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ACTUALIZACAO DASRENDAS
NOS ARRENDAMENTOS NAO HABITACIONAIS

Por Dr. Carlos M ateus

ADVOGADO

Com a publicacdo do NRAU, aprovado pela Le n.° 6/2006, de 27 de Fevereiro, as relacbes
juridicas constituidas pelo contrato de arrendamento® sofreram um abalo na ordem dos 6 graus na
escala de Richter. O legisdlador mexeu no que ja estava em vigor, e dispbs calmamente para o
futuro, pressupondo que a suaintervencdo ird alterar as regras do mercado imobiliério.

Os arrendamentos destinados a comércio, industria, exercicio de profissies liberais e a
outros fins ndo habitacionais rasticos ndo rurais gozaram um tratamento privilegiado, ndo sofrendo
fortes restrigdes a autonomia da vontade e liberdade contratual maxime quanto a fixacdo darenda e
sua ateracao.

Os contratos de arrendamento n&o habitacionais do pretérito convivem actual mente com o
NRAU e as ateracbes ao Codigo Civil. Por essa razéo, € importante separar as aguas relativamente
as actualizagdes de renda, ficando excluido destas consideracBes as actualizagdes da renda por

motivo de obras.

! Locagso é o contrato pelo qual uma das partes se obriga a proporcionar & outra 0 gozo temporério de uma coisa,
mediante retribuicdo. Esta no¢do que nos d& o Codigo Civil (art. 1022.°) permite distinguir na sua previsdo dois
elementos fulcrais: a prestagdo essencial de uma das partes — o de proporcionar & outra 0 gozo temporério de uma coisa
(obrigacdo de entregar a coisa e assegurar 0 seu gozo para aos fins a que se destina) — contrapfe-se a prestagéo essencial
da outra parte - 0 pagamento de uma retribuicdo. O contrato de arrendamento € um negdcio juridico com eficécia inter-
partes (intuitus personae) consensual e ndo real. Dai resulta que o contrato fica perfeito com a declaragdo negocia nesse
sentido, desde que dele constem todos os requisitos de fundo e formais. Do contrato de arrendamento resulta como
efeitos essenciais a aquisicao do estatuto das partes e a constitui¢ao da relagdo locaticia, por um lado, e a obrigacdo da
entrega da coisa e 0 consequente assegurar do seu gozo para os fins a que se destina e a obrigagdo de pagar a renda, por
outro lado. Se, por exemplo, alguém déa de arrendamento a outrém um determinado bem e, ndo procedendo a sua entrega,
0 der posteriormente de arrendamento a um terceiro a quem confere o poder de facto sobre a prestagdo imediata, o
contrato prevalecente é o primeiramente celebrado. Havendo incompatibilidade entre direitos pessoais de gozo prevalece
o direito mais antigo em data, sem prejuizo das regras proprias do registo — art. 407.° do Cadigo Civil. O contrato de
arrendamento reduzido a escrito por prazo superior a seis anos é sempre vélido e eficaz entre as partes se faltar o registo,
mas capitula perante terceiros a partir do final do sexto ano. Ao adquirente do prédio ou de fraccdo auténoma de um
prédio locado ndo é oponivel a duragdo de um contrato de arrendamento superior a seis anos se ndo levado ao registo em
momento anterior a data do registo da aquisicao pelo novo titular do direito real. O mesmo se diga quanto a penhora
registada a frente do registo do contrato —art. 5.2, n.° 5 do Cadigo de Registo Predial.
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I. Contratos de arrendamento celebrados antes da entrada em vigor do Decreto-Lei n.°
257/95, de 30 de Setembro

Os arrendamentos destinados ao comércio, industria, exercicio de profissdo liberal e fins ndo
habitacionais tiveram no Codigo Civil um tratamento privilegiado, ndo sofrendo fortes restri¢cdes a
autonomia da vontade e liberdade contratual maxime quanto afixagdo darenda e sua ateracéo.

Para esse tipo de arrendamentos, a lei permitia o sistema de actualizagdo quinquena da
renda. O senhorio tinha o direito de exigir ao arrendatario uma avaliagao fiscal destinada a corrigir
o rendimento iliquido do prédio, decorridos cinco anos sobre a avaliagcdo anterior ou sobre a
fixagcdo ou a alteracdo contratual darenda e néo obstante clausula em contrario.

A renda actualizada correspondia ao duodécimo do rendimento iliquido inscrito na matriz.

Decorrido mais de um ano sobre a Ultima avaliacdo, fixacdo ou ateracdo contratual da
renda, e se verificasse o trespasse do estabelecimento comercia ou industrial ou cessdo do
arrendamento para o exercicio de profissdo liberal, era licito ao senhorio pedir nova avaliagéo
fiscal .2

A novarenda era exigivel, mediante aviso do senhorio, feito por qualquer modo, a partir do
més seguinte aquele a que tivesse sido feita a comunicacao.

Apareceu depois o Decreto-leéi n.® 330/81, de 4 de Dezembro,® a tornar possivel a
actualizagdo anual das rendas para 0s contratos novos, através de indices fixados anualmente por
portarias, aplicando-se também aos contratos do pretérito decorridos cinco anos desde a Ultima
avaliagdo, fixagdo ou alteracdo contratual das renda, e ainda no caso de trespasse do
estabelecimento comercial ou industrial ou cessdo do arrendamento para o exercicio de profissdo
liberal, desde que tivesse decorrido mais de um ano sobre aqueles factos.

O Despacho Normativo n.° 75/82, de 11 de Maio esclareceu que as avaliacOes fiscais
extraordindrias sO poderiam ser requeridas, transitoriamente, com referéncias aos contratos de
arrendamento j& existentes a data da entrada em vigor do mencionado Decreto-lei n.° 330/81 e que
feito o gustamento das rendas por avaiacdo fiscal extraordindria a aplicacdo do regime de
actualizac8o anual teria lugar decorrido o prazo de um ano sobre 0 vencimento da primeira renda

resultante do ajustamento.

2 Arts. 1104.° e 1105.° do C Cédigo Civil e Decreto n.° 37 021, de 21.08.1948, alterado pelo Decreto n.° 37 784, de
14.03.1950.

35 O DL 330/81 teve em vista incentivar o investimento imobilidrio permitindo a actualizacdo das rendas nos
arrendamentos urbanos para fins ndo habitacionais e facultou o recurso a avaliacao fiscal extraordinéria para correccéo de
eventuai s desaj ustamentos entre os val ores obtidos das actualizagGes e os julgados mais justos e razoaveis.

O n.2do art. 2.° do Decreto-Lel n.° 189/62, de 17 de Maio, estendeu as disposi¢des do Decreto-Lel n.° 330/81 a todos
0s contratos de arrendamento urbanos destinados a fins diferentes dos de habitac8o. Passaram a existir dois sistemas de
actualizagdo, um anual para os arrendamentos urbanos ndo habitacionais (comércio, indUstria, exercicio de profissdo
liberal e outros fins) e arrendamentos rusticos ndo rurais destinados a comércio, indUstria, exercicio de profissdo liberal, e
outro quinguena para os arrendamentos rusticos ndo rurais para fins diferentes do comércio, indistria, exercicio de
profissdo liberal. Esta Ultima espécie de arrendamento ficou de fora da actualizagdo anual, continuando a reger-se pelos
artigos 1104.° e 1105.° do Cadigo Civil.
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O Decretos-lei n.°189/82, de 17 de Maio, veio interpretar de forma auténtica o Decreto-L el
n.° 330/81, no sentido que requerida a avaliacdo fiscal extraordinéria o senhorio podia, entretanto,
proceder a actualizacdo anual darenda com base no coeficiente em vigor, até que |he fosse possivel
0 gjustamento da mesma através da avaliacdo, e veio permitir aos senhorios que ja tivessem exigido
a actualizagcdo da renda com base no coeficiente legal fixado pudessem ainda requerer, de forma
excepcional, a avaliaco fiscal extraordindria, no prazo de 90 dias a contar da data da sua
publicacdo. Este diploma esclareceu ainda que as disposicdes do Decreto-Lei n.° 330/81 eram
aplicaveis atodos os arrendamentos urbanos destinados a fins diferentes de habitagéo.

Os arrendamentos rusticos ndo rurais destinados a fins diferentes do comércio, industria ou
exercicio de profissdo liberal mantiveram-se no sistema de actualiza¢do quinguenal .

Finalmente, apareceu o Decreto-Lei n.° 392/82, de 18 de Setembro, a determinar, entre
outras coisas, que a avaliacdo fiscal extraordinaria ndo teria lugar se o senhorio e arrendatario
acordassem no montante da actualizacdo da renda. Sempre que a renda resultante da avaliacéo
fiscal extraordindria excedesse 0 dobro da renda praticada a data do pedido, o arrendatério tinha o
direito de exigir que o senhorio praticasse uma renda transitéria que néo ultrapassasse aquele limite
nos primeiros doze meses subsequentes ao da comunicagdo do senhorio, mas que nos anos
seguintes ficaria sujeito a uma actualizacéo acelerada, que teria por base um coeficiente igual ao
dobro do previsto na lei para a actualizac8o anual, até que igualasse a renda que decorreria da
aplicacdo norma dos coeficientes de actualizagdo a renda resultante da avaliagdo fiscal
extraordinéria.

Nos termos do supra audido conjunto legislativo, o senhorio s6 poderia aplicar o
coeficiente legal de actualizacdo na pendéncia do processo de avaliagdo fiscal extraordinéria. Ja
ndo haveria lugar a este processo fiscal caso senhorio e arrendatério acordassem no aumento da
renda ou o primeiro aplicasse o coeficiente legal de actualizacdo antes de requerer aguela

avaliacdo.

Toda aguela legislacéo foi revogada pelo Decreto-Lei n.° 436/83, de 19 de Dezembro, o
qual, por sua vez, viu o Tribunal Constitucional, através do seu Acérddo n.° 77/88,* a declarar
inconstitucional quase todas as suas normas, deixando apenas em vigor 0s casos pendentes e o
disposto nos artigos 6.2, 7.°, n.°% 1 e 2 daquele diploma legal, repristinando a legislacdo revogada,
por forca do disposto no n.° 1 do art. 282.° da Constitui¢&o da Republica Portuguesa. °

O Decreto-Lei n.° 436/83, de 19 de Dezembro, veio fazer uma revisdo dos critérios de
actualizacdo de rendas nos contratos de arrendamento para fins ndo habitacionais, abrangendo,

desta feita, todos os contratos (arrendamentos urbanos e rudsticos ndo rurais) para COmércio,

4 Publicado no Didrio da Replblica, 1.2 série, de 28 de Abril de 1988

® O qual prescrevia que a declaragéo de inconstitucionalidade com forca obrigatéria geral produz efeitos desde a entrada
em vigor da norma declarada inconstitucional e determina a repristinagdo das normas que ela, eventualmente, haja
revogado. Contudo, teve o cuidado de salvaguardar o resultado das avaliacOes fiscais extraordindrias ja efectuadas até a
data da prolagdo do acordao, excepto se aavaliagdo ainda estivesse sujeita a recurso ou este se encontrasse pendente.
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indUstria, exercicio de profissdo liberal e ainda para fins diferentes destes ndo exclusivamente
habitacionais.

O termo arrendamento ndo habitacional foi introduzido pelo Decreto-Lei n.° 436/83, de 19
de Dezembro, por contraposicdo aqueloutro destinado exclusivamente a habitacdo. No primeiro
grupo incluiam-se o0s arrendamentos comerciais, industriais e para 0 exercicio de profissdes liberais
e os diferentes destes desde que ndo exclusivamente habitacionais (por exemplo, as associagOes
recreativas, politicas, sindicais, religiosas, embaixadas, para a pratica de futebol, garagens privadas,
depdsitos de mercadorias, sucata, instalacdo de cartazes publicitérios, hipismo, espectéculos
musicais). Esta distingdo verificava-se nos arrendamentos urbanos e rasticos ndo rurais.

O regime de actualizag¢do passou a ser 0 seguinte:

I — Nos arrendamentos urbanos ndo habitacionais e arrendamentos rusticos ndo rurais destinados a
comércio, industria ou exercicio de profissdo liberal, celebrados a partir de 9 de Dezembro de 1981,
0 senhorio podia proceder a actualizacdo anual da renda, tendo por base o coeficiente legal fixado
por portaria; 11 — Aos arrendamentos rusticos néo rurais para fins diferentes de comércio, industria
ou exercicio de profissdo liberal, celebrados antes ou depois do DL 330/81, continuava-se a aplicar
0 sistema de actualizacdo quingquenal de rendas previsto nos arts. 1104.° e 1105.° do Cédigo Civil;
Il — Aos arrendamentos referidos no ponto |, vigentes a data de entrada em vigor do DL 330/81,
continuava-se a aplicar o sistema de actualizagdo quinquenal enquanto ndo tivessem decorrido 5
anos desde a avaliagdo anterior, fixag&o ou alteracdo contratual darenda, salvo no caso de trespasse
de estabelecimento comercial ou industrial ou de cessdo de arrendamentos para 0 exercicio de
profissdo liberal, desde que tivesse decorrido mais de 1 ano sobre aqueles factos. Passado esse
periodo transitério, senhorio e inquilino podiam requerer a avaiacdo fiscal extraordin&ria e o
senhorio podia entretanto proceder a actualizagdo anual da renda com base no coeficiente legal em
vigor até Ihe ser possivel 0 gjustamento da mesma através da avaliagdo. Obtida a renda fixada pela
avaliagdo, o senhorio podia exigi-la através da comunicagdo prevista no n.° 2 do art. 1104.° do
Cadigo Civil e actualiz&la anualmente decorrido o prazo de 1 ano sobre o vencimento da primeira
renda resultante do gjustamento; IV — Para além das condicdes referidas no ponto 111 a avaliagéo
fiscal extraordindria ndo podia ser requerida se senhorio e inquilino tivessem acordado no montante
da actualizacéo da renda ou se 0 senhorio aplicasse o coeficiente de actualizacdo antes de requerer
aavaliacd.%; V — Quanto ao modo de funcionamento das comissdes de avaliacdo e do processo de
avaliacdo vigoravam os arts 6.°e 7.2, n.% 1 e 2 do DL 436/83 e Decreto n.° 37 021, de 21 de Agosto
de 1948, com a redaccdo dada pelo Decreto n.° 37 784, de 14 de Marco de 1950, Decreto
Regulamentar 1/86, de 2 de Janeiro e Decreto Regulamentar 28/87, de 14 de Abril; VI — O critério

5 A priori, os contratos j& existentes & entrada em vigor do DL 330/81, teriam de aguardar o decurso dos 5 anos, salvo
havendo trespasse ou cessdo, casos em que bastaria o decurso de 1 ano ap6s a Ultima avaliagdo, fixagdo ou ateragéo
contratual da renda. Porém, o n.° 2 do art. 1.° do DL 189/82, veio permitir, a contrrio senso, que nesses contratos o
senhorio exigisse a actualizacdo da renda com base no coeficiente legal. Caso o inquilino aceitasse a actualizago anual
exigida pelo senhorio, 0 que teoricamente Ihe era mais favoravel, pois isso impedia o senhorio de requerer a avaliacéo
fiscal extraordinaria, com o risco de arenda a fixar ser escandal osamente mais alta, passava a existir um acordo sobre o
montante de actualizaco de renda que, por si O, eraimpeditivo do recurso a avaliagdo fiscal extraordinaria
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para avaliacéo fiscal extraordinéria consagrado no n.° 3 do art. 4.° do DL 330/81 (com a redacgéo
do art.° 1.° do DL 392/82) n&o tinha um limite legal ou percentagem méxima, podendo a nova
renda ser fixada muito acima da renda anterior (10, 20 ou mais vezes superior); VII — Do resultado
da avaliacdo fiscal as partes podiam recorrer para o tribunal da respectiva comarca, no prazo de 8
dias a contar da data em que tomaram conhecimento do resultado da avaliagcdo, com efeito
meramente devolutivo, e da decisdo final do Juiz cabia recurso para o Tribunal da Relag&o, caso o
valor do processo fosse superior a algada do tribunal recorrido, para discussdo de questéo atinente &
admissibilidade legal da avaliagio extraordindria requerida’; VIl — A nova renda fixada pela
avaliacdo sO eraexigivel com a comunicagdo previstano n.° 2 do art.° 1104.° do Cédigo Civil; IX —
Sempre gque a renda resultante da avaliacdo fiscal extraordinaria excedesse o dobro da renda
praticada a data do pedido, o arrendatério tinha o direito de exigir que o senhorio praticasse uma
renda transitéria que ndo ultrapassasse aquele limite nos primeiros 12 meses subsequentes a
comunicacdo referida no ponto VIII, mas nos anos seguintes ficava sujeita a uma actualizagéo
acelerada, que tinha por base um coeficiente igual ao dobro do que vigorava para a actualizagédo
anual, até que igualasse a renda que decorreria da aplicacdo normal dos coeficientes de
actualizac8o a renda resultante da actualizacdo fiscal extraordinéria® Para isso, o arrendatério, sob
pena de caducidade, avisava o0 senhorio por carta registada com aviso de recepcéo, a ser enviada
nos 30 dias seguintes a recepcdo da comunicacdo feita nos termos do n.° 2 do art. 1104.° do Codigo

Civil, que pretendia fazer valer esse direito.”

Com a entrada em vigor do RAU (Regime do Arrendamento Urbano), aprovado pelo
Decreto-Lei n.° 321-B/90, de 15 de Outubro,™ o disposto no art. 4.° do Decreto-Lei n.° 330/81, de 4
de Dezembro, com a redaccdo do Decreto-Lei n.6 392/82, de 18 de Setembro, e nos artigos 5.° a
11.° do Decreto-Lei n.° 436/83, de 19 de Dezembro, com o alcance resultante do n.° 17, alinea c),
do Acordd@o do Tribunal Constitucional n.° 77/88, de 20 de Setembro, mantiveram-se em vigor
engquanto tivessem aplicacdo, respeitando as pendentes actualizacBes aceleradas até atingirem o
resultado das avaliagdes fiscais extraordinarias actualizadas automatica e anuamente pela
aplicacdo do coeficiente legal em singelo. Permitiu-se ao senhorio, verificado os pressupostos da
lel antiga, requerer a derradeira avaliacdo fiscal antes de aplicar 0 processo de actualizacéo das
rendas do RAU.*

" O Acérdéo n.° 695/98, o Tribunal Constitucional julgou a norma do § Gnico do art. 15.° do Decreto n.° 37 021, de 21 de
Agosto de 1948, na redaccdo do Decreto Regulamentar n.° 1/86, de 2 de Janeiro inconstitucional, podendo ser consultado
com a respectiva anotagédo de Sérvulo Correia e Teresa Serra na Revista da Ordem dos Advogados, Ano 58, Julho 1998,
paginas 969 e seguintes.

® Havia, por conseguinte, duas actualizages paralelas. De um lado, a renda resultante da avaliagdo fiscal extraordinaria
sofria uma actualizagdo anual automética (ndo precisava de comunicagdo do senhorio nesse sentido) pela aplicagdo do
coeficiente legal em singelo, e, por outro lado, o dobro da renda aplicavel transitoriamente sofria uma actualizagdo anual
pela aplicagdo do mesmo coeficiente legal, mas em dobro até que esta apanhasse agquela.

° A avaliagdo fiscal extraordindria s6 podia ser requerida uma vez. A partir dessa altura ja o valor das rendas estava
gjustado e o senhorio s6 a poderia actualizar anualmente de acordo com o coeficiente legal.

1% Rectificado por Declaracdo de 19.10.1990, no Didrio da Reptiblica, 1.2 série, 3.° Suplemento, n.° 277, de 30.11.1990.

™ Art. 9.2 do Decreto Preambular do RAU.
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A partir do RAU e até a entrada em vigor do Decreto-Lei n.° 257/95, de 30 de Setembro, 0
regime de fixagdo e actualizacdo da renda foi comum aos arrendamentos habitacionais e néo
habitacionais: anualmente, em funco dos coeficientes legais aprovados, e em funcdes de obras.™

A renda passou a ser actualizada anualmente, a primeira um ano apos o inicio da vigéncia
do contrato, e as seguintes, sucessivamente, um ano apos a actualizacdo anterior, mediante
comunicagdo do senhorio, por escrito e com a antecedéncia minima de trinta dias, de acordo com
os coeficientes de actualizag&o vigentes.

A néo actualizagdo das rendas ndo podia dar lugar a posterior recuperacdo dos aumentos
das rendas ndo feitos, mas os coeficientes respectivos podiam ser aplicados em anos posteriores,
desde que ndo tivessem passado mais de dois anos sobre a data em que teria sido inicialmente

possivel a sua aplicacdo.

Em relacdo a estes contratos de arrendamento para fins ndo habitacionais o NRAU veio
dispor transitoriamente nos artigos 27.° em diante.

As rendas podem ser actuaizadas (art. 51.° do NRAU). Esta permissdo reconhece uma
faculdade ao senhorio. E um direito que ele tem de actualizar a renda. Mas pode acontecer o
senhorio ndo querer beneficiar do direito e deixar decorrer algum tempo contratual sem actualizar a
renda ou aplicar somente os coeficientes de actualizagdo a publicar anualmente que, para o ano de
2007, é de 1,031. %

No caso de pretender actualizar o valor do locado, este é o produto do valor resultante da
avaliacéo realizada nos termos do CIMI (art. 38.9), realizada ha menos de trés anos, multiplicado
pelo coeficiente de conservagdo do imovel. ** O valor do locado assim obtido é multiplicado por
4%, limite maximo da actualizagdo. Depois, € dividir o produto por 12 meses para se obter o valor
mensal méximo darenda actualizével — arts. 31.2, 32.° e 33.° do NRAU.

O senhorio pode aplicar, dentro dos referidos parametros, uma renda superior a até entdo
em vigor e inferior ao limite maximo, mas para efeitos tributérios sera o resultado da avaliacéo que

conta. O IMI incidira sobre o valor patrimonial tributé&rio apurado nos termos do art. 38.° do

12 A actualizagBes da renda passaram a ser gerais para todos os contratos de arrendamento, excepto os referidos nas
alineas a) ae) do art. 5.°do RAU, exvi do n.°1 do art. 6.°.
13 Os prédios urbanos ja inscritos na matriz seréo avaliados aquando da primeira transmissdo — art. 15.° do CIMI. Os
servicos de finangas devem proceder a avaliagdo geral dos prédios urbanos no prazo maximo de dez anos apds a entrada
em vigor do CIMI (1 Dezembro 2003). Até 14, o valor tributério do prédio ou parte de prédio urbano arrendado, por
contrato ainda vigente e que tenha dado lugar ao pagamento de rendas até 31 de Dezembro de 2001, € o que resultar da
capitalizacdo da renda pela aplicacdo do factor 12, se tal valor for inferior ao determinado nos termos do art. 16.° do
CIMI, o senhorio podera ter interesse em ndo actualizar o valor do locado, nos termos do art. 32.° do NRAU, pais, desta
feita, vai pagar mais IMI, embora o possa deduzir aos rendimentos brutos prediais, nos termos do disposto nos artigos
41°e8°do CIRS.

Numa situagdo extrema, pode até acontecer estar 0 senhorio a receber ainda uma actualizagdo acelerada, fruto de um
processo de avaliacdo fiscal extraordinaria antigo.
14 A actualizacgo da renda carece da obtencgo do nivel de conservaggo do locado, embora n&o fique prejudicada pelo
facto do mencionado nivel ser inferior a 3. A justificacdo para o senhorio requerer a prévia determinacéo do nivel de
conservacao tem mais a ver com a possibilidade de reabilitagdo do prédio, se possivel, ou a sua demolicéo por apresentar
riscos para a seguranca ou a salide publicas e ndo ser tecnicamente vidvel a sua recuperagao.
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respectivo Codigo, ressalvadas as hipéteses dos nimeros 2 e 3 do art. 17.° do respectivo decreto
preambular.

A comunicagdo do senhorio, a resposta do arrendatério, actualizagdo faseada do valor da
renda e a actualizag@o imediata da renda vém regulados nos arts. 9.°a 11.2, 16.°, 27.°,30°a34.°e
50.°a56.°do NRAU.

II. Contratos de arrendamento celebrados depois da entrada em vigor do Decreto-Le n.°
257/95, de 30 de Setembro

Este diploma, no dizer do legislador, estendeu “a reforma aos arrendamentos destinados ao
comércio, industria e ao exercicio de profissdes liberais e, bem assim, aos contratos destinados a

outros fins ndo habitacionais’

Passou a conferir-se as partes a possibilidade de estipularem um prazo certo, desde que a
clausula fosse inequivocamente prevista no texto do contrato, assinado pelos contraentes, prazo
esse que ndo podia ser inferior a cinco anos, renovando-se automaticamente no fim do prazo, se
outro ndo fosse expressamente estipulado, podendo as partes convencionar quaisguer prazos para a
dendncia do contrato pelo senhorio.

Se 0 prazo certo convencionado fosse superior a cinco anos e, bem assim, quando ndo
tivesse sido convencionado qualquer prazo,'® as partes podiam estabelecer livremente, por escrito,
0 regime de actualizagdo anua das rendas. Caso contrario, a renda podia ser actuaizada
anuamente, a primeira um ano apds o inicio da vigéncia do contrato, e as seguintes,
sucessivamente, um ano apds a actualizagdo anterior, mediante comunicagdo do senhorio, por
escrito e com a antecedéncia minima de trinta dias, de acordo com os coeficientes de actualizagéo
vigentes —arts. 32.° e segts do RAU.Y’

A néo actualizagéo das rendas ndo podia dar lugar a posterior recuperacdo dos aumentos

das rendas ndo feitos, mas os coeficientes respectivos podiam ser aplicados em anos posteriores,

15 Sobre este assunto e, de resto, sobre todo o exposto neste trabalho, de forma mais criteriosamente desenvolvida,
consultar Fernando Augusto Cunha de S& e Leonor Coutinho, Arrendamento 2006 Novo Regime do Arrendamento
Urbano, Almedina, Maria Olinda Garcia, Arrendamentos Para Comércio e Fins Equiparados, Coimbra Editora,
Fernando de Gravato Morais, Alienacdo e Oneracdo de Estabelecimento Comercial, Almedina, e Novo Regime da
Arrendamento Comercial, Almedina, Daniela Maia e Rute Barreira, Arrendamento Urbano Guia Prético, Vida
Econdmica.

16 O art. 119.0 (introduzido pelo DL 257/95) permitiu a livre actualizacdo da renda se o prazo adoptado pelos contraentes
fosse superior a cinco anos ou se ndo estipulassem qualquer prazo, como se diz, agora, por duracdo indeterminada (na
alturavinculisticamente) - cfr. preAmbulo do diplomalegal e Aragdo Seia, Arrendamento Urbano, 6.2 edicdo, anotagdo ao
art. 119.° Fernando de Gravato Morais, Alienacdo e Oneracdo de Estabelecimento Comercial, Coimbra, Almedina,
2004, p. 39, nota 58, entende que “A norma € pouco clara — diriamos até confusa — quanto a primeira hipétese (quando
ndo tiver sido convencionado um prazo para o contrato de arrendamento comercial), por ndo se visumbrar o sentido
querido pelo legislador.”

I Janudrio Gomes, Arrendamentos Comerciais, 2.2 edicdo — remodelada, Almedina, pag. 137, levantava a questéo
(duvidosa) de saber se 0 n.° 2 do ar. 34.° do RAU se aplicava aos contratos preexistentes, embora cite posicdo favoravel
defendida por Menezes Cordeiro/Carlos Fraga (Novo Regime do Arrendamento Urbano, pag. 85).
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desde que ndo tivessem passado mais de dois anos sobre a data em que teria sido inicialmente
possivel a sua aplicacso.

A actualizacdo da renda dos contratos de arrendamento destinados ao comércio, indUstria e
a0 exercicio de profissdes liberais e, bem assim, aos contratos destinados a outros fins nédo
habitacionais celebrados depois da entrada em vigor do Decreto-Lei n.° 257/95, de 30 de Setembro,
passa a estar submetida a0 RAU e ao Cadigo Civil, aplicando-se o disposto no capitulo “I11.
Contratos de arrendamento celebrados depois da entrada em vigor da Lei n.° 6/2006, de 27 de

Fevereiro”.

I11. Contratos de arrendamento celebrados depois da entrada em vigor da Lei n.° 6/2006, de

27 de Fevereiro.

Esvaneceram-se as normas de carécter imperativo. Deu-se asas a liberdade contratual das
partes.

O NRAU entrou em vigor 120 dias ap0s a sua publicagdo. Aos contratos de arrendamento
celebrados a partir de 27 de Junho de 2006 *8, no que concerne & matéria das rendas e encargos —
fixac8o e actualizagbes —, aplicam-se as regras emergentes dos artigos 1075° (Disposicdes gerais),
1076.° (Antecipacdo de rendas), 1077.° (Actualizacdo das rendas) e 1078.° (Encargos e despesas)
do Cadigo Civil e as disposi¢des dos artigos 9° (Forma da comunicagdo), 10.° (Vicissitudes), 11.°
(Pluralidade de senhorios ou de arrendatérios), 16.° (Justo impedimento), Sec¢do V (Consignagdo
em deposito) e Secgdo VI (Determinagdo da renda) do NRAU e a legislagdo complementar deste
novo regime, nomeadamente todos os publicados no dia 8 de Agosto de 2006, a saber o Decreto-
Lei n.° 157/2006 (Obras a efectuadas pelo senhorio, prevendo a possibilidade de suspensdo do
contrato ou a sua denuncia), 158/2006 (Determinacdo do RABC e atribuicdo do subsidio de renda),
159/2006 (Nocéo de prédio devoluto), 160/2006 (Regula os elementos do contrato de arrendamento

e 0s requisitos a que obedece a sua celebracao)™® e 161/2006 (Comissdes arbitrais municipais).”

18 Se a distribuicao do Diério da Replblica ocorreu no préprio dia a entrada em vigor do novo regime do arrendamento
urbano ocorreu a 27 de Junho de 2006.

® De novo neste diploma, realcamos a boa noticia para os senhorios de que basta existir a licenca de utilizacao para os
prédios construidos posteriormente a entrada em vigor do Regulamento Geral das EdificagBes Urbanos, ndo sendo
necessario renové-la de oito em oito anos, caso celebrassem novos contratos de arrendamento. Esta exigéncia favorecia,
por um lado, os inquilinos e, por outro, era uma fonte de receita para 0s municipios, que, muitas vezes, aproveitavam a
deixa para, além de se cobrarem pela vistoria e emissdo do alvara de utilizag8o, perceberem coimas quando os técnicos
constatavam a desconformidade do real com o que se encontrava autorizado no respectivo processo de licenciamento de
obras particulares. De salientar que a falta de licenca de utilizacdo ndo invalida o negécio juridico desde que o
arrendamento ndo tenha fim diverso do licenciado. A inexisténcia dalicenca de utilizagdo, quando obrigatéria, apenas faz
incorrer 0 senhorio numa coima ndo inferior a um ano de renda. O que ndo impede a Camara Municipal de proceder ao
despejo administrativo, consequente encerramento compulsivo do local arrendado e demoligéo do prédio por apresentar
riscos para a seguranca ou a saide publicas, nos termos do disposto na legislagdo administrativa. A inexisténcia da
licenca de utilizagdo, quando exigivel, permite ao inquilino “apanhado de surpresa’ (isto €, que de todo em todo
desconhega, sem culpa, a falta da necesséria licenca de utilizagdo) resolver o contrato, com direito a indemnizacdo nos
termos gerais.

2 E ainda as Portarias n.% 1192-A/2006 (Modelo Unico Simplificado relativo & actualizagdo das rendas, pedidos de
avaliagdo fiscal do prédio e a determinagcdo do seu nivel de conservacdo, atribuicdo do subsidio de renda e demais
diligencias legalmente previstas que o senhorio e o0 arrendatério podem solicitar ou promover junto da Administragéo
Plblica) e 1192-B/2006 (Ficha de avaliacdo do nivel de conservacdo dos edificios), ambas de 3 Novembro.



CARLOS MATEUS ACTUALIZAGAO DAS RENDAS NOS ARRENDAMENTOS NAO HABITACIONAIS : 11

As partes sdo livres de fixar o valor inicial da renda, a sua actualizag&o e a periodicidade
desta. N&o pode é haver uma antecipacdo do pagamento de rendas por periodo superior a trés
meseS.Zl

A actualizacBo da renda é como as partes quiserem, desde que reduzam a escrito® a sua
vontade, no proprio contrato ou em documento avul so.

Pode, por exemplo, aumentar-se a renda mensalmente, no valor que se quiser, ou fixar uma
clausula em que a actualizacdo seja automatica, de x em X tempo, sem necessidade de prévia
comunicacdo do senhorio nesse sentido.

Na falta de estipulacéo escrita, a renda pode ser actualizada anualmente, a primeira um ano
apos o inicio da vigéncia do contrato, e as seguintes, sucessivamente, um ano apos a actualizacéo
anterior, mediante comunicacdo do senhorio, por escrito e com a antecedéncia minima de trinta
dias, de acordo com os coeficientes de actualizacdo vigentes — arts. 24.° e 25.° do NRAU e 1077.°
do Cédigo Civil 2

A ndo actualizacdo impede o senhorio de recuperar 0os aumentos ndo feitos. Contudo,
gquando o senhorio decidir aplicar a actualizaco pode aplicar 0s coeficientes em anos posteriores,
desde que ndo tenham decorrido mais de trés anos sobre a data em que teria sido inicialmente
possivel a sua aplicagdo. Sabendo que para 2007 o coeficiente de actualizacdo é de 1.031 e
imaginando que nos anos de 2008, 2009 e 2010 os coeficientes de actualizacdo seréo
respectivamente 1,030, 1,028 e 1.027, se o senhorio, podendo fazé-lo em 2007, sO actudizar a
renda no ano de 2010, a renda vigente, no valor de 300 €, passara a ser de 336,34 € [= 300 € x
1,031 (2007) x 1,030 (2008) x 1,028 (2009) x 1,027 (2010)].

Carlos Mateus | Advogado

carlos.mateus-2458p@advogados.os.pt
http://carlosmateus.no.sapo.pt/

21 Em contrapartida, o caucionamento das rendas e demais obrigagies emergentes na vigéncia do contrato ndo tem limites
e pode ser feito por qualquer modo, o que possibilita a fraude alei, antecipando quantos meses de renda forem propostos
pelo senhorio.

22 A partir de Junho de 2006 passa a haver dois tipos de contratos de arrendamento sob o ponto de vista da forma e do
prazo: a prazo certo (onde se incluem os de duragdo até seis meses, com ou sem forma; os de duragdo superior a seis
meses, com forma; e os de periodo supletivo minimo de dez anos, com forma — art. 1110.2, n.° 2, do Cadigo Civil) e por
durag&o indeterminada.

Os contratos de arrendamento por prazo superior a seis meses e os de duragdo indeterminada devem ser reduzidos a
escrito, sob pena de nulidade — arts. 1069.°, 1095.°, 1099.°, 1110.° e 220.° do Cdadigo Civil. A par destes, pode ainda haver
contratos de arrendamento de duragéo igual ou inferior a seis meses, vélidos e eficazes, sem observancia de forma
especia, por vontade das partes ou conversdo legal, caducando automaticamente assim que completem a vigéncia
maxima de seis meses, sem hipodtese de renovagdo — arts. 1051.°, @) e 1054.° do Cadigo Civil. Digamos que as partes tém,
até ao limite maximo de seis meses, tempo para reflectirem e decidirem se pretendem vincular-se, por escrito, em termos
de arrendamento. Tratando-se de uma formalidade ad substantiam, o contrato de arrendamento ndo pode ser substituido
por outro meio de prova., sem prejuizo do direito aindemnizagéo por perdas e danos nos termos gerais.

Em relacdo aos contratos de arrendamento de duragcdo maxima até seis meses, bem como em relagdo a todos os
contratos do pretérito, € possivel ainda fazer-se a prova da sua existéncia por qualquer modo admitido em Direito — sobre
este assunto, Carlos Mateus, Nulidade do Contrato de Arrendamento N&o Habitacional (O Artigo 7.° do RAU), Scientia
Ivridica, Setembro — Dezembro 2002, Tomo LI, n. 294.

2 0 coeficiente de actualizacso dos diversos tipos de arrendamento, para vigorar no ano de 2007, é de 1,031 — Aviso n.
9.635/2006, do INE, publicado em Di&rio da Republica, 2.2 série, n.° 173, de 7 de Setembro de 2007, corrigido pela
Rectificacdo n.° 1.579/2006, publicado em Diario da Republica, 2.2 série, n.° 204, de 23 de Outubro de 2007.



