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Exmos. Senhores,
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Arrendamento Urbano, conforme resultante da alteracdo pela Lei n® 79/2014, de

19/12.

Com os melhores cumprimentos,

Ana Vieira
Secretaria-Geral



- INFORMACAO -

Assunto: Novo Regime do Arrendamento Urbano (NRAU), conforme
resultante da alteracéo pela L e n° 79/2014, de 19-12

Nota Prévia

A presente informagdo versa 0s principais aspectos do novo regime do arrendamento
urbano para fins ndo habitacionais (normalmente designado arrendamento comercial),
tal qual resulta das alteraches recentemente introduzidas pela Lel 79/2014.
Salientaremos, sem a preocupacdo de sermos exaustivos, as principais ateractes

trazidas pelanovalel.

| - Dentincia do contrato. As obras de remodelacio ou restaur o profundos

1. Nos termos do art. 1101° do Cédigo Civil (C. Civil), o senhorio pode denunciar o

contrato de arrendamento de durac&o indeterminada (sem prazo) nos seguintes casos.

a) necessidade de habitacdo pelo proprio ou pelos seus descendentes em 1° grau;

b) para demolicdo ou realizacdo de obra de remodelacéo ou restauro profundos que

obriguem a desocupacéo do locado;

c) mediante comunicagéo ao arrendatario com antecedéncia ndo inferior a dois anos

sobre a data em que pretende a cessacéo.

2. Se adenuncia tiver por fundamento a realizagdo de obras de recuperacéo ou restauro
profundos, a comunicagdo para denlincia deve ser acompanhada, sob pena de ineficacia
(e este éum regime que resultada Le 79/2014), de:



a) comprovativo de que foi iniciado, junto da entidade competente, procedimento de

controlo prévio da operacdo urbanistica a efectuar no locado;

b) termo de responsabilidade do técnico autor do projecto, que ateste que a operagéo
urbanistica reline os pressupostos legais deste tipo de obras e as razdes que obrigam a
desocupacdo do locado (art. 1103%2 C. Civil).

3. A dentincia com o fundamento referido no nimero anterior deve ser confirmada, sob
pena de ineficacia, mediante comunicacdo ao arrendatario, acompanhada dos seguintes

documentos;

a) alvarade licenca de obras ou titulo da comunicacéo prévia;

b) documento emitido pela Camara Municipal que ateste que a operacdo urbanistica
constitui, de facto, uma obra de demolicdo ou de remodelacéo ou restauro profundos
(art. 110393 C. Civil)).

4. Nos contratos para fins ndo habitacionais celebrados antes de Outubro de 1995, a
denuincia pelo senhorio para realizacdo de obras de remodelacéo ou restauro profundos
ou para demolicdo confere ao arrendatario o direito a compensagdo pelas obras
licitamente feitas, independentemente do estipulado no contrato e ainda que as obras
ndo tenham sido autorizadas pelo senhorio. O regime de compensacdo € idéntico ao
aplicavel as benfeitorias realizadas pelo possuidor de boa fé (arts. 1273° a 1275° C.
Civil).

Il - Renovacio dos contratos a prazo

Os contratos de arrendamento néo habitacional, celebrados apos Outubro de 1995, que
tenham estipulado prazo de duragdo, renovam-se automaticamente, no fim do prazo
pelo qual foram celebrados, pelo periodo de trés anos (eram dois anos), se outro prazo
superior ndo tiver sido estipulado (art. 26%3 NRAU).

11 - Actualizacdo derenda




Nos contratos n&o habitacionais anteriores a Outubro de 1995, sdo admitidas a transicéo
para 0 NRAU e a actualizacdo da renda, nos (novos) termos que se descrevem de

seguida.

1. A transicdo para 0 NRAU e a actuadizagdo de renda dependem de iniciativa do

senhorio, que deve comunicar, por escrito, a sua intencdo ao arrendatario, indicando

(art. 50° NRAU):

a) novo valor darenda, tipo e duragéo do contrato propostos,

b) o vaor do locado, avaliado nos termos do Codigo do IMI;

c) copiadacaderneta predial urbana;

d) que o prazo de resposta pelo arrendatario é de 30 dias;

€) o contelido que aresposta pelo arrendatario pode apresentar;
f) ascircunstancias que o arrendatario pode invocar naresposta (adiante indicadas);

g) as consequéncias dafalta de resposta (adiante indicadas).

2. O arrendatério dispde de 30 dias para responder ao senhorio (art. 51° NRAU). A falta
de resposta do arrendatério vale como aceitacdo da renda, bem como do tipo e duracdo
do contrato propostos pelo senhorio (art. 3199 NRAU ex vi art. 5197 NRAU).

3. O arrendatario, na sua resposta, pode (art. 5193 NRAU):

a) aceitar o valor darenda proposto pelo senhorio;

b) opor-se ao valor da renda, propondo um novo valor (os termos da oposicéo pelo

arrendatério ndo sofreram alteracdo pela Lei 79/2014 e vém regulados no art. 3391 a
/7 NRAU exvi art. 52° NRAU);



C) pronunciar-se sobre o tipo e a duragéo do contrato, independentemente de ter aceite
OU N0 0 NOVO valor proposto paraarenda;

d) denunciar o contrato.

€) invocar — e comprovar — que existe no locado um estabelecimento comercial

aberto ao publico e que € uma microempresa (art. 51%/4-a) NRAU);

f) invocar que no locado funciona uma pessoa colectiva de direito privado sem fins
lucrativos, declarada de interesse publico ou de interesse nacional ou municipal, ou
uma pessoa colectiva de direito privado que prossiga uma actividade declarada de
interesse naciona (art. 51%4-b) NRAU).

4. De acordo com a nova redaccdo dada pela Lei 79/2014 ao art. 5194 NRAU,
microempresa é aquela que, independentemente da sua forma juridica, ndo ultrapasse,

adata do balanco, dois dos trés limites seguintes:

a) total do balango: € 2 milhdes;

b) volume de negdcios liquido: € 2 milhoes;

c) numero médio de empregados durante o exercicio: 10.

5. Caso 0 arrendatério invogue uma das circunstancias referidas no paragrafo anterior
(ser microempresa ou pessoa col ectiva de interesse publico ou de interesse naciona ou
municipal), o contrato so fica submetido ao NRAU mediante acordo ou, na falta deste,
no prazo de 5 anos a contar da recepcdo pelo senhorio da resposta do arrendatario (art.
54°1 NRAU). Durante estes 5 anos, o vaor actualizado da renda tem como limite
maximo o valor anua correspondente a 1/15 do valor do locado, sendo o valor do
locado o da avaliagéo feita nos termos do Codigo do IMI (art. 54%2 NRAU).

6. Findo o referido prazo de transi¢do de 5 anos, o senhorio pode promover a transi¢ao

do contrato para 0 NRAU (segue-se 0 processo de actualizagcdo que referimos estar



consagrado no art. 50° NRAU - cfr. I11-1.), com as seguintes especificidades (art. 54°/6
NRAU):

a) o arrendatario ndo pode voltar a invocar as circunstancias excepcionais do art. 5194
NRAU);

b) no siléncio ou na falta de acordo das partes acerca do tipo ou da duragdo do
contrato, este considera-se (doravante) celebrado pelo prazo de trés anos (eram
2 anos até a Lel 79/2014); durante estes trés anos, as actualizagOes de renda pelo
senhorio seguem, na falta de acordo entre as partes, os critérios de actualizacdo
gerais (coeficiente de actualizacdo gera publicado no Diério da Republica), tendo a
renda os limites que referimos para o periodo de transicdo de 5 anos (art. 5496
NRAU).

IV - Transmissao por morte do arrendatario

Por morte do arrendatario ndo habitacional, o arrendamento caduca, salvo existindo no
locado sucessor que nele explore, ha mais de trés anos, estabelecimento comercial em

comum com o arrendatério primitivo (art. 58° NRAU).

V - Aplicacdo no tempo. Processos em cur so

Todas as regras a seguir enunciadas resultam do art. 6° daLe 79/2014.

1. O NRAU aplica-se aos contratos celebrados apos a sua entrada em vigor, bem como

as relagdes contratuai s constituidas que subsistam nessa data (art. 59%1 NRAU).

2. As dteragOes introduzidas pelas normas da Lel 79/2014 aplicam-se aos
procedimentos de transicdo para 0 NRAU que se encontrem pendentes na data da sua
entrada em vigor (19-01-2015), sem prejuizo dos direitos e obrigacdes decorrentes dos

actos ja praticados.



3. Existindo procedimentos de transicdo para 0 NRAU em curso, 0 arrendatario pode
invocar quaisquer das (novas) circunstancias previstas no art. 51° NRAU (cfr. supra -
em |11-3. - os termos da resposta do arrendatério a proposta de transicdo para o NRAU
com actualizacdo de renda pelo senhorio), mediante comunicagéo a dirigir ao senhorio
até 30 dias apos a entrada em vigor da Lel 79/2014, desde que, nesta data, ainda néo

tenha recebido a resposta do senhorio a sua contraproposta (referidaem 111-3.).

4. Nos contratos de arrendamento ndo habitacionais, cujarendajatenhasido actualizada
em consequéncia da ndo aceitacdo pelo senhorio da renda proposta pelo arrendatario
(art. 33%5-b) NRAU), o arrendatério pode invocar uma das circunstancias previstas no
art. 5194 (novos critérios de definicdo de microempresa, etc.), no prazo de 30 dias a
contar da data da entrada em vigor da Lei 79/2014, desde que comprove a realizagéo de
investimentos no locado ou em equipamentos para ele especificamente vocacionados
posteriores a 2009, ndo podendo o senhorio opor-se, neste caso, a uma renovagao do
contrato por um periodo de 3 anos, sem prejuizo da aplicacdo dos coeficientes gerais de

actualizacéo de rendas.
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