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NOVO REGIME DO ARRENDAMENTO URBANO

Ante-projectos dos diplomas que visam a regulamentacéo da Lei 6/2006

. Introdugéo

O Novo Regime do Arrendamento Urbano foi aprovado pela Lei 6/2006, de 27 de
Fevereiro, tendo sido conferida a CTP- Confederagdo do Turismo Portugués a
oportunidade, de, por diversas vezes, se pronunciar ao longo de todo o processo
legislativo que conduziu ao Regime aprovado.

Nos termos do artigo 63° dessa Lei 6/2006, ficou o Governo autorizado a aprovar no
prazo de 120 dias os diplomas relativos ac Regime Juridico das obras coercivas e a
definicio do conceito fiscal de prédio devoluto, sendo que o sentido e extensao da
referida autorizacao se encontra estabelecido nos ns.® 2 e 3 daquele artigo.

Por seu lado, o artigo 64° do mesmo diploma, estabelece que o Governo deve
aprovar, no mesmo prazo de 120 dias , decretos-lei relativos a (i) regime de
determinagéo do rendimento anual bruto corrigido, (ii} regime de determinagao e
verificacdo do coeficiente de conservagao, e (iii) regime de atribui¢ao do subsidio
de renda.

Assim, em cumprimento destas disposi¢oes legais, procedeu o Governo a elaboracao
dos ante-projectos que visam a regulamentacéo da Lei 6/2006, de 27 de Fevereiro,
e que, na sequéncia do convite dirigido a CTP para o efeito, séo, agora, objecto de
analise e comentarios por parte desta Confederagao.

. Ante-Projectos dos diplomas de regulamentacéo

Como referido, a CTP foi convidada a pronunciar-se sobre os seguintes ante-
projectos de diplomas:

1. Projecto de Decreto-Lei que aprova o Regime Juridico das Obras em Prédios
Arrendados;

2. Projecto de Decreto-Lei que aprova a definicdo de conceito fiscal de prédio
devoluto;

3. Projecto de Decreto-Lei que aprova os regimes de determinacio do Rendimento
Anual Bruto Corrigido e de atribuicdo do Subsidio de Renda;

4. Projecto de Decreto-Lei que aprova o Regime de determinacéo e verificacéo do
Coeficiente de Conservagao;

5. Projecto de Decreto-Lei que regula as Comissdes Arbitrals;
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6. Projecto de Decreto-Lei que regula os elementos do contrato de arrendamento
e os requisitos a que obedece a sua celebracao.

Ora, tendo procedido & analise de cada um dos projectos de diploma referidos,
considera a CTP de referir o que se segue, relativamente a cada um desses
documentos:

Projecto de Decreto-Lei que aprova o Regime Juridico das Obras em
Prédios Arrendados

Da apreciacdo do diploma na generalidade, constata-se que o mesmo versa,
essencialmente, sobre as obras a cargo do Senhorio nos arrendamentos
habitacionais, pouco ou nada estabelecendo quanto as obras a cargo do Senhorio
nos arrendamentos nao habitacionais.

A este propdsito importa referir que, nos termos do artigo 1111° do Codigo Civil, as
regras relativas a responsabilidade pela realizacdo de obras de conservacao
ordindria e extraordinaria, regueridas por Lei ou pelo fim do contrato, nos
arrendamentos nao habitacionais, sdo livremente estabelecidas pelas partes.

Nao obstante, estabelece-se no n.° 2 do mesmo artigo, que, na falta de convencao
pelas partes, cabe ao Senhorio executar as obras de conservacao, considerando-se
ainda o Arrendatdrio autorizado a realizar as obras exigidas por Lei.

Assim, também no arrendamento ndo habitacional, existe a necessidade de
regulamentacdo, ainda que a aplicar supletivamente, do regime de obras,
mormente quando estas, pela sua natureza - demoticdo, remodelagao ou restauro
profundo - possam dar lugar a denincia ou suspensdo do arrendamento em
questédo.

E, face as especificidades do arrendamento nédo habitacional, e de entre estes dos
arrendamentos turisticos, face aos habitacionais, designadamente no que respeita
aos investimentos realizados no locado, nem sequer se podera defender a aplicagao
do mesmo regime a uns e a outros, nomeadamente no que se refere ao montante
da indemnizacdo prevista para o caso de denlncia e a possibilidade de
realojamento.

Com efeito, e como bem se compreendera, no caso dos arrendamentos nao
habitacionais, o realojamento previsto na alinea b) do artigo 6° e no n.? 1 do artigo
7° sdo de dificil, sendo mesmo impossivel, aplicacdo aos arrendamentos nao
habitacionais, mormente aos turisticos.

De facto, os estabelecimentos turisticos implicam, na grande maioria dos casos,
investimentos elevados e aquisi¢ao de equipamentos pensados e concebidos para os
espacos ou locais que concretamente ocupam, nao sendo possivel retirar o
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contetdo de determinado local e instala-lo num outro, necessariamente diferente
do ponto de vista arquitectdnico.

Acresce que a propria clientela destes estabelecimentos turisticos nao ¢ passivel de
ser “realojada”, com efeito esta depende, em muito, da localizacao do
estabetecimento em questao.

Assim, sempre se teria que consubstanciar um regime proprio para os casos de
suspensdo do arrendamento nio habitacional ou para os casos de falta de acordo
das partes no caso de denlncia.

Por outro lado, e no que se refere a indemnizagdo prevista no artigo 6°, i.e.,
“pagamento de todas as despesas e danos, patrimoniais e ndo patrimoniais,
suportados pelo arrendatério, ndo podendo o valor ser inferior ao de dois anos de
renda”, coloca-se a questdo habitual nas cessagcBes dos arrendamentos nao
habitacionais - a indemnizacao pelas benfeitorias realizadas pelos Arrendatarios nos
locais arrendados, as quais, nos arrendamentos turisticos, assumem especial
relevancia.

Nesta medida, também esta indemnizagdo teria que ser necessariamente revista
para os arrendamentos nao habitacionais por forma a contemplar as benfeitorias
realizadas pelos Arrendatarios nos locais arrendados.

Acresce que, na grande maioria dos casos, € por via das benfeitorias que os
Arrendatérios turisticos sdo obrigados, designadamente por via de imposicao legal,
a realizar nos respectivos estabelecimentos, esta a CTP em crer que, eventuais
obras de remodelac&o ou restauro profundas serdo causadas nao pelo estado da
fraccao arrendada para fins nado habitacionais, mas sim pelo estado geral de
conservacic do prédio em que se integram, pelo que em caso algum pode o
Arrendatario ndo habitacional ser penalizado por um facto que lhe € totalmente
alheio.

Por outro lado, e ja no que se refere & apreciacdo na especialidade do diploma,
considera a CTP de referir os seguintes aspectos essenciais:

No que se refere & Subseccdo IV, da Secgao Il (Regime Especial Transitorio) relativa
a contratos de arrendamento para fins nao habitacionais celebrados antes da
entrada em vigor do Decreto-Lei n.° 257/95, de 30 de Setembro, devera ser
clarificado, nomeadamente no artigo 26°, onde se considera que as obras de
beneficiagdo impostas por Lei especial, designadamente aos estabelecimentos
turisticos, se integram no conceito de obras “a cargo do arrendatario”.

Relativamente as obras nas partes comuns de um edificio com pluralidade de
arrendatérios, estabelece-se no n.° 3 do artigo 28°, que a realizacdo destas obras
depende do assentimento de, pelo menos, metade dos arrendatarios, ficando os
restantes vinculados a tal decisdo e aos correspondentes encargos.
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Acontece, porém, que num prédio com fracgdes dadas de arrendamento
habitacional e nao habitacional os primeiros serdo, tendencialmente, em maior
numero o que ndo significa, no entanto, que representem uma maior permilagem
ou capital investido. Verifica-se, assim, que aquela regra nao assegura, em termos
gerais, uma deliberacéo democratica.

Nesta medida, a CTP considera que deveria ser transposta para o n.° 3 do artigo 28°
deste diploma a regra geral prevista no n.° 3 do artigo 1432° do Codigo Civil,
relativo ao funcionamento da assembleia de Condominos, nos termos do qual se
estabelece que “as deliberacoes s3o tomadas, salvo disposicdo especial, por
maioria dos votos representativos do capital investido”.

Assim, a CTP propde a alteragao da redacgao do n.° 3 do artigo 28° deste diploma
nos seguintes termos: “Havendo pluralidade de arrendatarios, a realizagdo de
obras, relativamente as partes comuns, depende de deliberagao favoravel dos
arrendatarios que representem a maioria dos votos representativos do capital
investido.”

No que se refere a possibilidade de aquisi¢do do locado pelo Arrendatario, prevista
no artigo 32° deste ante-projecto, a CTP toma a liberdade de reiterar a proposta,
por si oportunamente apresentada, no sentido de prever a possibilidade de, nos
arrendamentos nao habitacionais, € no caso de se comprovar que 0 valor das
benfeitorias custeadas pelo Arrendatério sdo superiores a 50% do valor de avaliagao
feito nos termos do Codigo do IMl, se confira ac Arrendatario ndo habitacional a
possibilidade de adquirir o locado.

Esta proposta prende-se com razbes equidade e igualdade de tratamento, na
medida em que se verifica que nos arrendamentos naoc habitacionais, maxime nos
arrendamentos turisticos, raramente existirao situacbes de degradacao do imovel
que justifiquem a solucao preconizada neste artigo 32°, uma vez que 0 Arrendatario
é obrigado, por via de legislacio especial, entre outros motivos (qualidade,
competitividade, etc.), a realizar obras de conservagao dos espacos arrendados.

Nesta medida, a CTP reitera a necessidade de introducdo desta possibilidade em
sede deste diploma de regulamentacao, por forma a assegurar o tratamento
paritario entre Arrendatarios habitacionais e ndo habitacionats.

Projecto de Decreto-Lei que aprova a definicdo de conceito fiscal de
prédio devoluto:

Tendo em consideragdo a conjuntura econdmica nacional, bem como as suas
implicagdes ao nivel do mercado imobiliario, a CTP esta em crer que oS indicios de
desocupagao previsto no namero 2 do artigo 2° poderao levar a considerar que
determinado prédio ou fracgao se encontra desocupado, e nessa medida, devoluto,
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quando, na realidade, o respectivo Proprietaric pretende arrenda-la ou mesmo
vendé-la, ndo tendo, no entanto, tido sucesso durante um prazo superior a 1 ano.

Nesta medida, considera-se que esta situacao devera ser excepcionada no texto
legal, designadamente através da introdug@o de uma nova alinea no artigo 3°.

Com efeito, a CTP considera que um prédio que se encontre desocupado durante
um periodo superior a um ano, porque o Proprietario o esta a tentar arrendar ou
vender, sem o ter conseguido durante esse periodo de tempo, néo devera ser
considerado como devoluto para os efeitos de aplicagdo do previsto neste ante-
projecto de diploma.

Projecto de Decreto-Lei que aprova os Regimes de Determinacgdo do
Rendimento Anual Bruto Corrigido e atribuicdo do Subsidio de Renda:

Tendo em consideracdo que o contelido deste diploma se prende, essencialmente,
com o arrendamento habitacional, ndo tem a CTP nada a referir quanto ao seu
conteudo actual.

N&o obstante, a CTP considera que podera ser esta a sede adequada para acolher a
proposta por si apresentada quanto a atribuicdo de um “Complemento de
Reforma®.

Com efeito, a CTP reitera a proposta oportunamente apresentada no sentido de
minorar o impacto social do regime aplicavel aos trespasses que ocorram apos a
entrada em vigor da Lel 6/2006, de 27 de Fevereiro, ao nivel da reforma do
pequeno arrendatario turistico, ou seja, a atribuicio de um complemento de
reforma, como forma de compensacéo pelos prejuizos derivados da eliminacao do
valor do trespasse, bem como das legitimas expectativas de realizacdo do valor
investido acrescido de mais-valia com novo trespasse, aos Arrendatarios nao
habitacionais que preenchessem, cumulativamente, os seguintes requisitos:

- ter adquirido o estabelecimento por trespasse em data posterior a 1 de
Janeiro de 1995;

- o trespasse ter sido formalizado pela forma & data exigida por Lei;

- o estabelecimento a funcionar no local arrendado estar devidamente
licenciado;

- o Arrendatério nio dispor de qualquer outro meio de subsisténcia;

- o Arrendatério ter ja atingido a idade legal de reforma e nao ter sucessores
que possam ou queiram continuar o negocio;

- o valor previsto da reforma da Segurancga Social ser inferior a um montante
correspondente a cinco retribuigdes minimas nacionais mensais.

Este complemento, similar ao subsidio de renda, seria pago durante o periodo de
tempo necessario para que se perfizesse o prazo médio estimado de amortizagao do
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investimento turistico, isto &, até ao termo do decurso de um prazo de 10 anos a
contar da data de aquisicdo do estabelecimento por trespasse.

Com o regime que se propde, considera a CTP ficarem salvaguardadas as legitimas
expectativas dos Arrendatarios turisticos que, tendo adquirido os estabelecimentos
por trespasse ha relativamente pouco tempa, por um lado, ndo amortizaram ainda
o investimento realizado e por outro, perderam a possibilidade de realizar a mais-
valia que esperavam.

Assim, considera a CTP que esta questao poderia ser objecto de regulamentagao
num novo capitulo - capitulo IV - a introduzir neste diploma.

Projecto de Decreto-Lei que aprova o Regime de determinacdo e
verificacdo do Coeficiente de Conservacdo:

Como nota preliminar, a CTP permite-se anotar a existéncia de um lapso na
numeracao dos artigos deste ante-projecto, existindo dois artigos 3° um com a
epigrafe “Competéncia” e outro com a epigrafe “Nfveis de Conservagdo”. Do
mesmo modo, verifica-se um lapso na redacgao do n.° 2 do artigo 2°, na medida em
que remete para uma alinea do nimero 1 que néo existe, i.e., a alinea d).

Por outro lado, e ja no que se refere ao texto do diploma, a CTP considera, apenas,
de salientar que:

Tendo em consideracio que o coeficiente de conservagao do imével & um dos
elementos essenciais na fixacdo do valor do locado, valor este que serve como
referéncia para o limite maximo da actualizagdo anual da renda, a determinagao do
nivel de conservacao do imével assume uma enorme relevancia.

Ora, nos termos do artigo 3° com a epigrafe “Competéncia”, estabelece-se que a
determinacio do nivel de conservacéo é realizada por arquitecto ou engenheiro
inscrito na respectiva Ordem Profissional, sendo que a escolha do arquitecto ou
engenheiro para cada processo é efectuada por sorteio.

N&o obstante existir a cautela de a escolha dos responséaveis pela determinacéo do
nivel de conservacio ser aleatéria, nao se prevé neste diploma gualquer meio de
reaccéio a que os interessados possam recorrer para impugnar tal decisdo.

Com efeito, e atenta a importéncia da determinagao do nivel de conservacao, esta
a CTP em crer que se justificaria conceder aos interessados, designadamente aos
Arrendatarios, meios de impugnacdo da decisio que determina o nivel de
conservacdo, quando este, manifestamente, ndo tenha sido correctamente
determinado.
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Projecto de Decreto-Lei que regula as Comissées Arbitrais;

O artigo 4° sob a epigrafe “Constituicio das CAM”, estabelece na alinea a) _do seu
nimero 4 que cada CAM é constituida por “um representante dos arrendatarios nao
habitacionais, podendo este ser nomeado por associacdes de comerciantes”.

Ora, tendo em consideragio que nem todos 0s arrendatarios nao habitacionais se
dedicam ao comércio, como acontece nos arrendamentos turisticos, considera a
CTP que devera ser corrigida esta alinea por forma a abranger as associacoes
representativas de todas as actividades econdmicas, que ndo exclusivamente o

comércio.

Assim, sugere a CTP que a redac¢do desta alinea seja alterada passando a ter a
seguinte nova redacgao: e) um representante dos arrendatarios nao habitacionais,
podendo este ser nomeado por associacOes representativas de actividades
economicas.

Projecto de Decreto-Lei que regula os elementos do contrato de
arrendamento e os requisitos a que obedece a sua celebracdo.

No artigo 2° deste ante-projecto de diploma estabelece-se o conteudo necessario
do Contrato de Arrendamento quando reduzido a escrito.

A propésito deste contetido necessario minimo, permite-se a CTP sugerir a incluséo
de um outro elemento - a indicacdo da finalidade do arrendamento, e em
particular, se se trata de um arrendamento habitacional ou nao habitacional.

A CTP tem presente que o n.° 7 do artigo 5° do mesmo diploma, estabelece que o
arrendamento para fim diverso do constante da licenca de utilizagao é nulo. Nao
obstante, por razdes de certeza e seguranca juridica, bem como por forma a evitar
a existéncia de conflitos ou mal entendidos desnecessarios, considera-se de toda a
utilidade que seja, desde logo, indicado no proprio Contrato o fim a que se destina
o arrendamento, designadamente se se trata de um arrendamento habitacional ou
nao habitacional.

Conclusao

Os reparos, sugestdes e propostas que se deixaram referidos no ponto anterior, sao
aqueles que a CTP considera como de maior relevdncia para o panorama dos
arrendamentos n@o habitacionais em geral, e dos arrendamentos turisticos em

particular.

Como a CTP teve oportunidade de referir, em diferentes momentos, ao longo de
todo o processo legislativo, a questdo que mais preocupa o0s Arrendatarios turisticos

!
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prende-se com a total perda do valor comercial do trespasse, por via da entrada em
vigor do NRAU, valor este que e€ra tido por muitos como a sua seguranga na
reforma.

Assim, e face ao impacto social que esta situacdo necessariamente tem, a CTP
solicita, novamente, a melhor atencdo de Sua Exceléncia para esta questao, no
sentido de minorar o respectivo impacto negativo.

Lisboa, 26 de Maio de 2006





