As principais a”EI'B CE] es

infroduzidas nos srrendamentas

nado habilacionais pelo NRAU

Este habalho apresents uma breve sinlese das piincipais slieractes intoduzi-
das pelo NRAU no srendamento para fins ndo habitacionsis, Como aspeclos
negalivos. de salienfar o menor figor técnico-juddico quando comparado com o
projecio de 2004 e, como factor positivo, desteque-se o esforca desenvalvida

no abandono do vinculismo.,

asfixia lenta do mercado de arrenda-
Amento pelas garras afiadas do vincu-

ismo arrendaticio hi muito tempo
que reclamava uma reforma profunda na le-
gislagiio do arrendamento.
O vinculismo, termo de origem italiana, pre-
tende descrever o conjunto das regras que,
para proteger 1 posigiio do arrendatirio, res-
tringe a autonomia dz vontade privada das
partes, nomeadamente em matérias como a
cessaciio do contrato pela livre iniciativa do
senhorio, a limitagiio das situacdes em que
o senhorio pode resolver o contrato, a ne-
cessidacle de resolugio judicial da relagio
locaticia e o congelamento e restricio das
actualiza¢des da renda, entre outras.()
E, sem divida, a legislacio vinculistica pa-
tente no RAU a principal responsivel pelo
estado de degradacio do centro das cicda-
des, pelo &xodo das Familias da cidade para
a periferia, com a4 consequente baixa de
qualidade de vida, ou ndo seja o commuting
entre a cidade dormitério e as grandes cida-
des muito penoso e demorado, pelas casas
devolutas que se multiplicem por todo o pa-
fs, perante os citda vez maiores problemas
no alojamento das familias carenciadas,

O projecto de NRAU aprovade durante o
XVl Governo Constitucional pretendeu
abandonar de forma justa e equilibrida o
vinculismo do RAU, procurando simultane-
amente cevolver @0 arrendamento o rigor

Par Sénle de Cavatho

da linguagem civil sem, todavia, repudiar
terminologia tradicionalmente wiilizada nes-
te ramo do direita.

O NRAU, resultunte da aprovagio da Lei
n.® 6/2006, de 27 de Feverciro, muito em-
bora retome o projecto de 2004 em muitos
dominios, traduz-se num regime caracteri-
zaclo por um menor rigor téenico-juridico,
por mais litigiosidade e, acima de wdo, por
menos arrojo ni prossecucio do abandono
do vinculismo.

Importa, todavia, sublinhar que nido € no
arrendamento para fins niio habitacionais,
obiecto desta breve anidlise, que se faz sen-
tir com mais incid@ncia o cardicter vinculisti-
co da legislagfio locaticia,

Niio obstante, era imperiosa a reforma de al-
guns aspectos dos arrendamentos para o
exercicio do comércio, indistrin ¢ profissio
liberal, agora aglutinados no arrendamento
para fins niio habitacionais, face ao RAU.
Com cleito, como estes arrendamentos nio
caducavam ao abrigo do RAU com a morte
do arrendatirio(?), ao contririo do que su-
cedia com o arrendamento habitacional e do
regime geral constante do art. 1051.° d) do
CC, assumiam, na auséncia de um limite pa-
ra as transmissdes e da actualizacio das res-
pectivas rendas, um caricter quase perpé-
tuo, bastante compressor do direito de pro-
priedade, que urgin corrigir, Esty matéria,
como iremos mais adinnte analisar, foi ob-
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jecto de algumas alteracdes no regime tran-
sitGrio do NRAU.

O arrendamento para fins no habitacionais
surge, no NRAU, confiado & vontade das
partes, dispondo de um conjunto de regras
supletivas, que atendem, na maior parte das
situagdes, as especificidades desta categoria

de arrend:mnento,

Amblta

O Cédigo Civil (CC), depois das alteragdes
introduzidas pela Lel n® 6/2006, de 27/2,
passa a conter nas subsecgdes VII e VII as
disposi¢des referentes ao arrendamento ha-
bitacional e o arrendamento para fins nio
habitacionais, encontrando-se nas sub-
secgdes 1 a V o regime geral aplicivel aos
arrendamentos urbanos.

Todas estas disposicdes integram no seu
conjunto a secgio VII do CC dedicada ao
Arrendamento Urbano, 2 qual estd integracda
no capitulo IV dedicado 4 Locaciio, inserido
no Tirulo 11, referente aos contratos em es-
pecial, do Livro I - Direfto das Obrigaghes
cdo Codigo Civil,

Q regresso ao Cédigo Civil da disciplina do
arrendamento, na esteira das grandes codi-
ficacdes europeias, foi muito bem acolhido

pela doutring, que, por variadas razdes, re-

clamava a incorporagio desta matéria no
Cadigo Civil.(%)

O ant. 1067.%/1 do CC/NRAU() estabelece u
biparticio entre arrendamentos para fins ha-
hitacionais e arrendamentos para fins n2o ha-
bitacionais, abandonando a divisio clissica
do arrendamento urbano entre arrendamento
para habitagiio e arrendamento pam comér-
clo ou inddstria e para o exercicio de pro-
fissiio liberal patente no art. 3.° do RAU(),
Assim, os artigos 1092.¥ a 1107.° (subseecio
VID regulam especificamente o arrenda-
mento para habitaglio ¢ os artigos 1108.° a
1113.° o arrendamento para fins niic habita-
cionais,

Nos arrendamentos para fins niio habitacio-
nais estiio, assim, incluidos os arrendamen-
tos para comércio ou indiistria, para o exer-
cicio de profissdes liberais e ainda para
aquilo que o art. 3.° do RAU designava «pa-
ra outra aplicagao licita., como arrendamen-

to a panidos politicos, associagdes de re-
creio ou culturais.

Nos termos do art. 1108.° do CC/NRAU, o re-
gime previsto nos artigos 1108.° a 1113.* do
CC/NRAU é também aplicavel, com as ne-
cessirias adaptagbes, em conjunto com o re-
gime geral da locagiio civil, aos arrenda-
mentos nisticos ndo sujeitos aos regimes es-
peciais.(*) Estes arrendamentos s3o aqueles
que nio estio sujeitos ao regime de arren-
damento rural (DL n.° 385/88, de 25/10) ou
arrendamento  ristico  forestal (DL
n.° 394/88, de 8 /11).

Locacio de eslabelecmento

O artigo 1109.° do CC/NRAU, na esteira da
designagiio proposta no art. 1112.° do pro-
jecto de 2004(7), regula a locagiio de estabe-
lecimento.

O n."° 1 deste artigo manda aplicar 2 trans-
feréneia temporiria e onerosa do gozo de
um prédio ou de parte dele, em conjunto
com a exploragio de um estabelecimento
comercial ou industrial nele instalado, com
as necessdrias adaptacdes, o regime dos
arrendamentos para fins niio habitacionais,
contido na subsecclo VIIL(¥)

Nio obstante o art, 111.° do RAU sublinhas-
se que nido era havido como arrendamento
o contrato através do qual se operasse a
transferéncia onerosa e temporiria de esta-
helecimento conjuntamente com o gozo do
prédio, a verdade ¢ que o facto de o referi-
do contrato n3o ser havido como arrenda-
mento nio implicava que o mesmo nio fos-
se considerado como locagiic do estabeleci-
menfo.(*)

Apesar da redacgio algo confusa do artigo
1108.° do CC/NRAU parecer reservar a apli-
cagio do regime da locagio em conjunto
com as disposicdes referentes ao arenda-
mento para fins niio habitacionais aos arren-
damentos risticos ndo sujeitos a regimes es-
pecitis, a verdade é que também as dispo-
siches atinentes ao arrendamento para fins
nilo habitacionais tém de ser articuladas
com as regras dla locagio (art. 1022.°~1063.°
do CO).

A aplicagio do regime dos arrendamentos
ndo habitacionais em conjunto com o regi-




me da locagio exige necessirins adap-
tacdes, u que deixa sempre uma margem de
litigiosidade, na medida em que estard 2 car-
£0 da doutrina e da jurisprudéncia a defi-
ni¢llo das adaptagdes a efectuar(®)

O n.® 2 do ant. 1109.° do CC/NRAU a0 dis-
Por expressamente que a transfernein one-
rosa € tempordria de estabelecimento insta-
lado em local arrendado nio carece de au-
torizagio do senhorio, veio tomar posicio
na querela doutrindrix e jurisprudencial de-
senvoivida, ao longo dos anos, em torno da
necessidade ou nlo de autorizacio do se-
nhorio.(*)

Na linha da doutrina que sustentava que x
dispensa de autorizagio nido isentava o
arrendatirio de efectuar u respectiva comu-
nicagio ao senhorio, o 1109.°/2 do
CC/NRAU expressamente prevé que a co-
municagde ao senhorio tem de ocorrer no
prazo de um més, sob pena de resolugiio
nos termos da alinea &) do art. 1083.9/2.

Duragiio, dentincia ¢ oposigiio A renovagio

No artigo 1110.° do CC/NRAU surgem regu-
ladas a duraglio, dentincia e oposicio I re-
novaciio do arrendamento para fins niio ha-
bitacionais,

Ressalia do n. 1 deste artigo 2 intengiio do
legislador sujeltar ao principio da autonomia
da vontade a disciplina da duragiio, deniin-
cia e oposigiio & renovagio, nestes contratos
de arrendamento. Ao contririo do que su-
cedia no RAU, estes arrendamentos Surgem
claramente 3 margem do vinculismo.,
Refere, todavia, o aludido n.® 1 que, na
auséncia de estipulaciio pelas partes, & apli-
civel o regime previsto relativamente ao
arrendamento para habitagio, nomeada-
mente os artigos 1094.° a 1104° do
CC/NRAU, sendo certo que o legislador te-
ve 0 cuidado de estabelecer, nesta matérias,
algumas excepedes no que toca aos arren-
damentos paras fins nio habitacionais(').
Nos termos do art. 1110.%/1 do CC/NRAU a
duragio do contrato & livremente conforma-
da pelas partes, sendo cernto que, na ausén-
cia de estipulagiio, o contrato considera-se,
nos termos do n.° 2 do citado artigo, cele-
brado pelo prazo certo, pelo periodo de 10

anos, sendo imposto xo arrendatirio um
prazo de pré-aviso de um ano para u de-
nincia do mesmo.(*)

A este propdsito cumpre refedr que, no
NRAU, a dentincia é utilizada pelo legislador
numa acepgio bastante lata face ao sentido
técnico-juridico que tradicionalmente The &
atribuido,

Alguma doutrina identifica no NRAU duas
modalidades de demincia: dentincia a todo
O 1empo ¢ a dentincia em oposicio A reno-
vacio. (')

No dmbito da primeira modalidade, des-
tringamos, no artigo 1101.%/1, ¢} e no n.* 1
do an. 1100." do CC/NRAU, a dentncia no
sentideo éenico-juridica traclicionul, isto &, a
dendincia ad nmutum pelo senhoro e arren-
datirio, respectivamente, do contrato de
arrendamento celebrado por tempo Indeter-
minado, ainda que sujeita & observiincia de
um periodo minimo entre 2 comunicagio da
dentincia e a data da produgio de efeitos.
No primeiro case, o senhorio tem de obser-
var um periodo de aviso prévio nio inferior
4 cinco anos sobre a data em que pretende
a cessagdo do contrato, sujeita A confir-
macio prevista no art. 1104.°%) do
CC/NRAU, e, no segundo, o arrendatirio es-
t& obrigado a uma antecedéncia minima de
120 dias.

A deniincia prevista na alinea © do art
1101.° do CC/NRAU ¢ aplicdvel ags contra-
tos de arrendamento celebrados antes e de-
pois do DL 257/95, de 30 de Setembro, nos
termos das alineas a) e b) do art. 26.9/6
28.° dus NT/NRAU, quando ocorra trespasse
ou locagiio do estabelecimento apds o dia
28 de Junho, data da entrada em vigor da Lej
n.° 6/2002, ou sende o arrendatdrio uma so-
cledade, ocorm uma transmissio frfer vivos
de posi¢iio ou posigdes sociais que deter-
mine a alteragiio da tieularidade em mais de
50 por cento face 2 situacio existente na da-
ta da entrada em vigor da referida lei.(%)
Para estas situagdes, o NRAU confere 1o
arrendatirio o direito a compensagio pelus
obras licitumente feitas, independentemente
do estipulado no contrato, nos termos dos
n=2 e 3 do art. 29.° das NT/NRALU.

Ainda dentro desta modaliducde de denin-
cia, surge; no art. 1098.92 do CC/NRALU, a
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livre desvinculagio do anendatirio, no dm-
bito de contrato 2 termo, desde que obser-
vido o prazo de aviso prévio de 120 dias re-
ativamente ao termo do contrato, sendo
cesto que a nilo observiincia do prazo nilo
impede a cessacilo do contrato, mas obriga
ao pagamento das rendas correspondentes
ao periodo de aviso prévio em falta,

Nos artipos 1101.°, al. a) e b), 1102”7 e 1103.°
do CC/NRAU o legislador, na esteira dos ar-
tigos 69.° ¢ 71.° <o RAU, mantém relativa-
mente 20 senhorio, no imbito do contrato
de arrendamento por tempo indeterminado,
a figura du dendincia motivada ou justifica-
da. (")

Conforme observou Januirio Gotes, ndo
nos parece que estas situagdes possam ser
enquadradas no conceito técnico juridico de
dentincin, Na hipétese referida no an.
1098.%/2 do CC/NRAU porgue se trata de um
contrito a termo €, nas restantes, porque é
necessiria 2 existéncia de fundamento,(™)
A outra modalidade de dentincia identifica-
da pela doutrina no NRAU € a oposicio i re-
novacio, constante dos artigos 1054.°,
1055.%, 1096.° 2 1098.°/1 do CC/NRAU.

Ora, impde-se, desde logo, referir que, em
hom rigor, 2 manutenciio do contrate para
além do prazo acordado niio confligera em
rigor uma renovagiio, mas prorrogagio.(")
Todavia, ¢uer o CC quer o RAU adoptaram
O lermo renovacio, siuacio que se mantém
no NRAU.(™)

A oposigiio it renovagio pode ser definida
como a manifestaciio de vontade de pér ter-
nmo ao contrato de arrenclamento, por de-
claracio unilateral de um dos conrmentes,
no termo da sua duraciio e, independente-
mente do comportamento contraparte, im-
pedindo a suz prorrogagio automdtica.(*)
Os contratos de arrendamento para fins niio
habitacionais quando celebrados a termo
nio tém qualquer limite minimo, nos termos
do art. 1095.%/3 do CC/NRAU, mas niio po-
dem ser superior a 30 anos, por forca do
n.” 2 do referido artigo.

No caso de as partes celebrarem um contra-
to de arrendamento por duragiio indetermi-
nada, assume especial relevo a regulamen-
tagiio que as panes fagam da antecedéneia
ou do prazo de pré-aviso.

Parece que, fice ao disposto no an. 11100 /1,
seri de aplicar o previsto em sede de arren-
damento para habitagiio (artigo 1100.° a
1104.” do CC/NRAU).(H

Obras

Os amrendamentos para fins nio habitacio-
nais gozam, nos termos do art. 1111.° do
CC/NRAU, de um regime especifico no to-
cante s obras.

No que se refere is obrs de conservagiio
ordindirin e extraordindiria vigora, nos termos
don.” 1 do art, 1111.°, o principio da liber-
dade contratual, A disciplina desta matéria
estd, assim, entregue 4 vontade das partes.
Se as pares nadn convencionarem a este
propdsito, cabe ao senhoric executar as
obras de conservagiio. Esta solugio vem de
encontro Ao regime geral contido no art.
1074.%/1 do CC/NRAU.

No entanto, ¢ neste aspecto reside a especi-
ficidade do regime previsto paru os arren-
damentos niio habitacionais, o arrendatério
esti legalmente awtorizacdlo a realizar as
obras exigidas por lel ou requeridas pelo fim
do contrato.

Esta autorizaciio ndo deixa de ser estranha,
quando confrontada com a solugilo prevista
para o arrendamento para habitu¢ho, em
que a tutela do arrendatdrio ¢ mais justifica-
da. Com efeito, de acordo com o disposto
no art, 1074.° do CC/NRAU, o arrendatirio
s6 pode realizar obras quando o contrato o
faculte ou com autorizacio por escrito do
senhorio, salvo no caso de reparagdes ur-
gentes ( art.1036.%).(%)

Para salvaguardar a compatibilidade dos
dois regimes, também somos de opiniio
que o arrendatirio sé poderd fazer as obras
autorizacas por lef, depois de as ter exigido
ao senhorio.(*}

Foi retirada do NRAU, aprovado pela Lei
n.® 6/2006, de 27/2, o dircito do arrendaci-
rio no final do contrate 3 compensagio pe-
Ins obras licitamente feitas, nos termos apli-
civeis is benfeitorias realizadas por possui-
dor de boa fé, constante do art. 1111.° da
Proposta de Lei do Arrendamento.
Colocu-se, pois, a ditvida de saber se o legis-
faclor nfio quer reconhecer tal compensagiio




ao arrendatdrio ou se pretendeu que, nesta
matérin, vigorasse o regime geral constante
do ast. 1074.°/5 CC/NRAU que expressamen-
te refere que, no caso de obms efectuadas pe-
lo arrendatirio, este tem dircito no fim do
contnte & compensagio pelas obras licita-
mente feitas, nos termos apliciveis iis benfei-
torias realizackus por possuidor de boa .64
Pareve-nos que esta segunchr hipdtese serd a
que se afigura mais correct:.

Também nos purece defensdvel que, quan-
do as obras realiztdas pelo arrendatirio ao
abrigo do art. 1111.%/2 CC/NRAU integram
as obras e reparagdes urgentes referidas no
arl. 1036.° do CC e expressamente ressalva-
cis pelo art. 1074.%/3 CC/NRAU, o arrendi-
tirio terii o direito de efectuar a compen-
sagdo do crédito com a obrigagio de paga-
mento di renda, nomeadamente com as
rendas que se forem vencendo. (%)

Tansmlssap da posicao do arendataio

O art. 1112° do CC/NRAU regulamenta o
trespasse e a cessiio du posiciio do arrenda-
tirio nos arrendamentos para o exercicio de
profissdes liberais. Em ambos os casos, a
trapsmissio por acto entre vivos ta posicio
de arrendatdrio, nito carcee de autoriziagio
do senhorio, dentro de determinaclos requi-
sitos que comrespondem a0 Ji previsto no
art, 115.° do RAU,

A transmissiio da posiciio de arrendatdrio
sem autorizagiio do senhorio configura uma
excepgilo face o regime geral previsto na
alinea £) do art, 1038.° clo CC.

Nos termos do art. 1112.%/3 do CC/NRAU, a
transmissio deve ser celebrada por escrito,
tendlo sido, a0 contririo do que acontecia
no RAL, expressamente prevista a obri-
gagiio de u comunicar o senhorio.(F)

O trespasse de estabelecimento comercial
configura uma dus situagdes em que a po-
si¢lio de arrendardrio se pode transmitir sem
a4 awtorizacio do senhorio.

Nu esteira do art. 115.° do RAU, ndo & con-
siderado trespasse quando a transmissdo:
a) nilo seja acompanhada de transferéncia,
em conjunto, das inskdagdes, utensilios,
mercadorias ou outros elementos que inte-
gram o estabelecimento;

b} quando a transmissio vise o exereicio, no
prédio, de outro mmo de coméreio ou in-
distrin ou, de um mode geral, a sun afee-
tagio i ouiro destinoe.

Aalinea bb) do art. 1112.%/2 do CC/NRAU pa-
rece perder @ sua razio de ser, na medida
em que, nos termas do n® 3, estd expressa-
mente estabelecido que o senhorio paode re-
solver o contmto quando, apds u trans-
missio, seju dado outro destino ao prédio,
Ou o tansmissirio nito continue o exercicio
da mesma profissio lberal.(?)

Todavia, ¢ necessdrio ter presente que esta
disposicio niio pode cercear ex fege os fins
do arrendamento il qual acordudos, pois,
s¢ o contrato permile a destinagio a qual-
quer ramo de coméreio, o trespassirio nio
fica limitado, ex /ege e ex nune, ao fim do
estabelecimento trespassado. (3

Na esteira do previsto no art. 116.° do RAU,
& atribuide no art. 1112.%/ 4 CC/NRAU um
dircite de preferénein ao senhorio no tres-
pusse por venda ou dagiio em cumprimen-
to.(*)

No entanto, 1o contririo do previsto no ar.
116.%/1 do RAU, 2 preferéncia € supletiva,
podlendo ser afastada por acordo das pares.
Apesar de ter sido omitida do art, 1112.° a
remissiio constante do 116.%/2 do RAU, paru
o disposto no art, 416.° - 418° e 1410.° do
CC, 2 preferéncia estd sujeita ao regime pre-
visto nestas disposiches, pois continua a ser
legal e real,

Conforme observa Janudrio Gomes, niio as-
siste a0 scnhorio direito de preferéneia
quando o inguilino trespasse o estabeleci-
mento, continuando com o gozo do locado,
onde funcionava o estabelecimento trespas-
sado, um:t vez que este direito esti circuns-
crito aos casos em que a venedi ou daclio em
cumprimento do esubelecimento englobe a
transmissiio da posicio de arrendatirio.(*)
O artigo 1112.%/1, alinea b) do CC/NRAL,
admitindo, na orientacio do artige 122.%/1
do RAU, 1 cessito da posigio de arrendari-
rfio a pessou que continue 1 exercer 1 mes-
mu profissiio libera, introdue, na esteirn do
art. 1119 do projecto de Menezes Cordei-
ro, a cessio a favor de sociedade profissio-
nal de objecto equivalente. Esta alteracio
vem de encontro i evolugiio das actividades
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profissionais liberais, nas quais wm vindo a
afirmar-se a organizagiio societdrii.

O NRAU, no gue concermne #4os arrenda-
mentos destinados especificamente a4 pro-
fissio liberal, suprimiv algumas das defi-
ciéncias apontadas pela doutrina ao RAU,
nomeudamente resolveu 2 polémica exis-
tente em torno ¢ remissiio para o regime
do trespusse ¢, na esteira do projecto de
2004, retirou 20 senhorio o direito de pre-
feréncia na cessiio da posigiio de arrenclati-
rio nos wrrendamentos para o exercicio de
profissdes liberais, anteriormente consagra-
do no art. 116.2 do RAU, ex of do art. 121.°,

More do arendalado

O ant. 1113.° do CC/NRAU estubelece que o
contrato de arrendamento para fins nio ha-
bitacionais ndo caduca por morte do arren-
datdrio, podendo, contude, os sucessores
renunciar & transmissio, comunicando a re-
mincia ao senhorio no prizo de trés mescs,
com copia dos documentos comprovativos
da ocorrénein.

Como o artigo 1113° do CC/NRAU nio
prevé a consequéncia da nio comunicagiio
da morte do arrendatirio(*), seri de aplicar
o regime gerat da indemnizagdo por perdas
e danos.(*)

Neste dominio, temos de destacar o artigo
58 (Jas NT/NRAU, aplicivel ex vi art. 26° e
27.° aos arrendamentos para {ins nio habit-
cionais celebrados antes ¢ depois da entrada
em vigor do Decreto-Lei n.? 257/95, de 30 de
Setembro. Este artigo mantém o regime-regra
da caducidade previsto na alinea d) do artigo
1051 CC, com excepgito do caso em que
exista sucessor que, hi mais de tés anos, ex-
plore, em comum com o arrendatdrio primiti-
vo, estabelecimento a funcionar no local.

Tal significa que os arrendamentos nilo ha-
bitacionais celebrados antes e depois da en-
trada em vigor do Decreto-lei n® 257/95 ¢
em que o arrendatiirio morre apos a entr-
da em vigor do NRAU caducam por regra,
salvo quando cumuiativamente se encontra-
rem preenchidos os seguintes requisitos: a)
Tratar-se de arrendamento que permita o ex-
ploragiio de um estabelecimento; b) Identi-
ficagiio do arrendatdrio falecido como sen-

do o arrendatdrio primitivo, ¢) Exisiéncia de
SUCCSssOr qu(! explorc, Gm comum <om o
arrendatirio primitivo, cstabelecimento
funcionar no local.

O artigo 58.°/2 das NT/NRAU impde 4o su-
cessor cotn direito 2 transmissio que comu-
nique ao senhorio, nos trés meses posterio-
res 10 decesso, a voniade de continuar 4 ex-
ploragiio. O art. 58.%/2 das NT/NRAU nio
prevé qualquer consequéneia especifica pa-
r a falta de comunicacio, justificando-se
também, neste caso, 1 aplicagio do regime
gera! de indemniza¢iio por perdas e danos.

Conclusdes

Esta & a breve sintese acerca das principais
alteragdes introduzidas pelo NRAU no
arrendamento para fins niio habitacionais
que nos propusemos fuzer no inicio deste
artigo. Como tivemos oportunidade de refe-
rir 20 longo deste texto, este diploma tem
ASpectos positivos ¢ menos positivos.
Como aspectos negativos mais evidentes,
sulientamos o menor rigor técnico-juridico
quando comparacdo com o projecto de 2004,
2 insisténcia no dircito de prefecéncia, que
aquele projecto tinha abolido, a margem
deixacla 2 interpretagilo da doutrina ¢ da ju-
risprudéncia, tudo factores de litigiosidade
(ue, num rAmo ¢como ¢ arrendamento € Nos
tempos de crise que a Justica atravessa, nlio
sho nada desejiveis.

Como aspecto positivo hid a salientar o es-
forco desenvolvido no abandono da vincu-
fismo, com um evidente reforgo da autono-
mia da vontade em dominios como a du-
ragiio, renovagiio e oposiciio i renovagiio do
contralo e as obras e, no direito transitdrio,
a caducidade dos contrttos celebmdos, an-
tes e depois do DL n.® 257/95, de 30 de Se-
tembro, por mone do arrendatirio durante
a vigénein do NRALL

Ficam, todavia, ainda por analisar muitos as-
pectos do NRALL, nomeadamente no imbito
das normias transitdrias, com impiacto no
arrendamento para fins niio habitacionais,
que relegamos pant uma préxima oportuni-
dade.

{ Texto recebido pela CTOC em Julbo de 20006)




('} Vd. sobre o vinculism, Pinto Furtado, Manral do
Arvendamento Urbeenn, 2.0 e, Revista ¢ Actualizada,
Almeding, Coimbra, 1999, p, 149 ¢ ss. ¢ Menezes Cor-
deire, O nove regime da arvendamentto o, O Di-
reitn”, Ano 137.° (200311, . 319 e sso ¢ 328 ¢ ss,

{3 A regr pentd & a do contrto cadusir com a monte
do arrendatirio, de acordo com o . 1051 alinea d)
¢ an. 1051.° do CC. Todavid, no imbito do arreadi-
mento it habitaglio, o RAU contemplava no an. 85.°
unnl exeepgdio 3 este principio quando sobreviviam ao
arrenditirio conjuge, descendentes, membro de unido
de facto ou que com ele vivesse em economia comum
¢ alguns Familiares proximos, B excepgio mantém-
A¢, e ligeims altemedes, no at, 1106, do CC/NRALL
) Ve, arpumentos aduzidos por Menezes Cordelro, A
modernizagdo do Pireito portugnds do airendamento
arbano, "0 Direilo™, Ano 136* (2000, [f ¢ 0, p. 214-
245, A favor di incorponuio do arrendamento no G-
diga Civil, 2el. Manuel Cameiro I'rudu, O Regfme dos No-
s Arrendamentos Urbanos, 0O Direlto™, Ano 1367
(2004), 11 ¢ LI, p. 235, Pinto Menado, Do arreadanien-
fo pairet fing nédo babitacionats *Q Direilo”, Ano 137
(20053, 11, p. 394, Pedro Homano Martinez, Celebragdo
¢ execigdn do contreto de arrendamenio segunda o No-
to Regime dos Arvendamentos Urbanos (NRAU), =0 Di-
rein”, Ano 137 ( 2005), 11, p. 338,

('} Iremers desigritr os anigos do NRAU introduzidos no
Crctigo Civil por esta abreviatue, paea feilitac o iden-
tificagdo dos novos antigos do CC e dos ji existentes
que sofrerim aliergdes, sendo ceno que a8 noomas
trinsitérias do NRAL serdo designadas por NT/NRAU,
() Também no projecto de 2004 entadoeptads & divisio
wadicionul entre arrendamento par habitagio arts.
10977 o 1110.°), pamn coméreio ou inddstria (ur.®S
TTILY 2 11172 ) e pans o exercicio de profissio fibe-
ri (arts, 1180 1120, sendo cento que o prajecto tam-
bém contemiplave @ aplicagdo licita do prédio ( amigo
1120.°/1) ¢ us areendamentos risteos ndo sujeitos @ re-
gimes especinds Gt 11200/2). Vel Menezes Cordeiro, 4
modernizagdo do Direlte portugués do drrendamento
nrxtno, iy, 13, 245, A favor da dicotomia arrendamen-
tos para habitagdo — arrenckimentos pant fins nio ha.
hltucionais, ref Pinto Furadn, Do arrendamento pam
fins nao babitactonais, cit, p. 394,

) Januetrio Gomes, Broges nofds sobre as * Disposigoes
especlais 1o anendamento para fins ndoe bablitaclo-
nais™ wo Projecto do NRAU, O Direito”, Ano 137.°
(2063), Il p. 374, observa que o remissio pans o regi-
me gerl da locagdo civil, nos reroos em que esti fei-
ta no art, 1308.", levanm ddvidas na medida em gue o
legistador pareve pretender colocir ido o lado ¢ om
conjunto o regine especiid dos arrendamentos nio ha-
bitrcianais e o regime genl da locudo, o que, na opi-
nillo do autor, taz difficuldades visiveis nas sltuagdes
£m que o regime dos arendimentos ndo hahitionais

estahclece um regime especial em relagio wo repine
geral da loeagio.

Com ¢fcito, parete pertinente gueslionar com o aulor,
Hreres notas sobre as "Disprosicoes ospeciais no trven-
dameitto pard fins ndo bahitacionais™ 1o Projecto do
NRAL, cit, p. 34, se o legistador quer aplicar, a um tem-
po ¢ no mesma plano, o regime peail ¢ o regine es-
pecial, ignarnde i especindidide do dltima, ou, sendo
estit & hipdtese que se ufigura nwis acedadn, o legisla-
dor pretende que scja apleado, com as pecessdrias
adaplagdics, a regime especial do arendamenta pam
fins niw hubitscioniis ¢ rambém, numa relugio espe-
cial - geral, o genud da locagio,

Pinte Funadn, Do arendamnento para fins indo babiia-
clonais, cit, p. 393, observa, pur seu turne, (ue o art.
1108.° do CC/NRAU a0 remeter o regime dos amenda-
mentos nisticos nido sujeilos « regimes especials par as
regras da subsecgio dedicuda nos amendamentos ndo
hahitacionais, nile obst i aplicagiio complementar das
normas do arrendimento para habiticlio atinentes &
duriciio, dentincia out oposigio it renovagdo. Neste its-
pecto, o art. 1120472 do projecto de 2004 ern, mais urma
VO£, IS TgOroso ¢ coredto, uma ver yue Fuzbt re-
missie expressu pars as disposicoes di secgdo, isto ¢,
us pormas do arrendamiento urbano,

("} Nesse sentido, refere Menczes Cordeira, Fsiabelect-
mente comerclal ¢ arvendamento, “Estudos de home-
nagem o Prof, Inocdncio Galviio Telles®, 11, Direito do
Arreicdamento, Almeding, Colmbr, 2002, p. 420, que
“tt cesscia de estabelecimento sevia a angferéncia tem-
pordria do estalelechinento efechieadda a qualgner tite-
oy et locagdo de estalxelecimento implicaria a cessdo bi-
Milaelet por v negdcio decaleadn da focagdo, designa-
damente cont nma obrigacdo pericdice de pagamiento
e peiribiriedo, Hpo renda on atugueer. Ora, no NRAU
NAn se pretende regular todas as Tormas de cessiio de
estabelecimento, mas spenas as gue se processem por
vin da locagilo. A Bvor da designagio de locagdo de es-
tabelecimento, Pires de Lima/Antunes Varels, (idige
Creff Anotado, Vol 11, 4.7 e, revist ¢ actualizada, Coim-
bra Editora, Colmbrz, 1997, p. 703. Hendques Moesqui-
i, Anolagio aa Ac de 13 de Abril de 1994, RL], Ano
1289, 1. 75 e ss, cinicteriza de forma clura o locagia cdo
estabelecitento. Nu jurisprud@ncia, destacit-se o Ae de
26/1/1988, UM 3732, . 483 ¢ ss.

("} Acolhendo a solugio proposta no art. 1112971 o
profecio de Meneres Cordeiro que, neste ponto, min-
davi aplicar as regras do arrendamento para coméreio
ou inddstria, mmbém com as necessiriis adaptaghes.
") Alidts, conforme observa Junudrio Gomes, Bretes no-
leis sobre as “Disposigées especiais no arvendanento pa-
i fius neto babiterclonais™ no Projecto do NRAU, cit, p.
376, ¢ paciBieo que v art. 111,771 do RAU pretendia evle
tar aaplicagio do regime vinculistico do amendimen-
10 urbano, especizlmente no que respeir ao principio
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do prorrogigio autonitica pitente na ar. 68.Y du RAU.
Também, no mesmo sentido, Pinto Futtade, Do arren-
danrento para fins udo babitacionais, cit, p. 396.

(" Atendendo 10 objecta do contruto, niw deverd ser
aplicivel o regime gem! dos anigos 1054." u 10364, Cle.
Janudrio Gomes, Breves notas sobre s “Dispasieaes es-
peclals no arrendamento pera fins nédo babitacionals”™
e Projectu do NRAD , cit, . 376.

(') A Tavor desta posicao ed, Janudrio Gomes, Arren-
eleementos Comerciafs, 2.7 e, Almeding, Coimbra, 1993,
p. 76-77. A sustentar a necessidade de antorizagio v,
Pires de Lins/Amunes Varely, Codige Cieil Anntads,
Vol 1L, cit, p. 704, O arige 1112.%/2 do projecto de Me-
nezes Cordelro dispunhbs no senrido de ser dispensivel
A4 amtorizigio do senhorio, sem, contiglo, tomar impe-
rutiva o dispensa de mnorizigio.

(") Vel por exemplo, os aigos 1095.* ¢ 1096." sobre
s quals nos debrugiremos mads sukinte,

(') Neste cuso, o remlssio pam o regime dos swigos
10970 ¢ 1098." ¢ pleaa.

" Amtdnio Pinto Moneiro ¢ Paulo Videinn Henrdoues, A
cessagdn oo conirato no regime dus Novos Aerendemenios
Urbetnios, © [incitn, ano 1360 (2004, 1L ¢ 1, p. 303 e s,
(") Nas termos do an, 1104 do CC/NRAU, o conlir-
magiio da dendneia tem de ocorner com a antecedén-
¢in minina de um ane ¢ méixima de 15 meses relitiva-
mente & dat da sua efecivacio.

{"0s arrendamentos destinados a0 exercicio de pro-
fisstio Hbermt, por lapso do legishdor oo veluniara-
mente, muite embont sem nizoes de politics legishiiva
que o justifiquem, nio foram incluidos na enumerigdo
sexativa do art. 26.° dus NI/NRAU, perounecentlo, por
isso, sujeltos uo vinculisma. Bstl &, woduvia, umit so-
fuggio gue ndo se compreende,

{") Anténio Pintw Monteiro ¢ Paulo Videim Henrigues, A
cexsrigae do contrilo no regime dos Novos Arrendeonen-
fos Urbanos, O Direito, Ano 136.° (2004), Tt e 1L, p. 310
(™) Janudrie Gomes, Breves dotas sobre as “Disposicdes
espectels no arrendamento pura fins ndo babinciu-
Hels™ no Projecto do NRAU, ¢it, p, 380,

() Junudrlo Gomes, Breves notas sobre as ~Disposicies
especlals no arrendennenio pava fins ndo babiticto-
sedls ™ no Profecto do NRAU, cit, p. 381,

() QO NRAL apenas deivou de wiilizar 2 dendoela no
sentido de oposiglo 2 proragaciio, como scontecia no
art. 687 do RALL adoptando a expressio tambxEm pou-
Co rigormsy de oposicilo A renovagio,

) Piro Furtadlo, Do anendemento para fins ndo babite-
clonas, cit, p. 400, cridest 2 Rt de waiformidade jorfdiea
no Direito Civil resultante da adopeiio desta nomenclituny,
¢4 Em sentido contkibo, Jamnkino Gomes, Brepes jirofas
solie ay “Disposigovs espxeelals o amendamento pare fins
Helo babitecionals™ no Projecto do NRAT, «it, p 382 -383,
vonsident que o reginee aplicivel secl o da dendnciu dos
contrnos de durigfio indetenninadi, gue deve ser fuit
com um préaviso mzoivel, o determinar caso s cuso.
Alids, o Autor, ol aft, eff, pr 383, propie equacionae s o

prizo de 120 dias previsia no artigo 1100/1 do CC/NRAL
refereate ao amendamento part habitagio pode ser cun-
siderdo como limite para a anteceel@ncia minimn, sendo
ceno que considera que esta hipdtese, em concreto, po-
de ser insuficiente para a dendncia.

() Pinta Furtada, 2o arrendamento para fins udo ba-
bitacioneids, ¢it, p. 401, ndo campreende o diversidade
deste regime face a0 preceituido no g, 1074° do
CC/NRAU, nio vislumbmndo gqualguer Tundamenro de
politicn legiskarivi,

(M) Nesse sentido, Pinto Furtado, Da arrendamento pe-
rat fins nde babhacionals, clt, p. 401,

(7Y Menezes Cordeiro, A apromagdo do NRAU (el 1.°
2006, de 27 de Fecereirm): primeinis nolas, =0 Direito”,
Ano 1387 (2006}, 11, p. 240-241, eritica duriumente este anti-
g0 quer 1o aspecto denico-juridico, chamando a atenglio
R o facto de, melativamente 2 benfeitorias, 4 hoa 1éenit
remeier pans indemnizgio Giet, 1273%1) ou o easiguce-
Mmento sem st ( an. 1273.572), quer o saifo, na medids
em que consident despido de sentido o chrigagiio do sen-
horia pugar benfeitorts voluptiicis gue ndo  prerende.
() Nesse sentido, Janudrlo Gomes, freees notas sobre
as “Dispasicoes especials ao areendamente para fins
ndo babitacionals™ na Profecte do NRAU , ot p, 381,
() Itnie da dourring j§ sustentavi pemnte o RAL o neees-
sithade de comunicigho ao senhore, Newsse sentido, e, Ji-
nucirio Gomes, AreuddNentos conerciais, p. 169 <170

(*) Pinto Furtado, Do arrendumenio pai fius ndo bea-
bitetctonats, cit, p. 404,

() Confurme assinala Jandso Gaomes, Hrotes nofs solr
s = Dispostgdes especials no arvendainenio para fins nio
Babilaciunais” no Projecio do NRAU, cit, p. 387, a nuelanga
de destino paxlerd ser feita em determinaddis condigies, no-
meacintente decorrido algun empa apcs o respasse, gue
indiciem que as rxites prefendesim @ efedivie nepociagio
o estabeecimento e ndio apeas 1 nepociagio do kol
() O projecto do RRAU de 2004 expurpaw, atravds do ar.
1096 du CO/NRAU, o arendamento urbano das vk st
wiagdes de prefeedéneln previsties no RATL Menezes Cordel-
10, A nisderniizeagda do direfio portugnds do arvendeamenio
nrbeno, cit, . 251, jusilicea il opglo pelo facto de des-
tle o periedo liberd, o xicificos s inconvenientes dos
prvames que reciem sobre o propiedicde. Meros sobrne-
ausas ndo produtivas, as preferéneias expiminmse por
abundunte Hitigiosidade, complicunda os nepdeios ¢ entrt
vando a livee circulagiio da propricciide.

") Brewes tiolas sobre as “Disposicoes especlols e
ctrrendamenio paara fins neo bubftacioneais™ no Projec-
to o NRAY | cit, p. 386-387.

(%) No Projecto de 2004, noryantigo LHG" do CO/NRAU apll-
civel ev ef 1114572 do CGARALL 2 nido comunicigao ou
u comunicagiio imepilar, por ado ser acompanhada de of-
pin dos documentos comprvittives ou ser fon do prizo
e s e, detemminava a ciducidaide do contnio

(") Solugio que st consigrudn no anigo 1107.%2 do
CC/NRALI pura os arrendamentos habilacionais, Nesse
sentido, vd. inudrio Gomes, cil, p. 390,




