ASSEMBLEIA LEGISLATIVA DA REGIAO AUTONOMA DOS AGORES
Decreto Legislativo Regional n.° 29/2008/A de 24 de Julho de 2008

Regime juridico do arrendamento rural na Regidao Autbnoma dos Agores

O Decreto Regional n.° 11/77/A, de 20 de Maio, alterado pelo Decreto Regional n.° 1/82/A, de
28 de Janeiro, e pelos Decretos Legislativos Regionais n.os 7/86/A, de 25 de Fevereiro, e
16/88/A, de 11 de Abril, estabeleceu as normas a que ficaram sujeitas as relagdes juridicas de
arrendamento rural na Regido Auténoma dos Agores.



Passados cerca de 20 anos sobre a ultima alteragdo do regime em causa e atendendo as
alteracdes sécio-estruturais entretanto verificadas, torna-se imperioso aprovar um novo regime
juridico que tenha em conta a realidade e necessidades actuais.

O presente diploma visa disciplinar o regime geral do arrendamento rural na RAA de forma a
harmonizar os objectivos da politica agricola do Governo com as realidades fundiarias da regido
e, bem assim, conciliar os legitimos direitos e interesses dos rendeiros com os dos
proprietarios das terras.

Torna-se necessario definir um quadro legal que melhor se ajuste as regras e exigéncias da
politica agricola comum, dando estabilidade a uma actividade agricola que se pretende cada vez
mais em moldes empresariais.

Impde-se também estimular o regime do arrendamento assegurando ao proprietario a
adequada rentabilidade do seu patriménio e permitindo ao arrendatario sustentar o seu
investimento e garantir a estabilidade necessaria ao exercicio da sua actividade produtiva, tendo
em conta, ainda, a fungdo que o arrendamento rural pode assumir no ordenamento agrario
como mecanismo de redimensionamento fundiario e de exploragao.

Assim, nos termos da alinea a) do n.° 1 do artigo 227.° da Constituicdo da Republica e da
alinea ¢) do n.° 1 do artigo 31.° do Estatuto Politico-Administrativo da Regido Autbnoma dos
Acores, a Assembleia Legislativa da Regido Autbnoma dos Agores decreta o seguinte:

CAPITULO |
Objecto e &mbito
Artigo 1.°
Objecto

O presente diploma define o regime juridico do arrendamento rural na Regidao Auténoma dos
Acores.

Artigo 2.°
Nogao

A locagao de prédios rusticos para fins de exploragédo agro-pecuaria, nas condigdes de regular
utilizacdo, denomina-se arrendamento rural, presumindo-se rural o arrendamento que recaia
sobre prédios rusticos quando do contrato e respectivas circunstancias nao resulte destino
diferente.

Artigo 3.°
Ambito

1 - O arrendamento rural, além do terreno e vegetagao permanente de natureza nao florestal,



abrange, ainda, as construgbes destinadas habitualmente aos fins préprios da exploragao
normal dos prédios locados.

2 - Salvo clausula expressa, ndo se considera compreendido no arrendamento:
a) O arvoredo de natureza florestal existente nos terrenos;

b) Quaisquer outros produtos e coisas que, existindo nos prédios locados, ndo satisfagam os
fins referidos no numero anterior;

c) Os edificios afectos a unidades fabris, econdmicas, habitacionais ou de recreio que néo
sejam complementares ou acessoérias da exploragao agro-pecuaria.

3 - O presente diploma nao se aplica a arrendamentos para fins florestais, os quais sao
objecto de legislagao especffica.

CAPITULO Il
Do contrato
Artigo 4.°
Forma do contrato
1 - O contrato de arrendamento rural é obrigatoriamente reduzido a escrito.

2 - No prazo de 30 dias, contados da celebragéo do contrato, o senhorio entregara o original do
contrato no servigo de finangas da sua residéncia habitual.

3 - Qualquer das partes tem a faculdade de exigir, mediante notificagdo a outra parte, a
reducao a escrito do contrato.

4 - A nulidade do contrato ndo pode ser invocada pela parte que, apds notificacao, tenha
recusado a sua redugéo a escrito.

5 - Os contratos de arrendamento rural ndo ficam sujeitos a registo e séo isentos de selo e de
qualquer outro imposto, taxa ou emolumento.

Artigo 5.°
Clausulas nulas
Sao nulas as clausulas contratuais em que:

a) O arrendatario se obrigue a vender as colheitas, no todo ou em parte, a entidades certas e
determinadas;

b) O arrendatario se obrigue ao pagamento de prémio de seguro contra incéndios de edificios,
bem como de contribuigdes, impostos ou taxas que incidam sobre prédios compreendidos no
arrendamento e que sejam devidas pelo senhorio;

¢) Qualquer dos contraentes renuncie ao direito de pedir denuncia, resolugao do contrato e ou



as indemnizagcbes que forem devidas nos casos de violagdo de obrigagcbes legais ou
contratuais;

d) O arrendatario renuncie ao direito de renovagao do contrato ou se obrigue antecipadamente
a sua denuncia;

e) O arrendatario se obrigue por qualquer titulo a servicos que nao revertam em beneficio
directo do prédio ou se sujeite a encargos extraordinarios;

f) As partes subordinem a eficacia ou validade do contrato a condigdo resolutiva ou
suspensiva;

g) Se ofendam principios ou direitos declarados neste diploma ou em qualquer outro diploma
de aplicacdo regional.

Artigo 6.°
Prazo de arrendamento

1 - Os contratos de arrendamento rural ndo podem ser celebrados por prazo inferior a 10
anos, a contar da data em que tiverem inicio, valendo aquele se houver sido estipulado prazo
mais curto.

2 - Findo o prazo estabelecido no nimero anterior, ou o convencionado, se for superior, o
contrato renova-se, automaticamente, por periodos sucessivos, se nenhuma das partes se tiver
oposto a sua renovagao no tempo e pela forma estabelecida no presente diploma.

3 - O prazo de renovacgdo do contrato é de cinco anos, se outro nao for contratualmente
previsto.

4 - O termo do contrato correspondera sempre ao fim do ano agricola em curso, que deve ser
expressamente indicado nos contratos.

5 - Os prédios adquiridos para fins de reestruturacao fundiaria, pela entidade responsavel por
accoes de emparcelamento, podem ser arrendados por prazos inferiores aos estabelecidos
nos numeros anteriores.

CAPITULO Il
Da renda
Artigo 7.°
Renda
1 - Arenda sera sempre estipulada em dinheiro.

2 - Arenda é anual e s6 pode ser alterada nos termos do presente diploma e em caso algum
pode ser convencionada a antecipagéo do seu pagamento.

3 - O pagamento da renda sera feito em casa do senhorio, a menos que o contrato estipule



outro local e pelos meios legalmente previstos.
Artigo 8.°
Actualizacao de rendas
1 - As rendas serao actualizaveis, anualmente, por iniciativa de qualquer das partes.

2 - Na falta de acordo entre as partes, até decisao final com transito em julgado, vigorara a
renda convencionada no contrato.

Artigo 9.°
Tabelas de rendas

1 - Para efeitos de fixagdo e actualizacdo de rendas, o departamento do governo regional
competente em matéria agricola estabelecera anualmente uma tabela indicativa de rendas,
atendendo a diferente natureza dos solos, a sua capacidade de uso, a sua localizagéo € a
quaisquer outros factores atendiveis.

2 - As tabelas previstas no nimero anterior serdo estabelecidas por ilha e constardao de
portaria do membro do governo regional com competéncia em matéria agricola a publicar
anualmente até 31 de Agosto.

3 - Se o contrato abranger edificios, dependéncias, instalagdes ou outros equipamentos fixos,
o valor da renda dos mesmos sera referido expressamente no contrato, com destaque das
rendas parcelares.

4 - O factor de actualizagao das rendas é fixado, anualmente, na portaria a que se refere o n.°
2.

Artigo 10.°
Alteragdo da renda

Quando no prédio arrendado, se verificar uma diminuigdo significativa da sua capacidade
produtiva resultante de causas imprevisiveis e anormais, com caracter duradouro e plurianual,
inimputaveis ao arrendatario, assiste-lhe o direito de obter a alteragdo do contrato no que se
refere a fixagao da renda.

Artigo 11.°
Procedimento para alteragao do valor da renda

1 - O pedido de alteragdo de renda, decorrente do artigo anterior, deve ser dirigido, pelo
requerente, a parte contraria, por escrito, devidamente fundamentado, nele mencionando a
renda que considera dever ser paga.

2 - No caso dos contraentes, nos 30 dias seguintes a formulagao do respectivo pedido, ndo
chegarem a acordo sobre a alteragcdo da renda, aplica-se o disposto no n.° 2 do artigo 8.° do
presente diploma.



3 - As alteragbes de renda serao feitas por aditamento ao contrato, devendo o original ser
entregue pelo senhorio no servigo de finangas da sua residéncia habitual.

Artigo 12.°
Mora do arrendatario

1 - Se o arrendatario nao pagar a renda no tempo e lugar proprios, o senhorio, decorridos 90
dias ap6s a data de vencimento, tem direito a obter a resolugdo do contrato, sem perda da
renda em falta, acrescida de juros de mora a taxa prevista no artigo 559.° do Cadigo Civil.

2 - O arrendatario podera obstar a resolugcéo do contrato desde que até ao encerramento da
discussdo em 1.2 instancia proceda ao pagamento da renda ou rendas em falta acrescidas de
juros de mora a taxa oficial das operagoes passivas respeitantes ao periodo de um ano € um
dia.

Artigo 13.°
Subarrendamento

Salvo acordo escrito do senhorio e nos casos ndo previstos no presente diploma, ao
arrendatario € proibido subarrendar ou ceder por comodato, total ou parcialmente, os prédios
arrendados ou ainda ceder a terceiros a sua posi¢ao contratual.

CAPITULO IV
Da cessacéao do contrato
Artigo 14.°
Denuncia do contrato

1 - Os contratos de arrendamento a que se refere este diploma consideram-se sucessiva e
automaticamente renovados se ndo forem denunciados nos termos seguintes:

a) O arrendatario deve avisar o senhorio, mediante comunicag¢ao escrita, com a antecedéncia
minima de um ano, relativamente ao termo do prazo ou da sua renovagao;

b) O senhorio deve avisar também o arrendatario pela forma referida na alinea anterior, com a
antecedéncia minima de um ano, relativamente ao termo do prazo ou da sua renovagao.

2 - A denuncia do contrato de arrendamento inclui obrigatoriamente todo o seu objecto.
Artigo 15.°
Obrigagoes decorrentes da denuncia

1 - O senhorio que usar da faculdade prevista no artigo anterior € obrigado, alternativamente,
salvo caso fortuito ou de forga maior:



a) A explorar o prédio ou prédios, por si, pelo seu cénjuge ndo separado judicialmente de
pessoas e bens ou em situagao de equiparado e por parentes ou afins na linha recta, durante o
prazo minimo de seis anos;

b) A alienar o prédio, no prazo de 18 meses a contar da data da cessagao do contrato;

c) A desencadear a construgdo no prédio, no prazo de 18 meses a contar da data da
cessacgao do contrato.

2 - Em casos de inobservancia do disposto no niumero anterior, o arrendatario cujo contrato foi
denunciado tem o direito a reocupar o prédio iniciando novo contrato, nos precisos termos do
que anteriormente vigorava, desde que requeira ao tribunal no prazo de 30 dias a contar do
conhecimento do caso.

3 - O arrendatario cujo contrato foi denunciado prefere, com observancia do disposto no artigo
27.°, na aquisigao do prédio alienado nos termos da alinea b) do n.° 1.

4 - Para efeitos da alinea c) do n.° 1 a denuncia tera que se fundar em instrumentos de gestéo
territorial que classifiquem o prédio ou prédios arrendados como apto ou aptos para construgao
urbana.

Artigo 16.°
Indemnizagao por dentncia

No requerimento referido no n.° 2 do artigo anterior, pode o rendeiro, cumulativamente,
requerer uma indemnizagao proporcional ao prejuizo sofrido.

Artigo 17.°
Oposicao a denuncia

1 - O arrendatario pode obstar a efectivagdo da denuncia desde que, em acg¢éao intentada no
prazo de 60 dias apds a comunicagao prevista no artigo 14.°, prove que o despejo pde em risco
sério a sua subsisténcia econdmica e do seu agregado familiar.

2 - O despejo do prédio arrendado nao pode ter lugar antes do termo do ano agricola posterior
a sentenca.

3 - Para efeitos do n.° 1 entende-se por «subsisténcia econdmica» a disponibilizagao por parte
de um agregado familiar de um rendimento tributavel 1,5 vezes o salario minimo nacional.

4 - Se o arrendatario ndo entregar o prédio arrendado no prazo referido no n.° 1, pode o
senhorio requerer que se passe mandado para a execugao do despejo.



Artigo 18.°
Resolugao do contrato

O senhorio s6 pode pedir a resolugao do contrato no decorrer do prazo do mesmo se o
arrendatario:

a) Nao pagar a renda no tempo e lugar préprios, nem fizer depésito liberatério;

b) Faltar ao cumprimento de uma obrigacdo legal, com prejuizo para a produtividade,
substancia ou fungdo econdémica e social do prédio;

c¢) Utilizar processos de cultura comprovadamente depauperantes da potencialidade produtiva
dos solos, abandonar o seu cultivo ou o fizer de forma deficiente;

d) Usar o prédio para fins nao agricolas;

e) Nao velar pela boa conservagédo dos bens ou causar prejuizos graves nos que, ndo sendo
objecto de contrato, existam no prédio arrendado;

f) Salvo o previsto no presente diploma, subarrendar ou ceder, a qualquer titulo, total ou
parcialmente, os prédios arrendados ou ainda ceder a sua posigao contratual sem autorizagao
do senhorio.

Artigo 19.°
Caducidade por expropriagao

1 - A expropriacéo do prédio ou prédios arrendados por utilidade publica importa a caducidade
do arrendamento.

2 - Se a expropriagao for total, o arrendamento é considerado encargo auténomo para o efeito
de o arrendatario ser indemnizado pelo expropriante.

3 - Na indemnizacao, além dos valores dos frutos pendentes ou das colheitas inutilizadas,
atende-se ainda ao valor das benfeitorias a que o arrendatario tenha direito e aos demais
prejuizos emergentes da cessagao do arrendamento, calculados nos termos gerais de direito.

4 - Se a expropriacao for parcial, o arrendatario, independentemente dos direitos facultados no
numero anterior em relagido a parte expropriada, pode optar pela resolugéo do contrato ou pela
redugao proporcional da renda.

5 - Nao se aplica, porém, o disposto no nimero anterior se a parte expropriada corresponder a
mais do dobro da parte ndo expropriada, caso em que ocorre igualmente caducidade com a
aplicagio dos n.os 2 e 3 deste artigo.



CAPITULO V
Da transmiss&o do contrato
Artigo 20.°
Transmissao

1 - O arrendamento ndo caduca por morte do senhorio, nem pela transmissao do prédio,
mantendo-se até ao seu termo.

2 - Quando cesse o direito ou findem os poderes de administracdo com base nos quais o
contrato for celebrado, deve, no entanto, o arrendatario, no prazo de 180 dias a contar do
conhecimento do facto, manifestar por escrito ao senhorio a intencdo de manutengéo da
posicao contratual.

3 - A transferéncia de quota leiteira podera determinar a transferéncia do contrato de
arrendamento, desde que tal seja manifestamente necessario a sustentabilidade da exploragao
adquirente.

Artigo 21.°
Transmissao por morte do arrendatario

1 - O arrendamento rural ndo caduca por morte do arrendatario, transmitindo-se ao cénjuge
sobrevivo, desde que nédo divorciado ou separado judicialmente ou de facto e aquele que no
momento da sua morte vivia com ele em unido de facto, cessando no respectivo termo.

2 - Todavia, o arrendamento caducara se o direito a sucessao na posi¢ao do arrendatario ndo
for exercido nos trés meses seguintes a morte deste, mediante comunicagdo escrita ao
senhorio, mas a restituicdo do prédio ou prédios nunca podera ser exigida antes do fim do ano

agricola em curso, no termo daquele prazo.
Artigo 22.°
Transferéncia por permuta

1 - E permitida a transferéncia, por permuta mediante forma escrita, de contratos de
arrendamento entre arrendatarios, quando daqui decorra uma efectiva reestruturacao fundiaria
da ou das exploragbes em causa.

2 - Os arrendatarios deverao acordar com os respectivos senhorios, no prazo de 90 dias
antes da sua efectivacao, as condicdes de permuta dos contratos de arrendamento, devendo
para o efeito os primeiros comunicarem, por forma escrita, a intengao de permuta ao senhorio.

3 - Na falta de acordo, por causa imputavel ao senhorio, o arrendatario pode optar pela
resolugao do contrato, sem obrigagao de indemnizar, ou pela redugao da renda.



Artigo 23.°
Cessao da exploragao

1 - E permitida a cessao entre vivos do direito ao arrendamento, desde que seja acompanhada
da transferéncia em conjunto de todas as instalagdes, utensilios, maquinas, equipamentos,
gado e quaisquer outros elementos que integrem a exploragéo do cedente.

2 - O arrendatario devera comunicar a sua intengdo, com as respectivas condi¢cbes, ao
senhorio ou senhorios por carta registada com aviso de recepgao.

3 - O senhorio do prédio objecto de transmiss&o goza do direito de preferéncia.

4 - Se o arrendatario tiver varios senhorios, podera optar, em primeiro lugar, pelo senhorio que
for proprietario do prédio ou prédios de maior area, seguindo-se-lhe os restantes, por ordem
decrescente.

5 - O senhorio que pretenda usar do direito a que se refere o numero anterior devera declara-lo
no prazo de 30 dias a contar da data em que for notificado pelo arrendatario cedente.

6 - Nao se verificando o exercicio do direito de preferéncia por parte de qualquer dos senhorios
e a cedéncia se tiver efectuado, o arrendamento mantém-se nos termos preexistentes a
transmissao.

CAPITULO VI
Benfeitorias, indemnizacdes e preferéncias
Artigo 24.°
Benfeitorias

1 - O arrendatario pode fazer no prédio ou prédios arrendados benfeitorias uteis, com o
consentimento escrito do senhorio ou, na falta deste, mediante a aprovagdo de projecto de
investimento aprovado pelas entidades oficiais.

2 - O senhorio s6 pode fazer as benfeitorias Uteis que sejam consentidas pelo arrendatario,
sendo, sempre, permitida a realizagao de benfeitorias necessarias.

3 - As benfeitorias referidas no n.° 1 poderédo implicar alteracdo do prazo do contrato e as
constantes do n.° 2 poderao fazer alterar o montante da renda e ou o prazo do contrato.

Artigo 25.°
Indemnizagao por benfeitorias

1 - Quando houver cessagao contratual antecipada por acordo mutuo das partes, resolugédo do
contrato invocada pelo senhorio ou quando o arrendatario ficar impossibilitado de



prosseguir a exploracdo por razbes de forca maior, havera lugar a indemnizagcdo das
benfeitorias realizadas pelo arrendatario desde que consentidas pelo senhorio.

2 - A indemnizacdo, quando a ela houver lugar, sera calculada tendo em conta o valor
remanescente e os resultados das benfeitorias ou demais melhoramentos no momento de
cessagéao do contrato.

Artigo 26.°
Indemnizacgao por deterioragao ou dano

O senhorio tem direito a exigir do arrendatario, quando ocorrer a cessagao da relagao
contratual, indemnizagéao relativa a deterioragdo ou danos causados nos prédios arrendados, ou
coisas neles integradas, por facto imputavel ao mesmo arrendatario, ou como consequéncia de
este ndo haver cumprido com as obriga¢gdes normais de cultivador.

Artigo 27.°
Preferéncia

1 - No caso de venda ou dagdo em cumprimento do prédio arrendado, aos respectivos
arrendatarios assiste o direito de preferirem na transmissao.

2 - O direito de preferéncia do arrendatario cede perante o exercicio desse direito por
co-herdeiro, comproprietario ou por proprietario de prédio confinante, nos termos do artigo
1380.° do Cadigo Civil.

CAPITULO VI
Disposicdes finais e transitérias
Artigo 28.°
Isengoes fiscais
Ficam isentos de imposto municipal sobre as transmissfes onerosas de imdveis:

a) A transmissao de prédios rusticos, desde que confinantes com um prédio ou prédios do
adquirente, se da jungio resultar uma parcela de terreno apta para cultura, ou se a jungéo
contribuir para a constituicdo e ou redimensionamento de uma exploragdo agricola
economicamente viavel, nos termos do disposto no artigo 51.° do Decreto-Lei n.° 103/90, de 22
de Marco, alterado pelo Decreto-Lei n.° 59/91, de 30 de Janeiro;

b) As transmissdes onerosas de prédios a favor dos respectivos arrendatarios rurais, desde
gue exista contrato escrito ha, pelo menos, um ano e sejam comprovadas pelo original do
contrato entregue no servigco de financas da residéncia habitual do senhorio, nos termos do
disposto no n.° 7 do artigo 28.° do Decreto-Lei n.° 385/88, de 25 de Outubro.



Artigo 29.°
Competéncia territorial

As questbes emergentes da aplicagdo deste diploma legal, nomeadamente as que dizem
respeito ao despejo dos prédios, direitos de preferéncia, oposicdo as denuncias, fixacdo e
alteracao de rendas e outras, serdo julgadas no tribunal da comarca da localizagao dos prédios.

Artigo 30.°
Formas de processo

1 - Os processos judiciais decorrentes do exercicio do direito de preferéncia tém caracter de
urgéncia, seguem os termos de processo ordinario ou sumario, consoante o valor, e, enquanto
estiverem pendentes, ndo pode efectivar-se a entrega do prédio ao senhorio com base em
denudncia do contrato.

2 - Os restantes processos judiciais referentes a arrendamentos rurais tém caracter de
urgéncia e seguem a forma de processo sumario, salvo se outras forem expressamente
previstas.

3 - E sempre admissivel recurso para o tribunal da relacdo quanto & matéria de direito, sem
prejuizo dos recursos ordinarios, consoante o valor da acg¢ao, tendo sempre efeito suspensivo o
recurso interposto da sentenca que decrete a restituicdo do prédio.

Artigo 31.°
Aplicacao do presente regime

1 - Aos contratos existentes a data da entrada em vigor do presente diploma aplica-se o
regime nele prescrito.

2 - Até ao termo do prazo, em curso, dos contratos validamente celebrados ao abrigo da
legislagao anterior, ndo se aplica o disposto no n.° 3 do artigo 6.° do presente diploma.

3 - O presente diploma nao se aplica aos processos pendentes em juizo que a data da sua
entrada em vigor ja tenham sido objecto de decisao em 1.2 instancia, ainda que nao transitada
em julgado, salvo quanto a normas de natureza interpretativa.

Artigo 32.°
Direito subsidiario
Nos casos omissos, em tudo o que nao contrarie os principios deste diploma, aplicam-se as

regras gerais dos contratos e as especiais da locagdo, em conformidade com as disposi¢ées
do Cadigo Civil.



Artigo 33.°
Definigoes

Para os efeitos do presente diploma, consideram-se adoptadas as definicbes constantes do
decreto legislativo regional que dispde sobre o desenvolvimento rural da Regido Autdnoma dos
Acores.

Artigo 34.°
Norma revogatéria
Sao revogados:
a) O Decreto Regional n.° 11/77/A, de 20 de Maio;
b) O Decreto Regional n.° 1/82/A, de 28 de Janeiro;
c) O Decreto Legislativo Regional n.° 16/88/A, de 11 de Abril.
Artigo 35.°
Entrada em vigor

O presente diploma entra em vigor no dia seguinte ao da sua publicagéo.

Aprovado pela Assembleia Legislativa da Regido Autbnoma dos Agores, na Horta, em 19 de
Junho de 2008.

O Presidente da Assembleia Legislativa, Fernando Manuel Machado Menezes.
Assinado em Angra do Heroismo em 15 de Julho de 2008.
Publique-se.

O Representante da Republica para a Regidao Autbnoma dos Agores, José Antonio
Mesquita.



