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O novo Regime de Arrendamento Urbano (NRAU)

Por Anténio Cipriano da Silva

A reforma do Regime de Arrendamento Urbano, como tematica transversal,
deve ser alvo de uma atencao de todos os actores sociais e em especial dos TOC,
enquanto profissionais aos quais compete apoiar, acompanhar e aconse-lhar os

seus clientes.

artigo n.° 65 da Constituicao

da Republica Portuguesa esta-

belece o direito a habitagao
como um direito fundamental para to-
dos os portugueses. Contudo, a con-
cretizacdo deste direito, nem sempre
teve a atengao devida por parte do Es-
tado, muitas vezes preso a interesses e
conjecturas politicas adversas a este di-
reito. O direito a habitacdo é uma rea-
lidade que tem como um dos seus ins-
trumentos principais o arrendamento.
O regime do arrendamento urbano encontra-se
consagrado no nosso Direito de ha muitos sécu-
los, desde as Ordenagdes do Reino ao Cédigo
Civil de Seabra de 1867.
Mas, desde entdo, sdo miltiplas as alteragbes ao
regime do arrendamento, bem consubstanciadas
em centenas de leis aprovadas durante os ulti-
mos 140 anos, o que da bem conta da instabili-
dade que se gerou em torno deste regime, e da
sua pratica.
Mas a grande reforma no dominio do arrenda-
mento fica a dever-se a Lei n.° 2030, de 22 de
Junho de 1948. Este diploma veio tratar de as-
suntos variados, com relevo para a expropriagdo
por utilidade publica e para o direito de superfi-
cie. Na sua parte V — artigos 36.° e seguintes —
versou o contrato de arrendamento urbano,
numa série de preceitos que transitariam, depois,
para o Cédigo Civil de 1966. No tocante a actu-
alizacdo das rendas, foi esta admitida, fora de
Lisboa e do Porto, até ao duodécimo do rendi-
mento iliquido inscrito na matriz, de modo esca-
lonado. Admitia-se, ainda, a avaliagao fiscal para
corrigir tal rendimento, na base do qual se pode-
riam fazer novas actualizacoes.
Mas as diversas modalidades de arrendamento,
s6 voltaram a ser reconstituidas pelo Cédigo Ci-
vil de 1966. Procurando respeitar muitas das es-

pecificidades preexistentes, o Cédigo Civil con-
seguiu tragar um quadro claro para um instituto
que, em pouco mais de meio século, terd provo-
cado mais de 300 intervencdes legislativas. A li-
berdade de fixagao das rendas manteve-se para o
primeiro ou para novos arrendamentos. A de-
nincia por iniciativa do senhorio era, porém,
muito restringida, conferindo aos arrendamentos
urbanos uma natureza nao temporaria. A actua-
lizagao das rendas, dada a depreciagdo moneta-
ria, tornava-se, assim, questao premente:
o Cddigo Civil facultava-a, permitindo fazer
corresponder o seu montante ao duodécimo do
rendimento inscrito na matriz, actualizdvel ao
cabo de cinco anos por avaliagdo fiscal. O De-
creto-Lei n.° 47334, de 25 de Novembro de
1966, que aprovou o Cédigo Civil, manteve, po-
rém, a suspensdo das avaliagbes fiscais prescritas
em 1948 para Lisboa e Porto. Esta solucao, en-
contrada na época por puros pruridos politicos,
veio ampliar o problema, sem precedentes na
agitada histéria do arrendamento urbano portu-
gués.

Em 1974, aquando da Revolugdo de 25 de Abril,
havia, assim, numerosas rendas, em Lisboa e no
Porto, que ndo eram actualizadas desde 1948.
Contudo, a evolugao do regime do arrendamen-
to urbano que se seguiu a Revolugao de 1974, e
sobretudo durante o periodo revolucionario, re-
tomou a instabilidade prépria do periodo.

A Lei n.° 46/85, de 20 de Setembro aperfeicoou
a ideia de contratos celebrados no regime de
renda livre e no de renda condicionada, tal como
vinha ja do Decreto-Lei n.° 148/81, de 4 de Ju-
nho. Para evitar, porém, novos desfasamentos e
uma subida incontroldvel das rendas exigidas as
pessoas que chegassem, de novo, ao mercado do
arrendamento, proclamou o principio da actuali-
zacdo anual de todas as rendas, de acordo com
os coeficientes a aprovar pelo Governo. Ao mes-
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mo tempo, permitiu-se a correc¢do extraordina-
ria das rendas fixadas antes de 1980, segundo
coeficientes que variavam de acordo com a con-
digcdo do prédio e a data da dltima actualizagao,
com escalonamento dos aumentos dai resultan-
tes. Foi, ainda, regulado o tema das obras de
conservagao e beneficiagcdo, as quais podiam,
em certos casos, reflectir-se nas rendas. Para
compensar os aumentos de rendas, foi instituido
o subsidio de renda para os arrendatarios de bai-
xo rendimento.

O final do século XX fica marcado, em termos
legislativos na drea do arrendamento, pelo regi-
me aprovado pelo Decreto-Lei n.° 321-B/90. Este
define o regime que vigorou até a recente refor-
ma. O Decreto-Lei n.° 321 — B/90, conhecido
como Regime de Arrendamento Urbano (RAU),
liberalizou em parte o sector, permitindo pela
primeira vez contratos de duragdo limitada. Ape-
sar do seu caracter inovador em muitos aspectos,
o mercado de arrendamento continuou paralisa-
do. De facto, o pais continua a debater-se com a
falta de um verdadeiro mercado do arrendamen-
to, a0 mesmo tempo que os centros urbanos se
degradam, fruto do baixo nivel de rendibilidade
associado aos arrendamentos antigos, tenden-
cialmente perpétuos, forcando muitos senhorios
a omitirem-se de realizar as necessdrias obras de
reparacao e de beneficiacao.

E com base neste contexto histérico e social que
surge agora o Novo Regime de Arrendamento
Urbano (NRAU), consubstanciado na lei 6/2006,
de 27 de Fevereiro. Como seria de esperar, esta
lei foi alvo de muita contestacdo e celeuma, nor-
mal, face a delicadeza da questdo. Pessoalmen-
te, considero que, apesar de esta ndo ser ideal, é
contudo, uma boa lei.

O NRAU traz alteragdes em muitos dominios tais
como: agilizamento do processo de despejo; du-
racao dos contratos; conceito de trespasse; actu-
alizacdo das rendas, etc. O NRAU, (lei 6/2006
de 27 de Fevereiro), introduz mudancas no Cédi-
go Civil nos artigos entre 1064.° e 0 1113.°, no
Codigo do Processo Civil (artigos 678.% 930.° e
930.° = A), no Cédigo do Registo Predial, e no
Codigo do IML.

Quanto a forma, e tendo em conta o artigo n.
1069 do Cédigo Civil, na celebracao do contra-
to de arrendamento, nao ha a necessidade de
proceder a escritura piblica bastando somente
a celebragao por escrito em documento particu-
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lar sempre que o arrendamento tenha uma du-
racao superior a seis meses. Apds a celebragao
do contrato de arrendamento, as partes tém de
se deslocar a uma reparticdo de finangas de
modo a certificar o contrato de arrendamento,
procedendo a liquidagao de imposto do selo, a
taxa de 10 por cento sobre o valor da renda
mensal.

Com o NRAU, o contrato de arrendamento pode
findar por resolugao, caducidade ou dendncia.
O artigo 1051.° do Cédigo Civil determina que o
contrato de arrendamento caduca:

a) Findo o prazo estipulado ou estabelecido por
lei;

b) Verificando-se a condicao a que as partes o
subordinaram, ou tornando-se certo que nao
pode verificar-se, conforme a condicao seja reso-
lutiva ou suspensiva;

¢) Quando cesse o direito ou findem os poderes
legais de administracdo com base nos quais o
contrato foi celebrado;

d) Por morte do locatario ou, tratando-se de pes-
soa colectiva, pela extingdo desta, salvo conven-
¢do escrita em contrario;

e) Pela perda da coisa locada;

f) Pela expropriagao por utilidade publica, salvo
quando a expropriagdo se compadega com a
subsisténcia do contrato; [

g) Pela cessacdo dos servicos que determinaram
a entrega da coisa locada.

Quanto a resolugao o artigo 1083.° do Cédigo Civil
estabelece como fundamento para a resolugao.

1 - Qualquer das partes pode resolver o contrato,
nos termos gerais de direito, com base em in-
cumprimento pela outra parte.

2 - E fundamento de resolucdo o incumprimento
que, pela sua gravidade ou consequéncias, torne
inexigivel a outra parte a manutengdo do arren-
damento, designadamente, quanto a resolugdo
pelo senhorio:

a) A violagdo reiterada e grave de regras de higie-
ne, de sossego, de boa vizinhanga ou de normas
constantes do regulamento do condominio;

b) A utilizagdo do prédio contraria a lei, aos bons
costumes ou a ordem publica;

) O uso do prédio para fim diverso daquele a
que se destina;

d) O nao uso do locado por mais de um ano;

e) A cessdo, total ou parcial, temporaria ou per-
manente e onerosa ou gratuita, quando ilicita,
invélida ou ineficaz perante o senhorio.
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3 - E inexigivel ao senhorio a manutencio do ar-
rendamento em caso de mora superior a trés me-
ses no pagamento da renda, encargos ou despe-
sas, ou de oposicao pelo arrendatario a realizagao
de obra ordenada por autoridade publica.
Numa situagdo de falta de pagamento de rendas
por um periodo superior a trés meses o senhorio
pode, de acordo com artigo acima referido, op-
tar pela resolugdo do contrato. Este deve, nos
termos do disposto do artigo 1084.° n.° 1 do C6-
digo Civil operar através da comunicagao a con-
traparte, onde fundamentalmente se invoque a
obrigagdo ndo cumprida, sendo ainda assim lhe
dado mais um prazo de 10 dias para proceder ao
seu pagamento ou depdsito e acrescido da im-
portancia de indemnizagdo devida.

Contudo se até ao termo do prazo para a contes-
tagdo da acgdo declarativa, o inquilino pague ou
consigne em depdsito as rendas devidas acresci-
da de uma indemnizagédo de 50 por cento do va-
lor das rendas de acordo como artigo n.° 1048.°
do Cédigo Civil, caduca todo o processo de reso-
lugdo do contrato. Mas atengao, em fase judicial
o arrendatario s6 pode fazer uso desta faculdade
uma Unica vez em cada contrato (artigo 1048 .°
n.° 2). Se, dentro daquele prazo (os 10 dias), os
montantes referidos ndo forem pagos ou deposi-
tados, o senhorio pode pedir certiddo dos autos
relativos a estes factos, a qual constitui titulo exe-
cutivo para efeitos de despejo do local arrenda-
do, na forma de processo executivo comum, para
entrega de coisa certa, assim efectuando de for-
ma simplificado o despejo.

Relativamente a duracdo, o contrato de arrenda-
mento urbano para habitagdo pode celebrar-se
com prazo certo ou com duragdo indeterminada.
No contrato com prazo certo pode convencio-
nar-se que, apds a primeira renovagao, o arren-
damento tenha duragao indeterminada. O prazo
deve constar de cldusula inserida no contrato,
ndo podendo ser inferior a 5, nem superior a 30
anos, considerando-se automaticamente amplia-
do ou reduzido aos referidos limites minimo e
maximo, quando respectivamente, fique aquém
do primeiro, ou ultrapasse o segundo.

O contrato celebrado com prazo certo renova-se
automaticamente no seu termo e por periodos
minimos sucessivos de trés anos, se outros nao
estiverem contratualmente previstos.

O senhorio pode impedir a renovagao automati-
ca mediante comunicacdo ao arrendatario com
uma antecedéncia ndo inferior a um ano do ter-
mo do contrato. Ja o arrendatario pode impedir a
renovacdo automdtica mediante comunicacdo

ao senhorio com uma antecedéncia ndo inferior
a 120 dias do termo do contrato.

No siléncio das partes, o contrato tem-se como
celebrado por duragao indeterminada. Nos con-
tratos de duracdo indeterminada para habitagdo
senhorio pode denunciar o contrato nos casos
seguintes:

a) Necessidade de habitagao pelo préprio ou pe-
los seus descendentes em 1.° grau;

b) Para demolicado ou realizacdo de obra de re-
modelagdo ou restauro profundos;

¢) Mediante comunicagdo ao arrendatario com
antecedéncia nao inferior a cinco anos sobre a
data em que pretenda a cessacao.

No que concerne aos arrendamentos para fins
comerciais na falta de estipulagdo, o contrato
considera-se celebrado com prazo certo de 10
anos, ndo podendo o arrendatario denuncia-lo
com antecedéncia inferior a um ano.

Mas as grandes alteragdes nos contratos comer-
ciais sdo ao nivel da transmissdo da posi¢ao con-
tratual. Esta, e segundo o disposto no artigo 1112.°
do Cédigo Civil ocorre por acto entre vivos, da
posicao do arrendatdrio, sem dependéncia da
autorizacdo do senhorio:

a) No caso de trespasse de estabelecimento co-
mercial ou industrial;

b) A pessoa que no prédio arrendado continue a
exercer a mesma profissao liberal, ou a socieda-
de profissional de objecto equivalente.

2 - N&o ha trespasse:

a) Quando a transmissdo ndo seja acompanhada
de transferéncia, em conjunto, das instalagdes,
utensilios, mercadorias ou outros elementos que
integram o estabelecimento;

b) Quando a transmissdo vise o exercicio, no
prédio, de outro ramo de comércio ou industria
ou, de um modo geral, a sua afectagio a outro
destino.

3 - A transmissdo deve ser celebrada por escrito
e comunicada ao senhorio.

4 - O senhorio tem direito de preferéncia no tres-
passe por venda ou dagdo em cumprimento, sal-
VO convencao em contrario.

5 - Quando, apés a transmissdo, seja dado outro
destino ao prédio, ou o transmissario nao conti-
nue o exercicio da mesma profissdo liberal, o
senhorio pode resolver o contrato.

No entanto, convem sublinhar o artigo 1101.°,
alinea c) estabelece que o senhorio pode de-
nunciar o contrato de duracdo indeterminada
mediante comunicacdo ao arrendatiario com
antecedéncia ndo inferior a cinco anos sobre a
data em que pretenda a cessagcdo. Todavia nos

55

o
—
53]
e~
)




I R EITO

contratos de arrendamento celebrados, antes da
entrada em vigor da nova lei, em termos gerais
esta disposi¢ao ndo se aplica. Contudo, se ocor-
rer trespasse ap6s a entrada em vigor da presen-
te lei, a alinea c) do artigo 1001.° do Cédigo
Civil passa a vigorar. Na pratica, o que sucede é
que um inquilino detentor de um contrato de
arrendamento comercial anterior a nova lei, a
partir do momento em que efectuar o trespasse
do estabelecimento para 0 mesmo ramo de ac-
tividade, o senhorio pode de imediato comuni-
car ao novo inquilino que no prazo de cinco
anos serd denunciado o contrato, ou seja, ter-
mina. Esta € uma justa e mais do que necessaria
norma, de modo a terminar a escandalosa reali-
dade de inquilinos que recebiam auténticas for-
tunas de trespasse, ficando os senhorios com
rendas de miséria. Assim, com a nova legisla-
¢do os trespasses tém um fim anunciado. S6 por
esta alteracdo ja vale a reforma.

Outro aspecto inovador da nova lei relativa-
mente aos arrendamentos comerciais prende-se
com a o terminus do contrato com a morte do
arrendatario, salvo existindo sucessor que, ha
mais de trés anos, explore, em comum com o
arrendatario primitivo, estabelecimento a fun-
cionar no local. O sucessor com direito a trans-
missdo tem de comunicar ao senhorio, nos trés
meses posteriores ao 6bito, a vontade de conti-
nuar a exploragdo.

Actualizacao de rendas

O calculo baseia-se no valor patrimonial da
casa, o qual é obtido a partir de uma avaliacao
feita pelas finangas. Tendo por base esse valor,
o proprietario pode aplicar, por ano, uma ren-
da maxima de quatro por cento sobre esse va-
lor. Se for este o caso, a férmula de calculo da
nova renda é obtida através da multiplicacao
do valor da avaliagdo por quatro por cento, di-
vidindo-se o valor obtido, por 12. Mas aten-
¢do, ao pedir a avaliagdo do imével para efei-
tos de aumento de renda, o proprietario ficard
automaticamente sujeito a um aumento do IMI
a pagar.

No entanto, a aplicacdo da nova renda ndo sera
imediata na maioria das situagdes. Em regra, exi-
ge um periodo de transigdo. O faseamento serd
em dez anos quando o inquilino tenha mais de
65 anos, seja portador de uma deficiéncia supe-
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rior a 60 por cento, ou o seu agregado familiar
aufira um rendimento mensal bruto inferior a
cinco salarios minimos. O faseamento decorrera
em dois anos quando o rendimento mensal bruto
seja superior a 15 saldrios minimos. Nos restan-
tes casos o faseamento serd de cinco anos (> cin-
co salarios < 15 saldrios).

No periodo de transi¢cdo de cinco anos a ren-
da mensal aumenta anualmente um quarto
(ou um nono no caso do periodo de transicao
ser de 10 anos) do diferencial entre o valor
actual e a nova renda. No primeiro ano, o au-
mento mensal da renda ndo pode ser superior
a 50 euros. Nos restantes anos o tecto passa
para 75 euros. No Gltimo ano, procede-se a
actualizacdo da renda em funcdo da inflacdo
acumulada durante o periodo de transicao,
podendo o inquilino poder ter de pagar o re-
manescente da renda resultante dos limites
maximos.

Obviamente que o processo de aumento de ren-
da dependera das condi¢des da casa. De facto,
este processo passa pela determinagdo do estado
de conservacdo do imével que no caso de pré-
dios urbanos com mais de 10 anos implica uma
vistoria realizada por um arquitecto ou enge-
nheiro.

No caso da casa estar em mds condicbes de
conservagdo, independentemente do senhorio
tomar ou ndo a iniciativa de aumentar a renda,
o inquilino pode intimar o senhorio a realiza-
¢do de obras. Em casos extremos o inquilino
pode comprar o imével pelo valor da avaliagio
feita nos termos do cédigo do IMI com a obriga-
¢do de realizar as obras necessarias, sob pena
de reversdo da compra. Esta questdo tem levan-
tado muita polémica havendo muitos juristas
que consideram tal possibilidade inconstitucio-
nal, visto considerarem que viola o artigo n.® 62
referente ao direito da propriedade privada da
Constituicao da Republica Portuguesa.

As reformas sdo momentos de tensio, de desin-
formacgdo, de ruptura com interesses instalados,
induzindo alteragdes profundas nos procedimen-
tos econémicos e sociais.

A reforma do Regime de Arrendamento Urbano,
ao ser uma tematica transversal, deve ser alvo de
uma atencdo de todos os actores sociais e, em
especial, dos TOC, enquanto profissionais aos
quais compete apoiar, acompanhar e aconselhar
os seus clientes. Bl
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Etapas para o aumento das rendas

1.* etapa
Verificar se a data do contrato é
anterior a 15/11/1990 (habitacional)
ou 15/09/1995 (comercial)

8.7 etapa
O primeiro aumento de renda

é devido no terceiro més seguinte
a primeira comunicagao
do senhorio

2. etapa
Solicitar o coeficiente
de conservacao

7.2 etapa
Recebida a carta do inquilino,
o senhorio terd de informar
as financas sobre
o prazo de transicao

3.° etapa

Mecanismo Solicitar as financas a avaliacao

do imével

de aumento
de rendas

4.7 etapa
Reunidos os anteriores elementos,
escrever ao inquilino

uma carta com o valor
da nova renda

6.7 etapa
Caso o inquilino tenha
um rendimento < 5 SMN
tem de solicitar uma declaracao
nas financas

5.% etapa
O inquilino tem de, no prazo
de 40 dias, responder ao senhorio
indicando o seu nivel de
rendimento

(Texto recebido pela CTOC
em Fevereiro de 2007)
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