NEWSLETTER

PORTUGUES

Temas:
1 = O Novo regime do Arrendamento
Urbano
2 = Revisdo do Codigo das Sociedades

Comerciais e Legislagao Conexa

1= O Novo Regime do Arrendamento
Urbano aprovado pela Lei 6/2006 de 27 de

Fevereiro

| - Introdugao

A 27 de Fevereiro de 2006 foi publicada a Lei 6/2006 que
aprova o Novo Regime do Arrendamento urbano.

A necessidade de revisdo do regime do arrendamento
urbano ha muito que era reclamada tanto por
proprietarios, como por inquilinos.

Os proprietarios reclamavam um aumento significativo
do valor das rendas relativas a arrendamentos antigos
avangando dois argumentos essenciais: por um lado, a
desadequagdo do valor das rendas relativas a tais
contratos de arrendamento face ao valor do actual
mercado e, por outro lado, o facto de valores exiguos
configurarem um inultrapassavel impedimento a
realizagcao de obras de manutengéo dos edificios.

Por seu lado, os inquilinos reclamavam essencialmente
do facto de residirem em_locais sem as condigbes
minimas de habitabilidade dada a inércia do senhorio na
realizagao de obras.

O problema do arrendamento urbano, tendo em conta
esta desadequacao do valor das rendas e as suas
consequéncias, tem claramente reflexos ao nivel da
seguranga e saude publicas. Desde logo, a degradacgéo
dos edificios (com especial incidéncia nos principais
centros urbanos), a falta de condigdes de habitabilidade e
salubridade de algumas casas arrendadas, causando

problemas ao nivel da segurangca das proprias

populagdes. Todas estas circunstancias tém evidentes
reflexos na saude e no bem estar, no meio ambiente e,

ainda que reflexamente, no turismo.

Il - Entrada em vigor e ambito de aplicagao
A Lei n° 6/2006 entra em vigor no dia 28 de Junho de
2006.
A nova lei ird aplicar-se de modo abrangente a todos os
contratos de arrendamento (os celebrados antes e apds a
sua entrada em vigor).
Porém, estabelecem-se regras transitérias de aplicagao:

= aos contratos de arrendamento celebrados antes
da entrada em vigor do RAU e do DL 257/95 de 30 de
Setembro

= aos contratos de arrendamento celebrados apds
a entrada em vigor dos referidos diplomas, mas antes da

entrada em vigor da nova Lei.

Ill - Principais Alteracdes

As principais alteragdes implementadas pelo novo
diploma s6 se aplicam a contratos de arrendamento
celebrados em data anterior a entrada em vigor do RAU e
do DL 257/95 de 30 de Setembro. E o que sucede com o
regime especial de actualizagdo das rendas e de
realizagdo de obras pelo senhorio.

Qutras ha que s6 se aplicam aos contratos celebrados
apds a entrada em vigor da Lei nova: como é o caso do
regime da denuncia nos contratos de duragéo

indeterminada.

= Actualizagédo das rendas

O principio basico que esteve na origem da decisdo de
rever o regime do Arrendamento Urbano foi o seguinte: o
senhorio tem o legitimo direito a receber, pelo
arrendamento da sua propriedade, um valor justo que
motive o empenhamento do mesmo na manutengéo do
contrato e no cumprimento dos deveres de conservagao
dos prédios da sua propriedade.

A lei estabeleceu um mecanismo de actualizagdo de
rendas resultante da conjugagdo de dois factores: valor

tributavel do prédio e o seu estado de conservagdo. Com
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o resultado da multiplicacdo destes dois factores obtém-
se o valor do locado. O valor da renda actualizada tem
como limite maximo o valor correspondente a 4% do
valor do locado.

O valor maximo da renda actualizada corresponde, assim,
a aplicagéo das seguintes formulas:

VT (valor tributavel) x CC (Coeficiente de Conservagéo) =
VL (Valor do Locado)

Valor maximo da renda actualizada = VL x 4%
Condigoes para a recurso a actualizagado da renda:
Para que o senhorio possa proceder ao aumento do valor
da renda nos termos excepcionais agora fixados, tém de
estar cumpridas as seguintes condigdes:

1 — Os contratos de arrendamento terem sido celebrados
em data anterior a entrada em vigor do RAU e do DL
257/95 de 30 de Setembro.

2 — Avaliagdo do imovel feita ha menos de 3 anos nos
termos do Cédigo do IMI.

3 — Determinagéo do nivel de Conservagao na sequéncia
de pedido dirigido as Comissdes Arbitrais Municipais.

4 — Nos arrendamentos para fins habitacionais, o estado
de conservagao ndo pode ser mau ou péssimo.

5 — Comunicagdo ao inquilino da intengéo de actualizar a
renda (carta registada com AR ou entrega em mao contra
recibo)

Se algum ou alguns destes pressupostos ndo estiverem
cumpridos, o senhorio s6 pode proceder ao aumento da
renda anualmente, por aplicagdo dos coeficientes de
actualizagao que sao publicados em diploma préprio, nos
mesmos que resultavam ja do RAU que agora se revoga.
Faseamento da actualizagao da renda:

O aumento do valor da renda até ao limite maximo acima
referido é feita gradualmente, tendo em atengdo um
conjunto de circunstancias que variam essencialmente
consoante a idade e rendimentos do inquilino.

Em regra, o aumento da renda, até se atingir o limite
maximo, sera feita ao longo de 5 anos, nas condi¢des
seguintes:

Primeiro _ano: a renda antiga acresce um quarto da

diferenca entre esta e a renda nova;

Segundo ano: a renda antiga acrescem dois quartos da
diferenga entre esta e a renda nova;
Terceiro ano: a renda antiga acrescem trés quartos da
diferenga entre esta e a renda nova;
Quarto ano: aplica-se a renda nova;
Quinto ano: aplica-se a renda nova, actualizada de
acordo com os coeficientes de actualizagdo que
entretanto tenham vigorado.
Existem ainda regras especificas de faseamento da
actualizacdo da renda, consoante se trate de
arrendamento  para fins habitacionais ou néao
habitacionais.
No arrendamento para fins habitacionais, o
faseamento pode ser alterado para:
1) 2 anos quando:

= 0 agregado familiar do arrendatario disponha de
um Rendimento Anual Bruto Corrigido superior a 15
Remuneragdes Minimas Nacionais Anuais ou

° 0 arrendatario ndo tenha no locado a sua
residéncia permanente.
2) 10 anos quando:

= 0 agregado familiar do arrendatario disponha de
um Rendimento Anual Bruto Corrigido inferior a 5
Remuneragdes Minimas Nacionais Anuais ou

= 0 arrendatario tenha idade igual ou superior a 65
anos ou deficiéncia com grau comprovado de
incapacidade superior a 60%.
No arrendamento para fins nao habitacionais, o
faseamento pode ser aumentado para:
1) 10 anos quando:

= existindo no locado um estabelecimento
comercial aberto ao publico, o arrendatario seja uma
microempresa (empresa com menos de 10 trabalhadores
e com volume de negocios inferior a € 2.000.000) ou uma
pessoa singular;

= 0 arrendatario tenha adquirido o estabelecimento
por trespasse ocorrido ha menos de cinco anos;

= existindo no locado um estabelecimento
comercial aberto ao publico, aquele esteja situado em
area critica de recuperagdo e reconversdo urbana (nos
termos da Lei dos Solos);
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= a actividade exercida no locado tenha sido
classificada de interesse nacional ou municipal.
Ou pode simplesmente nao existir faseamento no
arrendamento para fins ndo habitacionais, nos seguintes
casos:

= Quando o arrendatario conserve o local
encerrado ou sem actividade regular ha mais de um ano;

= Quando ocorra trespasse ou locagdo do
estabelecimento apds a entrada em vigor da nova Lei;

= Quando, sendo o arrendatario uma sociedade,
ocorra transmissao de posi¢cdo ou posi¢cdes sociais que
determine alteragao de titularidade em mais de 50%, néo

contando para o efeito as transmissodes por heranga.

= Subsidio de renda

Tera direito a subsidio de renda, no arrendamento para
fins habitacionais:

1 - o arrendatario cujo agregado familiar tenha um
Rendimento Anual Bruto Corrigido inferior a 3
Remuneragdes Minimas Nacionais Anuais.

2 - o arrendatario com idade igual ou superior a 65 anos
cujo agregado familiar tenha um Rendimento Anual Bruto
Corrigido inferior a 5 Remuneragdes Minimas Nacionais

Anuais.

= Obras de conservacao

O senhorio é obrigado a fazer obras sempre que da
avaliagcao feita pela Comissdo Municipal resulte que o
prédio se encontra num estado de conservagdo mau ou
péssimo. Esta avaliagdo pode ser desencadeada pelo
préprio arrendatario nos casos em que o senhorio nao
pretende proceder ao aumento do valor da renda.

Caso o senhorio ndo realize as obras de conservagéo a
que se encontra obrigado, o arrendatario pode:

s Tomar a iniciativa de realizar as obras, dando
disso conhecimento ao senhorio e a Comissao Arbitral
Municipal;

= Solicitar a Camara Municipal a realizagdo de

obras coercivas;

= Comprar o locado pelo valor da avaliagédo feita
nos termos do Cédigo do IMI, com obrigagdo de

realizagdo de obras, sob pena de reverséo.

= Transmissao do arrendamento

A nova lei veio estabelecer um novo regime no que
respeita a transmissdo do direito ao arrendamento em
caso de morte.

Estabelecem-se regras diferentes consoante o contrato
de arrendamento tenha sido celebrado antes da data da
entrada em vigor do NRAU (28 de Junho de 2006) ou ja
celebrado apos a referida data.

No que respeita aos contratos vigentes anteriormente
ao NRAU,

1 - Arrendamento Habitacional:

Em caso de morte do arrendatario, o contrato transmite-
se para as seguintes pessoas e pela ordem seguinte:

= Conjuge com residéncia no locado;

= Pessoa com quem o arrendatario vivesse em unido de
facto, com residéncia no locado;

= Ascendente que convivesse com o arrendatario ha mais
de um ano;

= Filho ou enteado com menos de um ano de idade ou
que com o arrendatario convivesse ha mais de um ano e
seja menor de idade ou, tendo idade inferior a 26 anos,
frequente o 11° ou 12° ano de escolaridade ou ensino
médio ou superior;

= Filho ou enteado maior de idade que com o arrendatario
convivesse ha mais de um ano, portador de deficiéncia
com grau de incapacidade superior a 60%.

2 — Arrendamento nao Habitacional:

Em caso de morte do arrendatario, o contrato transmite-
se para sucessor que, ha mais de 3 anos, explore, em
comum com o arrendatario primitivo, estabelecimento a
funcionar no local.

No que respeita aos contratos posteriores a entrada
em vigor do NRAU,

1 - Arrendamento Habitacional

Em caso de morte do arrendatario, o contrato transmite-

se para:
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= Conjuge com residéncia no locado ou pessoa que com
ele viva em unido de facto ha mais de um ano;

= Pessoa que com ele residisse em economia comum e
ha mais de um ano.

2 — Arrendamento nao Habitacional

Em caso de morte do arrendatario, a posigdo do
arrendatario transmite-se para 0s seus sucessores

excepto se estes renunciarem a transmissao.

= Resolucgao do contrato

A resolugéo do contrato de arrendamento passa a poder
ser feita judicial ou extrajudicialmente. Introduz-se a
possibilidade de resolugdo extrajudicial do contrato em
caso de falta de pagamento de renda, constituindo
titulo executivo:
a) a notificagao judicial avulsa;

b) contacto pessoal de advogado, solicitador ou
solicitador de execucdo onde fundadamente se invoque a
obrigacéo incumprida;

A resolucdo fundada em qualquer outro motivo que nao
seja a falta de pagamento de rendas, continua a ter de

ser operada com recurso a via judicial.

= Denuncia pelo Senhorio

Estabelece o novo regime a possibilidade de o senhorio
denunciar qualquer contrato de arrendamento de duracao
indeterminada mediante comunicagdo ao arrendatario
com antecedéncia nao inferior a 5 anos sobre a data
em que pretenda a cessagdo, devendo confirmar a
denuncia, sob pena de ineficacia, com a antecedéncia
maxima de 15 meses e minima de 1 ano.

Este novo fundamento para denuncia dos contratos de

duracdo indeterminada ndo se aplica aos contratos de

arrendamento celebrados antes da entrada em vigor da

nova Lei.

1 = Revisdo do Cédigo das Sociedades
Comerciais e diplomas conexos operada
pelo Decreto-Lei n° 76-A/2006 de 29 de
Marco

| - Introdugdo

A 29 de Margo de 2006 foi publicado em Diario da
Republica o DL 76-A/2006 que veio impor inumeras
alteracbes no que toca ao regime das Sociedades
Comerciais.

O referido diploma veio introduzir alteragées significativas
em diversos diplomas legais e com particular énfase no
Codigo das Sociedades Comercias e Codigo do Registo
Comercial.

As alteracdes implementadas prendem-se com dois
vectores fundamentais da vida societaria:

- por um lado, adoptam-se diversas medidas de
simplificagdo burocratica de actos e procedimentos
inerentes a vida empresarial, designadamente ao nivel
registral e notarial, mas também ao nivel do procedimento
administrativo de dissolugdo e liquidagdo de entidades
comerciais;

- por outro lado, tornam-se claras e efectivas regras
relativas ao governo das sociedades, adoptando, em
grande medida, posicbes ja antes aplicadas as
sociedades emitentes de valores mobiliarios admitidos a
negociacdo em mercado regulamentado por via da
existéncia de regulamentos e recomendacdes da
Comisséo de Mercado de Valores Mobiliarios.

O presente diploma entra em vigor no dia 30 de Junho de
2006. Ha, porém, excepgcdes a esta regra, como seja a
eliminagdo das regras de competéncia territorial das
Conservatorias do Registo Comercial que s6 ird vigorar
apés 1 de Janeiro de 2007. Ha ainda normas
dependentes de regulamentagdo e  disposicdes

transitérias a aplicar em situagdes especificas.
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Note-se ainda que o diploma impde as sociedades
anénimas o prazo de 1 ano a contar da data da sua
entrada em vigor para que aquelas procedam a alteragao
dos seus estatutos de forma a torna-los compativeis com
as novas regras, designadamente no que respeita as
regras sobre administragdo e fiscalizagdo das

sociedades.

Il — Simplificagdo da pratica de actos da vida
empresarial

Uma primeira e importantissima medida ao nivel da
simplificagcao ora introduzida reside no facto de deixar de
ser obrigatoria a celebragao de escritura publica para:
. a constituicao de uma sociedade comercial;

. alteragao do seu contrato ou estatutos;

. aumento do capital social;

. alteracdo da sede ou objecto social;

. dissolugao, fusdo ou cisdo de sociedades comerciais.

A obrigatoriedade da celebragdo de escritura publica para
formalizar os actos referidos restringe-se agora as
situagdes que envolvam a transmissdo de bens imoéveis.
O diploma consagra também a eliminagdo da
obrigatoriedade da existéncia de livros de
escrituragcdo mercantil nas sociedades e da sua
legalizagdo junto das Conservatérias do Registo
Comercial. Eliminam-se os livros de inventario, balango,
diario, razéo e copiador, mantendo-se apenas os livros de
actas sem que, no entanto, se mantenha a necessidade
da sua legalizagao.

E criada uma modalidade de dissolugdo e liquidagio de
sociedades “na hora” e introduz-se uma modalidade de
liquidagdao administrativa e oficiosa, por iniciativa do
Estado em casos pontuais.

O regime da cisdo e fusdo de sociedades sofre
alteracdes no sentido da sua simplificacéo e celeridade,
sendo reduzidos ao essencial os registos e publicagdes
necessarios a formalizacdo destes actos, para além da ja
referida eliminagao da escritura publica.

Alarga-se a outras entidades como advogados,
solicitadores, Camaras de Comércio e Industria e

Conservatorias a competéncia para a autenticagdo e

reconhecimento presencial de assinaturas em
documentos, mediante prévio registo destas entidades
em sistema informatico.

Introduz-se a possibilidade da pratica de actos de
registo via Internet (a partir de 1 de Janeiro de 2007) e
cria-se a certidao permanente on-line (a partir do 2°
semestre de 2006) que evita a necessidade de exibir
certiddes em papel junto de entidades publicas.

Os actos sujeitos a registo comercial sdo reduzidos e
introduzem-se novas modalidades de registo. Os
custos da pratica de actos registrais sdo clarificados e
reduzidos.

Elimina-se a competéncia territorial das
Conservatérias do Registo Comercial, com efeitos a
partir de 1 de Janeiro de 2007.

Ill - Regras sobre Governo de Sociedades Anénimas
As regras sobre governo das sociedades andnimas, até
aqui apenas aplicaveis, por via de regulamentos e
recomendagbes da CMVM, as sociedades cotadas,
passarao, por meio da entrada em vigor do diploma em
analise, a ter aplicagdo a todo o universo societéario, a
semelhanga do que sucede com os modelos
organizativos europeus considerados mais avangados.
O objectivo ultimo destas novas regras situa-se ao nivel
da promogdo da competitividade das empresas
portuguesas tendo por base uma maior transparéncia e
eficiéncia das organizagdes societarias, ao mesmo tempo
gue se promove o principio da autonomia privada a nivel
societario, aumentando-se o leque de opgdes de que as
sociedades dispbem na escolha do modelo de
governagdo mais adequado a organizagdo que
pretendem implementar.
Encontram-se previstos trés modelos de governacéo
societaria, em substituicdo dos anteriores dois modelos:

. Modelo Latino: Conselho de administracdo e
conselho fiscal;

Modelo  Anglo-Saxénico:  Conselho  de

administragdo, compreendendo uma comissdo de
auditoria, e revisor oficial de contas;
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. Modelo Germéanico: Conselho de administragao
executivo, conselho geral e de superviséo e revisor oficial

de contas.

Sao admitidas comissbes e estruturas organizativas
adicionais, mas encontra-se vedada a combinagdo de

elementos tipicos de modelos distintos.

o Conselho de administragao

Em vez de conselho de administragdo pode haver um so6
administrador desde que o capital social ndo exceda
€200.000.

Ao conselho de administragao compete gerir a actividade
da sociedade, devendo, nos casos em que a lei ou o
contrato o determinem, subordinar-se as deliberagbes dos
accionistas ou as intervengdes do conselho fiscal ou da
comissao de auditoria.

Para além de poderes de gestdo, o conselho de
administracdo tem exclusivos e plenos poderes de

representagao da sociedade.

= Fiscalizagao

Nas sociedades que adoptem o modelo latino de
governagao (conselho de administracdo e conselho
fiscal), a fiscalizacdo compete a um fiscal Unico ou a um
conselho fiscal.

Porém, a lei exige a existéncia tanto do conselho fiscal
como de revisor oficial de contas independente do
conselho fiscal nos casos em que se ftrate de
sociedades emitentes de valores mobiliarios admitidos a
negociacdo em mercado regulamentado ou sociedades
que durante dois anos consecutivos atinjam dois dos
seguintes limites:

= Total do balancgo - €100.000.000

= Total das vendas liquidas e outros proveitos -
€150.000.000

= Média de trabalhadores empregados durante o exercicio
- 150

Compete, a titulo principal, ao fiscal unico ou ao conselho
fiscal vigiar a observancia da lei e do contrato de

sociedade e fiscalizar a administracdo da sociedade.

= Comissao de Auditoria

E o ¢rgdo da sociedade previsto no modelo anglo-
saxonico de governacgdo que € composto por uma parte
dos membros do conselho de administragdo que nao
exercem fungdes executivas.

Em sociedades emitentes de acgdes admitidas a
negociacdo em mercado regulamentado, os membros da
comissao de auditoria devem, na sua maioria, ser
independentes.

Nas sociedades emitentes de valores mobiliarios
admitidos a negociagdo em mercado regulamentado e
nas sociedades que atinjam, em dois anos consecutivos,
os limites acima referidos (Total do balangco -
€100.000.000;Total das vendas liquidas e outros
proveitos - €150.000.000; Média de trabalhadores
empregados durante o exercicio — 150) a comissdo de
auditoria deve incluir pelo menos um membro que tenha
curso superior adequado ao exercicio das fungbes e
conhecimentos de auditoria e contabilidade e que seja
independente.

As competéncias da comissdo de auditoria sdo muito
idénticas as competéncias do conselho fiscal nas
sociedades de modelo latino: fiscalizar a administragéo da
sociedade e vigiar pela observancia da lei e do contrato

de sociedade.

= Conselho de Administragao Executivo

Nas sociedades de modelo germanico existe o conselho
de administragdo executivo que pode ter um Unico
administrador quando o capital social ndo exceda €
200.000.

Compete a este conselho gerir a actividade da sociedade
e representa-la perante terceiros e dar conta da politica
de gestéo e da situagéo da sociedade ao conselho geral e
de supervisao.

> Conselho Geral e de Supervisdao

O Conselho Geral e de Supervisdo é o 6rgdo que, nas
sociedades de modelo germanico exerce o controlo e
fiscalizacdo sobre a actividade desenvolvida pelo

conselho de administragdo executivo e zela pela
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observancia da lei e do contrato, para além de outras
fungdes elencadas na lei.

O conselho geral e de supervisdo pode nomear uma ou
mais comissdes para o exercicio de fungdes concretas.
Uma comissdo em matéria financeira é obrigatéria nas
sociedades emitentes de valores mobiliarios admitidos a
negociacdo em mercado regulamentado e nas
sociedades que atinjam, em dois anos consecutivos, 0s
limites seguintes: Total do balango - €100.000.000;Total
das vendas liquidas e outros proveitos - €150.000.000;
Média de trabalhadores empregados durante o exercicio
—150.

= Revisor Oficial de Contas

A Assembleia Geral deve designar um revisor oficial de
contas para proceder ao exame das contas da sociedade
nos modelos anglo-saxdnico e germanico. Caso se
adopte o modelo latino, é obrigatéria a designacdo de
revisor oficial de contas nas sociedades emitentes de
valores mobiliarios admitidos a negociagdo em mercado
regulamentado e nas sociedades que atinjam, em dois
anos consecutivos, os limites seguintes: Total do balanco
- €100.000.000;Total das vendas liquidas e outros
proveitos - €150.000.000; Média de trabalhadores

empregados durante o exercicio — 150.

IV — Concluséao

O Governo, com a aprovacéo do presente diploma, visou
concretizar uma anunciada intengao de
desburocratizagéo das obrigagdes impostas aos cidadéaos
e as empresas absolutamente desnecessarios e inuteis,
eliminando-se designadamente duplicagées ao nivel do
controlo administrativo dos actos praticados ao nivel da
vida societaria.

Por outro lado, visou reforcar os mecanismos de controlo
interno  das sociedades andénimas  portuguesas,
aproximando o seu regime estrutural dos mais avangados
sistemas estrangeiros, potenciando assim o reforgo da
competitividade e da confianga nas estruturas societarias

nacionais.
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