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Contrato de Arrendamento Rural: Nocao e Tipos

O contrato de arrendamento rural € a locacdo, total ou parcial, de prédio rustico,
para fins agricolas (producdo, cultivo e colheita de produtos agricolas, criacdo de
animais e producdo de bens de origem animal e manutencdo das terras em boas
condicdes agricolas e ambientais), florestais (instalacdo, conducdo e exploracdo de
povoamentos florestais em terrenos nus ou cobertos de vegetagdo espontanea, a
conducdo e exploracdo de povoamentos florestais j& existentes, a instalacdo e
exploracgdo de viveiros florestais, a constituicdo ou ampliacdo de zonas de conservacgéo
e todas as actividades associadas ao desenvolvimento, a manutencdo e exploragdo dos
povoamentos e dos viveiros florestais) ou outras actividades de producdo de bens ou
servigos associados a agricultura, a pecuéria ou a floresta (actividades agricolas e
florestais desenvolvidas no mesmo preédio e sob gestdo Unica, designadamente, a
exploracdo silvopastoril e o desenvolvimento de culturas anuais sob coberto florestal),
sendo denominado de agricola, florestal ou de campanha, conforme o fim a que se
destina a exploracdo a fazer-se no locado (agricola, se o prédio locado se destinar a
agricultura; de campanha, se se destinar a exploracdo de uma ou mais culturas de
natureza sazonal; florestal, se se destinar a fins de exploracédo florestal, presumindo-se
ser agricola o que se destinar a exploracdo agro-florestal se as partes ndo expressarem
contratualmente a sua vontade no sentido de destinarem o locado a outro fim).

Presume-se ser rural o contrato de arrendamento que recaia sobre prédio rustico,
quando do mesmo e respectivas circunstancias ndo resulte destino diferente, e é rural
também o contrato de arrendamento conjunto de uma parte rastica e de uma outra
urbana quando seja essa a vontade expressa dos contratantes ou, na dudvida, se,
sucessivamente, esse for o fim principal do contrato e se do valor da renda atribuida
pelos contratantes a cada uma das partes isso se possa concluir.

Ambito do Contrato de Arrendamento Rural Agricola

Nos contratos de arrendamento rural estdo naturalmente abrangidos o terreno, as
aguas e a vegetacdo existentes no predio locado e, quando essa seja a vontade
expressamente declarada pelas partes, também podem abranger-se nele as construcdes
e infra-estruturas destinadas habitualmente aos fins préprios da exploracdo normal e
regular do prédio locado, a habitacdo do arrendatario, o desenvolvimento de outras
actividades economicas associadas a agricultura e floresta (incluindo actividades de
conservacao dos recursos naturais e da paisagem), a transmissao de direitos de
producéo e direitos de apoios financeiros no @mbito da politica agricola comum (sem
prejuizo da respectiva conformidade com a legislacdo relativa a transmissdo desses
direitos), e outros bens, designadamente maquinas e equipamentos devendo, para esta
eventualidade, constar de anexo a descri¢do detalhada desses bens mdveis, no qual se
deve especificar também o seu estado de conservacao e funcionalidade, presumindo-
se, salvo clausula contratual em contrario, que dele também fazem parte integrante
todos os imoveis existentes no predio rastico objecto de arrendamento.



Se do contrato nada constar sobre o estado de conservacédo e de utilizacdo do prédio
locado e dos imoOveis e mdveis que expressa ou presuntivamente o integrem, a data da
entrega, presume-se que eles foram entregues pelo senhorio ao arrendatario em bom
estado de conservacdo e em condigbes adequadas de utilizacdo, sendo esse o estado
em que este os devera conservar, ressalvadas as alteracGes inerentes a uma adequada
utilizagdo em conformidade com os fins a que contratualmente se destinam, isto &,
uma exploracdo de acordo com as técnicas que se revelam necessarias e adequadas a
execucdo da actividade contratualmente prevista e a uma prudente utilizacdo em
conformidade com os fins do contrato, para depois lhos restituir, sob pena de ter de lhe
pagar uma indemnizacgdo nos termos da lei geral, excepto se a perda ou deterioracdo de
tais bens resultarem de causa que ndo lhe seja imputavel, e isto porque, relativamente
a tais situacoes, as acc¢des de recuperacdo do prédio (as que tenham como objectivo
promover e garantir a recuperacdo das caracteristicas e potencialidades fundamentais
do prédio objecto de destruicdo ou deterioragéo, devida a circunstancias imprevisiveis
e anormais, alheias a vontade do arrendatario) que se revelem necessarias e ndo sejam
directamente imputaveis ao arrendatario, sdo as mesmas da responsabilidade do
senhorio, findo o contrato, caso inexista clausula em contrario.

Forma

O contrato de arrendamento rural e as suas altera¢fes, que nédo estdo sujeitos a
registo e estdo isentos do pagamento de imposto de selo e de qualquer outro imposto
ou taxa, com excepcdo dos emolumentos registrais e notarias, tém de ser
obrigatoriamente reduzidos a escrito, sob pena de gerar a sua nulidade, deles devendo
constar obrigatoriamente a identificacdo completa das partes outorgantes, com a
indicacdo do seu numero de identificacdo fiscal e residéncia ou sede social, bem como
a identificacdo completa do prédio objecto do arrendamento, o fim a que se destina, o
valor da renda e a indicacdo da data da sua celebracédo, tendo o senhorio 30 dias, apds
a sua outorga, para entregar o original do mesmo nos servicos de finangas da sua
residéncia ou sede social, sob pena de lhe ser aplicada uma coima.

Prazo

O contrato de arrendamento rural agricola tem de ser celebrados por um prazo
minimo de sete (7) anos, sendo que é este 0 prazo que vigorara caso as partes ndo o
tenham fixado ou, tendo-o feito, o tenham fixado contratualmente um periodo
temporalmente inferior. Findo esse prazo o contrato de arrendamento rural agricola
renova-se automaticamente por sucessivos periodos de pelo menos sete (7) anos,
enguanto ndo for denunciado.

Pode ser convencionado, por iniciativa do arrendatario reduzida a escrito, a
alteracdo da data de cessacdo do contrato nas seguintes circunstéancias: quando o

L Ver art. 1043° e 1044° do CC.



arrendatario realizar, com autorizacdo do senhorio, investimentos de desenvolvimento
e melhoria ou reconversdo cultural ou obras de beneficiagdo no prédio; quando na
vigéncia do contrato ocorrerem circunstancias imprevistas e anormais (as ocorréncias
ndo previstas, fora do contexto de normalidade comportamental geoclimatica e outras
circunstancias anormais, como calamidades climaticas, inundacGes, acidentes
geoldgicos e ecoldgicos, incéndios), alheias a qualquer das partes que causem a perda
de mais de um terco (1/3) das plantagbes das culturas permanentes e ponham
seriamente em causa o0 retorno econémico da exploracao.

Renda

A renda, previamente estipulada em quantia certa em dinheiro, é anual, devendo
0 seu pagamento ser feito, salvo clausula em contrario, até ao Gltimo dia do ano a que
respeita, no domicilio ou sede social do senhorio a data do vencimento, sob pena de se
considerar o arrendatario em mora.

O senhorio pode actualizar o valor da renda, anualmente, de acordo com o
critério e método que contratualmente se fixar ou, na sua falta, por aplicacdo da
variacdo do indice de precos do consumidor, sem habitacdo, correspondente aos
ultimos doze (12) meses, publicado no DR até 30/10/ de cada ano. Pode, ainda, o
senhorio, por sua iniciativa e com o consentimento expresso do arrendatario, actualizar
o valor da renda caso no prédio arrendado, e durante a vigéncia do contrato, realize,
com o acordo do arrendatario, obras de beneficiacdo, com exclusdo de accbes de
recuperacdo do prédio (vide a defini¢do in “Ambito do Contrato de Arrendamento
Rural Agricola”).

O valor da renda pode ser também alterado, temporaria ou definitivamente, por
qualquer dos contratantes, quando no prédio arrendado e durante a vigéncia do
contrato se verifiquem, por circunstancias imprevisiveis e anormais, alheias a vontade
deste, alteracbes com impacte significativo na regular e normal capacidade produtiva
do prédio.

Caso o arrendatario realize no prédio benfeitorias Uteis (despesas que, tendo em
consideracéo o objecto do contrato de arrendamento, determinam o desenvolvimento e
melhoria da capacidade produtiva do prédio e, consequentemente, do seu valor), quer
com o consentimento do senhorio quer sem esse consentimento, ndo justificam a
revisao do montante da renda.

A actualizacdo anual da renda, a sua reducdo ou a fixacdo de novo valor deve
ser feita mediante comunicacgéo escrita, sendo que para a alteracdo do valor da renda
em razao de benfeitorias feitas pelo senhorio deve por este ser apresentada ao
arrendatario uma proposta com expressa e fundamentada indicacdo da nova renda. Ja a
reducdo do valor da renda em razéo de alteragdes com impacte significativo na regular
e normal capacidade produtiva do prédio, deve ser, pelo arrendatario, comunicada ao
senhorio, mencionando o valor que considera dever ser pago, presumindo-se que 0S
factos invocados ndo sdo fundamento para essa reducdo se o arrendatdrio nao
proporcionar ao senhorio a possibilidade de verificagcdo dos sinais da sua ocorréncia e



dos seus resultados. Estas propostas tém de ser apresentadas no prazo de trinta (30)
dias ap6s o termo dos factos que as fundamentam ou, tratando-se de eventos
continuados, no decurso destes.

Caso os contratantes ndo cheguem a acordo, nos trinta (30) dias posteriores aos
da apresentacdo da respectiva proposta sobre a alteracdo da renda, podem recorrer ao
Tribunal, o qual fixara, no despacho saneador, a renda a vigorara transitoriamente até
decisdo final, ndo podendo o senhorio requerer a resolucdo do contrato com base na
falta do seu pagamento, enquanto a decisdo nao transitar em julgado, salvo quanto ao
ndo pagamento do valor da renda que se encontra fixada no contrato de arrendamento,
até & data do despacho saneador que fixa transitoriamente o valor da nova renda, ou
guanto ao ndo pagamento daquele valor da renda fixado no despacho saneador, até a
data da decisdo final transitada em julgado. A diferenca que venha a verificar-se entre
0s montantes pagos pelo arrendatario e os valores devidos em funcdo da decisdo
judicial deve ser regularizada, apdés devidamente corrigida pela aplicacdo taxa legal
prevista para 0s casos de mora.

Constituindo-se o arrendatario em mora, 0 senhorio tem o direito de exigir, para
alem do valor das rendas em atraso, uma indemnizagdo igual a 50% do que seja
devido, salvo se o contrato for resolvido por falta de pagamento, sendo inexigivel ao
senhorio a manutencdo do arrendamento em caso de mora superior a seis (6) meses,
ndo ficando, contudo, privado de receber a dita indemnizacdo ou de exercer esse
direito de resolucdo do contrato, se receber o valor de novas rendas.

O arrendatario pode fazer terminar o direito do senhorio a indemnizagdo ou a
pedir a resolucdo do contrato, se fizer cessar a mora no prazo de sessenta (60) dias a
contar do seu inicio, pagando, ou caso 0 senhorio recuse 0 pagamento, depositando o
valor das rendas. Nao o fazendo, pode o senhorio recusar o recebimento das rendas
vencidas, enquanto o arrendatario as ndo liquidar acrescidas da indemnizacéo devida,
considerando-se, por isso, para todos os efeitos, essas rendas em divida.

Pode ainda o arrendatéario fazer caducar o direito do senhorio a ver declarado
resolvido o contrato de arrendamento por falta de pagamento de renda se efectuar o
pagamento ou o deposito do valor das rendas e da indemnizacdo em divida, até ao
termo do prazo para a contestacdo da ac¢do declarativa.

E isto porque, com o dever de comunicar por escrito ao senhorio, o arrendatario
pode proceder ao depdsito da renda quando ocorram 0s pressupostos da consignacéo
em deposito, quando lhe seja permitido fazer cessar a mora e ainda quando esteja
pendente accédo de despejo, depdsito este a efectuar em qualquer agéncia de instituicdo
de crédito perante um documento em dois exemplares assinados pelo arrendatario, do
qual constem a identidade dele e do senhorio, e identificacdo do locado, o quantitativo
da renda, o periodo de tempo a que a renda respeita e 0 motivo pelo qual € solicitado o
deposito. Este deposito fica & ordem do Tribunal da situacdo do prédio ou, quando
efectuado na pendéncia de processo judicial, a ordem do respectivo tribunal.



Clausulas Nulas

Sdo nulas as clausulas contratuais em que o arrendatario se obrigue ao
pagamento de prémios de seguro contra incéndio de edificios ou instalacbes e infra-
estruturas ndo compreendidas no contrato, bem como a impostos, contribuicbes ou
taxas incidentes sobre os imoOveis objecto do contrato e que sejam devidos pelo
senhorio, renuncie ao direito de renovagdo do contrato ou se obrigue antecipadamente
a sua dendncia ou se obrigue, por qualquer titulo, a servicos que ndo revertam em
beneficio directo do prédio ou se sujeite a encargos extraordinarios e em que qualquer
contraente renuncie ao direito de pedir a denuncia ou resolucdo do contrato e as
indemnizagbes que sejam devidas nos casos de violagdo de obrigacbes legais ou
contratuais.

Subarrendamento, Cedéncia do Locado ou da Posi¢cédo Contratual

E proibido o subarrendamento ou cedéncia por comodato ou qualquer outra
forma, total ou parcial, dos prédios arrendados, ou ainda a cedéncia da posicéo
contratual do arrendatario, salvo se existir acordo expresso com o senhorio para esse
efeito.

Cessacdo do Contrato

O contrato de arrendamento rural agricola cessa por acordo entre as partes, por
resolucdo, por caducidade, por oposi¢cdo a renovacao, por dendncia ou por qualquer
outra forma prevista na lei, sendo que o senhorio sé podera exigir do arrendatario a
restituicdo do prédio no fim do ano agricola? (periodo que se inicia em 01/11 e termina
em 31/10 do ano seguinte, quando ndo seja convencionada outra data pelas partes) em
curso no qual tenham verificado os factos que determinaram a cessacdo do contrato,
sendo que, em caso de despejo, tal entrega ndo podera ter lugar antes do termo do ano
agricola posterior a sentenca e sem que esteja salvaguardado o direito de colheita dos
frutos pendentes por parte do arrendatario.

Cessacao por Acordo Entre as Partes

As partes podem, a todo o tempo, por matuo acordo, revogar o contrato de
arrendamento, tendo esse acordo de constar de documento escrito se a entrega do
locado se ndo efectuar imediatamente a seguir a obtencdo desse acordo ou se dele
fizerem parte clausulas compensatdrias ou acessorias.

Cessacdo Por Resolucao

% Vide art. 1.053° (in fine) do Cédigo Civil



Qualquer das partes pode resolver o contrato de arrendamento com base no
incumprimento pela outra das obrigacdes contratualmente assumidas, que, pela sua
gravidade ou consequéncias, torne inexigivel a manutencdo do arrendamento, ou em
razdo de alteracdo significativa da natureza e, ou, capacidade produtiva do prédio.

Designadamente o senhorio pode pedir a resolucdo do contrato se o arrendatario
ndo pagar a renda no tempo e lugar proprios; faltar ao cumprimento de uma obrigagéo
legal ou contratual, com prejuizo directo para a produtividade, substancia ou funcéo
econdémica e social do prédio; ndo utilizar apropriadamente e com regularidade o
prédio ou usar o mesmo para fins diferentes do estipulado no contrato; nao zelar pela
boa conservacdo dos bens ou causar prejuizos graves nos que, ndo sendo objectos do
contrato, existam no prédio arrendado; realizar, sem consentimento do senhorio,
investimentos em obras ou construcdes que alterem a natureza, a estrutura geofisica e
as caracteristicas esséncias do predio, sem prejuizo da possibilidade de realizacdo de
accOes de conservacdo no prédio (ac¢Ges que tenham como objectivo manter as
caracteristicas e potencialidades fundamentais do prédio e, consequentemente, a
respectiva capacidade produtiva) ou de recuperacdo, bem como as benfeitorias que
visem garantir a utilizacdo do prédio em conformidade com os fins constantes do
contrato, numa perspectiva de melhorar as condi¢fes de producdo e produtividade;
subarrendar ou ceder por comodato, total ou parcialmente, o prédio arrendado, ou
ceder a sua posicao contratual, salvo se tal cedéncia for contratualmente permitida e,
nesta eventualidade, se ndo cumprir da obrigacdo de comunicar ao senhorio, dentro de
quinze (15) dias, essa cedéncia.

Pode ainda o senhorio pedir a resolucdo do contrato caso no prazo de seis (6)
meses contados da data da morte do arrendatario ndo seja notificado pelos titulares do
direito a transmissédo do arrendamento da intencdo de manté-lo.

Ja relativamente ao arrendatario € fundamento de resolucdo a reducdo ou
alteracdo da capacidade produtiva do prédio por causas imprevisiveis e anormais, ndo
susceptiveis de serem cobertas pelo seguro; a ocorréncia de circunstancias imprevistas
e anormais que causem a perda de mais de um terco (1/3) das plantacdes, das culturas
permanentes e que ponham seriamente em causa O retorno econdmico dessa
exploracdo; a ndo realizacdo, pelo senhorio, de obras que a este caibam, quando esta
omissdo comprometa o normal e regular uso e fruicdo do locado; a expropriacao,
ainda que parcial, do locado.

Sob pena de caducidade, a resolucdo deve ser comunicada a outra parte no prazo
de seis (6) meses contados desde a data de conhecimento do facto que lhe serve de
fundamento, se ainda faltarem até dois (2) anos para o0 prazo contratualmente
estipulado para a sua vigéncia, e de um (1) ano para 0s restantes contratos, cujo prazo
de vigéncia seja posterior a dois (2) anos.

A comunicacdo do senhorio ao arrendatario, dando-lhe conhecimento da
cessacdo do contrato por resolucdo, € efectuada mediante notificacdo judicial avulsa
ou mediante contacto pessoal de advogado, solicitador ou agente de execucdo, sendo,
neste caso, feita na pessoa do notificado, com entrega de duplicado da comunicacao e
copia dos documentos que a acompanhem, devendo o notificado assinar o original.



Quer esta comunicacdo, quer aquela que o arrendatario faca ao senhorio para 0s
mesmos fins, deve explicitar de forma clara, completa e fundamentada a natureza e
dimensdo do incumprimento e a data do conhecimento dos factos, devendo, quando
possivel, anexar copia de provas eventualmente existentes e, quando for caso disso,
uma estimativa dos montantes a considerar a titulo de compensacao pela cessacdo do
contrato.

Cessacdo por Caducidade

O contrato de arrendamento caduca quando finde o prazo nele estipulado e ndo
haja lugar a sua renovagdo por nenhum dos contratantes ter, dentro dos prazos
previstos nos n° 3 e 4 do art. 19°, comunicado ao outro a sua inten¢do de se opor a sua
renovacao ou promover a sua denuncia; cesse o direito ou findem os poderes legais de
administracdo com base nos quais foi celebrado, sem prejuizo do disposto no art.
1.052° do CC; ocorra expropriacdo total do locado, j& que se apenas houver uma
expropriacdo parcial e esta for compativel com a manutengéo do contrato, este podera
manter-se em vigor®. Se essa compatibilidade se ndo verificar, o arrendatario podera
optar pela sua resolucgéo.

No caso da expropriacdo total do prédio, o arrendamento rural € considerado como
encargo autonomo para efeitos de indemnizacdo do arrendatario pelo expropriante,
devendo no célculo da indemnizacao devida ter-se em consideracdo nao so o valor dos
frutos pendentes ou das colheitas inutilizadas, como o valor dos capitais investidos e
demais prejuizos emergentes da cessacdo do arrendamento, calculados nos termos
gerais do direito®.

No caso de expropriacdo parcial, o arrendatario, sem prejuizo de receber a
indemnizacdo a que tem direito em razdo da parte do locado expropriado, se essa
expropriacédo for compativel com a manutencdo do contrato, podera requerer a reducao
do valor da renda, através de comunicacéo escrita a enviar ao senhorio, no prazo de
trinta (30) dias a contar a tomada de posse administrativa ou da efectiva ocupacdo da
parte do locado expropriado se esta se vier a verificar antes desse acto processual, na
qual mencione a renda que considera dever ser paga®. A parte que pretenda fazer
cessar o contrato por caducidade devera comunicar essa sua intencdo a outra parte, por
escrito por si devidamente assinado e com o0 seu endereco completo, remetido por

® Em face do disposto no n° 1, al. ¢) e n°® 5 do art. 18° e no n° 4, al. d) do art. 17°, a expropriacdo, total ou parcial, do
prédio pode ser causa de resolucéo ou de caducidade do contrato, sendo que, para a resolucdo, esse facto apenas pode ser
invocado pelo arrendatério e para a caducidade poderéa sé-lo feito por qualquer das partes, dando-se ao arrendatario, até, a
possibilidade de opcdo por qualquer um dos institutos (ver n°® 5 do art. 18°). Apesar desta questdo de legitimidade,
estranha-se que para 0 mesmo facto o legislador tenha dado duas soluces diferentes de cessacdo do contrato, integradas
em dois institutos diferentes, quando é certo que a Unica solugdo deveria ser a da caducidade, j& que o senhorio nada tem
a ver com 0 processo expropriativo (a ndo ser que seja a propria entidade expropriantel..mas nesta eventualidade nunca
poderd actuar no interesse proprio mas sim no interesse publico: utilidade publica”, art. 1° do Codigo das Expropriagoes),
pelo que nédo é ele o responsavel pela sua ocorréncia. Ora, a resolucdo do contrato implica um incumprimento promovido
por uma das partes.

* Ver art. 3095 do Cédigo das Expropriacdes

® Ver o processo de actualizagio de renda descrito sobre a epigrafe “Renda”



carta registada com aviso de recepcao, ou por via electronica devidamente validada a
assinatura electronica qualificada, ou entregue em mao, devendo, nesta eventualidade,
o0 destinatario apor em cépia a sua assinatura com nota de recepcao.

Cessacao por Oposicdo a Renovacao e por Denuncia

Quer o senhorio quer o arrendatario podem fazer cessar o contrato de
arrendamento rural, nele se incluindo todo o seu objecto, por oposicao a renovagao ou
por dendncia, mediante comunicacao escrita a outra parte.

No caso de oposicdo a renovacdo, tal comunicacdo terd de ser feita com a
antecedéncia minima de um (1) ano relativamente ao termo do prazo do arrendamento
ou da sua renovacao.

Caso o0 senhorio seja emigrante, tenha sido ele a outorgar o contrato de
arrendamento rural ou tenha adquirido por sucessdo o predio objecto desse contrato,
necessitar de regressar ou ter regressado definitivamente a Portugal ha menos de um
ano e queira explorar directamente o locado, pode denunciar o referido contrato
através de notificacdo a realizar ao arrendatario com a antecedéncia de um (1) ano, a
partir do terceiro (3°) ano da sua vigéncia inicial ou da sua renovacdo, sem
possibilidade de oposicéo por parte do arrendatéario.

Caso ocorra a dendncia do contrato de arrendamento rural baseada nos factos
relatados no ultimo paragrafo, fica o senhorio obrigado, salvo caso de forca maior, a
explorar directamente por si, ou por membros do seu agregado familiar, durante o
prazo minimo de cinco (5) anos o prédio locado, sob pena de, ndo o fazendo, ter de
pagar uma indemnizacdo ao arrendatario igual ao quintuplo das rendas relativas ao
periodo de tempo em que este esteve ausente. Para além disso o arrendatario, se assim
0 desejar, tem o direito a reocupar o prédio locado, iniciando-se outro contrato. Caso o
senhorio tenha dado esse predio de arrendamento a terceiro, pode o arrendatario que
viu 0 seu contrato de arrendamento ilegalmente denunciado pelo senhorio exercer o
direito de preferéncia relativamente aquele(s) novo(s) contrato(s) de arrendamento do
prédio, nos cinco (5) anos seguintes.

Na oposicdo a renovacdo e na dendncia promovidas pelo senhorio tem o
arrendatario direito a receber uma indemnizacéo correspondente a 1/12 da renda anual
por cada ano de contrato, ndo podendo ser o valor da indemnizacao ser inferior a um
(1) ano de renda no caso de denuncia feita com base no facto do senhorio ser
emigrante, nos termos supra descritos. Tem, ainda, o arrendatario direito a ser
indemnizado pelo valor das benfeitorias que realizou no predio locado, resultantes de
accOes de recuperacdo (vide a definicio in “Ambito do Contrato de Arrendamento
Rural Agricola™), sem o consentimento do senhorio, quando este estivesse em mora na
realizacdo de tais obras e, bem assim, quando ele ndo estando em mora, atenta a
urgéncia de tais obras, ndo se compadecessem as mesmas com a demora do respectivo
procedimento judicial logo que o avise a0 mesmo tempo (sobre 0 modo de efectua este
aviso vide art. 26° e 27°). Tem também o arrendatario direito a ser indemnizado caso
tenha realizado benfeitorias Uteis (supra definidas sob a epigrafe “Renda) com o



consentimento do senhorio, revertendo as mesmas para aquele (senhorio) apds a
cessacdo do arrendamento, 0 que acontecera sempre, salvo haja clausula contratual a
plasmar solucdo diferente, pelo valor das mesmas. Tem, por fim, o arrendatario direito
a ser indemnizado do valor das plantacGes e melhoramentos fundiarios que tornaram o
prédio mais produtivo, logo que realizados com o consentimento do senhorio.

O arrendatario pode também denunciar o contrato, sem possibilidade de
oposicdo por parte do senhorio, nos casos de abandono da actividade agricola ou
quando o prédio ou prédios objecto do arrendamento, por motivos alheios a sua
vontade, ndo permitam o desenvolvimento das actividades agricolas de forma
economicamente equilibrada e saudavel. Para tanto o arrendatario tera de notificar o
senhorio por escrito, com a antecedéncia minima de um ano relativamente sobre a data
em que tal meio de cessacdo do contrato produza os seus efeitos.

As notificacbes a fazer por escrito a outra parte nos casos de oposicdo a
renovacdo ou de denuncia do contrato deverdo ser devidamente assinadas pelo
declarante e com o seu endereco completo e ser remetidas por carta registada com
aviso de recepgdo, ou por via electronica devidamente validada a assinatura
electronica qualificada, ou entregue em méo, devendo, nesta eventualidade, o
destinatario apor em copia a sua assinatura com nota de recepcao.

No caso de dendncia, o declarante devera explicitar de forma clara e completa,
se possivel com a apresentacdo de provas, a fundamentacdo para a cessacao por esse
meio do contrato.

Quer o arrendatario quer o senhorio podem opor-se a denuncia do contrato,
intentando, para o efeito, a competente accéo judicial, no prazo de sessenta (60) dias,
contados da data em que receberam a notificacdo que lhes foi feita pela outra parte,
cabendo ao arrendatéario, se for ele a denunciar o contrato ou se for ele a opor-se a
dendncia operada pelo senhorio, 0 énus da prova dos factos integradores de cada um
desses seus direitos. Quanto ao senhorio, se for ele a denunciar o contrato, cabe-lhe o
onus da prova dos factos integradores do seu direito.

A intencdo de se opor a renovacdo do contrato ou de o denunciar deve ser
comunicada a outra parte, por escrito, devidamente assinado pelo declarante com o seu
endereco completo, remetido por carta registada com aviso de recep¢do, ou por via
electronica devidamente validada a assinatura electronica qualificada, ou entregue em
mdo, devendo, nesta eventualidade, o destinatario apor em coOpia a sua assinatura com
nota de recepcdo, com a antecedéncia minima de um ano relativamente ao termo do
prazo do arrendamento ou da sua renovagéo.

Contudo, para qualquer uma destas hipoteses do senhorio se opor a renovacao
do contrato ou denuncia-lo, pode o arrendatario opor-se, desde que, cumulativamente
relina as seguintes condicdes: tenha mais de cinquenta e cinco (55) anos de idade ou
utilize o prédio ha mais de trinta e cinco (35) anos e o rendimento obtido do prédio
constitua a fonte principal ou exclusiva de rendimento para o seu agregado familiar.
Para tanto o arrendatario tera de intentar competente accdo judicial no prazo de
sessenta (60) dias contados ap0s a recep¢do da comunicagdo que pelo senhorio lhe foi
remetida dando-lhe conhecimento da sua inten¢do em se opor a renovacdo do contrato
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ou de o denunciar tendo ai que alegar e provar os factos constitutivos do seu direito a
opor-se a 0posi¢ao a renovacao ou a denuncia

Transmissibilidade

No que diz respeito ao senhorio, o arrendamento ndo caduca por morte deste
(pessoa singular) ou pela sua extingdo (pessoa colectiva), nem pela transmissédo do
prédio.

Ja no que diz respeito ao arrendatario também ndo é a morte deste (pessoa
singular) ou a sua extingdo (pessoa colectiva) que determina a caducidade do contrato.
No caso da morte do arrendatario, a sua posicdo contratual transmite-se ao conjuge
sobrevivo ndo separado de pessoas e bens ou de facto, aguele que no momento da sua
morte viva com ele ha mais de dois (2) anos em condi¢6es analogas as dos conjuges e
aos parentes ou afins na linha recta, que com 0 mesmo viviam em comunh&o de mesa
e habitacdo ou em economia comum ha mais de um (1) ano consecutivo, deferindo-se
a transmissao pela seguinte ordem: ao conjuge sobrevivo ou a pessoa que vivia com o
arrendatario ha mais de dois (2) anos em condi¢gbes andlogas as dos conjuges; aos
parentes ou afins na linha recta, preferindo os primeiros aos segundos, os descendentes
aos ascendentes e 0s de grau mais proximo aos de grau mais afastado.

A transmissdo a favor dos parentes ou afins do primitivo arrendatario tambem se
verifica por morte do conjuge sobrevivo ou da pessoa que vivia com o arrendatario ha
mais de dois (2) anos em condic¢des analogas as de conjuge, quando a estes lhes tenha
sido transmitido o contrato por morte daquele primitivo arrendatario.

Na eventualidade da transmissdo por morte do arrendatario se ter operado
directamente para os aos parentes ou afins na linha recta ndo se operard uma segunda
transmissdo mortis causa.

No caso de pessoas colectivas, o arrendamento transmite-se para a entidade para
quem, de acordo com a legislacdo aplicavel, devem ser transmitidos os direitos e
obrigacdes da entidade extinta.

Sob pena do senhorio poder pedir a resolucdo do contrato de arrendamento, 0s
titulares do direito de transmissdo devem, no prazo de seis (6) meses ap0s o0 decesso
ou extincdo do anterior arrendatario notificar o senhorio da intencdo de exercerem o
seu direito. Esta notificacdo terd de ser feita por escrito nos termos descritos sob a
epigrafe “Cessacdo por Caducidade”, devendo ser acompanhada da prova necesséria,
designadamente documental, que suporte o direito invocado®.

® Embora a lei somente exija a apresentagdo de provas para as comunicagdes que tenham a ver com a Oposicao a
renovacgdo ou a dendncia, parece-me que também para esta eventualidade de transmissdo de posicdo contratual mortis
causa seré necessario o arrendatario instruir a sua notificacdo com essa prova. Por exemplo: certiddo de 6bito do anterior
arrendatéario e certiddo de casamento ou de nascimento do titular do direito & transmissao (vide art. 1.107° do CC).
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Conservacdo e Beneficiacdo dos Predios Rusticos Arrendados

Quer o senhorio quer o arrendatario sdo obrigados a permitir e a facilitar a
realizagdo de ac¢des de conservagdo (ver a definicdo in “Cessagdo por Resoluciao) ou
de recuperacdo (ver a definicdo in “Ambito do Contrato de Arrendamento Rural
Agricola”), assim como as benfeitorias que a outra parte deva ou pretenda fazer com o
intuito de garantir a utilizagdo do prédio conforme com os fins constantes do contrato
e numa perspectiva de melhorar as condic¢des de producédo e produtividade. Estas obras
deverdo, sempre que possiveis, ser efectuadas durante o periodo do ano que menos
inconvenientes causem ao arrendatario, salvo se as mesmas forem de caracter urgente.

Benfeitorias feitas pelo Arrendatario, Calculo da Indemnizacdo e Benfeitorias
feitas pelo Senhorio

O arrendatario pode realizar, extrajudicialmente e com o direito a ser
reembolsado pelo senhorio das despesas que tiver, no prédio arrendado, accdes de
recuperacio do mesmo (vide a defini¢do in “Ambito do Contrato de Arrendamento
Rural Agricola”), sem consentimento deste, nos casos em que este esteja em mora na
obrigacéo de as fazer e estas, pela sua urgéncia, ndo se compadecem com a demora do
procedimento judicial ou, independentemente da mora do senhorio, a urgéncia nao
consinta qualquer dilacdo, contanto que o avise a0 mesmo tempo (sobre o modo de
avisar o senhorio vide “Formas de Comunicagdo™)

Salvo clausula contratual em contrario, carece o arrendatario do consentimento
do senhorio para realizar benfeitorias Uteis (vide definicdo in “Renda”).

Caso o arrendatario realize tais tipos de benfeitorias sem o consentimento do
senhorio, ndo justificam as mesmas a revisdao do montante de renda (vide “Renda”),
nem dao direito a qualquer indemnizacdo aquando da cessacdo do contrato de
arrendamento.

Ja as benfeitorias Uteis levadas a efeito pelo arrendatario com o consentimento
do senhorio, ndo justificando embora a revisdo do montante da renda, dao direito ao
pagamento de uma indemnizacdo quando reverterem para o0 senhorio ap0s a cessacédo
do contrato de arrendamento, reversdo esta para o senhorio que sé ndo acontecera
aquando da cessacéo do contrato, por qualquer causa, se houver clausula contratual em
sentido contrario.

Para este tipo de benfeitorias o calculo da indemnizacdo devida ao arrendatario
tem em conta o custo por ele suportado, as vantagens das quais 0 mesmo haja
usufruido na vigéncia do contrato e o proveito patrimonial e de rendimentos que delas
resultem futuramente para o senhorio, podendo o seu pagamento ser feito de forma
fraccionado, de forma que as prestacOes se efectuem apenas aquando da percepcao
pelo senhorio dos beneficios resultantes das benfeitorias.

Sobre o senhorio impende a obrigacdo de fazer no locado acc¢des tendentes a sua
recuperacdo (vide definicdo in “Ambito do Contrato de Arrendamento Rural
Agricola), ndo tendo o arrendatario direito a ser indemnizado pelos eventuais prejuizos
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que desses trabalhos resultem no prédio. Fora destes casos, 0 senhorio apenas pode
fazer no prédio benfeitorias com o consentimento do arrendatario ou, caso tal
consentimento ndo seja obtido voluntariamente, através do competente processo de
suprimento judicial (art. 1.425° e ss. do CPC).

Se o arrendatario consentir, as benfeitorias feitas pelo senhorio podem determinar a
alteracdo da renda (vide “Renda”).

Para qualguer uma destas hipoOteses (benfeitorias feitas com o consentimento
voluntério ou suprimido do arrendatario) o senhorio fica obrigado a indemnizar o
arrendatario pelos prejuizos que as obras tendentes a realizacdo das mesmas possam
ter causado no prédio.

Formas de Comunicacéo

As comunicacbes que legalmente se tenham de fazer entre as partes,
designadamente as relativas a cessacdo (art. 15°) e alteracdo (art. 9%7) do contrato de
arrendamento; a actualizacdo (art. 11°/5), alteracdo (art. 12° e 18°/5) e depdsito (art.
14°) da renda; a realizacdo de obras de conservacdo (art. 22°) e de benfeitorias (art. 23°
e 259 e ao exercicio do direito de preferéncia, sdo concretizadas mediante escrito
assinado pelo declarante e com o seu enderego completo, remetido por carta registada
com aviso de recepcdo, em méo, devendo nesta eventualidade o destinatario apor em
cOpia a sua assinatura, com nota de recep¢do ou por via electrénica, devidamente
validada por assinatura electrénica qualificada.

As partes contratantes deverdo comunicar mutuamente a alteracdo da sua
morada.

Direito de Preferéncia

O arrendatario tem direito de preferéncia quer relativamente a celebracdo de
novos contrato de arrendamento rural do locado quer na sua venda ou dacdo em
pagamento.

Relativamente ao direito de preferéncia do arrendatario relativamente a celebracdo de
novos contratos de arrendamento rural que tenham por objecto o prédio locado,
depende o mesmo do facto do contrato de arrendamento que ele tinha com o
arrendatario ter cessado por qualquer causa que ndo lhe pudesse ser imputavel.
Temporalmente esse seu direito esta limitado a cinco (5) anos apos aquela cessacéo.

Ja relativamente a venda ou dacdo em cumprimento do locado, tem o arrendatario
direito de preferéncia em tais negdcios se 0 seu contrato de arrendamento vigorar ha
mais de trés (3) anos, ficando, contudo, com a obrigacdo de, por si, explorar aquele
prédio ou, no caso de ser pessoa colectiva, através de sociedade do mesmo grupo
empresarial, como seu proprietario, durante pelo menos cinco (5) anos, salvo caso de
forca maior, devidamente comprovado.

Caso o arrendatario ndo cumpra esta sua obrigacdo fica obrigado a pagar ao anterior
proprietario o valor equivalente ao quintuplo da dltima renda vencida e a transmitir a
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propriedade ao preferido com o exercicio da preferéncia, se este desejar, pelo preco de
aquisicéo do prédio.

S. Pedro do Sul, 30 de Dezembro de 2009
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