COMISSAO DE AMBIENTE, ORDENAMENTO DO TERRITORIO, DESCENTRALIZAGAO, PODER LOCAL E HABITAGAO

PROJETO DE LEI 310/XI11 (PCP)

Prorroga por 10 anos o prazo de aplicacdo do Novo Regime de Arrendamento Urbano
para os arrendatarios com Rendimento Anual Bruto Corrigido (RABC) inferior a
cinco Retribui¢des Minimas Nacionais Anuais (RMNA), para os arrendatarios com
idade igual ou superior a 65 anos ou com deficiéncia igual ou superior a 60% e para o
Arrendamento nédo habitacional

Texto Final

Procede a terceira alteracdo a Lei n.° 6/2006, de 27 de fevereiro, que aprova o Novo
Regime do Arrendamento Urbano (NRAU), a quarta alteracdo ao Decreto-Lei n.°
157/2006, de 8 de agosto, que aprova o Regime Juridico das Obras em Prédios
Arrendados, e altera o Codigo Civil, aprovado pela Lei n.° 47 344, de 25 de novembro de
1966

Artigo 1.°
Alteracdo a Lei n.° 6/2006, de 27 de fevereiro
Novo Regime do Arrendamento Urbano
Sédo alterados os artigos 9.2, 10.°, 12.° 35.°, 36.° e 54.° da Lei n.° 6/2006, de 27 de fevereiro,
alterada pela Lei n.° 31/2012, de 14 de agosto e pela Lei n.° 79/2014, de 19 de dezembro,
que passam a ter a seguinte redacéo:

“Artigo 9.°
(...

b) Contacto pessoal de advogado, solicitador ou agente de execugéo,
comprovadamente mandatado para o efeito, sendo feita na pessoa do notificando,
com entrega de duplicado da comunicacdo e coOpia dos documentos que a
acompanhem, devendo o notificando assinar o original;

) (...)

“Artigo 10.°
(-..)



AASSEMBLEIA DA REPUBLICA
COMISSAO DE AMBIENTE, ORDENAMENTO DO TERRITORIO, DESCENTRALIZACAO, PODER LOCAL E HABITACAO

1- A comunicagdo prevista no n.° 1 do artigo anterior considera-se realizada ainda
que:

a) A carta seja devolvida por o destinatario se ter recusado a recebé-la;

b) (...).

2- O disposto no numero anterior ndo se aplica as cartas que:

a) (...);

b) (...);

c) (Nova) Sejam devolvidas por ndo terem sido levantadas no prazo previsto no
regulamento dos servigos postais.

3-(...).
4- (...).
5-(...).”

“Artigo 12.°
(-+)
1- Se o local arrendado constituir casa de morada de familia, as comunica¢des
previstas no n.° 2 do artigo 10.° devem ser dirigidas a cada um dos cbnjuges, sob
pena de ineficacia.
2-(...).
3-(...)”

“Artigo 35.°
(...)

1- Caso o arrendatario invoque e comprove que o RABC do seu agregado familiar é
inferior a cinco RMNA, o contrato s6 fica submetido ao NRAU mediante acordo
entre as partes ou, na falta deste, no prazo de oito anos a contar da rececédo, pelo
senhorio, da resposta do arrendatario nos termos da alinea a) do n.° 4 do artigo 31.°.
2- No periodo de oito anos referido no nimero anterior, a renda pode ser atualizada
nos seguintes termos:
a)(...)
b)(...)

c) O valor atualizado da renda corresponde, até a aprovacdo dos mecanismos de
protecdo e compensacéo social:

i) A um maximo de 25% do RABC do agregado familiar do arrendatario, com o
limite previsto na alinea a);

i) A um méaximo de 17% do RABC do agregado familiar do arrendatario, com o
limite previsto na alinea a), no caso de o rendimento do agregado familiar ser inferior
a € 1500 mensais;

iii) A um maximo de 15% do RABC do agregado familiar do arrendatario, com o
limite previsto na alinea a), no caso de o rendimento do agregado familiar ser inferior
a € 1000 mensais;
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iv) A um méaximo de 13% do RABC do agregado familiar do arrendatario, com o
limite previsto na alinea a), no caso de o rendimento do agregado familiar ser inferior
a € 750 mensais;

v) A um maximo de 10% do RABC do agregado familiar do arrendatario, com o
limite previsto na alinea a), no caso de o rendimento do agregado familiar ser inferior
a € 500 mensais;

3-(...).

4- Sem prejuizo do disposto no nimero seguinte, o valor atualizado da renda, no
periodo de oito anos referido no n.° 1, corresponde ao valor da primeira renda devida.
5-(...).

6- Findo o prazo de oito anos referido no n.° 1, o senhorio pode promover a transi¢cdo
do contrato para 0 NRAU, aplicando-se, com as necessarias adaptacdes, o disposto
nos artigos 30.° e seguintes, com as seguintes especificidades:

a)(...);

b) No siléncio ou na falta de acordo das partes acerca do tipo ou da duracdo do
contrato, este considera-se celebrado com prazo certo, pelo periodo de cinco anos.”

“Artigo 36. °
(...)

7- Se o arrendatario invocar e comprovar que o0 RABC do seu agregado familiar é
inferior a cinco RMNA:

a) (...);

b) O valor da renda vigora por um periodo de 10 anos, correspondente ao valor da
primeira renda devida;

07014?00[\)!4

) (...).

8-(...).

9- Findo o periodo de 10 anos a que se refere a alinea b) do n.° 7:
a)(...);

b) (...);

10- (...).”

“Artigo 54.°
(-.v)

1 - Caso o arrendatario invogue e comprove uma das circunstancias previstas no
n.° 4 do artigo 51.°, o contrato s fica submetido ao NRAU mediante acordo
entre as partes ou, na falta deste, no prazo de dez anos a contar da rececéo, pelo
senhorio, da resposta do arrendatério nos termos do n.° 4 do artigo 51.°.
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2 - No periodo de dez anos referido no numero anterior, o valor atualizado da
renda é determinado de acordo com os critérios previstos nas alineas a) e b) do
n.° 2 do artigo 35.°.

3-(...)

4-(...)

5-(...)

6 - Findo o periodo de dez anos referido no n.° 1, o senhorio pode promover a
transicdo do contrato para o NRAU, aplicando-se, com as necessarias
adaptacdes, o disposto nos artigos 50.° e seguintes, com as seguintes
especificidades:

a) (...);

b) No siléncio ou na falta de acordo das partes acerca do tipo ou da duragéo do
contrato, este considera-se celebrado com prazo certo, pelo periodo de cinco
anos;

c) Durante o prazo de cinco anos previsto na alinea anterior e na falta de acordo
das partes acerca do valor da renda, o senhorio pode atualizar a renda, de acordo
com 0s critérios previstos nas alineas a) e b) do n.° 2 do artigo 35.°, com
aplicacdo dos coeficientes de atualizacdo anual respetivos, definidos nos termos
do artigo 24.°.”

Artigo 2.°
Aditamento a Lei n.° 6/2006, de 27 de fevereiro
Novo Regime do Arrendamento Urbano
E aditado o artigo 57.° A (Transmiss&o por morte no realojamento para habitac&o por obras
ou demolicdo), com a seguinte redacao:

“Artigo 57.° A (Novo)
Transmissdo por morte no realojamento para habitacdo por obras ou demolicéo
No caso de morte do arrendatario realojado por efeitos da alinea b) do artigo 1101.°
do Cadigo Civil por iniciativa do senhorio, o0 arrendamento ndo caduca por morte do
primitivo arrendatério, aplicando-se-lhe o regime previsto no artigo anterior.”

Artigo 3.°
Alteracgéo ao Decreto-Lei n.° 157/2006, de 8 de agosto
Regime Juridico das Obras em Prédios Arrendados
Os artigos 4.°, 6.°, 8.2 e 25.° do Decreto-Lei n.° 157/2006, de 8 de agosto, com as alteracdes
introduzidas pela Retificagdo n° 68/2006, de 3 de outubro, pelo Decreto-lei 306/2009, de 23
de outubro e pelas Leis n® 30/2012, de 14 de agosto e 79/2014, de 19 de dezembro, passam a
ter seguinte redacao:

“Artigo 4°
G...)



LLLERLLALITTTT LU UL
AASSEMBLEIA DA REPUBLICA
COMISSAO DE AMBIENTE, ORDENAMENTO DO TERRITORIO, DESCENTRALIZACAO, PODER LOCAL E HABITACAO

1. Para efeitos do presente decreto-lei, sdo obras de remodelacdo ou restauro
profundos:

a) As obras de reconstrucdo, definidas na alinea c) do artigo 2.° do regime
juridico da urbanizacao e da edificacdo, aprovado pelo Decreto-Lei n.° 555/99,
de 16 de dezembro, ou;

b) As obras de alteracdo ou ampliacéo, definidas respetivamente na alinea d) e €)
do artigo 2.° do regime juridico da urbanizacdo e da edificacdo, aprovado pelo
Decreto-Lei n.° 555/99, de 16 de dezembro, e em que:

i. Estas resultem num nivel bom ou superior no estado de conservagdo do
locado, de acordo com a tabela referida no nimero 3 do artigo 6.° da Portaria n.°
1192-B/2006, de 3 de novembro; e

ii. O custo da obra a realizar no locado, incluindo imposto sobre valor
acrescentado, corresponda, pelo menos, a 25% do seu valor patrimonial
tributario constante da matriz do locado ou proporcionalmente calculado, se este
valor ndo disser exclusivamente respeito ao locado;

2. Além dos demais elementos previstos na lei, o requerimento de controlo
prévio urbanistico respeitante as operac@es referidas no nimero anterior deve ser
acompanhado dos seguintes elementos:

a) Indicacdo da situacdo de arrendamento existente, se aplicavel; e

b) Nos casos da alinea b) do nimero anterior:

i. Orcamento total da operacdo a realizar, incluindo estimativa do custo total da
operacdo urbanistica;

ii. Caderneta predial, que inclui o valor patrimonial do locado.

3. Ao arrendatario ndo pode, em qualquer caso, ser negada a consulta ou a
emissdo de reproducdo ou certiddo do processo respeitante ao controlo prévio
urbanistico relativo ao locado, dispondo os érgdos competentes do prazo
improrrogavel de 10 dias para assegurar a garantia de acesso, sem prejuizo dos
demais direitos previstos na Lei n.° 26/2016, de 22 de Agosto, que aprova o
regime de acesso a informacdo administrativa e ambiental e de reutilizacdo dos
documentos administrativos.

4-(.)

“Artigo 6.°
1.(...)

a) Ao pagamento de uma indemnizacdo correspondente a dois anos da renda, de
valor ndo inferior a duas vezes o montante de 1/15 do valor patrimonial tributario do

locado;
b) A garantir o realojamento do arrendatario por periodo nédo inferior a trés anos.

2 - Caso as partes ndo cheguem a acordo no prazo de 60 dias a contar da recec¢do da
comunicacéo prevista no n.° 1 do artigo 1103.° do Codigo Civil, aplica-se o disposto

na alinea a) don.° 1.
3-(..)
4- (...)
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“Artigo 8.°
(...)

1.(.)
2. A comunicacdo referida no numero anterior € acompanhada, sob pena de
ineficicia da denuncia:
a)(...)
b)(...)e
c) Nos casos em que estejam em causa obras de alteracdo ou ampliacdo, nos termos
da alinea b) do n.° 1 do artigo 4.°, copia dos elementos entregues juntamente com o
requerimento de controlo prévio, referidos na alinea b) do n® 2 do mesmo artigo 4.°,
bem como documento emitido pelo municipio que ateste a entrega pelo senhorio
destes elementos, no pedido de controlo prévio da operagdo urbanistica.
3. A denlncia a que se referem os nimeros anteriores é confirmada, sob pena de
ineficacia, mediante comunicacdo ao arrendatério, acompanhada de:
a) Comprovativo de deferimento do correspondente pedido, no caso de operagéo
urbanistica sujeita a licenca administrativa, ou
b) Comprovativo de que a pretensdo ndo foi rejeitada, no caso de operacdo
urbanistica sujeita a comunicacéo prévia.
4. No caso previsto no nimero anterior, a desocupacdo tem lugar no prazo de 60 dias
contados da rececdo da confirmacdo, salvo se ndo se encontrar decorrido o prazo
previsto no n.° 1, caso em que a desocupacao tem lugar até ao termo do Gltimo prazo.
5. A indemnizacdo deve ser paga 50% ap6s a confirmacdo da denuncia e o restante
no ato da entrega do locado, sob pena de ineficécia.
6.(...)
7. Revogado

“Artigo 25.°
(--)

(.OOO\ICD(IJ'ILOJI\)I—\

10- (...)
11- O contrato de arrendamento mantém-se em caso de morte do arrendatario
realojado, passando a quem tenha direito nos termos gerais da lei.
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12-(...)

Artigo 4.°
Aditamento ao Decreto-Lei n.° 157/2006, de 8 de agosto
Regime Juridico das Obras em Prédios Arrendados
E aditado o artigo 9.° - A (Direito de Preferéncia em caso de novo arrendamento) ao
Decreto-Lei n.° 157/2006, de 8 de agosto, com as alteragdes introduzidas pela Retificagéo n°
68/2006, de 3 de outubro, pelo Decreto-lei 306/2009, de 23 de outubro e pelas Leis n°
30/2012, de 14 de agosto e 79/2014, de 19 de dezembro, com a seguinte redacao:

“Artigo 9.°-A
Direito de preferéncia em caso de novo arrendamento

1. O arrendatario no contrato objeto de dendncia nos termos dos nimeros anteriores
tem direito a exercer direito de preferéncia no ambito de novo arrendamento
celebrado pelo senhorio.

2. O direito previsto no presente artigo é oponivel ao senhorio que promoveu a
denuncia do contrato durante o prazo de dois anos contados a partir da data de
cessacao do mesmo.

3. E aplicavel, com as devidas adaptacBes, o regime constante do artigo 414.° do
Cadigo Civil, sendo, porém, o prazo para o exercicio do direito de preferéncia de 15

dias.”
Artigo 5.°
70.2 Alteracdo ao Caodigo Civil, aprovado pelo Decreto-Lei n.° 47 344,
de 25 de novembro de 1966

Sdo alterados os artigos 1083.%; 1084.%; 1094.° e 1103.° do Codigo Civil, que passam a ter a
seguinte redacao:

“Artigo 1083.°
(-..)
1-(...)
2- (,...)
3- E inexigivel ao senhorio a manutencéo do arrendamento em caso de mora igual ou
superior a trés meses no pagamento da renda, encargos ou despesas que corram por

conta do arrendatario ou de oposicdo por este a realizacdo de obra ordenada por
autoridade publica, sem prejuizo do disposto nos n.% 3 a 5 do artigo seguinte.

4-(...)
5-(...)”
“Artigo 1084.°
(--)
1-(...)
2-(...)
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3-(...)
4-(...).

5- Fica sem efeito a resolucéo fundada na oposi¢édo pelo arrendatario a realizacéo de
obra ordenada por autoridade publica se, no prazo de 60 dias, cessar essa 0posi¢ado.”

“Artigo 1094.°
(...)
1-(...).
2-(...).
3- No siléncio das partes, o contrato considera-se celebrado por prazo certo, pelo
periodo de cinco anos.”

“Artigo 1103.°
(...)

w N
—~
NN AN

4- Na situacdo prevista no nimero anterior, a desocupacdo tem lugar no prazo de 60

dias contados da rececdo da confirmacéo, salvo se ndo se encontrar decorrido o prazo

previsto no n.° 1, caso em que a desocupacao tem lugar até ao termo do ultimo dos
prazos.

5-(...)

6- A invocacdo do disposto na alinea b) do artigo 1101.°. obriga o senhorio, mediante

acordo e em alternativa:

a) Ao pagamento de uma indemnizagdo correspondente a dois anos da renda, de
valor ndo inferior a duas vezes o0 montante de 1/15 do valor patrimonial tributéario
do locado.

b) A garantir o realojamento do arrendatario por periodo nao inferior a trés anos;

7-(...).

8- A indemnizacdo deve ser paga 50% apés a confirmacdo da dendncia e o restante

no ato da entrega do locado, sob pena de ineficacia.

9-(...).

10- (...).

11- (...).”

Artigo 6.°
Republicacao
E republicado em anexo & presente lei o Decreto-Lei n.° 157/2006, de 08 de Agosto, com as
alteracdes introduzidas pela Retificagdo n° 68/2006, de 3 de outubro, pelo Decreto-lei
306/2009, de 23 de outubro e pelas Leis n° 30/2012, de 14 de agosto e 79/2014, de 19 de
dezembro, e pela presente lei.
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Artigo 7.°
Entrada em vigor
A presente lei entra em vigor no dia seguinte ao da sua publicacao.
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ANEXO
(a que se refere o artigo 6.°)
Republicacéo do Decreto-Lei n.° 157/2006, de 8 agosto, que aprova o regime juridico
das obras em predios arrendados

SECCAO |
Disposigdes comuns

Artigo 1.°
Ambito

1 - O presente decreto-lei aprova o regime juridico aplicavel:
a) A dentncia do contrato de arrendamento para demolicdo ou realizacdo de obras de
remodelacdo ou restauro profundos, nos termos do n.° 11 do artigo 1103.° do Cédigo Civil,
nomeadamente em area de reabilitacdo urbana;
b) A realizacio de obras coercivas;
c) A edificagio em prédio rastico arrendado e ndo sujeito a regime especial;
d) (Revogada.)
2 - O presente decreto-lei estabelece ainda o regime aplicavel nos contratos de arrendamento
para fim habitacional celebrados antes da vigéncia do Regime do Arrendamento Urbano
(RAU), aprovado pelo Decreto-Lei n.° 321-B/90, de 15 de outubro:
a) A dendncia ou suspensdo do contrato de arrendamento para demolicdo ou realizacio de
obras de remodelacdo ou restauro profundos, quando o arrendatério tiver idade igual ou
superior a 65 anos ou deficiéncia com grau comprovado de incapacidade superior a 60 %;
b) A realizacéo de obras pelo arrendatario.

Artigo 2.°

Regra geral
Cabe ao senhorio efetuar as obras necessarias a manutencdo do estado de conservagdo do
prédio arrendado, nos termos dos artigos 1074.° e 1111.° do Cédigo Civil, bem como da
legislacdo urbanistica aplicAvel, nomeadamente do regime juridico da urbanizagdo e da
edificacdo e do regime juridico da reabilitacdo urbana.

Artigo 3.°
Obras coercivas
No caso de o senhorio ndo efetuar as obras a que esta obrigado, 0 municipio ou a entidade
gestora da operacdo de reabilitacdo urbana podem intimé-lo & sua realizacdo, bem como
proceder a sua realizacdo coerciva.

SECCAO Il
Regime geral

SUBSECCAOQ |

10
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Iniciativa do senhorio

Artigo 4.°

Remodelacéo ou restauro profundos
1. Para efeitos do presente decreto-lei, séo obras de remodelacdo ou restauro
profundos:
a) As obras de reconstrugdo, definidas na alinea c) do artigo 2.° do regime
juridico da urbanizacao e da edificacdo, aprovado pelo Decreto-Lei n.° 555/99, de
16 de dezembro, ou;
b) As obras de alteracdo ou ampliacéo, definidas respetivamente na alinea d) e e)
do artigo 2.° do regime juridico da urbanizacdo e da edificacdo, aprovado pelo
Decreto-Lei n.° 555/99, de 16 de dezembro, e em que:
i. Estas resultem num nivel bom ou superior no estado de conservacéo do locado,
de acordo com a tabela referida no nimero 3 do artigo 6.° da Portaria n.° 1192-
B/2006, de 3 de novembro; e
ii. O custo da obra a realizar no locado, incluindo imposto sobre valor
acrescentado, corresponda, pelo menos, a 25% do seu valor patrimonial
tributério constante da matriz do locado ou proporcionalmente calculado, se este
valor ndo disser exclusivamente respeito ao locado;
2. Além dos demais elementos previstos na lei, o requerimento de controlo prévio
urbanistico respeitante as operacdes referidas no numero anterior deve ser
acompanhado dos seguintes elementos:
a) Indicacdo da situagdo de arrendamento existente, se aplicavel; e
b) Nos casos da alinea b) do nimero anterior:
i. Orgcamento total da operacgéo a realizar, incluindo estimativa do custo total da
operacdo urbanistica;
ii. Caderneta predial, que inclui o valor patrimonial do locado.
3. Ao arrendatario ndo pode, em qualquer caso, ser negada a consulta ou a
emissdo de reproducdo ou certiddo do processo respeitante ao controlo prévio
urbanistico relativo ao locado, dispondo os Orgdos competentes do prazo
improrrogavel de 10 dias para assegurar a garantia de acesso, sem prejuizo dos
demais direitos previstos na Lei n.° 26/2016, de 22 de Agosto, que aprova o
regime de acesso a informacdo administrativa e ambiental e de reutilizacdo dos
documentos administrativos.
4 - As obras referidas no n.° 1 podem decorrer de intervengdes urbanisticas realizadas
em area de reabilitacdo urbana, no &mbito do regime juridico da reabilitacdo urbana.

Artigo 5.°
Vicissitudes contratuais em caso de remodelacéo, restauro ou demoli¢do do locado
(Revogado.)

Artigo 6.°
Denuncia para remodelagdo ou restauro

11
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1 - A dendncia do contrato de duracdo indeterminada para realizacdo de obra de
remodelacdo ou restauro profundos, nos termos da alinea b) do artigo 1101.° do Cddigo
Civil, obriga o senhorio, mediante acordo e em alternativa:

a) Ao pagamento de uma indemnizacéo correspondente a dois anos da renda, de valor
nao inferior a duas vezes 0 montante de 1/15 do valor patrimonial tributério do locado;
b) A garantir o realojamento do arrendatério por periodo n&o inferior a trés anos.

2 - Caso as partes ndo cheguem a acordo no prazo de 60 dias a contar da rececdo da
comunicacdo prevista no n.° 1 do artigo 1103.° do Cddigo Civil, aplica-se o disposto na
alineaa) don. 1.

3 - O realojamento do arrendatario previsto na alinea b) do n.° 1 é feito em condicdes
analogas as que aquele ja detinha, quer quanto ao local, quer quanto ao valor da renda e
encargos.

4 - Para efeitos do disposto no numero anterior, considera-se realojamento em condicao
analogas quanto ao local o realojamento do arrendatario na area da mesma freguesia ou de
freguesia limitrofe, em fogo em estado de conservagdo igual ou superior ao do locado
primitivo e adequado as necessidades do agregado familiar do arrendatario.

5 - Para efeitos do disposto nos n.os 3 e 4, presume-se adequado as necessidades do
agregado familiar do arrendatério o fogo cujo tipo se situe entre 0 minimo e 0 maximo
previstos no quadro seguinte, de modo que nao se verifique sobreocupacéo:

6 - Tratando-se de obra realizada no @mbito do regime da reabilitacdo urbana aplica-se o
disposto no artigo 73.° daquele regime.

Artigo 7.°

Dendncia para demolicao
1 - Quando o senhorio denunciar o contrato para demoli¢cdo do locado, nos termos da alinea
b) do artigo 1101.° do Cédigo Civil, aplica-se o regime previsto no artigo anterior.
2 - Excetuam-se do disposto no numero anterior as situacdes em que a demoligéo:
a) Seja ordenada nos termos do n.° 3 do artigo 89.° do regime juridico da urbanizacédo e da
edificacdo ou do artigo 57.° do regime juridico da reabilitacdo urbana;
b) Seja necessaria por forca da degradacdo do prédio, a atestar pelo municipio;
c) Decorra de plano de pormenor de reabilitacdo urbana.
3 - Quando a ordem ou a necessidade de demoligdo previstas nas alineas a) e b) do nimero
anterior resultem de acdo ou omissdo culposa do proprietario ou de terceiro, o arrendatario
tem direito a ser indemnizado pelo responsavel, nos termos gerais.

Artigo 8.°
Efetivacdo da denincia
1 - A denuncia do contrato é feita mediante comunicagdo ao arrendatario com antecedéncia
nédo inferior a seis meses sobre a data pretendida para a desocupacdo e da qual conste, de
forma expressa e sob pena de ineficacia, o fundamento da denuncia.
2 - A comunicacao referida no numero anterior ¢ acompanhada, sob pena de ineficacia
da dendncia:
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a) De comprovativo de que foi iniciado, junto da entidade competente, procedimento de
controlo prévio da operacdo urbanistica a efetuar no locado, bem como de termo de
responsabilidade do técnico autor do projeto legalmente habilitado que declare que a
operacdo urbanistica obriga a desocupacdo do locado, quando se trate de operacdo
urbanistica sujeita a controlo prévio; ou
b) De descritivo da operacdo urbanistica a efetuar no locado, indicando que a operacao
urbanistica esta isenta de controlo prévio e as razdes pelas quais a mesma obriga a
desocupacéo do locado, quando se trate de operacdo urbanistica isenta de controlo prévio; e
c) Nos casos em que estejam em causa obras de alteracdo ou ampliagédo, nos termos da
alinea b) do n.° 1 do artigo 4.°, copia dos elementos entregues juntamente com o
requerimento de controlo preévio, referidos na alinea b) do n°® 2 do mesmo artigo 4.°,
bem como documento emitido pelo municipio que ateste a entrega pelo senhorio destes
elementos, no pedido de controlo prévio da operacgdo urbanistica.
3 — A denuncia a que se referem os numeros anteriores é confirmada, sob pena de
ineficacia, mediante comunicacdo ao arrendatario, acompanhada de:
a) Comprovativo de deferimento do correspondente pedido, no caso de operagdo
urbanistica sujeita a licenca administrativa, ou
b) Comprovativo de que a pretensdo ndo foi rejeitada, no caso de operagao
urbanistica sujeita a comunicacao prévia.

4. No caso previsto no numero anterior, a desocupacao tem lugar no prazo de 60 dias
contados da rececdo da confirmacdo, salvo se ndo se encontrar decorrido o prazo
previsto no n.° 1, caso em que a desocupacao tem lugar até ao termo do ultimo prazo.

5. A indemnizacédo deve ser paga 50% ap0s a confirmacdo da denuncia e o restante no
ato da entrega do locado, sob pena de ineficacia.

6 - (Revogado.)

7 - (Revogado.)

Artigo 9.°
Suspensao
(Revogado.)

Artigo 9.°-A

Direito de preferéncia em caso de novo arrendamento
1. O arrendatario no contrato objeto de dentincia nos termos dos nimeros anteriores
tem direito a exercer direito de preferéncia no ambito de novo arrendamento
celebrado pelo senhorio.
2. O direito previsto no presente artigo € oponivel ao senhorio que promoveu a
denuncia do contrato durante o prazo de dois anos contados a partir da data de
cessacdo do mesmo.
3. E aplicavel, com as devidas adaptagdes, 0 regime constante do artigo 414.° do Cadigo
Civil, sendo, porém, o prazo para o exercicio do direito de preferéncia de 15 dias.
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Artigo 10.°
Efetivacdo da suspensao
(Revogado.)

Artigo 11.°
Edificacdo em prédio rustico
O disposto na presente subsecgdo é aplicavel, com as necessarias adaptacdes, a denuncia de
arrendamento de prédio rastico quando o senhorio pretenda ai construir um edificio.

SUBSECCAO I
Iniciativa do municipio ou da entidade gestora da operacéo de reabilitacdo urbana

Artigo 12.°
Ambito
O disposto na presente subsec¢do aplica-se as obras coercivas executadas em prédios total
ou parcialmente arrendados:
a) Pelo municipio, nos termos do regime juridico da urbanizacdo e da edificacdao;
b) Pelo municipio ou pela entidade gestora da operagdo de reabilitacdo urbana, nos termos
do regime juridico da reabilitacdo urbana.

Artigo 13.°
Poderes do municipio e da entidade gestora da operacdo de reabilitacdo urbana
Para os efeitos previstos no artigo anterior, a entidade promotora das obras coercivas pode
proceder ao despejo administrativo e ocupar o prédio ou fogos, total ou parcialmente, até ao
periodo de um ano ap6s a data da conclusdo das obras, apds o qual tal ocupacgdo cessa
automaticamente.

Artigo 14.°

Orgamento
1 - O inicio das obras é precedido da elaboracdo de um orcamento do respetivo custo, a
comunicar ao senhorio, por escrito.
2 - O valor a suportar é acrescido do custo dos trabalhos a mais, decorrentes de
circunstancias imprevisiveis a data da elaboracdo do orcamento, que se mostrem
indispenséveis para a conclusdo da obra, com o limite estabelecido no n.° 3 do artigo 370.°
do Codigo dos Contratos Publicos, aprovado pelo Decreto-Lei n.° 18/2008, de 29 de janeiro,
na redacéo que lhe foi dada pelo Decreto-Lei n.° 278/2009, de 2 de Outubro.

Artigo 15.°
Realojamento ou indemnizagao
1 - A entidade promotora das obras coercivas ndo pode proceder ao despejo administrativo
sem assegurar simultaneamente o realojamento temporario dos arrendatarios existentes,
sendo aplicavel o disposto nos n.os 3 a 5 do artigo 6.°
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2 - Durante o realojamento mantém-se a obrigacdo de pagamento da renda, havendo lugar ao
seu deposito, nos termos do artigo 19.°

3 - No caso de arrendamento ndo habitacional, ndo sendo possivel o realojamento ou nédo
concordando o arrendatario com as condicGes oferecidas, a entidade promotora das obras
coercivas indemniza o arrendatario nos termos da alinea a) do n.° 1 do artigo 6.° tendo o
direito de arrendar o local ap6s as obras, nos termos do artigo 20.°, para se ressarcir do valor
da indemnizagdo paga.

Artigo 16.°

Comunicacéo ao arrendatario
Com antecedéncia ndo inferior a 30 dias, o arrendatario € notificado, por carta registada ou
por afixacdo de edital na porta da respetiva casa e na sede da junta de freguesia:
a) Da data do despejo administrativo;
b) Do local de realojamento que Ihe foi destinado;
c) Da obrigacéo de retirar todos os bens do local despejando;
d) Da duracéo previsivel das obras;
e) Da obrigacéo de depositar as rendas, nos termos do artigo 19.°

Artigo 17.°
Reocupacao pelo arrendatario

A entidade promotora das obras coercivas comunica ao arrendatario o fim das obras,
devendo o arrendatario reocupar o locado no prazo de trés meses, salvo justo impedimento,
sob pena de caducidade do contrato de arrendamento.

Artigo 18.°

Compensacao

1 - O ressarcimento do custo das obras coercivas, nos termos do artigo 14.°, e, sendo caso
disso, do realojamento temporario dos arrendatarios existentes, é feito através do
recebimento das rendas.
2 - Quando o senhorio o requeira, demonstrando que as rendas sdo indispensaveis para 0
sustento do seu agregado familiar ou para a sustentabilidade econémica da pessoa coletiva, a
entidade promotora das obras coercivas pode autorizar o levantamento de 50 % do valor dos
depositos da renda vigente aquando do inicio das obras, acrescida das atualizagdes
ordinarias anuais, revertendo o restante para a entidade promotora das obras coercivas.
3 - A autorizacdo referida no ndmero anterior é emitida no prazo de 10 dias apds a
apresentacao do requerimento, acompanhado dos elementos de prova necessarios.

Artigo 19.°
Depdsito das rendas
1 - O arrendatario deposita a renda, nos termos dos artigos 17.° e seguintes do NRAU,
enquanto a entidade promotora das obras coercivas ndo se encontrar totalmente ressarcida.
2 - No prazo de 10 dias apds o ressarcimento integral, a entidade promotora das obras
coercivas notifica os arrendatarios da cessacao do dever de depositar a renda.
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Artigo 20.°

Arrendamento pela entidade promotora das obras coercivas
1 - Sem prejuizo do disposto no n.° 4, existindo fogos devolutos no prédio reabilitado, pode
a entidade promotora das obras coercivas arrenda-los, mediante concurso publico, pelo
prazo de dois anos, renovavel nos termos do artigo 1096.° do Cadigo Civil.
2 - Existindo arrendamento nos termos do numero anterior, o proprietario sé tem o direito de
se opor a renovagdao do contrato quando o fim do respetivo prazo se verifique apos o
ressarcimento integral da entidade promotora das obras coercivas.
3 - A renda a praticar nos contratos referidos nos nimeros anteriores € determinada de
acordo com os critérios previstos nas alineas a) e b) do n.° 2 do artigo 35.° do NRAU.
4 - O disposto no n.° 1 ndo é aplicavel se o proprietario arrendar os fogos devolutos, por
valor ndo inferior ao previsto no nimero anterior, no prazo de quatro meses apds a ocupacao
do prédio pela entidade promotora das obras coercivas ou apos a conclusao das obras.
5 - Aos titulares dos contratos de arrendamento previstos neste artigo € aplicavel o disposto
no artigo anterior, cabendo ao senhorio o direito previsto no n.° 2 do artigo 18.°

Artigo 21.°

Arrolamento de bens
1 - Se, no momento da ocupacao, forem encontrados bens no local a ocupar, proceder-se-a
ao seu arrolamento.
2 - Para efeitos do arrolamento referido no nimero anterior, procede-se da seguinte forma:
a) E lavrado auto em que se descrevem os bens, em verbas numeradas, e se mencionam
quaisquer ocorréncias relevantes;
b) O auto é assinado pelo funcionario que o lavrar e pelo possuidor dos bens, se existir,
devendo intervir duas testemunhas quando nao for assinado por este ultimo;
c) Ao ato de arrolamento assiste o possuidor ou detentor dos bens, sempre que queira e
esteja no local ou seja possivel chama-lo, podendo fazer-se representar por mandatario
judicial;
d) Os bens arrolados ficam depositados a guarda da entidade promotora das obras coercivas
e sdo entregues ao respetivo dono, a requerimento deste, sem prejuizo de s6 poderem ser
repostos no fogo despejando apds a conclusdo das respetivas obras;
e) Sdo aplicaveis ao arrolamento as disposi¢Oes relativas a penhora, com as devidas
adaptacgdes, em tudo que nédo contrarie o estabelecido neste artigo.
3 - O arrendatario é responsavel pelas despesas resultantes do despejo.
4 - O dono dos bens é responsavel pelas despesas resultantes do deposito e arrolamento
daqueles.

Artigo 22.°
Obras por iniciativa de outras entidades
O disposto na presente subseccao é aplicavel, com as devidas adaptacOes, a realizacdo de
obras em prédios arrendados por entidade a qual a lei confira esse direito, nomeadamente
sociedades de reabilitacdo urbana, fundos de investimento imobiliario e fundos de pensdes.
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SECCAO I
Regime especial transitorio

SUBSECCAO |
Disposicdes gerais

Artigo 23.°
Ambito de aplicago
1 - O disposto na presente seccdo aplica-se apenas aos contratos de arrendamento para
habitacdo celebrados antes da entrada em vigor do RAU, aprovado pelo Decreto-Lei n.° 321-
B/90, de 15 de outubro.
2 - Em tudo o ndo previsto na presente seccao aplica-se o disposto na sec¢éo anterior.

SUBSECCAO I
Iniciativa do senhorio

Artigo 24.°
Dendncia para demolicgao
1 - A faculdade de demolicdo tem lugar quando se verifiquem uma das situacfes previstas
no n.° 2 do artigo 7.°
2 - Existe ainda a faculdade de demolicdo quando esta for considerada pelo municipio a
solucdo tecnicamente mais adequada ou a demolicdo seja necessaria a execucdo de plano
municipal de ordenamento do territério ou aprovacdo de area de reabilitacdo urbana.

Artigo 25.°
Denuncia do contrato com arrendatario com idade igual ou superior a 65 anos, ou com
deficiéncia com grau de incapacidade superior a 60 %
1 - A denuncia do contrato de duracdo indeterminada para demolicdo ou realizacdo de obra
de remodelacdo ou restauro profundos, nos termos da alinea b) do artigo 1101.° do Cédigo
Civil, quando o arrendatario tiver idade igual ou superior a 65 anos ou deficiéncia com grau
comprovado de incapacidade superior a 60 %, obriga o senhorio, na falta de acordo entre as
partes, a garantir o realojamento do arrendatario em condi¢cdes analogas as que este ja
detinha, nos termos previstos nos n.os 3 a 5 do artigo 6.°, devendo o local a tal destinado
encontrar-se em estado de conservagdo médio ou superior.
2 - Para efeitos do disposto no nimero anterior, na comunicacdo a que se refere o n.° 1 do
artigo 8.°, o senhorio indica o local destinado ao realojamento e a respetiva renda propostos,
bem como o prazo legalmente previsto para a resposta e a consequéncia prevista no n.° 7
para a falta de resposta.
3 - No prazo de 30 dias a contar da rece¢do da comunicagédo prevista no n.° 1 do artigo 8.%, o
arrendatario pode optar pelo realojamento, nos termos do presente artigo, ou pelo
recebimento de indemnizag@o nos termos da alinea a) do n.° 1 do artigo 6.° e do n.° 5 do
artigo 8.°
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4 - Se o arrendatario optar pelo realojamento, deve ainda na sua resposta, sendo caso disso,
invocar que o rendimento anual bruto corrigido (RABC) do seu agregado familiar ¢é inferior
a cinco retribuicdes minimas nacionais anuais (RMNA), sendo aplicavel o disposto no artigo
32.°do NRAU.

5 - Caso o arrendatario invoque e comprove que o RABC do seu agregado familiar é inferior
a cinco RMNA, o senhorio pode ainda, no prazo de 10 dias a contar da rececao da resposta a
que se refere 0 nimero anterior, comunicar ao arrendatario que, em alternativa a dendncia do
contrato, quando esta tenha por fundamento a realizagéo de obra de remodelag&o ou restauro
profundos, opta por suspender a execucao desse contrato pelo periodo necessario a execugdo
das obras, ficando obrigado a garantir o realojamento do arrendatario durante esse periodo,
nos termos previstos no artigo seguinte.

6 - Na comunicacdo a que se refere o nimero anterior, o senhorio informa o arrendatéario:

a) Do local e das condic¢des do realojamento fornecido;

b) Da data de inicio e duracdo previsivel das obras;

c) Da data para a entrega da chave do local de realojamento temporario e para a
desocupacéo do locado.

7 - A falta de resposta do arrendatario no prazo previsto no n.° 3 vale como opcéo pelo
realojamento e aceitagdo do local a tal destinado e renda propostos pelo senhorio.

8 - No caso de haver lugar ao realojamento nos termos do n.° 1, deve ser celebrado novo
contrato de arrendamento no prazo de 30 dias, a contar da rececdo pelo senhorio da resposta
do arrendatério a que se refere o0 n.° 3 ou, verificando-se o disposto no n.° 7, do termo do
prazo a que se refere o n.° 3, sob pena de ineficacia da denlincia do contrato primitivo.

9 - O novo contrato de arrendamento € celebrado por duracdo indeterminada, nos termos e
condigOes previstos no n.° 1, ndo sendo aplicavel o disposto na alinea c) do artigo 1101.° do
Cadigo Civil.

10 - A renda a pagar pelo novo contrato de arrendamento é aplicavel, com as necessarias
adaptacdes, o disposto nas alineas a) e b) do n.° 2 do artigo 35.° do NRAU ou, tratando-se de
arrendatario cujo agregado familiar tenha RABC inferior a cinco RMNA, nos n.os 7, 9 e 10
do artigo 36.° do NRAU.

11- O contrato de arrendamento mantém-se em caso de morte do arrendatario
realojado, passando a quem tenha direito nos termos gerais da lei.

12 - A obrigacédo de realojamento prevista nos nimeros anteriores existe somente quando o
arrendatario tenha no locado a sua residéncia permanente ou quando a falta de residéncia
permanente for devida a caso de for¢a maior ou doenca.

Artigo 26.°
Suspensdo do contrato para remodelacao ou restauro

1 - Se optar pela suspensdo da execucdo do contrato nos termos do n.° 5 do artigo anterior, o
senhorio fica obrigado a garantir o realojamento do arrendatario durante esse periodo,
aplicando-se o disposto no n.° 1 do artigo anterior quanto as condic¢Ges do realojamento ou,
se for caso disso, no artigo 73.° do regime juridico da reabilitacdo urbana.

18



COMISSAO DE AMBIENTE, ORDENAMENTO DO TERRITORIO, DESCENTRALIZAGAO, PODER LOCAL E HABITAGAO

2 - Sem prejuizo da manutencdo da obrigacdo de pagamento da renda, o contrato de
arrendamento suspende-se no momento da desocupacdo do locado pelo arrendatario.

3 - O senhorio comunica ao arrendatario a conclusdo das obras, devendo o arrendatario
reocupar o locado no prazo de trés meses, salvo justo impedimento, sob pena de caducidade
do contrato de arrendamento.

4 - A desocupaco do locado em consequéncia da suspensdo da execugdo do contrato nos
termos dos numeros anteriores é aplicavel, com as necessarias adaptacdes, o disposto nos
artigos 15.-A a 15.°-S do NRAU.

5 - Para efeitos do disposto no numero anterior, o requerimento de despejo a que se refere o
artigo 15.°-B do NRAU deve ser acompanhado da comunicacdo prevista nos n.os 5 e 6 do
artigo anterior.

Artigo 27.°
Atualizacdo da renda
(Revogado.)

SUBSECCAO IlI
Iniciativa do municipio

Artigo 28.°
Atualizacdo da renda
(Revogado.)
SUBSECCAO IV
Iniciativa do arrendatario

DIVISAO |
Ambito de aplicacio

Artigo 29.°
Responsabilidade pelas obras ou pelos danos
O disposto na presente subseccéo aplica-se apenas quando:
a) As obras de conservacdo do locado ndo estejam a cargo do arrendatario, salvo quando
estejam em causa obras a realizar em outras partes do prédio, nomeadamente partes comuns;
b) A degradacdo do prédio ndo se deva a atuacdo ilicita do arrendatério.

DIVISAO I
Manutencdo do arrendamento

Artigo 30.°
Atuacéo do arrendatario
1 - Quando ao locado tenha sido atribuido nivel de conservagdo mau ou pessimo, nos termos
definidos em diploma proprio, o arrendatario pode intimar o senhorio a realizagéo das obras
necessarias a obtencdo de um nivel médio ou superior.
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2 - Se 0 senhorio, sendo a tal intimado, ndo iniciar as obras dentro do prazo de seis meses ou
declarar ndo o pretende fazer dentro desse prazo, o arrendatario pode solicitar ao municipio
competente a realizacdo de obras coercivas ou tomar a iniciativa da sua realizacdo, nos
termos dos artigos seguintes.
3 - Cessa 0 disposto no nimero anterior quando o senhorio ndo der inicio a obra por motivo
imputavel & Administracdo Publica, nomeadamente por demora no licenciamento da obra ou
na decisdo sobre a atribui¢do de apoio a reabilitagcdo do prédio.
4 - A intimacdo para obras e a declaragdo de ndo pretender realiza-las s6 sdo eficazes quando
efetuadas por escrito.

Artigo 31.°

Legitimidade
1 - Além do caso previsto no n.° 2 do artigo anterior, 0 arrendatario pode realizar obras de
conservacdo quando o senhorio, a tal instado pelo municipio, a elas ndo proceda dentro do
prazo estabelecido.
2 - O arrendatario pode ainda realizar obras no caso de o senhorio ter suspendido a execu¢do
de obras anteriormente iniciadas e ndo as ter retomado no prazo de 90 dias a contar da
suspensdo, desde que o arrendatario tenha posteriormente intimado o senhorio a retoméa-las
em prazo nao superior a 30 dias, sendo também aqui aplicavel o disposto no n.° 3 do artigo
anterior.
3 - Havendo pluralidade de arrendatarios em prédio nao sujeito a propriedade horizontal, a
realizacdo de obras, relativamente as partes comuns, depende do assentimento de, pelo
menos, metade deles, ficando os restantes vinculados a tal decisdo e aos correspondentes
encargos.
4 - O arrendatario s6 pode realizar as obras necessarias para se atingir o nivel médio de
conservagao, nos termos definidos em diploma préprio.
5 - Encontrando-se o edificio constituido em propriedade horizontal, o arrendatario pode
substituir-se ao senhorio na execucdo de obras nas partes comuns, determinadas pela
assembleia de condéminos ou impostas nos termos previstos no artigo 89.° do regime
juridico da urbanizacdo e da edificacdo, aprovado pelo Decreto-Lei n.° 555/99, de 16 de
dezembro, e no artigo 55.° do regime juridico da reabilitacdo urbana, aprovado pelo Decreto-
Lei n.° 307/2009, de 23 de outubro.

Artigo 32.°
Procedimento
1 - O inicio das obras pelo arrendatario depende de prévia comunicagdo dessa intencdo ao
senhorio.
2 - A comunicacdo referida no nimero anterior € feita com o minimo de um més de
antecedéncia face ao inicio das obras e contém o respetivo or¢camento e a exposi¢cdo dos
factos que conferem o direito de as efetuar.

Artigo 33.°
Compensacao
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1 - O arrendatario que efetue obras no locado compensa o valor despendido com as obras
com o valor da renda, a partir do inicio daquelas.

2 - O valor das obras a ter em conta para efeitos de compensacdo é o correspondente as
despesas efetuadas e orcamentadas e respetivos juros, acrescidos de 5 % destinados a
despesas de administracao.

3 - Cessando, por qualquer causa, o contrato de arrendamento antes do ressarcimento
completo do arrendatario, este tem o direito de receber o valor em falta.

4 - Durante o periodo de duracdo da compensagdo, o senhorio tem o direito de receber o
valor correspondente a 50 % da renda vigente aquando do inicio das obras, acrescida das
atualizac@es ordinarias anuais.

Artigo 34.°
Compensacao e valor da renda
(Revogado.)

DIVISAO Il
Aquisicao do locado pelo arrendatério

Artigo 35.°
Legitimidade
(Revogado.)

Artigo 36.°
Acdo de aquisicao
(Revogado.)
Artigo 37.°
Legitimidade passiva
(Revogado.)

Artigo 38.°
Valor da aquisicao
(Revogado.)

Artigo 39.°
Obrigacdo de reabilitacdo e manutencéo
(Revogado.)

Artigo 40.°
Reversédo
(Revogado.)

Artigo 41.°
Registo predial
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(Revogado.)

Artigo 42.°

Prédios constituidos em propriedade horizontal

(Revogado.)

Artigo 43.°

Prédios ndo constituidos em propriedade horizontal

(Revogado.)

Artigo 44.°

Aquisicdo de outras fracGes

(Revogado.)

SECCAO IV
Disposicdes sancionatdrias

Artigo 45.°

Responsabilidade contraordenacional
1 - Sem prejuizo da responsabilidade civil, criminal ou disciplinar, sdo puniveis como
contraordenacdo as falsas declaracbes dos técnicos autores de projetos no termo de
responsabilidade previsto na alinea a) do n.° 2 do artigo 8.°
2 - A contraordenacdo prevista no nimero anterior é punivel com coima de (euro) 3000 a
(euro) 200 000.
3 - A negligéncia é punivel, sendo os limites minimos e maximos das coimas reduzidos para
metade.
4 - A tentativa é punivel com a coima aplicAvel a contraordenacdo consumada,
especialmente atenuada.
5 - Consoante a gravidade da contraordenacdo e a culpa do agente, pode ser aplicada,
simultaneamente com a coima, a sancao acessoria de interdi¢do do exercicio, até a0 maximo
de quatro anos, da profissdo ou atividade conexas com a infragéo praticada.
6 - As sangBes previstas nos numeros anteriores sdo comunicadas & ordem ou associagao
profissional respetiva, quando exista.
7 - Sem prejuizo das competéncias atribuidas por lei a outras autoridades policiais e
fiscalizadoras, a competéncia para determinar a instauracdo dos processos de
contraordenacdo, para designar o instrutor e para aplicar as coimas e as san¢des acessorias
pertence ao presidente da cadmara municipal ou, se houver delegacdo de competéncias, aos
vereadores.
8 - O produto da aplicacdo das coimas reverte a favor do municipio, inclusive quando as
mesmas sejam cobradas em juizo.

Artigo 46.°
Responsabilidade criminal
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1 - As falsas declaragdes ou informaces prestadas no termo de responsabilidade previsto na
alinea a) do n.° 2 do artigo 8.° pelos técnicos autores de projetos sdo puniveis nos termos do
artigo 256.° do Codigo Penal.

2 - O disposto no numero anterior ndo prejudica a aplicacdo do artigo 277.° do Cdédigo
Penal.

SECCAO V
Disposic¢des finais e transitorias

Artigo 47.°
Comunicacbes
As comunicacdes entre senhorio e arrendatario previstas no presente decreto-lei aplica-se o
disposto nos artigos 9.°a 12.° do NRAU.

Artigo 48.°
Alteracdo ao Decreto-Lei n.° 555/99, de 16 de dezembro
1 - O artigo 92.° do Decreto-Lei n.° 555/99, de 16 de dezembro, passa a ter a seguinte
redacéo:
«Artigo 92.°
Despejo administrativo

5 - Ao despejo de ocupante titular de contrato de arrendamento aplica-se o disposto no
Decreto-Lei n.° 157/2006, de 8 de agosto.»

2 - O prazo previsto no n.° 2 do artigo 71.° do Decreto-Lei n.° 555/99, de 16 de dezembro,
para requerer a emissdo do alvara ndo corre na pendéncia das acbes de aquisi¢cdo ou
denuncia previstas neste decreto-lei.

Artigo 49.°
Norma revogatoria
E revogada a Lei n.° 2088, de 3 de junho de 1957.

Artigo 50.°

Entrada em vigor
O presente decreto-lei entra em vigor no 30.° dia seguinte ao da sua publicagéo.
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