#}SSEMBLEIA DA REPUBLICA

COMISSAO DE AMBIENTE, ORDENAMENTO DO TERRITORIO, DESCENTRALIZAGAO, PODER LOCAL E HABITAGAO
GRUPO DE TRABALHO DA HABITAGAO, REABILITACAO URBANA E POLITICAS DE CIDADE

TEXTO DE SUBSTITUICAO

PROPOSTA DE LEI N.° 129/XIIT1 (GOVERNO) - Estabelece medidas destinadas a
corrigir situacoes de desequilibrio na posicao dos arrendatarios e dos senhorios, a
reforcar a seguranca e estabilidade do arrendamento urbano e a proteger
arrendatdrios em situacdo de especial fragilidade

PROJETO DE LEI N.° 847/XI11 (BE) - Estabelece medidas de combate a
precariedade no arrendamento habitacional (introduz alteracoes ao codigo civil,
aprovado pelo decreto-lei n.” 47344, de 25 de novembro de 1966, e ao novo regime de
arrendamento urbano)

PROJETO DE LEI N.° 1043/XIII (PSD) - Procede a sexta alteracdo ao Novo
Regime do Arrendamento Urbano, aprovado pela Lei n.” 6/2006, de 27 de fevereiro,
para aperfeicoamento do balcdo nacional do arrendamento e atribui¢cdo de novas
solucoes sociais

ESTABELECE MEDIDAS DESTINADAS A CORRIGIR SITUACOES DE
DESEQUILIBRIO NA POSICAO DOS ARRENDATARIOS E DOS
SENHORIOS, A REFORCAR A SEGURANCA E ESTABILIDADE DO
ARRENDAMENTO URBANO E A PROTEGER ARRENDATARIOS EM
SITUACAO DE ESPECIAL FRAGILIDADE

Artigo 1.°
Objeto

A presente lei estabelece medidas destinadas a corrigir situagdes de desequilibrio na
posicdo dos arrendatdrios e dos senhorios, a reforcar a seguranga e estabilidade do
arrendamento urbano e a proteger arrendatarios em situagdo de especial fragilidade,
procedendo:

a) A 69.2 alteragdo ao Codigo Civil, aprovado pelo Decreto-Lei n.° 47344/66, de 25
de novembro, e alterado pelos Decretos-Leis n.’s 67/75, de 19 de fevereiro, 261/75, de 27
de maio, 561/76, de 17 de julho, 605/76, de 24 de julho, 293/77, de 20 de julho, 496/77,
de 25 de novembro, 200-C/80, de 24 de junho, 236/80, de 18 de julho, 328/81, de 4 de
dezembro, 262/83, de 16 de junho, 225/84, de 6 de julho, e 190/85, de 24 de junho, pela
Lei n.° 46/85, de 20 de setembro, pelos Decretos-Leis n.°s 381-B/85, de 28 de setembro,
e 379/86, de 11 de novembro, pela Lei n.° 24/89, de 1 de agosto, pelos Decretos-Leis n.°s
321-B/90, de 15 de outubro, 257/91, de 18 de julho, 423/91, de 30 de outubro, 185/93, de
22 de maio, 227/94, de 8 de setembro, 267/94, de 25 de outubro, e 163/95, de 13 de julho,
pela Lei n.° 84/95, de 31 de agosto, pelos Decretos-Leis n.°s 329-A/95, de 12 de
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dezembro, 14/96, de 6 de marco, 68/96, de 31 de maio, 35/97, de 31 de janeiro, e 120/98,
de 8 de maio, pelas Leis n.°s 21/98, de 12 de maio, € 47/98, de 10 de agosto, pelo Decreto-
Lei n.° 343/98, de 6 de novembro, pelas Leis n.°s 59/99, de 30 de junho, e 16/2001, de 22
de junho, pelos Decretos-Leis n.’s 272/2001, de 13 de outubro, 273/2001, de 13 de
outubro, 323/2001, de 17 de dezembro, e 38/2003, de 8 de margo, pela Lei n.° 31/2003,
de 22 de agosto, pelos Decretos-Leis n.°s 199/2003, de 10 de setembro, e 59/2004, de 19
de margo, pela Lei n.° 6/2006, de 27 de fevereiro, pelo Decreto-Lei n.° 263-A/2007, de
23 de julho, pela Lei n.° 40/2007, de 24 de agosto, pelos Decretos-Leis n.°s 324/2007, de
28 de setembro, e 116/2008, de 4 de julho, pelas Leis n.°s 61/2008, de 31 de outubro, e
14/2009, de 1 de abril, pelo Decreto-Lei n.° 100/2009, de 11 de maio, e pelas Leis n.%s
29/2009, de 29 de junho, 103/2009, de 11 de setembro, 9/2010, de 31 de maio, 23/2010,
de 30 de agosto, 24/2012, de 9 de julho, 31/2012, de 14 de agosto, 32/2012, de 14 de
agosto, 23/2013, de 5 de marco, 79/2014, de 19 de dezembro, 82/2014, de 30 de
dezembro, 111/2015, de 27 de agosto, 122/2015, de 1 de setembro, 137/2015, de 7 de
setembro, 143/2015, de 8 de setembro, 150/2015, de 10 de setembro, 5/2017, de 2 de
margo, 8/2017, de 3 de margo, 24/2017, de 24 de maio, e 43/2017, de 14 de junho;

b) A sexta alteragdo ao Novo Regime do Arrendamento Urbano, aprovado pela Lei
n.° 6/2006, de 27 de fevereiro, alterada pelas Leis n.°s 31/2012, de 14 de agosto, 79/2014,
de 19 de dezembro, 42/2017, de 14 de junho, e 43/2017, de 14 de junho;

c) A quinta alteragio do Decreto-Lei n.° 157/2006, de 8 de agosto, alterado pelo
Decreto-Lei n.° 306/2009, de 23 de outubro, pela Lei n.° 30/2012, de 14 de agosto, e pelas
Leis n.°s 79/2014, de 19 de dezembro, 42/2017, de 14 de junho, ¢ 43/2017, de 14 de junho,
que aprova o regime juridico das obras em prédios arrendados;

d) A primeira alteragdo ao Decreto-Lei n.° 156/2015, de 10 de agosto, que estabelece
o regime do subsidio de renda a atribuir aos arrendatarios com contratos de arrendamento
para habitacdo celebrados antes de 18 de novembro de 1990 e que se encontrem em
processo de atualizacdo de renda;

e) A primeira alteragio ao Decreto-Lei n.° 74-A/2017, de 23 de junho, que aprova o
regime dos contratos de crédito relativos a imoveis destinados a habitagdo.

Artigo 2.°
Alteracao ao Cddigo Civil

Os artigos 1041.°, 1069.°, 1074.°, 1083.°, 1095.°, 1096.°, 1097.°, 1098.°, 1101.°, 1103.°,
1104.°, 1106.° e 1110.° do Codigo Civil, aprovado pelo Decreto-Lei n.° 47344/66, de 25
de novembro, na sua redacao atual, passam a ter a seguinte redagao:

«Artigo 1041.°
[...]
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1 - Constituindo-se o locatario em mora, o locador tem o direito de exigir,
além das rendas ou alugueres em atraso, uma indemnizacao igual a 20%
do que for devido, salvo se o contrato for resolvido com base na falta de
pagamento.

2- [...]
3- 1.0
4- ..

5 - Caso exista fianga e o arrendatario nao faca cessar a mora nos termos do
n.° 2, o senhorio deve nos 90 dias seguintes notificar o fiador da mora e
das quantias em divida.

6 - O senhorio apenas podera exigir do fiador a satisfacdo dos seus direitos
de crédito apos efetuar a notificagdo prevista no nimero anterior.

7 - Em contratos sujeitos ao regime de arrendamento apoiado, o senhorio
pode, no ambito de acordo de regularizagdo de divida, reduzir ou
dispensar a indemnizacdo prevista no n.° 1, sem prejuizo do direito a
resolugdo do contrato e a cobranca de juros de mora, em caso de
incumprimento do acordo.

Artigo 1069.°
[...]
1 - [Anterior corpo do artigo].

2- Na falta de reducao a escrito do contrato de arrendamento que nao seja imputavel
ao arrendatario, este pode provar a existéncia de titulo por qualquer forma admitida
em direito, demonstrando a utiliza¢do do locado pelo arrendatario sem oposicao do
senhorio e 0 pagamento mensal da respetiva renda por um periodo de seis meses.

Artigo 1074.°
[...]
1-[...].
2-1...]

3 - Excetuam-se do disposto no numero anterior as situagdes previstas no artigo
1036.° e no artigo 22.°-A do regime juridico das obras em prédios arrendados.

4 - [eliminado].

5-1...]
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Artigo 1083.°
[...]
1-1...]
2-1...]
3-1[...]
4-1..1]
5-1...]

6 - No caso previsto no n.° 4, o senhorio apenas pode resolver o contrato se tiver
informado o arrendatario, por escrito registado com aviso de rece¢do, apds o
terceiro atraso no pagamento da renda, de que ¢ sua intencdo por fim ao
arrendamento naqueles termos.

Artigo 1095.°
[...]
l- [...].

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

3- O limite minimo previsto no nlimero anterior nao se aplica aos contratos
para habita¢do ndo permanente ou para fins especiais transitorios, designadamente
por motivos profissionais, de educagdo e formacgdo ou turisticos, neles exarados.

Artigo 1096.°
[...]

1 - Salvo estipula¢do em contrario, o contrato celebrado com prazo certo renova-se
automaticamente no seu termo e por periodos sucessivos de igual duracdo ou de
trés anos se esta for inferior, sem prejuizo do disposto no nlimero seguinte.

2 - Salvo estipulagdo em contrario, ndo had lugar a renovagdo automatica nos
contratos previstos n.° 3 do artigo anterior.

3-[...].
Artigo 1097.°
[..]
1-T...].
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2-1...].

3 - A oposi¢ao a primeira renovacao 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 nlimero seguinte.

4 - Excetua-se do nimero anterior a necessidade de habitacdo pelo proprio ou pelos
seus descendentes em 1.° grau, aplicando-se, com as devidas adaptagdes, o disposto
no artigo 1102.°e nos n.°s 1, 5 ¢ 9 do artigo 1103.°.

Artigo 1098.°

[...]
1

- L]
2-[...]1
3-1...1
4-[.]
S-[.]

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

Artigo 1101.°
[...]
1 - [Anterior proémio do artigo]:
a) [Anterior alinea a) do proémio do artigo];

b) Para demoli¢do ou realizagdo de obras de remodelacdo ou restauro
profundos que obriguem a desocupacado do locado, desde que ndo resulte local
com caracteristicas equivalentes as do locado, onde seja possivel a
manutenc¢ao do arrendamento;

¢) Mediante comunicagdo ao arrendatario com antecedéncia ndo inferior a
cinco anos sobre a data em que pretenda a cessagao.

Artigo 1103.°
[...]
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l- [...]
2- [...]
3- [..].
4- [..].
5- [...]
6 - [...]
7- [...]
8 - [...]

9 - Salvo motivo ndo imputavel ao senhorio, o 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 desocupacao do locado, obriga o senhorio ao
pagamento de uma indemnizagao correspondente a 10 anos de renda.

10-  [...]

11 - A dentncia prevista na alinea b) do artigo 1101.° é objeto de
legislacao especial, sem prejuizo do disposto nos nimeros anteriores.

Artigo 1104.°
Confirmagao da dentncia

No caso previsto na alinea c) do artigo 1101.°, a denuncia deve ser
confirmada, sob pena de ineficicia, por comunicacdo com a antecedéncia
maxima de 15 meses e minima de um ano relativamente a data da sua
efetivagao.

Artigo 1106.°
[...]

[...];
[...];
[...]

S T8

2- [revogado]
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Artigo 1110.°
[...]

1 - As regras relativas a duracao, dentncia e oposicao a renovagao dos
contratos de arrendamento para fins ndo habitacionais s3o livremente
estabelecidas pelas partes, aplicando-se, na falta de estipulagcdo, o
disposto quanto ao arrendamento para habitacdo, sem prejuizo do
disposto nos numeros e no artigo seguinte.

2-1...].

3 - Salvo estipulagdo em contrario, o contrato celebrado por prazo certo
renova-se automaticamente no seu termo e por periodos sucessivos de
igual duracdo ou de cinco anos se esta for inferior, sem prejuizo do
disposto no n.° 2 do artigo 1096.°.

4 - Nos cinco primeiros anos apos o inicio do contrato,
independentemente do prazo estipulado, o senhorio ndo pode opor-se a
renovagao.»

Artigo 3.°
Aditamento ao Cddigo Civil

Sdo aditados ao Codigo Civil, aprovado pelo Decreto-Lei n.® 47344/66, de 25 de
novembro, na sua redagdo atual, os artigos 1067.°-A e 1110.°-A, com a seguinte redagao:

«Artigo 1067.°-A
Nao discriminagao no acesso ao arrendamento

1- Ninguém pode ser discriminado no acesso ao arrendamento em razao de sexo,
ascendéncia ou origem étnica, lingua, territorio de origem, nacionalidade, religido,
crenca, convicgdes politicas ou ideologicas, género, orientacdo sexual, idade ou
deficiéncia.

2- O anuncio de oferta de imovel para arrendamento e outra forma de publicidade
ligada a disponibilizagdao de imoveis para arrendamento nao pode conter qualquer
restri¢do, especificacdo ou preferéncia baseada em categorias discriminatérias
violadoras do disposto no nimero anterior.

Artigo 1110.°-A

Disposi¢des especiais relativas a dentincia e oposi¢ao da renovagao pelo
senhorio
1 - Nos contratos de arrendamento nao habitacional, o senhorio apenas pode
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denunciar o contrato nos casos previstos nas alineas b) e ¢) do artigo 1101.°.
2 - A denuncia prevista no nimero anterior obriga o senhorio a indemnizar
separadamente o arrendatario e os trabalhadores do estabelecimento pelos
prejuizos que, comprovadamente, resultem da cessagdo do contrato de
arrendamento, sem prejuizo do disposto no nlimero seguinte.
3- No que respeita ao arrendatario, a indemnizagdo prevista no numero
anterior nao tem lugar se o arrendamento tiver sido objeto de trespasse nos trés
anos anteriores.
4 - No caso da alinea b) do artigo 1101.° do Cdédigo Civil, ao valor da
indemnizagao devida ao arrendatario nos termos do n.°2 ¢ deduzido o valor da
indemnizagdo prevista na alinea a) do n.° 1 do artigo 6.° do regime juridico das
obras em prédios arrendados.»

Artigo 4.°
Alteracao a Lei n.° 6/2006, de 27 de fevereiro

Os artigos 10.°, 14.°-A, 28.°, 35.°,36.° ¢ 57.° do Novo Regime do Arrendamento Urbano,
aprovado pela Lei n.° 6/2006, de 27 de fevereiro, na sua redagdo atual, passam a ter a
seguinte redacao:

«Artigo 10.°
[...]
- [...]
2- [...]

3 - Nas situagdes previstas no nimero anterior, o remetente deve enviar
nova carta registada com aviso de rece¢do, decorridos que sejam 30
a 60 dias sobre a data do envio da primeira carta.

4 - Se anova carta voltar a ser devolvida, nos termos da alinea a) do n.°
1 e da alinea ¢) do n° 2, considera-se a comunicagao recebida no 10.°
dia posterior ao do seu envio.

5- ..
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Artigo 14.°-A
[...]

1 - [anterior corpo do artigo].

2 - O contrato de arrendamento, quando acompanhado da
comunicagdo ao senhorio do valor em divida, prevista no n.° 3 do
artigo 22.°-C do regime juridico das obras em prédios arrendados, ¢
titulo executivo para a execu¢do para pagamento de quantia certa
correspondente a compensagdo pela execugdo de obras pelo
arrendatario em substitui¢cao do senhorio.

Artigo 28.°
(...)
[...]
1-[...].
2-[...]
3 - [Revogado].
4 - [Revogado].
5 - [Revogado].
6-[...].
Artigo 35.°
(...)
1-(...)
2—(...):
a) (--)s
b) (.
c) (--)s
d) O arrendatario pode requerer a reavaliagdo do locado, nos termos do
Cddigo do IMI.
3—(...).
4—(...).
5-(..).
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6—(...).
Artigo 36.°

[...]

I- A transi¢ao do contrato para o NRAU fica sujeita a acordo entre as partes,
aplicando-se, no que respeita ao valor da renda, o disposto nos numeros seguintes,
caso o arrendatario invoque € comprove que:

a) Possui idade igual ou superior a 65 anos ou deficiéncia com grau
comprovado de incapacidade igual ou superior a 60 /prct; ou que

b) Reside ha mais de cinco anos no locado conjuge, unido de facto ou
parente do arrendatario no primeiro grau da linha reta, que se encontre
numa das condi¢des previstas na alinea anterior, sendo o RABC do
agregado familiar inferior a 5 RMNA.

2-[..1]
3-[..]
4-[...].
5-[...]
6-[...]
7-1..]

8—[...].
9-...].

10 - Em caso de transi¢do de contrato para o NRAU nos termos do artigo 30.° e
seguintes, sem que tenha sido exercido o direito a aplicagdo do disposto nos n.%s
1 ou 7 do presente artigo, se o arrendatario residir ha mais de 15 anos no locado e
o demostrar mediante atestado emitido pela junta de freguesia da sua éarea de
residéncia, e tiver, a data da transi¢do do contrato, idade igual ou superior a 65
anos de idade ou grau comprovado de deficiéncia igual ou superior a 60%, o
senhorio apenas pode opor-se a renovagao do contrato com o fundamento previsto
na alinea b) do artigo 1101.° do Cddigo Civil, aplicando-se com as devidas
adaptagdes os requisitos estabelecidos no artigo 1102.° do mesmo codigo.

11 - Na renovagdo do contrato prevista no nimero anterior, o senhorio pode
proceder a atualizacdo extraordinaria da renda até ao limite estabelecido nas
alineas a) e b) do n.° 2 do artigo 35.° do NRAU, aplicando-se para o efeito o
disposto nos artigos 30.° e seguintes daquele regime juridico, mantendo-se o valor
da referida renda quando este seja igual ou superior aquele limite.

12- A atualizagdo extraordindria da renda prevista no nlimero anterior nao

10
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pode ultrapassar anualmente 20% do valor da diferenca entre 1/15 do VPT do
locado e da renda anterior a atualizagdo extraordinaria ali prevista.

13- No caso previsto no n.° 9 e no caso de atualizagdo extraordindria de renda
previsto no nimero anterior, o arrendatario tem direito a subsidio de renda, nos
termos de diploma proprio, sem prejuizo do acesso as demais modalidades de
apoio habitacional aplicaveis.

Artigo 57.°

(Transmissao por morte)

1-(...)

a) (...);

b) (...);

c)(...);

d) (...);

e)(...);

f) Filho ou enteado que com ele convivesse ha mais de cinco anos, com idade
igual ou superior a 65 anos, desde que o RABC do agregado seja inferior a 5
RMNA.

2-1...].

3-[...]

4-1...].

5-[...]

6- [...]»

Artigo 5.°
Aditamento a Lei n.° 6/2006, de 27 de fevereiro

Sdo aditados a0 Novo Regime do Arrendamento Urbano, aprovado pela Lei n.°6/2006,
de 27 de fevereiro, os artigos 15.°-T e 15.°-U, com a seguinte redagao:

«Artigo 15.°-T
Injungdo em matéria de arrendamento

I - A injuncao em matéria de arrendamento (IMA) ¢ um meio processual que se
destina a efetivar os seguintes direitos do arrendatario:

11
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a)

b)

d)

Pagamento de quantia certa do valor da compensagdo em divida
por execucdo de obras em substituicdo do senhorio, em caso de
execugao de intimagado emitida ao abrigo do n.° 2 do artigo 89.° do
regime juridico da urbanizacdo e da edificagdo ou don.° 1 do artigo
55.° do regime juridico da reabilitagdo urbana, quando a injung¢ao
seja titulada pelo contrato de arrendamento, acompanhado da
comunicagdo prevista no n.° 3 do artigo 22.°-C do regime juridico
das obras em prédios arrendados e de copia da intimagao a que se
reporta;

Pagamento de quantia certa do valor da compensagdo em divida
por execugdo de obras em substitui¢ao do senhorio, nos casos de
reparagdes previstas nos n.’s 1 ou 2 do artigo 1036.° do Cddigo
Civil, quando a injungdo seja titulada pelo contrato de
arrendamento, acompanhado da comunicago prevista no n.° 3 do
artigo 22.°-C do regime juridico das obras em prédios arrendados.

Cessagao de atividades causadoras de risco para a saude do
arrendatdrio, quando a injuncdo seja titulada pela intimacdo
dirigida pelo arrendatario nos termos da alinea a) do n.° 2 do artigo
13.°-B, acompanhada por auto emitido pela autoridade policial ou
equiparada ou pela cdmara municipal competente;

Correcdo de deficiéncias do locado causadoras de risco grave para
a saude ou para a seguranga de pessoas ou bens, quando a injun¢ao
seja titulada pela intimacao dirigida pelo arrendatario nos termos
da alinea b) do n.° 2 do artigo 13.°-B, acompanhada por auto
emitido pela cdmara municipal competente;

Correcao de impedimento da frui¢do do locado, quando a injungado
seja titulada pela intimacdo dirigida pelo arrendatario nos termos
da alinea ¢) do n.° 2 do artigo 13.°-B, acompanhada por auto
emitido pela autoridade policial ou equiparada ou pela camara
municipal competente;

2 - Caso seja demonstrada a apresentacdo de requerimento da vistoria prevista no
n.° 3 do artigo 13.°-B dentro do prazo estabelecido no n.° 7 do mesmo artigo, a

camara municipal ¢ notificada para envio do referido auto no prazo de 20 dias,
suspendendo-se o processo até rece¢do do referido auto, sem prejuizo do disposto
no numero seguinte.

3 - Com o decretamento das injungdes previstas nas alineas c) a ) do numero
anterior, a san¢ao pecuniaria prevista no n.° 5 do artigo 13.°-B passa a ser, por
cada dia de incumprimento a partir dessa data, no valor de 50 euros, podendo ser
deduzida pelo arrendatario do pagamento das rendas mensais vincendas a partir

12
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dessa data, até que o cumprimento da injuncao seja demonstrado pelo senhorio ao
arrendatario nos termos do artigo 9.°.

4 - A sangdo pecuniaria prevista no nimero anterior aplica-se o disposto no n.° 6
do artigo 13.-° B.

5 - O processo de injungdo em matéria de arrendamento ¢ objeto de diploma
proprio.

Artigo 15.°-U
Servigo de Injungdao em Matéria de Arrendamento

1 - E criado, junto da Dire¢io-Geral da Administragdo da Justi¢a, o Servigo de
Injunc¢ao em Matéria de Arrendamento (SIMA) destinado a assegurar a tramitagao
da injungdo em matéria de arrendamento prevista no artigo anterior.

2 - O SIMA tem competéncia em todo o territdrio nacional.»

Artigo 6.°
Alteracao sistematica a Lei n.° 6/2006, de 27 de fevereiro

1 - A seccdo IV do Capitulo II do Novo Regime do Arrendamento Urbano, aprovado pela
Lei n.° 6/2006, de 27 de fevereiro, na sua redagdo atual, passa a ter a seguinte epigrafe:

«SECCAO IV
Resolucao de litigios»

2 - E inserida na Secgdo IV prevista no numero anterior uma subsecgdo III,
constituida pelos artigos 15.°-T e 15.°-U, com a seguinte epigrafe:

«Subseccao III

Injungdes»

Artigo 7.°
Alteracao ao Decreto-Lei n.° 157/2006, de 8 de agosto

Os artigos 1.°,4.°,6.%,7.°, 8.°, 15.° ¢ 25.° do Decreto-Lei n.° 157/2006, de 8 de agosto, na
sua redagdo atual, passam a ter a seguinte redacao:

13
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1- [..
2-
-
2.
3 -
4-
5.

«Artigo 1.°
[...]

.
a) [...];
b)[...]I;
o [...I;
d[...]1;
e) [...];

/) A suspensio do contrato de arrendamento para realizagio de
obras de remodelagdo ou restauro profundos.

.
Artigo 4.°
[...]
.
a) [...];
b)[...]:
i) [...];
ii) O custo da obra a realizar no locado, incluindo imposto
sobre valor acrescentado, corresponda, pelo menos, a
25% do valor aplicavel ao locado em funcao da sua
localizagdo e area bruta de construgao, de acordo com
o valor mediano das vendas por m? de alojamentos
familiares (€), por concelho, divulgado pelo Instituto
Nacional de Estatistica, I.P., para o trimestre anterior.
.-
.-
-
.
a) [...];e
b)[...]

) [...I;

ii) Caderneta predial, que inclui drea bruta de construgao

14
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correspondente ao locado.

Artigo 6.°
[...]
1- [...]:

a) Ao pagamento de uma indemnizagcdo no valor minimo
correspondente a dois anos de renda, ndo podendo este ser
inferior a duas vezes o montante de 1/15 do valor patrimonial
tributario do locado;

b I...].

2 - Caso as partes ndo cheguem a acordo no prazo de 60 dias a contar
da rece¢do da comunicagdo prevista no n.° 1 do artigo 1103.° do
Cddigo Civil, aplica-se o disposto na alinea ») do nimero anterior,
sem prejuizo do disposto no n.° 9.

3- [...].
[...]
[...]

6- [...].
[...]
[...]

9 - Caso o arrendatario ndo aceite proposta de realojamento conforme
com o disposto nos n.’s 3 a 5 ou caso, tratando-se de arrendamento
nao habitacional, ndo seja possivel o realojamento, ¢ aplicavel o
disposto na alinea a) do n.° 1.

Artigo 7.°
[...]
- [...]

2 - Nas situagdes previstas no nimero anterior, aplica-se, com as
devidas adaptagdes, o disposto no artigo anterior, sem prejuizo do
disposto nos niimeros seguintes.

3 - No caso previsto na alinea c¢) do n.° 1, o proprietario pode pedir a
entidade responsavel pela execucdo do plano o ressarcimento dos
custos suportados com o realojamento ou indemniza¢do dos
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arrendatarios.
4- [...].
Artigo 8.°
[...]

I- [...]
2- [...]

a) [..-];

b) De termo de responsabilidade do técnico autor do projeto

legalmente habilitado que ateste que a operagdo urbanistica a realizar
constitui uma obra de remodelagdo ou restauro profundos ou uma obra de
demolicdo, nos termos previstos no n.° 1 do artigo 4.° e do n.° 2 do artigo
5.°-A ouno n.° 1 do artigo anterior;

c) [...]
3- [.]
4 - [...]
5- [...]
6- [..]
7- [..]
Artigo 15.°
[...]
1- A entidade promotora das obras coercivas nao pode proceder ao despejo

administrativo sem assegurar simultaneamente o realojamento temporario dos
arrendatarios existentes, sendo aplicavel o disposto no artigo 9.°B.

2- .1
3.0 [

4 - Nos casos previstos nas alineas a) e b) don.° 1 do artigo 7.°, aplica-se, com
as devidas adaptagdes, o disposto no artigo 6.°, cabendo ao proprietario ressarcir
a entidade promotora das obras coercivas dos custos suportados com o
realojamento ou indemnizagdo dos arrendatarios.

Artigo 25.°
[...]

I- A dentincia do contrato de duragio indeterminada para demoli¢io ou
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realizagao de obra de remodelagdo ou restauro profundos, nos termos da alinea b)
do artigo 1101.° do Cdédigo Civil, quando o arrendatéario tiver idade igual ou
superior a 65 anos ou deficiéncia com grau comprovado de incapacidade igual ou
superior a 60 %, aplica-se o disposto no artigo 6.°, sem prejuizo do disposto no
nimero seguinte.

2- O realojamento previsto na alinea b) do n. ° 1 do artigo 6.° d& lugar a
celebracdo de novo contrato por duragdo indeterminada, nao sendo aplicavel o
disposto na alinea c) do artigo 1101.° do Codigo Civil.

3- A renda a pagar pelo novo contrato de arrendamento ¢ aplicavel, com as
necessarias adaptagdes, o disposto nas alineas a) e b) do n.° 2 do artigo 35.° do
NRAU, sem prejuizo do disposto no numero seguinte.

4 - Se o arrendatario invocar e comprovar que o0 RABC do seu agregado
familiar ¢ inferior a cinco RMNA, aplica-se para efeitos do valor da renda a que
se refere o niumero anterior o disposto no n.° 7, na alinea a) don.°9 e non.° 10 do
artigo 36.° do NRAU.

5- [Revogado]
6 - [Revogado]
7 - [Revogado]
8 - [Revogado]
9- [Revogado].
10- [Revogado]
11 - [Revogado]
12 - [Revogado]

Artigo 8.°
Aditamento ao Decreto-Lei n.° 157/2006, de 8 de agosto

Sao aditados ao Decreto-Lei n.° 157/2006, de 8 de agosto, na sua redagdo atual, os artigos
5.°-A,9.°- B, 10.-° A, 22.°-A, 22.°-B, 22.°-C, 22.°-D e 26.°-A, com a seguinte redacao:

«Artigo 5.°-A

Vicissitudes contratuais em caso de demoli¢ao ou obras de remodelagao ou
restauro profundos

1- Quando o senhorio pretenda realizar obras de remodelacao ou restauro
profundos, hé lugar a suspensao da execu¢do do contrato de arrendamento pelo
periodo de decurso daquelas, sem prejuizo do disposto no nlimero seguinte.

17
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2 - Em caso de demoli¢ao ou de obras de remodelagdo ou restauro profundos
que nao resulte local com caracteristicas equivalentes as do locado, onde seja
possivel a manutencao do arrendamento, o senhorio pode denunciar o contrato de
arrendamento, nos termos da alinea b) do artigo 1101.° do Cddigo Civil.

Artigo 9.°-B
Suspensao

I- Quando haja lugar a suspensao da execu¢ao do contrato para remodelagao
ou restauro profundos, pelo periodo de decurso das obras, nos termos do artigo
5.°-A, o senhorio fica obrigado a assegurar o realojamento do arrendatario durante
esse periodo.

2- O realojamento temporario previsto no niumero anterior deve ser feito no
mesmo concelho, em fogo em estado de conservagdo igual ou superior ao do
locado primitivo e adequado as necessidades do agregado familiar do arrendatario,
nos termos do n.° 5 do artigo 6.°, sem prejuizo do disposto no artigo 73.° do regime
juridico da reabilitacdo urbana, quando se trate da execucdo de operacdo de
reabilitacdo urbana.

3- No realojamento temporario, mantém-se o valor da renda e encargos do
contrato.
4 - Sem prejuizo da manuteng¢do da obrigacdo de pagamento da renda, o

contrato de arrendamento suspende-se no momento da desocupagdo do locado
pelo arrendatario.

Artigo 10.°-A
Efetivacao da suspensao

I- A suspensdo da execug¢do do contrato para remodelagdo ou restauro
profundos ¢ feita mediante comunicacao do senhorio ao arrendatério:

a) Da inten¢do de proceder a obras que obrigam a desocupacao do locado por
colocarem em causa as condi¢des de habitabilidade;

b) Do local e das condi¢des do realojamento fornecido;
c) Da data de inicio e duracao previsivel das obras.
2 - O arrendatario, ap0s a comunicagdo prevista no numero anterior, pode, em

alternativa a suspensao, denunciar o contrato.

3- No caso previsto no numero anterior, cabe ao arrendatario indicar o
momento de producdo de efeitos da dentincia, que deve ocorrer antes da data de
inicio das obras.

4 - A dentncia do contrato de arrendamento é comunicada ao senhorio no
prazo de 30 dias a contar da comunicagao referida no n.° 1.

18



#SSEMBLEIA DA REPUBLICA

COMISSAO DE AMBIENTE, ORDENAMENTO DO TERRITORIO, DESCENTRALIZAGAO, PODER LOCAL E HABITAGAO
GRUPO DE TRABALHO DA HABITAGAO, REABILITACAO URBANA E POLITICAS DE CIDADE

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

6 - 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.

Artigo 22.°-A
Ambito
l- O disposto na presente subseccao aplica-se a execuc¢ao das seguintes obras

pelo arrendatario, em substituicdo do senhorio:

a) Obras objeto de intimagdo prevista no n.° 2 do artigo 89.° do regime
juridico da urbanizacdo e da edificacdo ou no n.° 1 do artigo 55.° do regime
juridico da reabilitagdo urbana, nos termos do artigo seguinte;

b) Reparagdes previstas no n.° 1 artigo 1036.° do Codigo Civil.

2- O disposto nos nimeros 3 e 4 do artigo 22.°-C e no artigo 22.°-D aplica-
se, ainda, as obras previstas no n.° 2 artigo 1036.° do Codigo Civil.

3- As obras previstas nos numeros anteriores incluem a execucao de obras
nas partes comuns previstas no artigo 1427.° do Coédigo Civil ou determinadas
pela assembleia de condominos.

4 - A execu¢do das obras previstas nos numeros anteriores confere ao
arrendatario direito a compensacao, nos termos dos artigos seguintes.

5- O comprovativo da qualidade de arrendatario, constitui titulo habilitante
para a promogao dos procedimentos de controlo prévio de operacdes urbanisticas
e demais autorizagdes que se mostrem devidos para a execugao das obras previstas
nos nimeros anteriores.

Artigo 22.°-B
Execuc¢ao de intimagao

I- Caso o senhorio nao cumpra os prazos de inicio ou de conclusao das obras
previstas na alinea a) do n.° 1 do artigo anterior, tem o arrendatério a possibilidade
de fazé-las extrajudicialmente.

2- Cessa o disposto no numero anterior quando o senhorio nao der inicio a
obra por motivo imputavel & Administragdo Publica, nomeadamente por demora
no licenciamento da obra ou na decis@o sobre a atribui¢cdo de apoio a reabilitagdo
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do prédio.

3- No caso previsto no n.° 1, a obra deve limitar-se ao objeto da intimagao a
que se reporta, em cujo procedimento o arrendatario ¢ interessado.

Artigo 22.°-C
Comunicagdes ao senhorio

I- Nos casos previstos no n.° 1 do artigo 22.°-A, o arrendatario que pretenda
exercer o direito a execugao das obras comunica essa inten¢do ao senhorio com
antecedéncia minima de 15 dias em relacdo a data prevista para inicio da
execucdo, expondo os fatos que lhe conferem o direito de as efetuar e juntando o
respetivo orgamento, mapa de quantidades, data prevista para o inicio € conclusao
das obras e indicagdo da necessidade de realojamento temporario de arrendatarios
que se mostre indispensavel para o efeito.

2- Ao orcamento das obras, aplica-se, com as devidas adaptacdes, o disposto
no artigo 14.°.

3- A conclusao das obras ¢ comunicada pelo arrendatario ao senhorio no
prazo maximo de 30 dias, junto com a apresentacdo dos comprovativos das
despesas realizadas e indicando:

a) O valor da compensagao devida nos termos do n.° 1 do artigo seguinte;

b) O valor ja deduzido por conta da compensagao, previsto no n.° 2 do artigo
seguinte;

C) O valor da compensacao em divida pelo senhorio, nos termos do n.° 3 do

artigo seguinte;

d) A modalidade de pagamento da compensagdo em divida, nos termos do n.°
4 do artigo seguinte, e as respetivas condi¢cdes de pagamento.

4 - As comunicagdes previstas no presente artigo sdo feitas nos termos do
artigo 9.° do NRAU.

Artigo 22.°-D
Compensacao

I- O valor a ter em conta para efeitos de compensacao € o correspondente as
despesas das obras efetuadas e orcamentadas e respetivos juros, acrescidas de 5%
destinados a despesas de administragdo, e aos custos suportados com o
realojamento temporario dos arrendatarios.

2- O arrendatario pode, por conta da compensacdo devida nos termos do
presente artigo, deduzir o valor despendido com as obras no valor das rendas
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mensais vincendas a partir do inicio da execugao.

3- Concluida a execucdo das obras, o valor da compensagdao em divida
corresponde ao valor da compensagdo devida nos termos do n.° 2, subtraido do
valor deduzido nos termos do nlimero anterior.

4 - Para pagamento do valor da compensagdo em divida, o arrendatario pode
optar por uma das seguintes modalidades:

a) Pagamento direto pelo senhorio, em prazo ndo inferior a 60 dias;

b) Dedugao no valor das rendas mensais vincendas a partir da data da rececao
da comunicagdo prevista no n.° 3 do artigo anterior.

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

Artigo 26.°-A

Suspensdo da execugdo do contrato para remodelagdo ou restauro profundos

1- Em caso de suspensdo da execucdo do contrato para remodelagdo ou
restauro profundos, pelo periodo de decurso das obras, nos termos do artigo 5.°-
A, quando o arrendatario tiver idade igual ou superior a 65 anos ou deficiéncia
com grau comprovado de incapacidade igual ou superior a 60 %, aplica-se o
disposto nos artigos 9.° e 10.°-A, sem prejuizo do disposto nos niimeros seguintes.

2 - Caso opte pela dentincia do contrato nos termos do n.° 2 do artigo 10.°-A,
o arrendatario tem direito a indemnizacao prevista na alinea a) do n.° 1 do artigo
6.°

3- Ao realojamento temporario do arrendatario € aplicavel o disposto nos n.°s
3 a5 doartigo 6.°.

Artigo 9.°
Alteracdo sistematica ao Decreto-Lei n.° 157/2006, de 8 de agosto

E inserida na Seccdo II do Decreto-Lei n.° 157/2006, de 8 de agosto, na sua
redacdo atual, a Subsec¢do III, composta pelos artigos 22.°-A, 22.°-B, 22.°-C e
22.°-D, com a seguinte epigrafe:

«Subseccao III
Execugdo de obras pelo arrendatario»

Artigo 10.°
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Alteragao ao Decreto-Lei n.° 156/2015, de 10 de agosto

Os artigos 1.°,2.%,5.°,7.2,9.°,12.° ¢ 32.° do Decreto-Lei n.° 156/2015, de 10 de
agosto, passam a ter a seguinte redagao:

«Artigo 1.°
[...]

l- O presente decreto-lei estabelece o regime do subsidio de renda a
atribuir aos arrendatarios com contratos de arrendamento para habitagao,
celebrados antes de 18 de novembro de 1990 e que se encontrem em
processo de atualizacdo de renda, bem como aos contratos objeto de
atualizacdo extraordinaria de renda a que se refere o n.° 11 do artigo 36.°

do NRAU.
2- [...]
Artigo 2.°
[...]
l- [...]
a) [...];
b) [...];
c) [...]I;
d) [...]I;
e) «Nova renday, a renda devida apds:
1) O fim dos periodos transitorios de 10 e 8 anos
previstos nos artigos 35.° e 36.° da Lei n.® 6/2006, de 27 de
fevereiro, com a redagdo dada pela presente lei.
1) O periodo de 10 anos estabelecido no n.° 3 do artigo
38.° da Lei n.° 6/2006, de 27 de fevereiro, na sua redagao
originaria;
1i1) A atualizagdo extraordinéria de renda aplicada nos
termos do n.° 11 do artigo 36.° da Lei n.° 6/2006, de 27 de
fevereiro, com a redacao dada pela presente lei.
2- [...]
3- [...]

22



#SSEMBLEIA DA REPUBLICA

COMISSAO DE AMBIENTE, ORDENAMENTO DO TERRITORIO, DESCENTRALIZAGAO, PODER LOCAL E HABITAGAO
GRUPO DE TRABALHO DA HABITAGAO, REABILITACAO URBANA E POLITICAS DE CIDADE

Artigo 5.°
[...]

1- Tém direito a atribui¢ao de subsidio de renda, ao abrigo do presente
decreto-lei, os arrendatarios com contratos de arrendamento para habitagao
celebrados antes de 18 de novembro de 1990, objeto de atualizacdo de
renda nos termos do artigos 35.° e 36.° da Lei n.° 6/2006, de 27 de
fevereiro, na sua redagdo atual, ou em processo de atualizagdo faseada do
valor da renda, nos termos previstos no artigo 41.° da Lei n.° 6/2006, de 27
de fevereiro, na sua redagdo originaria, € no artigo 11.° da Lei n.° 31/2012,
de 14 de agosto, bem como os contratos de arrendamento objeto da
atualizacdo extraordinaria de renda prevista no n.° 11 do artigo 36.° do da
Lei n.° 6/2006, de 27 de fevereiro, com a redacdo dada pela presente lei,
relativamente aos quais se verifiquem os seguintes requisitos:

a) [...];e

b) Tenha decorrido o periodo transitério previsto nos artigos 35.° e
36.° da Lei n.° 6/2006, de 27 de fevereiro, de 27 de fevereiro, na sua
redacao atual, ou tenha decorrido o prazo de 10 anos estabelecido no n.° 3
do artigo 38.° da Lei n.° 6/2006, de 27 de fevereiro, na sua redacdo
originaria; ou

c) Tenha havido lugar a atualizagdo extraordinaria de renda prevista
no n.° 11 do artigo 36.° do da Lei n.° 6/2006, de 27 de fevereiro, com a
redacdo dada pela presente lei;

d) Desde que, em qualquer dos casos previstos nas alineas anteriores,
invoquem e comprovem, para efeitos de pedido de atribui¢do de subsidio,
um RABC do respetivo agregado familiar inferior a cinco RMNA, através
de declaragdo emitida hd menos de um ano pelos servigos de finangas.

2- [...]
Artigo 7.°
[...]
l- [...].
2- [...].
3- [...]:
a) Nos seis meses que antecedem o termo dos prazos previstos no n.°

1 do artigo 35.° e na alinea b) do n.° 7 do artigo 36.° da Lei n.° 6/2006, de
27 de fevereiro, na sua redagao atual,;
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b) Nos seis meses que antecedem o termo do prazo estabelecido no
n.° 3 do artigo 38.° da Lei n.° 6/2006, de 27 de fevereiro, na sua redacao
originaria; ou

c) Nos seis meses que antecedem a renovagao do contrato, nos casos
previstos no n.° 11 do artigo 36.° da Lei n.° 6/2006, de 27 de fevereiro, com
a redagdo introduzida pela presente lei.

4 - [...].
5- [...]
6 - [...]
Artigo 9.°
[...]
l- [...].
2- A atualizacdo da renda pelo senhorio, nos casos previstos no n.° 1

do artigo 5.°, fica suspensa a partir do primeiro dia do més seguinte a
notificacao a que se refere o nimero anterior ou, quando a atualizacao da
renda ainda ndo seja exigivel, a partir da data em que for devida.

3- [...].
Artigo 12.°
[...]

1 -O montante do subsidio para arrendamento em vigor € igual a diferenga
entre o valor da nova renda e o valor de renda que pode ser suportada pelo
arrendatario de acordo com o n.° 2 do artigo 35.° da Lei n.° 6/2006, de 27
de fevereiro, na sua redagdo atual, com base no RABC do agregado
familiar do arrendatério, sem prejuizo do disposto no n.° 4.

2-[...].
3-...]
4 -No caso previsto non.® 11 do artigo 36.° do NRAU, o montante maximo

do subsidio ¢ igual a diferenca entre a nova renda e a renda anterior a
atualizagdo extraordindria ali prevista.

Artigo 32.°
[...]
I-[...].
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2 - Os subsidios de renda ja atribuidos ao abrigo do Decreto-Lei n.°
158/2006, de 8 de agosto, na sua redacao atual, mantém-se e podem
ser renovados nos termos do mesmo decreto-lei, até ao termo do
periodo de atualizagdo faseada de renda, cabendo a Direcao-Geral
do Tesouro e Financgas transferir, mensalmente, para a conta a
indicar pelo IHRU, 1. P., as verbas necessdrias ao pagamento
mensal desses apoios financeiros para que este efetue as
necessarias transferéncias para as contas bancarias identificadas
pelos beneficidrios, at¢ ao dia 8 de cada més, exceto se os
arrendatarios optarem por requerer o subsidio de renda nos termos
do presente decreto-lei.

Artigo 11.°
Alteracao ao Decreto-Lei n.° 74-A/2017, de 23 de junho

O artigo 25.° do Decreto-Lei n.° 74-A/2017, de 23 de junho, passa a ter a seguinte
redacao:

«Artigo 25.°
[...]
1-1...].
2-[...]

a) Celebracao entre o consumidor e um terceiro de um contrato de
arrendamento habitacional da totalidade ou de parte do imdvel;

b) [...].
3-[...]
4-1...].
5-1...]»

Artigo 12.°
Norma revogatéria
Sao revogados:
a) O n.°4 do artigo 1074.° ¢ 0 n.° 2 do artigo 1106.° do Codigo Civil;

b) Os n.%s 3 a 5 do artigo 28.° da Lei n.° 6/2006, de 27 de fevereiro, na sua
redacdo atual;

C) Osn.’s 5a 12 doartigo 25.° o artigo 26.° e os artigos 29.° a 33.° do Decreto-
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Lei n.° 157/2006, de 8 de agosto, na sua redacao atual,
d) O n.° 9 do artigo 4.° do Decreto-Lei n.° 156/2015, de 10 de agosto.

Artigo 13.°
Norma repristinatdria

E repristinado o artigo 1104.° do Codigo Civil na redagio dada pela Lei n.° 6/2006,
de 27 de fevereiro.

Artigo 14.°
Disposicao transitoria

1 - O disposto no n.° 7 do artigo 1041.° do Codigo Civil, aprovado pelo Decreto-
Lei n.° 47344/66, de 25 de novembro, com a redacao dada pela presente lei, ¢
aplicavel a dividas constituidas anteriormente a data de entrada em vigor da
presente lei.

2 - O disposto nos n.’s 2 do artigo 1069.° do Codigo Civil, com as alteragdes
introduzidas pela presidente lei, aplica-se igualmente a arrendamentos existentes
a data de entrada em vigor da mesma.

3 - Nos contratos de arrendamento habitacionais de duragao limitada previstos no
n.° 1 do artigo 26.° da Lei n.° 6/2006, de 27 de fevereiro, na sua redagdo atual, cujo
arrendatdrio, a data de 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 resolucao
ou proceder a denuincia do contrato com o fundamento previsto na alinea b) do
artigo 1101.° do Codigo Civil, aprovado pelo Decreto-Lei n.® 47344/66, de 25 de
novembro, com a redagdo dada pela presente lei, havendo lugar a atualizagdo
ordinéria da renda, nos termos gerais.

4 - O disposto no artigo 4.° na parte respeitante a alteracdo ao n.° 10 do artigo 36.°
do Novo Regime do Arrendamento Urbano, aprovado pela Lei n.° 6/2006, de 27
de fevereiro, com as alteragdes introduzidas pelas leis n.°s 31/2012, de 14 de
agosto, 79/2014, de 19 de dezembro, 42/2017, de 14 de junho, e 43/2017, de 14
de junho, s6 produz efeitos no dia seguinte a data da cessacdo da vigéncia da Lei
n.° 30/2018, de 16 de julho, que estabelece o Regime extraordinario e transitdrio
para prote¢ao de pessoas idosas ou com deficiéncia que sejam arrendatarias e
residam no mesmo locado ha mais de 15 anos.

5- As comunicagdes do senhorio de oposicdo a renovagdo do contrato de
arrendamento, enviadas durante a vigéncia da Lei n.° 30/2018, de 14 de junho, que
ndo tenham como fundamento o previsto na alinea a) do artigo 1101.° do Cddigo
Civil, com a redacao dada pela presente lei, ndo produzem quaisquer efeitos.
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Artigo 15.°
Legislagao complementar

No prazo de 180 dias, o Governo aprova por decreto-lei o regime do procedimento
de injun¢do em matéria de arrendamento previsto no artigo 15.°-T do Novo
Regime do Arrendamento Urbano, aprovado pela Lei n.° 6/2006, de 27 de
fevereiro, com as alteragdes introduzidas pela presente lei.

Artigo 16.°

Entrada em vigor

A presente lei entra em vigor no dia seguinte ao da sua publicacao.
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