Tendo sido aprovado o Novo Regime do Arrendamento Urbano (NRAU), pela Lei n.°
6/2006, de 27 de Fevereiro, importa publicar os diplomas necessitios a sua completa
aplicacao. Entre esses encontra-se o decreto-lei que regula os elementos do contrato de
arrendamento e os requisitos a que obedece a sua celebracio, previsto no n.” 2 do artigo

1070.°, do Cédigo Civil, na redacc¢ao que lhe foi dada pelo NRAU, o qual agora se publica.

A matéria do presente decreto-lei corresponde a que era tratada nos artigos 8.° ¢ 9.° do
RAU, sendo objecto de diploma auténomo em virtude da revogacao daquele. Trata-se de
matéria procedimental que nao deve integrar o texto do Codigo Civil, o qual nao se dedica

a semelhante pormenorizagao a proposito de qualquer outro tipo contratual.

O presente decreto-lei estabelece que as partes ¢ dada ampla liberdade na conformagao do
contrato de arrendamento, sendo poucos os elementos que dele necessariamente devem
constar. Assim, sio elementos suficientes para a celebragio de um contrato de
arrendamento — necessariamente reduzido a escrito quando de duragdo superior a seis
meses — os seguintes: a identidade das partes, a identificacgio do local arrendado, a
existéncia da licenga de utilizagdo, o valor da renda e a data da celebragio. Com apenas
estes elementos ¢ possivel a celebracio de um contrato perfeito, pois o Codigo Civil
estabelece um conjunto adequado de disposi¢oes supletivas, regulando os aspectos nao
contemplados expressamente pelas partes. Em casos particulares, devem ser inseridas
outras clausulas contratuais, por exemplo a referéncia ao regulamento de condominio,

quando existente.

Continua a exigir-se a licenga de utilizagdo para se poder dar de arrendamento um prédio
urbano ou uma frac¢dao auténoma, explicitando-se que compete as camaras municipais a
aplicacao das coimas resultantes da falta dessa licenca. Por forma a garantir a harmonia do
sistema juridico, explicita-se que esta exigéncia sé se coloca em relagao aos edificios de
construgdo posterior a 1951, data em que foram criadas as licencas de utilizacao. Para os
edificios anteriores, s6 a alteracio da sua utilizagdo ou o arrendamento para fim nao

habitacional sao sujeitos a autorizagao.



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

Engenheiros ¢ a Ordem dos Arquitectos.

Foram, ainda, ouvidas as varias associacbes com interesses no sector, designadamente a
Associag¢ao Lisbonense de Proprietarios, a Associagao dos Inquilinos Lisbonense e a
Associacao dos Inquilinos do Norte, a Confederagio do Comércio e Servigos de Portugal e
a Confederagio do Turismo Portugués, a Federacio da Restauragao, Cafés, Pastelarias e
Similares de Portugal, a Federacao 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 media¢io mobiliaria, de fundos de investimento e de fundos de

pensoes.
Assim:

Nos termos da alinea ) do n.° 1 do artigo 198.° da Constituicio, o Governo decreta o

seguinte:
Artigo 1.°
Objecto

O presente decreto-lei regula os elementos do contrato de arrendamento e os requisitos a

que obedece a sua celebragao, conforme previsto no n.” 2 do artigo 1070.° do Cédigo Civil.
Artigo 2.°
Contetudo necessario
Do contrato de arrendamento urbano, quando deva ser celebrado por escrito, deve constar:
a) A identidade das partes, incluindo naturalidade, data de nascimento e estado civil;

b) A identificagio e localizagao do arrendado, ou da sua parte;
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¢) O fim habitacional ou nao habitacional do contrato, indicando, quando para

habitagdo nao permanente, o motivo da transitoriedade;

d) A existéncia da licenca de utilizacdo, o seu numero, a data e¢ a entidade emitente,

ou a referéncia a nio ser aquela exigivel, nos temos do artigo 5.%
¢) O quantitativo da renda;
/) A data da celebracao.
Artigo 3.°
Conteudo eventual
1 - O contrato de arrendamento urbano deve mencionar, quando aplicavel:

a) A identifica¢ao dos locais de uso privativo do arrendatario, dos de uso comum a
que ele tenha acesso e dos anexos que sejam arrendados com o objecto principal

do contrato;

b) A natureza do direito do locador, sempre que o contrato seja celebrado com base

num direito temporario ou em poderes de administracao de bens alheios;

¢) O numero de inscricio na matriz predial ou a declaracao de o prédio se encontrar

omisso;
d) O regime da renda, ou da sua actualizagio;
¢) O prazo;
/) A existéncia de regulamento da propriedade horizontal;

g) Quaisquer outras clausulas permitidas por lei e pretendidas pelas partes,

directamente ou por remissao para regulamento anexo.
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2 -Devem ser anexados ao contrato e assinados pelas partes os regulamentos a que se
referem as alineas f) e g) do nimero anterior e um documento onde se descreva o estado
de conservacgao do local e suas dependéncias, bem como do prédio, aplicando-se, na sua
falta ou em caso de omissdao ou duvida, o disposto no n.” 2 do artigo 1043.° do Cédigo
Civil.

Artigo 4.°

Omissao de elementos

A falta de algum ou alguns dos elementos referidos nos artigos 2.° e 3.° ndo determina a
invalidade ou a ineficacia do contrato, quando possam ser supridas nos termos gerais e

desde que os motivos determinantes da forma se mostrem satisfeitos.
Artigo 5.°
Licencga de utilizagao
1-S6 podem ser objecto de arrendamento urbano os edificios ou suas frac¢des cuja

aptidao para o fim pretendido pelo contrato seja atestado pela licenga de utilizagao.

2 -0 disposto no numero anterior nao se aplica quando a constru¢do do edificio seja
anterior a entrada em vigor do Regulamento Geral das Edificagoes Urbanas, aprovado
pelo Decreto- Lei n.° 38382, de 7 de Agosto de 1951, caso em que deve ser anexado ao

contrato documento auténtico que demonstre a data de construgao.

3 - Quando as partes aleguem urgéncia na celebra¢do do contrato, a licenga referida no n.° 1
pode ser substituida por documento comprovativo de a mesma ter sido requerida com a

antecedéncia minima prevista na lei.

4 - A mudanca de finalidade e o arrendamento para fim nio habitacional de prédios ou
fraccoes nao licenciados devem ser sempre previamente autorizados pela camara

municipal.
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5 - A inobservancia do disposto nos n.°s 1 a 4, por causa imputavel ao senhorio, determina
a sujeicao do mesmo a uma coima nao inferior a um ano de renda, observados os limites
legais estabelecidos pelo Decreto-Lei n.° 433/82, de 27 de Outubro, salvo quando a falta

de licenga se fique a dever a atraso que nao lhe seja imputavel.

6 - A coima prevista no niumero anterior constitui receita do municipio, competindo a sua
aplicagao ao presidente da camara municipal, com a faculdade de delegacao em qualquer

dos vereadores.

7 -Na situagdo prevista no n.” 5 o arrendatario pode resolver o contrato, com direito a

indemnizag¢ao nos termos gerais.

8 - O arrendamento para fim diverso do licenciado é nulo, sem prejuizo, sendo esse o caso,

da aplicagdo da sangdo prevista no n.° 5 e do direito do arrendatario a indemnizagao.

9 -Nio se aplica o disposto nos numeros anteriores aos arrendamentos que tenham por
objecto espacos nao habitaveis nem utilizaveis para comércio, inddstria ou servigos,

nomeadamente para afixagdao de publicidade ou outro fim limitado.
Artigo 6.°
Entrada em vigor
O presente decreto-lei entra em vigor no dia seguinte ao da sua publicacio.

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

O Primeiro-Ministro
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O Ministro de Estado e da Administracao Interna

O Ministro de Estado e das Financas

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

O Ministro da Justica
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NOTA JUSTIFICATIVA
a) Sumario a publicar no Diario da Republica
Aprova os elementos do contrato de arrendamento e os requisitos a que obedece a sua

celebracio
b) Sintese do conteudo do projecto

O presente projecto limita-se a conferir as partes uma ampla liberdade na conformagio do
contrato de arrendamento, sendo poucos os elementos que dele necessariamente devem
constar. Continua a exigir-se a licenca de utilizagao para se poder dar de arrendamento um
prédio urbano ou uma fraccio autonoma, explicitando-se que compete as camaras

municipais a aplicagdo das coimas resultantes da falta dessa licenca.
c) Necessidade da forma proposta para o projecto

Resulta do disposto no n.” 2 do artigo 1070.° do Cédigo Civil, na redac¢ao 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.

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 mediacao mobiliaria, de fundos de investimento e de fundos de

pensoes.
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e) Actual enquadramento juridico da matéria objecto do projecto

O presente decreto-lei substituiu os artigos 8.° ¢ 9. do RAU.

f) Razb6es que aconselham a alteragao do regime juridico em vigor

A aprovagao do Novo Regime do Arrendamento Urbano (NRAU).

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

O presente decreto-lei nao inova substancialmente face a legislagio anterior, vindo

substituir os artigos 8.° ¢ 9. do RAU.

h) Legislagdo a alterar ou a revogar e eventual legislagio complementar

Sem aplicacao.

i) Necessidade de aprovagio de regulamentos de concretizagio ou execugio
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 quando a igualdade de género.

Nio aplicavel.

m) Impacto nas condi¢des e integragao social dos portadores de deficiéncia
Nao aplicavel.

n) Articulagdo com o Programa de Governo

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

Acesso a Habitacio.
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0) 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 os elementos do contrato de arrendamento e os requisitos a que

obedece a sua celebracio.

Do presente decreto-lei retira-se que as partes é dada ampla liberdade na conformacao do
contrato de arrendamento, sendo poucos os elementos que dele necessariamente devem
constar. Continua a exigir-se a licen¢a de utilizagao para se poder dar de arrendamento um
prédio urbano ou uma frac¢do auténoma, explicitando-se que compete as camaras

municipais a aplicacdo das coimas resultantes da falta dessa licenca.
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