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A NOVA LEI DO ARRENDAMENTO URBANO
EALEGISLACAO COMPLEMENTAR

A nova Lei do Arrendamento Urbano, Lei n°® 6/2006, de 27 de Fevereiro, entra em vigor no dia 28 de Junho
assim como um conjunto de Decretos Lei que regulamentam a Lei.

Na continuacdo da sua intervencdo publica na discussdo e esclarecimento da Lei, a AIL promove mais um
conjunto de sessdes de esclarecimento e debate sobre a nova Lei.

As sessdes sdo para os socios da AlL e para a todos os que nelas queiram participar.

SESSOES DE ESCLARECIMENTO

DATA HORA LOCALIDADE LOCAL MORADA
20-Jun-06 21,00 |Lisboa Grupo Sportivo Adicence Rua Norberto Araujo, 19
21-Jun-06 21,00 |Vila Franca de Xira Junta de Freguesia Rua Dr. Vasco Moniz (atras da Igreja Matriz)
22-Jun-06 21,00 |Lishoa Junta de Freguesia da Ajuda Calcada da Ajuda, 236
26-Jun-06 20,30 [Lisboa Junta de Freguesia de Benfica Av. Gomes Pereira, 17
26-Jun-06 21,00 |Trafaria Sociedade Musical Trafariense Av da Liberdade, 20
28-Jun-06 21,00 [Almada Incrivel Almadense Rua Capitdo Leitédo, 3
29-Jun-06 21,00 |[Barreiro Clube 31 de Janeiro "Os Celtas" Rua Dr. José Manuel Pacheco, 124
23-Jun-06 19,00 |Lisboa \Voz do Operério Rua da Voz do Operario
Amadora Freguesia da Venteira local e data a divulgar
Famdbes Junta de Freguesia local e data a divulgar

PARTICIPE!

TRAGA UM VIZINHO! TRAGA UM AMIGO!

SOCIEDADES DE REABILITACAO URBANA

Jéa constituidas em Lisboa, na Zona Ocidental, na Zona Oriental e na Baixa
Pombalina, a sua intervencéo podera causar problemas aos inquilinos, por exemplo,

quanto as rendas, quanto aos realojamentos, etc.

acompanhamento.

Todos os associados devem consultar a AlL para 0s necessarios esclarecimentos e




A Lei n° 6/2006, de 27 de Fevereiro

A Lei n° 6/2006 aprovou o Novo Regime do
Arrendamento Urbano, NRAU, que se aplica a
todos os contratos de arrendamento em vigor ou
que vierem a ser celebrados a partir de 28 de
Junho.

O NRAU prevé um regime transitério para
todos os contratos de arrendamento existentes,
com especificidades quanto a transmissdo por
morte, as limitagdes no direito de dentncia por
parte do senhorio, aos trespasses e cessdes de
quotas e as obras.

Para todos o0s contratos habitacionais
celebrados antes de 15/11/1990 e néo
habitacionais celebrados antes de 05/10/1995,
0 NRAU prevé a actualizagdo das rendas numa
base maxima anual correspondente a 4% do
valor patrimonial fixado por avaliagdo fiscal do
locado, multiplicado pelo coeficiente de
conservagao.

Aplica-se a  todos 0S contratos
independentemente da idade e do
rendimento dos inquilinos.

Os valores do coeficiente do estado de
conservacdo variam entre 1,2 (EXCELENTE),
1 (BOM), 0,9 (MEDIO), 0,7 (MAU) e 0,5
(PESSIMO), mas a actualizagio da renda so
pode verificar-se para locados cujo coeficiente
seja igual ou superior a 0,9 (MEDIO).

A determinacdo do estado de conservacdo é
solicitada pelo senhorio, sendo realizada por
um arquitecto ou engenheiro inscrito na
respectiva Ordem, designado por sorteio pela
Comissao Arbitral Municipal.

A actualizagdo da renda s6 podera ter lugar
por iniciativa do senhorio se o locado estiver
fiscalmente avaliado pelo servi¢o de financas
h& menos de trés anos e a determinacdo do
estado de conservagdo se possa considerar,
no minimo, no coeficiente 0,9 (MEDIO),
desde que haja acordo do inquilino.

A actualizacdo da renda para os contratos

habitacionais far-se-a  faseadamente em
periodos de:

a) 2 anos para os agregados familiares

com rendimentos mensais superiores a

15 Salarios Minimos (€ 5.788,50),

excepto quando o arrendatéario tenha

mais de 65 anos ou deficiéncia igual
ou superior a 60%, onde se aplica a
alinea c), ou quando se verifique a
falta de residéncia permanente no
locado;

b) 5 anos para os agregados familiares
com rendimentos mensais entre 5
Salarios Minimos (€ 1.929,50) e 15
Salarios Minimos (€ 5.788,50), que
ndo estejam nas condi¢des de idade ou
deficiéncia previstas na alinea c);

c) 10 anos para os agregados familiares
com rendimentos mensais inferiores a
5 Salarios Minimos (€ 1.929,50), e/ou
quando o inquilino tenha idade
superior a 65 anos, e/ou deficiéncia
com grau comprovado de incapacidade
superior a 60%;

A actualizacdo da renda para os contratos néo
habitacionais far-se-4 em periodos de:

a) 10 anos quando seja estabelecimento
aberto ao publico, uma micro empresa
ou pessoa singular, ou aquisi¢cdo por
trespasse ha menos de 5 anos, ou
estabelecimento  situado em érea
critica de recuperagdo e reconversdo
urbanistica, ou actividade classificada
de interesse nacional ou municipal;

b) Imediata quando o arrendatério
conserve o local encerrado ou sem
actividade regular hd mais de um ano,
ou ocorra trespasse, locacdo do
estabelecimento, ou  transmissdo
intervivos de posicBes sociais em mais
de 50%, apds a entrada em vigor do
NRAU

¢) 5 anos nos casos nao compreendidos
nas alineas anteriores;

Apbs a comunicacdo escrita do senhorio, 0
inquilino tem um prazo de resposta de 40 dias
para invocar e provar as circunstancias atras
descritas, podendo opor-se a proposta do
senhorio requerendo este nova avaliagdo fiscal
ou denunciar o contrato.

A nova renda é devida no terceiro més seguinte
ao da comunicacdo do senhorio.

A transmissao por morte esta sujeita a regras
que cerceiam significativamente os direitos
de quem reside no locado.

A ASSOCIACAO DOS INQUILINOS LISBONENSES

aconselha todos os inquilinos, habitacionais e n&o habitacionais, a nao aceitarem
gualquer proposta dos senhorios para alteracéo de rendas ou de outras condicOes

contratuais sem consultarem um advogado.
CONSULTE OS SERVICOS JURIDICOS DA AlIL




O Rendimento Anual Bruto Corrigido

O Rendimento Anual Bruto Corrigido - RABC
¢ de grande importancia pois determina o
faseamento  (periodo de transicdo) da
actualizacdo das rendas, bem como a atribuicéo
do subsidio de renda.

Para o célculo do RABC é considerado o
rendimento total do agregado familiar, isto é, de
todos aqueles que vivam em comunhdo de
habitagcdo com o inquilino.

Sdo factores de correccdio do RABC,
designadamente, os dependentes com idade
inferior a 26 anos e com rendimentos inferiores
ao salario minimo nacional, ou que frequentem
0 11° ou 12° anos ou um curso médio ou
superior, e os deficientes com grau de
incapacidade igual ou superior a 60%.

O Subsidio de Renda e a Taxa de Esforco

O Subsidio de Renda pode ser atribuido a quem
tenha um RABC inferior a 3 Salarios Minimos
(€ 1.157,70), ou idade igual ou superior a 65
anos e um RABC inferior a 5 Salarios Minimos
(€1.929,50)

O Subsidio de Renda é requerido nos servicos
da seguranga social da &rea da residéncia, tendo
0 requerente e o agregado familiar de autorizar
0 acesso a informac&o fiscal relevante para

determinacédo do RABC.

O Subsidio de Renda é anual e renovavel por
igual periodo e ndo é cumulavel com qualquer
outro de idéntica natureza ou finalidade.

A Taxa de Esforco tera uma variacéo entre 15%
e 30% do RABC, para efeitos da atribui¢do do
subsidio de renda.

As Obras em Prédios Arrendados

As obras a realizar em prédios arrendados
podem ser a cargo do senhorio, do municipio ou
do inquilino.

A Lei prevé a denl(ncia do contrato de
arrendamento para demolicdo ou obras de
remodelagdo ou de restauro profundo no prédio.

As obras de remodela¢do ou restauro profundo
podem levar também a suspensdo do contrato
desde que o senhorio assegure o realojamento.

Caso as partes ndo cheguem a acordo em fazer
cessar o contrato mediante uma indemnizacéo, o
litigio sera decidido em tribunal.

As obras, por regra, devem ser a cargo do
senhorio.

As entidades publicas podem proceder a
realizacdo de obras coercivas caso o senhorio as
ndo realize depois de intimado, procedendo ao
despejo administrativo e ocupacgdo do prédio até
a conclusdio das mesmas. O despejo
administrativo s6 pode verificar-se ap6s o
municipio assegurar o realojamento temporéario
dos inquilinos.

O inquilino pode proceder & realiza¢do de obras
quando estas obras ndo estejam a seu cargo ou a
degradacdo do prédio ndo seja devida a sua
actuacdo ilicita. O inquilino s6 podera realizar
estas obras quando o senhorio e 0 municipio as
ndo realizarem no prazo de 6 meses.

O inquilino que realizar as obras pode efectuar a
sua compensac¢do no valor da renda actualizada.

A Determinacao e Verificacao do Coeficiente de Conservacao

A actualizacdo das rendas dos contratos
habitacionais  celebrados anteriormente a
15/11/1990 e ndo habitacionais celebrados
anteriormente a 05/10/1995 estd dependente da
determinacdo e verificacdo do coeficiente de
conservacao.

A lei considera 5 niveis de conservagdo —
Excelente (1,2), Bom (1,0), Médio (0,9), Mau
(0,7) e Péssimo (0,5).

A actualizacdo das rendas destes contratos s
pode verificar-se se 0 estado de conservacao do
prédio for Médio, Bom ou Excelente conforme
for determinado pela CAM.

A determinagdo do nivel de conservagdo é
sempre da iniciativa do senhorio, da
competéncia da CAM e realizada por arquitecto,
engenheiro ou engenheiro técnico por ela
nomeado.

NAO DEIXE ESGOTAR OS PRAZOS DE RESPOSTA!




As Comissdes Arbitrais Municipais

As Comissbes Arbitrais Municipais - CAM séo
de @mbito municipal e tém representantes dos
inquilinos e dos senhorios, entre outros
membros.

As CAM tém a competéncia para promover a
determinacdo do coeficiente de conservacéo,

designar os técnicos, decidir sobre reclamacgdes
inerentes, e sobre questdes relativas a obras a
realizar nos prédios.

Das decisbes da CAM cabe recurso para 0
tribunal da comarca.

Os Elementos do Contrato de Arrendamento

Os contratos de arrendamento urbano devem ser
celebrados por escrito e conter os elementos que
constam da Lei.

A omissao de elementos pode levar a invalidade
ou ineficacia do contrato.

O Conceito Fiscal de Prédio Devoluto

Os prédios e fogos considerados devolutos terdo
um agravamento do IMI.

Compete aos municipios identificar os prédios e
fogos devolutos.

Os restantes diplomas legais complementares

A Lei prevé ainda mais um conjunto de
diplomas de regulamentacdo dos Regimes do
Patriménio Urbano do Estado, da Intervencéao
dos Fundos de Investimento Imobiliario e de

NOTA FINAL:

Pensdes na renovacdo e requalificacdo urbana,
do Observatorio da Habitacdo e da Reabilitacdo
e da Utilizacdo de Espacos em Centros
Comerciais.

No momento em que este Jornal € elaborado ainda nédo se conhece o teor final dos
DL complementares.

A AIL considera que s6 pode haver denuncia dos contratos para efeitos de obras
de restauro e de remodelagdo profundas desde que haja acordo entre as partes.
Quanto a composicdo das CAM a AlL considera desnecessario um elevado nimero
de elementos na sua composicdo porque prejudica o seu funcionamento.

A informacao agora apresentada € resumida
e nao dispensa o conhecimento da LEI.

ADMINISTRACAO DE CONDOMINIOS

Um Servico para Condéminos e Condominios

Consulte a AIL

Propriedade: Associacao dos Inquilinos Lisbonenses — Sede: Av. Aimirante Reis, 12 — 1150-017 Lisboa — Tel 218 854 280 — Fax 218 854 281
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Almada: Pct. D. Pedro |, 3 - 1° Dt — Tel/Fax 212 769 061
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