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I. INTRODUGAO

A Assembleia da Replbiica através da Lei n° 6/2006 de 27 de Fevereiro aprovou o Novo Regime do
Arrendamento Urbano (NRAU), que estabelece um regime especial de actusiizaglo des rendas = =
antigas e altera o Codigo Civil, o Codigo de Processo Civil, o Decreto-Lei n° 288/2003, de 12de .. .. .

Novembro, o Cédigo do mposto Municipal sobre mdvels e o Codigo do Registo Predial.

Tendo a Assembleia da Repiblica aprovado no mesmo diploma uma disposicio que autoriza o XV
Govemo Consfitucional a aprovar, no prazo de 120 dias, cinco diplomas que visam regulamentar a
Lein“BiZﬁOBdeZTdeFevereim,ésobrammte-pmjectosdediphnasqmnosvm~

1I. ANTE — PROJECTOS DOS DIPLOMAS DE REGULAMENTAGAO
1- Projecto de Decreto-Lel que aprova o Regime J_uridlco das Obras em Prédios Arrendados

Na generalidade podemos desde logo referic que da andiise deste ante-projecio de diplom
constata-se que 0 mesmo se preocupa em acautelar a realizacio das obras nos locais arendados
- por parte do senhorio mas na vertente do arrendamento urbano para ha'bitag_ao, esquecendo ou

ignorando o arendamento para fins nfo habitacionais.

-~ Aeste proposito importa referir que, nos termos do artigo 1111° do Cadigo Civil, s regras relativas
a responsabilidade pela realizacéo de obras de conservagio orlinéria e extraordinéria, requeridas

por Lei ou pelo fim do contrato, nos amendamenios nfio “habitacionais, sio Nvrements
estabelecidas pelas partes.

Néo obstante, estabelece-se no n. 2 do mesmo arligo, que, na falta'de convengZio pelas partes,
cabe a0 Senhorio executar as obras de conservaclio, considerando-se ainda o Arendatério
autoﬁzadoamdizarasobraseﬁ@dmml.el‘ :

Assim, também no arrendamento nSo habitacional, existe a necessidade de regulamentagio,

ainda que a aplicar supletivaments, do regime de obras, mormente quando estas, pela sua
natureza - demolico, remodelagBo ou restauro profundo - possam dar lugar & denincia ou
suspensdo do amendamento em questtio. ' ' .
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Da anélise do articulado do ante-projecto de diploma:

a) Artigo 4°, salvo methor opinifio, & um preceito muito subjectivo, dado que caiem as

b)

definicbes de obras de conservagZo ordinaria e extraordinéria, previstas no RAU {art. 11°e
seg.), passando a ser obras de remodelagao ou restauro profundo. 0 .n° 3 dests artigo 4°
refere que quem qualifica essas obras de remodetacso.ou festauro profundo e as estruturais

& ndo estruturais é o tribunal, que aprecia livements -~ critério subjectivo — entendemos que. - N

essa mm m w dacm -~ GO ":l s
NRAU.

Amgow.dmﬁnda_downtahpamzmmm,eshmﬂgomﬁombjammoouo
pagamsnlo das despesas e dancs ao amendatario. Ora, parece-nos ser um preceito muito
mbj&ﬁwemq&ohgb&ﬁorcenhnua-mmmpaq&ommnd&nmbmham
@ esquecsu o arrendamento ndo habitacional, que como & sabido, apresenta especificidades
muito proprias, nomeadamente ao nivel da restauragiio e bebidas. O mesmo.acontece com
0 artigo 7°, suspens&o da execugso do confrato, em que o senhorio & obrigado a assegurar
o realojamento do arrendatério durante o periodo de tempo em que o contrato estiver
Suspensa. )

Temos dividas sobre a constitucionalidade da faculdade de-denunciar coniratos que foram
celebrados no pressuposto de que a sua renovag3o era obrigatoria enquanio fosse essa a

vontade do inquilino (dai que, no regime ainda em vigor, a reconstrugBio subsequente 3
demolig@o devera assegurar ao inquilino um espago idéntico no novo edificio).

 Assinalase, com preocupag2o, que o senhorio pode requerer judiciaimente o despejo do

~ confiitos nas relagdes de inquiinato. Por outro lado, se é certo que a dendncia.obdgao:

inquilino, com o fundamento que pretende realizar obras de restauro profundo.
Apreoamresma por um lado, dofactodeserpmﬁslvelwnmvsiderﬂvelaﬁnmbde

senhorio a0 pagamento de todas as despesas e danos, patrimoniais e nfo patrimoniais,
suportados pelo inquilino, ndo & menos cerfo que a este cabe o dnus da prova de tais

- despesas e danos. E se nao for bem sucedido nessa demonstragZio, terd de contentar-se
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com uma indemnizagao equivalente a dois anos de renda, 0 que & manifestamente pouco,
se considerarmos a onerosidade da instalagdo de um estabelecimento do nosso Sector de
mﬁmm. I N . - . .
Dir-se-4 que quem n3c consegue provar despesas e prejuizos, ndo pode reciamar
indemnizacdes. - o
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Mas néo é bem assim.

_Bastapensatque nocasodeohrasquecaregamdopféwolicemanmto com foda a

probabilidade, ossenhoﬂosmraoporresmngifoseudeverdepagar as obras
devndameruehcemadaspdasauhndadesoompemnm Ora, é sabido que, as mais das
vezesamoperamonahdadedmmwmipmeoestadodedegradaﬁodos

estabelecimentos, wngmmmuﬁtmmwammmmm_

onerosissimas. Noutros casos, alrésbemlremmﬁss omqﬁimmesq
estabelecimento e sb mais tarde vem a fer conhecimento que os ‘anbsposstidor
realizaram obras sem prévio licenciamento. Obras que ele pagou infegralmente, pois foram

'consneradasmpreqodomoudacessaodequolas mas que o senhorio
‘contestara, quandoforalturade&scwo mamdmmaseémqmﬂmm.
‘suportar. o

Por outro lado, osequmentosmascaossaoadqundosemﬁmgaodoewammado

disponivel e n&o servem noutro local. Como avaliar, neste caso, um equipamento feito a

madidaparaumcertoestabeleclmnb mas que, emenquadramantodifembnﬁobma'

~ mesma utilidade ou nao tem mesmo qualquer utilidade?

Mais, aaltemahvapropostaaopagamentodetodasasdospasasedamsé havendo
acordo entre inquilino e senhorio, o realojamento do arendatario, no mesmo concetho e em .

- condigBes analogas, quer quanto ao local, quer quanto ao valor da renda e encargos.

Estaaltemahvanaoéreahsta,pelornenosnoQueaonossoSechordeacﬁvidadeserefere,
seja porque podera criar problemas laborais graves, decomente da “deslocalizacio® dos
trabalhadores, seja porque, a clientela que se criou com esforco e dedicaclio nfo
acompanha o estabelecimento para a sua nova morada, sendo necessério comegar tudo de
novo. Por Gitimo na ordem, que ndo na importancia, parece-nos que s6 no mundo dos

_ sonhosomd&msasepodeunagmarumsenhomdewnplédwnampaahrmpaﬁdﬂe

econdmica para reafojar o inquilino numa zona nobre da cidade, idéntica aquela que este -

abandona.

Ao fim e a0 cabo, as condigbes andlogas vao ser definidas por acordo das partes. O que se
teme & que, dadas as circunstfincias, talmdonmsedcamee assim, a soluco

' - figuraré na lei apenas para *épater jo bourgeois’.
_ Portugal &, dizia-se, mnPaisvmnadomoWnepamasﬂvmm Hole, com as

florestas sistematicamente eliminadas, resta o nosso Sector de actividade, num mundo
empresarial quo se desmorona.-E, sendo assim, valeria a pena acautelar as especificidades

o donossoSecmrdeachwdadenonovomgumdeamdmemom Anaoserqueem
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;I\ome da igualdade, se prepare para o Turismo um caminho idéntico a0 das nossas
‘ orestas

Entendemosantesque nocasodeneuessndadedetasobras 0 contrato de arrendamento
s6 deve ser denunciado-se houver acordo expresso do arrendaﬂno medlante 0 pagamento
 de justa indemnizacBo.

| Obﬂsa-ﬂ_eosenhomadeposihrdoismdem mmdapmposﬁnadam s DT
"  efectivar a deniincia do arendamento, fundada na necassidade de dems m,: R
[ profundo.

Parece-nos pouco.

Odepéslmdevaéserdevdorwmpmdenﬁeésdespesasedmosmvisawnmar. :
(designadamanteopmamentodemdanﬁzawespordespedhmnhdewmnbda
caducidade dos confratos de trabalho, pelo que nunca podera ser inferior aquele valor). O -
valordedepbs:todeveréserﬁxadoporacordowporérblhosouporm;uﬁcalsendoque,
nastecasoaacqaoparadetemmagaodovabrdodepﬁsmdevarapmederaaccao :
despelo '

Relativamente aos Associados que sejam inquilinos de prédios risticos, que exploram como
complemento de estabelecimentos situados em prédios urbanos contiguos ou encravados, a
possibilidade de o senhorio denunciar o arrendamento ristico quando pretenda construir um
edificio no arendado, ndo nos parece bem.

Note-se, por um lado, que um barracao para fins agricolas é um edificio, embora naoseja
& um prédio urbano, nio tenha os requisitos, nem os custos de um prédio urbano e sua

. construcao ndo altera a natureza ristica do prédio onde foi edificado. Por outras palavras:
wmfundamentonaoonstrucaodemnedlﬂuodepouoovabtpodemm-seum o
arendamento ristico. g

Por outro lado, ndo se compreende, que para construir um edificio com aiguns metros
quadrados, se despeje ummndmmdedezenas wnhenasoumllhmasdahmes

M&pmpmmm'é,am‘m.ammw,mmmmm
por iniciativa de enfidade pliblica. A nossa preocupacso tem a ver com a possibilidade de o :
inquilino ser administrativamente despejado pelo prazo previsivel das obras, com as ok
mndiqﬁesdema!qanentohmporﬂmdosmﬂat#iosecomopramdemwupaqﬂoque

- Ihesédado 0 artigo 15°, umavezmais,falanavelbnhdomendmmnm :
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‘Por um lado, sabemos, pelaptéﬁcaotheeanoﬂugdseenWeporprazopmvisNel! Por
outrolado,orealojamentotemporéﬁopodesanumgrédbenumazonaquenadalﬁmque
ver, pela negativa, com aqueia onde se situava o arendado. Finaimente o prazo de 3 meses
parareocupaqéodoMo(sdbpenadecaducidadedooontraﬁodeanendamento)é
duplamente injusto, seja porque & muito curto, 'sefa porque & chocante impor ao empresério

uma obrigagdo a termo certo, quando a entidade pablica apenas tem de indicar o prazo

previsivel out tendencial. o . . ' |

j S A nosso ver, 0 concurso pl'lblicb'ba'ra amendamento de fogos devolitos devers prevera
4 & prestag#o, peio inquilino, de garantia idonea do pagamento das rendas.

Mais, nada é referido nesta subsecgo como, ou de que forma, pode o amendatirio ser
ressarcido pelos prejuizos causados. - : S E
¢) O arfigo 26° (responsabilidade pelas obras ou pelos danos) esté redigido de forma pouco
feliz, porque obscura, sendo de toda a conveniéncia a sua clarificaggo.

ST e ARl s - e BT e e S B e

d) O artigo 27° confere a0 inquilino a possibilidade deste, apés intimago e recusa pelo
| : - senhorio em efectuar as obras, solicitar a0 municipio a realizacio de obras coercivas. No
entanto, e caso o municipio recuse ou va protelando a realizacBo das mesmas n3o se
encontra neste diploma qualquer mecanismo coercivo que o inquilino possa langar méo para
obrigar & realizac3o das mesmas. Salvo o referido no artigo 32°. :

e) A proposito do art. 28° (legitimidade do inquilino para realizar obras quando o senhorio as
néo faga dentro do prazo assinado pelo municipio), ocorme referir que o diploma nio prevé
que o inquilina seja notificado da referida omissao do senhorio, o que podera constituir fonte

& . de confiitos graves. - o : -

. Idénﬂooreparodecla_riﬁcagéosefazemrelaqéoaonﬁzduatzaﬁ

Assinala-se, que o n.° 3 do art. 28° ao estabelecer que as obras nas partes comuns depende
da aprovagio de metade dos inquilinos, institui uma regra de duvidosa bondade
democrética. E duvidoso que a decis&o se tome pelo nidmero de inquilinos sendo certo, por
‘um lado, que, nomalments, as rendas habilaclonais sfio mais baixas que as nio
habitacionais, e que, por outro lado, 0s nossos Associados $50.08 principais responséveis
- pela conservagdo que se vai fazendo dos prédios mals antigos, interessados que esto em
~cumprir a legislagsio do Sector e em enfrentar a concorréncia. . '
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Num. prédtooomfracqoesdadasdeanendamentohabrtamnalenéohabﬂaaonal oS
primeiros serdo, tendencialmente, em maornumarooquenaosagnmca no entanto, que
representem uma maior permilagem ou capital investido. .

Nesta medida, consndaamosquedevenasertramposlapa:aon°3doarﬁgo28°dmte

'dtplomaaregrageralpfemtanon%doamgoﬁardocwlgocm relativo ‘a0

funcionamento da assembleia de Condminos, nos termos do qual se estabelece que "as -

deliberagbes 530 tomadas, mwmwmmmm |

do capital investido”. -

Assim, pmpbe-seaalteragaodamdaoqaodon°3doamgozs°desbdlpbmanos
seguinies termos. ‘Havendo pluralidade de amendatérios, a realizaglio de obras,
relativamente &s paries comuns, depandededeﬂberaqﬁofavorévddosmm.eque
_mpmsentemamaionadosvotosrepraaentaﬁvosdompﬂalmmhdo -

Parec&nossademasmdmmteamploopeﬂodode203msapésaWdo
imével para a manutencio do imbvel em estado de conservaglio considerado médio, )
previsto no arfigo 36° n °3e4doProlectodeDecreto—le|queapmvaoRaglmeJurldm
das Obras em Prédios Arrendados, propondodesdejéumpeﬂododewanos

Projecto de _Decreto-Lei que aprova a definigiio do conceito fiscal do prédio devoluto.

Atendendo, por um lado, ao elevado niimero de prédios que tém vindo a ser construidos,
designadamente, nos Centros Urbanos e nas areas envolventes, e, por outro lado, & dificil
situacao econdmica que o Pais actualmente atravessa, os indicios de desocupagsio previsto
no nitmero 2 do artigo 2° poderdo levar a considerar que determinado prédio ou fracgo se
encontra desocupado, e nessa medida, devoluto, quando, na realidade, 0 respectivo’

Prcpneténopr&ndearrenda—laoumasmvendé—la ndo tendo, noentanto tidosucem

durante um prazo superior a 1 ano, _

Nesta medida, considera-se que esta situagdo devera ser excepcionada no texto legal,
designadamente através da introduglo de uma nova alinea no arfigo 3°,.

Projecto de Decreto-Lel que aprova os regimes de Determinagdio do Rendimento anual
Bruto Corrigido e atribuigio do Subsidio de Renda.

Por um iadomvela—semamfestamaﬁedeﬁdeMeamdaogéomtantedoaftS“quese ‘

- mfemaoRentﬁmmhAnualehCmigm,mestandoassimaenadasmbrpmtaques Este
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ante-projecto de diploma, ndo contempla em nossa opinio uma definicBo que permita,
objectivamente, considerar os arrendamentos ndio habitacionals como realidades sécio
economicas enquadradas em determinada regiio e que por si-s6 serlo distintas. Assim,
entendemos que este diploma deveria contemplar. uma descriminago positiva. Por outro
lado, manifestamos grandes reservas quanto a0 n° 2 do art.4° no se refere a0 Rendimento
M_Mrdaﬁvamenﬁaaosamndmmnaohabmm.epwmdm;
nomeadamente, no que consiste 2 exciuslo da variagho de produglio; - .

' 4- Projecto de Decreto-Lei que aprova o Regime de detenhinaqén e verificagiio do
 Coeficiente do Conservagdo. o -

a) Porum'ladoedehannoniawmon°2doart.2',cabendoaoArquihacto_ou
Engenhéimadeteminagﬂodoniwl_damwa;aodom,wlgmquese
justificaria a possibilidade de impugnacao do resultado por ele obtido, na medida em
que o nivel de conservagdo tem infludneia decisiva na determinagio do montante da

 nova renda quanto aos arendamentos habitacionais; _

b) Quanto & legitimidade para o requerimento destinado 3 fixagio do nivel de
conservagao, gue consta do n° 2 do Projecto, no n° 1 constam as alineas a), b) e ¢),

- eno n° 2 faz-se referéncia as alineas b) e d} e, assim, ou se omitiu no n° 1 a alinea
d) ou, se no n” 2 se faz referéncia as alineas b) e d) deveria antes constar a alinea
b)ec). : ’ : :

S c) O Anexo |, ao Projecto de Decreto-lei que aprova o Regime de Determinagio e

v Verificagio do Coeficients de Conservaclo, parece-nos ser demasiadaments

. : amplo, utilizando e valorando de igual forma, pontos do imével, designadamente
instalacdes, independentemente do uso a que ests se destina quando, regra geral,

no amendamento ndo habitacional estas s30 responsabilidade Gnica e exchsiva, do

amendatario. Propde-se assim, uma ficha de avaliagio do estado de edificio

especifica para os casos de amendamentos nfio habitacionais, desde logo e tendo

em conta as suas-especificidades, para os estabelecimentos de restauracio e

bebidas. . .

5 Projecto de Decreto-Lei que regula as Comissdes Arbitrais Municipais.
a) O artigo 49° da Lei n® 6/2006 de 27 de Fevereiro, vem criar as CAM - ComissBes
Arbitrais Municipais, remetendo a sua regulamentagao para diploma proprio, o
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principio que levou & constifuiclo destas CAM parece-nos correcto na medida em
que sdo entidades oficiais ndo judiciais, mas com autonomia funcional. Ou seja,

trata-se de um tribunal arbifral que serd criado em cada municipio com a
competéncia de dirimir confiitos entre senhorios e mqulﬁnos nas mais diversas
matérias relacionadas com o localarrendado

b) EntendemosqueaoonsﬁmlgﬂodasCAM(an.V)entheﬁelemmtos n08

parece excessiva 0 que podera levar a que as mesmas se tomem pouco cleres, - o

: oontraﬁandoosobjecﬁvoaqueestetﬁpbmavisaafcam;ar jilgando antes givesta
& devia ser composta por cinco elementos, ou seja, os referidos nas suas alineas a) a
e), aos quais seria permiido, sempre que o julgassem necessério, pedir a
colabo@dosrepfesmmtesdasommmmadasnasaimn g) e h).
Por outro lado, sugerimos nova redacgo para a alinea e), devendo contemplar, ndo
um representante das associagbes dos comerciantes, mas um representante
‘norneadoporassouagb&srepresentabvasdeadwdadeseconam. - :

¢) No tocante aoarhgo 16° do Projecto de Decreto-lei -que regula as
Comisstes Arbitrais Municipais, propde-se a circunstincia de qualquer obra
realizada pelo amendatério ndo habitacional, desde que para cumpiimento de !

imposicies legais, implicar a aplicagBode coeficiente de conservaggo oo
imediatamente inferior ao correspondente estado de conservago. :

d) O artigo 22° refere que a entrada em vigor do diploma é no dia 28 de Junho de
2006, no entanto, ndo estabelece nenhum prazo que obrigue os municipios a ‘
" procederem a constituiglio e instalago dessas CAM, criando uma norma fransitoria
emqueatéésuaoonshtuw&oasoompeﬁmaserﬁodossemgoslocasde
& ~ finangas. Situagdo que se podera perpetuar no tempo.

_ e).lnfellzmente paraaboacompmensaodoconjunmdenonnahvosdoNRAU neste .
' diploma também se regulam matérias que nada t8m de direito adjectivo, como sejfa -
o modo de determinagao do coeficiente de conservacgio (art. 15°) ou a definigio de
obras necessérias. (art® 16%), que methor estariam noutro diploma, designadamente i
no que ja esta em vigor. .

Acresceque.néomreoeomssoacordodemaraoliwearbihodompechvo g
Técnico a indicaglo do coeficiente de conservacso e de quais as obras a levar a ‘
efeito para o prédio atingir o nivel médio, para além de nfio se encontrar S
suficientements explicada a ficha de verificagio anexa ao diploma em causa, n%o s6

no que respeita & ponderacgio e pontuagsio dela constante, mas ainda qual o nivel
deponh:aqaonacessﬁaparaaeraﬁngidoonlvdmédm .

PORTO COIMBRA LISBOA FARO
Rua Ferpandes Tomas, 235 - 4000-215 Porto Av. Emidio Navarro, 11, 49 - 3000-150 Coimbra  Av. Duque de Avila, 75 - 1000-139 Lisboa Rua Dr. Jodo Lidcio, 4 - BOO0-329 Faro
. Telef. 225 899 530,1 - Fax. 225 103 588 Telef. 239 820 150 - Fax 239 834 858 Telef 213 527 060 - Fax. 213 549 428 Telef. 289 825 2448 - Fax. 289 801 823



-kA&-'L"hﬂi‘aum]ma..v. A 8 o L SRS 2 bt e L e e s L e e i

Y

(@)

FERECA

FEDERACAO DA RESTAURAGAD, CaFts,
PASTELARIAS E SIMILARES DE PORTUGAL

. E certo que 0 n.° 7 do art. 5° estabelece que o amendamento para fim diverso do licenciado &
nulo, sem prejuizo do direito do arendatario a uma indemnizag3o. Pugnamos, ainda assim, pela
menq&oaoﬁmqueoomtadotihxlooonshhmvo paraprevemreevilamonﬂihs

Quanﬁoaoart.?queserefereéioencadeutﬁzaqﬁo mﬂaamoswﬁusﬁﬁcadaaapﬁwﬁo-'

prevista no seu n® 4, entendendo anies que deveré exigir-se ao Senhorio a obrigacic de

saﬁshwosmuhuhswmhemdmm&swsévebéwmﬂodelbummsﬁsfmo-_ S
- fim a que se destina o locado; E assim, - AR

» N S6 se justificando o direito concedido a0 arrendatério a dissolver o contrato e o direito a pedir
uma mdmnnzaq&o(n“ﬁdomesmoatS’)quaMooSmhann&omasabsfazarosrequm
mdispensavels aomcassao de licenga.

I EMconcLusAO

Somosdoparecerqueestesdlplomassaoalgogenerai;stasquanbaoarrendamnburbanopafa
fins néo habitacionais, o que podera trazer no futuro sérios problemas para os arrendatarios e para

- 0s senhorios. A autonomia deste ipo de amendamentos, no quadro do amendamento urbano,
explica-se pela necessidade de criar um conjunto de normas ou estatulr um corpo especial de
normas que tenham em conta a realidade econbmica e social que muilos destes arrendamentos
tém, nomeadamente, os relacionados com o Sector da Restaura@oeaebldas

Pelo exposto, solicitamos a melhor atent;ao de Sua Exceﬁncna para as mnderagoes que aqui
de:xamos alendendoépetﬁnéncwdasmamasnoqueanossaAcMadetﬁzmh

‘ ' ,. . . ) ¥
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