A Lei n.° 6/2006, de 27 de Feveteiro, aprovou o Novo Regime do Arrendamento Urbano
(NRAU), dando resposta a necessidade, por todos sentida, de reformar profundamente esta

area do ordenamento juridico.

O NRAU, para sua completa aplicagao, carece de um conjunto de legislacio complementar,
alguma da qual objecto de autorizagao legislativa da Assembleia da Republica. Entre esses
diplomas complementares encontra-se o diploma relativo ao regime das obras em prédios
arrendados, que ora se publica, matéria fulcral tanto na regulacio dos novos contratos

como na resolu¢ao dos problemas de degradagdo urbanistica ja existentes.

O presente diploma estrutura-se em duas grandes partes. A primeira aplica-se aos contratos
que se vierem a celebrar apos a sua entrada em vigor, e ainda, em tudo o que nio ¢é
excepcionado na segunda parte, aos contratos ja existentes. A segunda parte contém um
regime especial transitério, aplicavel aos contratos de arrendamento para habitacdo
celebrados antes do RAU e aos contratos de arrendamento para fins ndo habitacionais

celebrados antes da entrada em vigor do Decreto-Lei n.° 257/95, de 30 de Setembro.

O presente decreto-lei regula as obras efectuadas por iniciativa do senhorio, prevendo a
5

possibilidade de suspensao do contrato ou a sua denuncia. Nos contratos habitacionais
anteriores a 1990, a denuncia terd sempre como contrapartida o realojamento. Revoga,
pois, a Lei n.° 2.088, de 3 de Julho de 1957, a qual, além de ser de dificil aplicagao, visava
promover a constru¢ao nova, objectivo que ja nao corresponde as necessidades actuais. O
diploma regula ainda as obras coercivas realizadas pelos municipios em prédios arrendados

b

substituindo o que a este respeito se dispunha no RAU.



Finalmente, em relagio aos contratos antigos, o decreto-lei regula os direitos de
interven¢ao dos arrendatarios. Se, em relagdo aos contratos novos, nao é de prever que o
problema da degradacao urbana se venha a colocar significativamente, fruto da adequagao
dos valores das rendas e da maior mobilidade, o problema da degradagao dos prédios
objecto de arrendamentos antigos ¢ sobejamente conhecido. Aqui nao basta enunciar o
dever de conservacido, ¢ necessario criar os instrumentos legais que possibilitem a efectiva
reabilitagdo. Tal passa por apoiar a reabilitagdo por parte dos proprietarios, o que é tratado
em legislagao prépria, mas exige ainda que seja possivel intervir quando o proprietario nao

possa ou nao queira reabilitar o seu patrimoénio.

Assim, possibilita-se ao arrendatario a realizacido de obras de reabilitacio, com posterior
compensa¢ao no valor da renda. Possibilita-se ainda ao arrendatario, mediante acgao
judicial, a aquisi¢ao da propriedade do prédio ou frac¢ao, quando esta seja a ultima solugdo
viavel. Este serd o caso quando o proprietario nao efectue as obras necessarias, ¢ o
municipio, a tal instado, também o nao faca. Este direito de aquisicio pelo arrendatario
acarreta a obrigacdo para o adquirente — e para quem o substitua nos 20 anos seguintes — de
reabilitacio e de manutengao do prédio. A degradacio urbana é um problema que nao
afecta apenas os habitantes dos prédios degradados: ela afecta toda a comunidade, sendo
um obstaculo a sa vivéncia das cidades e ao préprio desenvolvimento econdémico,

nomeadamente com reflexos negativos no turismo.

Possibilitar a recuperacio dos centros historicos, reabilitando em lugar de construir de
novo, é objectivo a prosseguir com empenho, devendo o direito de aquisi¢ao do locado
que este decreto-lei regula ser visto a esta luz, e nio somente como um modo de

composicao do conflito entre as partes.

Foram ouvidos os 6rgaos de governo proprio das Regides Auténomas, a Associagiao
Nacional dos Municipios Portugueses, a Ordem dos Advogados, a Ordem dos

Engenheiros e a Ordem dos Arquitectos.
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Foram, ainda, ouvidas as varias associaches com interesses no sector, designadamente a
Associag¢ao Lisbonense de Proprietarios, a Associacio dos Inquilinos Lisbonense e a
Associa¢ao dos Inquilinos do Norte, a Confederacio do Comércio e Servigos de Portugal e
a Confederagio do Turismo Portugués, a Federacio da Restauragao, Cafés, Pastelarias e
Similares de Portugal, a Federagao Portuguesa da Industria de Construgao e Obras Publicas
e a Federagdo Nacional de Comércio, a Associacio Portuguesa para a Defesa do
Consumidor, e ainda varias entidades representativas das empresas de consultoria e
avaliacao imobiliaria, de mediacado mobiliaria, de fundos de investimento e de fundos de

pensoes.
Assim:

No uso da autorizagao legislativa concedida pela alinea 2) do n.° 1 e pelo n.” 2 do artigo 63.°
da Lei n.° 6/2000, de 27 de Fevereiro, e nos termos da alinea 4) do n.° 1 do artigo 198.° da

Constitui¢ao, o Governo decreta o seguinte:
SECCAO 1
Disposi¢des Comuns
Artigo 1.°
Objecto
1 - O presente decreto-lei aprova o regime juridico aplicavel:

a) A dentncia ou suspensio do contrato de arrendamento para demolicdo ou
¢
realizagdo de obras de remodelacdo ou restauro profundos, nos termos do n.° 8 do

artigo 1103.° do Cédigo Civil;

b) A realizagdo de obras coercivas pelos municipios, nos casos em que o senhorio as

nao queira ou nao possa realizar;

¢) A edificagdo em prédio rustico arrendado e nao sujeito a regime especial.
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2-0O 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 e nos contratos de arrendamento para fim nao habitacional celebrados antes da

entrada em vigor do Decreto-Lei n.° 257/95, de 30 de Setembro:

a) A realizacio de obras pelo arrendatario, nos termos da alinea ) do n.° 4 do artigo
48.° do Novo Regime do Arrendamento Urbano (NRAU), aprovado pela Lei n.°
6/20006, de 27 de Fevereiro;

b) Ao direito de aquisi¢ao do prédio pelo arrendatario quando o senhorio nao realize

as obras necessarias, nos termos da alinea ¢) do n.” 4 do artigo 48.° do NRAU.
Artigo 2.°
Regra geral

Cabe a0 senhorio efectuar as obras necessarias 2 manutencao do estado de conservaciao do
prédio arrendado, nos termos dos artigos 1074.° e 1111.° do Cédigo Civil, bem como da

legislagao urbanistica aplicavel.
Artigo 3.°
Obras coercivas

No caso de o senhorio nao efectuar as obras a que esta obrigado, o municipio pode intima-

lo a sua realizacdo, bem como proceder a sua realizagao coerciva.
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SECCAO 11
Regime geral
SUBSECCAO 1
Iniciativa do senhorio
Artigo 4.°

Remodelagio ou restauro profundos

1 -Sdo obras de remodelagiao ou restauro profundos as que obrigam, para a sua realizagio,

a desocupacao do locado.

2 -As obras referidas no nimero anterior sio qualificadas como estruturais ou nao

estruturais, sendo estruturais quando originem uma distribuicdo de fogos sem

correspondéncia com a distribui¢do anterior.
Artigo 5.°

Denuncia ou suspensio para remodelagdo ou restauro

1 -0 senhorio que pretenda realizar obras de remodelagio ou restauro profundos pode

denunciar o contrato ou suspender a sua execucao pelo periodo de decurso daquelas.

2 - A suspensao do contrato é obrigatéria quando as obras nao sejam estruturais, ou

quando, sendo estruturais, se preveja a existéncia de local com caracteristicas

equivalentes as do locado ap6s a obra.
Artigo 6.°

Dentncia para remodelagio ou restauro

1-A dentncia do contrato para remodelagao ou restauro profundos obriga o senhorio,

mediante acordo e em alternativa:
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a) Ao pagamento de todas as despesas e danos, patrimoniais e nao patrimoniais,
suportados pelo arrendatario, nao podendo o valor da indemnizagao ser inferior

a0 de dois anos de renda;
b) A garantir o realojamento do arrendatario por periodo nao inferior a cinco anos.
2 -Na falta de acordo entre as partes, aplica-se o disposto na alinea @) do nimero anterior.

3 - O realojamento do arrendatario ¢ feito no mesmo concelho e em condi¢oes analogas as

que aquele ja detinha, quer quanto ao local quer quanto ao valor da renda e encargos.

4 - A indemnizacao prevista na alinea @) do n.° 1 tem em conta o valor das benfeitorias

realizadas e dos investimentos efectuados em funcio do locado.
Artigo 7.°
Dentincia para demoligao

1 -0O senhorio pode denunciar o contrato de arrendamento quando pretenda demolir o

locado.

2 - A dentncia para demolicio aplica-se o disposto no artigo anterior, excepto quando,

cumulativamente:

a) A demoligdo seja necessaria por forca da degradacao do prédio, incompativel
tecnicamente com a sua reabilitacio e geradora de risco para os respectivos

ocupantes;

b) Os pressupostos constantes da alinea anterior sejam atestados pelo municipio,

ouvida a Comissao Arbitral Municipal (CAM).
Artigo 8.°
Efectivacao da denuincia

1 - A dentncia do contrato é feita mediante ac¢ao judicial, onde se prove estarem reunidas

as condi¢oes que a autorizam.
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2 - A peticao inicial é acompanhada de comprovativo de aprovagdo pelo municipio de

projecto de arquitectura relativo a obra a realizar.

3-Nos 15 dias seguintes a propositura da ac¢do, o senhorio, quando nao pretenda

assegurar o realojamento, deposita o valor correspondente a dois anos de renda.

4 -No caso de a indemnizac¢ao apurada ser de montante superior ao valor correspondente a

dois anos de renda, a sentenca niao ¢ proferida sem que se mostre depositada a sua

totalidade.

5 -0 arrendatario pode levantar o depdsito apos o transito em julgado da sentenca que

declare a extin¢cdo do arrendamento.

6 - Por convengao das partes, a ac¢ao a que se refere o n.° 1 pode ser decidida por tribunal

arbitral.
Artigo 9.°
Suspensio

1-A suspensdo da execucao do contrato pelo periodo de decurso das obras obriga o

senhorio a assegurar o realojamento do arrendatario durante esse tempo.
2 - Aplica-se ao realojamento do arrendatario o disposto no n.” 3 do artigo 6.°
Artigo 10.°
Efectivagao da suspensio

1-0O senhorio que pretenda a suspensao do contrato comunica ao arrendatario os

seguintes elementos:
a) Intengao de proceder a obras que obrigam a desocupagao do locado;
b) Local e condigoes do realojamento fornecido;

¢) Data de inicio e duragio previsivel das obras.
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2 - O arrendatario, em alternativa a suspensao, pode denunciar o contrato, produzindo a
denuncia efeitos em momento por si escolhido entre o da comunicagio prevista no

numero anterior e a data de inicio das obras.

3-0O arrendatario que ndo aceite as condigdes propostas ou a susceptibilidade de

suspensao do contrato comunica-o ao senhorio, que pode entao recorrer a CAM.

4 -No caso de o arrendamento ser para fim nao habitacional, o arrendatario pode declarar
preferir ao realojamento uma indemnizagao por todas as despesas e danos, patrimoniais
e nao patrimoniais, decorrentes da suspensao, sendo a CAM competente para a sua

fixacao.

5 - A denuncia do contrato ou a nao aceitagao da suspensao sio comunicadas ao senhorio

no prazo de 30 dias a contar da comunicacio referida no n.° 1.
6 - O contrato de arrendamento suspende-se no momento da desocupagio do locado.

7 - O senhorio 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 11.°
Edificagao em prédio rastico
O disposto na presente subsec¢ao ¢ aplicavel, com as necessarias adaptagdes, a denincia de

arrendamento de prédio rustico quando o senhorio pretenda ai construir um edificio.

SUBSECCAO I1
Iniciativa do municipio
Artigo 12.°
Ambito
O disposto na presente subsec¢ao aplica-se a obras coercivas realizadas pelos municipios

em prédios total ou parcialmente arrendados, devido a sua nao realizagao pelo senhorio.
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Artigo 13.°
Poderes do municipio

Para efeitos da execucdo de obras coercivas, nos termos previstos nos artigos 91.° e 107.°
do Decreto-Lei n.° 555/99, de 16 de Dezembro, pode o municipio proceder ao despejo
administrativo e ocupar o prédio ou fogos, total ou parcialmente, até ao periodo de um ano

apos a data da conclusao das obras, ap6s o qual tal ocupagao cessa automaticamente.
Artigo 14.°
Orgamento

O inicio das obras ¢ precedido da elaboracio de um orgamento do respectivo custo, a
comunicar ao senhorio, por escrito, e que representa o valor maximo pelo qual este é

responsavel.
Artigo 15.°
Realojamento ou indemnizagao

1-O municipio niao pode proceder ao despejo administrativo sem assegurar
simultaneamente o realojamento temporario dos arrendatarios existentes, sendo

aplicavel o disposto no n.” 3 do artigo 6.°

2 - Durante o realojamento mantém-se a obrigacao de pagamento da renda, havendo lugar

ao seu deposito, nos termos do artigo 19.°

3 -No caso de arrendamento nao habitacional, nao sendo possivel o realojamento ou nao
concordando o arrendatario com as condi¢oes oferecidas, o municipio indemniza o
arrendatario nos termos da alinea 2) do n.° 1 do artigo 6.°, tendo direito a arrendar o
local apds as obras, nos termos do artigo 20.°, para se ressarcit do valor da

indemnizagao paga.
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Artigo 16.°
Comunicagao ao arrendatario

Com antecedéncia nao inferior a 30 dias, o arrendatario ¢ notificado, por carta registada ou

por afixagao de edital na porta da respectiva casa e na sede da junta de freguesia:
a) Da data do despejo administrativo;
b) Do local de realojamento que lhe foi destinado;
¢) Da obrigacio de retirar todos os bens do local despejando;
d) Da duragao previsivel das obras;
¢) Da obrigacao de depositar as rendas, nos termos do artigo 19.°
Artigo 17.°
Reocupagio pelo arrendatario

O municipio 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.°
Compensagio

1 - O ressarcimento pelas obras executadas pelo municipio é feito através do recebimento

das rendas, com o limite previsto no artigo 14.°

2 - O senhortio pode levantar os depdsitos no valor correspondente a 50% da renda vigente
aquando do inicio das obras, acrescida das actualiza¢oes ordinarias anuais, revertendo o

restante para o municipio.

3 -No prazo de 10 dias ap6s ter sido requerida pelo senhotio, o municipio emite declaragiao

para os efeitos referidos no nimero anterior.
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Artigo 19.°
Depésito das rendas

1-0O arrendatario deposita a renda, nos termos dos artigos 17.° e seguintes do NRAU,

enquanto o municipio nao se encontrar totalmente ressarcido.

2 -No prazo de 10 dias apos o ressarcimento integral, o municipio notifica os arrendatarios

da cessagao do dever de depositar a renda.
Artigo 20.°
Arrendamento pelo municipio

1 -Existindo fogos devolutos no prédio reabilitado, pode o municipio arrenda-los,
mediante concurso publico, pelo prazo de cinco anos, renovaveis nos termos do artigo

1096.° do Codigo Civil.

2 - Existindo arrendamento nos termos do numero anterior, o proprietario s6 tem o
direito de se opor a renovagio do contrato quando o fim do respectivo prazo se

verifique apos o ressarcimento integral do municipio.

3 - A renda a praticar nos contratos referidos no nimero anterior ¢ determinada nos termos

do artigo 31.° do NRAU.

4 - O disposto no n.” 1 nao ¢ aplicavel se o proprietario arrendar os fogos devolutos, por
valor nio inferior ao previsto no numero anterior, no prazo de quatro meses apos a

ocupacao do prédio pelo municipio ou apds a conclusao das obras.

5 - Aos titulares dos contratos de arrendamento previstos neste artigo ¢é aplicavel o disposto

no artigo anterior, cabendo ao senhorio o direito previsto no n.” 2 do artigo 18.°
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Artigo 21.°

Arrolamento de bens

1 -Se, no momento da ocupagio, forem encontrados bens no local a ocupar, proceder-se-4

20 seu arrolamento.

2 - Para efeitos do arrolamento referido no nimero anterior, procede-se da seguinte forma:

a)

Y

d)

¢

E lavrado auto em que se descrevem os bens, em verbas numeradas, e se

mencionam quaisquer ocorréncias relevantes.

O auto ¢ assinado pelo funcionario que o lavrar e pelo possuidor dos bens, se
existir, devendo intervir duas testemunhas quando niao for assinado por este
ultimo;

Ao acto 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;

Os bens arrolados ficam depositados a guarda do municipio e sio entregues ao
arrendatario a requerimento deste, sem prejuizo de s6 poderem ser repostos no

fogo despejando apos a conclusio das respectivas obras;

Sdo aplicaveis ao arrolamento as disposi¢des relativas a penhora, com as devidas

adaptagdes, em tudo que nao contrarie o estabelecido neste artigo.

3-0O arrendatario ¢é responsavel pelas despesas resultantes do despejo, depédsito e

arrolamento dos bens.

Artigo 22.°

Obras por iniciativa de outras entidades

O disposto na presente subsecgao ¢é aplicavel, com as devidas adaptagdes, a realizacdo de

obras em prédios arrendados por entidade a quem a Lei confira esse direito,

nomeadamente Sociedades de Reabilitacio Urbana, Fundos de Investimento Imobiliario e

Fundos de Pensaoes.

12/31



SECCAO 111
Regime especial transitorio
SUBSECCAO 1
Disposigées gerais
Artigo 23.°
Ambito de aplicagio
1 - O disposto na presente sec¢ao aplica-se apenas:

a) Aos contratos de arrendamento para habitacdo celebrados antes da entrada em
vigor do Regime do Arrendamento Urbano, aprovado pelo Decreto-Lei n.° 321-

B/90, de 15 de Outubro;

b) Aos contratos de arrendamento para fins nao habitacionais celebrados antes da

entrada em vigor do Decreto-Lei n.° 257/95, de 30 de Setembro.
2 -Em tudo o nao previsto na presente secgao aplica-se o disposto na secgao anterior.
SUBSECCAO 11
Iniciativa do senhorio
Artigo 24.°
Dentincia para demoligao

1 -A faculdade de demoli¢ao sé existe quando se verifiquem os pressupostos do n.” 2 do

artigo 7.°, sem prejuizo do disposto no nimero seguinte.

2 - Existe ainda a faculdade de demoli¢io quando esta for considerada pelo municipio a
solugao tecnicamente mais adequada e a demoligao seja necessaria a execugao de plano

municipal de ordenamento do territorio.
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Artigo 25.°
Dentncia no arrendamento para habitagao

1 -Em caso de denuncia para realizagao de obras de remodelagao ou restauro profundo ou
para demolicdo do prédio, o arrendatario habitacional tem direito a ser realojado,
devendo na peticdo inicial da acgdo ser indicado o local destinado ao realojamento e a

respectiva renda.

2-0 realojamento ¢ feito no mesmo concelho e em condi¢ées analogas as que o
arrendatario ja detinha, ndo podendo o local a tal destinado encontrar-se em estado de

CONServacao zzan Ou péssino.

3 - A sentenga fixa a renda a pagar pelo novo alojamento, a qual é determinada nos termos
do artigo 31.° do NRAU, bem como o faseamento aplicavel, nos termos dos artigos 38.°

e seguintes da mesma Lei .

4 -Na contestacdo da acgdo de dendncia, o arrendatario pode invocar as circunstancias

previstas nas alineas ) e 4) do n.° 3 do artigo 37. do NRAU.

5 - A morte do arrendatario realojado é causa de caducidade do arrendamento, devendo o

locado ser restituido no prazo de seis meses a contar do decesso.

6-O arrendatario pode, na contestagdo, optar entre o realojamento nos termos dos
nimeros anteriores e o recebimento da indemnizagao prevista na alinea 2) do n.° 1 do
artigo 6.°, a qual tem por limite minimo o valor correspondente a 24 vezes a retribuicao

minima mensal garantida.
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Artigo 26.°
Dentuincia no arrendamento para fim nao habitacional

1 -Em caso de denuncia para realizagao de obras de remodelagao ou restauro profundo ou
para demolicao do prédio, o arrendatario nao habitacional tem direito ao pagamento de
todas as despesas e danos, patrimoniais e nao patrimoniais, considerando-se o valor das
benfeitorias realizadas e dos investimentos efectuados em funcio do locado, nio
podendo o valor da indemnizagdo ser inferior ao valor de cinco anos de renda, com o

limite minimo correspondente a 60 vezes a retribuicio minima mensal garantida.

2-Nos 15 dias seguintes a propositura da acgdo, o senhorio deposita o valor

correspondente a 60 vezes a retribuicdo minima mensal garantida.

3-No caso de a indemnizacio apurada ser de montante superior, a sentenca nao ¢

proferida sem que se mostre depositada a totalidade daquela.
Artigo 27.°
Actualizacao da renda

O senhorio que realize obras de reabilitacdo nos trés anos antes de proceder a actualizacdo
da renda nos termos da Seccao II do NRAU, das quais resulte a atribuigdo a totalidade do
prédio onde se situa o locado de nivel de conservacao bom ou excelente, nos termos do
Decreto-Lei n.° , pode actualizar a renda anual tendo por base a férmula

seguinte:
R =VPCx CCx 4%

VPC: Valor Patrimonial Corrigido, correspondente ao valor da avaliagao realizada nos

termos do artigo 38.° e seguintes do CIMI, sem consideracao do coeficiente de vetustez.
CC: Coeficiente de conservagio, previsto no artigo 33. do NRAU.

R: Renda anual.
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SUBSECCAO 111
Iniciativa do municipio
Artigo 28.°
Actualizacao da renda

1-A realizacio de obras pelo municipio visa a obtenc¢do pelo prédio de um nivel de
conservacao compativel com a actualizacao da renda, nos termos dos artigos 30.° e
seguintes do NRAU, com as devidas adaptagdes e as especialidades constantes deste

artigo.

2 - A comunicag¢ao ao arrendatario prevista no artigo 16.° tem o efeito da comunicagao pelo
senhorio prevista no artigo 34.° do NRAU, sendo a indicagao do valor da renda futura
substituida pela indicagdo de que havera aumento da renda, para montante a indicar

apos a conclusao das obras.

3 - A comunicagao referida no nimero anterior é aplicavel o disposto nas alineas ¢), d) e ¢

do n.° 4 e no n.” 5 do artigo 38.° do NRAU.

4 - Ap6s a conclusao das obras, a camara municipal promove a avaliagao fiscal do prédio e
a determinacdo do seu nivel de conservacdo, e comunica ao arrendatario o fim das obras
e o valor da renda actualizada, contendo essa comunicagiao os elementos previstos nas

alineas @) e ) do n.” 4 do artigo 38.° do NRAU.
5 - aplicavel a actualizacio da renda o disposto no artigo anterior.

6 - A nova renda, determinada de acordo com o faseamento aplicavel ao caso, ¢ devida a

partir do 3.° més a contar da comunicagao prevista no n.° 4.
7 - O arrendatario pode denunciar o contrato enquanto nao reocupar o locado.

8 - O valor a levantar pelo senhorio, nos termos do n.” 2 do artigo 18.°, ndo pode ser
superior ao valor da renda vigente aquando do inicio das obras, acrescida das

actualizagoes ordinarias anuais.
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SUBSECCAO IV
Iniciativa do arrendatario
DivisAo I
Ambito de aplicagdo
Artigo 29.°
Responsabilidade pelas obras ou pelos danos
O disposto na presente subsecc¢ao aplica-se apenas quando:

a) As obras de conservacao do locado niao estejam a cargo do arrendatario, salvo
b
quando estejam em causa obras a realizar em outras partes do prédio,

nomeadamente partes comuns;
b) A degradacao do prédio nao se deva a actuacao ilicita do arrendatario.
DivisAo 11
Manutencgao do arrendamento
Artigo 30.°
Actuagio do arrendatario

1 - Quando ao locado tenha sido atribuido nivel de conservacao wau ou péssimo, nos termos
do Decreto-Lei n.° , 0 arrendatario pode intimar o senhorio a realizagao das

obras necessarias a obtenc¢ao de um nivel minimo de #édjo.

2 -Se o senhorio, sendo a tal intimado, nao iniciar as obras dentro do prazo de seis meses,
ou declarar ndo o pretender fazer dentro desse prazo, o arrendatario pode solicitar ao
municipio competente a realizagdo de obras coercivas, ou tomar a iniciativa da sua

realizacdo, nos termos dos artigos seguintes.
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3 -Cessa o disposto no numero anterior quando o senhorio nao der inicio a obra por
motivo imputivel a Administragdo Publica, nomeadamente por demora no

licenciamento da obra ou na decisao sobre a atribuicao de apoio a reabilitagao do prédio.

4 - A intimagdo para obras e a declaracio de nao pretender realiza-las s6 sdo eficazes

quando efectuadas por escrito.
Artigo 31.°
Legitimidade

1 - Além do caso previsto no n.” 2 do artigo anterior, o arrendatario pode realizar obras de
conservagao quando o senhorio, a tal instado pelo municipio, a elas ndo proceda dentro

do prazo estabelecido.

2 -0 arrendatario pode ainda realizar obras no caso de o senhorio ter suspendido a
execucao de obras anteriormente iniciadas e nao as ter retomado no prazo de 90 dias a
contar da suspensao, desde que o arrendatario tenha posteriormente intimado o
senhorio a retoma-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 decisio e aos

COffCSpOﬁantCS encargos.

4 - O arrendatario s6 pode realizar as obras necessarias para se atingir o nivel wédio de

conservacao, nos termos do Decreto-Lei n.°
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Artigo 32.°
Procedimento

1 - O inicio das obras pelo arrendatario depende de prévia comunicagao dessa inten¢ao ao

senhorio e 2a CAM.

2-A comunicacao referida no nimero anterior ¢ feita com o minimo de um més de
antecedéncia face ao inicio das obras, e contém o respectivo or¢amento e a exposi¢ao

dos factos que conferem o direito de as efectuar.
Artigo 33.°
Compensagao e valor das obras

1 - O arrendatario que efectue 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 compensagiao é o correspondente as
despesas efectuadas e or¢amentadas e respectivos juros, acrescidos de 5 % destinados a

despesas de administragao.

3 - Cessando, por qualquer causa, o contrato de arrendamento antes do ressarcimento

completo do arrendatario, este tem direito a receber o valor em falta.
Artigo 34.°
Compensagio e valor da renda

1-0O valor da renda a ter em conta para os efeitos do artigo anterior ¢ o resultante da
aplicacao dos artigos 31.° a 33.° do NRAU, considerando-se um nivel wédio de

conservagao e um faseamento em cinco anos.

2 - Durante o periodo de duragao da compensacao, o senhorio tem direito a receber o valor
correspondente a 50% da renda vigente aquando do inicio das obras, acrescida das

actualiza¢coes ordinarias anuais.
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DivisAo I1T
Aquisigdo do locado pelo arrendatario
Artigo 35.°
Legitimidade
1 - Quando ao locado tenha sido atribuido um nivel de conservagao de man ou péssimo, nos
termos do Decreto-Lei n.° , 0 arrendatario que pretenda reabilita-lo pode

adquirir o locado desde que, cumulativamente:

a) O senhorio, a tal intimado, nao tenha iniciado as obras dentro do prazo de seis

meses, ou tenha declarado nao o pretender fazer dentro desse prazo;

b) O arrendatario tenha solicitado ao municipio competente a realizacio de obras
coercivas, nos termos do n.° 2 do artigo 30.°, sem que esta as tenha iniciado no

prazo de seis meses.

2 - O arrendatario pode ainda adquirir o locado no caso de o senhorio ou o municipio
terem suspendido a execugdo de obras anteriormente iniciadas nos termos das alineas do
nimero anterior, e nao as terem retomado no prazo de 90 dias a contar da suspensao,
desde que o o arrendatario tenha posteriormente intimado ao seu reinicio em prazo nao

superior a 30 dias.

3 - Cessa o disposto nos numeros anteriores quando o senhorio nao der inicio a obra por
motivo imputavel a Administracio Publica, nomeadamente por demora no

licenciamento da obra ou na decisao sobre a atribui¢ao de apoio a reabilitagao do prédio.

Artigo 36.°
Acgio de aquisigdo
1 - O arrendatario com direito de aquisi¢io pode exercé-lo, no prazo de trés anos a contar
do final do prazo previsto na alinea 4) do n.° 1 do artigo anterior, desde que o senhotio
nao tenha entretanto iniciado as obras, mediante a propositura de acc¢ao judicial a tal

destinada.
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2-A peticao inicial contém descricio das obras que o autor pretende realizar, e ¢
acompanhada de comprovativo da aprovacio pelo municipio do projecto de

arquitectura, quando exigfvel.

3 - A sentenga tem por efeito a transmissao da propriedade para o arrendatario, e s6 é
proferida mostrando-se integralmente pago o prego e satisfeitas as obrigagoes fiscais

inerentes 4 transmissao.

4 - A sentencga declara o cumprimento ou a isencdo das obrigagoes fiscais, e refere a

obrigacao de reabilitacio e manutengao que recaem sobre o adquirente.
Artigo 37.°
Legitimidade passiva

A acgao deve ser proposta contra o senhorio e ainda, quando nao seja a mesma pessoa,

contra o proprietario, superficiario ou usufrutuario.
Artigo 38.°
Valor da aquisi¢do

1 - O valor de aquisi¢do é o resultante de avaliagdo feita nos termos do Cédigo do Imposto

Municipal sobre Iméveis ha menos de trés anos.
2 - O autor tem legitimidade para requerer a avaliacao fiscal referida no nimero anterior.
Artigo 39.°
Obrigagdo de reabilitagio e manutengao

1 - O adquirente do prédio deve realizar as obras indicadas na ficha de avaliagao do estado

de conservagdao como necessarias para a obten¢ao de uma classificacao de wédzo.

2 - As obras devem ser iniciadas no prazo de 120 dias a contar da aquisi¢do, aplicando-se,

com as necessarias adaptagoes, o disposto no n.” 3 do artigo 35.°
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3 - O adquirente do prédio deve manté-lo em estado de conservagdo médio, ou supetior,

durante os 20 anos subsequentes a aquisi¢ao.

4 -Em caso de transmissao ocorrida nos 20 anos seguintes a aquisicao pelo arrendatario, o

novo titular sucede nas obrigagdes previstas nos numeros anteriores.

5-0 disposto no n.° 1 nao impede o adquirente de efectuar outras obras, nomeadamente

tendentes a melhorar o prédio em mais do que aquilo a que esta obrigado.

6 - O adquirente pode efectuar obras de reconstrucao ou de alteragao, tais como definidas
nas alineas ¢) e ¢) do artigo 2.° do Decreto-Lei n.° 555/99, de 16 de Dezembro de 1999,
desde que mantenha condi¢ées de ocupagao anilogas as anteriores para todos os

ocupantes do prédio.

7 -Nao se aplica a restricdo prevista na parte final do nimero anterior quando haja acordo

dos ocupantes.
Artigo 40.°
Reversio

1 -Se o disposto no artigo anterior nao for cumprido, o anterior proprietario tem direito a

reaquisicao do prédio, pelo mesmo prego.

2-0 direito a reaquisicio ¢ exercido através de accdo judicial, seguindo-se, com as

necessarias adaptagdes, o disposto no artigo 36.°
3 - Em caso de reversio ¢ aplicavel o disposto nos n.°s 3 e 4 do artigo anterior.
Artigo 41.°
Registo predial

O registo da aquisi¢ao pelo arrendatario contém referéncia a obrigagao prevista nos n.°s 2 e

3 do artigo 39.°
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Artigo 42.°

Prédios constituidos em propriedade horizontal

1 - Estando o prédio constituido em propriedade horizontal, o arrendatario pode adquirir a

fracciao autonoma locada.

2 -Se as obras necessarias a obtencio de um nivel de conservagiao médio incidirem sobre

outras frac¢des autbnomas ou sobre partes comuns do prédio, o arrendatario pode
adquirir as fracgoes necessarias a realizacdo da obra, podendo, quando indispensavel,

adquirir a totalidade das fracgoes.

3 -0 titular de fraccdo auténoma a adquirir pode, na contestacio da ac¢ao de aquisi¢ao,

declarar estar disposto a participar nas obras necessarias, caso em que a acgao

improcede quanto a ele.

4 - A declaragido prevista no numero anterior vale como titulo executivo para a execugio da

obrigacao dela decorrente.

5 -Pretendendo o arrendatario adquirir fraccdo além daquela que arrenda, os demais

condéminos podem declarar pretender a aquisigao, para si, dessa frac¢do, caso em que

se abre licitacdo entre os interessados, revertendo o excesso para o alienante.

6 - O condémino interessado na aquisicio prevista no numero anterior que nao seja parte

no processo pode intervir na ac¢ao para esse efeito.
Artigo 43.°

Prédios nao constituidos em propriedade horizontal

1-Se o locado consistir em edificio composto por uma unica unidade, ou em edifico

composto por diversas unidades e que, por qualquer motivo, nao possa ser submetido
ao regime da propriedade horizontal, a aquisicio opera em relagao a totalidade do

prédio.
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2 -Se o locado consistir em unidade de um edificio composto por diversas fracgdes em
condi¢cbes de constitufrem fracgdes auténomas, sem que O mesmo se encontre
constituido em propriedade horizontal, o arrendatario pode, na prépria acgao de

aquisi¢ao e em alternativa:

a) Solicitar ao tribunal a constitui¢ao judicial da propriedade horizontal, operando a
aquisicdo da propriedade apenas em relagdo a fraccio autébnoma que vier a

corresponder ao locado;

b) Solicitar ao tribunal a constitui¢ao judicial da propriedade horizontal, operando a
aquisi¢ao da propriedade em relagdo a frac¢ao auténoma que vier a corresponder
ao locado e ainda em relacdo as frac¢Oes necessarias a realizacdo da obra, nos

termos do n.” 2 do artigo anterior.
Artigo 44.°
Aquisic¢do de outras fracgoes

1 -No caso previsto na alinea /) do n.” 2 do artigo anterior, sio partes passivas os sujeitos
referidos no artigo 36.° e ainda, no caso de as fracgdes a adquirir se encontrarem

arrendadas, os respectivos arrendatarios.

2 - O réu niao arrendatario pode, na contestagao da ac¢ao de aquisi¢dao, optar por manter a
titularidade de uma ou mais fracgdes, a excepgao da ocupada pelo autor.

3 - O réu arrendatario pode, na contestagao da acgdo de aquisi¢io, optar pela aquisicao da
frac¢do por si ocupada, direito este que substitui o direito de preferéncia previsto no

artigo 1091.° do Coédigo Civil, quando existente.

4 - As opcOes previstas nos n.°s 2 e 3 pressupoem a obrigacao de participar nas obras

necessarias, sendo aplicavel o disposto no n.° 3 do artigo 42.°
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Artigo 45.°
Actualizagdo da renda

Feitas as obras previstas no artigo 39.°, e subsistindo no imével adquirido arrendatarios
com contrato de arrendamento para habitacio celebrado antes da entrada em vigor do
RAU, ou contrato para fins nao habitacionais celebrado antes da entrada em vigor do
Decteto-Lei n.° 257/95, de 30 de Setembro, pode haver actualizacio das respectivas

rendas, nos termos previstos no NRAU.
Artigo 46.°
Direito de preferéncia

1-Os anteriores titulares gozam do direito de preferéncia na venda ou dagio em
cumprimento do prédio ou fracgdo adquiridos ao abrigo do disposto nos artigos
anteriores, pelo prazo de 20 anos a contar do transito em julgado da sentenga que

efectuou a transmissao.

2 - O direito de preferéncia previsto no numero anterior ¢ graduado imediatamente abaixo

da preferéncia conferida ao arrendatario no artigo 1091.° do Cédigo Civil.

3 - E aplicavel, com as necessérias adaptacdes, o disposto nos artigos 416.° 2 418.° ¢ 1410.°

do Cédigo Civil.
SECCAO IV
Disposigdes finais e transitorias
Artigo 47.°
Comunicagoes

As comunicacOes entre senhorio e arrendatario previstas no presente Decreto-Let aplica-se

o disposto nos artigos 9.° a 12.° do NRAU.
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Artigo 48.°
Alteragdo ao Decreto-Lei n.° 555/99, de 16 de Dezembro

1 -0 artigo 92.° do Decreto-Lei n.° 555/99, de 16 de Dezembro, passa a ter a seguinte

redaccio:
«Artigo 92.°
Despejo administrativo
1-1.]
2-[.]
3-[.]
4-[...].

5-Ao despejo de ocupante titular de contrato de arrendamento aplica-se o

disposto no Decreto-Lei n.° »

2 - O prazo previsto no n.° 2 do artigo 71.° do Decreto-Lei n.° 555/99, de 16 de Dezembro
para requerer a emissao do alvara ndo corre na péndéncia das acgdes de aquisicio ou

denuncia previstas neste decreto-lei.
Artigo 49.°
Norma revogatoria

E revogada a Lei n.° 2088, de 3 de Junho de 1957.
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Artigo 50.°

Entrada em vigor

O presente decreto-lei entra em vigor no 30.° dia posterior ao da sua publicacao.

Visto e aprovado em Conselho de Ministros de 8 de Junho de 2006

O Primeiro-Ministro

O Ministro de Estado e da Administracao Interna

O Ministro de Estado e das Financas

O Ministro da Justica

O Ministro do Ambiente, do Ordenamento do Territério e do Desenvolvimento Regional

O Ministro da Economia e da Inovacio
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NOTA JUSTIFICATIVA
a) Sumario a publicar no Diario da Republica
Aprova o regime juridico das obras em prédios arrendados.
b) Sintese do conteuido do projecto
O presente diploma estrutura-se em duas grandes partes.

A primeira aplica-se aos contratos que se vierem a celebrar apds a sua entrada em vigor, e
ainda, em tudo o que nao ¢ excepcionado na segunda parte, a0s contratos ja existentes. A
segunda parte contém um regime especial transitorio, aplicavel aos contratos de
arrendamento para habitacao celebrados antes do RAU e aos contratos de arrendamento
para fins nao habitacionais celebrados antes da entrada em vigor do Decreto-Lei n.°

257/95, de 30 de Setembro.

O presente decreto-lei regula as obras efectuadas por iniciativa do senhorio, prevendo a
possibilidade de suspensao do contrato ou a sua denuncia. Nos contratos habitacionais
anteriores a 1990, a denuncia terd sempre como contrapartida o realojamento. Revoga,
pois, a Lei n.” 2.088, de 3 de Julho de 1957, a qual, além de ser de dificil aplicacdo, visava
promover a constru¢ao nova, objectivo que ja nao corresponde as necessidades actuais. O
diploma regula ainda as obras coercivas realizadas pelos municipios em prédios arrendados,

substituindo o que a este respeito se dispunha no RAU.

Finalmente, em rela¢do aos contratos antigos, o diploma regula os direitos de intervengao
dos arrendatarios. Se, em relagdo aos contratos novos, nio é de prever que o problema da
degradagdao urbana se venha a colocar significativamente, fruto da adequagao dos valores
das rendas e da maior mobilidade, o problema da degradacao dos prédios objecto de

arrendamentos antigos é sobejamente conhecido. Aqui nao basta enunciar o dever de
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conservacdao, ¢ necessario criar os instrumentos legais que possibilitem a efectiva
reabilitagdao. Tal passa por apoiar a reabilitagao por parte dos proprietarios, o que é tratado
em legislagao prépria, mas exige ainda que seja possivel intervir quando o proprietario nao
possa ou nao queira reabilitar o seu patrimoénio. Assim, possibilita-se ao arrendatario a
realizagdo de obras de reabilitacio, com posterior compensa¢ao no valor da renda.
Possibilita-se ainda ao arrendatario, mediante ac¢do judicial, a aquisi¢ao da propriedade do
prédio ou frac¢ao, quando esta seja a ultima solucdao viavel. Este serd o caso quando o
proprietario nao efectue as obras necessarias, e o municipio, a tal instado, também o nao
faca. Este direito de aquisi¢dao pelo arrendatario acarreta a obrigacao para o adquirente — e
para quem o substitua nos 20 anos seguintes — de reabilitagao e de manutencao do prédio.
A degradagao urbana ¢ um problema que nio afecta apenas os habitantes dos prédios
degradados: ela afecta toda a comunidade, sendo um obstaculo a sa vivéncia das cidades e
ao proprio desenvolvimento econdémico, nomeadamente com reflexos negativos no
turismo. Possibilitar a recuperacio dos centros historicos, reabilitando em lugar de
construir de novo, é objectivo a prosseguir com empenho, devendo o direito de aquisi¢do
do locado que este diploma regula ser visto a esta luz, e ndo somente como um modo de

composi¢ao do conflito entre as partes.
c) Necessidade da forma proposta para o projecto

Resulta do disposto na alinea @) do n.° 1 do artigo 63.° da Lei n.° 6/2006, de 27 de

Fevereiro e artigo 1103.° do Cédigo Civil, n.° 8, redacgao que lhe foi dada pela Lei n.
6/20006, de 27 de Fevereiro.

d) Participagao ou audigao de outras entidades

Foram ouvidos os 6rgaos de governo proprio das Regides Auténomas, a Associagiao
Nacional dos Municipios Portugueses, a Ordem dos Advogados, a Ordem dos

Engenheiros e a Ordem dos Arquitectos.
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Foram, ainda, ouvidas as varias associaches com interesses no sector, designadamente a
Associag¢ao Lisbonense de Proprietarios, a Associacio dos Inquilinos Lisbonense e a
Associa¢ao dos Inquilinos do Norte, a Confederacio do Comércio e Servigos de Portugal e
a Confederagio do Turismo Portugués, a Federacio da Restauragao, Cafés, Pastelarias e
Similares de Portugal, a Federagao Portuguesa da Industria de Construgao e Obras Publicas
e a Federagdo Nacional de Comércio, a Associacio Portuguesa para a Defesa do
Consumidor, e ainda varias entidades representativas das empresas de consultoria e
avaliacao imobiliaria, de mediacado mobiliaria, de fundos de investimento e de fundos de

pensoes.

e) Actual enquadramento juridico da matéria objecto do projecto

Lei n.” 2088, de 3 de Julho de 1957 que é expressamente revogada

f) Razdes que aconselham a alteragdao do regime juridico em vigor

A aprovagao do Novo Regime do Arrendamento Urbano.

g) Analise comparativa entre os regimes juridicos em vigor e a aprovar
Sem aplicacao.

h) Legislagao a alterar ou a revogar e eventual legislagado complementar
A Lei n.° 2088, de 3 de Julho de 1957 que é expressamente revogada.

i) Necessidade de aprovagao de regulamentos de concretizagdo e execugao
Nao necessita da aprovagao de regulamentos de concretizagao ou execugao.

j) Meios financeiros e humanos envolvidos a curto e médio prazo

Sem aplicacao.

1) Avaliagdo do impacto do projecto quanto a igualdade de género.

Nao aplicavel.
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m) Impacto nas condigdes e integragio social dos portadores de deficiéncia
Nao aplicavel.
n) Articulagdo com o Programa de Governo

O diploma enquadra-se no quadro da qualificagao das cidades e da melhoria do acesso a
habitacao a aprovagao de uma nova lei do arrendamento urbano foi considerada como uma
prioridade do Programa do Governo — Cap. III-II. Qualificar as Cidades e Melhorar o

Acesso a Habitacao.

o) Articulagdao com politicas comunitarias
Nao aplicavel.

p) Nota para a comunicagao social

O Governo aprovou um decreto-lei que, no quadro de regulamentacao da Lei n°. 6/2006,
de 27 de Fevereiro, regula as obras efectuadas por iniciativa do senhorio, prevendo a
possibilidade de suspensdo do contrato ou a sua denuncia. Nos contratos habitacionais
anteriores a 1990, a dendncia tera sempre como contrapartida o realojamento. O decreto-lei
agora aprovado nao se limita a enunciar o dever geral de conservacao dos imédveis
arrendados, mas cria os instrumentos legais que possibilitem a sua efectiva reabilita¢ao. Tal
passa por permitir que seja possivel intervir no imével quando o proprietario nao possa ou
nao queira reabilitar o seu patriménio. Assim, possibilita-se ao arrendatario a realizagao de
obras de reabilitacio, com posterior compensaciao no valor da renda, e ainda, mediante
accao judicial adequada, a aquisi¢ao da propriedade do prédio ou fracgao, quando esta seja

a ultima solucdo viavel para a concretizacao das obras de conservagao.
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