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NOTA PREVIA

As Leis n.° 42/2017 e n.° 43/2017, ambas de 14 de junho, e as Leis
n.° 12/2019 e n.° 13/2019, ambas de 12 de fevereiro, vieram, na senda
do que ja havia acontecido com as Leis n.° 30/2012 e n°® 31/2012, am-
bas de 14 de agosto, os Decretos-Leis n® 266-B/2012 e n°® 266-C/2012,
ambos de 31 de dezembro, e, bem assim, a Lei n.° 79/2014, de 19 de
dezembro, introduzir profundas e significativas alterag¢des aos varios
diplomas que, em conjunto, integram o Novo Regime do Arrendamento
Urbano (NRAU), mantendo, contudo, no essencial, formalmente, em
vigor esses diplomas.

Assim, a compilacéo dos diplomas que integram o Novo Regime do
Arrendamento Urbano (NRAU), com breves notas e comentarios dos
autores, inicia-se pela Lei n.° 13/2019, de 12 de fevereiro, seguindo-
-se-lhe a Lel n° 12/2019, de 12 de fevereiro, a Lei n° 43/2017, de 14
de junho, a Lei n° 42/2017, de 14 de junho, a Lei n.® 79/2014, de 19 de
dezembro, a Lei n.” 31/2012, de 13 de agosto, a Lei n.° 6/2006, de 27 de
fevereiro, o Cédigo Civil e Processo Civil na parte relativa a locagao e
ao arrendamento, o Decreto-Lei n° 266-B/2012, de 31 de dezembro, o
Decreto-Lein® 157/2006, de 8 de Agosto, com a redacdo que lhe foi dada
pelas Leis n.° 30/2012, de 14 de agosto, n.° 13/2019, de 12 de fevereiro, n°
43/2017, de 14 de junho, e n® 42/2017, de 14 de junho, os Decretos-Leis
n°. 158/2006 e n° 160/2006, ambos de 8 de agosto, com as alteragoes
que lhes foram introduzidas pelo Decreto-Lei n° 266-C/2012, de 31 de
dezembro, o Decreto-Lei n® 159/2006, de 8 de agosto, as Portarias n°
1192-A/2006 e n° 1192-B/2006, ambas de 3 de novembro, e, finalmente,
o Decreto-Lei n® 1/2013, de 7 de janeiro e as Portarias n® 9/2013 e n°
7/2013, ambas de 10 de janeiro.

Com a estrutura adotada pretendem os autores facilitar a melhor
compreensdo da matéria do Arrendamento no seu conjunto.



PARTE 1

O NOVO REGIME DO
ARRENDAMENTO URBANO

O Novo Regime do Arrendamento Urbano, aprovado pela Lei n.° 6/2006, de 27 de
fevereiro, e, bem assim, as alteragées que ao mesmo foram introduzidas pela Lei n.°
81/2012, de 14 de agosto, e pela Lei n.° 79/2014, de 19 de dezembro, apresentam-se
como duas etapas com as quais o legislador pretendeu, progressivamente, em relac¢do
aos arrendamentos antigos, limitar, ou, mesmo, fazer cessar o vinculismo, permitir
a atualizagdo das rendas para valores mais proximos dos de mercado e, finalmente,
possibilitar a resolug¢do por mora no pagamento da renda e a entrega do locado de
forma mais célere, medidas sempre justificadas com a pretendida dinamizagdo do
mercado de arrendamento

Ja as alteragées introduzidas pelas Leis n.° 42/2017 e n°® 43/2017, ambas de 14
de junho, e as Leis n° 12/2109 e 13/2019, ambas de 12 de fevereiro, ao conferirem
protecdo a arrendatarios idosos e portadores de deficiéncia, acabam por limitar a
possibilidade de cessagdo do contrato de arrendamento criando em alguns casos

novas situagées de vinculismo.



LEI N.”13/2019, DE 12 DE FEVEREIRO

(Retificada pela Declaracao
de Retificacdo n.° 11/2019, de 4 de abril)

Medidas destinadas a corrigir situacoes
de desequilibrio entre arrendatarios e
senhorios, a reforcar a seguranca e a
estabilidade do arrendamento urbano
e a proteger arrendatarios em situacao
de especial fragilidade

ARTIGO 1.°
Objeto

A presente lei estabelece medidas destinadas a corrigir situagoes de
desequilibrio entre arrendatarios e senhorios, a refor¢ar a seguranga
e a estabilidade do arrendamento urbano e a proteger arrendatarios
em situacdo de especial fragilidade, procedendo:

a) A alteragdo ao Cédigo Civil, aprovado pelo Decreto-Lei n.°

47344/66, de 25 de novembro, na sua redacao atual;

b) A sexta alteragdo ao Novo Regime do Arrendamento Urbano
(NRAU), aprovado pela Lei n.’ 6/2006, de 27 de fevereiro, alte-
rada 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, e
12/2019, de 12 de fevereiro;

c) A sexta alteracdo ao regime juridico das obras em prédios arren-
dados, aprovado pelo Decreto-Lei n.” 157/2006, de 8 de agosto,
alterado pelo Decreto-Lei n.° 306/2009, de 23 de outubro, pela
Lein.® 30/2012, de 14 de agosto, e pelas Leis n.> 79/2014, de 19
de dezembro, 42/2017, de 14 de junho, e 43/2017, de 14 de junho;
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d) A primeira alteracdo ao Decreto-Lein.° 156/2015, de 10 de agos-
to, que estabelece o regime do subsidio de renda a atribuir aos
arrendatarios com contratos de arrendamento para habitacao
celebrados antes de 18 de novembro de 1990 e que se encontrem
em processo de atualizacao de renda;

e) A segunda alteracio ao Decreto-Lein.° 74-A/2017, de 23 de junho,
que aprova o regime dos contratos de crédito relativos a iméveis
destinados a habitacio, alterado pela Lei n.° 32/2018, de 18 de
julho.

ARTIGO 2.°
Alteracgao ao Codigo Civil

Os artigos 1041.°, 1069.°, 1074.°, 1083.°, 1095.°, 1096.°, 1097.°,
1098.°, 1101.°, 1103.°, 1104.° € 1110.° do Cédigo Civil, aprovado pelo
Decreto-Lein.’ 47344/66, de 25 de novembro, passam a ter a seguinte
redacao:

ANOTACAO

® A nova redagéo dos artigos enunciados no artigo antecedente sera transcrita na
PARTE |l desta compilagao.

ARTIGO 3.°
Aditamento ao Coédigo Civil

Sao aditados ao Cédigo Civil, aprovado pelo Decreto-Lei n.® 47344/66,
de 25 de novembro, os artigos 1067.°-A e 1110.°-A, com a seguinte
redacdo:

ANOTACAO

® A nova redagéo dos artigos enunciados no artigo antecedente sera transcrita na

PARTE |l desta compilagao.

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

Os artigos 10.°, 14.°-A, 35.°, 36.° ¢ 57.° do NRAU, aprovado pela Lei
n.° 6/2006, de 27 de fevereiro, passam a ter a seguinte redacéo:



LEI N.”12/2019, DE 12 DE FEVEREIRO

(Retificada pela Declaracao de Retificacao
n.’ 7/2019, de 7 de margo)

Proibe e pune o assédio no arrendamento,
procedendo a quinta alteracao ao Novo Regime
do Arrendamento Urbano, aprovado
pela Lei n.° 6/2006, de 27 de fevereiro

COMENTARIO

ALein.° 12/2019, de 12 de fevereiro, retificada pela Declaragéo de Retificagéo n.°
7/2019, de 7 de Margo, veio aditar 2 artigos a Lei n.° 6/2006, de 27 de Fevereiro,
tendo como propésito proibir e punir o “assédio no arrendamento”, considerando-se,
nos termos do artigo 13.°-A aditado ao NRAU, assédio “qualquer comportamento
ilegitimo do senhorio, de quem o represente ou de terceiro interessado na aquisi¢cao
ou na comercializagao do locado, que, com o objetivo de provocar a desocupagao do
mesmo, perturbe, constranja ou afete a dignidade do arrendatario, subarrendatario
ou das pessoas que com estes residam legitimamente no locado, os sujeite a um
ambiente intimidativo, hostil, degradante, perigoso, humilhante, desestabilizador
ou ofensivo, ou impega ou prejudique gravemente o acesso e a fruicdo do locado”.

Como referido, a proibicdo vem, para além de eventual responsabilidade civil,
criminal ou contraordenacional que possa resultar para o senhorio, acompanhada
de concretas medida sancionatorias, tudo conforme o estipulado no artigo 13.°-B,
igualmente, aditado ao NRAU.

De notar que, embora possa parecer que o legislador teve em conta, essencialmente,
os arrendamentos para habitacéo (a letra da lei refere-se a pessoas que residam no
locado), ndo se nos afigura haver quaisquer razdes para excluir da aplicagéo das
normas relativas ao assédio no arrendamento os arrendamentos nao habitacionais.
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A Assembleia da Republica decreta, nos termos da alinea c) do artigo
161.° da Constitui¢do, o seguinte:

ARTIGO 1.°
Objeto

A presente lei proibe e pune o assédio no arrendamento.

ARTIGO 2.°
Aditamento ao Novo Regime do Arrendamento Urbano

Siao aditados ao Novo Regime do Arrendamento Urbano, aprovado
pela Lei n.° 6/2006, de 27 de fevereiro, alterada pela Lei n.° 31/2012,
de 14 de agosto, pela Lei n.° 79/2014, de 19 de dezembro, pela Lei n.°
42/2017, de 14 de agosto, e pela Lei n.® 43/2017, de 14 de agosto, os
artigos 13.°-A e 13.°-B, com a seguinte redacao:

ANOTACAO

®m Aredacao dos artigos enunciados no artigo antecedente sera transcrita na PARTE
| desta compilagao.

ARTIGO 3.°
Alteracées a sistematica do Novo Regime
do Arrendamento Urbano

1 - E aditada ao capitulo II do titulo I uma sec¢do III intitulada
«Assédio no arrendamento», contendo os artigos 13.°-A e 13.°-B.

2 - As secgoes III a VI sdo renumeradas, respetivamente, como
seccbes IV a VII.
3 - £ alterada a epigrafe da sec¢do IV para «Resolugdo de litigios».

ARTIGO 4.°
Entrada em vigor

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



LEI N.” 43/2017, DE 14 DE JUNHO

Altera o Codigo Civil, aprovado pelo
Decreto-Lei n°® 47 344, de 25 de novembro de
1966, procede a quarta alteracao a Lei n.° 6/2006,
de 27 de fevereiro, que aprova o Novo Regime do
Arrendamento Urbano, e a quinta alteracao ao
Decreto-Lei n.° 157/2006, de 8 de agosto,
que aprova o regime juridico das obras
em prédios arrendados

A Assembleia da Republica decreta, nos termos da alinea c) do artigo
161.° da Constituigdo, o seguinte:

ARTIGO 1.°
Alteracao a Lei n.° 6/2006, de 27 de fevereiro

Os artigos 9.°, 10.°, 12.°, 35.°, 36.° e 54.° da Lei n.° 6/2006, de 27 de
fevereiro, que aprova o Novo Regime do Arrendamento Urbano (NRAU),
alterada pelas Leis n.” 31/2012, de 14 de agosto, 79/2014, de 19 de
dezembro, e 42/2017, de 14 de junho, passam a ter a seguinte redagéo:

ANOTACAO

® A nova redagdo dos artigos enunciados no artigo antecedente sera transcrita na

PARTE | desta compilagéo.
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ARTIGO 2.°
Aditamento a Lei n.° 6/2006, de 27 de fevereiro

E aditado a Lei n.° 6/2006, de 27 de fevereiro, que aprova o NRAU,
alterada pelas Leis n.”* 31/2012, de 14 de agosto, 79/2014, de 19 de
dezembro, e 42/2017, de 14 de junho, o artigo 57.°-A, com a seguinte
redacao:

ANOTACAO

®m Aredagao dos artigos enunciados no artigo antecedente sera transcrita na PARTE

| desta compilagao.

ARTIGO 3.°
Alteracao ao Decreto-Lei n.° 157/2006, de 8 de agosto

Os artigos 4.°, 6.°, 8.° ¢ 25.° do Decreto-Lei n.® 157/2006, de 8 de
agosto, que aprova o regime juridico das obras em prédios arrendados,
alterado pelo Decreto-Lei n.° 306/2009, de 23 de outubro, e pelas Leis
n.” 30/2012, de 14 de agosto, 79/2014, de 19 de dezembro, e 42/2017,
de 14 de junho, passam a ter a seguinte redagao:

ANOTACAO

® A nova redagdo dos artigos enunciados no artigo antecedente sera transcrita na
PARTE VI desta compilagao.

ARTIGO 4.°
Aditamento ao Decreto-Lei n.° 157/2006, de 8 de agosto

E aditado ao Decreto-Lei n.° 157/2006, de 8 de agosto, que aprova o
regime juridico das obras em prédios arrendados, alterado pelo Decreto-
-Lei n.° 306/2009, de 23 de outubro, e pelas Leis n.> 30/2012, de 14 de
agosto, 79/2014, de 19 de dezembro, e 42/2017, de 14 de junho, o artigo
9.°-A, com a seguinte redacgio:

ANOTACAO

® Aredacao dos artigos enunciados no artigo antecedente sera transcrita na PARTE

VI desta compilagéo.



LEI N.” 42/2017, DE 14 DE JUNHO

Regime de reconhecimento e protecao
de estabelecimentos e entidades de interesse
historico e cultural ou social local (terceira
alteracao a Lei n.° 6/2006, de 27 de fevereiro,
que aprova o Novo Regime do Arrendamento
Urbano, e quarta alteracao ao Decreto-Lei
n.” 157/2006, de 8 de agosto, que aprova o regime
juridico das obras em prédios arrendados)

A Assembleia da Republica decreta, nos termos da alinea c) do artigo
161.° da Constitui¢ao, o seguinte:

ARTIGO 1.°
Objeto

A presente lei estabelece o regime de reconhecimento e prote¢ao
de estabelecimentos e entidades de interesse histérico e cultural ou
social local, procedendo a terceira alteracio a Lei n.° 6/2006, de 27 de
fevereiro, que aprova o Novo Regime do Arrendamento Urbano (NRAU),
e a quarta alteracao ao Decreto-Lei n.° 157/2006, de 8 de agosto, que
aprova o regime juridico das obras em prédios arrendados.

ARTIGO 2.°
Definic¢oes

Para os efeitos da presente lei, entende-se por:
a) «Lojas com histéria», os estabelecimentos comerciais com especial
valor histérico cuja preservacio deva ser acautelada;
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b)

©)

d)

«Comércio tradicional», a atividade de comércio local realizada
em pequenos estabelecimentos situados fora de grandes super-
ficies comerciais, especializado na venda de um produto ou na
prestacdo de um servigo, com excecio das atividades nao seden-
tarias, designadamente em bancas ou feiras;
«Estabelecimentos de interesse historico e cultural ou social
local», as lojas com histéria ou os estabelecimentos de comércio
tradicional, restauracgao ou bebidas, abertos ao ptublico, que, pela
sua atividade e patriménio material ou imaterial, constituam
uma referéncia viva na atividade econémica, cultural ou social
local;

«Entidades de interesse histérico e cultural ou social local», as
entidades com ou sem fins lucrativos, nomeadamente coletivida-
des de cultura, recreio e desporto ou associac¢ées culturais, que
pela sua atividade e patriménio material ou imaterial constituam
uma relevante referéncia cultural ou social a nivel local.

ARTIGO 3.°

Protecao de estabelecimentos e entidades de interesse

1 -

historico e cultural ou social local

Compete aos municipios, nomeadamente no ambito das suas

competéncias em matéria de gestdo urbanistica e preservacao do pa-
triménio, proteger e salvaguardar os estabelecimentos e entidades de
interesse histérico e cultural ou social local, designadamente:

a)

b)

)

d)

Proceder ao inventario e reconhecimento dos estabelecimentos
e entidades de interesse histérico e cultural ou social local, nos
termos da presente lei;

Comunicar ao Estado a identificacdo dos estabelecimentos e
entidades de interesse histérico e cultural ou social local reco-
nhecidos ao abrigo da presente lei;

Aprovar regulamentos municipais de reconhecimento e protecdo
de estabelecimentos e entidades de interesse histérico e cultural
ou social local, nos termos da presente lei;

Inscrever nos instrumentos de gestido territorial, tais como
planos diretores municipais, planos de urbanizagéo e planos de
pormenor, medidas adequadas de prote¢do e salvaguarda dos
estabelecimentos e entidades de interesse histérico e cultural
ou social local, nomeadamente no sentido de estabelecer condi-



LEI N.? 79/2014, DE 19 DE DEZEMBRO

Revé o regime juridico do arrendamento
urbano, alterando o Cédigo Civil e procedendo a
segunda alteracao a Lei n.° 6/2006,
de 27 de fevereiro, a terceira alteracao
ao Decreto-Lei n.” 157/2006, de 8 de agosto,

e a segunda alteracao ao Decreto-Lei
n.” 158/2006, de 8 de agosto

A Assembleia da Republica decreta, nos termos da alinea c) do artigo
161.° da Constitui¢io, o seguinte:

ARTIGO 1.°
Objeto

A presente lei altera:

a) O regime substantivo da locacdo, constante do Cédigo Civil,
aprovado pelo Decreto-Lein.® 47 344, de 25 de novembro de 1966;

b) O Novo Regime Juridico do Arrendamento Urbano (NRAU),
aprovado pela Lei n.° 6/2006, de 27 de fevereiro, alterada pela
Lein.° 31/2012, de 14 de agosto;

¢) O Decreto-Lein.° 157/2006, de 8 de agosto, alterado pelo Decreto-
-Lei n.° 306/2009, de 23 de outubro, e pela Lei n.® 30/2012, de
14 de agosto, que aprova o regime juridico das obras em prédios
arrendados;

d) O Decreto-Lein.® 158/2006, de 8 de agosto, alterado pelo Decreto-
-Lein.’ 266-C/2012, de 31 de dezembro, que aprova os regimes de
determinacéo do rendimento anual bruto corrigido e a atribui¢éo
do subsidio de renda.
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ARTIGO 2.°
Alteracao ao Codigo Civil

Os artigos 1072.° e 1103.° do Cédigo Civil, aprovado pelo Decreto-Lei
n.° 47 344, de 25 de novembro de 1966, e alterado pelos Decretos-Leis
n.” 67/75, de 19 de fevereiro, 201/75, de 15 de abril, 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 setem-
bro, 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.> 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.” 329-A/95, de 12 de 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, e 47/98, de 10 de
agosto, pelo Decreto-Lei n.° 343/98, de 6 de novembro, pelas Leis n.*
59/99, de 30 de junho, e 16/2001, de 22 de junho, pelos Decretos-Leis
n.” 272/2001, de 13 de outubro, 273/2001, de 13 de outubro, 323/2001,
de 17 de dezembro, e 38/2003, de 8 de marco, 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 marco, 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.>* 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.> 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 e 32/2012, de 14 de agosto, e 23/2013, de 5 de margo, passam
a ter a seguinte redacgio:

ANOTACAO

® A nova redagéo dos artigos enunciados no artigo antecedente sera transcrita na
PARTE Il desta compilagao.
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ARTIGO 3.°
Alteracao a Lei n.° 6/2006, de 27 de fevereiro

Os artigos 15.°, 15.°-B, 15.°-C, 15.°-N, 26.°, 28.° a 31.°, 35.°, 36.°, 50.°,
51.°,54.°, 57.° e 58.° da Lei n.” 6/2006, de 27 de fevereiro, alterada pela
Lein.® 31/2012, de 14 de agosto, passam a ter a seguinte redacéo:

ANOTACAO

® A nova redagao dos artigos enunciados no artigo antecedente sera transcrita na Lei
n.° 6/2006, de 27 de fevereiro.

ARTIGO 4.°
Alteracao ao Decreto-Lei n.° 157/2006, de 8 de agosto

Os artigos 1.° 2.°, 3.%, 4.°, 7.° 8.°, 24.° e 25.° do Decreto-Lei n.°
157/2006, de 8 de agosto, alterado pelo Decreto-Lei n.® 306/2009, de
23 de outubro, e pela Lei n.° 30/2012, de 14 de agosto, passam a ter a
seguinte redagao:

ANOTACAO

® A nova redagéo dos artigos enunciados no artigo antecedente sera transcrita no
Decreto-Lei n.° 157/2006, de 8 de agosto.

ARTIGO 5.°
Alteracao ao Decreto-Lei n.° 158/2006, de 8 de agosto

Os artigos 1.° e 16.° do Decreto-Lei n.° 158/2006, de 8 de agosto,
alterado pelo Decreto-Lei n.° 266-C/2012, de 31 de dezembro, passam
a ter a seguinte redacgao:

ANOTACAO

® A nova redagéo dos artigos enunciados no artigo antecedente sera transcrita no
Decreto-Lei n.° 158/2006, de 8 de agosto.

ARTIGO 6.°
Disposicao transitoria

1 - As alteracgées introduzidas a Lei n.° 6/2006, de 27 de fevereiro,
pela presente lei aplicam-se aos procedimentos de transi¢do para o



LEI N.°” 31/2012, DE 14 DE AGOSTO
(Artigos 1.°a 15.°)

Procede a revisao do regime juridico
do arrendamento urbano, alterando

o Codigo Civil, o Codigo de Processo Civil
e a Lei n.° 6/2006, de 27 de Fevereiro

A presente Lei entra em vigor no prazo de 90 dias a contar da data
da sua publicagéo, ou seja, a 12 de Novembro de 2012.

A Assembleia da Republica decreta, nos termos da alinea c) do artigo
161.° da Constitui¢io, o seguinte:

ARTIGO 1.°
Objecto

A presente lei aprova medidas destinadas a dinamizar o mercado

de arrendamento urbano, nomeadamente:

a) Alterando o regime substantivo da locacdo, designadamente
conferindo maior liberdade as partes na estipulacio das regras
relativas a duracio dos contratos de arrendamento;

b) Alterando o regime transitério dos contratos de arrendamento
celebrados antes da entrada em vigor da Lei n.° 6/2012, de 27 de
Fevereiro, refor¢ando a negociagio entre as partes facilitando a
transi¢io dos referidos contratos para o novo regime, num curto
espaco de tempo;

¢) Criando um procedimento especial de despejo do local arrendado
que permita a célere recolocacdo daquele no mercado de arren-
damento.
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ARTIGO 2.°
Alteracao ao Cédigo Civil

Os artigos 1048.°, 1054.°, 1055.°, 1069.°, 1072.°, 1080.°, 1083.°, 1084.°,
1085.%,1087.°,1094.°a 1098.°,1100.°a 1103.°,1106.°e 1110.° do Cédigo
Civil, aprovado pelo Decreto-Lein.’ 47 344, de 25 de Novembro de 1966
[...], passam a ter a seguinte redacao:

ANOTACAO

® A nova redagéo dos artigos enunciados no artigo antecedente sera transcrita na
PARTE Il desta compilagao.

ARTIGO 3.°
Alteracao ao Cédigo de Processo Civil

Os artigos 222.°, 930.°-C e 930.°-D do Cédigo de Processo Civil,
aprovado pelo Decreto-Lei n.’ 44 129, de 28 de Dezembro de 1961 [...],
passam a ter a seguinte redacao:

ANOTACAO

® A nova redagdo dos artigos enunciados no artigo antecedente sera transcrita na
PARTE lll desta compilagéo.

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

Os artigos 9.°,10.°,14.°,15.°,25.°, 26.°, 28.°a 37.°, 50.°a 54.°, 57.° ¢ 58.°
da Lei n.° 6/2006, de 27 de fevereiro, passam a ter a seguinte redagao:

ANOTACAO

® A nova redagao dos artigos enunciados no artigo antecedente sera transcrita na Lei
n.° 6/2006, de 27 de fevereiro.

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

Sao aditados a Lei n.’ 6/2006, de 27 de fevereiro, os artigos 14.°-A e
15.°-A a 15.°-S, com a seguinte redacgio:



LEI N.” 6/2006, DE 27 DE FEVEREIRO

(Com as alteracées e aditamento introduzidos pela
Lei n.” 31/2012, de 14 de agosto (artigo 1.° a 65.°),
Declaracao de Retificacdo n.’ 59-A/2012, de 12 de
outubro, e alteracgoes introduzidas pela Lei
n.’ 79/2014, de 19 de dezembro, pela Lei n°® 42/2017,
de 14 de junho, pela Lei n°® 43/2107, de 14 de junho,
pela Lei n® 12/2019, de 12 de fevereiro, pela Lei
n°® 13/2019, de 12 de fevereiro, Declaracao
de Retificacdo n° 7/2019 de 7 de marco, e Declaracao
de Retificagdo n° 11/2019, de 4 de abril)

Aprova o Novo Regime do Arrendamento
Urbano (NRAU), que estabelece um regime
especial de atualizacao das rendas antigas, e
altera o Codigo Civil, o Cédigo de Processo Civil,
o Decreto-Lei n.° 287/2003, de 12 de novembro, o
Codigo do Imposto Municipal sobre Iméveis e o
Codigo do Registo Predial

A Assembleia da Republica decreta, nos termos da alinea c) do artigo
161.° da Constitui¢do, o seguinte:
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TITULO I
Novo Regime do Arrendamento Urbano

COMENTARIO

A revisdo do Regime do Arrendamento Urbano (RAU), que deu origem ao Novo
Regime do Arrendamento Urbano (NRAU), reuniu generalizado consenso. Havia,
sobretudo, consenso quanto ao cerne do problema: o que estava em causa nao era
o anterior Regime do Arrendamento Urbano [aprovado pelo Decreto-Lei 321-B/90,
de 15 de outubro, com as alteragdes introduzidas pelos Decretos-Leis n.°s 257/95,
de 30 de setembro, 64-A/2000, de 22 de abril, 329-B/2000, de 22 de dezembro, e
pela Lei n. ° 7/2001, de 11 de maio], mas sim a manutengao do regime legal de
muitos arrendamentos habitacionais anteriores a 1990 e nao habitacionais anterio-
res a 1995. Nestes, em regra, o valor das rendas era muito baixo, o que levava os
senhorios a desinteressarem-se da manutengéo dos prédios. Ou, mesmo quando
nela interessados, a ndo ter meios para a realizar.

As nefastas consequéncias deste sistema eram bem conhecidas: a nivel privado,
proliferagéo de situagbes de flagrante injustica, em que alguns arrendatarios be-
neficiavam de rendas sem qualquer correspondéncia com o valor de mercado e
muitos residiam em locais sem as minimas condi¢des de habitabilidade; a nivel
publico, acentuada degradagdo do patriménio edificado, com custos para quem
nele habitava sem condigdes de seguranga e salubridade e custos para a sociedade
em geral ao depreciar a imagem dos centros urbanos, com reflexos no ambiente e,
indiretamente, no turismo.

Mas havia, também, consenso quanto a necessidade de se agilizar o despejo, de-
signadamente, por falta de pagamento da renda, por forma a que os proprietarios
de fogos devolutos se sentissem sugestionados a colocar os mesmos no mercado
de arrendamento e assim promover a respetiva revitalizagao.

O Novo Regime do Arrendamento Urbano (NRAU) assentou no contrato de arren-
damento enquanto modalidade do contrato de locagdo dotado de especialidades.
Assim sendo, a matéria regressou ao Caédigo Civil, reocupando o lugar que tinha
até a entrada em vigor do RAU.

De salientar que, apesar da reforma do arrendamento urbano, as legitimas expeta-
tivas das partes que celebraram contratos de arrendamento antes da entrada em
vigor da Lei n.° 6/2006, de 27 de fevereiro, ficaram salvaguardadas pelas normas
constantes do regime transitorio.

A reforma introduzida pelo NRAU partiu de uma ideia fundamental: o principal pro-
blema a resolver era o da atualizagéo das rendas.

Com a aplicagdo e consolidagdo do NRAU foi-se criando a convicgdo de que os
passos dados por aquela Lei ndo foram os suficientes para dinamizar o mercado do
arrendamento, pelo que seria necessario introduzir alteragées ao NRAU, situagao
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que se veio a precipitar com a assinatura do memorando de entendimento entre
Portugal e a “troika”.

Sendo que, nos termos do memorando, o Governo se comprometeu a apresentar
medidas para alterar o Novo Regime do Arrendamento Urbano, designadamente, a
Lei n.°6/2006, de 27 de fevereiro, a fim de garantir obrigagdes e direitos equilibrados
de senhorios e arrendatarios, tendo em conta os grupos mais vulneraveis.

Aguela convicgédo e esta exigéncia motivaram a aprovagéo da Lei n.° 31/2012,
de 14 de agosto, que alterou significativa e substancialmente todo o Regime do
Arrendamento Urbano.

Em particular, conforme acabou por ficar vertido na Lei n.° 31/2012, de 14 de agosto,
o plano de reforma do arrendamento introduziu medidas destinadas a:

i) Ampliar as condi¢des ao abrigo das quais pode ser efetuada a renegociagao de
arrendamentos habitacionais sem prazo, incluindo a limitacdo da possibilidade
de transmissao do contrato para familiares em primeiro grau;

ii) Introduzir um enquadramento para aumentar o acesso das familias a habitacao,
eliminando gradualmente os mecanismos de controlo de rendas, tendo em conta
0s grupos mais vulneraveis;

iii) Reduzir o pré-aviso de denuncia de arrendamento para os senhorios;

iv) Prever um procedimento de despejo extrajudicial por violagdo de contrato, com
o objetivo de encurtar o prazo de despejo para trés meses.

Aimplementagéo das alteragées introduzidas pela Lei n® 31/2012, de 14 de Agosto,
e, bem assim, das alterac¢des introduzidas, pela Lei n°® 30/2012, de 14 de agosto, ao
regime de denuncia do contrato de arrendamento para demoligéo e realizagcéo de
obras de remodelagao ou restauro profundos comegaram a criar a convicgédo de que
tais alteragdes nao tinham acautelado interesses atendiveis de arrendatarios com
contratos antigos, em especial, os fragilizados pela idade e deficiéncia.

Tal convicgdo motivou que todas as alteragdes posteriores, introduzidas pelas
Leis n.°s 79/2014, de 19 de dezembro, 42/2017 e 43/2017, ambas de 14 de ju-
nho, 64/2018, de 29 de outubro, e 13/2019, de 12 de fevereiro, foram no sentido
de alargar os direitos dos arrendatarios, restringindo, correspondentemente, os
direitos dos senhorios.

ARTIGO 1.°
Objecto

A presente lei aprova o Novo Regime do Arrendamento Urbano
(NRAU).
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CAPITULO I
Alteracoes legislativas

ARTIGO 2.°
Alteracao ao Codigo Civil

1 - Sao revogados os artigos 655.° e 1029.° do Cédigo Civil.

2 - Os artigos 1024.°, 1042.°, 1047.°, 1048.°, 1051.°, 1053.° a 1055.°,
1417.° ¢ 1682.°-B do Cédigo Civil, aprovado pelo Decreto-Lei n.° 47344,
de 25 de Novembro de 1966, passam a ter a seguinte redacgao:

ANOTACAO

® Anova redagéo dos artigos enunciados no n.° 2 do artigo antecedente sera transcrita
na PARTE Il desta compilagao.

ARTIGO 3.°
Aditamento ao Caodigo Civil

Os artigos 1064.° a 1113.° do Cddigo Civil, incluindo as correspon-
dentes secgbes e subsecgoes, sdo repostos com a seguinte redacgio:

ANOTACAO

® Aredacao dos artigos enunciados no artigo antecedente sera transcrita na PARTE
Il desta compilagao.

ARTIGO 4.°
Alteracao ao Cédigo de Processo Civil

Os artigos 678.° 930.° e 930.°-A do Cdédigo de Processo Civil, apro-
vado pelo Decreto-Lei n.° 44129, de 28 de Dezembro de 1961, passam
a ter a seguinte redaccao:

ANOTACAO

®m A nova redagéo dos artigos enunciados no artigo antecedente sera transcrita na
PARTE Il desta compilagao.




PARTE II
CODIGO CIVIL



REGIME DA LOCACAO
(Artigos 1022.° a 1063.°)

REGIME DO ARRENDAMENTO

URBANO
(Artigos 1064.°a 1113.°)

Republicacao do Capitulo IV do Titulo 11
do Livro II do Cédigo Civil

CAPITULO IV
Locacgao

SECCAO I
Disposicoes gerais

ARTIGO 1022.°
Nocao

«Locacéo» é o contrato pelo qual uma das partes se obriga a propor-
cionar a outra o gozo temporario de uma coisa, mediante retribuigao.

ARTIGO 1023.°
Arrendamento e aluguer

A locacio diz-se «arrendamento» quando versa sobre coisa imovel,
«aluguer» quando incide sobre coisa mével.
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ARTIGO 1024.°
A locacao como ato de administracao

1 - A locacdo constitui, para o locador, um ato de administrac¢io
ordinéria, exceto quando for celebrada por prazo superior a seis anos.

2 - O arrendamento de prédio indiviso feito pelo consorte ou con-
sortes administradores s6 é valido quando os restantes comproprie-
tarios manifestem, por escrito e antes ou depois do contrato, o seu
assentimento.

ANOTACAO

® Aredagdo dada ao n° 2 deste artigo decorre do disposto no Decreto-Lei n.° 64-A/2000,
de 22 de abiril, nos termos do qual deixou de ser exigida a escritura publica para
todos os tipos de arrendamento.

ARTIGO 1025.°
Durag¢ao maxima

A locacdo nao pode celebrar-se por mais de 30 anos; quando esti-
pulada por tempo superior, ou como contrato perpétuo, considera-se
reduzida aquele limite.

ARTIGO 1026.°
Prazo supletivo

Na falta de estipulagio, entende-se que o prazo de duracgédo do
contrato é igual a unidade de tempo a que corresponde a retribuicio
fixada, salvas as disposigoes especiais deste codigo.

ARTIGO 1027.°
Fim do contrato

Se do contrato e respetivas circunstancias ndo resultar o fim a que
a coisa locada se destina, é permitido ao locatario aplica-la a quaisquer
fins licitos, dentro da funcdo normal das coisas de igual natureza.



ARTIGO ALTERADO PELO NOVO
REGIME PERTENCENTE AO
CAPITULO VI DO CODIGO CIVIL
— REGIME DA PROPRIEDADE
HORIZONTAL

ARTIGO 1417.°
Principio geral

1 - A propriedade horizontal pode ser constituida por negdécio juridi-
co, usucapifo, decisdo administrativa ou decisfo judicial, proferida em
ac¢do de divisdo de coisa comum ou em processo de inventario.

2 - A constitui¢do da propriedade horizontal por decisdo judicial
pode ter lugar a requerimento de qualquer consorte, desde que no caso
se verifiquem os requisitos exigidos pelo artigo 1415.°.

ANOTACAO

m Aalteracdo introduzida ao n° 1 pela Lei n® 6/2006, de 27 de fevereiro, foi no sentido
de prever, também, a possibilidade de constituicdo da propriedade horizontal por
“decisdo administrativa”.




ARTIGO ALTERADO PELO NOVO
REGIME PERTENCENTE AO
CAPITULO IX DO CODIGO CIVIL
_ EFEITOS DO CASAMENTO
QUANTO AS PESSOAS E AOS BENS
DOS CONJUGES

ARTIGO 1682.°-B
Disposicao do direito ao arrendamento

Relativamente a casa de morada de familia, carecem do consenti-
mento de ambos os conjuges:
a) A resolucdo, a oposi¢ido a renovagio ou a dentncia do contrato
de arrendamento pelo arrendatério;
b) A revogacdo do arrendamento por mutuo consentimento;
¢) A cessio da posicdo de arrendatario;
d) O subarrendamento ou empréstimo total ou parcial.

ANOTACAO

® Aredacgdo da alinea a) foi alterada pela Lei n° 6/2006, de 27 de fevereiro, por forma
a acrescentar a referéncia a oposigao a renovagéo.




PARTE III
CODIGO DE PROCESSO CIVIL



REDACAO DADA AOS ARTIGOS 212°,
629° 861°, 862° 863° 864° 865° K 866°
PELA LEI N° 6/2006, DE 27/02, COM

AS ALTERACOES EFETUADAS PELA

LEI N° 31/2012, DE 14/08, E PELA
LEI N° 41/2013, DE 26 DE JUNHO

ARTIGO 212.°
Espécies na distribuicao

Na distribuicio ha as seguintes espécies:

1.% Acbes de processo comum;

2.2 Agdes especiais para cumprimento de obrigagdes pecuniarias
emergentes de contratos e agdes no ambito do procedimento
especial de despejo;

3.% Acoes de processo especial;

4.2 Divércio e separacdo sem consentimento do outro conjuge;

5.% Execugdes;

6. Execugdes por custas, multas ou outras quantias contadas;

7.2 Inventarios;

8.7 Processos especiais de insolvéncia;

9.2 Cartas precatdrias ou rogatodrias, recursos de conservadores,
notarios e outros funciondrios, reclamacdes sobre a reforma de
livros das conservatérias e quaisquer outros papéis nio classi-
ficados;

10.* Notificagdes avulsas, atos preparatorios, procedimentos caute-
lares e quaisquer diligéncias urgentes.

ANOTACAO:

m Correspondente ao anterior artigo 222.° do CPC.
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® Com a reforma introduzida pela Lei n° 41/2013, de 26 de junho, foi eliminada a dis-
tribuicdo das agdes de processo sumario e sumarissimo, bem como a distribuigao
das execugbes comuns e das execugbes por custas, multas ou outras quantias
contadas, execugdes especiais por alimentos e quaisquer outras que provenham
de agdes propostas no tribunal.

® Por outro lado, foi introduzida uma nova espécie na distribui¢éo, respeitante a distri-
buicao de notificagdes judiciais avulsas, atos preparatoérios, procedimentos cautelares
e quaisquer diligéncias urgentes.

ARTIGO 629.°
Decisoes que admitem recurso

1 - O recurso ordinario s6 é admissivel quando a causa tenha valor

superior a alcada do tribunal de que se recorre e a decisdo impugnada

seja desfavoravel ao recorrente em valor superior a metade da algada

desse tribunal, atendendo-se, em caso de fundada duvida acerca do

valor da sucumbéncia, somente ao valor da causa.
2 - Independentemente do valor da causa e da sucumbéncia, é sem-

pre admissivel recurso:

a)

b)

d)

Com fundamento na violacdo das regras de competéncia inter-
nacional, das regras de competéncia em razdo da matéria ou da
hierarquia, ou na ofensa de caso julgado;

Das decisoes respeitantes ao valor da causa ou dos incidentes,
com o fundamento de que o seu valor excede a algada do tribunal
de que se recorre;

Das decisées proferidas, no dominio da mesma legislacio e sobre
a mesma questao fundamental de direito, contra jurisprudéncia
uniformizada do Supremo Tribunal de Justica;

Do acérdao da Relagdo que esteja em contradi¢do com outro,
dessa ou de diferente Relag¢do, no dominio da mesma legislacéo
e sobre a mesma questdo fundamental de direito, e do qual néo
caiba recurso ordinario por motivo estranho a algcada do tribu-
nal, salvo se tiver sido proferido acérdio de uniformizacio de
jurisprudéncia com ele conforme.

3 - Independentemente do valor da causa e da sucumbéncia, é sem-

pre admissivel recurso para a Relagdo:

a)

Nas ac¢bes em que se aprecie a validade, a subsisténcia ou a
cessagao de contratos de arrendamento, com excec¢ao dos arren-
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ALTERACOES AO CODIGO

DO IMPOSTO SOBRE O RENDIMENTO

1-

DAS PESSOAS SINGULARES

Nova redacao (artigos 9.° e 72.°)

ARTIGO 9.°
Rendimentos da categoria G

Constituem incrementos patrimoniais, desde que nao conside-

rados rendimentos de outras categorias:

a)
b)

d)

e)

9.

as mais-valias, tal como definidas no artigo seguinte;

as indemnizagbes que visem a reparacdo de danos nfo pa-
trimoniais, excetuadas as fixadas por decisdo judicial ou
arbitral ou resultantes de acordo homologado judicialmente,
de danos emergentes nao comprovados e de lucros cessantes,
considerando-se neste Gltimo caso como tais apenas as que se
destinem a ressarcir os beneficios liquidos deixados de obter
em consequéncia da lesao;

importancias auferidas em virtude da assunc¢édo de obrigacées
de nfo concorréncia, independentemente da respetiva fonte ou
titulo;

acréscimos patrimoniais néo justificados, determinados nos
termos dos artigos 87.°, 88.° ou 89.°-A da lei geral tributaria.

as indemnizacées devidas por rentincia onerosa a posi¢des con-
tratuais ou outros direitos inerentes a contratos relativos a bens
iméveis, com excegao das indemnizagoes legalmente devidas pela
denuncia de contratos de arrendamento sem termo, relativos a
iméveis que constituam habitacdo permanente do sujeito passivo,
nos casos previstos no artigo 1101.° do Cédigo Civil.
(Revogado).
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3 - Sdo igualmente considerados incrementos patrimoniais aqueles
a que se refere o n.° 5 do artigo 89.°-A da lei geral tributaria.

4 - Os incrementos patrimoniais referidos nas alineas b), c) e e) do
n.° 1 constituem rendimento do ano em que sdo pagos ou colocados a
disposicéo.

ANOTACAO

® Redacgdo atualizada de acordo com as recentes alteragdes introduzidas pelas Leis
n.° 3/2019, de 9 de janeiro e n.° 119/2019, de 18 de setembro.

ARTIGO 72.°
Taxas especiais

1 - S&o tributados a taxa auténoma de 28%:

a) as mais-valias previstas nas alineas a) e d) don.’ 1 do artigo 10.°
auferidas por ndo residentes em territério portugués que nao
sejam imputaveis a estabelecimento estavel nele situado;

b) outros rendimentos auferidos por nao residentes em territério
portugués que néo sejam imputaveis a estabelecimento estavel
nele situado e que ndo sejam sujeitos a retencdo na fonte as taxas
liberatoérias;

¢) o saldo positivo entre as mais-valias e menos-valias, resultante
das operagdes previstas nas alineas b), ¢), e), ), g2 e h) don.° 1
do artigo 10.%

d) os rendimentos de capitais, tal como sao definidos no artigo 5.°,
quando nfo sujeitos a reten¢do na fonte, nos termos do artigo
anterior;

e) os rendimentos prediais.

2 - Aos rendimentos prediais decorrentes de contratos de arrenda-
mento para habita¢do permanente com duragéo igual ou superior a
dois anos e inferior a cinco anos, é aplicada uma reducéo de dois pontos
percentuais da respetiva taxa auténoma; e por cada renovac¢do com
igual duracéo, é aplicada uma reducao de dois pontos percentuais até
ao limite de catorze pontos percentuais.

3 - Aos rendimentos prediais decorrentes de contratos de arrenda-
mento para habitagdo permanente celebrados com duracao igual ou
superior a cinco anos e inferior a dez anos, é aplicada uma redugao
de cinco pontos percentuais da respetiva taxa auténoma; e por cada



LEI N° 3/2019, DE 9 DE JANEIRO

Altera o Codigo do Imposto sobre o Rendimento
das Pessoas Singulares e cria condicoes
de acesso a incentivos fiscais em programas
de construcao de habitacao para renda acessivel

A Assembleia da Republica decreta, nos termos da alinea c) do artigo
161.° da Constitui¢do, o seguinte:

ARTIGO 1.°
Objeto

A presente lei altera o Codigo do Imposto sobre o Rendimento das
Pessoas Singulares e cria condi¢bes de acesso a incentivos fiscais em
programas de construcgio de habitacido para renda acessivel.

ARTIGO 2.°
Alteracio ao Cédigo do Imposto sobre o Rendimento
das Pessoas Singulares

Os artigos 9.° e 72.° do Cddigo do Imposto sobre o Rendimento das
Pessoas Singulares, aprovado pelo Decreto-Lei n.® 442-A/88, de 30 de
novembro, na sua redacgio atual, adiante designado CIRS, passam a
ter a seguinte redagfo:

«ARTIGO 9.°
[...]

a) ,
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d)..;

e) As indemnizagées devidas por rentincia onerosa a posig¢oes con-
tratuais ou outros direitos inerentes a contratos relativos a bens
imaveis, com exce¢do das indemnizagoes legalmente devidas pela
dentuncia de contratos de arrendamento sem termo, relativos a
imaveis que constituam habita¢do permanente do sujeito passivo,
nos casos previstos no artigo 1101.° do Cédigo Civil.

2-.
3-.
4-.
ARTIGO 72.°
[...]
1-..

2 - Aos rendimentos prediais decorrentes de contratos de arrenda-
mento com durag¢do igual ou superior a dois anos e inferior a cinco
anos é aplicada uma redugdo de dois pontos percentuais da respetiva
taxa auténoma, e por cada renovag¢do com igual durag¢do é aplicada
uma reduc¢do de dois pontos percentuais até ao limite de catorze pontos
percentuais.

3 - Aos rendimentos prediais decorrentes de contratos de arrenda-
mento celebrados com duragdo igual ou superior a cinco anos e inferior
a dez anos é aplicada uma reduc¢do de cinco pontos percentuais da
respetiva taxa autonoma, e por cada renovag¢do com igual duragdo é
aplicada uma redugdo de cinco pontos percentuais até ao limite de
catorze pontos percentuais.

4 - Aos rendimentos prediais decorrentes de contratos de arrendamento
com duragdo igual ou superior a dez anos e inferior a 20 anos é aplicada
uma redug¢do de catorze pontos percentuais da respetiva taxa autonoma.

5 - Aos rendimentos prediais decorrentes de contratos de arrendamen-
to com duragdo superior a 20 anos é aplicada uma redug¢do de dezoito
pontos percentuais da respetiva taxa auténoma.

6 - (Anterior n.° 2.)

7 - (Anterior n.° 3.)

8 - (Anterior n.° 4.)



PORTARIA N.° 110/2019,
DE 12 DE ABRIL

Com o objetivo de estimular uma oferta de habitacio para arrenda-
mento habitacional que responda a necessidades de habitacéo de longo
prazo em condi¢des adequadas ao desenvolvimento da vida familiar em
situagio de estabilidade, a Lein.° 3/2019, de 9 de janeiro, veio alterar o
artigo 72.° do Cédigo do IRS no sentido de criar condig¢ées favoraveis a
celebragéo de novos contratos, ou a renovacgao de contratos existentes,
por periodos longos, estabelecendo, assim, redugoes da taxa auténoma
de tributacéo do IRS prevista para os rendimentos prediais, em funcao
da duracao desses contratos de arrendamentos.

Considerando que o artigo 4.° da Lei n.° 3/2019, de 9 de janeiro,
prevé a regulamentacao dos termos em que se verificam as reducées
de taxa previstas nos n.” 2, 3, 4 e 5 do artigo 72.° do Cédigo do IRS,
na redacdo conferida por aquela lei, importa proceder ao respetivo
enquadramento.

Assim:

Nos termos da alinea c¢) do artigo 199.° da Constituic¢éo e do artigo
4.° da Lein.®° 3/2019, de 9 de janeiro, manda o Governo, pelo Secretario
de Estado dos Assuntos Fiscais e pela Secretaria de Estado da Habi-
tagdo, o seguinte:

ARTIGO 1.°
Objeto

A presente portaria destina-se a regulamentar os termos e as con-
di¢des previstas nos n.” 2, 3, 4 e 5 do artigo 72.° do Cédigo do Imposto
sobre os Rendimentos das Pessoas Singulares, na redacéo que lhe foi
conferida pelo artigo 2.° da Lei n.° 3/2019, de 9 de janeiro.
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ARTIGO 2.°
Comprovacao dos pressupostos

O direito a redugio de taxa previsto nos n.>*2, 3, 4 e 5 do artigo 72.°
do Cédigo do IRS depende da verificagdo dos respetivos pressupostos,
devendo o titular dos rendimentos prediais dos contratos em causa,
para efeito de comprovacdo dos mesmos:

a) Observar a obrigacdo de comunicagdo do contrato de arrenda-
mento e suas alteracées, mediante a declaragdo modelo 2, para
efeitos de imposto do selo;

b) Comunicar a AT a identificag@o do contrato de arrendamento em
causa, com data de inicio e respetiva durac¢io, bem como comuni-
car as renovagoes contratuais subsequentes e respetiva duragao,
no Portal das Financas, até 15 de fevereiro do ano seguinte;

¢) Comunicar a AT a data de cessagao dos contratos de arrenda-
mento abrangidos por este regime, bem como a indica¢do do
respetivo motivo da cessa¢do, no Portal das Financas, até 15 de
fevereiro do ano seguinte.

ARTIGO 3.°
Obrigacao de comprovar os elementos das declaracoes

Para efeitos do disposto no artigo 128.° do Cédigo do IRS, os titulares
dos contratos abrangidos por este regime de redugdo de taxa devem
dispor, nomeadamente, de:

a) Contrato de arrendamento que fundamenta o direito ao regime;

b) Comprovativo de cumprimento da obrigagdo da modelo 2 e do

respetivo pagamento do imposto do selo;

¢) Outros documentos comprovativos da existéncia da relagdo

juridica de arrendamento, nos casos de inexisténcia de contrato
escrito;

d) Comprovativo da cessagdo do contrato de arrendamento.

ARTIGO 4.°
Entrada em vigor e producao de efeitos

A presente portaria entra em vigor no dia seguinte ao da sua pu-
blicacdo e produz efeitos a 1 de janeiro de 2019.

O Secretéario de Estado dos Assuntos Fiscais, Anténio Manuel Veiga dos
Santos Mendon¢a Mendes, em 1 de abril de 2019. - A Secretaria de Estado
da Habitagdo, Ana Claudia da Costa Pinho, em 29 de margo de 2019.



CODIGO DO IMPOSTO MUNICIPAL
SOBRE IMOVEIS

(Alteragao ao Decreto-Lei
n.’ 287/2003, de 12 de novembro)

CAPITULO 111
Regime Transitoério

ARTIGO 15.°
Avaliacao de prédios ja inscritos na matriz

- (Revogado.)
- (Revogado.)
- (Revogado.)
- Sera promovida uma avaliagdo geral dos prédios urbanos, no

W DN

N

prazo maximo de 10 anos ap6s a entrada em vigor do CIMI.

5 - Quando se proceder a avaliagdo geral dos prédios urbanos ou
rusticos, sera afectada para despesas do servico de avalia¢bes uma
percentagem até 5, a fixar e regulamentar por portaria do Ministro das
Financas, do IMI cobrado nos anos em que se realizar aquela avaliacao.

6 - (Revogado.)

7 - (Revogado.)

8 - (Revogado.)

9 - A avaliagdo geral referida nos nimeros anteriores obedece ao
disposto nos artigos 15.°-A a 15.°-P.

10 - Ficam abrangidos pela avaliagdo geral os prédios urbanos que
em 1 de Dezembro de 2011 nédo tenham sido avaliados e em relag¢ao aos
quais nio tenha sido iniciado procedimento de avaliacdo, nos termos
do CIMI.
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ANOTACAO

® Redagéo dada pela Lei n° 60-A/2011, de 30 de novembro.

ARTIGO 15.°-A
Principios da avaliacao geral

1 - A avaliacdo geral é promovida de acordo com os principios ge-
rais do procedimento tributdrio e os principios técnicos da avaliagdo
imobiliaria.

2 - A avaliagdo geral é regida pelos principios da legalidade, da sim-
plicidade de termos e da celeridade do procedimento, da economia, da
eficiéncia e da eficécia, no respeito pelas garantias dos contribuintes.

3 - Os peritos locais e os peritos avaliadores independentes actuam
ao abrigo dos principios da independéncia técnica, da imparcialidade
e da responsabilidade, devendo interagir nos locais da situacgéo dos
prédios urbanos numa relag¢io de proximidade com as populagées, com
recurso aos meios de informacéo ao seu dispor.

4 - As partes interessadas no procedimento de avaliacdo geral de
prédio urbano devem agir de boa-fé e estdo sujeitas a um dever de
cooperacio especial, prestando a assisténcia adequada e tempestiva e
as informagoes necessarias a determinacao do respectivo valor patri-
monial tributario.

ANOTACAO

m Aditado pela Lei n° 60-A/2011, de 30 de novembro.

ARTIGO 15.°-B
Administracido operacional da avaliacao geral

1 - A Direc¢ao-Geral dos Impostos prossegue as atribui¢oes de ad-
ministracio e gestdo operacional da avaliacio geral.

2 - A Direccao-Geral de Informética e Apoio aos Servicos Tributarios
e Aduaneiros prossegue as atribui¢oes de implementacio e gestio das
infra-estruturas tecnolégicas da avaliagio geral e de prestagido de apoio
técnico a gestdo dos sistemas de informagao.

3-A Direccao de Servigos das Avaliagdes compete o planeamento,
o acompanhamento e o controlo da avaliacao geral, coordenando a ac-
tividade dos peritos locais e prestando-lhes o apoio técnico necessario.



CcODIGO DO IMPOSTO MUNICIPAL
SOBRE IMOVEIS

ARTIGO 61.°
Constituicao da CNAPU

1 - A CNAPU é constituida por:

a) Director-Geral dos Impostos, que preside, podendo delegar no
subdirector-geral responsavel pelo departamento de gestao tri-
butaria competente;

b) Dois vogais indicados pelo Ministério das Obras Publicas, Trans-
portes e Habitagao;

¢) Dois vogais indicados pela Associagao Nacional dos Municipios
Portugueses;

d) Dois vogais indicados pela Direc¢ido-Geral dos Impostos, sendo
um secretario;

e) Um vogal indicado pelo Instituto Geografico Portugués;

f) Um vogal indicado pelas associac¢bes de proprietarios;

g) Um vogal indicado pelas associag¢des de inquilinos;

h) Um vogal indicado pelas associa¢ées de construtores;

i) Um vogal indicado pelas associagoes de empresas de promog¢ao
e de mediagao imobilidria,

7)) Um vogal indicado pelos organismos representativos dos avalia-
dores.

2 - Se as entidades referidas nas alineas f) e i) do nimero anterior
néo chegarem a acordo quanto aos vogais que lhes compete indicar, é
proposto pelo presidente um vogal de entre os indicados por cada uma
daquelas entidades.

3 - Os membros da CNAPU sao nomeados pelo Ministro das Fi-
nangas.
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ANOTACAO

® Foi introduzida a alinea g), pelo que a Comisséo Nacional de Avaliagdo de Prédios
Urbanos (CNAPU) passa a ser, também, constituida por um vogal indicado pelas
associagoes de inquilinos.

ARTIGO 112°
Taxas

1 - As taxas do imposto municipal sobre imdveis sdo as seguintes:

a) Prédios rasticos: 0,8%;

b) (Revogada.)

¢) Prédios urbanos — de 0,3% a 0,45%.

2 - Tratando-se de prédios constituidos por parte rustica e urbana,
aplica-se ao valor patrimonial tributario de cada parte a respectiva taxa.

3 - As taxas previstas nas alineas b) e ¢) do n.° 1 sdo elevadas,
anualmente, ao triplo nos casos de prédios urbanos que se encontrem
devolutos ha mais de um ano e de prédios em ruinas, considerando-
-se devolutos ou em ruinas, os prédios como tal definidos em diploma
proprio.

4 - Para os prédios que sejam propriedade de entidades que tenham
domicilio fiscal em pais, territério ou regido sujeito a regime fiscal
claramente mais favoravel, constantes de lista aprovada por portaria
do Ministro das Finangas, a taxa do imposto é de 7,5 %.

5 - Os municipios, mediante deliberacdo da assembleia municipal,
fixam a taxa a aplicar em cada ano, dentro dos intervalos previstos na
alinea c) do n.° 1, podendo esta ser fixada por freguesia.

6 - Os municipios, mediante deliberacdo da assembleia municipal,
podem definir areas territoriais, correspondentes a freguesias ou zonas
delimitadas de freguesias, que sejam objecto de operagdes de reabilita-
¢do urbana ou combate a desertifica¢do, e majorar ou minorar até 30%
a taxa que vigorar para o ano a que respeita o imposto.

7 - Os municipios, mediante deliberacido da assembleia municipal,
podem definir areas territoriais correspondentes a freguesias ou zonas
delimitadas de freguesias e fixar uma reducdo até 20% da taxa que
vigorar no ano a que respeita o imposto a aplicar aos prédios urbanos
arrendados, que pode ser cumulativa com a definida no nimero anterior.

8 - Os municipios, mediante deliberacio da assembleia municipal,
podem majorar até 30% a taxa aplicavel a prédios urbanos degradados,



1-

a)

b)

©)

d)

e)

ALTERACAO AO ESTATUTO
DOS BENEFICIOS FISCAIS

Nova redacao (artigo 44.°)

ARTIGO 44.°
Isencoes

Estao isentos de imposto municipal sobre imédveis:

Os Estados estrangeiros, quanto aos prédios destinados as
respectivas representacoes diplomaticas ou consulares, quando
haja reciprocidade;

As institui¢oes de seguranca social e de previdéncia, a que se re-
ferem artigos 115.° e 126.° da Lei n.° 32/2002, de 20 de Dezembro,
quanto aos prédios ou partes de prédios destinados directamente
a realizacgéo dos seus fins;

As associagbes ou organizagoes de qualquer religido ou culto
as quais seja reconhecida personalidade juridica, quanto aos
templos ou edificios exclusivamente destinados ao culto ou a
realizacio de fins ndo econdémicos com este directamente rela-
cionados;

As associagoes sindicais e as associagoes de agricultores, de
comerciantes, de industriais e de profissionais independentes,
quanto aos prédios ou parte de prédios destinados directamente
a realizacdo dos seus fins;

As pessoas colectivas de utilidade publica administrativa e as de
mera utilidade publica, quanto aos prédios ou parte de prédios
destinados directamente a realizacéo dos seus fins;

As instituigoes particulares de solidariedade social e as pessoas
colectivas a elas legalmente equiparadas, quanto aos prédios
ou parte de prédios destinados directamente a realizacdo dos
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g)

h)

1)

)

)

seus fins, salvo no que respeita as misericérdias, caso em que o
beneficio abrange quaisquer iméveis de que sejam proprietarias;
As entidades licenciadas ou que venham a ser licenciadas para
operar no ambito institucional da Zona Franca da Madeira e
da Zona Franca da ilha de Santa Maria, quanto aos prédios ou
parte de prédios destinados directamente a realizac¢io dos seus
fins;

Os estabelecimentos de ensino particular integrados no sistema
educativo, quanto aos prédios ou parte de prédios destinados
directamente a realizacio dos seus fins;

As associagdes desportivas e as associagoes juvenis legalmente
constituidas, quanto aos prédios ou parte de prédios destinados
directamente a realizacio dos seus fins;

Os prédios ou parte de prédios cedidos gratuitamente pelos
respectivos proprietarios, usufrutudrios ou superficiarios a
entidades publicas isentas de imposto municipal sobre imdveis
enumeradas no artigo 11.° do respectivo Cédigo, ou a entidades
referidas nas alineas anteriores, para o prosseguimento directo
dos respectivos fins;

As sociedades de capitais exclusivamente publicos, quanto aos
prédios cedidos a qualquer titulo ao Estado ou a outras entidades
publicas, no exercicio de uma actividade de interesse publico;

m) As colectividades de cultura e recreio, as organizac¢bes nao

n)

0)

p)

governamentais e outro tipo de associa¢ées nao lucrativas, a
quem tenha sido reconhecida utilidade publica, relativamente
aos prédios utilizados como sedes destas entidades, e mediante
deliberacio da assembleia municipal da autarquia onde os mes-
mos se situem, nos termos previstos pelo n.° 2 do artigo 12.° da
Lei n.° 2/2007, de 15 de Janeiro;

Os prédios classificados como monumentos nacionais e os prédios
individualmente classificados como de interesse ptublico ou de
interesse municipal, nos termos da legislacio aplicavel,

As entidades ptblicas empresariais responsaveis pela rede publi-
ca de escolas, quanto aos prédios ou parte de prédios destinados
directamente ou indirectamente a realizacao dos seus fins;

Os prédios exclusivamente afetos a atividade de abastecimento
publico de 4gua as populagdes, de saneamento de dguas residuais
urbanas e de sistemas municipais de gestido de residuos urbanos;
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ALTERACAO AO CODIGO
DO REGISTO PREDIAL

ARTIGO 5.°
Oponibilidade a terceiros

1 - Os factos sujeitos a registo s6 produzem efeitos contra terceiros
depois da data do respetivo registo.
2 - Excetuam-se do disposto no nimero anterior:
a) A aquisic¢do, fundada na usucapido, dos direitos referidos na
alinea a) do n.’ 1 do artigo 2.%
b) As servidoes aparentes;
¢) Os factos relativos a bens indeterminados, enquanto estes néo
forem devidamente especificados e determinados.
3 - A falta de registo néo pode ser oposta aos interessados por quem
esteja obrigado a promové-lo, nem pelos herdeiros destes.
4 - Terceiros, para efeitos de registo, sdo aqueles que tenham adqui-
rido de um autor comum direitos incompativeis entre si.
5 - Nao é oponivel a terceiros a duracio superior a seis anos do
arrendamento nao registado.

ANOTACAO

® O n.° 5 tem a redagéo da Lei n.° 6/2006, de 27 de fevereiro (artigo 8.°).

® Com o aditamento deste n.° 5 o legislador clarifica que, no contrato de arrendamento
com duragao superior a 6 anos e nao superior a 30 anos, ndo registado, embora
totalmente valido “inter partes”, o periodo para além dos 6 anos nao € oponivel a
terceiros.

m Terceiros, para efeitos do disposto neste artigo, sdo os adquirentes de boa-fé, de um
mesmo transmitente comum, de direitos incompativeis sobre a mesma coisa (Ac.
Unificador de Jurisprudéncia n.° 3/99 do STJ, de 18-5-99; DR, I-A, de 10-7-1999).
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LEI N.” 30/2018, DE 16 DE JULHO

Regime extraordinario e transitorio
para protecao de pessoas idosas ou com
deficiéncia que sejam arrendatarias e residam
no mesmo locado ha mais de 15 anos

A Assembleia da Republica decreta, nos termos da alinea c) do artigo
161.° da Constitui¢do, o seguinte:

ARTIGO 1.°
Objeto

A presente lei estabelece um regime extraordindrio e transitério para
protecio de pessoas idosas ou com deficiéncia que sejam arrendatarias
e residam no mesmo locado ha mais de 15 anos, procedendo nestes
casos a suspensio temporaria dos prazos de oposi¢do a renovagio e de
dentncia pelos senhorios de contratos de arrendamento.

ARTIGO 2.°
Ambito

A presente lei aplica-se aos contratos de arrendamento para habi-
tacdo cujo arrendatario, a data da entrada em vigor da mesma, resida
ha mais de 15 anos no locado e tenha ou idade igual ou superior a 65
anos ou grau comprovado de incapacidade igual ou superior a 60 %.

ARTIGO 3.°
Dentincia ou oposicao a renovacao do contrato pelo senhorio

1 - Nos contratos abrangidos pela presente lei e durante o prazo
estabelecido no artigo 6.°, o senhorio s6 pode opor-se a renovacao, ou
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proceder a denuncia, do contrato de arrendamento nas situagoes pre-
vistas na alinea a) do artigo 1101.° do Cédigo Civil, sem prejuizo do
disposto no artigo 5.°

2 - Nos contratos abrangidos pela presente lei, ficam suspensas as
denuncias ja efetuadas pelo senhorio, nos termos das alineas b) e c)
do artigo 1101.° do Cédigo Civil, ou a oposi¢do a renovacio deduzida
pelo senhorio, quando a producao de efeitos dessas comunicacées deva
ocorrer durante a vigéncia da mesma.

ARTIGO 4.°
Suspensao de procedimento especial de despejo
e de acao de despejo

No ambito dos contratos abrangidos pela presente lei, quando te-
nha sido promovido procedimento especial de despejo ou a competente
acéo judicial de despejo com fundamento nas alineas b) e c¢) do artigo
1101.° do Cédigo Civil, ou na sequéncia de oposi¢do pelo senhorio a
renovacio, o juiz competente, conforme os casos, determina a suspen-
sdo da respetiva tramitacido no balcdo nacional do arrendamento ou a
suspensio da instancia.

ARTIGO 5.°
Exclusao do regime extraordinario e transitorio

O disposto nos artigos anteriores nio se aplica:

a) Quando tenha havido lugar ao pagamento de indemnizacao ao
arrendatario pela ndo renovacio ou pela dentncia do contrato
de arrendamento, ou quando tenha sido celebrado contrato
envolvendo pagamento dessa indemnizacao, exceto se o arren-
datario comunicar ao senhorio, no prazo previsto no artigo 6.°, a
renuncia a referida indemnizacéao, restituindo as quantias que
para o efeito tenha recebido;

b) Quando tenha sido determinada a extinc¢do do contrato de ar-
rendamento por decisdo judicial transitada em julgado.



DECRETO-LEI N° 266-B/2012,
DE 31 DE DEZEMBRO

Aprova o regime de determinacao
do nivel de conservacao

COMENTARIO:

O presente diploma vem, em cumprimento do disposto no artigo 12°, alineas a) e
d), da Lei n.° 31/2012, de 14 de agosto, adaptar as alteragdes introduzidas por esta
Lei ao Regime do Arrendamento Urbano as matérias que eram reguladas pelos
Decretos-Leis n.>s 156/2006 e 161/2006, de 8 de Agosto.

No que ao Decreto-Lei n.° 156/2006, de 8 de agosto, respeita, o legislador optou
pela sua revogacgao, passando a matéria reguladora da determinagéo do coeficiente
de conservagéo a ser regulada pelo presente diploma.

Os principios orientadores, no que a determinagéo do coeficiente de conservagao
respeita, continuam a ser, no essencial, os antes previstos no diploma revogado,
passando, todavia, o mesmo a ter aplicagédo a novas situagoes.

Com efeito, se antes o referido coeficiente era, apenas, aplicavel ao arrendamento
urbano, passa agora, também, a ser aplicado a reabilitacdo urbana e a conservacao
do edificado.

Também, relativamente ao Decreto-lei n.° 161/2006, de 8 de agosto, o legislador
optou pela sua revogacao.

Todavia, apesar de a competéncia passar, agora, a ser, no essencial, da Camara
Municipal competente e, em certas circunstancias, de empresa do setor empresarial
local ou sociedade de reabilitagdo urbana, prevé-se a possibilidade de as Comissoes
Arbitrais Municipais, criadas ao abrigo do Decreto-Lei n.° 161/2006, de 8 de agosto,
agora revogado, exercerem, transitoriamente, pelo periodo de cinco anos, as fungbes
atribuidas pelo presente diploma aos Municipios.

Neste caso, ou seja, se os municipios decidirem manter as Comissdes Arbitrais
Municipais em fungdes, o exercicio das suas competéncias continua a reger-se,
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em tudo o que nao contrarie o presente diploma, pelos artigos 2° a 12° do Decreto-
-Lei n.° 161/2006, de 8 de agosto, pelo que, apesar de revogado, parte das suas
disposigbes continuam a ter aplicagéo.

Por outro lado, prevé, ainda, este diploma que os elementos do imével a avaliar
para efeitos nele disposto e, bem assim, os critérios dessa avaliagado, a forma de
calculo do nivel de conservagao e os procedimentos necessarios a execugao das
suas previsdes continuam a reger-se pelo disposto na Portaria n.° 1192-B/2006, de
3 de novembro, até publicagao de portaria que a substitua.

A Lein.’31/2012, de 14 de agosto, retificada pela Declaracio de Re-
tificagdo n.° 59-A/2012, de 12 de outubro, procedeu a revisdo do regime
juridico do arrendamento urbano, alterando o Cédigo Civil, o Cédigo
de Processo Civil e a Lei n.° 6/2006, de 27 de fevereiro.

Com efeito, a Lei n.® 31/2012, de 14 de agosto, aprovou medidas
destinadas a dinamizar o mercado de arrendamento urbano, alteran-
do, nomeadamente, o regime da denuncia pelo senhorio do contrato de
duracdo indeterminada para demoli¢io ou realizac¢io de obra de remo-
delacdo ou restauro profundos que obriguem a desocupacao do locado.
A disciplina da mencionada denuncia é desenvolvida no Decreto-Lei
n.° 157/2006, de 8 de agosto, que aprova o regime juridico das obras em
prédios arrendados, que foi, por sua vez, objeto de alteracio pela Lei
n.° 30/2012, de 14 de agosto, retificada pela Declaracio de Retificacio
n.° 59-B/2012, de 12 de outubro.

No contexto abrangente dos objetivos da referida revisao, o mercado
de arrendamento, bem como a reabilitacio urbana, constituem dominios
estratégicos e essenciais, cuja estreita conexio se afigura indiscutivel
e que, por isso, reclamaram um tratamento integrado. Nesta medida,
a Lei n.° 32/2012, de 14 de agosto, procedeu a alteragao do Decreto-
-Lei n.° 307/2009, de 23 de outubro, que estabelece o regime juridico
da reabilitagido urbana, aprovando medidas destinadas a agilizar e a
dinamizar a reabilitacdo urbana.

Embora o mecanismo de atualizacdo das rendas dos contratos de
arrendamento para fim habitacional celebrados antes da vigéncia do
Regime do Arrendamento Urbano, aprovado pelo Decreto-Lei n.° 321-
B/90, de 15 de outubro, consagrado pela revisdo do regime juridico do
arrendamento urbano operada pela Lei n.° 31/2012, de 14 de agosto,
deixe de ter como pressuposto a existéncia de um nivel de conservacao
do locado igual ou superior a 3, subsiste a necessidade de determinacao
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