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Q&A | Contratos de Arrendamento sobre a Habitacao Familiar

DIPLOMAS*

DECRETO-LEI N.° 47344

Diario do Governo n.° 274/1966, Série | de 1966-11-25
Codigo Civil
https://dre.pt/web/guest/legislacao-consolidada/-/Ic/34509075/view

Artigo 80.° (Direito a reserva sobre a intimidade da vida privada)

https://dre.pt/web/guest/legislacao-consolidada/-/Ic/147103599/202101101
222/73905514/diploma/indice

Artigo 82.° n.° 1 (Domicilio voluntario geral)
https://dre.pt/web/guest/legislacao-consolidada/-/Ic/147103599/202101101
222/73905517/diploma/indice

Artigo 85.° n.° 1 (Domicilio legal dos menores e dos maiores
acompanhados)

https://dre.pt/web/guest/legislacao-consolidada/-/Ic/147103599/202101101
222/73905520/element/diploma#73905520

Artigo 89.° e ss. (Nomeacao de curador provisério)

https://dre.pt/web/guest/legislacao-consolidada/-/Ic/147103599/202101101
222/73905526/diploma/indice

Artigo 1051.° al. d) (Casos de caducidade)

https://dre.pt/web/guest/legislacao-consolidada/-/Ic/147103599/202101101
222/73906691/element/diploma#73906691

Artigo 1060.° e ss. (Nogdo)
https://dre.pt/web/guest/legislacao-consolidada/-/Ic/147103599/202101101
222/73906702/diploma/indice

Artigo 1068.° (Comunicabilidade)

https://dre.pt/web/guest/legislacao-consolidada/-/Ic/147103599/202101101
222/73906713/element/diploma#66156686

Artigo 1082.° (Revogacao)
https://dre.pt/web/guest/legislacao-consolidada/-/Ic/147103599/202101101
222/73906734/element/diploma#57572200

Artigo 1083.° (Fundamento da Resolucao)

https://dre.pt/web/guest/legislacao-consolidada/-/Ic/147103599/202101101
222/73906736/element/diploma#73906736

Artigo 1088.° e ss. (Autorizacao do senhorio)

https://dre.pt/web/guest/legislacao-consolidada/-/Ic/147103599/202101101
222/73906742/element/diploma#73906742

* A presente compilagao nao pretende ser exaustiva e nao prescinde a consulta destes e de outros textos
legais publicados em Diario da Republica, disponiveis em https:/dre.pt.
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Artigo 1093.°, n.° 2 (Pessoas que podem residir no local arrendado)

https://dre.pt/web/guest/legislacao-consolidada/-/Ic/147103599/202101101
222/73906750/element/diploma#73906750

Artigo 1097.°, n.°S 3 e 4 (Oposicado a renovacao deduzida pelo senhorio)

https://dre.pt/web/guest/legislacao-consolidada/-/Ic/147103599/20210110122
2/73906756/element/diploma#73906756

Artigo 1098.° (Oposicao a renovag¢ao ou denuncia pelo arrendatario)

https://dre.pt/web/guest/legislacao-consolidada/-/Ic/147103599/202101101
222/73906757/element/diploma#73906757

Artigo 1100.° (Denuncia pelo arrendatario)

https://dre.pt/web/guest/legislacao-consolidada/-/Ic/147103599/202101101
222/73906760/element/diploma#73906760

Artigo 1101.°, al. a) (Denuncia pelo senhorio)

https://dre.pt/web/guest/legislacao-consolidada/-/Ic/147103599/202101101
222/73906761/element/diploma#73906761

Artigo 1102.° (Dentncia para habitacao)

https://dre.pt/web/guest/legislacao-consolidada/-/Ic/147103599/202101101
222/73906762/element/diploma#73906762

Artigo 1103.° (Denuncia justificada)

https:/dre.pt/web/guest/legislacao-consolidada/-/Ic/147103599/202101101
222/73906763/clement/diploma#73906763

Artigo 1105.° (Comunicabilidade e transmissao em vida para o conjuge)

https://dre.pt/web/guest/legislacao-consolidada/-/Ic/147103599/202101101
222/73906766/element/diploma#73906766

Artigo 1106.° (Transmissao por morte)

https://dre.pt/web/guest/legislacao-consolidada/-/Ic/147103599/202101101
222/73906767/element/diploma#73906767

Artigo 1107.° (Comunicac¢ao)

https://dre.pt/web/guest/legislacao-consolidada/-/Ic/147103599/202101121
749/73906768/element/diploma#73906768

Artigo 1111.° (Obras)

https://dre.pt/web/guest/legislacao-consolidada/-/Ic/147103599/202101101
222/73906774/element/diploma#66156746

Artigo 1673.° (Residéncia da familia)

https://dre.pt/web/guest/legislacao-consolidada/-/Ic/147103599/202101101
222/73907480/element/diploma#73907480
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Q&A | Contratos de Arrendamento sobre a Habitacao Familiar

Artigo 1682.°-B (Disposicao do direito ao arrendamento)

https://dre.pt/web/guest/legislacao-consolidada/-/Ic/147103599/202101101
222/73907495/element/diploma#73907495

Artigo 1722.°, n.° 1, al. a) (Bens proéprios)

https://dre.pt/web/guest/legislacao-consolidada/-/Ic/147103599/202101101
222/73907541/diploma/indice

Artigo 1724.°, al. b) (Bens integrados na comunhao)

https://dre.pt/web/guest/legislacao-consolidada/-/Ic/147103599/202101101
222/73907543/diploma/indice

Artigo 1732.° (Estipulacao do regime)

https://dre.pt/web/guest/legislacao-consolidada/-/Ic/147103599/202101101
222/73907552/diploma/indice

Artigo 1793.° (Casa de morada da familia)

https://dre.pt/web/guest/legislacao-consolidada/-/Ic/147103599/202101101
222/73907625/element/diploma#73907625

Artigo 2103.°-A (Direito de habitacdo da casa de morada da familia e
direito de uso do recheio)

https://dre.pt/web/guest/legislacao-consolidada/-/Ic/147103599/202101101
222/73908012/element/diploma#73908012

Artigo 2131.° e ss. (Abertura da sucessao legitima)

https://dre.pt/web/guest/legislacao-consolidada/-/Ic/147103599/202101101
222/73908048/diploma/indice

DECRETO-LEI N.° 321-B/90
Diario da Republica n.° 238/1990, 1° Suplemento, Série | de 1990-10-15
Aprova o Regime do Arrendamento Urbano

https://dre.pt/web/guest/pesquisa/-/search/667147/details/normal?p_p_
auth=o0Q476xsu

Artigo 85.° (Transmissao por morte)

Artigo 107.°, n.° 1, al. a) (Limitagdes)

LEI N.° 7/2001
Diario da Republica n.° 109/2001, Série |-A de 2001-05-11
Medidas de proteccao das unides de facto

https://dre.pt/web/guest/legislacao-consolidada/-/Ic/34471975/view?p_p_
state=maximized
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Artigo 4.° (Proteccdo da casa de morada da familia em caso de ruptura)

https://dre.pt/web/guest/legislacao-consolidada/-/Ic/117352441/2021011012
38/73646862/element/diploma?p_p_state=maximized#73646862

Artigo 5.° (Protecc¢do da casa de morada da familia em caso de morte)

https://dre.pt/web/guest/legislacao-consolidada/-/Ic/117352441/2021011012
38/73646863/element/diploma?p_p_state=maximized#73646863

LEI N.° 6/2006

Diario da Republica n.° 41/2006, Série I-A de 2006-02-27
Novo Regime do Arrendamento Urbano (NRAU)
https://dre.pt/legislacao-consolidada/-/Ic/34578375/view

Artigo 9.° (Forma da comunicac¢ao)

https://dre.pt/web/guest/legislacao-consolidada/-/Ic/130791225/202101101
239/73803835/element/diploma#73803835

Artigo 12.°, n.° 1 (Casa de morada de familia)

https://dre.pt/web/guest/legislacao-consolidada/-/Ic/130791225/202101101
239/73803838/element/diploma#73803838

Artigo 26.° (Regime)

https://dre.pt/web/guest/legislacao-consolidada/-/Ic/130791225/202101101
239/73803887/element/diploma#73803887

Artigo 27.° (Ambito)
https://dre.pt/web/guest/legislacao-consolidada/-/Ic/130791225/202101101
239/73803890/diploma/indice

Artigo 28.°, n.° 1 (Regime)

https://dre.pt/web/guest/legislacao-consolidada/-/Ic/130791225/202101101
239/73803891/element/diploma#73803891

Artigo 35.°, n.° 2, al. b) (Arrendatario com RABC inferior a cinco RMNA)

https://dre.pt/web/guest/legislacao-consolidada/-/Ic/130791225/202101101
239/73803899/element/diploma#73803899

Artigo 57.° (Transmissao por morte)

https://dre.pt/web/guest/legislacao-consolidada/-/Ic/130791225/202101101
239/73803923/element/diploma#73803923
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LEI N.° 31/2012

Diario da Republica n.° 157/2012, Série | de 2012-08-14
Procede a revisao do regime juridico do arrendamento urbano, alterando
o Cdédigo Civil, o Cédigo de Processo Civil e a Lei n.° 6/2006, de 27 de
fevereiro
https://dre.pt/web/guest/pesquisa/-/search/175305/details/normal?p_p_
auth=0Q476xsu

LEI N.° '79/2014

Diario da Republica n.° 245/2014, Série | de 2014-12-19
Revé o regime juridico do arrendamento urbano, alterando o Cédigo Civil
e procedendo a segunda alteracdo a Lei n.° 6/2006, de 27 de fevereiro, a
terceira alteracdo ao Decreto-Lei n.°157/2006, de 8 de agosto, e a segunda
alteracdo ao Decreto-Lei n.° 158/2006, de 8 de agosto
https://dre.pt/web/guest/pesquisa/-/search/65949851/details/normal?p_p_
auth=0Q476xsu

LEI N.° 13/2019

Diario da Republica n.° 30/2019, Série | de 2019-02-12
Medidas destinadas a corrigir situacdes de desequilibrio entre
arrendatarios e senhorios, a reforcar a seguranca e a estabilidade do
arrendamento urbano e a proteger arrendatarios em situacao de especial
fragilidade
https://dre.pt/web/guest/pesquisa/-/search/119397715/details/normal?p_p_
auth=0Q476xsu

LEI N.° 83/2019
Diario da Republica n.°168/2019, Série | de 2019-09-03
Lei de bases da habitacao
https://dre.pt/web/guest/pesquisa/-/search/124392055/details/normal?p_p_
auth=0Q476xsu
Artigo 2°,n.° 1 (Ambito)
Artigo 8°,n.°51, 2 e 3 (Pessoas e familias)
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Domicilio
Lugar da residéncia habitual
art. 82.°/1 CC

Domicilio do menor
Lugar da residéncia da familia

art. 85.°/1CC

Residéncia dos conjuges

Os conjuges devem adoptar a residéncia da
familia

art. 1673.°CC

Relevancia (civil) do lugar de habitacao/residéncia

Reserva da vida privada
Delimitagao da esfera privada de reserva

art. 80.°CC

Auséncia

Desaparecimento da residéncia ou do lugar
onde se encontrava

art. 89.°ss. CC

Efeitos post mortem
Direito de habitagdo do conjuge/unido de
facto sobrevivo

art. 2103.°-ACC + art. 5.° Lei n.° 7/2001

MADE WITH

beautiful.ai



Particularidades do regime dos
contratos sobre a habitag¢ao familiar

Habitacado familiar propria
* Aliencdo da casa de morada de familia

* Oneracao da casa de morada de familia

* Arrendamento da casa de morada de familia

Habitacao familiar arrendada

* Comunicabilidade da posi¢do de arrendatario

e (Constituicao), transmissao e concentracao da
posicao de arrendatario em caso de ruptura

* Cessacao do contrato por iniciativa do arrendatario
* Cessdo contratual da posicdo do arrendatario
e Subarrendamento

* Transmissao por morte da posicao contratual do
arrendatario

* Denuncia pelo senhorio para habitacdo

MMMMMMMM
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Habitacao familiar
e arrendamento
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Comunicabilidade do direito do

arrendatario ao seu conjuge

“nos termos gerais e de acordo com o regime de bens vigente”: art. 1068.° CC

- Norma dispositiva?: pode ser afastada por
vontade das partes, em convencao
antenupcial

- Abrange os contratos de arrendamento ja
celebrados ou a celebrar depois do
casamento

- Separagao de bens: posicao contratual do
arrendatario = bem proéprio

- Comunhao de adquiridos: arrendamento
anterior ao casamento: a posicao de
arrendatario ndo se comunica ao cénjuge
art. 1722.°/1, a)

- Comunhao de adquiridos: arrendamento

posterior ao casamento: a posi¢ao de
arrendatario comunica-se ao conjuge
art. 1724.°, b)

- Comunhao geral: todos os bens sao

incluidos no patrimonio comum
art. 1732.°

- Aplicacao retroactiva?

- [Em qualquer dos casos, as comunicagoes

com vista a cessacdo do contrato devem
ser dirigidas “a cada um dos conjuges, sob
pena de ineficacia”]

arts. 9.°e 12.°/1 NRAU

MADE WITH
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Constituicao, transmissao e concentracao da posicao
de arrendatario em caso de divorcio ou de separagao de
pessoas e bens, ou em caso de extin¢ao da uniao de facto

arts. 1105.°,1793.°CC + art. 4.° Lein.° 7/2001

* A casa de morada de familia é * Um dos conjuges ou ambos sao
propriedade de um dos conjuges ou arrendatarios

de um dos companheiros )
e O contrato e celebrado/alterado

* A casa de morada de familia é por decisdo judicial ou por acordo
compropriedade de ambos os homolgado judicialmente (ou pelo
conjuges ou de ambos os unidos de crc), dando de arrendamento a
facto casa ao conjuge/unido de facto nao

o proprietario/arrendatario ou ndo

* A casa de morada de familia € um proprietario/arrendatario exclusivo

bem comum dO Casal Nao se aplica o art. 1068.°

llllllllll
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Cessacao do contrato de arrendamento
habitacional e subarrendamento

Consentimento necessario de ambos os conjuges, independentemente da qualidade de arrendatario e
qualquer que seja o regime de bens aplicavel ao casamento
art. 1682.°-B CC

* Resolucao * Revogacao
por incumprimento do senhorio por mutuo consentimento
art. 1083.° CC art. 1082.° CC

* Oposicdo a renovagao * Cessao da posicao
Contratos com prazo certo contratual

art. 1098.° CC
« Subarrendamento

» Denuncia Total ou parcial
Contratos com durac¢do indeterminada arts. 1060.° ss e 1088.° ss

art. 1100.°CC
« Comodato

Total ou parcial

MADE WITH

beautiful.ai



Transmissao por morte da posi¢cao do arrendatario

Regimes vigentes: Codigo Civil e NRAU
Afastam o regime sucessério (art. 2131.° e ss)
Obviam a caducidade do contrato (art. 1051.°, d))

art. 1106.° CC

Contratos celebrados na
vigéncia do NRAU (Lein.°
6/2006)

REGIME ACTUAL

art. 26.° NRAU (remete
para o art. 57.°)

Contratos celebrados na
vigéncia do RAU (DL n.°
321-B/90)

REGIME TRANSITORIO |

art. 57.° NRAU

Contratos celebrados antes da

vigéncia do RAU (DL n.°
321-B/90)

REGIME TRANSITORIO II

MMMMMMMM
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Aplicacao da lei no tempo

Morte do arrendatario
antes da vigéncia do
RAU (DL n.° 321-B/90)
art. 1111.° do CC (redacgao
anterior ao RAU)

Morte do arrendatario
na vigéncia do NRAU
(Lei n.° 6/2006)

art. 1106.° CC /art. 26.°/57.°
NRAU

Lein.°79/2014, de
19.12

art. 85.° RAU

Morte do arrendatario
na vigéncia do RAU:
(DL n.° 321-B/90)

Lei n.° 13/2019, de

e,
t/@ ) Lein.°31/2012, de
12.02

— 14.08
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Transmissao por morte da posi¢ao do arrendatario
Regime-regra: art. 1106.°CC

Conjuge “Unido de facto”/“De facto unido” “Economia comum”
e com residéncia no locado e ha maisde um ano e ha mais de um ano
e pressupde a convivéncia com o e nao se exige periodo minimo de residéncia e nado se exige periodo minimo de residéncia
arrendatario? no locado no locado
e separado de facto? ¢ prefere o parente ou afim mais proximo e,

e separado de pessoas e bens? entre estes, o mais velho

e nocao de economia comum do art. 1093.°,

e articulagdo com o art. 1068.°
n.*2; €C?

MADE WITH
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Transmissao por morte da posicao
do primitivo arrendatario
Regime transitorio (contratos anteriores a 2006): art. 57.° + art. 26.°/2 NRAU

Conjuge Unido de facto
e com residéncia no locado ¢ ha mais de dois anos
e articulagdo com o art. 1068.°? e com residéncia no locado ha mais de um ano

e 2+1=3/2(1nolocado)=27?

MMMMMMMM
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Transmissao por morte da posicao

do primitivo arrendatario

Regime transitorio (contratos anteriores a 2006): art. 57.° + art. 26.°/2 NRAU

Ascendentes em 1.° grau
e convivéncia ha mais de um ano
e prefere o ascendente mais velho

e hatransmissdo por morte entre ascendentes
(dupla transmissao)

e ascendentes com menos de 65 anos: NRAU
(contrato com prazo certo de 2 anos)

Filhos e enteados
menores de um ano

maiores de um ano e menores de 18/26 que
convivessem ha mais de um ano

portadores de deficiéncia com grau de
incapacidade =ou>a 60%

maiores de 65 anos, que convivessem ha mais
de 5 anos e RABC do agregrado <a 5 RMNA

prefere o mais velho

MADE WITH
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e O direito a transmissdo nao se verifica se o
titular desse direito tiver outra casa,
propria ou arrendada na area dos concelhos
de Lisboa ou do Porto e seus limitrofes, ou
no respectivo concelho quanto ao resto do
Pais, a data da morte do arrendatario

o Lein.®31/2012

e casa propria arrendada?

* casa propria dada em usufruto?

e em ruinas?

e titularidade de um direito de usufruto?
e arrendada para fins nao habitacionais?

= alternativa imediata de alojamento ou deve ser interpretado
literalmente? v. art. 1102.° CC

arts. 1106.°/4CC;57.°/3NRAU  Sm—
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Transmissao por morte da posicao
do arrenadatario: outras questoes

©

A transmissao da posicao do
arrendatario transfere-se pela ordem
das alineas dos art. 1106.° CC e 57.°
NRAU

Transmitida a posi¢ao contratual, os
potenciais transmissarios que se
seguiriam pela ordem indicada nao
tém direito a viver no arrendado

Em caso de dentincia do contrato pelo
transmissario o contrato cessa

Em caso de morte do transmissario
ndo havera 2° transmissdo por morte
na hipotese do art. 57.° (com excepg¢ao
da transmissao entre ascendentes)

Na hipotese do art. 1106.°, funcionara
novamente o normativo, agora na
pessoa do transmissario

Dever de comunicagao, em qualquer
regime: art. 1107.° no prazo de 3
meses (forma: art. 9.°/1 NRAU)

MADE WITH
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A necessidade de habitacao do senhorio e
dos seus descendentes

MMMMMMMM
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Dentncia para habita¢ao do senhorio e descendentes
em 1.° grau (contratos de dura¢ao indeterminada)

Regime-regra: arts. 1101.°, a), 1102.°,1103.° CC

e O senhorio tem que ser
proprietario, comproprietario
ou usufrutuario do prédio ha
mais de dois anos ou ter
adquirido o prédio por sucessao

e N3o pode ter casa propria, ha
mais de um ano, que satisfaca
as suas necessidades de
habitacao

e Pagamento do montante
equivalente a um ano de renda

e Pré-aviso minimo de 6 meses

e Devera habitar no prazo de 3
meses e pelo periodo minimo
de 2 anos

e O contrato de arrendamento
nao pode ter uma duragao total
inferior a 2 anos

lllllllll



Dentncia para habita¢ao do senhorio e descendentes
em 1.° grau (contratos de duracao indeterminada)

Regime transitorio (contratos celebrados antes de 2006): art. 26.°/1/4, 27.°,28.°/1 + art 35.°/2a), b) NRAU

e Aplica-se o limite do art. e Aindemnizacdo é calculada
107.°/1a) do RAU: “(Nao) tero com base no valor anual da
arrendatario 65 ou mais anos de renda=a 1/15do valordo
idade ou, independentemente locado resultante da sua
desta, se encontre na situacao avaliacao

de reforma porinvalidez
absoluta, ou, nao beneficiando
de pensao de invalidez, sofra de
incapacidade total parao
trabalho”
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Dentncia para habita¢ao do senhorio e descendentes
em 1.° grau (contratos com prazo certo)

art. 1097.°/3/4 CC + art. 1102.°, 1103.°/1/5/9 CC

® Aoposicdo a 1.2 renovacgao do e Aplicam-se os requisitos gerais
contrato de arrendamento com da denuncia para habitacao
prazo certo so produz efeitos
decorridos 3 anos da celebracao e Alei nao exige que o contrato
de arrendamento tenha

e Mas o senhorio pode denunciar duracgao total de pelo menos 2
o contrato em caso de anos (?)
necessidade de habitacao
propria ou dos descendentes e E se o prazo certo inicial é
em 1.° grau superior a 3 anos? Mantém-se a

possibilidade de denuncia?
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Lei de bases da habitacao: Lei n.° 83/2019, 3.09

* “Todos tém direito a habitacdo, parasie
para a sua familia, independentemente
da ascendéncia ou origem étnica, sexo,
lingua, territdrio de origem,
nacionalidade, religiao, crenca,
convicgoes politicas ou ideologicas,
instrucao, situacdo economica, género,
orientacao sexual, idade, deficiéncia ou
condicao de saude”
art. 2.°/1

e “Apolitica de habitacao € direcionada
para as pessoas e familias”

art. 8.°/1

e “Para os efeitos da presente lei, as

'unidades de convivéncia', entendidas
como conjuntos de pessoas que, de livre
vontade, partilham a habitacao de forma
habitual e permanente, sem economia
comum e independentemente da
relagao existente entre si, gozam de
protecao equivalente a das familias”

art. 8.°/2

* Apolitica de habitacado integra medidas

de protecao especial dirigidas a: jovens,
cidadaos com deficiéncia, pessoas
idosas, familias com menores,
monoparentais ou numerosas

art. 8.°/3

MADE WITH
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