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Estado atual do regime da transicao para o Novo Regime
do Arrendamento Urbano (NRAU) e atualizacao das Rendas

The current state of the urban lease transition legal regime
and respective rules for updating rents

Vitor Palmela Fidalgo®
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Resumo: O presente estudo tem como objetivo estabelecer uma analise do estado
atual do regime da transi¢do para o Novo Regime do Arrendamento Urbano
(NRAU) e atualizacdo das rendas, no que diz respeito aos contratos de arrenda-
mento celebrados antes da vigéncia do Regime do Arrendamento Urbano (RAU) e
aos contratos ndo habitacionais celebrados antes da entrada em vigor do Decreto-Lei
n.°257/95, de 30 de setembro, dando especial enfoque as recentes alteracoes levadas
a cabo pela Lei n.° 13/2019, de 12 de fevereiro.

Palavras-chave: Arrendamento urbano; NRAU; regime transitorio; atualizacio
das rendas.

Abstract: This article aims to establish an analysis of the current state of the urban
lease transition legal regime and respective rules for updating old rents applicable
to lease agreements signed before the RAU came into force, and to nonresidential
agreements signed before the coming into force of Decree-Law 257/95 of 30
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September, focusing in particular on the recent amendments carried out by Law
no. 13/2019 of 12 February.

Keywords: Urban lease legal regime; NRAU; transitional legal regime; rent up-
dating regime.

§ 1. Introducao

O tema que ocupa a presente apresentagdo! diz respeito ao estado atual do regime
da transi¢do para o Novo Regime do Arrendamento Urbano (doravante NRAU) e
atualizac@o das rendas. Conforme ¢ sabido, tendo como desiderato corrigir a signi-
ficativa desatualizagdo no valor das rendas no que concerne aos contratos de arren-
damentos habitacionais celebrados antes da vigéncia do Regime do Arrendamento
Urbano (doravante RAU) e aos contratos nao habitacionais celebrados antes da en-
trada em vigor do Decreto-Lei n.° 257/95, de 30 de setembro, a lei permite ao se-
nhorio efetuar uma transicdo para o NRAU por sua iniciativa, estando, contudo, esta
possibilidade adstrita a critérios legalmente estabelecidos.

Caber-nos-a analisar qual o estado atual desta transi¢do, sendo que esta discussido
nao poderia ser mais oportuna. Mais concretamente, por dois motivos. Desde
logo, foi recentemente aprovado um pacote de medidas legislativas em matéria
de arrendamento urbano, onde uma das leis aprovadas, a Lei n.° 13/2019, de 12
de fevereiro, levou a cabo importantes alteragcdes nesta matéria, que ndo passam,
unicamente, pelo regime de atualizagdo das rendas. Por outro lado, a sucessdo
de regimes legislativos que tém alterado o regime transitdrio de transicao para o
NRAU e atualizacdo das rendas, respeitante aos contratos de arrendamentos ha-
bitacionais celebrados antes da vigéncia do RAU e aos contratos nao habitacio-
nais celebrados antes da entrada em vigor do Decreto-Lei n.° 257/95, de 30 de
setembro — regimes esses que criam novas normas de direito transitorio — obri-
gam-nos a um necessario ponto de situagdo nesta matéria. De facto, ndo sera des-
comedimento afirmar que o regime de transicdo para o NRAU e atualizagao das
rendas se tornou um dos regimes mais complexos em matéria de arrendamento

'O presente texto que se publica serviu de base a nossa intervengdo, no dia 28 de margo de 2019,
no Congresso de Direito do Arrendamento, organizado pela Almedina, e com coordenacdo cientifica
do Professor Doutor Luis Menezes Leitdo. Além de algumas notas que foram acrescentadas ao texto,
foi ainda alterada a forma coloquial do discurso mantido na conferéncia.
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urbano, tanto pela burocracia procedimental envolvida, como pela sucessao ¢
sobreposicao de regimes.

Com efeito, fazendo sempre o contraponto entre contratos habitacionais celebrados
antes vigéncia do arrendamento urbano e os contratos ndo habitacionais celebrados
antes do D.L. 257/95, de 30 de setembro, iremos analisar o regime juridico contido,
maioritariamente, no NRAU, nomeadamente as regras de direito transitdrio material
que surgem no art. 27.° e seguintes. E dizemos “maioritariamente”, pois algumas destas
disposigdes terdo de ser conjugadas com outras normas de direito transitorio, sejam
as presentes nas diferentes leis extravagantes que foram alterando o NRAU, sejam as
que se encontram noutros regimes juridicos, como € o caso das disposigdes que surgem
no Regime Juridico das obras em Prédios Arrendados (doravante RIOPA).

§ 2. Da Lei n.” 6/2006, de 27 de fevereiro, ao estado atual: em especial,
a Lei n.” 13/2019, de 12 de fevereiro

A circunstancia de a presente exposi¢ao se propor a dar uma perspetiva sobre o es-
tado atual do regime de transi¢do para o NRAU e atualiza¢do das rendas, obriga-nos
a realizar um breve périplo aos anteriores regimes de direito transitorio material.

O regime inicial de transi¢do para o NRAU (Lei n.° 6/2006, de 27 de fevereiro),
quanto aos contratos de arrendamento objeto do presente estudo, continha regras
distintas das que vigoram atualmente?. A atualizagdo extraordinaria das rendas no
arrendamento para habita¢do®, que ndo podia ultrapassar o limite maximo de 4%
do valor do locado?, dependia, cumulativamente, de trés fatores:

i. da avalia¢do do locado realizada ha mais de trés anos®;

ii. do nivel de conservagao atribuido ao locado, nomeadamente de ter sido atri-
buido um nivel ndo inferior a trés (estado de conservagdo médio)®;

2 Sobre este regime, vide, por todos, Cf. GRAVATO MORAIS, Arrendamento para Habitagdo — Regime
Transitorio, Coimbra, Almedina, 2007, p. 82 e ss.; MENEZES LEITAO, Arrendamento Urbano, 3.% ed.,
Coimbra, Almedina, 2007, p. 141 e ss.

3 Que se dava por iniciativa do senhorio (v. art. 34.°, n.° 1, do NRAU (versdo inicial)).

4V. art. 31.° do NRAU (versdo inicial), que estipulava o seguinte: “A renda actualizada nos termos
da presente sec¢do tem como limite maximo o valor anual correspondente a 4% do valor do locado”.

SV. art. 32.°, a), do NRAU (versdo inicial).
6V. art. 32.°,b), do NRAU (versdo inicial).
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iii. de ndo estarmos perante um contrato de arrendamento sujeito a renda condicionada’.

Ao contrario do periodo previsto atualmente, o prazo de resposta do arrendatario
a iniciativa do senhorio era de 40 dias, sendo que, nesta, o arrendatario poderia
invocar as seguintes circunstancias®:

1. rendimento anual bruto corrigido (RABC) do agregado familiar inferior a cinco
retribui¢cdes minimas nacionais anuais (RMNA); e/ou,

ii. idade igual ou superior a 65 anos ou deficiéncia com grau comprovado de in-
capacidade superior a 60%.

Dependendo das circunstancias referidas, das condigdes economicas ou sociais
do arrendatario, existia um regime de atualizagdo faseada de renda ao longo de
dois, cinco ou dez anos’.

Tendo em conta o fracasso desta reforma, especialmente devido aos elevados cus-
tos para os senhorios que envolvia esta atualizag@o, por pressao do Fundo Mone-
tario Internacional, da Comissdo Europeia e do Banco Central (7Troika), que exigia
uma liberalizag@o das rendas antigas em troca de assisténcia financeira, foi pro-
mulgada a Lei n.° 31/2012, de 14 de agosto, que veio alterar o regime transitorio
dos contratos de arrendamento habitacionais celebrados antes da entrada do RAU
¢ dos nao habitacionais celebrados antes do D.L. 257/95, de 30 de setembro. Este
regime veio facilitar a transi¢do dos antigos contratos para o novo regime, pro-
movendo uma negociagdo entre as partes'” e revogando o regime de atualizagdo
faseada presente na versdo anterior do NRAU. Em termos concretos, todo o regime
dos arts. 30.° a 37.° foi alterado, deixando a atualizagdo das rendas de estar sujeita
aos requisitos referidos supra, que limitavam, em grande medida, a possibilidade
de atualizagdo. Por outro lado, para os senhorios que ja tivessem iniciado o pro-
cesso de atualizagdo das rendas ao abrigo do regime anterior, ou caso ja tivesse
existido avaliacdo do locado, a lei, no seu art. 11.°, n.° 1, veio permitir aos senho-
rios optarem por se manterem nesse mesmo regime.

Contudo, o paradigma estabelecido pela Lei n.° 31/2012 tem sido, em grande parte,
alterado com as sucessivas reformas. Apesar de o regime de transi¢do para o
NRAU e atualizacao das rendas conter, ainda, a base da reforma de 2012, certo ¢
que as posteriores alteragdes tém atenuado o pendor liberal que havia sido dado a

7V. art. 61.° do NRAU (versdo inicial).

8 V. art. 37.°, n.° 3, do NRAU (versio inicial).

° Cf. art. 38.° ¢ ss. do NRAU (versdo inicial).

10V, art. 1.° b), da Lei n.° 31/2012 de 14 de agosto.
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esta matéria. Desde logo, a Lei n.° 79/2014, de 19 de dezembro, que alargou este
regime aos contratos de arrendamento ndo habitacionais!' ¢ onerou o senhorio
com uma maior burocracia procedimental em todo o processo de transi¢do para o
NRAU e atualizagdo das rendas. Por exemplo, no art. 30.° do NRAU, na versao
de 2012, onde, para a comunicagdo do senhorio, era apenas previsto que o con-
teudo da mesma indicasse i) o valor da renda, o tipo e a duragdo do contrato pro-
postos; ii) o valor do locado, e iii) copia da caderneta predial urbana; passou a
prever-se mais quatro alineas relacionadas com a tutela do arrendatario, nomea-
damente i) a referéncia ao prazo de resposta, que se estabeleceu em 30 dias; iii) o
contetido que essa resposta podera apresentar; iii) as circunstancias que o arren-
datario pode invocar na resposta e a necessidade de serem apresentados os respe-
tivos documentos comprovativos; iv) as consequéncias da falta de resposta ou da
ndo invocagdo de determinadas circunstiancias economicas ou sociais, respeitantes
ao arrendatario'?.

A Lein.®43/2017, de 14 de junho, no sentido da restri¢ao a liberalizacao da lei de
2012, veio prever a prorrogagdo do congelamento das rendas por mais oito anos
para arrendatarios que comprovassem algumas circunstancias de cariz social ou
econdmico'?, que veio a ser seguida pela Lei n.° 30/2018, de 16 de julho, ao prever
um regime extraordinario para a protecdo de pessoas idosas ou com grau de defi-
ciéncia igual ou superior a 60% que residissem no locado hé mais de 15 anos, im-
plementando-se uma suspensdo das denuncias e oposi¢des a renovagao até 31 de
margo de 2019,

A Lein.” 13/2019, de 12 de fevereiro, que aqui abordamos, veio acentuar o cami-
nho que tem sido trilhado na ordem juridica portuguesa, no sentido de proteger o
arrendatario em detrimento do senhorio. Nos termos do seu art. 1.°, a Lei n.°
13/2019 tem como objeto a implementacao de medidas destinadas a corrigir si-
tuacdes de desequilibrio entre arrendatérios e senhorios, o reforgo, a seguranga e
a estabilidade do arrendamento urbano e a protecdo de arrendatarios em situagdo
de especial fragilidade, estabelecendo importantes alteragdes ao Codigo Civil (do-

I Cf. art. 51.°, n.° 4, a) e n.° 6 do NRAU (versdo de 2014).

120 mesmo se veio a prever para os contratos de arrendamento para fins ndo habitacionais (art. 50.°
do NRAU (versdo de 2014).

3V, art. 35.°, n.° 1, do NRAU (versdo de 2017), onde se estipula o seguinte: “caso o arrendatario
invoque e comprove que 0 RABC do seu agregado familiar ¢ inferior a cinco RMNA, o contrato s6
fica submetido ao NRAU mediante acordo entre as partes ou, na falta deste, no prazo de oito anos
a contar da rececdo, pelo senhorio, da resposta do arrendatario nos termos da alinea a) do n.° 4 do
artigo 31.°”. (italico nosso).

V. art. 6.° da Lei n.° 30/2018 de 16 de julho.
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ravante CC), ao NRAU, ao RJOPA, bem como ao regime do subsidio de renda.
Algumas destas normas resultam, diriamos, em solugdes legais no minimo estra-
nhas, como € o caso das alteragoes efetuadas aos arts. 1096.° e 1110.° do CC, que
ditam para os novos arrendamentos limites minimos de renovagdo para os con-
tratos de durag@o limitada, trés ou cinco anos, caso estejamos perante contratos
de arrendamento para fim habitacional ou ndo habitacional respetivamente, limites
esses que tém prazos mais alargados do que aqueles que sdo previstos para as nor-
mas transitorias respeitante aos contratos de duragdo limitada celebrados na vi-
géncia do RAU, ou apds a entrada em vigor do Decreto-Lei n.° 257/95, de 30 de
setembro, que sdo dois e trés anos, nos termos do art. 26.°, n.° 3, do NRAU.

No que diz respeito as regras de direito transitorio para os contratos de arrenda-
mento habitacionais antes da vigéncia do RAU e anteriores ao Decreto-Lei n.°
257/95, foram alteradas normas relativas a matéria da transmissao por morte e al-
gumas concernentes ao regime da transi¢ao para o NRAU e atualizagdo das rendas
antigas.

De forma a enquadrar essas alteracdes e a sua relevancia pratica, teremos, necessa-
riamente, de levar a cabo uma analise do regime transitdrio, ainda que, por economia
da presente exposi¢do, a analise do regime ndo seja exaustiva, direcionando-se, pre-
ferencialmente, as normas alvo de intervencao legislativa pela Lei n.° 13/2019. Ve-
jamos, entdo, cada uma dessas matérias.

§ 3. Transmissdo do arrendamento por morte do arrendatario

O regime de direito transitorio, quanto aos contratos habitacionais celebrados antes
da vigéncia do RAU e os contratos ndo habitacionais celebrados antes do De-
creto-Lei n.° 257/95, de 30 de setembro, rege-se pelo art. 57.° ao art. 58.° do NRAU.
Para além da alteragdo efetuada pela Lei n.° 31/2012, que permitiu, entre outras
coisas, que a transmissao do arrendamento por morte do arrendatario pudesse pro-
mover a transi¢ao para 0 NRAU, esta disposi¢do foi ainda alterada — pontualmente
—pela Lein.° 79/2014 e, agora, com um carater mais relevante, pela Lei n.° 13/2019.

Conforme ¢ sabido, apesar de o contrato de locagdo ter um cariz intuitu personae
com relagdo ao locatario, caducando por morte deste, esta faceta é atenuada no
regime juridico do arrendamento urbano, onde se aplicam as regras dos arts. 1106.°
e 1113.° do CC —respetivamente, para o arrendamento para a habitagao e para fins
ndo habitacionais —, tendo como efeito a ndo caducidade do contrato de arrenda-
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mento por morte do arrendatario quando lhe sobreviva algumas das pessoas elen-
cadas em ambas as disposigoes.

No que concerne aos contratos habitacionais celebrados antes da vigéncia do
RAU, a transmissdo do arrendamento por morte ndo ¢ sujeita aos arts. 1106.° e
1113.° do CC, mas sim as disposi¢des transitorias estabelecidas nos arts. 57.° e
58.° do NRAU, que se apresentam mais desfavoraveis com relagdo ao senhorio.

Nos termos do art. 57.°, n.° 1, do NRAU, o arrendamento para habitagdo trans-
mite-se por morte do primitivo arrendatario (i.e. contraente originario') para os
seguintes beneficiarios:

a) Conjuge com residéncia no locado;

b) Pessoa que com ele vivesse em unido de facto ha mais de dois anos, com resi-
déncia no locado ha mais de um ano;

c¢) Ascendente em 1.° grau que com ele convivesse hd mais de um ano;

d) Filho ou enteado com menos de 1 ano de idade ou que com ele convivesse ha
mais de 1 ano e seja menor de idade ou, tendo idade inferior a 26 anos, frequente o
11.°ou 0 12.° ano de escolaridade ou estabelecimento de ensino médio ou superior;

e) Filho ou enteado, que com ele convivesse ha mais de um ano, com deficiéncia
com grau comprovado de incapacidade igual ou superior a 60%.

f) Filho ou enteado que com cle convivesse ha mais de cinco anos, com idade
igual ou superior a 65 anos, desde que o rendimento anual bruto corrigido (dora-
vante RABC) do agregado seja inferior a 5 retribui¢des minimas nacionais anuais
(doravante RMNA).

A alteragdo, neste ambito, efetuada pela Lei n.° 13/2019 diz respeito, apenas, ao
aditamento da alinea f) don.° 1 do art. 57.°, que alarga o catalogo de beneficiarios
aos quais se transmite o arrendamento por morte, in casu, ao filho ou enteado do
arrendatario que com ele convivesse ha mais de cinco anos, com idade igual ou
superior a 65 anos e desde que 0 RABC do agregado seja inferior a 5 RMNA, néo
sendo estes requisitos alternativos, mas sim cumulativos, o que fard com que, se
um deles ndo se verificar, a disposi¢do ndo seja aplicavel.

Uma vez que a prioridade de transmissao se estabelece de acordo com a ordem
das alineas do n.° 1 do art. 57.°, as pessoas referidas na nova alinea f) ocupam o
ultimo lugar da hierarquia estabelecida. Havendo mais do que uma pessoa dentro

15 GRAVATO MORAIS, Arrendamento para Habitagdo..., ob. cit., p. 60.
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da mesma categoria, nos termos do n.° 2 do art. 57.°, preferem, em igualdade de
condicOes ¢ sucessivamente, o ascendente, filho e enteado mais velho.

Como ja tem vindo a ser defendido'¢, considerando que, no caso dos filhos, esta-
mos perante uma relacdo de parentesco, parece-nos que os filhos terdo preferéncia
sobre os enteados, mesmo que estes sejam mais velhos.

Como ja resulta do art. 1106.°, n.° 4, do CC, o art. 57.°, n.° 3, do NRAU, estabelece
que o direito a transmissdo sera excluido, se, a data da morte do arrendatario, o ti-
tular desse direito tiver outra casa, propria ou arrendada.

E importante referir que a transmissio do arrendamento por morte do arrendatario
podera alterar o carater vinculistico do contrato. Isto sucedera quando a posi¢ao
do arrendatario se transmitir para ascendente que tenha idade inferior a 65 anos,
a data da morte do arrendatario, ficando o contrato, desta feita, sujeito ao NRAU,
vigorando, na falta de acordo entre as partes, pelo prazo certo de 2 anos!’. Da
mesma forma, quando a posicao do arrendatario se transmitir para o filho ou en-
teado com menos de 1 ano de idade ou que com ele convivesse hd mais de 1 ano
e seja menor de idade ou, tendo idade inferior a 26 anos'®, frequente o 11.° ou o
12.° ano de escolaridade ou estabelecimento de ensino médio ou superior, o con-
trato de arrendamento ficara sujeito ao NRAU na data em que o filho ou enteado
adquira a maioridade ou, no caso de frequentar o 11.° ou 12.° ano de escolaridade
ou cursos de ensino pos-secundario ndo superior ou ensino superior, na data em
que perfizer 26 anos, vigorando, igualmente, na falta de acordo entre as partes,
pelo prazo certo de 2 anos'.

No ambito do arrendamento para fins ndo habitacionais, a transmissdo por morte
ndo sofreu qualquer alteragdo com a Lei n.° 13/2019, mantendo-se as regras do
art. 58.°, n.° 1, do NRAU. A anterior alteracdo tinha sido realizada pela Lei n.°
79/2014, de 19 de dezembro, que introduziu uma nova redagdo ao n.° 1, acrescen-
tando a exploracdo do estabelecimento comercial os profissionais liberais, que
passaram a beneficiar deste regime.

Com efeito, nos termos do art. 58.°, n.° 1, o contrato de arrendamento para fins
nao habitacionais ndo se extinguira com a morte do arrendatario se “existir suces-
sor que ha mais de trés anos exerca profissao liberal ou explore estabelecimento

16'V. MENEZES LEITAO, Arrendamento Urbano, 9.* ed, Coimbra, Almedina, 2019, p. 183.
7V, art. 57.°,n.° 5, do NRAU.

8 Excecionando-se, neste caso, a hipotese da alinea ¢), do n.° 1 do art. 57.°, tendo em conta a inca-
pacidade fisica igual ou superior a 60% ou deficiéncia comprovada de filho ou enteado.

V. art. 57.°, n.° 6, do NRAU.
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comercial, no locado, em comum com o arrendatario primitivo”, tendo, neste caso,
o sucessor de comunicar ao senhorio a vontade de continuar a exploragdo nos trés
meses posteriores ao decesso®.

§ 4. A transicdo para o NRAU e atualizacio das rendas

Conforme ja referido anteriormente, de forma a corrigir a grande desatualizagdo
das rendas permitidas pelos contratos habitacionais celebrados antes da vigéncia
do RAU e dos contratos ndo habitacionais celebrados antes do Decreto-Lei n.°
257/95, de 30 de setembro, a lei vem permitir uma transicdo para o NRAU e atua-
lizagdo das respetivas rendas por iniciativa do senhorio, tanto no que diz respeito
ao arrendamento para habitacdo, como para o arrendamento para fim nao habita-
cional®!. Apesar das sucessivas altera¢des a este regime, 0 mesmo ainda mantém
a matriz que lhe foi atribuida pela reforma de 2012, tendo, contudo, o seu ambito
liberal sido, sucessivamente, coartado pelas alteragdes posteriores, as quais nao
foge a recente reforma de 2019.

De forma a facilitar a compreensdo, iremos expor esta matéria dividindo-a em
duas partes, consoante estejamos perante contratos de arrendamento habitacionais
ou ndo habitacionais.

4.1. Contratos de arrendamento habitacionais

No que concerne ao arrendamento para fim habitacional, as normas sobre a tran-
sicdo para o NRAU e atualizagdo das rendas estdo previstas no art. 30.° e seguintes
do NRAU.

Para que se possa desencadear a transi¢do para o NRAU e a respetiva atualiza¢ao
da renda, sera necessaria a iniciativa do senhorio. Este devera comunicar a intengao
ao arrendatario, sendo que, essa comunicagao, sob pena de ineficacia, devera conter
o conteudo prescrito nas varias alineas do art. 30.°, nomeadamente: 1) a proposta
sobre o valor da renda, bem como o tipo e a duragdo do contrato; ii) o valor do lo-
cado avaliado nos termos do art. 38.° e ss. do Codigo do Imposto Municipal sobre

20 Cf. art. 58.°, n.° 2, do NRAU.
21V, art. 27.° e ss. do NRAU.
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Imoveis (doravante CIMI); iii) a copia da caderneta predial urbana; iv) a indicagao
ao arrendatario que o prazo de resposta deste sera de 30 dias, bem como o conteudo
que a resposta podera apresentar, conteido esse presente no n.° 3 do art. 31.° do
NRAU; v) aindicacdo das circunstancias que o arrendatario podera invocar, isolada
ou conjuntamente, com a sua resposta, € no mesmo prazo, conforme a previsao do
n.° 4 do art. 31.°— onde se devera incluir, por razdes de coeréncia interpretativa, os
motivos presentes no art. 36.°, n.° 1, b)*? -, e, ainda, a necessidade de serem apre-
sentados os respetivos documentos comprovativos, tal como consta do art. 32.° do
NRAU. Por fim, na comunicagéo a ser realizada pelo senhorio, este devera ainda
informar o arrendatario, tanto das consequéncias da falta de resposta, como da ndo
invocagdo de qualquer das circunstancias previstas no n.° 4 do art. 31.°.

A comunicag@o do senhorio para a transi¢do do NRAU e atualizagdo das rendas
devera ser realizada nos termos do art. 9.° ¢ ss. do NRAU, exigindo-se, por isso,
que a mesma seja realizada por carta registada com aviso de rece¢@o remetida para
a morada que consta do contrato de arrendamento®.

De referir que, na matéria que versa sobre as vicissitudes das comunicagdes, pre-
sente no art. 10.° do NRAU, existiram duas pequenas alteragdes levadas a cabo
pela Lein.® 13/2019, alteragdes estas que visaram sanar, sobretudo, equivocos in-
terpretativos. A primeira delas foi realizada ao n.° 3 do art. 10.° do NRAU, onde
se substituiu no texto da norma a expressao “senhorio” por “remetente”, esclare-
cendo-se, definitivamente, que o art. 10.° se aplica, igualmente, as respostas do
arrendatario. A Lei n.° 13/2019 alterou ainda a redagdo do n.° 4, incluindo na sua
previsdo a circunstancia prevista na alinea c) do n.° 2 do art. 10.°, que se refere as
comunicacdes devolvidas por ndo terem sido levantadas no prazo previsto no re-
gulamento dos servicos postais. Com efeito, esta hipotese surge agora na lista de
presun¢des de rececdo das comunicacdes, adequando-se, assim, o preceito a alte-
racdo levada a cabo pela Lei n.° 43/2017, onde se estipulou que as comunicagdes
devolvidas por falta de levantamento no prazo previsto no regulamento dos ser-
vigos postais, deixassem de integrar a presuncdo de que a comunicagao tinha sido
realizada, dispensando-se uma segunda comunicagido. Esta segunda comunicagio
tera assim de ser realizada nos termos do n.° 3 do art. 10.° do NRAU, sendo que,
sO apds a mesma, sera aplicavel a presuncao do n.° 4.

22 Mais concretamente, que podera comprovar que reside ha mais de cinco anos no locado conjuge,
unido de facto ou parente do arrendatario no primeiro grau da linha reta, que possui idade igual ou
superior a 65 anos ou deficiéncia com grau comprovado de incapacidade igual ou superior a 60 %,
sendo 0 RABC do agregado familiar inferior a S RMNA.

B Cf. art. 9.°n.° 1 e 2, do NRAU.
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O arrendatario devera responder* ao senhorio no prazo de 30 dias®, sendo que o
seu siléncio, nos termos do n.° 2 do art. 31.° do NRAU, valera como aceitacio da
renda, bem como do tipo ou da duracdo do contrato tale quale como proposto pelo
senhorio, ficando o contrato submetido ao NRAU, segundo o n.’ 6 do art. 31.° do
NRAU, a partir do primeiro dia do segundo més seguinte ao termo do prazo?®.

No caso de existir resposta por parte do arrendatario, nos termos do art. 31.°, n.° 3,
do NRAU, o mesmo podera reagir de diversas formas, consoante os seus interesses
e/ou por motivos relacionados com as suas debilidades econdmicas ou sociais.

O arrendatario podera, desde logo, optar por denunciar o contrato de arrendamento.
Esta possibilidade vem prevista, tale quale, desde a reforma de 2012, no art. 34.° do
NRAU, estipulando-se que a denuncia produzira os seus efeitos no prazo de dois
meses a contar da rececao pelo senhorio da resposta, “devendo entao o arrendatario
desocupar o locado e entrega-lo ao senhorio no prazo de 30 dias™”’. Nesta circunstancia,
até ao término do contrato, ndo havera lugar a qualquer atualizagdo da renda®. Tal
como ja tem sido referido®, este consubstancia-se no tinico caso de dentincia por
parte do arrendatario, que confere a este o direito a ser indemnizado pelas obras
realizadas de forma licita, nos termos do art. 29.° do NRAU, independentemente do
que tiver sido aposto no contrato de arrendamento. Mais adiante, abordaremos este
regime’.

O arrendatario, na resposta ao senhorio, podera, pelo contrario, aceitar o valor da
renda proposto, estabelecendo o n.° 10 do art. 31.° do NRAU que o contrato ficara
submetido ao NRAU a partir do primeiro dia do segundo més seguinte ao da rece-
¢do. Nao existindo acordo entre partes no que diz respeito ao termo e a duragao do
contrato, ou no siléncio sobre estas condi¢des, estipula a alinea b) do n.° 10 do art.
31.°do NRAU que o contrato se considera celebrado pelo periodo de cinco anos.

A Lein.° 79/2014, de 19 de dezembro, ao introduzir novos numeros ao art. 31.°,
nomeadamente os niimeros 6, 7 e 8§, veio ainda capacitar o arrendatério de, no
prazo estabelecido para a resposta, reclamar de qualquer incorrecao na inscricado

24 Aplicar-se-30, igualmente, as regras do art. 9.° ¢ ss., referentes as comunicagdes.

25 Antes da reforma levada a cabo pela Lei n.° 31/2012, o prazo de resposta do arrendatario era de
40 dias.

26 Conforme estipula o art. 11.°, n.° 6, do NRAU, equivalera, igualmente, ao siléncio, se existirem
respostas diferentes por parte dos diversos arrendatarios.

27V, art. 34.°,n.° 1, do NRAU.
2V, art. 34.°, n.° 2, do NRAU.

29 MANTEIGAS MARTINS / CARLOS NABAIS / CARLOS SANTOS FREIRE / JOSE M. RAIMUNDO, Novo Regime
do Arrendamento Urbano Anotado e Comentado, 4. ed., Porto, Vida Econémica, 2015. p. 79.

0V, Supra, § 5.
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matricial do locado. Embora a reclamagao nao suspenda a atualizac¢do da renda,
quando a mesma determine a redugdo do seu valor, devera haver lugar a recupe-
racdo do mesmo pelo arrendatario desde a data em que foi devida a renda atuali-
zada. O montante a deduzir nunca podera ultrapassar, a cada més, metade da renda
devida, salvo acordo entre as partes ou caso se verifique a cessagéo do contrato?!.

Finalmente, nos termos do art. 31.°, n.° 2, b), do NRAU, o arrendatario podera
ainda opor-se ao valor da renda, propondo um novo valor, ou, caso se limite, uni-
camente, a opor-se a atualizagdo da renda, refere o art. 33.°, n.° 2, do NRAU, que
se entende que o arrendatério pretende manter a renda em vigor.

Defronte da contraposta do arrendatario, o senhorio devera responder em confor-
midade. Na auséncia de resposta, entende-se que aceita o valor (ou as condi¢des)
proposto. Nesta ultima circunstancia, ou caso aceite a contraproposta do arrendatario,
nos termos do art. 33.°, n.° 4, do NRAU, o contrato ficard submetido ao NRAU a
partir do primeiro dia do segundo més seguinte ao da recegao, pelo arrendatario, da
comunicagdo do senhorio ou do termo do prazo prescrito, na auséncia desta. Uma
vez mais, no siléncio ou na falta de acordo sobre a duracdo e o tipo de contrato, o
mesmo sera considerado como tendo sido celebrado pelo prazo de 5 anos.

Sem embargo, o senhorio ndo serd obrigado a aceitar o valor da renda proposta
pelo arrendatario. Apds receber a contraproposta deste, o senhorio podera comu-
nicar uma de duas alternativas:

1. denunciar o contrato de arrendamento®, estando obrigado, por conseguinte, a
pagar ao arrendatario uma indemnizacao equivalente a cinco anos de renda “re-
sultante do valor médio das propostas formuladas pelo senhorio ¢ pelo arrendata-
rio”, sendo que, regra geral, a denuncia ira produzir efeitos no prazo de 6 meses™
a contar da rece¢do da comunicacdo pelo arrendatario, tendo este 30 dias para de-
socupar o prédio e entregéa-lo ao senhorio; ou,

ii. atualizar a renda, estando esta atualizac¢do limitada ao estabelecido no art. 35.°,
n.°2, a) e b), do NRAU*, considerando-se o contrato celebrado pelo prazo certo
de 5 anos a contar da comunicacéo.

31V, ainda, 0s n.°s 4 ¢ 5, do art. 6.°, da Lei n.° 79/2014, que se referem as disposi¢des transitorias
sobre esta matéria.

32V. art. 33.°,n.° 5, a), do NRAU.

33 Este prazo podera ser de um ano na circunstancia de o arrendatario ter a “‘seu cargo um filho menor
ou enteado menor de idade ou que, tendo idade inferior a 26 anos, frequente o 11.° ou 0 12.° ano de
escolaridade ou cursos de ensino pos-secundario nao superior ou de ensino superior”.

3% A renda serd, assim, fixada no duodécimo de 1/15 do valor patrimonial do imével locado nos ter-
mos da avaliagdo do art. 38.° e ss. do CIMI.
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Nao obstante o referido, o senhorio podera ficar impedido de optar pela denuncia
do contrato de arrendamento. Em algumas circunstancias relacionadas com a si-
tuagdo de caréncia econdomica e/ou social do arrendatario, a possibilidade de de-
nuncia serd excluida.

Esta possibilidade dar-se-a, unicamente, quando o arrendatario tenha no locado a
sua residéncia permanente ou quando a falta de residéncia permanente seja devida
a caso de for¢a maior ou de doenga, podendo este comunicar ao senhorio as se-
guintes circunstancias:

i. RABC do seu agregado familiar é inferior a cinco RMNA*¢ ou, isolada ou con-
juntamente,

il. invocar a circunstancia de ter idade igual ou superior a 65 anos ou deficiéncia
com grau comprovado de incapacidade igual ou superior a 60%"".

Caso o arrendatario comprove que o seu RABC do agregado familiar ¢ inferior a
cinco RMNA, na falta de acordo entre as partes, o contrato ficara sujeito ao NRAU
apenas no prazo de oito anos a contar da rece¢@o pelo senhorio da resposta do ar-
rendatario. Esta circunstancia nao obsta, porém, a que a renda seja alvo de atuali-
zacdo durante o periodo referido, tendo como base o rendimento do arrendatario,
ficando sujeito ao limite maximo do duodécimo de 1/15 do valor patrimonial do
prédio avaliado de acordo com o art. 38.° e ss. do CIMI. A fixagao do valor atua-
lizado da renda ¢ escalonada nos termos da alinea c) do n.° 2 do art. 35.° a um ma-
ximo de 25% a 10% do RABC, consoante os rendimentos do arrendatario. De
referir ainda que, neste prazo de oito anos, o arrendatario podera requerer a rea-
valiag¢@o do locado, nos termos do Cdodigo do IMI®, de acordo com a alinea d) do
n.° 2 do art. 35.° do NRAU. Esta foi, de resto, a Unica alteragdo legislativa da Lei
n.° 13/2019 a este art. 35.°. Este aditamento entende-se, tendo em conta que o
valor patrimonial tributario do locado influencia, conforme vimos, a renda a ser
paga, podendo esta reavaliagdo ter como efeito a sua reducao™®.

3 V. art. 31.°,n.° 4, a), do NRAU.

3¢ A prova desta condic@o devera ser realizada pelo arrendatario, que devera acompanhar a sua resposta
com documento comprovativo emitido pelo servigo de finangas competente, do qual conste o valor do
RABC do seu agregado familiar (art. 32.°, n.° 1, do NRAU), ou, caso ndo disponha desse documento a
data da resposta, devera o arrendatario fazer acompanhar a sua resposta do comprovativo de ter o mesmo
sido ja requerido, devendo junta-lo no prazo de 15 dias ap0s a sua obtengao (art. 32.°, n.° 2, do NRAU).
V. art. 31.°, n.° 4, b), do NRAU.

38 Cf. art. 76.° do CIMI.

% § importante referir que a possibilidade de pedir a reavaliagio do locado, nos termos do art. 76.°
do CIMI, conjugado com a alinea d), n.° 2, do art. 35.°, ndo se confunde com a hipdtese prevista nos
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Nos termos do art. 35.°, n.° 3, do NRAU, quando a nova renda for atualizada, a mesma
sera devida no 1.° dia do 2.° més seguinte ao da rececdo, pelo inquilino, da comuni-
cacdo do seu valor, ndo podendo ser atualizada durante o prazo de oito anos***!, sendo
que, neste ultimo caso, o inquilino s6 ndo podera prevalecer-se desta circunstancia
se 0 RABC do seu agregado familiar se alterar ou se o inquilino ndo comprovar ao
senhorio que a situagdo econdmica se mantém. De facto, de acordo com o art. 35.°,
n.° 5, do NRAU, quando exigido pelo senhorio, o inquilino devera comprovar o
RABC do seu agregado familiar até ao dia 30 de setembro do respetivo ano.

Conforme estipula o n.° 6 do art. 35.° do NRAU, ultrapassado o prazo de oito anos,
o senhorio ja poderd promover a transicao para 0 NRAU, ficando excluida a pos-
sibilidade de o arrendatario invocar, tanto que 0 RABC do seu agregado familiar
¢ inferior a cinco RMNA, como a circunstancia de ter idade igual ou superior a
65 anos ou deficiéncia com grau comprovado de incapacidade igual ou superior
a 60%. No siléncio das partes, ou caso estas ndo cheguem a acordo, considera-se
o contrato celebrado pelo prazo certo de cinco anos.

Como segundo motivo que obsta a dentincia do contrato de arrendamento pelo
senhorio, temos a circunstancia de o arrendatario invocar € comprovar que tem
idade igual ou superior a 65 anos ou deficiéncia com grau comprovado de inca-
pacidade igual ou superior a 60%. Esta circunstancia podera ser alargada a pessoa
que reside com o arrendatario ha mais de cinco anos, nomeadamente conjuge,
unido de facto ou parente no primeiro grau de linha reta, que tenha idade igual ou
superior a 65 anos ou deficiéncia com grau comprovado de incapacidade igual ou
superior a 60% e, ainda, que o RABC do agregado familiar seja inferior a 5
RMNA#. Neste tltimo caso, os requisitos sdo de verificagdo cumulativa, id est,
para que se possa invocar o art. 36.°, n.° 1, b), do NRAU, ¢ necessario que se ve-
rifique a situag@o social e econdmica estipulada na previsdo da norma.

Esta circunstancia adicional conferida ao arrendatario est4 prevista no art. 36.° do
NRAU, que foi, de forma particular, alterado pela Lei n.° 13/2019. O alargamento

n.°s 6 e 7 do art. 31.°, que permite ao arrendatario reclamar de qualquer incorre¢do na inscri¢ao
matricial do locado, a ser levada a cabo de acordo com o art. 130.° e ss. do CIMI, embora, diga-se,
em ambos 0s casos o objetivo do arrendatario serd o de reduzir o valor patrimonial tributario do
prédio, de forma a que se estabelega um valor inferior de renda ao que resultava de acordo com o
valor patrimonial tributario aferido anteriormente.

40V, art. 35.° n.° 4, do NRAU.

410 alargamento do periodo transitorio de cinco para oito anos foi levado a cabo pela Lei n.° 43/2017,
de 14 de junho.

4V, as alineas a) e b) do n.° 1 do art. 36.° do NRAU.



161

RFDUL/LLR, LX (2019.1), 147-169

do escopo da circunstancia excecional, que passou a proteger o arrendatario, to-
mando em consideragdo o seu agregado familiar, ndo coincide com a hipotese do
art. 35.°. Embora, neste caso, ja fosse possivel ao arrendatario invocar o RABC
do agregado familiar, o regime do art. 36.° ¢ bastante mais favoravel a sua posicao.

Tal como no caso anterior, a transi¢ao para 0 NRAU fica sujeita a acordo entre as
partes®, sendo que, caso as partes ndo cheguem a um consenso, o senhorio so po-
dera atualizar o valor da renda nos termos das alineas a) e b) do n.° 2 do art. 35.°,
i.e., ficando sujeito ao limite maximo do duodécimo de 1/15 do valor patrimonial
do prédio avaliado de acordo com o art. 38.° ¢ ss. do CIMI. O valor da renda atua-
lizado ira vigorar pelo periodo de 10 anos*, sendo devido no 1.° dia do 2.° més
seguinte ao da recegdo, pelo arrendatario, da comunicagdo com o respetivo valor,
No final do prazo de 10 anos, o valor da renda podera ser atualizado pelo senhorio,
aplicando-se, neste caso, os critérios referidos no art. 30.° e ss. do NRAU, ndo po-
dendo o arrendatario invocar, porém, o critério previsto na alinea a), n.° 4, do art.
31.°, respeitante a caréncia econdmica do agregado familiar, sendo que, o contrato
s0 podera ficar sujeito ao NRAU com o acordo das partes*, o que, na pratica, ira
manter o contrato de arrendamento com natureza vinculistica.

Podera, contudo, existir transi¢do para o NRAU sem que o arrendatario tenha po-
dido invocar as referidas alineas previstas neste art. 36.° do NRAU. E neste ambito
que surge o segundo tipo de alteragdes ao art. 36.°, pela Lei n.° 13/2019, reformu-
lando-se o n.° 10 e aditando-se os n.°s 11 a 13. Em termos gerais, estas alteragdes
visaram transpor para o NRAU as solugdes adotadas na Lei n.° 30/2018, de 16 de
julho, que, desta feita, sdo aplicaveis aos contratos de arrendamento celebrados
antes da vigéncia da Lei n.° 6/2006, tornando um regime, que era temporario, em
definitivo. E por isso que, ao contrario das restantes disposi¢des da Lei n.°
13/2019, esta entrou em vigor no dia 1 de abril de 201947,

4 A negociagdo entre as partes segue 0 mesmo processo do art. 35.°do NRAU. Se o arrendatario se
opuser ao valor da renda proposto pelo senhorio, deve propor novo valor, tendo o senhorio de, no
prazo de 30 dias a contar da recegdo da resposta do arrendatario, comunicar-lhe se aceita ou nio a
nova renda proposta (art. 36.°, n.° 3, do NRAU). Caso o senhorio aceite a renda proposta pelo ar-
rendatario, o novo valor de renda sera devido no 1.° dia do 2.° més seguinte ao da rece¢do (art. 35.°,
n.° 5, do NRAU). Caso o senhorio ndo responda ao arrendatério, o siléncio valera como aceitacdo
da renda proposta por este (art. 36.°, n.° 4, do NRAU).

V. art. 36.°, n.° 7, b), do NRAU.

HV. art. 36.°,n.° 8, do NRAU.

4V, art. 36.°,n.°9, do NRAU.

Y7V, art. 14.°,n.° 4, da Lei n.° 13/2019: “A redagdo conferida pela presente lei ao n.° 10 do artigo
36.°do NRAU, s6 produz efeitos no dia seguinte a data da cessagdo da vigéncia da Lei n.” 30/2018,
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Nesta hipotese, conforme estipula o art. 36.°, n.° 10, do NRAU, caso o arrendatario
resida ha mais de 15 anos*® no locado e tiver, a data da transi¢do do contrato, idade
igual ou superior a 65 anos de idade ou grau comprovado de deficiéncia igual ou
superior a 60%, o senhorio podera, unicamente, opor-se a renovacgdo do contrato,
tendo por fundamento a demoli¢do ou a realizagdo de obras de remodelagdo ou
de restauro profundos®, o que torna praticamente impossivel que o senhorio se
oponha a renovacdo, tornando o contrato vinculistico.

Esta circunstancia ¢, porém, atenuada com o art. 36.°, n.° 11, que permite ao senhorio,
aquando da renovag¢ao do respetivo contrato, proceder “a atualizagdo extraordinaria
da renda até ao limite estabelecido nas alineas a) e b) do n.° 2 do artigo 35.° do
NRAU, aplicando-se para o efeito o disposto nos artigos 30.° e seguintes daquele
regime juridico, mantendo-se o valor da referida renda quando este seja igual ou su-
perior aquele limite”, contando que essa atualizagdo extraordinaria de renda ndo ul-
trapasse, anualmente, 20% do valor da diferenga entre 1/15 do valor patrimonial
tributario do locado e da renda anterior a atualizag@o extraordinaria prevista®.

Finalmente, o n.° 13 do art. 36.° abre a porta a possibilidade de o arrendatario
poder gozar do subsidio de renda previsto no Decreto-Lei n.° 156/2015, de 10 de
agosto, tanto no caso do previsto no n.° 9 do art. 36.°, i.e., quando termina o prazo
de 10 anos de limitac¢do de renda, como na circunstancia do n.° 12, que se relaciona
com a atualizacdo extraordinaria de renda.

4.2. Contratos de arrendamento nao habitacionais

Cabe-nos agora verificar o regime juridico da transi¢do para o NRAU e atualizacao
das rendas para os contratos de arrendamentos nao habitacionais celebrados antes
da vigéncia do Decreto-Lei n.° 257/95, de 30 de setembro. O quadro legal que
consta do art. 50.° ¢ ss. do NRAU ¢ bastante similar ao regime juridico estabele-
cido para o arrendamento para habitagao analisado ponto anterior, conforme com-
provam as varias remissoes existentes.

de 16 de julho, que estabelece o regime extraordindrio e transitorio para prote¢do de pessoas idosas
ou com deficiéncia que sejam arrendatarias e residam no mesmo locado ha mais de 15 anos” (italico
Nnosso).

* Tendo de provar esta circunstancia mediante atestado emitido pela junta de freguesia da sua area
de residéncia.

¥ Cf. arts. 1101.%, b), e 1102.° do CC.

S0V, art. 36.°, n.° 12, do NRAU.
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Tal como sucede nos contratos de arrendamento para habitagdo, a transigdo para
0 NRAU ¢ atualizagio da renda dependem de iniciativa do senhorio, o qual devera
comunicar esta inten¢do ao arrendatario, sendo que o contetido da comunicagio
serd em tudo semelhante ao contetido ja descrito supra, apenas se alterando o texto
da alinea f) do n.° 1 do art. 50.°, que remete para as circunstancias que o arrenda-
tario podera invocar nos termos do n.° 4 do art. 51.°, que, como iremos ver, sao
diferentes das invocadas para os contratos de arrendamento habitacionais.

Nos termos do art. 51.°, n.° 1, do NRAU, o arrendatario podera responder a pro-
posta do senhorio no prazo de 30 dias, e, uma vez mais, a auséncia de resposta
terd como cominagdo legal a aceitacdo das condi¢des propostas pelo senhorio,
apostas na sua comunicagao’’.

Conforme ja decorre do regime dos contratos de arrendamento para habitagdo, o
arrendatario, na sua resposta, podera reagir propondo o seguinte’®:

i. denunciar o contrato de arrendamento’;

ii. aceitar o valor da renda, bem como o tipo e a dura¢do do contrato proposto
pelo senhorio®;

iii. opor-se ao valor da renda proposto, podendo ainda pronunciar-se no que diz
respeito ao tipo e a duragdo do contrato.

Em caso de contraproposta do arrendatario, devera o senhorio responder no prazo de
30 dias. A aceitacao da proposta por parte do senhorio acarretara que o contrato fique
submetido a0 NRAU a partir do primeiro dia do segundo més seguinte ao da rececdo
da comunicagdo pelo arrendatario. No siléncio das partes quanto ao tipo e a duragdo
do contrato, 0 mesmo considerar-se-a celebrado pelo prazo de cinco anos®.

Se o senhorio ndo aceitar a proposta do arrendatario, podera, porém, proceder da
seguinte forma:

STV, art. 51.°,n.° 7, do NRAU.
2 V. art. 51.°,n.° 3, do NRAU.

53 De acordo com o art. 53.° do NRAU, a dentincia do contrato pelo arrendatario devera ser aplicavel
o art. 34.°, do mesmo diploma, com as necessarias adaptagdes. Com efeito, a dentincia ira produzir
efeitos no prazo de dois meses a contar da rece¢do da comunicagao pelo senhorio, exigindo-se a de-
socupacdo do locado e entrega ao senhorio no prazo de 30 dias.

54 Nesta circunstincia, o contrato de arrendamento ficara submetido ao NRAU no primeiro dia do
segundo més seguinte ao do termo da recegdo da resposta do arrendatario. Caso as partes ndo tenham
chegado a acordo sobre o tipo e a duragdo do contrato, o contrato de arrendamento considera-se ce-
lebrado pelo prazo de cinco anos (art. 31.°, n.° 7 ex vi art. 51.°, n.° 7, ambos do NRAU).

3 V. arts. 52.°¢ 33.°, n.° 4, do NRAU.
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i. denunciar o contrato de arrendamento®;
il. atualizar a renda™’;

O arrendatério podera, porém, apresentar alguns motivos que, sendo comprova-
dos, excluem a possibilidade de denuncia do contrato por parte do senhorio.

Neste caso, o arrendatario pode ainda invocar as seguintes circunstancias®:

a) Que existe no locado um estabelecimento comercial aberto ao publico e que é
uma microempresa®.

b) Que no locado funciona uma pessoa coletiva de direito privado sem fins lucra-
tivos, regularmente constituida, que se dedica a atividade cultural, recreativa, de
solidariedade social ou desportiva nao profissional, ¢ declarada de interesse pl-
blico ou de interesse nacional ou municipal, ou uma pessoa coletiva de direito
privado que prossiga uma atividade declarada de interesse nacional,

¢) Que o locado funciona como casa fruida por republica de estudantes, nos ter-
mos previstos na Lei n.° 2/82, de 15 de janeiro, alterada pela Lei n.° 12/85, de 20
de junho.

d) Que existe no locado um estabelecimento ou uma entidade de interesse histo-
rico e cultural ou social local, reconhecidos pelo municipio.

Nesta circunstancia, de acordo com o n.° 1 do art. 54.° do NRAU, o contrato de
arrendamento nao habitacional ficard apenas submetido ao NRAU no prazo de 10
anos a contar da rececdo, pelo senhorio, da resposta do arrendatario. O valor da
renda podera ser, porém, atualizado nos termos do art. 35.°, n.° 2, a) ¢ b), do
NRAU, id est, fixando-se no duodécimo de 1/15 do valor patrimonial do prédio

V. arts. 52.°€ 33.°,n.° 5, a), ambos do NRAU. Neste caso, o senhorio devera pagar ao arrendatario
uma indemnizagdo equivalente a cinco anos de renda resultante do valor médio das propostas for-
muladas pelo senhorio e pelo arrendatario.

S7V. arts. 52.°¢ 33.°, n.° 5, b), do NRAU. A atualizacdo da renda sera fixada no duodécimo de 1/15
do valor patrimonial do imdvel, avaliado nos termos do art. 38.° e ss. do CIMI, considerando-se,
ainda, o contrato celebrado por prazo certo pelo periodo de cinco anos.

58 De acordo com o n.° 6 do art. 51.° do NRAU, “o arrendatario que invoque uma das circunstancias
previstas no n.° 4 faz acompanhar a sua resposta de documento comprovativo da mesma, sob pena
de ndo poder prevalecer-se da referida circunstancia”.

V. art. 51.° n.° 4, do NRAU.

%0 Cf. art. 51.°, n.° 5, do NRAU, que estabelece o que se entende por microempresa. Antes da alte-
ragdo realizada pela Lei n.° 79/2014, a expressdo utilizada era microentidade. Parece-nos que o esta
em causa, nesta norma, sera uma unidade economica, que podera ser constituida por varios estabe-
lecimentos ou grupos de empresas.
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sujeito a avaliagdo nos termos do art. 38.° ¢ ss do CIMI®!, salvaguardando-se, con-
tudo, a possibilidade de se aplicar um valor mais elevado, se o valor decorrente
do critério acima referido ficar abaixo daquele que resultaria da atualizagdo anual,
realizada ao abrigo do art. 24.°, n.° 1, do NRAU.

§ 5. Regime especial das benfeitorias

Esta matéria ¢ regida pelo art. 29.° do NRAU, ndo tendo sofrido qualquer alteracdo
por parte da Lei n.° 13/2019. Os efeitos do n.° 1 sdo em tudo semelhantes a solugao
que surge hoje no art. 1074.°, n.° 5, do CC, referindo-se que, com a cessagdo do
contrato (que dé lugar a entrega do locado)®, o arrendatario tera direito a ser reem-
bolsado pelas obras que tiverem sido realizadas de forma licita no prédio, nos ter-
mos aplicaveis ao regime das benfeitorias realizadas pelo possuidor de boa-fé, de
acordo com os arts. 1273.° a 1275.° do CC. Esta norma é, no entanto, supletiva,
pois salvaguarda-se a possibilidade de tal regime poder ser afastado pelas partes.
Nao tendo sido afastado supletivamente, o senhorio tera de reembolsar o arrenda-
tario de todas as benfeitorias necessarias, podendo levantar as benfeitorias uteis,
contando que esse levantamento ndo seja em detrimento da coisa, sendo que, se o
levamento ndo for possivel, o senhorio deverd compensar o arrendatario nos ter-
mos do regime do enriquecimento sem causa, podendo sempre haver lugar a com-
pensacdo nos termos do art. 1274.° do CC, por exemplo, pelos danos a suportar
pelo inquilino devido a deterioragdes do imovel®. No que diz respeito as benfei-
torias voluptuarias, estas poderdo ser levantadas caso ndo haja detrimento da coisa,
caso contrario, o arrendatario perdera o direito a reclamar as mesmas.

No entanto, os n.°s 2 e 3 do art. 29.° do NRAU estipulam alguns desvios a este re-
gime. No caso de o contrato ser denunciado pelo arrendatario pela ndo aceitagdo
da atualizagdo de renda ao abrigo dos arts. 31.°, n.° 3, d) e 51.°, n.° 3, d), que res-
peitam, respetivamente, aos contratos de arrendamento habitacionais ¢ ndo habi-
tacionais, de acordo com o n.° 2 do art. 29.°, o arrendatario tera sempre direito ao
reembolso das benfeitorias das obras que foram realizadas licitamente, ainda que
as partes tenham afastado esta possibilidade convencionalmente e/ou as obras nao

o1V, art. 54.°n.° 2, do NRAU.

92 Qualquer modo de extingdo, mesmo que seja imputavel ao arrendatirio (GRAVATO MORAIS,
Arrendamento para Habitagdo..., ob. cit., p. 115).

9 GRAVATO MORAIS, Arrendamento para Habitagdo..., ob. cit., p. 117.
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tenham sido autorizadas pelo senhorio. O mesmo sucede, de acordo com o n.° 3
do art. 29.°, nos contratos de arrendamento ndo habitacionais que forem denun-
ciados pelo senhorio, tendo como motivos a demoli¢@o ou a realizagdo de obras
de restauro profundo, nos termos do art. 1101.°, b), do CC, ou pela circunstancia
de ndo-aceitagdo do valor da renda proposto pelo arrendatario, nos termos do art.
52.°, conjugado com o art. 33.°, n.° 5, a). Ao contrario do n.° 1, estamos perante
normas imperativas.

Conforme refere MENEZES LEITAO*, apesar de se sacrificar a autonomia privada,
esta derrogacdo ¢ compreensivel, uma vez que o arrendatario contava tirar proveito
destas mesmas benfeitorias, tendo em conta o carater vinculistico do contrato de
arrendamento®. A duvida sera saber até onde ¢ que podera ir essa compensagao,
designadamente se o senhorio devera indemnizar o arrendatario por obras sem
qualquer beneficio pessoal.

§ 6. Extin¢do do arrendamento por dentincia do senhorio

Neste ambito, malgrado se poder aplicar as regras do art. 1099.° ¢ seguintes do
CC, € necessario atentar as especificidades estipuladas no regime transitorio apli-
cavel a esta matéria, constante do art. 28.°, n.° 1, do NRAU, que nos remete para
o art. 26.° do mesmo diploma. Uma vez que os contratos vinculisticos eram de
duracgdo ilimitada, teremos de aplicar, unicamente, o disposto no n.° 4 do art. 26.°.

Foi com a Lei n.° 31/2012 que o art. 28.° do NRAU foi alterado, dando-se uma
nova redacdo ao presente artigo, que antes remetia, sem mais, para o art. 26.°. A
Lein.° 13/2019 nao efetuou qualquer alteracdo ao corpo do artigo, limitando-se a
revogar os nimeros 3 a 5 através do seu art. 12.°, b). As disposic¢des revogadas di-
ziam respeito, grosso modo, aos prazos de denuncia dos contratos de arrendamen-
tos ndo habitacionais, estabelecendo uma antecedéncia de cinco anos para os casos
de dentincia do art. 1101.°, ¢), do CC. A revogagdo, na verdade, ndo tem quaisquer
efeitos praticos, uma vez que esta alinea ¢) do art. 1101.° do CC foi, igualmente,
alterada pela Lei n.° 13/2019, elevando-se o prazo de dois para cinco anos, pelo
que o prazo de antecedéncia que era estipulado na versao anterior da norma se

% MENEZES LEITAO, Arrendamento Urbano, 9. ed., pp. 201 ¢ 202.

% Criticando estas disposicdes MANTEIGAS MARTINS / CARLOS NABAIS / CARLOS SANTOS FREIRE /
JostE M. RAIMUNDO, ob. cit., p. 71.
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manteve. De resto, esta alteragao ao Codigo Civil veio repor o prazo que surgia
na versdo inicial do NRAU, em 2006, ¢ que tinha sido depois alterada pela reforma
de 2012, para dois anos.

Nos termos da alinea a) do n.° 4 do art. 26.° do NRAU, devera continuar a apli-
car-se o art. 107.°, n.° 1, a), do RAU. De acordo com este artigo, o direito de de-
nuncia do contrato de arrendamento para habitacdo ndao podera ser exercido se o
arrendatario tiver 65 ou mais anos de idade ou, independentemente desta circuns-
tancia, se se encontrar na situag¢@o de reforma por invalidez absoluta, ou, ndo be-
neficiando de pensao de invalidez, se sofrer de incapacidade total para o trabalho.
Porém, nos termos do n.° 5 do art. 26.° do NRAU, esta limitagdo a dentncia ndo
sera aplicavel se existir transmissdo por morte para filho ou enteado ocorrida apos
a entrada em vigor do NRAU.

Outra particularidade do regime transitorio nesta matéria diz respeito ao montante
de indemnizacdo a pagar em caso de dentincia para habitacdo ou para demoli¢do
ou realizacdo de obras de restauragao ou restauros profundos. Nos termos da alinea
b) don.° 4 do art. 26.°, a renda devera ser calculada nos termos das alineas a) e b),
n.°2, do art. 35.°, do NRAU, alterando-se, assim, o valor de referéncia, que passa
a ter por base o valor anual atualizado de 1/15 do valor do locado, avaliado de
acordo com o art. 38.° ¢ ss. do CIML

E estabelecida ainda uma limitagdo a denincia nio motivada® nestes tipos de con-
tratos, que os mantém vinculisticos. Nos termos do n.° 2 do art. 28.° do NRAU,
este tipo de dentincia esta excluido, ao contrario do que sucede para os contratos
de arrendamentos habitacionais celebrados na vigéncia do RAU ou ndo habita-
cionais celebrados depois do Decreto-Lei n.° 257/95, de 30 de setembro, onde,
nos termos da alinea c¢) do n.° 4 do art. 26.°, esta possibilidade ¢ apenas excluida
se o arrendatario tiver idade igual ou superior a 65 anos ou deficiéncia com grau
comprovado de incapacidade igual ou superior a 60%.

Nesta matéria havera ainda que considerar as normas transitorias previstas no
RJOPA, que se aplicam apenas aos contratos de arrendamentos habitacionais®’,
quando se dé a dentincia do contrato para a demoligdo ou realizagdo de obra de
remodelagdo ou restauro profundos. Nos termos do art. 25.°, caso o arrendatario
tenha idade igual ou superior a 65 anos ou deficiéncia com grau comprovado de
incapacidade igual ou superior a 60%, malgrado ter direito a ser realojado nos ter-
mos estipulados no art. 6.°, existem algumas especificidades presentes no art. 25.°,

V. art. 1101.° c), do CC.
7V. art. 23.° do RJIOPA.
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n.° 2, que deverao ser consideradas, nomeadamente o facto de o arrendatario ter
direito a celebracdo de novo contrato por duragdo indeterminada, ndo sendo pos-
sivel aplicar o regime da denuncia ndo motivada, presente no art. 1101.°, n.° ¢),
do CC. Adicionalmente, nos termos do n.° 3 do art. 25.°, ao valor da renda a pagar
no novo contrato de arrendamento habitacional, devera ser aplicavel a forma de
atualizagdo da renda presente nas alineas a) e b) do n.° 2 do artigo 35.° do NRAU,
sem prejuizo de o arrendatario provar que o RABC do seu agregado familiar € in-
ferior a cinco RMNA, aplicando-se, desta feita, o estipulado no n.° 7 na alinea a)
don.°9 e non.° 10 do artigo 36.° do NRAU®, ja aqui analisado.

Finalmente, o art. 28.° do NRAU devera ser conjugado com as regras transitorias
presentes no art. 13.°, n.° 2, da Lei n.° 42/2017, de 14 de junho, respeitantes ao re-
gime de reconhecimento e protecao de estabelecimentos e entidades de interesse
historico e cultural ou social. Nos termos dessa disposi¢a@o, salvo acordo entre as
partes, os arrendatarios ndo habitacionais que tenham no locado um estabeleci-
mento ou uma entidade de interesse historico e cultural ou social local reconheci-
dos pelo municipio®- nos termos do respetivo regime juridico -, ndo podem ser
submetidos ao NRAU pelo prazo de cinco anos a contar da entrada em vigor da
Lein.° 42/2017, que se deu no dia 24 de junho de 2017. Caso os contratos de ar-
rendamento ja tenham transitado para o NRAU antes da entrada em vigor da Lei
n.° 42/2017, de acordo com o art. 13.°, n.° 3, da Lei n.° 42/2017, n2o poderdo os
senhorios opor-se a renovacdao do novo contrato celebrado a luz do NRAU por
um periodo adicional de cinco anos™. Fica, porém, a davida de como o n.° 2 do
art. 13.° se podera conjugar com o art. 54.°, n.° 1, do NRAU, que estabelece que
os contratos ndo habitacionais nesta circunstancia so ficardo submetidos ao NRAU
no prazo de 10 anos a contar da recegio pelo senhorio da resposta do arrendatario.
De forma a ndo criar um quadro discriminatorio, o regime da Lei n.® 42/2017 de-
vera ser preterido em razao do que ¢ estipulado no art. 54.°, n.° 1, do NRAU.

§ 7. Observacoes finais: um emergente neovinculismo?

Na presente exposi¢do, tivemos oportunidade de verificar o estado atual da tran-
si¢do para o0 NRAU e atualizagdo das rendas, que, ndo obstante estarmos perante

V. art. 25.°, n.° 4, do RJOPA.
% Vide os critérios presentes nos arts. 4.° ¢ 5.° da Lei n.° 42/2017.
0V, art. 13.°,n.° 3, da Lei n.° 42/2017.
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um regime transitorio, continua a ser alvo de alteragdes sucessivas. A Lei n.°
13/2019, de 12 de fevereiro, vem manter a contrarreforma existente no regime do
arrendamento urbano iniciada com a Lei n.° 79/2014, a pretexto de proteger o de-
sequilibrio entre os arrendatarios e os senhorios. Estaremos perante um reforcar
da dimensao vinculistica dos contratos de arrendamentos urbano?

Apesar de ter a sua expressdo maxima na imperatividade da renovagao dos contra-
tos de arrendamento urbano em relagdo ao senhorio, o termo “vinculismo” tem um
significado mais amplo’!. Adotamos, neste dominio, a identificacdo de vinculismo
explanada por MENEZEsS CORDEIRO’?, que consubstancia a presenca de seis pontos,
a saber: i. a ndo cessagdo do contrato, mesmo que chegue ao seu termo, por vontade
do senhorio; ii. a limitagdo da resolug@o do contrato pelo senhorio; iii. a manutengdo
das rendas antigas, que leva a sua degradagao; iv. a burocracia e a judicializagdo
dos despejos e, acrescentariamos, de todos os procedimentos que visam tutelar a
posic¢do do senhorio; v. a transmissibilidade dos contratos em favor dos arrendata-
rios; vi. a limitagdo da transmissao da propriedade por parte do senhorio.

Tendo em conta o passado recente, diriamos que a Lei n.° 13/2019 ¢, definitiva-
mente, a ascensao do neovinculismo, id est, um vinculismo transmutado, ao sabor
de medidas legislativas que lesam, de forma grave, a confianga dos senhorios que
celebraram contratos de arrendamento tendo em conta pressupostos diferentes.

Esta faceta ¢ tanto visivel nas altera¢des levadas a cabo ao regime transitorio para
o NRAU, como nas realizadas no Cédigo Civil. No que ao regime transitorio diz
respeito, onde foram modificados alguns dos seus pressupostos e procedimentos,
uma das altera¢des mais relevantes foi tornar definitivos os contratos de arrenda-
mentos habitacionais com inquilinos idosos, originando exatamente o seu oposto:
em vez de assegurar a habitacdo as pessoas mais idosas e carenciadas, tornou
quase impossivel que estas, a um custo razoavel, logrem celebrar contrato de ar-
rendamento. De facto, como em muitas outras matérias politizadas, o remédio
para a suposta seguranga do mercado de arrendamento torna-se, de facto, na sua
doenga. Enquanto isso, o Estado demite-se das suas fungdes no que a habitagio
diz respeito, degradando, paulatinamente, o mercado de arrendamento.

"I Cf. GRAVATO MORAIS, Arrendamento para Habitagdo — Regime Transitério, Coimbra, Almedina,
2007, p. 18 e ss.

2 MENEZES CORDEIRO, Tratado de Direito Civil, XI Contratos em Especial (1.°parte), Coimbra, Al-
medina, 2018, p. 647.



