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Art. 10.° — 1| — O accionista pode fazer-se representar na assem-
bleia geral, contanto que o representante seja um membro do con-
selho de administracdo da sociedade, o cOnjuge, ascendente ou des-
cendente do accionista ou outro accionista.

2 — No aviso convocatorio da assembleia pode ser fixado um
prazo, ndo superior a oito dias antes da reunido da assembleia, para
a recepcdo, pelo presidente da mesa, dos instrumentos de represen-
tacdo de accionistas, ¢ bem assim da indicagdo dos representantes
de pessoas colectivas.

SECCAO 11
Conselho de administragéo

Art. 11.,° — 1 — O conselho de administracdo é compasto por um
presidente e por seis ou 0ito vogais, eleitos em assembleia geral en-
tre accionistas ou ndo accionistas.

2 — O presidente do consetho de administragdo ¢ escolhido pela
assembleia geral de entre os administradores eleitos.

3 — O presidente do conselho de administra¢ao tem voto de qua-
lidade.

Art. 12.° O conselho de administracdo pode delegar poderes nos
termos do artigo 407.° do Cédigo das Sociedades Comerciais.

Art. 13.° A sociedade é representada:

a) Por dois administradores;

b) Pelos administradores-delegados, dentro dos limites da dele-
gacdo do conselho;

¢) Por procuradores, quanto aos actos ou categorias de actos
definidos nas procuragdes.

Art. 14.° — 1 — O conselho de administragdo deve reunir, pelo
menos, uma vez por més.

2 — O conselho de administragdo nido pode deliberar sem que es-
teja presente a maioria dos seus membros.

3 — Nido é permitida a representa¢do de mais de um administra-
dor em cada reunido.

Art. 15.° — 1 — As remunera¢des dos administradores serdo fi-
xadas pela assembleia geral ou por uma comissdo de accionistas por
aquela nomeada por periodos de quatro anos.

2 — A remunera¢do pode consistir parcialmente numa percenta-
gem dos lucros de exercicio, que ndo poderd exceder globalmente
1%, depois de deduzida a importdncia destinada a reserva legal.

Art. 16.° Os administradores terdo direito a reforma por velhice
ou invalidez, ou a complementos de pensdo de reforma, nos termos
que vierem a constar de regulamentos a aprovar pela assembleia geral.

SEcgAo 111
Conselho fiscal

Art. 17.° — 1 — O consetho fiscal é composto por trés membros
efectivos.

2 — Havera um suplente.

Art. 18.° O conselho fiscal tem a competéncia, os poderes e os
deveres estabelecidos na lei e nestes Estatutos.

Art. 19.° O conselho fiscal deve reunir, pelo menos, uma vez em
cada més.

Art. 20.° As remunera¢des dos membros do conselho fiscal serdo
fixadas pela assembleia geral e devem ser certas..;

CAPITULO 1V
Aplicaciio dos resultados

Art. 21.° Os lucros de exercicio, apurados em conformidade com
a lei, serdo aplicados sucessivamente para:

a) Cobertura dos prejuizos de exercicios anteriores;

b) Constituicdo e eventualmente reintegragdo da reserva legal e
de outras reservas que a lei determinar;

¢) Remuneragdo dos administradores e gratificagdo dos traba-
lhadores, se disso for caso;

d) Constituigdo, refor¢o ou reintegracao de outras reservas, con-
forme a assembleia geral deliberar;

¢) Dividendos a distribuir aos accionistas.

CAPITULO V
Disposicoes finais

Art. 22.° — 1 — A sociedade dissolve-se quando para isso haja
causa legal.

2 — A liquidacdo seré efectuada nos termos da lei e das delibera-
¢des da assembleia geral.

MINISTERIO DAS OBRAS PUBLICAS, TRANSPORTES
E COMUNICAGOES

Decreto-Lei n.° 321-B/90
de 15 de Outubro

1. O arrendamento urbano apresenta, na sua evolu-
¢do recente, uma sequéncia marcada pela prolixidade
legislativa.

Codificando regras presentes ja no Corpus luris Ci-
vilis e nas Ordenagdes do Reino, o Cédigo Civil de Sea-
bra, de 1867, firmou um regime claro e liberal: o ar-
rendamento, como modalidade de locagdo, era um
contrato temporario com um prazo supletivo de seis
meses (artigo 1623.°); chegado ao seu termo, «presume-
-se renovado o contrato, se o arrendatario se nado tiver
despedido, ou o senhorio o ndo despedir no tempo e
pela forma costumados na terra» (artigo 1624.°); a
renda era livremente fixada pelas partes (artigo 1603.°);
o senhorio podia despedir o arrendatdrio antes do
prazo, quando as rendas ndo fossem pagas ou fosse
dado ao prédio uso diverso do devido (artigo 1607.°),
¢ estava obrigado a obras, sob pena de perdas e danos
ou de o arrendatario se lhe substituir, mandando fazé-
-las por conta do senhorio (artigo 1611.°). Por morte
do senhorio ou do arrendatério, o contrato continuava
nos sucessores: a sua natureza tempordria prevenia
quaisquer problemas nessa manutengédo (artigo 1612.°).

A frequéncia e o dinamismo das situagdes juridicas
do arrendamento levaram o Cédigo de Processo Civil
de 1876 a regular, com alguma minucia, a cessagdo do
respectivo contrato. O tribunal foi chamado a intervir
com frequéncia; assim, do seu artigo 498.°, «o senho-
rio a quem ndo convier a continuagido do arrendamento
além do prazo estipulado ou além daquele por que a
lei o presume feito despedird o arrendatario, fazendo-o
citar para efectuar o despejo no fim do arrendamento».
Uma lei de 21 de Maio de 1896 desenvolveu aspectos
processuais em jogo nas ac¢des de despejo, permitindo
o seu diferimento em caso de doenga do arrendatdrio
ou de alguém da sua familia (artigo 10.°, § Gnico); ela
vigoraria até ser revogada pelo Decreto de 30 de Agosto
de 1907, que substituiu, também, os artigos competen-
tes do Cddigo de Processo Civil de 1876 e inmtroduziu
disposi¢des substantivas. De notar a penalizagdo dos ar-
rendatéarios por crime de desobediéncia quando, nao
acatando a decisdo judicial do despejo, obrigassem a
passar a fase executiva (artigos 5.° e 7.°).

2. As tensdes acumuladas por uma urbanizagdo em
crescimento rapido, a que se terd somado a vontade
politica de conseguir efeitos imediatos junto das popu-
lagdes, vieram provocar, apos a proclamacao da Re-
publica, interveng¢des legislativas crescentes.

Assim, o Decreto de 11 de Novembro de 1910, per-
cursor na matéria, veio fixar preceitos fiscais estritos
no dominio do arrendamento urbano; para além disso,
congelou as rendas pelo prazo de um ano (artigo 9.°),
alongou a antecedéncia requerida para a oposicdo a re-
novacdo (artigo 12.°) e conferiu indemnizagdes ao ar-
rendatdrio comercial, quando ele houvesse aumentado
o valor do prédio e cessasse o arrendamento (ar-
tigo 33.°). Seguiram-se varios diplomas menores. Pouco
depois, a situacdo ja era suficientemente complexa para
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o Governo Provisdrio, por Portaria de 23 de Janeiro
de 1911, publicada a 24, nomear uma comissdo cons-
tituida por representantes dos proprietarios de Lisboa
e Porto — entre os quais Jodo Catanho de Menezes —,
por representantes dos inquilinos dessas duas cidades,
por um advogado, um contador e pelo chefe de repar-
tigdo do Ministério da Justica — o Prof. Doutor José
Maria Vilhena Barbosa de Magalhides — para «codifi-
car todas as disposi¢des em vigor sobre arrendamen-
tos de prédios urbanos». Esta comissdo, com relevo
para os dois nomes citados, desenvolveu importante tra-
balho que, mercé da instabilidade politica, s viria a
luz em 1919, através do Decreto n.° 5411, de 17 de
Abril desse mesmo ano.

3. A Grande Guerra de 1914-1918 constituiria, no
entanto, o motor fundamental das intervengdes legis-
lativas no arrendamento. Logo em 23 de Novembro de
1914, o Decreto n.° 1079 congelava as rendas nos con-
tratos existentes € nos novos contratos, com a excep-
¢do das de montante elevado (artigos 1.° e 2.°); ficava,
assim, torneado o despejo por conveniéncia do senho-
rio j4 que o novo contrato deveria manter a renda an-
terior; o senhorio era obrigado a arrendar os prédios
devolutos (artigo 3.°), prevendo-se ainda que este re-
gime de excepc¢do vigorasse enquanto subsistisse a crise
que o motivara (artigo 6.°). O esquema em causa foi
mantido, com modificacdes, pela Lei n.° 828, de 28 de
Setembro de 1917, a qual veio declarar «expressamente
proibido aos senhorios ou sublocadores [...] intenta-
rem ac¢des de despejo que se fundem em ndo convir-
-lhes a continuagdo do arrendamento, seja qual for o
quantitativo das rendas» (artigo 2.°, n.° 5); previa-se
ainda que tal lei se aplicasse «somente enquanto durar
o estado de guerra e até seis meses depois de assinado
o tratado de paz» (artigo 9.°).

Menos de um ano volvido, o Decreto n.° 4499, de
27 de Junho de 1918, regulou a matéria do arrenda-
mento urbano, tentando pdr fim a multiplicidade de
diplomas existentes na matéria. Manteve o congela-
mento das rendas (artigo 45.°) e a proibi¢do dos des-
pejos por conveniéncia do senhorio (artigo 46.°), mas
agora até um ano depois de assinado o tratado de paz,
segundo os dois citados artigos.

4. No fim da Guerra, foi publicado o importante
Decreto n.° 5411, de 17 de Abril de 1919. Este di-
ploma, elaborado na sequéncia do trabalho e dos es-
forgos de Catanho de Menezes e de Barbosa de Maga-
lhdes, acima referidos, intentou reunir «toda a
legislagdo referente ao arrendamento de prédios rusti-
cos e urbanos». O condensar de multiplas fontes exis-
tentes nesse dominio em 120 artigos permitiu dar um
tratamento coerente a matéria, suprimindo lacunas e
contradi¢cdes. Além disso, separaram-se com clareza as
disposicdes normais das de emergéncia que, motivadas
pela crise de 1914-1918, apenas deveriam vigorar tran-
sitoriamente. Nestas ultimas incluem-se o congelamento
das rendas nos contratos existentes e nos futuros, salvo
quando superiores a certo montante, elevado para a
época (artigo 106.°), a proibi¢do dos despejos por con-
veniéncia (artigo 107.°) e o dever de arrendar (ar-
tigo 108.°). Marcando bem a ideia de transitoriedade,
ficava «o Governo autorizado a revogar as disposi¢coes
dos precedentes artigos deste capitulo quando entender

que ndo subsistem as circunstancias de cardcter econd-
mico e financeiro que motivaram o Decreto n.° 1079,
de 23 de Novembro de 1914».

O Decreto n.° 5411 foi criticado pelas confusas re-
lagdes que veio estabelecer com o Cédigo Civil. A ins-
tabilidade econémica e social subsequente promoveu
novas alteragées ao arrendamento, numa cifra que che-
gou a ultrapassar a centena. Ndo obstante, ele foi con-
servado como referéncia, dando ao arrendamento um
minimo de unidade institucional e cientifica.

5. A moeda portuguesa conheceu, na época, uma
desvalorizagdo acentuada. Esse factor, aliado ao blo-
queamento das rendas, em breve conduziu a desequili-
brios de supera¢do cada vez mais delicada. A Lei
n.° 1368, de 21 de Setembro de 1922, procedendo a re-
modelagbes tributdrias, veio permitir, implicitamente,
a subida das rendas até ao rendimento liquido corres-
pondente ao rendimento colectdvel inscrito na matriz
(artigo 25.°, § 3.°). Foi um primeiro sinal, ainda que
sem significado pratico: os comentadores logo obser-
varam que, dada a desactualizagdo das matrizes, pou-
cas seriam as actualiza¢des. Aprofundando essa via, o
Decreto n.® 9118, de 10 de Setembro de 1923, permi-
tiu elevagdes de rendas até ao limite da multiplicacio
do rendimento matricial por certos coeficientes, varid-
veis consoante a data do arrendamento e a sua finali-
dade (artigo 7.°). As restri¢des mantinham-se, mercé da
desactualizacdo das matrizes; como eram contornadas
com recurso 3 estipulagdo de rendas em moeda estran-
geira, ainda que convertivel em escudos, o Decreto
n.° 9496, de 14 de Margo de 1924, veio impor uma fi-
xa¢do completa em moeda nacional.

A Lei n.° 1662, de 4 de Setembro de 1924, preten-
deu significar uma certa abertura; manteve restri¢des
no dominio dos despejos (artigo 5.°) e facultou actua-
lizagdes de rendas na base, também, de valores matri-
ciais (artigo 10.°); ela prépria considerou estas regras
como transitdrias, prescrevendo o termo da sua vigén-
cia para o dia 30 de Dezembro de 1925. Mas logo este
prazo seria prorrogado: até 31 de Dezembro de 1926,
pelo Decreto n.° 10 774, de 19 de Maio de 1925, até
31 de Dezembro de 1927, pelo Decreto n.° 12 617, de
6 de Novembro de 1926, e indefinidamente pelo De-
creto n.° 14 630, de 28 de Novembro de 1927.

Uma nova tentativa de resolucio do problema das
rendas foi efectuada pelo Decreto n.° 15 289, de 30 de
Margo de 1928. Previram-se, ai, esquemas complexos
de actualizagdes com base no valor matricial (ar-
tigo 27.°). As rendas dos prédios que vagassem eram
libertadas (artigo 29.°), bem como as relativas a arren-
datdrios com outra habitacdo ou que subaproveitassem
o local (artigo 30.°) ou a proprietdrios de prédios cons-
truidos sem subsidios depois da entrada em vigor do
diploma (artigo 54.°). Os contratos no regime de liber-
dade de renda podiam, ainda, cessar no seu termo, por
conveniéncia do senhorio, nos moldes gerais (ar-
tigo 54.°, § 1.°). Estas regras foram suspensas, con-
tudo, ainda que em parte, pelo Decreto n.° 15 315, de
4 de Abril de 1928, enquanto o Decreto n.° 22 661, de
13 de Junho de 1933, dispGs que as restri¢des relativas
a rendas e a despejos s6 pudessem ser invocadas pelos
arrendatérios em relagdo a habitacdo onde tivessem re-
sidéncia permanente (artigo 5.°).

A concluir esta fase, assinale-se o Cddigo de Pro-
cesso Civil de 1939, que inseriu a ac¢do de despejo en-
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tre os processos especiais nele regulados (artigos 970.°
a 998.°), ainda que integrando matéria que, como o
depdsito das rendas, nada, com ela, tinha a ver.

A Lei n.° 1918, de 3 de Abril de 1940, da natureza
fiscal, facultou avaliagdes de- locais onde houvesse es-
tabelecimentos comerciais, permitindo nova renda em
consonincia com o valor actualizado (artigo 4.°).

6. A grande reforma subsequente no dominio do ar-
rendamento ficou a dever-se & Lei n.° 2030, de 2Z de
Junho de 1948.

Este diploma veio tratar de assuntos variados, com
relevo para a expropriagdo por utilidade publica e para
o direito de superficie. Na sua parte Vv — artigos 36.°
e seguintes — versou o contrato de arrendamento ur-
bano, numa série de preceitos que transitariam, depois,
para o Cédigo de 1966. Devem ser sublinhadas as dis-
posigdes referentes & caducidade (artigos 41.° e seguin-
tes) e a transmissdo por divércio e por morte do ar-
rendat4rio (artigos 44.° e seguintes). A regra da
renovagio automatica foi, contudo, conservada, por
forca do direito anterior. No tocante a actualizagfio das
rendas, foi esta admitida, fora de Lisboa e do Porto,
até ao duodécimo do rendimento iliquido inscrito na
matriz, de modo escalonado (artigo 47.°, n.° 1);
admitia-se, ainda, a avaliagdio fiscal para “corrigir tal
rendimento, na base da qual poderia haver novas ac-
tualizagdes (artigo 47.°, n.° 2). Nas duas principais ci-
dades do Pais, as rendas ficaram, pois, congeladas. Os
arrendamentos comerciais, a sublocacdo, o direito de
preferéncia, as acgdes de despejo e o depdsito de ren-
das eram, ainda, objecto de vdrias disposicdes.

A Lei n.° 2088, de 3 de Junho de 1957, -em parte
ainda vigente, veio regular a denincia do contrato para
a realizacio de obras que permitam aumentar o nimero
de arrendatérios, num esquema mantido pelo Cédigo
Civil, entdo em preparagdo.

Num outro plano, a Lei n.® 2114, de 15 de Junho
de 1962, veio regular o arrendamento rural.

7. A unidade cientifica e sistemadtica da loca¢do, in-
cluindo as modalidades diversas de arrendamento, s
voltou a ser reconstituida pelo Cdédigo Civil de 1966.
Procurando respeitar muitas das especificidades pre-
existentes, o Cédigo Civil conseguiu, nio obstante, li-
mar arestas e tracar um quadro claro para um insti-
tuto que, em pouco mais de meio século, terd
provocado para cima de 300 intervengdes legislativas.
A liberdade de fixa¢do das rendas manteve-se para o
primeiro ou para novos arrendamentos. A dentincia por
iniciativa do senhorio era, porém, muito restringida,
conferindo aos arrendamentos urbanos uma natureza
ndo tempordria (artigo 1095.°). A actualizacdo das ren-
das, dada a depreciacio monetdria, tornava-se, assim,
questdo candente: o Cédigo Civil facultava-a, permi-
tindo fazer corresponder o seu montante ao duodécimo
do rendimento inscrito na matriz (artigo 1104.°), ac-
tualizdvel ao cabo de cinco anos por avaliagdo fiscal
(artigo 1105.°): era, pois, o esquema da Lei n.° 2030.
O Decreto-Lei n.° 47 334, de 25 de Novembro de 1966,
que aprovou o Cédigo Civil, manteve, porém, a sus-
pensdo das avaliagGes fiscais prescritas em 1948 para
Lisboa e para o Porto (artigo 10.°). Esta solugdo, en-
contrada na época por puros pruridos politicos, veio
ampliar o problema, sem precedentes na agitada his-
toria do arrendamento urbano portugués, criado pela
Lei n.° 2030. Nas vésperas da Revolucdo de 1974, ha-

via numerosas rendas, em Lisboa e no Porto, que nao
eram actualizadas desde o imediato pds-guerra. Ora,
como foi afirmado em 1966 pelo entdo Ministro da Jus-
tica, em comunicacdo 4 Assembleia Nacional, o ar-
tigo 10.° do diploma preambular do Cdédigo Civil de-
via ser meramente transitério, por «o beneficio
concedido aos antigos inquilinos de Lisboa e do Porto
estar no fundo a ser pago, com larga soma de juros,
pelos novos arrendatdrios, de quem os proprietérios exi-
gem (até certo ponto justificadamente, dada a estag-
nagdo forgada do contrato) rendas que sdo excessivas
para o padrao médio das remuneragdes do trabalho».
Acresce ainda, continuou ele, que «da inalterabilidade
das rendas, no mercado em permanente evolug@o, hé-
-de resultar por for¢a a progressiva deterioragdo de uma
parcela ndo despicienda do patrimdnio imobilidrio na-
cional, fenémeno a que os poderes publicos nao de-
vem assistir impassiveis».

8. A evolugdao do arrendamento urbano que acom-
panhou e seguiu a Revolugdo de 1974-1975 retomou
muitos dos caminhos trilhados durante a Guerra de
1914-1918 sem deles retirar as devidas licdes. De certo
modo, a situacdo foi mais grave, porquanto assente
numa situagdo deteriorada ja desde 1948.

O Decreto-Lei n.° 217/74, de 27 de Maio, congelou
por 30 dias as rendas dos prédios urbanos (artigo 9.°).
De seguida, o Decreto-Lei n.© 445/74, de 12 de Setem-
bro, pretendendo resolver o problema da habitacdo do
Pais, alargou a todos os concelhos a suspensao das ava-
liagdes fiscais para actualizacdo das rendas, antes con-
finada a Lisboa e ao Porto (artigo 1.°), suspendeu o
direito de demoli¢do (artigo 2.°), estabeleceu um dever
de arrendar (artigo 5.°) e fixou rendas méximas para
o arrendamento de prédios antigos (artigo 15.°); a inob-
servancia desta e de outras regras era penalmente re-
primida (artigo 25.°). O Decreto-Lei n.° 155/75, de 25
de Mar¢o, suspendeu as demincias do arrendamento
feitas com base na ampliagdo do prédio ou na necessi-
dade do local arrendado para casa prdpria do senho-
rio (artigo 1.°).

O Decreto-Lei n.° 198-A/75, de 14 de Abril, permi-
tiu a legalizacdo das ocupagdes de fogos levadas a
efeito para fins habitacionais mediante contratos de ar-
rendamento compulsivamente celebrados (artigos 1.° ¢
7.°); note-se que este diploma, que levou mais longe
do que nunca o pendor expropriativo de certas medi-
das de protec¢do aos arrendatdrios, visou, na época,
travar o fendmeno incontroldvel das ocupagdes.

Seguiram-se numerosos outros diplomas, com relevo
para o Decreto-Lei n.° 232/75, de 16 de Maio, que
adoptou medidas relativas a casas sobreocupadas na re-
gido do Porto, o Decreto-Lei n.° 539/75, de 27 de Se-
tembro, que pretendeu facilitar o realojamento das fa-
milias prejudicadas por demolicdes, o Decreto-Lei
n.° 188/76, de 12 de Margo, que estabeleceu medidas
respeitantes 4 prova do contrato de arrendamento para
habitacdo, o Decreto-Lei n.° 366/76, de 15 de Maio,
que introduziu alteragdes processuais na acgao de des-
pejo e visou instalar os locatdrios que ndo pagassem
rendas por razdes conjunturais, € o Decreto-Lei
n.° 420/76, de 28 de Maio, que concedeu um direito
de preferéncia aos conviventes com o arrendatario, em
relagdo aos novos arrendamentos, mas que chegou a
ser entendido pela jurisprudéncia como conferindo a
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tais conviventes um direito a novo arrendamento,
mesmo quando o senhorio necessitasse do local para
habitagdo propria.

Deve, ainda, sublinhar-se que a matéria dos arren-
damentos rurais foi retirada do Cdédigo Civil pelo
Decreto-Lei n.° 201/75, de 15 de Abril, que aprovou
o novo regime. Esse diploma foi substituido pela Lei
n.® 76/77, de 29 de Setembro, 4 qual, por seu turno,
sucedeu o Decreto-Lei n.° 365/88, de 25 de Outubro,
que procurou codificar a vasta legisla¢do entretanto
promulgada nesse dominio.

9. A dificil reconstrugdo da disciplina dos arrenda-
mentos urbanos foi iniciada jad sob o dominio da nor-
malizagdo constitucional. O Decreto-Lei n.° 583/76, de
22 de Junho, veio fazer cessar a suspensido das ac¢des
de despejo por dentincia para habitagao propria do se-
nhorio quando este fosse retornado das ex-coldnias,
emigrante, reformado, aposentado ou trabalhador que
deixasse de beneficiar de habitagdo concedida pela en-
tidade patronal. O Decreto-Lei n.® 293/77, de 20 de
Julho, concedeu uma série de medidas de protecgiio aos
réus em acgdes de despejo — incluindo moratérias na
desocupacdo do prédio e a prdpria caducidade do di-
reito de resolucdo pelo senhorio — e, como que em
contrapartida, revogou o Decreto-Lei n.° 155/75, de
25 de Margo, que suspendia os despejos por denuncia.
O Decreto-Lei n.° 294/77, também de 20 de Julho,
procurou, novamente, solucionar a questdo das ocupa-
¢Oes de prédios. A Lei n.° 63/77, de 25 de Agosto, cor-
respondente & ideia de primazia da habitag¢do prépria,
conferiu aos arrendatdrios habitacionais um direito de
preferéncia na aquisi¢do de habitagdo propria. A Lei
n.° 55/79, de 15 de Setembro, veio restringir a denun-
cia para habitacdo prépria do senhorio.

A questdo das rendas foi abordada, com muitas cau-
telas, pelo Decreto-Lei n.° 148/81, de 4 de Junho:
permitiram-se, ai, para o futuro, arrendamentos de
renda livre, ilimitada mas sem actualiza¢do ¢ de renda
condicionada, limitada a 7% do duodécimo do valor
do fogo, mas actualizavel (artigos 1.° e 2.°); o valor
dos fogos era definitivamente desanexado das matrizes
totalmente desactualizadas (artigo 4.°) e as rendas ac-
tualizadas segundo um coeficiente anual a aprovar pelo
Governo (artigo 7.°); manteve-se, por fim, a suspen-
sdo das avaliagOes fiscais para actualizagdo de rendas,
mas revogou-se 0 Decreto-Lei n.° 445/74, de 12 de Se-
tembro (artigos 14.° e 15.°).

O problema do direito ao novo arrendamento a fa-
vor de pessoas que convivessem com o arrendatério,
criado por certa interpretagdo do Decreto-Lei
n.® 420/76, de 28 de Maio, foi regulado pelo Decreto-
-Lei n.° 328/81, de 4 de Dezembro, que, embora
reconhecendo-o, firmou, contudo, vérias restri¢des (ar-
tigos 3.° e 4.°).

O Decreto-Lei n.° 330/81, de 4 de Dezembro, veio
permitir a actualizacdo anual das rendas comerciais, de
acordo com coeficientes de actualizagdo aprovados pelo
Governo (artigo 2.°) e permitindo-se ainda uma ava-
liagdo fiscal extraordindria para ajustamento das rendas
praticadas a data da aplica¢do do regime anual (artigo
4.°%); este diploma foi precedido por um outro — o
Decreto-Lei n.° 329/81, de 4 de Dezembro, que pre-
tendeu restringir a afectagdo comercial dos prédios. A
actualizac¢do das rendas comerciais, incluindo a avalia-
¢do extraordinaria, foi objecto de regulacdo aperfei-
¢oada, aprovada pelo Decreto-Lei n.° 436/83, de 19 de

Dezembro. Carecido da competente autorizagdo legis-
lativa, este diploma veio, contudo, a ser declarado in-
constitucional pelo Tribunal Constitucional no Acér-
ddo n.° 77/88, de 12 de Abril, na maioria das suas
disposi¢des, repristinando-se, assim, o Decreto-Lei
n.° 330/81, de 4 de Dezembro, com virias excepgdes.
No dominio do arrendamento para habitagdo ja exis-
tente, foram facultadas actualizagdes de rendas em vir-
tude de certas obras, nos termos dos Decretos-Leis
n.* 294/82, de 27 de Julho, e 449/83, de 26 de De-
zembro.

10. Assim se chega 4 Lei n.° 46/85, de 20 de Setem-
bro. Este diploma aperfeicoou a ideia de contratos ce-
lebrados no regime de renda livre e no de renda con-
dicionada, tal como vinham ja do Decreto-Lei
n.° 148/81, de 4 de Junho. Para evitar, porém, novos
desfasamentos ¢ uma subida incontroldvel das rendas
exigidas as pessoas que chegassem, de novo, ao mer-
cado do arrendamento, proclamou o principio da ac-
tualizacdo anual de todas as rendas, de acordo com os
coeficientes a aprovar pelo Governo (artigo 6.°). Ao
mesmo tempo, permitiu-se a correcgdo extraordinaria
das rendas fixadas antes de 1980, segundo coeficientes
que variavam de acordo com a condigdo do prédio e
a data da ultima actualizagdo (artigo 11.°), com esca-
lonamento dos aumentos dai resultantes (artigo 12.°).
Foi, ainda, regulado o tema das obras de conservagio
e beneficiagdo, as quais podem, em certos casos,
reflectir-se nas rendas (artigos 16.° e seguintes). Para
compensar os aumentos de rendas, foi instituido o sub-
sidio de renda para os arrendatdrios de baixo rendi-
mento (artigos 22.° e seguintes). Virias outros temas,
como o direito a novo arrendamento a favor do con-
vivente com o senhorio (artigos 28.° e 29.°) ou a cele-
bracdo de contratos de duragdo limitada (artigos 31.°
€ seguintes), em conjunto com disposi¢bes fiscais € pe-
nais, foram, ainda, incluidos na Lei n.° 46/85.

Em regulamentacdo da Lei n.° 46/85 foi publicado
o Decreto-Lei n.° 13/86, de 23 de Janeiro, relativo a
arrendamentos em renda condicionada, mas que intro-
duziu vdrias regras gerais sobre o arrendamento ur-
bano, e o Decreto-Lei n.° 68/86, de 27 de Margo, so-
bre subsidios de renda.

Apesar de tratada em termos apocalipticos, a Lei
n.° 46/85 foi aplicada sem dificuldades sociais. A con-
vicgdo generalizada da injustica das rendas antigas e
a disponibilidade dos subsidios de renda terdo sido de-
cisivos. Importa ainda registar que os pedidos de sub-
sidio ficaram muito aquém do previsto: embora per-
centualmente elevadas, as correcgdes extraordindrias das
rendas incidiram sobre bases tdo baixas que nio tive-
ram reflexos nos rendimentos dos arrendatdrios, mesmo
quando diminutos.

11. A Constituicdo de 1976, no seu artigo 65.°, con-
sidera a habitagdo como um direito que assiste a to-
dos os portugueses.

Em consequéncia cabe ao Governo criar todas as
condi¢des, tomar as medidas, utilizar todas as politi-
cas, programas € meios que permitam que aquele pre-
ceito constitucional se torne uma realidade concreta.
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Nao haé politica de habitagdo eficaz sem a participa-
¢do plena e articulada de todas as componentes do mer-
cado.

Da sua congregagado resultard um maior numero de
alternativas no acesso a habitacdo, uma maior e mais
diversificada oferta, uma maior capacidade para a sa-
tisfagdo das necessidades existentes, uma diminuigdo
das tensdes econdmicas e sociais, um maior e mais sus-
tentado equilibrio e estabilizacdo do mercado, uma par-
ticipacdo mais activa de todos os agentes econémicos
€ uma maior propensdo a tio necessaria poupanga.

H4 que reconhecer que a politica de habitagido, apds
1974, apesar de todos os beneficios politicos emergen-
tes da Lei n.° 46/85, de 20 de Setembro, continua li-
mitada, condicionada e circunscrita ao mercado de
aquisi¢do de casa propria, com todas as suas conse-
quéncias politicas, econdmicas e sociais.

Assim, para a satisfagdo de uma necessidade bdsica
constitucionalmente reconhecida, ao povo portugués
ndo ¢, praticamente, dada qualquer alternativa credi-
vel sendo a aquisicdo de casa propria.

H4 que reconhecer que o mercado de arrendamento
continua relativamente paralisado, ndo tendo corres-
pondido as expectativas nele depositadas pela Lei
n.° 46/85, de 20 de Setembro.

Apesar da evolugdo que essa lei representa, mantém-
-se, no actual regime juridico do arrendamento urbano,
condigdes que o limitam e tornam pouco atractivo, con-
dicionando a sua adequada e objectiva participa¢do na
politica de habitagao.

Em consequéncia, alguns pontos requerem reforma.
Nao se tratando, embora, de aspectos nucleares, eles
podem alterar aspectos estruturais do arrendamento ur-
bano, facilitando a dinamiza¢do do mercado da habi-
tacdo. E hoje inquestiondvel que nenhum Estado con-
segue, s por si, fazé-lo.

Entre eles conta-se a possibilidade de, para o futuro,
serem celebrados contratos de duragdo limitada, resti-
tuindo ao arrendamento a sua fixagdo tempordria es-
sencial. A degradagdo do parque habitacional e, em ge-
ral, da constru¢do urbana, constitui problema a nio
ignorar. Ha que continuar a incentivar as obras neces-
sdrias e fiscalizar o estado dos prédios bastando, num
como noutro desses dois pontos, aperfeicoar normas
ja existentes e, designadamente, as que conferem os ne-
cessarios poderes as autarquias locais.

Entretanto, estd em preparacdo um novo Codigo de
Processo Civil. Os correspondentes trabalhos, de grande
complexidade, levaram ja a piblica apresenta¢do de um
primeiro anteprojecto, que prevé a recondu¢do da ac-
¢do de despejo ao processo comum. Essa orientacdo
obriga a dar guarida, neste diploma sobre o arrenda-
mento, a vdrios preceitos substantivos a ele respeitan-
tes e que, por contingéncia historica, se encontravam
na lei do processo: assim sucede, nomeadamente, com
as regras referentes ao depdsito das rendas e com va-
rios preceitos respeitantes a cessacdo do arrendamento.
Algumas especificidades processuais tteis para a dina-
mizagdo do mercado de arrendamento e que correspon-
dem a necessidades reais e a tradi¢do do Pais sdo con-
servadas, ainda que a titulo intercalar e até que um
novo Cédigo de Processo Civil fixe, em definitivo, os
termos do processo comum; assim sucede com o des-
pejo incidental por ndo pagamento de rendas na pen-
déncia de acgdo de despejo, unica forma de evitar que
alguém possa, gratuitamente, desfrutar de imdveis,

durante o longo periodo que pode levar a conclusdo
de um despejo e numa situagdo que jd nio seria repa-
rada por nenhuma condenagio em indemnizagdo ou em
rendas vencidas, sempre que o despejado ndo tivesse
bens bastantes; e assim sucede, também, com o man-
dado de despejo, meio (til para acelerar a fase execu-
tiva da competente ac¢do, tanto mais que a lei prevé
varios esquemas para diferir a desocupagio dos imo-
veis, em caso de necessidade.

Paralelamente, uma adequada politica fiscal pode
constituir um incentivo importante para a dinamizagdo
do mercado do arrendamento.

Em Portugal, por vezes, tem havido a tendéncia para
abordar a problemdtica do arrendamento como se de
uma luta de interesses se tratasse entre proprietarios e
inquilinos, quando, de facto, se estd perante uma si-
tuagdo totalmente inversa.

Nao hd interesses antagonicos, antes pelo contrario:
trata-se, para todos os efeitos, de procurar a sua sau-
dével conjugacdo, em beneficio da sociedade e do Pais.

Cabe ao Governo, quando necessdrio e as circuns-
tdncias o exijam, encontrar o equilibrio socialmente
justo, sem defender qualquer das partes, mas por forma
a garantir as melhores condigdes para o cumprimento
de um preceito constitucional — o direito a habitacdo.

Tudo isto é visado pela presente reforma; mas de
modo integrado.

12. O direito é um todo. Os diversos institutos juri-
dicos apresentam, para além disso, a particular unidade
de sentido que lhes confere uma identidade propria. O
pensamento sistemdtico dos nossos dias mostra que nor-
mas juridicas aparentemente idénticas ganham sentidos
diferentes consoante a sua inser¢io no conjunto.

Ao procurar reunir num unico diploma, elaborado
em consonincia com os ditames da ciéncia do direito,
diversas solu¢des esparsas ao sabor de contingéncias
ocorridas em décadas de evolugdao tumultuosa, o legis-
lador deparou com lacunas, desarmonias, duplicagdes,
contradi¢des ¢ mesmo inconstitucionalidades que antes
tinham passado despercebidas ou apenas parcialmente
haviam sido referenciadas. Ha que corrigi-las.

Nessa tarefa codificadora, teve-se sempre a preo-
cupacdo de valorar os textos anteriores perante a ju-
risprudéncia dos tribunais de Portugal: o verdadeiro di-
reito surge apenas na decisdo concreta em cujo decurso,
tantas vezes, se manifestam as deficiéncias de diplomas
julgados perfeitos.

Nesta linha e na medida do possivel foram manti-
dos os textos anteriores quando, sobre eles, houvesse
j4 uma concretizagao jurisprudencial que importasse
conservar.

A op¢do sistemdtica essencial pressuposta pelo pre-
sente diploma ¢ simples: o regime geral da locagdo, ex-
purgado de algumas alteragdes que lhe foram introdu-
zidas com vista, apenas, ao arrendamento urbano,
mantém-se no Cédigo Civil; a matéria do arrendamento
urbano — tal como hd muito sucedeu com o arrenda-
mento rural — sai desse diploma, constituindo uma lei
civil autdbnoma; a vasta produgdo existente é codificada,
reunindo-se a esse nticleo, de modo a colmatar lacunas,
evitar contradigdes e prevenir desarmonias. Ficam res-
salvados temas que, por razdes técnicas ou pela sua
mutabilidade, como os subsidios de renda, encontrem
melhor sede em diplomas avulsos ou aqueles que, por
transitérios, como os relativos a actualizagdes extraor-
dindrias, fiquem bem situados no diploma preambular.
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Assim:

No uso da autorizagao legislativa concedida pelo ar-
tigo 1.° da Lei n.° 42/90, de 10 de Agosto, e nos.ter-
mos da alinea b) do n.° 1 do artigo 201.° da Consti-
tuicdo, o Governo decreta o seguinte:

Artigo 1.°
Aprovacio

E aprovado o Regime do Arrendamento Urbano, que
faz parte do presente decreto-lei.

Artigo 2.°

Entrada em vigor

1 — Salvo o disposto em preceitos especiais deste di-
ploma, o Regime do Arrendamento Urbano entra em
vigor 30 dias apds a sua publicagdo.

2 — O disposto no artigo 9.° do Regime do Arren-
damendo Urbano entra em vigor no dia 1 de Janeiro
de 1992.

Artigo 3.°

Revogacdo do direito anterior

1 — E revogado o direito anterior relativo as maté-
rias reguladas no Regime do Arrendamento Urbano,
designadamente:

a) Os artigos 1083.° a 1120.° do Cddigo Civil;

b) Os artigos 964.° a 997.° do Cddigo de Processo
Civil;

¢) O Decreto-Lei n.° 293/77, de 20 de Iulho;

d) A Lei n.° 63/77, de 25 de Agosto;

e) A Lei n.° 55/79, de 15 de Setembro;

) O Decreto-Lei n.° 329/81, de 4 de Dezembro;

g) O Decreto-Lei n.° 330/81, de 4 de Dezembro;

h) O Decreto-Lei n.° 436/83, de 12 de Dezembro,
na parte em vigor;

/) A Lei n.° 46/85, de 20 de Setembro;

J) O Decreto-Lei n.° 13/86, de 23 de Janeiro.

2 — O disposto no numero anterior ndo prejudica
a manuteng¢do transitoria dos preceitos ressalvados no
presente diploma, nos termos em que isso suceda.

3 — O disposto na alinea @) do n.° 1 ndo prejudica
a disposi¢do transitoria contida no artigo 2.° da Lei
n.° 24/89, de 1 de Agosto.

4 — O disposto na alinea ¢) do n.° 1 ndo prejudica
a redacgdo dada ao artigo 1041.° do Cédigo .Civil pelo
Decreto-Lei n.° 293/77, de 20 de Julho.

5 — O disposto na alinea f) do n.° 1 nédo prejudica
a aplicacdo do Decreto-Lei n.° 329/81,de 4 de Dezem-
bro, aos arrendamentos que se venham a celebrar até
a data referida no artigo 2.°, n.° 2.

6 — O disposto na alinea /) do n.° 1 ndo prejudica
a aplicagdo do artigo 44.° da Lei n.° 46/85, de 20 de
Setembro.

Artigo 4.°
Remissdes

As remissdes feitas para os preceitos revogados
consideram-se efectuadas para as correspondentes nor-
mas do Regime do Arrendamento Urbano.

Artigo 5.°

Revogaciio do n.° 3 do artigo 1029.° ¢ do n.° 2 do artigo 1051.°
do Cddige Civil

1 — E revogado o n.° 3 do artigo 1029.° do Cédigo
Civil, aditado pelo Decreto-Lei n.° 67/75, de 19 de Fe-
vereiro.

2—~E
Civil.

revogado o n.° 2 do artigo 1051.° do Cddigo

Artigo 6.°
Invalidades mistas de pretérito

O disposto nos artigos 7.° ¢ 8.° do Regime do Ar-
rendamento Urbano ndo prejudica os precisos efeitos
que os artigos 1.° do Decreto-Lei n.° 13/86, de 23 de
Janeiro, e 1029.°, n.° 3, do Cédigo Civil reconheciam
aos contratos celebrados antes da entrada em vigor do
presente diploma.

Artigo 7.°
Novo regime de transmissio por morte

Os contratos de arrendamento transmitidos por forga
do artigo 85.° do Regime do Arrendamento Urbano,
e a que se aplique o regime de renda condicionada, nos
termos do artigo 87.°, mantém até 31 de Outubro de
1993 o0 montante da renda vigente a data da transmis-
sdo, sem prejuizo da sua actualizagdo anual, nos ter-
mos gerais.

Artigo 8.°
Contratos de duraciio limitada celebrados por SGII ¢ FlI

As sociedades de gestdo e investimento imobilidrio
(SGII) e os fundos de investimento imobilidrio (FII) po-
dem celebrar contratos de duracdo limitada, ao abrigo
do n.° 3 do artigo 98.° do Regime do Arrendamento
Urbano, relativamente a uma percentagem dos fogos
que integrem, por for¢a de lei, o patriménio imobilia-
rio destinado a arrendamento para habitagdo, a fixar
por portaria dos Ministros das Finangas e das Obras
Publicas, Transportes e Comunicagdes.

Artigo 9.°
Avaliacdes extraordindrias ¢ correcgdes extraordindrias de rendas—

O disposto no artigo 4.° do Decreto-Lei n.° 330/81,
de 4 de Dezembro, com a redacgdo dada pelo Decreto-
-Lei n.° 392/82, de 18 de Setembro, nos artigos 5.°
a 11.° do Decreto-Lei n.° 436/83, de 19 de Dezembro,
com o alcance resultante do n.° 17, alinea c¢), do Acér-
ddo do Tribunal Constitucional n.° 77/88, de 12 de
Abril de 1988, e nos artigos 11.° a 15.° da Lei
n.° 46/85, de 20 de Setembro, no tacante a avaliacdes
extraordindrias e a correc¢des extraordindrias de ren-
das, bem como a legislagdo para que eles remetam,
mantém-se em vigor enguanto tiver aplicagdo.

Artigo 10.°
Yalor resl dos fogos

Enquanto ndo entrar em vigor o regime previsto ne
Cédigo das Avaliagdes, o valor real dos fogos ¢é cal-
culado:

a) No regime de renda condicionada, nos termos
dos artigos 4.° a 13.° e 20.° do Decreto-Lei
n.° 13/86, de 23 de Janeiro;

_———

o
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b) Nos arrendamentos ndo habitacionais, pelo pro-
duto da capitalizacdo das rendas pelo factor 15.

Artigo 11.°
Comissdes de avaliagiio

Enquanto ndo entrarem em fun¢des as comissdes de
avaliacdo previstas no Cédigo das Avaliagdes, mantém-
-se em func¢des as comissdes de avaliagdo previstas no
Decreto-Lei n.° 37 021, de 20 de Agosto de 1948, com
as alteragdes introduzidas pelo Decreto n.° 37 784, de
14 de Margo de 1950, e pelos Decretos Regulamenta-
res n.> 1/86, de 2 de Janeiro, ¢ 1/89, de 7 de Janeiro.

Artigo 12.°
Subsidio de rends

Mantém-se em vigor os artigos 22.° a 27.° e 36.°
da Lei n.° 46/85, de 20 de Setembro, e o Decreto-Lei
n.° 68/86, de 27 de Margo, no que respeita a atribui-
¢do do subsidio de renda.

Artigo 13.°

Prédios arrendados nos termos do artigo 31.° da Lei n.° 46/85

O disposto nos artigos 31.° a 34.° e no artigo 39.°
da Lei n.° 46/85, de 20 de Setembro, mantém a sua
aplicagdo, no tocante aos arrendamentos nele referidos,
celebrados antes da entrada em vigor do presente di-
ploma.

Artigo 14.°
Especulagiio

Os senhorios que recebam rendas superiores as fixa-
das na lei, recusem recibo de renda ou recebam quan-
tia superior ao més de caug¢io na celebragdo do con-
trato de arrendamento e os inquilinos que recebam
quaiquer quantia que ndo lhes seja devida, pela deso-
cupagdo do local arrendado, quando haja cessado o ar-
rendamento, cometem crime de especulagdo, punivel
nos termos da legislacdo respectiva.

Artigo 15.°

Falsas declaragdes

1 — A prestagdo pelo arrendatdrio de falsas decla-
ragdes para obteng¢do do subsidio de renda, para além
de constituir conduta ilicita nos termos da legisla¢do
penal, da lugar a restituicio dos montantes indevida-
mente recebidos acrescidos de 100%, a cessagdo do pa-
gamento do subsidio relativo ao periodo de pagamento
em curso e a suspensdo do direito do subsidio de renda
pelo periodo de um a 10 anos.

2 — O acréscimo referido no nimero anterior cons-
titui receita do Fundo de Socorro Social do Instituto
de Gestdo Financeira da Seguranga Social.

3 — A pena correspondente ao crime previsto no
n.° 1 sé pode ser suspensa quando as quantias indevi-
damente recebidas ¢ 0 competente agravamento sejam
restituidas no prazo de 60 dias, contado do trinsito em
julgado da sentenga.

Artigo 16.°

Direito de representaciio das associagdes de inquilinos

As associagdes de inquilinos, constituidas nos termos
do n.° 2 do artigo 12.° da Lei n.° 29/81, de 22 de
Agosto, quando expressamente autorizadas pelos inte-
ressados, gozam de legitimidade para assegurar a de-
fesa judicial dos seus membros em questdes relativas
a habitagdo.

Visto e aprovado em Conselho de Ministros de 6 de
Setembro de 1990. — Joaquim Fernando Nogueira —
Alvaro José Brilhante Laborinho Licio — Luls Miguel
Couceiro Pizarro Beleza — Luis Francisco Valente de
Oliveira — Luis Fernando Mira Amaral — Joaquim
Martins Ferreira do Amaral — José Albino da Silva
Peneda — José Antdnio Leite de Araiijo.

Promulgado em 12 de Outubro de 1990.

Publigque-se.
O Presidente da Republica, MARIO SOARES.
Referendado em 15 de Outubro de 1990.

O Primeiro-Ministro, Anfbal Antonio Cavaco Silva.

Regims do Arrendamento Urbano

CAPITULO 1

Do arrendamento urbano em geral

SECCAO 1
Principios gerais
Artigo 1.°
Arrendamento urbano

Arrendamento urbano é o contrato pelo qual uma das partes con-
cede A4 outra 0 gozo temporario de um prédio urbano, no todo ou
em parte, mediante retribuicdo.

Artigo 2.°
Arrendamentos mistos

| — Envolvendo o contrato uma parte urbana e uma parte ris-
tica, 5O se considera como urbano o arrendamento se a parte ur-
bana for de valor superior & rustica.

2 — Para efeitos do nimero anterior, atende-se ao valor que re-
sulta da matriz ou, na falta ou deficiéncia desta, a renda que os con-
traentes tiverem atribuido a cada uma das partes; na falta de discri-
minagdo, procede-se a avaliagdo.

Artigo 3.°
Fim do contrato

I — O arrendamento urbano pode ter como fim a habitagdo, a
actividade comercial ou industrial, o exercicio de profissdo liberal
ou outra aplicacdo licita do prédio.

2 — Quando nada se estipule, o arrendatdrio sé pode utilizar o
prédio para habitagdo.

Artigo 4.°
Deterioragdes licitas

I — E licito ao arrendatdrio realizar pequenas deterioragdes no pré-
dio arrendado, quando clas se tornem mecessarias para assegurar o
seu conforto ou comodidade.

2 — As deterioracdes referidas no numero anterior devem, no en-
tanto, ser reparadas pelo arrendatdrio antes da restitui¢do do pré-
dio, salvo estipulagdo em contrério.
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Artigo 5.°
Normas aplicéveis

1 — O arrendamento urbano rege-se pelo disposto no presente di-
ploma e, no que ndo esteja em oposi¢do com este, pelo regime geral
da locagdo civil.

2 — Exceptuam-se:

a) Os arrendamentos de prédios do Estado;

b) Os arrendamentos para habitacdo ndo permanente em praias,
termas ou outros lugares de vilegiatura, ou para outros fins
especiais transitorios;

¢) Os arrendamentos de casa habitada pelo senhorio, por pe-
rfodo correspondente & auséncia temporéria deste;

d) Os subarrendamentos totais feitos por periodo correspondente
4 auséncia temporaria do arrendatdrio, nos termos da ali-
nea b) do n.° 2 do artigo 64.° e com autorizagdo escrita do
senhorio;

e) Os arrendamentos de espagos ndo habitdveis, para afixa¢do
de publicidade, armazenagem, parqueamento de viaturas ou
outros fins limitados, especificados no contrato, salvo quando
realizados em conjunto com arrendamentos de tocais aptos
para habitagdo ou para o exercicio do comércio;

) Os arrendamentos sujeitos a legislacdo especial.

Artigo 6.°
Aplicagdo subsididria

1 — Aos arrendamentos risticos ndo sujeitos a regimes especiais
e aos arrendamentos e subarrendamentos referidos nas alineas @) a
e) do n.° 2 do artigo anterior aplica-se o regime geral da locagdo
civil, bem como o disposto nos artigos 2.° a 4.°, 19.° a 21.°, 44.°
a46.° 74.° a 76.° ¢ 83.° a 85.°, 88.° e 89.° do presente diploma,
com as devidas adaptagdes.

2 — Aos arrendamentos referidos na alinea f) do n.° 2 do artigo
anterior aplica-se, também, o regime geral da locacdo civil, bem como
o do arrendamento urbano, na medida em que a sua indole for com-
pativel com o regime destes arrendamentos.

SECCAO 11
Da formagéo

Artigo 7.°
Forma

1 — O contrato de arrendamento urbano deve ser celebrado por
escrito.
2 — Devem ser reduzidos a escritura publica:

a) Os arrendamentos sujeitos a registo;
b) Os arrendamentos para o comércio, industria ou exercicio de
profissdo liberal.

3 — No caso do n.° 1, a inobservincia da forma escrita s6 pode
ser suprida pela exibicdo do recibo de renda e determina a aplica-
¢do do regime de renda condicionada, sem que dai possa resultar
aumento de renda.

4 — No caso da alinea a) do n.° 2, a falta de escritura publica
ou de registo ndo impede que o contrato se considere validamente
celebrado e plenamente eficaz pelo prazo maximo por que o pode-
ria ser sem a exigéncia de escritura publica ¢ de registo, desde que
tenha sido observada a forma escrita.

Artigo 8.°
Conteiido

I — Do contrato de arrendamento urbano deve constar:

a) A identidade das partes;

b) A identificacdo e localizagio do arrendado, ou ds sua parte;
¢) O quantitativo da renda;

d) A data da celebragio.

2 — O contrato de arrendamento urbano d_eve mencionar, tam-
bém, quando o seu objecto ou o seu fim o impliquem:

a) A identificacdo 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 tempordrio ou em poderes
de administragio de bens alheios;

¢) A existéncia da licenca de utilizagdo, o seu nimero,.a data
e a entidade emitente;

d) O nimero de inscricdo na matriz predial ou a declaragio de
o prédio se encontrar omisso;

e) O regime de renda;

) Os elementos necessarios para o cdlculo do valor do prédio,
quando esse elemento seja exigido por lei para a fixagdo da
renda;

g) O prazo; :

h) A existéncia de regulamento da propriedade horizonial, se o
houver;

i) Quaisquer outras cldusulas facultadas por lei e pretendldas
pelas partes, directamente ou por remissdo, para regulamento
anexo.

3 — Devem ser anexados ao contrato e assinados pelas partes os
regulamentos a que se referem as alineas 4) ¢ /) do numero anterior
e um documento onde se descreva o estado de conservagdo do local
e suas dependéncias, bem como do prédio, aplicando-se, na sua falta
ou em caso de omissdo ou duvida, o disposto no n.® 2 do artigo
1043.° do Cédigo Civil.

4 — Salvo o disposto no artigo seguinte, a falta de algumm ou al-
guns dos elementos referidos nos n.®* 1 e 2 deste preceito nao deter-
mina a invalidade ou a ineficdcia do contrato, quando possam ser
supridas nos termos gerais € desde que os motivos determinantes da
forma se mostrem satisfeitos.

Artigo 9.°
Licenca de utilizacdo

1 — S6 podem ser objecto de arrendamento urbano os edificios
ou suas frac¢des cuja aptiddo para o fim pretendido pelo contrato
seja atestado pela licenca de utilizagdo, passada pela autoridade mu-
nicipal competente, mediante vistoria realizada menos de oito anos
antes da celebragdo do contrato.

2 — Quando as partes aleguem urgéncia na celebracdo do contrato,
a licenca referida no nimero anterior pode ser substituida por
documento comprovativo de a mesma ter sido requerida, em con-
formidade com o direito a utilizagdo do prédio nos termos legais ¢
com a antecedéncia minima requerida por lei.

3 — A mudanga de finalidade no sentido de permitir arrendamentos
comerciais deve ser sempre previamente autorizada pela cAmara mu-
nicipal, seja através de nova licenga, seja por averbamento a anterior.

4 — A existéncia da licenga de utilizagdo bastante ou, quando isso
ndo seja possivel, do documento comprovativo da mesma ter sido
requerida, deve ser referida no préprio texto do contrato, nos ter-
mos do n.° 2, da alinea c), do artigo anterior, ndo podendo ser ce-
lebrada qualquer escritura publica de arrendamento sem essa mengéo.

§ — A inobservancia do disposto nos n.”* 1 a 3, por causa impu-
tdvel ao senhorio, determina a sujeigdo do mesmo a uma coima nio
inferior a um ano de renda, observados os limites legais, salvo quando
a falta de licenga se fique a dever a atraso que ndo lhe seja imputdvel.

6 — Na situagdo prevista no nimero anterior, o arrendatdrio-pode
resolver o contrato, com direito a indemnizag3o nos termos gerais,
ou requerer a notificagdo do senhorio para a realizacdo das obras
necessarias, aplicando-se o regime dos artigos 14.° a 18.° e mantendo-
-se a renda inicialmente fixada, salvo o disposto no numero seguinte.

7 — O arrendamento nao habitacional de locais licenciados ape-
nas para habitagdo é nulo, sem prejuizo, sendo esse o caso, da apli-
cagdo da sangdo prevista no n.° 5 e do direito do arrendatdris a in-
demnizagéo.

SECc¢AO 111

Do prazo

Artigo 10.°
Prazo supletivo

O prazo do arrendamento urbano ¢ de seis meses, se outro ndo
for determinado por lei, convencionado pela parte ou estabelecido
pelos usos.

SECCAO 1V
Das obras

Artigo 11.°
Tipos de obras

1 — Nos prédios urbanos, e para efeitos do presente diploma, po-
dem ter lugar obras de conservagdo ordindria, obras de conserva¢ao
extraordindria e obras de beneficiagao.
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2 — Sao obras de conservacdo ordindria:

a) A reparagido e limpeza geral do prédio e suas dependéncias;

b) As obras impostas pela Administracdao Publica, nos termos
da lei geral ou local aplicdvel, e que visem conferir ao pré-
dio as caracteristicas apresentadas aquando da concessdo da
licenga de utilizagdo;

¢) Em geral, as obras destinadas a manter o prédio nas condi-
¢Oes requeridas pelo fim do contrato e existentes a data da
sua celebragdo.

3 — Sao obras de conservagao extraordindria as ocasionadas por
defeito de constru¢do do prédio ou por caso fortuito ou de forga
maior, ¢, em geral, as que ndo sendo imputadas ac¢des ou omissdes
ilicitas perpetradas pelo senhorio, ultrapassem, no ano em que se tor-
nem necessdrias, dois ter¢os do rendimento liquido desse mesmo ano.

4 — Sdo obras de beneficiagdo todas as que ndo estejam abrangi-
das nos dois numeros anteriores.

Artigo 12.°
Obras de conservaciio ordindria

As obras de conservagdo ordindria estao a cargo do senhorio, sem
prejuizo do disposto no artigo 1043.° do Cdédigo Civil e no artigo
4.° do presente diploma.

Artigo 13.°
Obras de conservagdo extraordindria e de beneficiacdo

1 — As obras de conservagdo extraordinaria e de beneficiagdo fi-
cam a cargo do senhorio quando, nos termos das leis administrati-
vas em vigor, a sua execugdo lhe seja ordenada pela cimara munici-
pal competente ou quando haja acordo escrito das partes no sentido
da sua realizagdo, com discriminagdo das obras a efectuar.

2 — A realizagdo das obras referidas no nimero anterior déd lu-
gar a actualizagdo das rendas regulada no artigo 38.°

3 — Ficam ressalvados todos os direitos que o senhorio e o ar-
rendatario tenham perante terceiros.

Artigo 14.°
Depésito da actualizacido das rendas

1 — Quando o senhorio, depois de notificado pela cdmara muni-
cipal competente, ndo iniciar as obras de conservac¢do ordindria que
legalmente lhe caibam dentro do prazo fixado na notificagdo, tem
o arrendatdrio o direito de depositar, nos termos do artigo 23.°, a
ordem do senhorio, a parte da renda correspondente a actualizagdo
referida no artigo 32.°

2 — O depésito sé pode ser levantado pelo senhorio mediante a
apresentagdo de documento no qual conste uma declaracdo munici-
pal que confirme a conclusdo das obras.

3 — Quando, nos termos dos artigos 15.° ou 16.°, as obras em
falta sejam realizadas pela cimara municipal ou pelo préprio inqui-
lino, o depésito reverte, por conta das despesas, a favor de quem
as haja efectuado.

4 — Os depositos e os levantamentos referidos neste artigo estdo
isentos do imposto do selo.

Artigo 15.°
Execuciio administrativa

1 — Quando o senhorio ndo executar as obras de conservagdo ou
de beneficiagdo que lhe caibam no prazo fixado pela cimara muni-
cipal, pode esta deliberar, por sua iniciativa ou a requerimento do
arrendatdrio, precedendo vistoria, ocupar o prédio de harmonia com
o Regulamento Geral das Edificagdes Urbanas, para o efeito de man-
dar proceder & sua execugdo imediata.

2 — O inicio das obras deve, no entanto, ser precedido da elabo-
ragdo de um or¢amento do respectivo custo, a comunicar ao senho-
rio, por escrito, e que representa o valor maximo pelo qual este é
responsavel.

3 — O pagamento das obras executadas pela cdmara municipal nos
termos do numero anterior deve ser feito em presta¢cdes mensais até
ao valor de 70% da renda, durante o tempo necessdrio ao reem-
bolso integral das despesas efectuadas e respectivos juros.

Artigo 16.°
Execugido pelo arrendatdrio

I — O arrendatdrio, quando a cdmara municipal nao inicie as obras
a que se refere o artigo 15.°, n.° 1, no prazo de 120 dias a contar
da recepgdo do requerimento por ele formulado, pode proceder a
sua execucao.

2 — No caso previsto no numero anterior, o arrendatdrio deve ob-
ter previamente, junto da cdmara municipal, um or¢amento do res-
pectivo custo, a comunicar ao senhorio, por escrito, e que repres-
senta o valor maximo pelo qual este é o responsdvel.

3 — Havendo pluralidade de arrendatdrios, o disposto nos nume-
ros anteriores, relativamente as partes comuns, depende do assenti-
mento de, pelo menos, metade delcs, ficando os restantes vinculados.

4 — O presente artigo ni3o prejudica o disposto no artigo 1036.°
do Cddigo Civil.

Artigo 17.°
Cobranga coerciva

] — Na falta de pagamento voluntdrio das despesas implicadas pela
execucdo administrativa referida no artigo 15.°, a cdmara municipal
que a haja realizado deve proceder a respectiva cobranga coerciva.

2 — Para efeitos do disposto no nuimero anterior, tem forca de
titulo executivo a certiddo passada pelos servigos municipais donde
conste 0 quantitativo global das despesas em divida.

3 — Enquanto se mantiver o arrendamento, apenas respondem pela
divida exequenda e respectivos juros as rendas vencidas desde a no-
tificagdo prevista no n.° 1 do artigo 14.° e, até integral reembolso,
as rendas vincendas.

Artigo 18.°
Reembolso do arrendatdrio

Na falta de pagamento voluntario, o arrendatario pode deduzir
na renda, até 70 % do seu montante, as despesas efectuadas por conta
das obras referidas no artigo 16.°, acrescidas dos respectivos juros,
durante 0 tempo necessdrio ao seu reembolso integral.

SECCAO V
Da renda

SUBSECCAO 1
Disposic .
Artigo 19.°

Fixacdo em escudos

1 — O quantitativo da renda deve ser fixado em escudos.

2 — Sem prejuizo da validade do contrato, é nula a cldusula pela
qual se convencione o pagamento em moeda especifica ou em moeda
estrangeira.

3 — O quantitativo da renda fixada em moeda estrangeira corres-
ponde ao seu equivalente em escudos segundo o cdmbio do dia e
do lugar de celebragdo do contrato.

Artigo 20.°
Vencimento

Na falta de convencdo em contrério, se as rendas estiverem em
correspondéncia com os meses do calenddrio grego, a primeira vencer-
-se-4 no momento da celebracdo do contrato e cada uma das res-
tantes no primeiro dia util do més imediatamente anterior aquele a
que diga respeito.

Artigo 21.°
Antecipaciio

1 — Nao ¢ permitido as partes estipularem antecipagao de renda
superior 4 correspondente a um més, nem por tempo superior a um
més, relativamente ao inicio do periodo a que respeita, ficando re-
duzida a esses limites sempre que os exceda.

2 — O més computa-se pelo calendario gregoriano, quando as ren-
das estejam em correspondéncia com os meses do mesmo calenda-
rio, calculando-se, nas restantes hipoteses, em 30 dias.
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SUBSECCAO i
Do depdsito de rendas

Artigo 22.°
Depésito

1 — O arrendatdrio pode depositar a renda, quando ocorram os
pressupostos da consignagdo em depdsito e ainda quando the seja
permitido fazer cessar a mora ou fazer caducar o direito a resolu-
¢do do contrato, por falia de pagamento de renda, nos termos, res-
pectivamente, dos artigos 1041.°, n.® 2, e 1048.° do Cddigo Civil.

2 — O arrendatario pode ainda depositar a renda quando esteja
pendente accdo de despejo.

Artigo 23.°
Termos do depésito

I — O depésito é feito na Caixa Geral de Depdsitos, perante um
documento em dois exemplares, assinado pelo arrendatdrio ou por
outrem, em seu nome, ¢ do qual constem:

a) A identidade do senhorio e do arrendatdrio;

b) A identificacdo e localizagdo do prédio, ou parte de prédio,
arrendado;

¢) O quantitativo da renda;

d) O periodo de tempo a que ela diz respeito;

e) O motivo por que se pede o depdsito.

2 — Um dos exemplares do documento referido no nimero ante-
rior fica em poder da Caixa Geral de Depositos, cabendo o outro
ao depositante, com o lancamento de ter sido efectuado o depdsito.

3 — O depésito fica 2 ordem do tribunal da situacdo do prédio
ou, quando efectuado na pendéncia da acgdo de despejo, do respec-
tivo tribunal.

Artigo 24.°
Notifica¢dio do senhorio

1 — A notificacdo, ao senhorio, do depésito da renda ¢é facultativa.

2 — A jun¢do do duplicado ou duplicados das guias de depdsito
4 constestacdo da accdo de despejo baseada na falta de pagamento
de renda produz os efeitos da notificagdo.

Artigo 25.°
Depésitos posteriores

| — Enquanto subsistir a causa do depdsito, o arrendatario pode
depositar as rendas posteriores, sem necessidade de nova oferta de
pagamento nem de notificacdo dos depdsitos sucessivos.

2 — Os depdsitos posteriores s3o considerados dependéncia e con-
sequéncia do depdésito inicial, valendo quanto a eles o que for deci-
dido em relacdo a este.

3 — Se o processo tiver subido em recurso, os documentos relati-
vos ao depésito de rendas que entretanto se vencam podem ser apre-
sentados na 1.* instdncia, ainda que ndo tenha ficado traslado.

Artigo 26.°
Impugnagdo do depésilo

1 — A impugnac¢do do depdsito deve ocorrer no prazo de 14 dias
contados da notificacdo, seguindo-se, depois, o disposto na lei de
processo sobre a impugnac3o da consignacdo em depdsito.

2 — Quando o senhorio pretenda resolver o contrato por ndo pa-
gamento de renda, a impugnacdo deve, no entanto, ser efectuada
em acglio de despejo a intentar no prazo de 14 dias contados da no-
tificagdo do depdsito ou, estando a acgdo jé pendente, na resposta
a contestacdo ou em articulado especifico, apresentado no prazo de
sete dias contados da notificacdo em causa, sempre que esta ocorra
depois da contestacdo.

3 — O processo de depdsito é apensado ao da accdo de despejo,
em cujo despacho saneador se deve conhecer da subsisténcia do de-
posito e dos seus efeitos, salvo se a decisdo depender da prova ainda
n3o produzida.

Artigo 27.°
Levantamento do depésito pelo senhorio

| — O senhorio pode levantar o depdsito mediante escrito em que
declare que ndo o impugnou nem pretende impugnar.

2 — O escrito referido no numero anterior ¢ assinado pelo senho-
rio ou pelo seu representante, devendo a assinatura ser reconhecida
por notério, quando ndo se apresente o bilhete de identidade res-
pectivo.

Artigo 28.°
Necessidade de decisio judicial

1 — O depésito impugnado pelo senhorio e o depdsito realizado
condicionalmente pelo arrendatdrio, nos termos do artigo 1042.°,
n.° 2, do Coédigo Civil, sé podem ser levantados apds decisdo judi-
cial e de harmonia com ela.

2 — O depdsito condicional de rendas e da indemnizacdo legal pode
ser levantado na sua totalidade pelo senhorio, a custa do arrendata-
rio, caso se prove a falta de pagamento de rendas, subsistindo o ar-
rendamento.

3 — Quando ndo seja feita a prova preferida no numero anterior,
o senhorio apenas tem direito as rendas, podendo o arrendatario le-
vantar O restante a custa daquele.

Artigo 29.°
Falsidade da declaracdo do depésito

Quando a declaracdo referida no artigo 27.° seja falsa, a impugna-
cio fica sem efeito e o declarante incorre em multa equivaiente ao
dobro da quantia depositada, sem prejuizo da responsabilidade pe-
nal correspondente ao crime de falsas declaragdes.

SUBSECCAO 1l

Da actusizacfioc de rendas

Divisio |

Disposigdes gerais

Artigo 30.°
Regra geral

1 — A actualizagdo de rendas ¢ permitida apenas nos casos pre-
vistos na lei e pela forma nela regulada.

2 — As cldusulas de actualizacdes de rendas, estipuladas inicial ou
supervenientemente pelas partes, s6 sdo vdlidas quando conduzam
a montantes de renda iguais ou inferiores aos que resultariam da apli-
cagdo da lei.

Artigo 31.°
Casos de actualizacdo

1 — As rendas reguladas neste diploma sdo actualizaveis nos ca-
$Os seguintes:

a) Anualmente, em func¢do de coeficientes aprovados pelo Go-
verno, nos termos do artigo 32.°;

b) Noutras ocasioes, em fungdo de obras de conservagdo extraor-
dinéria ou beneficia¢do realizadas pelo senhorio, nos termos
dos artigos 38.° e seguintes, salvo quando possam ser exigi-
das a terceiros.

2 — Fica ressalvado, na medida da sua especificidade, o disposto
para os arrendamentos de renda apoiada.

Divisio I
Das actualizagdes anuais

Artigo 32.°
Coeficiente de actualizagiio

1 — Os coeficientes de actualiza¢do de rendas dos diversos tipos
de arrendamento s3o aprovados anualmente por portaria conjunta
dos Ministros das Finangas, da Industria e Energia, das Obras Pu-
blicas, Transportes ¢ Comunicacdes ¢ do Comércio e Turismo.

2 — Os coeficientes aprovados podem ser iguais ou diferentes para
cada tipo de arrendamento ou regime de renda, devendo ser fixados
entre trés quartos ¢ a totalidade da variagdo do indice de pregos do
consumidor, sem habitacdo, o correspondente aos ultimos i2 meses
para os quais existam valores disponiveis a data de 31 de Agosto,
determinados pelo lInstituto Nacional de Eslatistica.
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3 — A portaria referida no n.® 1 do presente artigo deve ser pu-
blicada no més de Outubro do ano anterior a que respeita, ouvido
o Conselho Permanente de Concertagdo Social, que deve pronunciar-
-se¢ no prazo maximo de 30 dias depois de consultado.

Artigo 33.°
Nova renda

! — O senhorio interessado na actualizagdo anual da renda deve
comunicar por escrito ao arrendatdrio, com a antecedéncia minima
de 30 dias, o novo montante ¢ o coeficiente ¢ demais factores rele-
vantes utilizados no seu célculo.

2 — A nova renda considera-se aceite quando o arrendatdrio n3o
discorde nos termos do artigo 35.° e no prazo nele fixado.

3 — O arrendatdrio que ndo concorde com a nova renda pode
ainda denunciar o contrato, contanto que o faca até 15 dias antes
de findar o primeiro més de vigéncia da nova renda, més esse pelo
qual apenas deve pagar a renda antiga.

Artigo 34.°
Anualidade

1 — A primeira actualizacdo pode ser exigida um ano apds a data
do inicio da vigéncia do contrato ¢ as seguintes, sucessivamente, um
ano apods a actualizagdo anterior.

2 — A ndo actualizagdo das rendas ndo pode dar lugar a poste-
rior recuperacdo dos aumentos de renda ndo feitos, mas os coefi-
cientes respectivos podem ser aplicados em anos posteriores, desde
que ndo tenham passado mais de dois anos sobre a data em que te-
ria sido inicialmente possivel a sua aplicagdo.

Artigo 35.°
Nio aceitacdio pelo arrendatirio

I — O arrendatério pode recusar a nova renda indicada nos ter-
mos do artigo 33.°, n.° 1, com base em erro nos factos relevantes
ou na aplicagdo da lei.

2 — A recusa, acompanhada da respectiva fundamentagio, deve
ser comunicada ao senhorio por escrito, no prazo de 15 dias conta-
dos da recepcdo da comunicacdo de aumento, ¢ da qual conste o
montante que o arrendatdrio considera correcto.

3 — O senhorio pode rejeitar o montante indicado pelo arrenda-
tério por comunicacdo escrita a este dirigida e enviada no prazo de
15 dias contados da recep¢do da comunicacdo de recusa.

4 — O siléncio do senhorio ou 0 ndo acatamento por ele das for-
malidades referidas no nimero anterior valem como aceitagdo da in-
dicagdo do arrendatério.

Artigo 36.°
Recurso a comisséio especial

I — Quando o senhorio rejeite o montante indicado, nos termos
do artigo 35.°, n.® 3, o arrendatdrio pode, nos 15 dias subsequentes
4 recepcdo da comunicagdo de rejeicdo, requerer a fixagdo defini-
tiva do aumento devido a uma comissdo especial, cuja composigio
e forma de funcionamento sdo definidas por portaria conjunta dos
Ministros das Finangas, da Justica ¢ das Obras Publicas, Transpor-
tes e Comunicacdes.

2 — A comissdo referida no numero anterior aplica-se o regime
previsto na legislagdo processual civil para o tribunal arbitral neces-
sario.

3 — A renda anterior mantém-se até a decisdo final, sem prejuizo
do disposto no artigo seguinte.

Artigo 37.°
Ajustamento e pagamento de rendas

1 — Nos meses imediatamente subsequentes a decisdo final, deve
proceder-se aos eventuais acertos relativos as rendas vencidas, acres-
cidas de 1,5 % do valor global desses acertos por cada més completo
entretanto decorrido.

2 — O pagamento dos acertos e respectivos acréscimos, referidos
no numero anterior, faz-se em prestacdes mensais, cujo montante
ndo deve exceder metade da renda mensal actualizada.

DivisAo 111

Da actualizagao por obras

Artigo 38.°
Disposi¢io geral

1 — O senhorio compelido administrativamente a realizar obras
de conservagdo extraordindria ou de beneficiacao do prédio pode exi-
gir do arrendatdrio um aumento de renda correspondente, por més,
a um duodécimo do produto resultante da aplicagao da taxa refe-
rida no artigo 79.° ao custo total das obras.

2 — A actualizagdo referida no nitmero anterior é exigivel no més
subsequente ao da conclusdo das obras e incorpora-se na renda para
todos os efeitos, designadamente o do cdlculo das actualizagdes anuais
previstas nos artigos 32.° e seguintes.

3 — O disposto neste preceito ndo prejudica a possibilidade do
acordo referido no artigo seguinte.

Artigo 39.°
Obras realizadas por acordo

1 — Quando as obras sejam realizadas por acordo das partes, pode
ser livremente pactuado um aumento de renda compensatorio.

2 — A renda acordada ¢ uma referéncia as obras realizadas, com
indicacdo do seu custo, devem constar de aditamento escrito ao con-
trato de arrendamento.

SECCAO VI
Dos encargos de fruicdo de partes comuns
Artigo 40.°

Principio geral

As despesas correntes necessarias a fruicdo das partes comuns do
edificio e a0 pagamento de servi¢os de interesse comum podem, por
acordo entre as partes, ficar a cargo do arrendatario.

Artigo 41.°
Requisitos

1 — O acordo referido no artigo anterior deve, sob pena de nuli-
dade:

a) Constar do texto escrito do contrato ou de um aditamento,
também escrito, ¢ assinado pelo arrendatério;

b) Reportar-se a edificios cujas frac¢des auténomas se encon-
trem nas condi¢des referidas no artigo 1415.° do Cédigo Ci-
vil, devidamente constituidos em propriedade horizonial;

¢) Especificar, dentro dos limites do artigo 1424.° do Cddigo
Civil, quais as despesas a cargo do arrendatdrio.

2 — A nulidade do acordo ndo prejudica a validade das restantes
cldusulas do contrato.

Artigo 42.°
Especificacéo

I — A especificagdo das despesas e dos encargos deve ser feita di-
rectamente ou por remissdo para regulamento anexo ao contrato, nos
termos n.° 3 do artigo 8.¢

2 — A especificacdo compreende, designadamente, a natureza dos
encargos, a forma de proceder ao calculo ou determinagdo do seu
montante, o seu limite maximo e, quando seja o caso, as formulas
de revisdo ou de actualizacgdo.

3 — Para efeitos do disposto no nimero anterior, as partes podem
fixar uma quantia a pagar mensalmente, sem prejuizo de eventuais
acertos nos precisos termos definidos no contrato.

4 — O senhorio deve comunicar ao arrendatario, com uma ante-
cedéncia razodvel, todas as informacgdes necessarias para determina-
¢do e comprovacao das despesas a cargo deste, incluindo delibera-
¢bes da assembleia de conddminos, leituras de contadores ou
quaisquer outras.

Artigo 43.°

Norma supletiva

Salvo disposicdo contratual em contrdrio, as obrigagdes relativas
aos encargos e despesas a cargo do arrendatario vencem-se no final
do més seguinte a0 da comunicacdo pelo senhorio, devendo ser cum-
prida simultaneamente com a renda subsequente.
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SECCAO VII

Do subarrendamento

Artigo 44.°

Autorizaciio do senhorio

1 — A autoriza¢do para subarrendar o prédio deve ser dada por
escrito ou em escritura publica, consoante a forma exigida para o
contrato.

2 — O subarrendamento nio autorizado considera-se, todavia, ra-
tificado pelo senhorio, se ele reconhecer o subarrendatario como tal.

Artigo 45.°

Caducidade

O subarrendamento caduca com a extingdo, por qualquer causa,
do contrato de arrendamento, sem prejuizo da responsabilidade do
sublocador para com o sublocatario, quando o motivo da extingdo
the seja imputavel.

Artigo 46.°
Direitos do senhorio em relacio a0 subarrendatério

1 — Sendo total o subarrendamento, o senhorio pode substituir-
-se ao arrendatdrio, mediante notificacdo judicial, considerando-se
resolvido o primitivo arrendamento e passando o subarrendatirio a
arrendatdrio directo.

2 — Se o senhorio receber alguma renda do subarrendatédrio e lhe
passar recibo depois da extingdo do arrendamento, serd o subarren-
datario havido como arrendatdrio directo.

SECGAO VIII
Do direito de preferéncia do arrendatario

Artigo 47.°

Direito de preferéncia

I — O arrendatdrio de prédio urbano ou de sua fragcdo auténoma
tem o direito de preferéncia na compra e venda ou na da¢do em cum-
primento do local arrendado hd mais de um ano.

2 — Sendo dois ou mais os preferentes, abre-se entre eles licita-
¢do, revertendo o excesso para o alienante.

Artigo 48.°

Graduagio

O direito de preferéncia do arrendatario é graduado imediatamente
acima do direito de preferéncia conferido ao proprietario do solo
pelo artigo 1535.° do Codigo Civil.

Artigo 49.°

Regime

Ao direito de preferéncia do arrendatario é aplicdvel, com as ne-
cessarias adaptagdes, o disposto nos artigos 416.° a 418.° e 1410.°
do Coadigo Civil.

SECCAO IX

Da cessagdo do contrato

SUBSECCAO |
Disposicles comuns
DivisAo 1
Regras gerais

Artigo 50.°

Cessacdo do arrendamento

O arrendamento urbano pode cessar por acordo entre as partes,
por resolugdo, por caducidade, por denuncia ou por outras causas
determinadas na lei.

Artigo 51.°

Imperatividade

O disposto neste diploma sobre a resolucdo, a caducidade e a de-
nuncia do arrendamenio tem natureza imperativa.

Artigo 52.°

Meios para a cessaciio do arrendamento

1 — A cessa¢do do arrendamento opera por interpelacdo dirigida
a outra parte, pela forma prevista na lei.

2 — Para a cessacdo do arrendamento ou para a sua efectivagao,
o senhorio dispde ainda, quando necessario, da ac¢do de despejo.

DivisAo 1l
Da interpelagao

Artigo 53.°

Interpelagdo

1 — Quando o senhorio ou arrendatdrio pretendam fazer cessar
o arrendamento, nos casos em que a lei o permita, devem interpelar
a outra parte com a antecedéncia legalmente prescrita.

2 — A interprelacdo faz-se pela citagdo, quando seja exigida ac-
¢éio judicial, ou extrajudicialmente, por comunicacéo escrita, nos res-
tantes casos.

3 — Produz, ainda, os efeitos da interpelagdo o reconhecimento,
pelo arrendatario, do facto juridico que conduz a cessagao do ar-
rendamento, seja pela aposicdo de escritos, seja por documento por
ele assinado.

Artigo 54.°

Efeitos da interpelaciio

I — A interpelacio feita pelo senhorio, quando efectuada na forma
prevista pela lei, torna exigivel, a partir do momento legalmente fi-
xado, a desocupagdo do local e a sua entrega com as reparagoes que
incumbem ao arrendatario.

2 — Com a interpelagdo, o senhorio pode exigir ao arrendatdrio
a colocagdo de escritos, quando correspondam ao uso da terra.

3 — O arrendatdrio deve, em qualquer caso, mostrar o local a
qguem pretender tomd-lo de arrendamento, em horario acordado com
o senhorio.

4 — Na falta do acordo referido no numero anterior, o arrenda-
tario deve mostrar o local nos dias tteis, das 17 horas e 30 minutos
as 19 horas e 30 minutos e aos sdbados e domingos, das IS as
19 horas, respectivamente.

Divisao 111

Da acgdo de despejo

Artigo 55.°

Finalidade

I — A acgdo de despejo destina-se a fazer cessar a situag¢do juri-
dica do arrendamento, sempre que a lei imponha o recurso a via
judicial para promover tal cessacgdo.

2 — A acgdo de despejo é, ainda, o meio processual idoneo para
efectivar a cessacdo do arrendamento quando o arrendatario ndo
aceite ou nido execute o despedimento resultante de qualquer outra
causa.

Artigo 56.°

Forma do processo

1 — A accdo de despejo, na sua fase declarativa, segue a tramita-
¢d0 do processo comum com as altera¢des constantes do presente
diploma.

2 — Juntamente com o pedido de despejo, o autor pode requerer
a condenacdo do reu no pagamento de rendas ou de indemnizacdo.

3 — O réu, ao contestar, pode deduzir em reconveng¢do o seu di-
reito a benfeitorias ou a uma indemnizagio.

Artigo 57.°

Recursos

1 — A ac¢do de despejo admite sempre recurso para a relagdo,
independentemente do valor da causa.

2 — A apelacdo interposta de sentenca que decrete o despejo tem
efeito suspensivo.
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Artigo 58.°

Rendas vencidas na pendéncia da accdo

I — Na pendéncia da acgdo de despejo, as rendas vencidas devem
ser pagas ou depositadas, nos termos gerais.

2 — O senhorio pode requerer o despejo imediato com base no
nao cumprimento do disposto no nimero anterior, sendo ouvido o
arrendatario.

3 — O direito a pedir o despejo imediato nos termos deste pre-
ceito caduca quando o arrendatdrio, até ao termo do prazo para a
sua resposta, pague ou deposite as rendas em mora, e disso faga
prova, sendo, no entanto, condenado nas custas do incidente e nas
despesas de levantamento do depdsito, que serdo contadas a final.

Artigo 59.°

Mandado de despejo

I — O senhorio pode requerer um mandado para a execugdo do
despejo, quando o arrendatdrio ndo entregue o prédio na data fi-
xada na sentenga.

2 — O requerente deve pdr a disposi¢do do executor os meios ne-
cessarios para a remogdo, transporte e deposito dos moveis e objec-
tos que sejam encontrados no local.

3 — Quando seja necessdrio arrombar as portas ou vencer qual-
quer resisténcia material, o funciondrio encarregado de executar o
mandado deve requisitar a interven¢do da for¢a publica e a assis-
téncia de qualquer autoridade administrativa, em cuja presenc¢a se
efectuard o despejo, lavrando-se auto da ocorréncia.

Artigo 60.°

Casos em que a execugdo do mandado é sustada

I — O mandado de despejo é executado seja quem for o detentor
do prédio.

2 — O executor deve sobrestar, porém, no despejo, quando o de-
tentor nao tenha sido ouvido e convencido na acgdo e exibir algum
dos titulos seguintes:

@) Titulo de arrendamento ou de outro gozo legitimo do pré-
dio, emanado do exequente;

b) Titulo de subarrendamento ou de cessdo da posigdo contra-
tual, emanado do executado, e documento comprovativo de
haver sido requerida no prazo de 15 dias a respectiva notifi-
cacao ao senhorio ou de o senhorio ter especialmente auto-
rizado o subarrendamento ou a cessdo, ou de o senhorio ter
conhecido o subarrendatédrio ou cessiondrio como tal.

3 — Deve ser lavrada certiddo das ocorréncias referidas no nimero
anterior, juntando-se os documentos exibidos e advertindo-se o de-
tentor do dnus prescrito no numero seguinte com imediato conheci-
mento ao senhorio ou ao seu representante.

4 — O detentor deve requerer, no prazo de cinco dias, a confir-
macdo da suspensao do despejo, sob pena de imediata execugdo do
mandado.

S — Com o requerimento referido no numero anterior devem ser
apresentados os documentos disponiveis, decidindo o juiz, sumaria-
mente, ouvido o senhorio, se a suspensdo é mantida ou o mandado
executado.

Artigo 61.°

Suspensiio por doenga

I — O executor deve ainda sobrestar no despejo quando, tratando-
-se de arrendamento para habitagdo, se mostre, por atestado médico,
que a diligéncia pde em risco de vida, por razdes de doenga aguda,
a pessoa que se encontra no local.

2 — O atestado referido no numero anterior deve indicar de modo
fundamentado o prazo durante o qual se deve sustar o despejo.

3 — Nos casos referidos no n.° 1 tem aplicagdo o disposto nos
n.™ 3, 4 e 5 do artigo anterior.

4 — O senhorio pode requerer, a sua custa, o exame do doente
por dois médicos nomeados pelo juiz, decidindo este da suspensdo,
segundo a equidade.

SUBSECCAOQ 1
Da cessachic por acordo das partes
Artigo 62.°

Revogacio

1 — As partes podem, a todo o tempo, revogar 0 contrato, me-
diante acordo a tanto dirigido.

2 — O acordo referido no niimero anterior deve ser celebrado por
escrito, sempre que ndo seja imediatamente executado ou sempre que
contenha cldusulas compensatdrias ou quaisquer outras cldusulas aces-
sorias,

SUBSECCAO 111

Da resolugdo

Artigo 63.°

Resolugio

1 — O arrendatdrio pode resolver o contrato nos termos gerais de
direito, com base em incumprimento pela outra parte.

2 — A resolucdo do contrato fundada na falta de cumprimento
por parte do arrendatario tem de ser decretada pelo tribunal.

Artigo 64.°
Casos de resolugito pelo senhorio
I — O senhorio s6 pode resolver o contrato se o arrendatario:

a) Nio pagar a renda no tempo e lugar préprios nem fizer de-
posito liberatdrio;
Usar ou consentir que outrem use o prédio arrendado para
fim ou ramo de negocio diverso daquele ou daqueles a que
se destina;
Aplicar o prédio, reiterada ou habitualmente, a praticas ili-
citas, imorais ou dcsonestas;
d) Fizer no prédio, sem consentimento escrito do senhorio, obras
que alterem substancialmente a sua estrutura externa ou a dis-
posicdo interna das suas divisdes, ou praticar actos que nele
causem deteriora¢des considerdveis, igualmente nao con-
sentidas € que ndo possam justificar-se nos lermos dos arti-
gos 1043.° do Cddigo Civil ou 4.° do presente diploma;
Der hospedagem a mais de trés pessoas das mencionadas no
n.° 3 do artigo 76.°, quando ndo seja esse o fim para que
o prédio foi arrendado;
/) Subarrendar ou emprestar, total ou parcialmente, o prédio
arrendado, ou ceder a sua posi¢do contratual, nos casos em
que estes actos sdo ilicitos, invalidos por falta de forma ou
ineficazes em relagdo ao senhorio, salvo o disposto no ar-
tigo 1049.° do Cédigo Civil;
Cobrar do subarrendatdrio renda superior a que é permitida
nos termos do artigo 1062.° do Codigo Civil;
Conservar encerrado, por mais de um ano, o prédio arren-
dado para comércio, industria ou exercicio de profissio li-
beral, salvo caso de forca maior ou auséncia for¢ada do ar-
rendatdrio que ndo se prolongue por mais de dois anos;
iy Conservar o prédio desabitado por mais de um ano ou, sendo
o prédio destinado a habitagdo, nao tiver nele residéncia per-
manente, habite ou ndo outra casa, propria ou alheia;
J/) Deixar de prestar ao proprietdrio ou ao senhorio os servigos
pessoais que determinaram a ocupagdo do prédio.

b
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2 — Nio tem aplicagdo o disposto na alinea /) do nimero anterior:

a) Em caso de for¢a maior ou de doenca;

b) Se o arrendatdrio se auseniar por tempo nao superior a dois
anos, em cumprimento de deveres militares, ou no exercicio
de outras fungdes publicas ou de servi¢o particular por conta
de outrem, ¢ bem assim sem dependéncia de prazo, se a au-
séncia resultar de comisso de servico publico, civil ou mili-
tar por tempo determinado;

Se permanecerem no prédio o cOnjuge ou parentes em linha
recta do arrendatdrio ou outros familiares dele, desde que,
neste ultimo caso, com ele convivessem hd mais de um ano.

¢

~—

Artigo 65.°
Caducidade do direito de pedir a resolucdo

I — A acc¢do de resolugdo deve ser proposta dentro de um ano,
a contar do conhecimento do facto que lhe serve de fundamento,
sob pena de caducidade.

2 — O prazo de caducidade previsto no numero anterior, quando
se trate de facto continuado ou duradouro, conta-se a partir da data
em que o facto tiver cessado.
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SUBSECCAOQO IV
Da caducidade

Artigo 66.°
Caducidade

1 — Sem prejuizo do disposto quanto aos regimes especiais, o ar-
rendamento caduca nos casos fixados pelo artigo 1051.° do Cddigo
Civil.

2 — Quando o contrato de arrendamento para habitagdo caduque
por forga da alinea ¢) do artigo 1051.° do Cdédigo Civil, o arrenda-
tario tem direito a um novo arrendamento nos termos do artigo 90.°

Artigo 67.°
Expropriagdo por utilidade piiblica

I — A caducidade do contrato em consequéncia de expropriagdo
por utilidade publica obriga o expropriante a indemnizar o arrenda-
tdrio, cuja posicdo é, para o efeito, considerada como um encargo
auténomo.

2 — A indemnizacao referida no niimero anterior é calculada nos
termos do Codigo das Expropria¢des, que pode fixar ainda outras
prestagdes ressarcitorias.

SUBSECCAO V
Da denimcia

Artigo 68.°
Deniincia

1 — O arrendarario pode impedir a renovacao automatica do con-
trato, procedendo a dentincia regulada no artigo 1055.° do Cddigo
Civil.

2 — A denuncia do contrato pelo senhorio s6 é possivel nos ca-
sos previstos na lei e pela forma nela estabelecida.

Artigo 69.°

Casos de demincia pelo senhorio

I — O senhorio pode denunciar o contrato para o termo do prazo
ou da sua renovagao nos casos seguintes:

a) Quando necessite do prédio para sua habitacdo, ou dos seus
descendentes em 1.° grau, ou para nele construir a sua resi-
déncia;

b) Quando se proponha ampliar o prédio ou construir novos edi-
ficios em termos de aumentar o nimero de locais arrendaveis.

2 — O disposto neste artigo nao é aplicavel as casas de saide nem
aos estabelecimentos de ensino oficial ou particular.

Artigo 70.°
Forma e prazo da demincia

A denuncia do senhorio deve ser feita em acgdo judicial, com a
antecedéncia minima de seis meses relativamente ao fim do prazo
do contrato, mas ndo obriga ao despejo enquanto ndo decorrerem
trés meses sobre a decisdo definitiva.

Artigo 71.°
Deniincia para habitagiio

1 — O direito de dentncia para habitagdo do senhorio depende,
em relagdo a ele, da verificacdo dos seguintes requisitos:

a) Ser proprietdrio, comproprietario ou usufrutudrio do prédio
ha mais de cinco anos, ou, independentemente deste prazo,
se o tiver adquirido por sucess3o;

b) Nio ter, ha mais de um ano, na drea das comarcas de Lis-
boa ou do Porto e suas limitrofes ou na respectiva locali-
dade quanto ao resto do Pais casa propria ou arrendada que
satisfaca as necessidades de habitagdo propria ou dos seus
descendentes em 1.° grau.

2 — O senhorio que tiver diversos prédios arrendados s6 pode de-
nunciar o contrato relativamente aquele que, satisfazendo as neces-
sidades de habitagdo propria e da familia, esteja arrendado ha me-
nos tempo.

Artigo 72.°
Indemnizaciio e reocupacio do prédio

1 — E devida ao arrendatério, pela desocupagdo do prédio para
habitacdo do senhorio, uma indemnizagio correspondente a dois anos
e meio de renda a data do despejo.

2 — Se o senhorio, desocupado o prédio, ndo o for habitar den-
tro de 60 dias, ou o tiver devoluto durante mais de um ano sem
motivo de forga maior, ou ndo permanecer nele durante trés anos,
e bem assim se ele ndo tiver feito, dentro desse mesmo prazo, a obra
justificativa da denuncia, o arrendatdrio despedido tem direito, além
da indemnizagdo fixada no nimero anterior, a importancia corres-
pondente a dois anos de renda e pode reocupar o prédio, saivo, em
qualquer dos casos mencionados, a ocorréncia de morte ou desloca-
¢do forgada do senhorio nao prevista a data do despejo.

Artigo 73.°

Deniincia para aumento de capacidade do prédio

A denuncia do contrato para aumento do numero de locais ar-
renddveis é objecto de legislacdo especial.

CAPITULO 11

Do arrendamento urbano para habitacdo

SECCAO 1
Disposi¢cdes gerais
Artigo 74.°

Casas mobiladas

Quando o arrendamento do prédio para habitagdo seja acompa-
nhado do aluguer da respectiva mobilia ao mesmo locatdrio,
considera-se arrendamento urbano todo o contrato e renda todo o
preco locativo.

Artigo 75.°

Indiistrias domésticas

1 — No uso residencial de prédio arrendado inclui-se o exercicio
de qualquer industria doméstica, ainda que tributada.

2 — E industria doméstica a explorada na sua residéncia pelo ar-
rendatdrio ou pelos seus familiares, contanto que nao ocupe mais
de trés auxiliares assalariados.

3 — Consideram-se familiares as pessoas designadas no n.° 3 do
artigo 1040.° do Coédigo Civil.

Artigo 76.°

Pessoas que podem residir no prédio

! — Nos arrendamentos para habitagdo podem residir no prédio,
além do arrendatdrio:

a) Todos 0s que vivam com ele em economia comum;
b) Um maximo de trés hospedes, salvo cldusula em contrario.

2 — Consideram-se sempre como vivendo com o arrendatdrio em
economia comum os seus parentes ou afins na linha recta ou até ao
3.° grau da linha colateral, ainda que paguem alguma retribuicéo,
e bem assim as pessoas relativamente as quais, por for¢a da lei ou
de negdcio juridico que n3o respeite directamente 2 habitacdo, haja
obriga¢do de convivéncia ou de alimentos.

3 — Apenas se consideram hdspedes as pessoas a quem o arren-
datério proporcione habitagdo e preste habitualmente servicos rela-
cionados com esta, ou forneca alimentos, mediante retribuig¢do.

SECCAO 11
Da renda

Artigo 77.°
Regime de rendas

| — Nos contratos de arrendamento para habitagdo podem
estabelecer-se regimes de renda livre, condicionada e apoiada.
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2 — A opgao entre os regimes de renda livre e de renda condicio-
nada, quando se trate de primeiro ou de novo arrendamento, é feita
por acordo das partes, salvo o disposto no artigo 81.°

3 — No siléncio das partes presume-se que tenha sido estipulado
o regime de renda condicionada, quando a isso ndo se oportha 0 mon-
tante da renda acordada.

Artigo 78.°

Renda livre

No regime de renda livre, a renda inicial é estipulada por livre ne-
gociagdo entre as partes.

Artigo 79.°
Renda condicionada

1 — No regime de renda condicionada, a renda inicial do primeiro
ou dos novos arrendamentos resulta da livre negociagdo entre as par-
tes, ndo podendo, no entanto, exceder por més o duodécimo do pro-
duto resultante da aplicagdo da taxa das rendas condicionadas ao
valor actualizado do fogo, no ano da celebragdo do contrato.

2 — A taxa das rendas condicionadas é fixada por portaria dos
Ministros das Finangas e das Obras Publicas, Transportes ¢ Comu-
nicagdes.

Artigo 80.°
Valor actualizado dos fogos

Para efeitos do disposto no artigo anterior, o valor actualizado
dos fogos é o seu valor real, fixado nos termos do Cédigo das Ava-
liagdes.

Artigo 81.°

Regime obrigatério de renda condicionada

| — Ficam sujeitos ao regime de renda condicionada os arrenda-
mentos constituidos por for¢a do direito a novo arrendamento, nos
termos dos artigos 66.°, n.° 2, e 90.°

2 — O regime de renda condicionada ¢ também obrigatdrio nos
arrendamentos:

a) De fogos que, tenda sido construidos para fins habitacionais
pelo Estado e seus organismos auténomos, institutos publi-
cos, autarquias locais, misericordias e instituigdes de previ-
déncia, tenham sido ou venham a ser vendidos aos respecti-
vos moradores;

b) De fogos construidos por cooperativas de habitagdo econd-
mica, associagdes de moradores e cooperativas de habitagdo-
-construgdo que tenham usufruido de subsidios ao financia-
mento ou a construgdo por parte do Estado, autarquias locais
ou institutos publicos;

¢) Nos demais casos previstos em legislagdo especial.

3 — A obrigatoriedade imposta no mimero anteriar cessa decor-
ridos 25 anos contados da data da primeira transmissdo do prédio,
salvo disposicao especifica em contrario.

Artigo 82.°

Renda apoiada

1 — No regime de renda apoiada, o montante das rendas é subsi-
diado, vigorando, ainda, regras especificas quanto a sua determina-
¢do e actualizagdo.

2 — Ficam sujeitos ao regime referido no mimero anterior os pré-
dios construidos ou adquiridos para arrendamento habitacional pelo
Estado e seus organismos auténomos, institutos publicos e autarquias
locais e pelas instituigdes particulares de solidariedade social com o
apoio financeiro do Estado.

3 — O regime de renda apoiada fica sujeito a legislagdo prépria,
aprovada pelo Governo.

SECCAQ II1
Da transmissdo do direito do arrendatario

Artigo 83.°

Incomunicabilidade do arrendamento

Seja qual for o regime matrimonial, a posi¢do do arrendatario ndo
se comunica ao cOnjuge e caduca por morte, sem prejuizo do dis-
posto nos dois artigos seguintes.

Artigo 84.°

Transmissdo por divéorcio

1 — Obtido o divércio ou a separagao judicial de pessoas e bens,
podem 0s cOnjuges acordar em que a posicdo de arrendatdrio fique
pertencendo a qualquer deles.

2 — Na falta de acordo, cabe ao tribunal decidir, tendo em conta
a situagdo patrimonial dos cOnjuges, as circunstancias de facto rela-
tivas a ocupagdo da casa, o interesse dos filhos, a culpa imputada
ao arrendatdrio na separacao ou divércio, o facto de ser o arrenda-
mento anterior ou posterior ao casamento e quaisquer outras razoes
atendiveis.

3 — Estando o processo pendente no tribunal de familia, cabe a
este a decisdo.

4 — A transferéncia do direito ao arrendamento para o conjuge
do arrendatdrio, por efeito de acordo ou decisao judicial, deve ser
notificada oficiosamente ao senhorio.

Artigo 85.°

Transmissao por morte

1 — O arrendamento para habita¢ao nao caduca por morte do pri-
mitivo arrendatdrio ou daquele a quem tiver sido cedida a sua posi-
¢do contratual, se lhe sobreviver:

a) Cdonjuge nao separado judicialmente de pessoas e bens ou de
facto;

b) Descendente com menos de um ano de idade ou que com ele
convivesse ha mais de um ano;

¢) Ascendente que com ele convivesse ha mais de um ano;

d) Afim na linha recta, nas condi¢des referidas nas alineas b)
e ch

e) Pessoa que com ele viva ha mais de cinco anos em condi-
¢Oes andlogas as dos cdnjuges, quando o arrendatdrio nido
seja casado ou esteja separado judicialmente de pessoas e
bens.

2 — Nos casos do numero anterior, a posicdo do arrendatdrio
transmite-se, pela ordem das respectivas alineas, as pessoas nele re-
feridas, preferindo, em igualdade de condigbes, sucessivamente, o pa-
rente ou afim mais préximo e mais idoso.

3 — A transmissdo a favor dos parentes ou afins também se veri-
fica por morte do conjuge sobrevivo quando, nos termos deste ar-
tigo, lhe tenha sido transmitido o direito ao arrendamento.

Artigo 86.°
Excepcio

O direito 4 transmissao previsto no artigo anterior nao se verifica
se o titular desse direito tiver residéncia nas comarcas de Lisboa e
Porto e zonas limitrofes, ou na respectiva localidade quanto ao resto
do Pais, 4 data de morte do primitivo arrendatdrio.

Artigo 87.°

Regime de renda

I — Aos contratos transmitidos para descendentes com mais de
26 anos de idade e menos de 65, para ascendentes com menos de
65 anos e afins na linha recta, nas mesmas condicdes, ¢ aplicdvel
o regime de renda condicionada.

2 — Aos contratos transmitidos para descendentes ou afins me-
nores de 26 anos aplica-se o regime do nimero anterior quando es-
tes completem aquela idade e desde que decorrido um ano sobre a
morte do arrendatdrio.

3 — Para efeitos do disposto no numero anterior, deve o trans-
missdrio comunicar ao senhorio, por declaragdo escrita, a data em
que completa 26 anos de idade, com a antecedéncia minima de 30
dias.

4 — O disposto nos n.

® 1 e 2 nao se aplica quando:

a) O descendente for portador de deficiéncia a que corresponda
incapacidade superior a dois ter¢os;

b) O descendente ou o ascendente se encontrem na situagdo de
reforma por invalidez absoluta, ou ndo beneficiando de pen-
sdo de invalidez, sofra de incapacidade total para o trabalho;

¢) O afim na linha recta se encontre nas condigOes referidas nas
alineas anteriores.

5 — A alteragdo do regime de renda prevista nos n.™ | e 2 nao
pode envolver a diminuicdo da renda anteriormente praticada.
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Artigo 88.°

Rendncla

O direito A transmissdo ¢é renuncidvel mediante comunicacdo feita
ao senhorio nos 30 dias subsequentes a4 morte do arrendatdrio, sem
prejuizo do disposto no artigo seguinte.

Artigo 89.°

Comunicagdo ao senhorio

1 — O transmissdrio ndo renunciante deve comunicar ao senho-
rio, por escrito, a morte do primitivo arrendatdrio ou do cdnjuge
sobrevivo, a enviar nos 180 dias posteriores a ocorréncia.

2 — A comunicac¢do referida no nimero anterior deve ser acom-
panhada dos documentos auténticos ou autenticados que compro-
vem os direitos do transmissdrio.

3 — A inobservéncia do disposto nos nimeros anteriores ndo pre-
judica a transmissdo do contrato mas obriga o transmissdrio faltoso
a indemnizar por todos os danos derivados da omissdo.

SECCAO 1V
Do direito a novo arrendamento

Artigo 90.°

Direito a novo arrendamento

I — Quando o contrato de arrendamento para habitacdo caduque
por morte do arrendatdrio, tém direito a novo arrendamento, suces-
sivamente:

a) As pessoas referidas na alinea @) do n.° 1 do artigo 76.°,
desde que convivam com o arrendatdrio hd mais de cinco
anos, com excepcdo das que habitem o local arrendado por
forga do negdcio juridico que ndo respeite directamente a ha-
bitagdo;

b) Os subarrendatarios, quando a sublocagdo seja eficaz em re-
lacdo ao senhorio, preferindo, entre vdrios, 0 mais antigo.

2 — Havendo pluralidade de pessogs nas condicdes da alines a)
do nimero anterior, o direito a novo arrendamento cabe as que con-
vivam hd mais tempo com o arrendatdrio, preferindo, em igualdade
de condi¢des, os parentes, por grau de parentesco, os afins, por grau
de afinidade, ¢ o mais idoso.

Artigo 91.°
Excepclio

O direito a novo arrendamento previsto no artigo anterior ndo se
verifica se o titular desse direito tiver residéncia nas comarcas de Lis-
boa e do Porto e zonas limitrofes, ou na respectiva localidade, quanto
ao resto do Pais & data da morte do primitivo arrendatdrio.

Artigo 92.°
Duragéio limitada

| — Aos contratos celebrados por forca do exercicio do direito a
novo arrendamento aplica-se o regime de duraclio limitada previsto
¢ regulado nos artigos 98.° e seguintes, sendo 0 primeiro arrenda-
mento sujeito ao regime de renda condicionada.

2 — Os arrendamentos constituidos por forca do direlto & novo
arrendamento ndo podem envolver diminuiclo de renda.

3 — Quando isso suceda, o novo contrato mantém & partida o va-
lor da renda anterior, aplicando-se o regime previsto no n.® 1,

Artigo 93.°
Excepcdes

O senhorio pode recusar o novo arrendamento quando:

a) Pretenda vender o prédio ou a fracgfio arrendada;

b) Queira o local para sua residéncia ou para nele construir a
sua habitagdo e ndo tenha na drea das comarcas de Lisboa
e do Porto e suas limitrofes, ou na respectiva localidade
quanto ao resto do Pais, casa propria ou arrendada;

¢) Queira o local para sua residéncia ou para nele construir a
sua habitacdo e resida em casa que ndo satisfaca as necessi-
dades de habitacdo propria da familia ou em casa arrendada
¢ denuncie o respectivo arrendamento;

d) Queira o local para residéncia de parentes ou afins de linha
recta, desde que estes se encontrem nas condigdes previstas
nas alineas &) ou c);

e) Pretenda afectar o local a fim diferente da habitagdo e obte-
nha, para o efeito, a necesséria licenca camararia;

/) Pretenda ampliar o prédio ou construir novo edificio, em ter-
mos de aumentar o numero de locais arrenddveis.

Artigo 94.°
Comunicagdes

I — O direito ao novo arrendamento deve ser exercido mediante
declaragdo escrita enviada ao senhorio nos 30 dias subsequentes a
caducidade do contrato anterior.

2 — Havendo pluralidade, os interessados devem enviar, no prazo
fixado, a comunicagdo referida no nimero anterior, fazendo-se, de-
pois, a sua graduacdo e escolha, segundo os critérios do artigo 90.°,
n° 2.

3 — A invocagdo de alguma das excepcdes estabelecidas no arti-
80 93.° deve ser feita pelo senhorioc mediante comunicagdo escrita
dirigida ao interessado ou interessados e enviada no prazo de 30 dias
a contar da comunicacdo referida no n.® 1.

4 — O ndo acatamento dos prazos referidos no presente artigo en-
volve a caducidade dos respectivos direitos.

Artigo 95.°

Novo contrato

| — O titular do direito a0 novo arrendamento pode recorrer a
execucdo especifica prevista no artigo 830.° do Cddigo Civil, com
as necessarias adaptacdes.

2 — Os efeitos do novo contrato retroagem a data da caducidade
do anterior.

Artigo 96.°

Indemnulzacdo e reocupacio

I — Se o senhorio ou as pessoas referidas na alinea ) do arti-
g0 93.°, desocupado o fogo, ndo o forem habitar a t{tulo perma-
nente dentro de 180 dias ou ndo permanecerem nele durante trés anos
ou ainda quando ndo sejam feitas, dentro deste ultimo prazo, as obras
que tenham justificado a recusa, pode a pessoa que teria o direito
do novo arrendamento exigir uma indemnizagdo correspondente a
trés anos de renda, calculada nos termos do regime da renda condi-
cionada anualmente actualizada e, ainda, requerer a reocupagdo do
local, mediante a celebragdo de novo contrato de arrendamento.

2 — Os direitos conferidos pelo nimero anterior podem igualmente
ser exercidos nos casos em que, desocupado o fogo com fundamenio
nas alineas a) e e) do artigo 93.°, o senhorio ndo realize a venda
nos 12 meses seguintes ou n#io o afecte, no prazo de seis meses, ao
fim invocado para a desocupacéo.

3 — Os direitos & indemnizaglo e & reocupacdo atribuidos nos ni-
meros anteriores ndo se constituem quando os factos de que depen-
dem ocorram por caso fortuito ou de forga maior, considerando-se
como tal, nomeadamente, a dificuldade de constitui¢do tempestiva,
quando necessdria, da propriedade horizontal do prédio, por facto
nflo imputdve! ao senhorio.

SECCAO V
Do direito de preferéncla

Artigo 97.°
Direlto de preferéncia

| — As pessoas referidas no artigo 90.°, sucessivamente e pela or-
dem nele estabelecida, t&m o direito de preferéncia na compra do
local arrendado.

2 — O direito de preferéncia depende, no entanto, de elas terem
pretendido, nos termos e prazos legais, exercer o direito a novo ar-
rendamento e de tal ter sido obstado pela invocagio referida na ali-
nea a) do artigo 93.°

3 — Tém aplicagdo, com as devidas adaptagdes, o disposto nos
artigos 416.° a 418.° e 1410.° do Cédigo Civil.
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SECCAO VI

Da cessagao do contrato

SUBSECGAO |

Dos contratos de duraglo limitada

Artigo 98.°
Estipula¢do de prazo efectivo

1 — As partes podem estipular um prazo para a duragdo cfectiva
dos arrendamentos urbanos para habitacdo desde que a respectiva
clausula seja inserida no texto escrito do contrato, assinado pelas
partes.

2 — O prazo referido no nimero anterior ndo pode, contudo, ser
inferior a cinco anos.

3 — As sociedades de gestdo e investimento imobilidrio e os fun-
dos de investimento imobilidrio podem celebrar contratos de arren-
damento de duragdo limitada, pelo prazo minimo de trés anos, desde
que se encontrem nas condigdes a definir para o efeito.

Artigo 99.°
Manuteng¢do do contrato e normas excluidas

I — Nos contratos previstos nesta subsecgdo, a transmissdo de po-
si¢des contratuais ndo implica a suspensio ou a interrupgdo do prazo,
nem conduz a quaisquer altera¢des no contetdo do contrato.

2 — Aos mesmos contratos ndo se aplica o disposto nos arti-
g0s 47." a 49.°, 90." a 97.° e 102.° a 109.° do presente diploma.

Artigo 100.°

Renovacdo automdtica, denuncia e revogacéio

1 — Os contratos de duragdo limitada celebrados nos termos do
artigo 98.° renovam-se, automaticamente, no fim do prazo e por pe-
riodos minimos de trés anos, se outro ndo estiver especialmente pre-
visto, quando ndo sejam denunciados por qualquer das partes.

2 — A denuncia referida no numero anterior deve ser feita pelo
senhorio mediante notificagdo judicial avulsa contra a requerida com
um ano de antecedéncia sobre o fim do prazo ou da sua renovagio,

3 — A denuncia efectuada pelo senhorio nos termos desta dispo-
sicdo ndo confere ao arrendatdrio o direito a qualquer indemnizacdo.

4 — O arrendatdrio pode denunciar nos termos referidos no n.° 1,
bem como revogar o contrato, a todo o tempo, mediante comunica-
¢do escrita a enviar ao senhorio, com a antecedéncia minima de 90
dias sobre a data em que se operam os seus efeitos.

Artigo 101.°

Execugao forguda

I — O contrato celebrado nos termos do artigo 98.°, em conjunto
com a certiddo de notificagdo judicial avulsa requerida pelo senho-
rio, nos termos do artigo 100.°, constilui titulo executivo para efei-
tos de despejo do local arrendado.

2 — O despejo referido no namero anterior segue a forma da exe-
cugldo ordindria para entrega de coisa certa.

SUBSECCAO 11
Do diferimento das desocupacles
Artigo 102.°

Diferimento

I — A desocupagdo de um local arrendado para habitagdo, moti-
vada pela cessavdo do respectivo contrato, pode ser diferida por ra-
zdes sociais imperiosas, nos termos dos artigos seguintes.

2 —— O diferimento ¢ facultado na decisdo da ac¢do de despejo que
conduza a desocupacao.

Artigo 103.°

Fundamentos

I — O diferimento referido no artigo anterior ¢ decidido de acordo
com o prudente arbitrio do tribunal, quando se demonstre alguma
das seguintes clrcunsténcias:

a) Que a desocupacdo imediata do local causa ao réu um pre-
juizo muito superior & vantagem conferida ao autor;

b) Que, tratando-se de resolugdo por ndo pagamento de rendas,
a falta do mesmo se deve a caréncia de meios do réu,

2 — No jufzo sobre o diferimento o tribunal deve ainda ter em
conta as exigéncias da boa fé, a circunsincia de o réu ndo dispor
imediatamente de outra habitagdo, o numero de pessoas que habi-
tam com o réu, a sua idade, o seu estado de satude e, em geral, a
situagdo econdmica e social das pessoas envolvidas.

Artigo 104.°

Prazo

1 — O diferimento da desocupacdo por razdes sociais nio pode
exceder o prazo maximo de um ano a contar da daia do trénsito
em julgado da sentenga que tenha decretado o despejo.

2 — O prazo referido no numero anterior absorve quaisquer ou-
tros diferimentos permitidos por leis gerais ou especiais.

Artigo 105.°

Processo

I — O pedido de diferimento formulado pelo réu ou pelo Minis-
tério Publico deve ser apresentado até aoc momento da designagdo
do dia para a audiéncia final.

2 — O autor ¢ ouvido, podendo opor-se ao diferimento na res-
posta a contestacdo ou no prazo de sete dias, conforme o pedido
tenha sido formulado na prépria contestagdo ou depois dela.

3 — Com o pedido e a resposta sdo logo oferecidas as provas dis-
poniveis e indicadas as testemunhas, a apresentar, até ao limite de
trés par parte.

4 — O tribunal, quando nio se considere esclarecido, pode reco-
lher os elementos ou informagdes que entender junto das entidades
publicas e privadas.

5 — A decis@o que diferir a desocupagdo é oficiosamente comu-
nicada, com a sua fundamentagdo, ao Fundo de Socorro Social do
Instituto de Gestdo Financeira da Segurang¢a Social.

6 — Quando o diferimento da desocupa¢do seja requerido por ca-
réncia de meios, o réu adquire automaticamente o direito ao benefi-
cio do apoio judicidrio na forma de dispensa de custas, que o juiz
pode ou ndo manter ao indeferir o requerimento ou ao ordenar a
cessacdo do diferimento.

7 — Durante o diferimento da desocupagdo nao sdo exigiveis quais-
quer custas anteriormente contadas.

Artigo 106.°
Rendas

| — No dif¢érimento, decidido com base na alinea «) do n." 1 do
artigo 103.°, pode o réu, a pedido do senhorio, ser obrigado a cau-
cionar as rendas vincendas, sob pena de perda de beneficio.

2 — No diferimento decidido com base na alinea b) do mesmo pre-
ceito cabe a0 Fundo de Socorro Social do Instituto de Gestdo Fi-
nancelra da Seguran¢a Social indemnizar o autor pelas rendas ven-
cidas ¢ ndo pagas, acrescidas de juros de mora ¢ ficando sub-rogado
nos direitos -daquele.

SUBSECCAO 1H
Das lkimitagbes 80 direito de denuncia

Artigo 107.°

Limitagodes

I — O direito de dentncia do contraio de arrendamento, facul-
tado ao senhorio pela alinea @) do n." 1 do artigo 69., ndo pode
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ser exercido quando no momento em que deva produzir efeitos ocorra
alguma das seguintes circunstdncias:

a) Ter o arrendatario 65 ou mais anos de idade ou, indepen-
dentemente desta, se encontre na situa¢do de reforma por in-
validez absoluta, ou, ndo beneficiando de pensio de invali-
dez, sofra de incapacidade total para o trabalho;

b) Manter-se o arrendatdrio no local arrendado hd 30 ou mais
anos, nessa qualidade.

2 — Para efeitos da alinea ) do numero anterior, considera-se
como tendo a qualidade de arrendatédrio o cOnjuge a quem tal posi-
¢do se transfira, nos termos dos artigos 84.° ¢ 85.°, contando-se a
seu favor o decurso do tempo de que o transmitente ja beneficiasse.

Artigo 108.°

Excepgiio is limitacdes

As limitacdes previstas no n.° | do artigo anterior ndo subsistem
quando o senhorio, sendo j& proprietario, comproprietirio ou usu-
frutudrio do prédio ou parte de prédio a data do seu arrendamento,
pretenda regressar ou tenha regressado hd menos de um ano ao Pais,
depois de ter estado emigrado durante, pelo menos, 10 anos.

Artigo 109.°

Exclusio do direito de denuncia

O direito de dendncia facultado pela alinea @) do n.° 1 do ar-
tigo 69.° ¢é excluido quando a invocada necessidade de habitagdo ou
os requisitos previstos no artigo 71.° tenham sido intencionalmente
criados.

CAPITULO III

Do arrendamento para comércio ou industria

Artigo 110.°
Nogio

Considera-se realizado para comércio ou industria o arrendamento
de prédios ou partes de prédios urbanos ou risticos tomados para
fins directamente relacionados com uma actividade comercial ou in-
dustrial.

Artigo 111.°

Cessido de exploragio do estabelecimento comercial

1 — Nao é havido como arrendamento de prédio urbano ou rus-
tico o contrato pelo qual alguém transfere tempordria ¢ onerosamente
para outrem, juntamente com o gozo do prédio, a exploracdo de
um estabelecimento comercial ou industrial nele instalado.

2 — Se, porém, ocorrer alguma das circunstincias previstas no
n.° 2 do artigo 115.°, o contrato passa a ser havido come arrenda-
mento do prédio.

Artigo 112.°

Morte do arrendatdrio

1 — O arrendamento ndo caduca por morte do arrendatdrio, mas
os sucessores podem renunciar 4 transmissda, comunicando a remincia
ao senhorio no prazo de 30 dias.

2 — O sucessor ado repunciante deve comunicar, por escrito, ac
senhorio a morte da arrendatdrio, a enviar nos 180 dias posteriares
4 ocorréncia e da qual constem os documentos auténticos ou auten-
ticados que comprovem as seus direitos.

3 — O arrendatdrio ndo pode prevalecer-se do ndo cumprimetto
dos deveres de comunicagdo estabelecidos neste artigo e deve indem-
nizar o senhorio por todos os danos derivados da omissdo.

Artigo 113.°

Cessa¢io por caducidade ou por denincia do senhorio

1 — Salvo no caso de perda da coisa ou no do artigo 112.°, n.* 3,
se o arrendamento cessar por motivo de caducidade ou por denun-
cia do senhorio, o arrendatdrio tem direito, sem prejuizo da indem-
nizagdo referida no artigo 67.°, a uma compensagdo em dinheiro,
sempre que por facto seu o prédio arrendado tenha aumentado de
valor locativo.

2 — A importéncia da compensagao é fixada pelo tribunal, segundo
juizos de equidade, mas nao pode exceder 10 vezes a renda anual.

Artigo 114.°
Desocupacio do prédio ~

1 — Quando o arrendamento tiver durado um ou mais anos e ces-
sar pelos motivos referidos no artigo anterior, o arrendatario s6 ¢é
obrigado a desocupar o prédio decorrido um ano apds o termo do
contrato ou da sua renovagao.

2 — Se o arrendamento tiver durado 10 ou mais anos, o0 prazo
para a desocupagdo ¢ de dois anos.

Artigo 115.°

Trespasse do estabelecimento comercial ou industrial

I — E permitida a transmissdo por acto entre vivos da posi¢ao
do arrendatirio, sem dependéncia da autoriza¢do do senhorio, no
caso de trespasse do estabelecimento comercial ou industrial.

2 — Nio ha trespasse:

a) Quando a transmissdo ndo seja acompanhada de transferén-
cia, em conjunto, das instalagées, utensilios, mercadorias ou
outros elementos que integram o estabelecimento;

b) Quando, transmitido o gozo do prédio, passe a exercer-se nele
outro ramo de comeércio ou industria ou quando, de um modo
geral, lhe seja dado outro destino.

3 — O trespasse deve ser celebrado por escritura piblica.

Artigo 116.°

Direitos do senhorio no caso de trespasse

1 — No trespasse por venda ou dagdo em cumprimento do esta-
belecimento comercial, o senhorio do prédio arrendado tem direito
de preferéncia.

2 — E aplicével neste caso, com as necessarias adaptagdes, o dis-
posto nos artigos 416.° a 418.° e 1410.° do Cddigo Civil.

3 — Sempre que, por contitularidade da posi¢do do senhorio ou
pela existéncia, no estabelecimento trespassado, de mais de um ar-
rendamento, haja dois ou mais preferentes, abre-se licitacdo entre
eles, revertendo o excesso para o alienante.

CAPITULO 1V
Do arrendamento para o exercicio de profissoes liberais
Artigo 117.°
Remissdo

E aplicdvel aos arrendamentos para o exercicio de profissdes libe-
rais o disposto nos artigos 110.° a 116.° .

Artigo 118.°

Cessdo da posi¢do do arrendatirio

1 — A posi¢do do arrendatario é transmissivel por acto entre vi-
vos, sem autorizagdo do senhorio, a pessoas que no prédio arren-
dado continuem a exercer a mesma profissdo.

2 — A cessdo deve ser celebrada por escritura publica.







