Comissao de Monitorizagao da Reforma do Arrendamento

Urbano

2.° Relatorio
(janeirc de 2014)

| - Enquadramento

Nos termos do Despacho n.° 3050/2013, de 22 de fevereiro de 2013, da Ministra da
Agricultura, do Mar, do Ambiente e do Ordenamento do Territorio, publicado no Diario da
Replibiica, 2.* série, n.° 40, de 26 de fevereiro de 2013, alterado pelo Despacho n.°
8185/2013, de 29 de maio de 2013, publicado no Diario da Republica, 2.2 série, de 24 de
junho de 2013, n. 119, foi criada a Comisséo de Monitorizagdo da Reforma do
Arrendamento Urbano.

A Comisséo & constituida por representantes dos diversos interesses relacionados com a
referida reforma, incluindo entidades privadas e servigos publicos com envolvimento na
execucao da reforma, desta forma permitindo uma vis&o global scbre esta, sendo ainda de
salientar o facto de a Comiss&o ser presidida por quem néo se encontra ligado a qualquer
um desses interesses, assim acentuando a sua posigdo de imparcialidade e de

distanciamento critico face ao tema em questéo.

De acordo com o disposto no predmbulo do referido Despacho, pretende-se que a referida
Comissdo, beneficiando da natureza multidisciplinar da sua composigdo, proceda a uma
analise circunstanciada da execugéo da referida reforma nos seus diversos niveis de
intervengdo, reunindo elementos quantitativos e qualitafivos da execugéo da reforma,
observando em que medida os seus objetivos estdo a ser cumpridos e identificando as

eventuais dificuldades ou caréncias da sua execugao.



O que se pretende da presente Comisséo &, pois, que analise a execugdo da reforma
empreendida pelo Governo e pela Assembleia da Republica e ndo que proponha uma
nova reforma. Do mesmo modo, o que se pretende da presente Comisséo & que verifique
se 0s objetivos que o Governo e a Assembleia da Republica pretenderam prosseguir com

esta reforma estdo a ser cumpridos e néo que proponha diferentes objetivos.

Neste contexto, & importante recordar quais os objetivos que o Governo e a Assembleia
da Republica delinearam para esta reforma, que se encontra corporizada na Lei n.°
31/2012, de 14 de agosto, que alterou o Novo Regime do Arrendamento Urbano,
aprovado pela Lei n.? 6/2006, de 27 de fevereiro (NRAU), e nos Decretos-Leis que a
complementam, como sejam o Decrefo-Lei n.° 266-C/2012, de 31 de dezembro, o
Decreto-Lei n.° 266-B/2012, de 31 de dezembro, e o Decreto-Lei n.° 1/2013, de 7 de

janeiro,

Ora, pode ler-se na exposigéo de motivos da Proposta de Lei n.° 38/XIl — que esteve na
base da Lei n.° 31/2012, de 14 de agosto — que o objetivo da presente reforma é claro:
criar um verdadeiro mercado de arrendamento, que, em conjunto com o impulso a
reabilitagdo urbana, possa oferecer aos porfugueses solugbes de habitagdo mais
ajustadas as suas necessidades, menos consumidoras dos seus recursos — e, por isso,
também promotoras da poupanga —, e que fomentem a sua mobifidade, permitindo-lhes

mais facilmente encontrar emprego.

Ainda segundo a referida exposigio de motivos, a reforma do regime do arrendamento
urbano que agora se propde procura enconirar solugdes simples, assentes em quatro
dimensdes essenciais: (i) alteragdo ao regime substantivo, vertido no Cédigo Civif; (i)
revisdo do sistema de transigdo dos contratos antigos para o novo regime, (iii) agilizagéo

do procedimento de despejo; e (iv) melhoria do enquadramento fiscal.



Sera, pois, perante estes objetivos que a Comiss@o em causa tera de analisar o modo
como a legislag@o aprovada esta a ser executada, para o efeito recolhendo (nas palavras
do despachc ministerial que criou a referida Comisséo) elementos quantifafivos e
qualitativos da execugao da reforma, observando em que medida os seus objetivos estdo

a ser cumpridas e identificando as eventuais dificuldades ou caréncias da sua exectigdo.

O primeiro relatério, assumindo embora que a anélise — e a monitorizagéo — da execugao
de uma reforma como a que resuita da legislagéo recentemente aprovada nao ¢ tarefa
que se possa fazer com profundidade escassos meses apds a entrada em vigor da
referida legislago (o relatorio data de junho de 2013, sendo que a Lei n.° 31/2012, de 14
de agosto, entrou em vigor no dia 12 de novembro de 2012), tragou as primeiras notas do
modo como a populagdo se encontra (ou ndo) devidamente informada da reforma e das
mudangas que a mesma produziu, do modo como a implementacdo da reforma se
comegou ja a concretizar, bem como das principais dificuldades e obstaculos iniciais
detetados na aplicagdo de todas as vertentes da referida reforma. Apesar de a analise
empreendida assumir carater geral, incidiu esta, em particular, sobre o arrendamento
habitacional.

Sucede que, como assinalado na terceira reunido da Comisséo, ocorrida no dia 26 de
junho de 2013, o primeiro relatdrio da Comiss&o, entdo analisado e aprovado, néo esgota
as tematicas nele abordadas, tendo sido proposto que a Comisséo fizesse de seguida,
antes de regressar ao arrendamento habitacional, a anélise em especial do arrendamento
para fins ndo habitacionais, sobre o qual deveria incidir, também, o segundo relatdrio da
Comissdo (cf. ata junta como Anexo 6 ao primeiro relatorio da Comisséo), apods o que
cabera & Comiss&o retomar, com maior profundidade, a anélise da execugéo da reforma

no que respeita ao arrendamento habitacional.

Naturalmente, volvido pouce mais de um ano da entrada em vigor da referida Lei, & ainda

prematuro proceder a uma demonstragéo cabal de que a mesma esta a cumprir (ou néo)



os seus objetivos no que se refere ac arrendamento ndo habitacional — os guais séo,

como se espera, ohjetivos de medio e ate de longo praze.

N&o obstante, € o momento para uma ponderagdo mais aprofundada sobre a reforma,
procedendo a uma analise quantitativa e qualitativa centrada no arrendamento nio
habitacional, bem como para identificar as eventuais dificuldades ou caréncias da sua
execugho. Entende esta Comissao, igualmente, que, identificadas tais dificuldades ou
caréneias de execugdo, cabe ainda no &mbito do seu mandato a apresentagdo ao
Governo de propostas de reflexdo ou de medidas adequadas para o respetivo desbloqueio,

sempre sem prejuizo da manuteng&o das linhas estratégicas da reforma.

O presente relatdrio — que ndo pretende substituir-se as atas exaustivas das diferentes
reunioes, limitando-se a sintetizar aqueles aspetos que mereceram uma reflexdo com
resultados consensuais no quadro da Comissao — integra, assim, as reflexfes assumidas
em Comissdo, quase exclusivamente sobre o arrendamento ndo habitacional, na

sequéncia de uma proficua e ampla analise sobre especificas teméticas respeitantes
aguele,

O tema do arrendamento habitacional serd retomado, com maior ponderagio, nas

- proximas reunifes e no proximo relatorio.

Il - As reunides da Comissdo para a Monitoriza¢gdo da Reforma do

Arrendamento Urbano e a metodologia de elaboragao do relatério

No dia 2 de outubro de 2013, teve lugar a quarta reunido da Comissao, presidida pelo ora
subscritor, tendo estado presente, na parte inicial da mesma, o Senhor Ministro do

Ambiente, Ordenamento do Territério e Energia, que salientou a importancia da Reforma



do Regime Juridico do Arrendamento Urbano e dos seus objetivos, bem como do dilogo
e proficuo trabalho produzido no &mbito desta Comissdo, que considera essencial para
uma efetiva e eficaz monitorizagdo da execugdo da reforma. Foi igualmente sublinhada
pelo Senhor Ministro a necessidade de a Comissdo, apos a presente reflexdo sobre a
execugdo da reforma em matéria de arrendamento nédo habitacional, retomar idéntica

reflexdo em matéria de arrendamento habitacional. Da referida reunido foi lavrada ata
(Anexo 1).

Nessa mesma reunido, deu-se inicio a uma discusséo sobre varios temas relativos ao
arrendamento n&@o habitacional, previamente definidos em consonancia com os
contributos apresentados pela Associagio Nacional de Proprietarios (ANP), pela
Confederagéo do Comércio e Servicos de Portugal {CCP), pela Associagdo da Hofelaria,
Restauragdo e Similares de Portugal (AHRESP) e pela Associag&o dos Inquilines do Norte
de Portugal, CRL {AINP), que integraram o ponto dois da ordem de frabalhos e que séo os
seguintes (Anexos 2, 3, 4 e ).
2. Questdes do Arrendamento N&o Habitacional
21, Alplicagéo da nova lei aos contratos de arrendamente ndo habitacional ~ em
especial:
a) Duragao e renovagéo dos contratos;
b) Extingdo do contrato e indemnizagdes;
c) Agravamento do IMI em caso de imoveis devolutos;
d) Outros aspetos;
2.2, Aplicagdo da nova lei aos contratos de arrendamento ndc habitacional antigos —
em especial:
a) Atualizacéo do valor da renda;
b) Conceito e regime aplicavel as microentidades;
¢c) Transmiss&o por morte;
d) Aplicag&o da nova lei ao sector da hotelaria;

e) Outros aspetos;



2.3. Avaliagdo quantitativa dos efeitos da aplicagdo da lei no arrendamento nao
habitacional: apresentago de casos concretos verificados no ambito da execucio da
lei.

Foi ainda acordado que cada representante faria uma recolha dos dados quantitatives e
qualitativos relativos & execugdo da reforma em causa, no ambito da sua area de
responsabilidade.

No dia 30 de outubro de 2013, teve lugar a quinta reunido da referida Comissdo,
igualmente presidida pelo ora subscritor, da qual se lavrou ata e onde teve lugar a
continuag&o da discussdo dos temas relativos ao arrendamento ndo habitacional incluidos

no ponto dois da ordem de trabalhos da reunido precedente (Anexo 8).

Nesta reunio foi, igualmente, agendada nova data para a conclusdo da discussdo dos
temas relativos ao arrendamento ndo habitacional incluidos no ponto dois da ordem de
trabalhos da reunido do dia 2 de outubro de 2013, bem como definida a metodologia & o
calendério para a elaboraggo € a apresentagéo do segundo relatorio da Comisséo, tendo
sido acordado que seria circulado por fodos os membros da Comissdo um projeto de
relatorio para apreciag@o e comentério, o qual seria revisto em consonéncia com os
contributos apresentados e discutido em reunido a realizar numa sétima reunido da
Comisséo, a realizar em 18 de dezembro de 2013.

Foi ainda reiterada a necessidade de envio dos dados quantitativos e qualitativos relativos
a execugdo da reforma em causa pelos membros da Comissao até ao dia 25 de novembro
de 2013, reportados ao dia 15 do mesmo més,

No dia 15 de novembro de 2013, teve lugar a sexta reunifo da Comisséo, igualmente
presidida pelo ora subscritor, da qual se lavrou ata e onde teve lugar a conclusdo da
discussdo dos temas relativos ao arrendamento nao habitacional incluidos no ponto dois
da ordem de trabalhos da reunido do dia 2 de outubro de 2013 (Anexo 7).



Foram apresentados dados quantitativos e qualitativos relativos a execugéo da reforma
pela Associagdo Nacional de Proprietérios (ANP), pela Associagdo Lisbonense de
Proprietarios (ALP), pela Associagdo da Hotelaria, Restauragéo e Similares de Portugal
(AHRESP), pelo Instituto da Habitagdo e da Reabilitagdo Urbana, |. P. (IHRU), pela
Associagao dos Profissionais e Empresas de Mediag&o Imobiliaria de Portugal (APEMIP),
pela Associagdo dos Inquilinos Lisbonenses CRL (AlL), pela Associagdo dos Inquilinos do
Norte de Portugal CRL (AINP), pela Diregéo-Geral da Administragdo da Justica (DGAJ) e
pela Confederagdo do Comércio e Servicos de Portugal (CCP) (Anexos 8, 9, 10, 11, 12,
13, 14,15 e 16).

No dia 16 de dezembro de 2013, e atendendo a que o envio dos dados quantitativos e
qualitativos se atrasou, foi alterada a data da reunifo da Comisséo para o dia 10 de
janeiro de 2013. Entretanto, os Ultimos dados quantitativos e qualitativos foram recebidos
no dia 23 de dezembro de 2013.

Em consequéncia, 0 ora subscritor elaborou e fez circular por todos os membros da
Comisséo, no dia 30 de dezembro de 2013, um projeto de relatéric, solicitando aos
referidos membros que apresentassem os respetivos contributos até ao final do dia 6 de

janeiro de 2014 (segunda-feira).

O presente relatério corresponde ac projeto elaborado pelo ora subscritor, com as
alteragdes decorrentes dos contributos apresentados pelos membros da Comissao,
referenciados a data de 15 de novembro de 2013 (salvo algumas excegdes devidamente
identificadas infra), e, bem assim, da apreciagdo desses confributos em reunido da
Comissdo de 10 de janeiro de 2014, no ambito do ponto dois da ordem de trabalhos
oportunamente fixada (Aprovagéo do segundo Relatério da Comiss&o, na verséo revista

em conformidade com os contributos recebidos), presidida pelo ora subscritor.



Il - Os dados quantitativos e qualitativos apurados até 15 de novembro
de 2013

A informaggo disponibilizada pelos diversos membros da Comiss&o incide, em particular,
sobre o arrendamento para fins ndo habitacionais, havendo, contude, alguma informagao
ndo diferenciada (quando ndo seja possivel efetuar a respetiva dissociagdo) ou
respeitante especificamente ao arrendamento habitacional {quando se afigure Util para
servir de confraponto & informagéo relativa ao arrendamento néo habitacional). A temética
do arrendamento habitacional sera retomada no proximo relatorio, com a conseguente
necessaria atualizagdo da informagéo,

Da informagdo disponibilizada continua a verificar-se que tem estado a ser feito um
esforgo muito relevante por parte de todas as entidades envolvidas no sentido de informar
a populagdo, em geral, e os senhorios e inquilinos, em particular, sobre os elementos

essencials da reforma do amendamento operada pela Lei n.? 31/2012.

Mais se pode concluir que esse esforgo informativo, de entidades publicas e privadas, tem
tido bons resultados, pois ndo foram relatados casos significativos (em termos
quantitativos) em que o desconhecimento da lei tenha prejudicado gravemente inquilinos
ou senhorios.

a) Informagdes prestadas a Comisséo por Entidades Privadas

(i) Associacdo dos Inquilinos do Norte de Portugal {AINP)!

! Os dados prestados pela AINP respeitam ao periodo compreendido entre 12 de novembro de 2012 e 30 de
hovembro de 2013.



Foram efetuadas 7528 consultas presenciais a associados?, relativas a reforma do
arrendamento urbano, incluindo arrendatarios habitacionais e nao habitacionais, das
quais 5250 respeitaram a procedimentos para atualizago de renda iniciados relativos
a contratos antigos? (69,7%), 52 ac procedimento especial de despejo (0,7%), 18 ao
regime de obras em prédios arrendados? {0,2%) e 2208 a informag&o geral acerca da
reforma (29% — atualizagao da renda, transicao para o NRAU e alteragio do regime

contratual).

No que respeita especificamente aos procedimentos para atualizagio de renda em
contratos de arrendamento nao habitacional acompanhados pela AINP, foi sinalizado
que correspondem a cerca de 5% do total de procedimentos, bem como que o
confelido das propostas dos senhorios compreendeu sempre a transigdo dos
contratos para o NRAU e uma renda anual fixada em valor superior a 1/15 do valor
patrimonial tributario do locado (VPT). Na generalidade dos casos, a renda foi fixada

pelo referencial de 1/15 do VPT do locado.

Por outro lado, dos 5250 procedimentos para atualizagdo de renda iniciados relativos
a contratos antigos, foram identificados seis arrendatarios, um dos quais de contrato
de arrendamento n&o hahitacional, que solicitaram a ajuda da Associagao ja depois do
termo do prazo de 30 dias para resposta & carta do senhorio. Os cinco casos

remanescentes correspondem a arrendatarios habitacionais com idades entre os 80 e
0s 85 anos.

Relativamente ao Balc&o Nacional do Arrendamento {BNA), foi informado que a larga

maioria das situagdes de despejo fundamenta-se na resolugdo de contratos para fins

2 Até ao dia 15 de maio de 2013, a AINP havia efetuado 6441 consultas relativas a reforma do arrendamenta
urbano.

4 Contratos de arrendamento para fins habitacionals celebrados em data anterior & entrada em vigor do
Decreto-Lel n.* 321-B/90, de 15 de outubro, que aprovol o Regime do Arrendamento Urbano (RAU), &
contratos de arrendamento para fins ndo habitacionais celebrados em data anterior & entrada em vigor do
Decreto-Lei n.% 257/95, de 30 de selembra.

* Gf. Decreto-Lel n.” 157/20086, de 8 de agosto, alterado pela Lei n. 30/2012, de 14 de agosto.



habitacionais celebrados em data posterior a 1990, por atraso ou ndo pagamento de

rendas.

A AINP informou, ainda, que a maior preocupagao dos arrendatarios ndo habitacionais
com contratos de arrendamento antigos prende-se com as consequéncias do fim do
regime transitorio de salvaguarda previsto na Lei, designadamente para as
microentidades. Em particular, foi sinalizada a preocupagdo com o facto de, findo o
periodo transitorio de cinco anos, o senhorio poder promover a transicdo do contrato
para 0 NRAU, considerando-se esse contrato, no siléncio ou na falta de acordo entre
arrendatario e senhorio acerca do respetivo tipo ou duragéo, celebrado com prazo
certo pelo periodo de dois anos, passando a renda a ser liviemente atualizada, De
acordo com a AINP, a possibilidade de o senhorio unilateralmente fazer cessar o
contrato decorrido o prazo de sete anos (cinco anos de regime transitorio mais dois
anos de prazo certo) pode ndo conferir ao arrendatario a garantia de recuperagéo do
investimento realizado no edificado.

A Associagdio sublinhou, por 0Olfimo, que as alteragdes ocorridas quer por via da
redagdo original da Lei n.° 6/2006, de 27 de fevereiro, quer por via da reforma operada
com a Lei n.® 31/2012, de 14 de agosto, em matéria de arrendamento néo habitacional,
vao implicar a saida dos estabelecimentos comerciais dos prédios arrendados, sem
garantir ao arrendatario proprietario do estabelecimento a recuperagdo do preco page
pelo trespasse e o custo de obras realizadas para assegurar a manuten¢&o da sua
atividade, as quais, em muitos casos, resultam de imposigdo das autoridades
administrativas do sector.

As consultas na AINP s&o prestadas por cinco juristas da Associagdo, sendo de notar
ainda que, durante o ano de 2013, foram admitidos 1125 novos associados.
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(i) Assoctac8o dos Inquilinos Lisbonenses (AL}

A AL atendeu 30.205 associados, numa media diaria de 140 associados. Foram ainda
contabilizadas 22249 chamadas telefénicas e 1957 consultas presenciais prestadas
pelos juristas da Associaga@o. A Associagao tomou ja conhecimento do envio de 8229
cartas de senhorios com propostas de atualizagéo de rendas e de alteragéo do regime
do contrato, bem como de 2157 cartas de senhorios remetidas na sequéncia daquelas
cartas. Foram ainda recebidas e analisadas cerca de 3000 mensagens electronicas

com questdes sobre a reforma do arrendamento.

No que respeita ao arrendamento ndo habitacional, a AIL deu nota de que, de uma
forma geral, as propostas dos senhorios visam alterar o regime do contrato de
arrendamento, passando o mesmo a um contrato com prazo certo, entre dois e cinco
ancs, e atualizar as rendas, tendo sido propostas rendas com um valor anual, na
maioria dos casos, superior ao que resultaria da aplicaggo do referencial de 1/15 do
VPT do locado.

Por outro lado, informou também que, de um modo geral, os inquilinos invocam a
qualidade de microentidade ou de entidade declarada de interesse pdblico, nacional
ou municipal, com a ceonsequente aplicag8o do regime transitorio de salvaguarda

previsto na Lei.

De acordo com informagédo prestada pela All, tem-se verificado o encerramento de
empresas em diversas atividades, no comércic de proximidade/tradicional,
designadamente na restauragdoc e nos servigos, em consequéncia do aumento das
rendas para valores que as atividades nd@o conseguem acomodar, A Associagdo
sublinhou que tal encerramento tem consequéncias ao nivel da (redug&o da) cobranga

de impostos e taxas, bem como a outros niveis, referindo-se em particular ao aumento

5 0s dados prestados pela AlL respeitam ao periodo compreendido entre 12 de novembro de 2012 e 30 de
novembro de 2013,
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do desemprego e dos espagos devolutos, com a consequente menor seguranga nas
nossas ruas. Foram igualmente transmitidas preocupagdes relativas aos empresérios,
dirigentes associativos e outros responsaveis por locados néo habitacionais sujeitos a
contratos antigos, que tém manifestado o seu desespero pela auséncia de alternativa
futura para o desenvolvimento das suas atividades.

A AlL informou, ainda, ter-se verificado um aumento do nimero de associados.

(iii) Associacdo Lisbonense de Proprietérios (ALP)

A ALP celebra, em média, seis novos contratos de arrendamento néo habitacional por
més, fendo igualmente informado que grande parte dos seus 10.000 associados

possui lojas ainda sujeitas ao regime das rendas antigas.

Foram acompanhados 3811 processos de “Transigdo dos Contratos Antigos para o
novo regime / Processo de atualizagiec de Rendas’, dos quais quase 400 (cerca de
10%) respeitaram a contratos de arrendamento para fins ndo habitacionais celebrados
em data anterior & entrada em vigor do Decreto-Lei n.° 257/95, de 30 de setembro |

(contratos antigos).

No universo dos quase 400 contratos de arrendamento para fins no habitacionais

antigos verificou-se o seguinte:
« Cerca de 10% corresponde a processos cujo valor de renda anual praticada
era ja& superior a 1/15 do VPT do locado, pelo que se procedeu apenas ao

transito desses contratos para o NRAU, passando os mesmos para o regime

de contratos com prazo certo;
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Cerca de 15% corresponde a processos cujo valor de renda foi fixado por
acordo, diferindo do regime supletivo legal de aplicagéo do referencial de 1115
do VPT do locado;

Cerca de 85% corresponde a processcs em que o valor de renda anual foi
imediatamente fixado pela aplicag&o do referencial de 1/15 do VPT do locado;
O valor médio de renda atualizada & de € 400 mensais;

Em cerca de 95% dos processos os arrendatarios alegaram ser uma
microentidade;

Cerca de 5% dos processos deram origem a entrega do locado, sem
indemnizag&o /compensagao, por ndo uso do locado;

Apenas dois processos deram origem a entrega do locado com indemnizagao,
sendo que, num caso, a denlncia foi promovida pelo senhorio e o valor da
indemnizagéo calculado com base no valor médio das propostas formuladas
pelo senhoric & pelo arrendatario; e, no outro caso, a denuncia foi promovida
pelo arrendatario e o valor da indemnizag&o calculado com base nas obras
licitamente feitas, nos termos aplicaveis as benfeitorias realizadas por

possuidor de boa-fé.

A ALP informou ainda nao ter registo, no ambito do arrendamento néo habitacional, de

processos judiciais motivados por falta de pagamento da renda atualizada.

De acordo com a ALP, os dados indicados revelam a tranquilidade com que a

atualizag@o de rendas teve lugar no @mbito dos contratos de arrendamento para fins

ndo habitacionais antigos, sublinhando que tais processos foram mais pacificos do

que os relativos ao arrendamento para fins habitacionais.

No que respeita aos novos contratos de arrendamento para fins ndo habitacionais

celebrados na ALP, tém os mesmos por objeto, em regra, o pequeno comércio e

servicos (designadamente, cabeleireiro, estética, papelaria e tabacaria) e valores
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médios de renda de € 600. Verifica-se, igualmente, que tais contratos s&o
normalmente celebrados por prazo certo, por um periodo inicial de trés ou cinco anos,
embora, excepcionalmente, o arrendatario solicite um prazo inicial superior. Em regra,
o prazo de renovagdo de tais contratos & fixado em um ano, verificando-se

excepcionalmente situagbes de arrendatarios que solicitam um prazo superior.

Tais contratos novos contém, em regra, quanto a denlincia por parte do arrendatario,

a seguinte clausula, a qual ndo tem encontrado objegdes por parte dos arrendatérios:
"Apos sefs meses de vigéncia do contrato, o{a) Inquilino(a} pode denuncia-lo mediante
comunicagao escrita a enviar ao Senhorio{a), com a antecipagdo minima de 120 {cento e

vinte} dias sobre o termo prefendido do contrafo’.

No entanto, de acordo com a ALP, cerca de 90% dos arrendatarios incumprem o
previsto no contrato quanto ao pré-aviso de dentncia e entregam os locados ao
senhorio no més imediatamente seguinte ao da comunicacdc da denlncia,
recusando-se a proceder ao pagamento do valor da renda correspondente ao pré-
aviso em falta. Nestes casos, apenas cerca de 2% dos senhorios toma a iniciativa de
agir judicialmente contra o arrendatario para cobranga do valor correspondente ao
pré-aviso em falta.

Quanto & oposigéo & renovagéo por parte do senhorio, os contratos de arrendamento
utilizados na ALP contém igualmente a seguinte clausula, a qual ndo tem tido
objecbes por parte dos arrendatarios:

“O(A) senhorio(a} pode impedir a renovagdo automatica do conirato de arrentamento
mediante comunicagdo afo) Inquilino(a), feita com 120 dias.de antecedéncia sobre o fim do

prazo do contrato ou da renovagdo em curso, afravés de carta registada com aviso de
recepgao”.

A ALP ndo acompanhou processos de denlncia de contrato de arrendamento néo

habitacional para obras de remodelagéo ou restaurc profundos. Assim, e apesar de
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alguma repercussao, na comunicagao social, de pretensas situagdes de denlincia por

tais motivos, a ALP esta convencida de que as mesmas serdo em pequeno nlmero.

De acordo com a ALP, o mercado de arrendamento comercial encontra-se,
atualmente, a funcionar de forma adequada com base na livre estipulaggo das partes
quanto & duragdo, denuncia e oposigdo a renovagdo, ndo havendo registo de
inviabilizagdo de negédcios por falta de entendimento entre senhorios e arrendatarios.
Para esta Associagao, a presente flexibilidade normativa e respetiva permeabilizagdo
incentiva e fomenta o crescimento da realizagéo de contratos de arrendamento e

consequente fomento econdmico.

(iv) Associacgio Nacional de Proprietarios (ANP)

De acordo com informagao da ANP, foram acompanhados 920 processos de transigéo
para 0 NRAU e eventual atualizagio de renda, em iméveis dos seus associados com

arrendatarios ndo habitacionais.

Destes, em 901 casos foi invocada a situagdo de microentidade (mercearias,
papelarias, talhos, barbearias, minimercados, oficinas, consultérios médicos, efc.}, o

que corresponde a 98 % do total de processos.

Em 525 processos (57 % do total) ndo se propds a atualizagdo de renda, por a mesma
estar ja atualizada e ser superior & que resultaria da aplicagéo do referencial de 1/15
do VPT do locado, Nestes casos, a proposta do senhoric teve por objeto apenas (i} a
transigdo do contrato para o NRAU no final do periodo transitorio de cinco anos,
guando o arrendatario é microentidade ou associagéo sem fins lucrativos, ou (i) a
efetivagéo de um contrato de cinco anos, quando o arrendatario € uma empresa néo

enquadravel no conceito de microentidade.
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No Porto, a renda media atualizada em fungdo do VPT & de cerca de € 340, raras
vezes atingindo os € 500. Em Lisboa, a renda média atualizada em fungao do VPT
ronda os € 425, atingindo nalguns casos, mercé do fator localizagdo, valores mais
elevados.

Com efeito, sublinhou a Associagdo, o coeficiente de localizagéo (aferido em fungéo
do zonamento), ao poder situar-se entre 0,4 a 3,5, (0 que correspende a uma relagéo
de 1 para quase 9), coloca o VPT das unidades locaticias situadas em zonas com
coeficientes elevades (pretensamente “hem situadas’) em valores exagerados, os
quais se repercutem, por sua vez, no valor da renda. Estes valores significam que a
renda de uma mesma unidade locaticia tanto pode valer € 400, se “mal situada", como
€ 3.500, se "bem situada”.

A ANP procedeu, igualmente, a uma andlise de situagdes concretas, salientando ter

acompanhado os mais dispares casos.

Alguns arrendatarios ndo habitacionais t&m entregue as instalagdes, que ja néo
tinham utilidade para o locatario e que apenas ndo entregavam ao senhorio, a espera
de hipotéticas indemnizagdes.

No que respeita a servigos plblicos, a ANP informou o seguinte:

» Um Centro de Salde que é arrendatério de todo o prédio, propriedade da
associada da ANP, ao ser confrontado com a atualizagdo de renda,
respondeu com uma exigéncia de obras de reparagdo, nomeadamente em
deterioragdes provocadas pele arrendatario;

e« Uma Esquadra da PSP vai ser deslocalizada, alegadamente por néo

concordarem com o aumento de renda proposto;
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¢ Um Posto de Turismo, que se localizava em zona central de uma cidade, foi
encerrado na sequéncia de a Camara ndo ter concordado com a atualizagéo
de renda proposta em funggo do VPT e ter decidido, nesta medida, transferir
aquele para uma zona mais afastada do centro;

« Em Lisboa, tém-se verificado problemas, que seguem para contencioso e
gventual despejo, relativamente a associagbes e clubes equiparados a
microentidades com instalagdes de grandes areas e localizagdo privilegiada,
0s quais ndo concordam pagar rendas atualizadas em fungdo do VPT do
locado (que refletem necessariamente as suas localizagéo privilegiada e
dimensédo). A ANP deu ainda nota de que algumas destas entidades ndo

respondem ao proprietario.

A ANP informou ainda que uma peguena percentagem de arrendatarios tem optado
por denunciar os contratos, estando a decorrer os prazos para a entrega do locado. A
proposito destas dendncias, foi igualmente relatada a verificagdo de algumas
situagbes imprevistas, como, por exemplo, o arrependimento do amendatério; a
gxigéncia de indemnizagéo e retengdo do locado; o encerramento do estabelecimento

sem entrega das chaves ac senhorio, encontrando-se o arrendatario incontatavel.

Por outro lado, a ANP referiu que, apesar de estar em causa apenas a transigdo dos
contratos para o NRAU e a atualizagdo da renda em funcdo do VPT, os senhorios
tém-se confrontade com alguns arrendatérios que condicionam a sua resposta a
execugdo de obras pelos senhorios. Nestes casos, verificando-se a intransigéncia do
arrendatario em liquidar a nova renda atualizada, os casos séo encaminhados para

contencioso.

A ANP salientou, ainda, gue quer em relagdo ao arrendamento ndo habitacional, quer
em relag&o ao arrendamento habitacional, os objetivos da reforma estdo a ser plena e
paulatinamente cumpridos. A Associagéo salientou que a reforma operada com a Lei

n.? 3172012, de 14 de agosto, tem permitido comegar a vislumbrar o fim dos prejuizos
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que tem constituldo para a economia nacional o congelamenfo das rendas,
nomeadamente a impossibilidade, até agora, dos senhorios poderem proceder a

manuteng&o e conservagao dos seus imoéveis.

Em qualquer caso, deu também nota de que, no universo dos arrendamentos néo
habitacionais, se encontra desde a grande insfituigiio bancaria & pequena loja de
bairro, sendo que a atualizagdo das rendas em fungéo do VPT veio encontrar uma
siluago de crise generalizada no comércio, 0 que tem permitido dar lugar a
especulagdo de que qualquer aumento de renda € causa do encerramento de
inimeros estabelecimentos, quando a mesma decorrera, em seu entendimento, da

situagdo economica dessas mesmas empresas.

(v} Associacdo dos Profissionais e Empresas de Mediagdo Imobiliaria_de Portugal

(APEMIP)

De acordo com a base de dados do portal Imobiliaric www.casa.yes, em setembro de
2011 e em igual periodo de 2013, os valores médios pedidos a titulo de renda pelas

empresas presentes no portal, nos distritos com amostra relevante, eram os seguintes:

ArrendamentoEscr:tonos
Q;Valor Medio Pedzdo SN011 0112013 i Var. (13/12)
Aveiro 402 419 4,2%
Braga 373 384 1,6%
Coimbra 586 498 -15,0%
Lishoa 1.828 1.466 -19,8%
Porto B80S 7338 -8,4%
Setubal 706 762 7.9%
Viseu 406 435 12,1%
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Aveiro 637 710 11%
Braga 660 581 -12%
Coimbra 897 783 -13%
Faro 560 834 -7
Leiria 523 425 -19%
Lisboa 1.163 1.006 -13%
Porto 1.155 1.055 -9%
Santarém 638 624 -2%
Setubal 367 656 -24%
Viana do Castelo 503 484 4%
Viseu 752 648 -14%

Da analise das tabelas em referéncia constata-se que, entre setembro de 2013 e 2011,
0 valor medio de renda pedido em Portugal decresceu quer no que respeita a

escritorios, quer no que respeita a lojas.

Tal decréscimo foi diferenciado a nivel distital, registando, todavia, ligeiros
acréscimos em Aveiro, Braga, Settibal e Viseu, no que conceme a escritdrios, sendo
que em Aveiro verificou-se igualmente um ligeiro acréscimo no que respeita a lojas.

Nos distritos de Lisboa e Porto verificou-se um decréscimo dos valores pedidos.

A APEMIP informou ainda que, no que concerne ao comércio de rua, a nova lei do
arrendamento podera dinamizar algumas zenas de reabilitagao nos principais centros
urbanos do pais, criando assim condiges para o seu desenvolvimento e posterior
investimento.

(v} Confederagéo do Comércio e Servicos de Portugal {(CCP)
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A CCP realizou, durante o terceiro trimestre de 2013, um inquérito as 103
Associagdes inscritas na Confederagéo, relativamente & execugdo da reforma do
arrendamento urbano, na vertente dos contratos para fins nao habitacionais antigos. A
CCP salientou que o regime transitorio previsto na Lei n.° 6/2006, de 27 de fevereiro,
com a redagao que the foi conferida pela Lei n.® 31/2012, de 14 de agosto, se afigura
a parte mais problematica para as empresas, notando que, no que conceme aos
contratos novos, a reforma veio introduzir poucas inovagées face ao regime legal em
vigor desde 1995,

Das respostas dadas ao referido inquérito ressalta a existéncia de uma sensagéo de
inseguranga dos inquilinos que afeta o desenvolvimento da atividade econdmica, As
preocupagdes dos arrendatarios incidem, em particular, sobre (i) os aumentos das
rendas; (i) a possibilidade de cessagdo dos contratos caso os arrendatérios nao
aceitem as propostas dos senhorios; (i) o conceito de microentidade, que consideram
demasiado restritivo, sendo igualmente sinalizada a incerteza quanto ao que sucedera
apos os cinco anos de periodo transitorio previsto na Lei e o consequente
favorecimento do desinvestimento; e (iv) a inseguranga quanto a duragdo dos
arrendamentos.

N&o foi possivel disponibilizar informagao rigorosa sobre 0s processos de atualizagéo
de rendas concluidos (designadamente, o nimero de acordos, o nimero de propostas
de renegociag@io apresentadas, etc.), mas a CCP deu nota de que se verificaram
muitas negociagdes, a titulo formal e informal. Informou, ainda, que, em regra, néo
existem propostas sem resposta, sendo que, na generalidade das situagdes, o

senhorio mantém o valor de renda inicialmente proposto.

Relativamente ao valor dos aumentos propostos pelo senhorio, a CCP informou que
rondard os 150%-200%, havendo situagdes de aumentos de valor percentual muito
superior, atinginde os 900% de aumento, admitindo, todavia, que, em muitos casos, o

ponto de partida inicial seja muito baixo. Deu igualmente nota de que, nos casos em
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que o exercicio da atividade se encontra vinculado ao local onde a mesma é exercida,
se verifica que um grande numero de proprietarios pede valores de renda
especulativos, nao havendo praticamente negociagdo do valor das rendas propostos
pelos senhorios, sendo também relatadas situagGes de senhorios que, na falta de
acordo quanto ao valor da renda, ameagam fazer uso da dentncia do contrato com

fundamento na realizagdo de obras de restauro profundo ou demoligéo.

Ainda no que respeita aos contratos de arrendamento para fins ndo habitacionais
antigos, a CCP informou que os prazos de duracdo mais frequentemente propostos

pelos senhorios sé&o dois e cinco anos.

Foram tambem transmitidas preccupagdes quanto ao regime de denlincia de contrato
fundada em remodelacio ou restauro profundos dos imdveis locados, na medida em
que a indemnizago legalmente prevista ndo contempla uma compensagdo pelos
investimentos dos arrendatarios ndo habitacionais, ndo estando tambem previsto
outro tipo de salvaguarda ou apoio social para fazer face aos compromissos dos
arrendatarios perante trabalhadores e demais credores.

Foi ainda transmitida preocupagéo quanto & possibilidade de o senhorio que tenha
procedido & atualizagdo de renda ao abrigo do NRAU, na sua redagéo originaria,
poder agora fazer transitar o contrato para o regime consagrado no NRAU, mas na
redag&o que lhe foi conferida pela Lei n.® 31/2012, de 14 de fevereiro.

(vii) Associac8o da Hotelaria, Restaurag&o e Similares de Portugal (AHRESP)

De acordo com informagéo da AHRESP, foram prestadas cerca de 1500 consultas
sobre a reforma do arrendamento urbano nao habitacional, das quais foram registadas
1378, distribuldas por distritos e por temas conforme consta das tabelas seguintes:
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O gréfico respeita @ um universo de 1376 consultas. Lisboa, Norte e Algarve atingem

0s numeros mais elevados, com, respetivamente, 427, 322 e 172 consultas.
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O grafico respeita a um universo de 1376 consultas, distribuidas por temas da
sequinte forma: 221 respeitantes a informages gerais; 527 respeitantes a cartas de
senhorios 412 respeitantes a microentidades; 27 respeitantes a transmiss&o por morte;

117 respeitantes a obras, e 72 de situacdes diversas (outras).

Salientou, ainda, a AHRESP, que, nos casos ndo abrangidos pelo regime de
salvaguarda da Lei (previsto para as microentidades, as associagbes sem fins
lucrativos e outras), a Lei ndo permite verdadeiros acordos, na medida em que a
contestacéo, pelo arrendatario, da renda proposta pelo senhorio, ou a propositura de
novo valor da sempre lugar & possibilidade imediata de o senhorio denunciar o
contrato de arrendamento, nos termos previstos no n.° 1 e na alinea a) do n.* 5 do
artigo 33.°, aplicavel ex vi artigo 52.° do NRAU,

De acordo com a AHRESP, a aplicagao da reforma do arrendamento urbane operada
pela Lei n.* 31/2012, de 14 de agosto, as atividades do Alojamento (Empreendimentos
Turisticos e Alojamento Local) e da Restauragdo e Bebidas tem tido um impacto
negativo nestes sectores, sendo geradora de enorme preocupagdo, atendendo as
suas especificidades, as quais advém, muitas das vezes, de exigéncias dos seus

proprios regimes jurldicos, do Alojamento e da Restauragao e Bebidas.

Salientou a AHRESP que as carateristicas mais marcantes destes setores séc a
estabilidade e a inamovibilidade, as quais entende resultarem prejudicadas pela
reforma do arrendamento urbano naoc habitacional, na medida em que ndo esta
prevista uma verdadeira compensagdo ao arrendatario pela cessagdo da sua
atividade econdmica (sugerindo que outras questes sejam equacionadas,
nomeadamente as relativas a eventuais indemnizagbes aos frabalhadores que percam
o posto de trabalho na sequéncia de encerramento do estabelecimento relacionado
com disposicdes referentes ao arrendamento do imével), por um lado, e os

investimentos realizados nestes setores ndo sdo passiveis de deslocalizagdo, por
outro lado.
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De acordo com a AHRESP, esta revis@o veio criar novos constrangimentos as
empresas economicamente saudaveis, bem como agravar a situagao das que ja se
enconfravam numa sifuagéo de fragilidade (que constituem a maioria), favorecendo o
desinvestimento e o encerramento, com a consequente recessdo da economia, perda
de postos de trabalho e fracasso em termos de reabilitagdo urbana, sublinhando ainda

o prejulzo ao nivel da imagem do Turismo de Portugal,

No que respeita aos obijetivos da Lei em matéria de conservagéo e de reabilitagéo dos
imaveis, notou a AHRESP que, nos setores que representa, os espagos tém vindo a
ser objeto de obras ao longo dos tempos, normalmente a cargo dos arrendatérios,
fruto das sucessivas exigéncias dos regimes juridicos, quer do Alojamento, quer da
Restauragdo e Bebidas, sublinhando que o regime aplicavel a estes agentes
economicos, por ser muito exigente, quer ao nivel do licenciamento da obra, quer ao
nivel do licenciamento da propria atividade e da constante fiscalizagdo, obriga os

arrendatarios a manter o locado em perfeitas condigoes.

Para enquadramento das especificidades dos sectores que representa, explicou a
AHRESP que a publicagao do Decreto-Lei n.° 39/2008, de 7 de margo, veio prever um
novo regime juridico para a instalagho, exploragdo e funcionamenta dos
empreendimentos turisticos, alterando as tipologias e sub-tipologias até entdo
existentes, introduzindo-se um sistema uniforme de graduag@o assente na afribuigao
das categorias de uma a cinco estrelas (com excegdo do turismo de habitagdo e no
espago rural). Optou entdo o legislador por um sistema de classificagdo que veio
impor um conjunto de requisitos minimos para cada categoria, tendo introduzido a
obrigatoriedade de reviséo periddica da classificagéo atribuida (de quatro em quatro
anos). Assim, muitos estabelecimentos procederam a obras e a melhoramentos, com
vista a qualificagdo da sua oferta, e a atribuigiio de uma classificagao, apostando na
qualidade dos seus servigos. Para o efeito, procederam a investimentos, a maior parte

ainda n&o amortizados, Também por efeito da revisao periddica da classificagéo, os
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empresarios sdo obrigados a uma permanente manuteng&o desses critérios, o que 0s
obriga a um permanente investimento no espago, sob pena de perderem a

classificagéo que Ihe foi atribuida.

Por outro lado, o Decreto-Lei n.° 39/2008, de 7 de margo, veic proceder a uma
distingdo entre Empreendimentos Turlsticos e Alojamento Local (AL), considerando-se
AL aqueles estabelecimentos que s@o de alojamento femporario (moradias,
apartamentos e estabelecimentos de hospedagem}, mas que n&o relinem os
requisitos para poderem ser considerados empreendimentos furisticos. Uma vez que
o AL ndo pode utilizar a denominagéo turismo e ou turistico, e também porque muitos
empresarios quiseram qualificar a sua oferta, foram realizados grandes investimentos
para que estes estabelecimentos ndo fossem considerados AL mas sim
Empreendimentos Turisticos. Existem assim inUmeros casos de “pensdes’ e

"residenciais”, que hoje sdo hotéis, e que como tal estdo classificados.

A AHRESP informou, ainda, ter conhecimento de varios casos em que a auditoria
periodica foi realizada, tendo sido determinada a realizagdo de obras efou
melhoramentos para que fosse possivel a manutencdo da classificagdo do
estabelecimento, e em que o empreséario/arrendatario, ou ja recebeu a carta a dar
conta que o confrato de arrendamento € de prazo cerfo de cinco anos, ou esta na
expectativa de a receber, o que implica que este ou opta por investir sob pena de
nunca conseguir reaver o sel investimento, ou perde a classificagéc que foi atribuida
ao seu estabelecimento.

A AHRESP manifestou ainda a sua preocupagéo com a aplicagéo da reforma aos
setores de atividades econdmicas que acompanha, na medida em que os empreéérios
realizaram investimentos (em muitos casos atendendo a imposictes legais
decorrentes do exercicio das respetivas atividades), na maior parte das vezes com
recurso a crédito bancario ou no dmbito de demais sistemas de incentivo e apoio ao

investimento que se encontravam entio 3 disposicao das empresas e do setor do
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Turismo®, num quadro de estabilidade contratual que entretanto fol alterado, A titulo
de exemplo, referiu que uma empresa que explore a sua atividade num espacgo
arrendado e que tenha procedido a contratualizagéo de um contrato de financiamento
ao abrigo de linhas de financiamento enquadradas nos referidos sistemas de incentivo
e apoio ao investimento, daqui a cinco anos, ou seja, até ao final de 2019, sujeitam-se
a ter que abandonar 0s espagos em que se encontram a explorar a sua atividade, e
no qual investiram, ficando ainda “amarrados” a um contrato de financiamento, sem
terem possibilidade de manter uma atividade econémica que suporte o encargo do

financiamento.

Foram também sinalizadas, em particular, preocupagtes relativas ao aumento
indiscriminado das rendas, aos prazos de duragdo do arrendamento néo habitacional,
ao conceito restrifo de microentidade, aos trespasses e cessdes de quotas e ao

regime de obras.

A AHRESP - que informou, ainda, contar com a colaboragio de 15 advogados com
vasta experiéncia nos sectores de atividades economicas em aprego e em
arrendamento urbano, cobrindo todo o territdrio nacional — procedeu, igualmente, a
andlise e apresentagéo de quatro situagdes concretas, duas de hotelaria e duas de

restauragao, que se passam a expor.

= Hotel A:

De acordo com informagéo da AHRESP, o Hotel A estd localizado num edificio

historico de uma das maiores cidades do pais, constituindo hoje um Hotel de Charme,

® Referindo-se especificamente & Linha para Reconversdo dos Empreendimentos Turlsticos (Turismo de
Portugal), que vigorou ate 31 de dezembro de 2010, com um praze de amorlizagéo de 10 anos; & Linha de
Apolo & Quallficagéo da Oferta (Turlsmo de Portugal), para o Alojamento & para a Restauragio e Behidas,
disponivel desde o primeiro semestre de 2012 com prazos de amortizag&o enfre 10 e 12 anos; a Linha S|

Inovagéo (QREN), para o Alojamento e para a Restauragéio e Bebidas, que vigorou até ao 3.° timestre de
2013, e com prazos de amortizagéo até 10 anos,
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de trés estrelas, com 43 quartos, dotado, entre outros servigos, de um restaurante, de
um business center e de uma sala de conferéncias.

Este hotel — outrora uma Penséo — foi objeto de requalificagdo de todo o espago por
forca do Decreto-Lei n.° 39/2008, de 7 de margo, e a fim de manter também a
classificagdo de empreendimento turistico. Para esse efeito, o arrendatario fez um
investimento na ordem de € 1.000.000, tendo realizado grandes obras que
restruturaram e melhoraram todo o edificio. Ha oito anos, ainda enquanto Penséo

Aliados, o arrendatéric efetuou também obras, tendo investido, s0 no arranjo do
tethado, € 35.000.

Apbs a entrada em vigor da Lei n.® 31/2012, de 14 de agosto, o senhorio enviou uma
carta ao arrendatario comunicando-ihe que a renda, entéo de € 1.800/més, passava
para € 7.500 /més (mais tarde acabou por se cifrar em € 6.800, o que corresponde a
um aumento na ordem dos 278%); e o confrato celebrado passava a ter um prazo
certo de cinco anos (que atualmente ja s6 sera de cerca de quatro anos).Contactado o
senhorio, foi afirmando que ndo concede um prazo maior, uma vez que quer tomar
para si o edificio e o proprio negécio.

s Hotel B:

O Hotel B esta localizado no centro histérico de uma grande cidade. E um Hotel de

duas estrelas, com 35 quartos, incluindo cinco suites.

Para manter a qualificagdo que lhe foi atribuida pelo Turismo de Portugal, 1. P., ao
abrigo do Decreto-Lei n.° 39/2008, de 7 de margo, o amendatario deste espago
procedeu, entre os anos 2007 e 2012, a uma requalificagdo, quer ao nivel exterior do
edificio, quer ao nive! do seu interior, que ascendeu a € 500.000.
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Esta em causa um contrato antigo, que prevé a imputagao dos encargos das obras
aos arrendatarios e que confere a possibilidade de estes realizaram as obras que
julguem necessarias ou que lhes sejam exigidas por forga das normas que regem a

sua atividade, o que sucede, ademais, na maior parte dos contratos desta natureza.

Apos a entrada em vigor da Lei n.° 31/2012, de 14 de agosto, o senhorio enviou uma
carta ao arrendatario, comunicando-the que a renda, entdo de € 2.400/més, passava
para € 4.000/més (o que corresponde a uma aumento de 66,7%); e o contrato
celebrado passava a ter um prazo certo de dois anos, uma vez que pretende o prédio
para si (o prazo acabou por ficar em cinco anos, nos termos legalmente previstos -

restando atualmente apenas quatro anos para o termo do prazo).

s (Café/Restaurante A:

O Café/Restaurante € um estabelecimento de referéncia ac nivel nacional,
classificado pelo IGESPAR ~ Instituto de Gestdo do Patrimonio Arquitetonico e
Argueologico (atualmente integrado na Direg&o-Geral do Patrimonio Cultural), como

HP - Imovel de Interesse Publico.

Os atuais proprietérios do Café/Restaurante A, e arrendatarios do estabelecimento,
adquiriram-no no inicio da década de 90, empreendendo durante dois anos um
complexo, demorado e dispendioso pracesso de recuperagao do espago, respeitando
as suas carateristicas originais, que remontam ao inicio da década de 20. O
arrendatério investiu neste espago, com capitais proprios e sem apoio estatal, a

quantia de € 530.000, que incluiu reprodugéc dos candeeiros da época,
Apos a entrada em vigor da Lei n.° 31/2012, de 14 de agosto, o senhorio enviou uma

carta ao arrendatario, comunicando-the que a renda, entdo de € 969/més, passava

para € 9.000 /més; e o contrato celebrado passava a ter um prazo certo de cinco anos.
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Refira-se que o arrendatario, ja no passado, tinha sugerido ao senhorio aumentar a

renda deste espago, por reconhecer que esta se encontrava desajustada.

Neste caso, o senhorio acedeu a que se alargasse o prazo, tendo o mesmo sido
estendido para 20 anos.

Apesar do novo prazo, mais alargado, o conirato mantém-se com prazo certo e os
valores da renda muito elevados, cifrando-se o aumento em mais de 800%, para os €

9.000 mensais.

Informou a AHRESP, ainda, que ¢ nome e insignia do Café/Restaurante A estao
registados no INPI - Instituto Nacional da Propriedade Industrial, pelo que sdo de uso
exclusivo do seu proprietario (leia-se arrendatario), o que lhe confere o direito de
impedir que terceiros os utifizem, o que significa que o fim do contrato de

arrendamento significara também o fim do Café/Restaurante A.

s (Café/Restaurante B:

O Café/Restaurante B foi inaugurado na década de 30 e adquirido pelos atuais
arrendatarios hé cerca de dez anos. Nessa data, fol necessario recuperar todo o
espago, procedendo-se a uma total requalificago, incluindo o restauro de mesas e
cadeiras, candeeiros e apliques, marmores de revestimento e oramentos de ago e
cobre, respeitando-se o escrupulosamente o espago original, o que importou que este
se mantivesse encerrado por dois anos. Foram mandadas fazer obras de arte por
artistas conceituados especificamente para este espago, tendo o arrendatério
investido no espago cerca de € 1.000.000, sem apoio estatal.

Apos a entrada em vigor da Lei n.° 31/2012, de 14 de agosto, o senhorio enviou uma

carta ao arrendatéario, comunicando-lhe que a renda, entdo de cerca de € 1.000/més,
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passava para € 3.500/més (o que corresponde a um aumento de cerca de 250%); e o
contrato celebrado passava a ter um prazo certo de cinco anos (que atualmente ja s

sera de cerca de quatro anos).

O nome e insignia do Café/Restaurante B estdo registados no INPI - Instituto
Nacional da Propriedade Industrial, sendo de uso exclusivo do seu proprietario (leia-se
arrendatario), o que lhe confere o direito de impedir que terceiros os utilizem, pelo que

o fim do contrato de arrendamento significara também o fim do Cafe/Restaurante B.

b) Informagdes prestadas @ Comisséo por Entidades Publicas

(i) Direcao-Geral da Administracédo da Justica

De acordo com informagdes prestadas a Comissdo, deram enfrada no Balcdo
Nacional de Arrendamenio (BNA)} 3338 pedidos de despejo, tende sido recusados
1489 pedidos, sendo que em 60% dos casos essa recusa deveu-se & falta de
notificagdo do arrendatario, para efeito de resolugdo do contrato por atraso ou por néo
pagamento de rendas, nos termos legalmente previstos, e em 12% dos casos ac néo

pagamento do imposto de selo.

Tomando por referéncia os requerimentos de despejo entrados no BNA, verifica-se
que apenas cerca de 10,5% respeitam a contratos de arrendamento antigos, ou seja,
celebrados antes de 1990 (no caso dos arrendamentos para fins habitacionais) ou de

1995 (no caso dos arrendamentos para fins néo habitacionais).

Por outro lado, apenas cerca de 32% dos requerimentos de despejo entrados no BNA

respeitam a contratos de arrendamento urbano para fins ndo habitacionais,
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correspondendo os demais 68% a confratos de arendamento urbano para fins
habitacionais.

Refira-se ainda que, na esmagadoera maioria dos casos, ¢ pedido de despejo tem na
sua base a resolug@o do contrato por parte do senhorio com fundamento no nao

pagamento ou afraso no pagamento de rendas.

Fundamentos dos Pedidos de Despejo

Resolugdo pelo senhorio (art. 1083.%/3 CC) 3027
Resolugao pelo senhorio {art. 1083.%/4 CC) 110
Resolugéo pelo arrendatario (art. 1083.%/5 CC) 10
Denuncia pelo arrendatario 10
Denlincia pelo senherio 102
Caducidade 15
Oposigéo a renovagao pelo arrendatario 3
Oposicao & renovagao pelo senhorio 35
Revogagéo 26

Total 3338

O nlmero de requerimentos de despejo findos é de 1039.

Por outro lado, dos requerimentos de despejo entrados até 15 de novembro, 215
deles foram remetidos ao tribunal competente, por virtude de ter sido deduzida
oposigdo ou requerido o diferimento da desocupagdo de imdvel arrendado para

habitagdo.

Foram emitidos 829 Titulos de Desocupagéo do Locado.

(i} Instituto da Habitac&o e da Reabilitagdio Urbana, 1. P. (IHRU)
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De acordo com informagdes prestadas, foram contabilizados 45.740 contatos
telefonicos, 12,420 contatos presenciais e 7,984 emails recebidos e respondidos. Tals
contatos provem em 90% de arrendatarios, 9% de senhorios e 1% de outros néo

incluidos naquelas categorias’.

Foi igualmente informado que as questdes mais colocadas respeitam ao procedimento
de atualizagio da renda (em particular quanto: a clausula de salvaguarda relativa a
idade do arrendatério; a forma de resposta a proposta de atualizag@o de renda do
senhorio e a contraproposta do arrendatério; aos prazos de resposta; a formula de
calculo do RABC abaixo das cinco RMNA; a forma de comprovagéo dos rendimentos;
ao procedimento apos a emisséo do documento compravativo do RABC e calculo dos
refroativos), havendo igualmente indimeros contatos solicitando apoio na utilizagdo dos
simuladores disponiveis no Portal da Habitag&o.

IV - Sintese dos dados qualitativos

No ambito das reunides da Comissdo de 2 e 30 de outubro e de 15 de novembro, foram

discutidos diversos temas relativos ao arrendamento ndo habitacional, que integraram o

ponto dois da ordem de trabalhos da reunido de 2 de outubro, conforme explicitado supra

(cf. Ponto 1I). De tal andlise resultaram as seguintes reflexdes, que mereceram um amplo

consenso no seio da Comissao:

{i} Duracéo e renovag&o dos contratos

" Até 31 de dezembro de 2012, o maior nimero de contalos respeitava a senhorios que pretendiam
desencadear a processo de atualizagéo de renda.
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Uma das maiores preocupagdes manifestadas no ambitc da Comissdo pelos
representantes dos arrendatarios prende-se com a necessidade de assegurar que o
prazo de duragdo do contrato de arrendamento para fins ndo habitacionais seja
razoavel e equilibrado face aos interesses econdmicos de ambas as partes e, em
particular, seja capaz de conferir estabilidade ao arrendatario que desenvolve no
locado a sua atividade econémica, permitindo-lhe outrossim o retorno do seu

investimento.

Neste sentido, entende-se que tais preocupagbes poderdo ser melhor acauteladas
com o alargamento do prazo supletivo de duragdo do contrato, previsto no n.° 2 do
artigo 1110.? do Codigo Civil, de cinco para dez anost®, sendo de salientar que,
estando em causa um prazo supletivo, tal eventual alargamento ndo contendera com
diversa vontade das partes?,

No que respeita aos contratos celebrados antes e durante a vigéncia do Decreto-Lei
n.® 257/35, de 30 de setembro, tais preocupagdes poderdo ser igualmente melhor
acauteladas mediante o alargamento do prazo minimo de renovagéo dos contratos
de duracdo limitada, previsto no n.” 3 do artigo 26.° da Lel n.® 6/2006, de 27 de
fevereiro, na redagfo que Ihe foi conferida pela Lei n.° 31/2012, de 14 de fevereiro,
de dois para trés anos'®.

As referidas preocupagbes foram igualmente sinalizadas quante a duragdo dos
coniratos abrangidos pela clausula de salvaguarda prevista na Lei para os contratos
para fins ndo habitacionais relativamente aos quais sejam invocadas uma das

circunstancias previstas no n.° 4 do artigo 51.° da Lei n.® 6/2006, de 27 de fevereiro,

U Note-se que o artigo 1110.° do Codiga Civil confere &s partes a faculdade de liviemente dispor sobre o
regime da duragéo, denlncia e oposigdo & renovagdo dos contratos de amendamento para fins ndo
habitacionais, estabelecendo, a titulo supletivo, a aplicagdo das regras previstas para ao arrendamento para
habltago, considerando-se o contrato celebrado com prazo certo de cinco anos.

3 A ALP afirmou discordar da sugestio em aprego, justificando que um prazo supletivo de 10 anos &

excessivo, levando a que a simples falta de mengao do praze no contrato onere o prédio por esse perloda,
10 A ALP afirmou discordar da sugestdo em aprego.
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na redagéo que |he foi conferida pela Lei n.® 31/2012, de 14 de fevereiro {v.g.,
existéncia no locado um estabelecimento comercial aberto ao plblico e que é uma
microentidade). Quanto a estes contratos antigos, foi ainda sublinhada a grande
incerteza e receio quanto ao que ocorrera finde o periodo transitorio de cinco anos
(que poderd ser de apenas quatro ancs, consoante a data da invocagdo da
circunstancia), bem como os efeitos nefastos de tais incerteza e receio,
designadamente no que concerne ao (favorecimento do) desinvestimento por parte

dos arrendatarios.

Neste contexto, entende-se merecer reflexdo o regime estatuido na Lei quanto a
duragdo dos contratos antigos abrangidos pela clausula de salvaguarda prevista nos
n%s 4 a 7 do artigo 51.° e no artigo 54.° da Lei n.” 6/2006, de 27 de fevereiro, na
redagéo que lhe foi conferida pela Lei n.° 31/2012, de 14 de fevereiro, e & respetiva
transigdo para o NRAU, tendo sido abordadas em Comissdo duas perspetivas
alternativas': (i) uma minimalista, no sentido do alargamento do prazo de duragao
dos contratos de arrendamento, apés o periodo transitdrio de cinco anos e caso nédo
haja acordo entre as partes, para cinco anos (correspondendo a uma protegao legal
de cinco anos mais cinco anos), com alteragio a alinea b) do n.° 6 do artigo 54.° da
Lei n.? 6/2006, de 27 de fevereiro, na redagdo que lhe foi conferida pela Lei n.°
31/2012, de 14 de agosto; e (i) outra, mais estruturante, no sentide do alargamento
do pericdo transitorio, hoje de cinco anos, para 10 anos *2, assegurando-se, pelo
menos nos segundos cinco anos, uma atualizagéo da renda por aplicagdo de
coeficientes legais anuais.

Refira-se, no entanto, que na reunido da Comisséo de 2 de outubro de 2013, na qual
foi analisada a questdo ora em aprego & ponderada a sugestdo de reflex@o em
referéneia, ndo esteve presente o representante da ALP, tendo, na reunido

subsequente (ocorrida em 30 de outubro), apresentado a posigdc da respetiva

1 A ALF afirmou discordar da sugestdo de reflexdo em aprego.
12 A ANP afirmou n&o se vincular & perspetiva mais estruturants.
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associagdo, nos termos que constam da ata n.° 5 (cf. Anexo) e que se passam a
transcrever:

*0 representante da ALP, Prof. Doutor Luis de Menezes Leitdo, interveio para informar que,
de igual modo, recebeu um telefonema de uma jornalista, que o informou que a Comisséo
estaria a rever o prazo do periodo transitério previsto na lei. Acrescentou que, além de
considerar que n#o existe qualquer razoabilidade para se alterar o prazo de {ransigéo de

cinco para dez anos, uma tal pretensdo extravasa do mandato da Comissao.”

(i) Cessagao dos contratos

As preocupagoes relativas a garantia de alguma estabilidade e previsibilidade da
atividade econdmica desenvolvida no locado referidas no ponto precedente pederdo
igualmente justificar uma ponderagdo quanto as prazos de pre-aviso da dentincia

pelo senhorio quando esteja em causa um arrendamento para fins néo habitacionais,

Assim, sugere-se que se reflita sobre o alargamento do prazo de pré-aviso, de seis
meses para um ano, no caso de denlncia para habitagdo pelo senhorio cu pelos
seus descendentes em 1. grau ou para demolicBo ou realizagdo de obra de
remodelagdo ou restauro profundos que obriguem & desocupagio do locado [cf. as
alineas a) e b) do artigo 1101.° € 0 n.% 1 do artigo 1103.° do Cédigo Civil}, e de dois
anos para cinco anos, ne caso de livie denlncia [cf. a alinea ¢) do artigo 1101.° do
Cadigo Civil]"3,

Por outro lado, foi manifestada preocupaggo quanto a existéncia de algum abuso no
que respeita ao fundamento da dendncia para demoligdo ou realizagao de obra de

remodelag@o ou restauro profundos que obriguem a desocupagéo do locado [cf, a

13 A ALP afirmou discordar da sugestao em aprega, por considerar que & um regresso & solugao de 2008,
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alinea b) do artigo 1101.° e 0 n.° 1 do artigo 1103.° do Cadigo Civil), sugerindo-se,

nesta medida, que esse fundamento de denlincia seja revisitado?4.

(iii) Outros aspetos

Tendo em conta o facto de o VPT do imével ser relevante para a fixagdo do valor da
renda, foi novamente manifestada a oporiunidade de ponderagdo quanto &
possibilidade de participagao do inquilino no procedimento de determinagéo do VPT,
ponderando igualmente as consequéncias dessa eventual participagéo,
designadamente no que respeita ao pagamento dos respetivos custos e ao normal

andamento do processo de atualizagao das rendas.

Foram, ainda, sinalizadas preocupagdes quanto as consequéncias da amplitude de
variagdo do coeficiente de localizagao previsto no artigo 42.° do Cédigo do fmposto
Municipal sobre Imaveis (CIMI) - que pode variar entre 0,4 e 3,5 — na determinagéo
do VPT do imovel e, consequentemente, na fixagéo dos valores das rendas pedidos
pelos senhorios. Com efeito, foram relatadas situagtes de locados com contratos
antigos cujo valor de renda anual, guando calculado pelo referencial de 1/15 do VPT,
& muito elevado por se encontrarem “bem localizados". Foi ainda dada nota de que o
zonamento que determina o coeficiente de localizagéo a aplicar nem sempre
acompanha as mudangas ocorridas na dindmica das cidades, podendo, nesta medida,

contribuir para distorgSes no calculo do VPT e, bem assim, na fixagao dos valores
das rendas.

Atendendo a que compete a Comissdo Nacional de Avaliagdo de Prédios Urbanos
(CNAPU) propor frienalmente o zonamento de cada municlpio e respetivos

coeficientes de localizagdo, entende-se adequado salientar a relevancia da sua

4 A ALP afirmou discordar da sugestdo em aprego.
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atualizagéo legal para efeito de calculo do VPT e de rendas, e sugerir a ponderagéo

quanto a essa atualizagio e respetivas consequéncias no dmbito da CNAPU,

Por outro lado, foi assinalada apreensao quanto ao regime agravade de IMI aplicavel
aos prédios devolutos, como tal considerados no Decrefo-Lei n.? 159/2006, de 8 de
agosto, que é friplicado se o imével se encontrar desocupado durante mais de um
ano, nos termos do n.? 3 do artigo 112.° do CIMI. Atendendo ao atual contexto de
recessdo econdmica e consequente fecho sucessivo de estabelecimentos, tal
agravamento deixa de cumprir o objetivo de favorecer a fungéo social da propriedade,
incentivando os proprietarios a disponibilizar os seus prédios para arrendamento,
passando a significar apenas fazer recair sobre os senhorios, independentemente da
sua vontade de arrendar os imoveis, um pesado encargo. Nesta medida, e tomando
em consideragdo a importancia da referida fungdo social da propriedade, entende-se
oportuno que seja ponderada a inclusdo de uma nova excegdo no artigo 3.° do
Decreto-Lei n.? 169/2008, de 8 de agosto, que contemple as situagdes em que o facto

de o prédio se encontrar devoluto ndo seja imputavel ao proprietario.

V - Apreciagao geral

Estando a reforma do arrendamento urbana em vigor, na data a que se reportam os dados
estatisticos supra indicados, hé cerca de um ano, é ainda prematuro proceder a uma
avaliagéo sustentada do cumprimento dos seus objetivas, in casu, no que concemne ao
tema do arrendamento néo habitacional,

N&o obstante, & possivel assinalar, desde ja, uma tendéncia para a descida do valor de
rendas pedido pelos senhorios.
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Por outro |ado, a par da convicgéo dos proprietarios quanto ac paulatino cumprimento dos
objetivos da reforma em matéria de arrendamento urbano, mormente quanto ao
reequilibrio das posigdes das partes e & verificagdo de condigdes para se dar inicio a uma
aposta na reabilitagdo urbana dos imoveis, constata-se uma grande preocupagdo dos
arrendatarios quanto ao que sucedera as suas atividades econdmicas apos o periodo de
cinco anos, quer este corresponda ao periodo transitorio previsto para as situagdes de
salvaguarda legal (acrescido de mais dois anos) ou ao periodo do contrato com prazo
certo aplicavel no caso de siléncio ou na falta de acordo entre as partes quanto a duragéo
do contrato. Esta preccupagéo afigura-se, assim, transversal ao universo de arrendatarios
nao habitacionais, incluindo, portanto, os que invocaram uma das circunstancias objeto de

salvaguarda na Lei, como € o caso das microentidades.

Sublinha-se, ainda, em particular no que respeita aos contratos antigos, a apreens@o
manifestada no que concemne a dificuldade (ou impossibilidade) de retorno do
investimento efetuado em face da durag&o dos contratos e 4 dificuldade de deslocalizagdo
das atividades econdmicas, sobretudo quando a mesma se encontra associada a
estabelecimentos de hotelaria, restauragio e bebidas com regimes juridicos especiais
e/ou uma componente histérica/arquitetonica relevante indissociavel do prédio onde se
situa o locado.

E, igualmente, de salientar a existéncia de uma generalizada preocupagdo com as
consequéncias socioecondmicas do sucessivo encerramento de estabelecimentos (maior
desemprego, mais recessdo econémica), que afeta também a dinamica do mercado do
arrendamento ndo habitacional, relativamente ao qual se verifica uma excessiva oferta
(acompanhada da descida do valor das rendas), mas, simuitaneamente, uma falta de
capacidade de rotagéio de arrendatérios, eventualmente fruto da relatada dificuldade de

deslocalizago das atividades econdmicas.

Destaca-se, ainda, como ponto positivo, a auséncia (ou verificagso muito residual) de

casos de néo resposta atempada ou completa do inquilino, o que se deve, em larga
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medida, & preciosa ajuda das associagdes representativas dos interesses dos inquilinos e
dos senhorios e dos servicos plblicos envolvidos (em particular, o IHRU, I. P.) na

campanha de informagéo e apolo, inclusivamente juridico, aos seus associados e ao
cidadao em geral.

Lisboa, 10 de janeiro de 2014

A Comiss@o de Monitorizagio da Reforma do Arrendamento Urbano

Q. Modanwn
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