vezes o montante de
1/15 do valor patrimonial tributério do locado;
b) A garantir o realojamento do arrendatario
por periodo ndo inferior a trés anos.
7 - Caso as partes ndo cheguem a acordo no 7-(..)
prazo de 30 dias a contar da recegdo da o
comunicacdo prevista no n.° 1, aplica-se o
disposto na alinea a) do numero anterior.
8 - Metade da indemnizacao deve ser paga 8.(..)
apo6s a confirmacdo da dendncia e o restante | V7
no ato da entrega do locado, sob pena de
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ineficacia.

9 - Salvo motivo ndo imputavel ao senhorio, 0
ndo cumprimento do disposto no n.° 5, ou o
ndo inicio da obra prevista na alinea b) do
artigo 1101.°, no prazo de seis meses
contados da desocupacéo do locado, obriga o
senhorio  ao pagamento  de uma
indemnizacdo correspondente a 10 anos de
renda.

10 - Da denuncia pelo senhorio ndo pode
resultar uma duracao total do contrato inferior
a dois anos.
11 - A dendncia prevista na alinea b) do artigo
1101.° é objeto de legislacdo especial, sem
prejuizo do disposto nos numeros anteriores.

10- (...).

11- (...)»

NRAU (Novo Regime do Arrendamento
Urbano)
(verséo atual)

PJL N.° 909/XIV/2.2

Artigo

14°A

(Titulo para pagamento de rendas, encargos ou despesas)

1 - O contrato de arrendamento, quando
acompanhado do comprovativo de
comunicacao ao arrendatério do montante em
divida, é titulo executivo para a execugao
para pagamento de quantia certa
correspondente as rendas, aos encargos ou
as despesas que corram por conta do
arrendatario.

2 - O contrato de arrendamento, quando
acompanhado da comunicacdo ao senhorio
do valor em divida, prevista no n.° 3 do artigo
22.°-C do regime juridico das obras em
prédios arrendados, aprovado pelo Decreto-
Lei n.° 157/2006, de 8 de agosto, é titulo
executivo para a execugao para pagamento
de quantia certa correspondente a
compensacdo pela execucédo de obras pelo
arrendatario em substituicdo do senhorio.

1- O contrato de arrendamento, quando
acompanhado do comprovativo de
comunicacao ao arrendatario do montante em
divida, é titulo executivo para a execugdo
para pagamento de quantia certa
correspondente as rendas, aos encargos ou
as despesas que corram por conta do
arrendatario, salvo discordancia das partes
quanto aos valores

2-(...).

Arti

gos

159, 15.°- A, 15.°- B, 15.°- C, 15.°- D, 15.°- E, 15.°- F, 15.°- G, 15.°- H, 15.°- |, 15.°- J, 15.°-
K, 15.° L, 15°% M, 15.°%- N, 15.°- O, 15.°- P, 15.°- Q, 15.°- R e 15.°- S

()

REVOGADO

Artigo 57.°
(Transmissdo por morte)
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1 - O arrendamento para habitacdo n&o | 1- O arrendamento para habitacdo nao
caduca por morte do primitivo arrendatario | caduca por morte do primitivo arrendatario ou
guando lhe sobreviva: do cbnjuge sobrevivo quando Ihe tenha sido
a) (..): transmitido o direito ao arrendamento, se lhe
b) ("')j sobreviver:
o) (...); ) (...):
d) (.): b) (...
e) (...); 0 (-..)
f(...). D (..
2-(...). €) (---);
3 () f)(..).
4 (). 2- ()
5 () 3-(...).
6-(...).» 4-(..)-
5-(...).
6- (...).»
(Aditamento)
Artigo 14.°B

Apoio e protecdo nas situacdes do procedimento de despejo

1- A notificagdo de procedimento de despejo
deve conter informacgdo concreta relativa aos
servicos publicos a quem o arrendatario se
possa dirigir caso ndo tenha alternativa de
habitacao.

2- Os servicos de seguranca social que
acompanham o procedimento de despejo
mantém, até ao final do processo, ligacédo
com o tribunal e com o agente de execucdo,
com obrigatoriedade de elaboragdo de
relatério sobre a situagcdo social do
arrendatério.

3- Constitui motivo de suspensao excecional
do processo de despejo a conclusdo, no
relatério previsto no ndamero anterior, ada
situacao de fragilidade por falta de alternativa
habitacional ou outra razdo social imperiosa
do arrendatario.

(Aditamento)

Artigo 34.° A
Novos Contratos
Aos contratos habitacionais celebrados antes
da vigéncia do RAU e que tenham transitado
para o NRAU, cujo arrendatério, a data da
entrada em vigor da presente lei, resida ha
mais de 20 anos no locado e tenha idade igual
ou superior a 65 anos ou grau comprovado de
deficiéncia igual ou superior a 60 %, o
senhorio apenas pode opor-se a renovagao
ou proceder a dendncia do contrato com o
fundamento previsto na alinea b) do artigo
1101.° do Cddigo Civil havendo lugar a
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atualizacdo ordinaria da renda, nos termos
gerais.»

Decreto-Lei n.° 160/2006

(Regime de celebracéo do contrato de
arrendamento urbano)

(verséo atual)

PJL N.° 909/XIV/2.2

Artigo 2.°

(Conteldo necessario)

Do contrato de arrendamento urbano deve
constar:

a) A identificacdo das partes, indicando os
seus nomes, numeros de identificag&o civil e
de identificacéo fiscal e, quando aplicavel,
naturalidade, data de nascimento e estado
civil;

b) O domicilio ou a sede do senhorio;
c) A identificacéo e localizag&o do arrendado,
ou da sua parte;

d) O fim habitacional ou ndo habitacional do
contrato, indicando, quando para habitagédo
ndo permanente, o0 motivo da transitoriedade;
e) A existéncia da licenca de utilizagéo, o seu
ndmero, a data e a entidade emitente, ou a

Do contrato de arrendamento urbano deve
constar:

h) A natureza do direito do locador, sempre
que o contrato seja celebrado com base num
direito temporario ou em poderes de
administracdo de bens alheios.

referéncia a ndo ser aquela exigivel, nos
termos do artigo 5.°;
f) O quantitativo da renda;
g) A data da celebracéo.
Artigo 3.°

(Contelido eventual)

1 - O contrato de arrendamento urbano deve
mencionar, quando aplicavel:
a) A identificacdo dos locais de uso privativo
do arrendatario, dos de uso comum a que ele
tenha acesso e dos anexos que sejam
arrendados com o objecto principal do
contrato;

b) A natureza do direito do locador, sempre
gue o contrato seja celebrado com base num
direito temporario ou em poderes de
administracéo de bens alheios;
¢) O nimero de inscrigdo na matriz predial ou
a declaragédo de o prédio se encontrar omisso;
d) O regime darenda, ou da sua actualizagéo;
e) @] prazo;
f) A existéncia de regulamento da propriedade
horizontal;

1- O contrato de arrendamento urbano deve
mencionar, quando aplicavel:
a)(...);
b) Revogado.
c) (-..);
d) (..
e) (..
f) (.

’

’

);

P

»

):

):
().
S0
().
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0)] (0] domicilio convencionado;
h) Quaisquer outras clausulas permitidas por
lei e pretendidas pelas partes, directamente
ou por remissdo para regulamento anexo.
2 - Devem ser anexados ao contrato e
assinados pelas partes os regulamentos a
que se referem as alineas f) e h) do nimero
anterior e um documento onde se descreva o0
estado de conservacdo do local e suas
dependéncias, bem como do prédio,
aplicando-se, na sua falta ou em caso de
omissao ou duvida, o disposto no n.° 2 do
artigo 1043.° do Cddigo Civil.
3 - Para o efeito do disposto na alinea g) do
n° 1, o domicilio convencionado do
arrendatério, ainda que ndo coincida com o
endereco do imovel arrendado, constitui o
local para o qual Ihe devem ser remetidas as
comunicacdes e notificacbes relativas ao
contrato de arrendamento.

Lei n.° 1- A/2020, de 19 de marco PJL N.° 909/XIV/2.2

(verséo atual)

Artigo 8.°

(Regime extraordinario e transitério de protecdo dos arrendatarios)
1 - Sem prejuizo do disposto no n.° 4, ficam | 1 — Sem prejuizo do disposto no n.° 4, ficam
suspensos até 30 de junho de 2021: | suspensos até 31 de dezembro de 2021:
a) A producdo de efeitos das dendncias de | a) (...);
contratos de arrendamento habitacional e ndo
habitacional efetuadas pelo senhorio;
b) A caducidade dos contratos de | b) (...);
arrendamento habitacionais e nao
habitacionais, salvo se o arrendatario ndo se
opuser a cessacao;
¢) A producdo de efeitos da revogacdo, da | ¢) (...);
oposicdo a renovacdo de contratos de
arrendamento habitacional e ndo habitacional
efetuadas pelo senhorio;
d) O prazo indicado no artigo 1053.° do | d) (...);
Cadigo Civil, se o término desse prazo ocorrer
durante o periodo de tempo em que
vigorarem as referidas medidas;
e) A execucdo de hipoteca sobre imével que | e) (...).
constitua habitacéo prépria e permanente do
executado.
2 - O disposto no namero anterior depende do | 2 - (...).
regular pagamento da renda devida nesse
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més, salvo se 0s arrendatarios estiverem
abrangidos pelo regime previsto nos artigos
8.9 ou 8.°-B da Lei n.° 4-C/2020, de 6 de abiril,
na sua redagao atual.
3 - O disposto no nimero anterior aplica-se as
rendas devidas nos meses de outubro a
dezembro de 2020 e de janeiro a junho de
2021.

4 - No caso de contrato de arrendamento para
fins nao habitacionais relativo a
estabelecimentos que, por determinacéo
legal ou administrativa da responsabilidade
do Governo, tenham sido encerrados em
mar¢co de 2020 e que ainda permanecam
encerrados a 1 de janeiro de 2021, a duragéo
do respetivo contrato é prorrogada por
periodo igual ao da duracdo da medida de
encerramento, aplicando-se, durante o novo
periodo de duragéo do contrato, a suspensao
de efeitos prevista no n.° 1.
5 - A prorrogacéo prevista no nimero anterior
conta-se desde o termo original do contrato e
dela nunca pode resultar um novo periodo de
duragéo do contrato cujo termo ocorra antes
de decorridos seis meses apdés o
levantamento da medida de encerramento e
depende do efetivo pagamento das rendas
gue se vencerem a partir da data de
reabertura do estabelecimento, salvo se
tiverem efetuado o respetivo diferimento.
6 - A suspenséao de efeitos previstanon.1e
a prorrogacgao prevista no n.° 5 cessam se, a
gualguer momento, o arrendatario manifestar
ao senhorio que nao pretende beneficiar das
mesmas ou se 0 arrendatario se constituir em
mora quanto ao pagamento da renda vencida
a partir da data da reabertura do
estabelecimento, salvo se tiverem efetuado o
respetivo diferimento.

3 - O disposto no nimero anterior aplica -se
as rendas devidas nos meses de julho a
dezembro de 2021.

4-(...).

o)

Lei n.° 4- C/2020, de 6 de abril
(versao atual)

PJL N.° 909/XIV/2.2

Artigo 4.°

(Mora do arrendatario habitacional)

Nas situacBes previstas no artigo anterior, o
senhorio s6 tem direito a resolugao do
contrato de arrendamento, por falta de
pagamento das rendas vencidas se o

1- Nas situacdes previstas no artigo anterior,
0 senhorio s6 tem direito a resolugcdo do
contrato de arrendamento, por falta de
pagamento das rendas vencidas se o
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arrendatario, tendo diferido o pagamento da | arrendatério, tendo diferido o pagamento da
renda nos meses de abril a junho de 2020, | renda, ndo efetue o seu pagamento, no prazo
ndo efetue o seu pagamento, no prazo de 12 | de 24 meses contados do termo desse
meses contados do termo desse periodo, em | periodo, em prestacdes mensais nao
prestacdes mensais nado inferiores a um | inferiores a um vigésimo do montante total,
duodécimo do montante total, pagas | pagas juntamente com arenda de cada més.
juntamente com a renda de cada més.
2- O periodo de regularizacao da divida tem
inicio a 1 de janeiro de 2022 e termo a 31 de
dezembro de 2023.
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