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O Governo anunciou, em sede de reuniao de Conselho de Ministros, de 9 de
julho de 2026, um novo pacote de medidas destinadas ao mercado do

arrendamento urbano.

Este pacote integra a revisao do Novo Regime do Arrendamento Urbano
(NRAU) e procura, em simultaneo, reforcar a posicao dos senhorios e criar
mecanismos adicionais de protecao para arrendatarios em situacao de maior

vulherabilidade.

Destacam-se as seguintes medidas:

1. Reducao de trés para dois meses do prazo de incumprimento
necessario para avancar com um despejo.

2. Novas regras para os contratos celebrados antes de 1990.

3. Fim do limite de atualizacao anual das rendas, atualmente nos 2%,
que estava previsto até 2029.

4. Aprovacao de um Decreto-Lei que cria o Fundo de Emergéncia para a
Habitacao (FEH), previsto ja no Orcamento de Estado para 2024,
destinado a apoiar pessoas e familias em situacao de emergéncia
habitacional, tais como despejos motivados por caréncia econdomica
ou situagoes de violéncia domestica.

5. Flexibilizacao das regras relativas a caucao e ao pagamento
antecipado de rendas nos novos contratos.

6. Possibilidade das comunicacdoes entre senhorio e arrendatario serem

efetuadas por via eletronica, mediante acordo entre as partes.
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7. Revisao das regras relativas a oposicao a renovacao dos contratos e ao

exercicio do direito de preferéncia do arrendatario.

8. Simplificacao e agilizacao dos procedimentos de despejo e das

notificacdes entre as partes, com o objetivo de acelerar a resolucao dos

litigios.

Despejo

Dois meses de nao
pagamento de rendas podem
justificar o despejo, em vez
dos atuais trés meses

exigidos.

Em caso de incumprimento
reiterado, o despejo pode ser
iniciado sempre que se
verifigue um atraso no
pagamento igual ou superior
a oito dias por mais de trés
vezes seguidas ou
interpoladas, durante um
periodo de 12 meses, ou mais
de quatro vezes em 18

meses.
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Atualizacao de rendas em contratos antigos

« Para arrendatarios com menos de 65 anos e rendimento anual do
agregado familiar for inferior a €64.400, a renda permanece inalterada por
um periodo de cinco anos. Se o rendimento anual do agregado ultrapassar
esse montante, a renda podera ser atualizada para 1/15 do Valor
Patrimonial Tributario (VPT) do imovel.

« No caso de arrendatarios com 65 ou mais anos, o contrato nao transita
para 0 NRAU. Contudo, se o rendimento anual do agregado exceder

€64.400, a renda pode tambem ser atualizada para 1/15 do VPT.

Caugao e antecipacao de rendas

A proposta prevé uma maior liberdade na definicao das condicdes
contratuais, permitindo que senhorio e arrendatario negoceiem livremente o
montante da caucgao.

Nos novos contratos, podera ainda ser acordado o pagamento antecipado de
rendas até ao limite maximo de trés meses por oposicao aos dois meses
atualmente previstos, mantendo-se, nos contratos em vigor, as condicoes ja

acordadas entre as partes.

Comunicagoes entre as partes

A proposta prevé a possibilidade de senhorio e arrendatario acordarem a
utilizacao de meios eletronicos para as comunicacoes relativas ao contrato de
arrendamento, simplificando a forma como estas passam a ser efetuadas.

Em termos gerais, a reforma procura reforcar a liberdade contratual entre
senhorios e arrendatarios, simplificar os mecanismos de resolucao de litigios
e de despejo e manter mecanismos de protecao para os arrendatarios em
situacao de maior vulnerabilidade, designadamente idosos, pessoas com

deficiéncia e agregados economicamente mais fragilizados.
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As medidas acima descritas correspondem as decisdoes aprovadas pelo
Governo em Conselho de Ministros, pelo que ainda nao se encontram em vigor.
Seguir-se-a a votacao da versao final dos respetivos diplomas legais, a sua
promulgacao pelo Presidente da Republica e a publicacao em Diario da
Republica. Apenas apos a respetiva publicacao, e na data de entrada em vigor

prevista em cada diploma, as novas regras produzirao efeitos juridicos.

Caso pretenda acompanhar estes desenvolvimentos ou esclarecer alguma
questao, as nossas equipas de Direito Imobiliario, Urbanismo, Civil e
Contencioso encontram-se disponiveis para o apoiar na analise destas medidas

e na sua aplicacao pratica.
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