HH

Tax & Business Lawyers

NEWSLETTER

N° 61/26 26 OUTUBRO 2026

ATUALIZAGAO DAS RENDAS EM 2027:
COEFICIENTE E REGRAS APLICAVEIS

A atualizacao anual das rendas constitui um
mecanismo relevante no equilibrio econémico
dos contratos de arrendamento, permitindo
acompanhar a evolucao dos precos.

Para 2027, o coeficiente de atualizacdo anual
das rendas dos diversos tipos de arrendamento
urbano e rural foi fixado em 1,0256,
correspondente a uma atualizagéo de 2,56%.

A aplicacdo deste coeficiente esta sujeita as
regras legais e contratuais aplicaveis,
designadamente quanto as condigdes e
formalidades necessarias para a atualizacao
das rendas.
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INTRODUGAO

Foi publicado, no passado dia 1 de outubro de 2026, o Aviso n.® 24199/2026/2, que fixaem
1,0256 o coeficiente de atualizagédo anual das rendas dos diversos tipos de arrendamento
urbano e rural para 2027, correspondente a uma atualizacédo de 2,56%.

O novo coeficiente representa uma subida face aos valores aplicaveis nos dois anos
anteriores: 1,0216 em 2025 e 1,0224 em 2026, correspondentes a atualizacdes de 2,16% e
2,24%, respetivamente.

A divulgacdo deste coeficiente assume particular relevancia para senhorios e
arrendatarios, uma vez que constitui a referéncia para a atualizacdo anual das rendas
sujeitas ao coeficiente legal, sem prejuizo do regime contratualmente estabelecido e das
demais condicdes previstas na lei.

ENQUADRAMENTO LEGAL

Nos termos do artigo 24.° da Lei n.° 6/2006, de 27 de fevereiro, que aprovou o Novo
Regime do Arrendamento Urbano (NRAU), compete ao Instituto Nacional de Estatistica
(INE) apurar anualmente o coeficiente de atualizacao das rendas, correspondente a
totalidade da variacao do indice de precos no consumidor, sem habitacdo, relativa aos
ultimos 12 meses para os quais existam valores disponiveis a data de 31 de agosto. O
coeficiente é divulgado por aviso publicado no Diario da Republica até 30 de outubro de
cada ano.

O mesmo mecanismo encontra-se previsto para o arrendamento rural, nos termos don.° 5
do artigo 11.° do Decreto-Lei n.° 294/2009, de 13 de outubro, que aprovou o Novo Regime
do Arrendamento Rural (NRAR).

Para 2027, o coeficiente foi, assim, fixado em 1,0256, o que corresponde a uma atualizacao
de 2,56%.

A titulo exemplificativo, uma renda mensal de € 1.000,00, caso seja integralmente
atualizada pelo coeficiente legal, passara para € 1.025,60.

No arrendamento urbano, a renda resultante da atualizacao é arredondada para a unidade
de céntimo imediatamente superior (nos termos do artigo 25.° do NRAU).

A atualizagdo nao é automatica

A fixacao do coeficiente legal nao determina, por si s6, qualguer aumento automatico de
renda.
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Nos termos do (artigo 1077.° do) Cédigo Civil, as partes podem estipular, por escrito, a
possibilidade de atualizagdo da renda e o respetivo regime. Na falta de estipulagéo, aplica-
se o regime supletivo legal, podendo a renda ser atualizada anualmente de acordo com os
coeficientes de atualizacao vigentes.

Este regime aplica-se tanto aos contratos de arrendamento habitacional como aos
contratos de arrendamento nao habitacional, sem prejuizo das regras especificas que
possam resultar da lei ou do contrato celebrado entre as partes.

No ambito do regime supletivo legal, a primeira atualizacdo pode ser exigida um ano apds o
inicio da vigéncia do contrato, sendo as seguintes efetuadas sucessivamente um ano apés
a atualizacao anterior.

Assim, a possibilidade de atualizacdo da renda em 2027 devera ser aferida, em cada caso,
tendo em conta a data de inicio do contrato, a data da ultima atualizacdo darenda e o
regime de atualizacao contratualmente estabelecido.

A falta de atualizacao impede a cobranca retroativa dos aumentos nao efetuados. Contudo,
nos termos (da alinea d) do n.° 2 do artigo 1077.°) do Cdédigo Civil, os coeficientes podem
ser aplicados em anos posteriores, desde que nao tenham decorrido mais de trés anos
desde a data em que a sua aplicacéo teria sido inicialmente possivel.

Comunicacdo da atualizagdo

No ambito do regime supletivo legal, o senhorio devera comunicar ao arrendatario, por
escrito e com uma antecedéncia minima de 30 dias, o coeficiente de atualizagado aplicavel e
o novo montante da renda dele resultante.

A comunicagdo devera observar as formalidades previstas no (artigo 9.° do) NRAU, sendo
realizada mediante escrito assinado pelo declarante e remetido por carta registada com
aviso de rececdo. Em alternativa, o escrito pode ser entregue em mao, devendo o
destinatario apor na respetiva cdpia a sua assinatura, com nota de rececao. A comunicacao
deve conter o endereco completo de quem a subscreve.

O cumprimento destas formalidades é, por isso, essencial para que a atualizacdo possa
produzir os respetivos efeitos nos termos legalmente previstos.

Arrendamento rural

Em relagcdo ao arrendamento rural, o coeficiente de 1,0256 ¢é igualmente aplicavel na
auséncia de estipulacdo em contrario.
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Nos termos do n.° 1 do artigo 28.° do NRAR, as rendas convencionadas sao atualizadas
anualmente, conforme previsto no n.° 5 do artigo 11.°, mediante comunicacao escrita do
senhorio ao arrendatario.

Assim, também neste ambito, a aplicacdo do coeficiente legal devera ser conjugada com o
regime contratualmente estabelecido e com as formalidades previstas nos artigos 26.° e
27.°do NRAR.

A comunicacgdo €, em regra, efetuada por escrito assinado e remetido por carta registada
com aviso de rececao, admitindo-se a entrega em mao com assinatura e nota de rececao
em coépia, bem como procedimentos eletrénicos validados por assinatura eletrénica
qualificada.

Impacto pratico

A atualizagao das rendas em 2027 devera, portanto, ser analisada caso a caso, néo
bastando a mera publicacdo do coeficiente anual para que a renda seja automaticamente
alterada.

Em particular, senhorios e arrendatarios deverao atender:
v' ao tipo de arrendamento em causa
v' aoregime de atualizagdo previsto no contrato
v' adata de inicio do contrato e da ultima atualizacdo da renda
v' ao coeficiente aplicavel e a eventual aplicacao de coeficientes de anos anteriores
ainda legalmente admissivel

v'ao cumprimento do prazo e das formalidades de comunicacao legalmente exigidas

CONCLUSAO

A fixacao do coeficiente de atualizacdo das rendas para 2027 em 1,0256, correspondente a
uma atualizacao de 2,56%, ocorre num contexto de iniciativas legislativas dirigidas a
reforma do arrendamento urbano.

Com efeito, no dia 9 de julho de 2026, o Conselho de Ministros aprovou uma proposta de lei
de reforma do regime do arrendamento urbano, orientada para o reforco da liberdade
contratual e da seguranca nas relacdes entre senhorios e arrendatarios, a simplificacao das
comunicacdes e a agilizacao dos mecanismos de despejo e de resolucao de litigios. A
aprovacdo de uma proposta pelo Governo nao equivale, por si s6, a entrada em vigor das
medidas propostas.

Neste contexto, o coeficiente agora fixado mantém a sua relevancia para os contratos em
vigor sujeitos ao regime legal de atualizacado, devendo a sua aplicacao continuar a ser
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apreciada em funcao do regime contratual aplicavel, da data da ultima atualizacao e das
formalidades legalmente exigidas.

A evolucao legislativa do regime do arrendamento urbano devera, assim, ser acompanhada
por senhorios e arrendatarios. Eventuais alteragdes apenas deverdo ser consideradas na
gestdo dos contratos apds a sua aprovacao e entrada em vigor, atendendo também as
disposic¢des transitorias e ao respetivo ambito de aplicagao.
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