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Nota de Abertura

Caros Clientes e Amigos,

Neste novo ciclo que agora se inicia, os sécios da CAMMP desejam a
todos os seus amigos e clientes que 2015 seja um ano pleno de
realizacdes pessoais e profissionais e que seja, sobretudo, um ano de
novas e melhores oportunidades para todos, na esperan¢ca de que “os
piores tfempos” j&d tenham passado.

Entrados no nosso quinto ano de existéncia, e superando todas as
dificuldades e contingéncias com que nos fomos confrontando ao
longo deste tfempo, acreditamos que estaremos agora, mais do que
nunca, em condicdes de proporcionar a todos quanto em nds confiam
e que nos prestigiam com a sua preferéncia um servico cada vez mais
personalizado, eficiente e que traga um ainda maior € mais evidente
valor acrescentado aos que Nos procuram.

Um excelente 2015 para todos!

José Pina
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Alteracdes ao
Regime Juridico
do Arrendamento
Urbano

A Lein.2 79/2014, de 19 de dezembro, que procedeu & alteracdo ao
regime juridico do arrendamento urbano, veio clarificar o regime
introduzido em 2006 (e alterado em 2012), bem como introduzir
algumas inovagdes, nomeadamente as seguidamente enunciadas.

No que diz respeito aos contratos habitacionais celebrados na
vigéncia do Regime do Arrendamento Urbano ("RAU") e contratos
n&o habitacionais celebrados depois do Decreto-Lei n® 257/95, de 30
de Setembro, a lei estabelece:

i) Relativamente aos contratos ndo habitacionais que ndo sejam
denunciados por qualquer das partes, um alargamento do
prazo de renovacdo dos mesmos para 3 anos, bem como,

ii) O direito ao subarrendatdrio de invocar, junto do senhorio, 0s
direitos atribuidos ao arrendatdrio nos termos do contrato de
arrendamento.

J& no que diz respeito aos contratos habitacionais celebrados antes
da vigéncia do RAU e contratos ndo habitacionais celebrados antes
do Decreto-Lei n® 257/95, de 30 de Setembro, o novo diploma:

i) Confere, igualmente, ao subarrendatdrio o direito de invocar,
junto do senhorio, os direitos atribuidos ao arrendatdrio nos
termos do contrato de arrendamento;

i) Atrioui ao arrendatdrio o direito a compensacdo pelas obras
licitamente feitas, nos fermos aplicdveis &s benfeitorias, ainda
que as obras ndo tfenham sido autorizadas pelo senhorio;

i) Alterou o procedimento para atualizagcdo da renda e de
tfransicdo do contrato de arrendamento para o NRAU, sendo
gue, a acrescer as informacdes que j& eram exigiveis ao abrigo
da redacdo anterior (valor darenda, tipo e duracdo do
contrato, valor do locado e cdpia da caderneta predial), o



iv)

v)

Senhorio deverd fazer
constar da comunicagcdo
de atualizacdo de renda:
a) que o prazo de resposta
é de 30 dias; b) o
confeddo que pode ter a
carta de resposta, nos
termos do n.? 3 do artigo
31.2do NLAU; ¢) as
circunsténcias que o
inquilino poderd invocar,
bem como a necessidade
de demonstracdo das
mesmas; d) as
consequéncias da falta de
resposta, bem como da
ndo invocacdo de
qualguer das
circunstancias;

Prevé a possibilidade do
arrendatdrio reclamar,
junto do servico de
finangas competente, do
valor patrimonial tributdrio
do locado no &dmbito da
tfransicdo do contrato de
arrendamento para o
NRAU. A reclamacdo
apresentada pelo
arrendatdrio ndo suspende
0 processo de atualizacdo,
mas se for considerada
procedente, verificar-se-a
a compensacdo do valor
de renda que tenha sido
indevidamente pago;

Alterou os prazos para o
arrendatdrio demonstrar as
circunsténcias de excecdo
para a ndo atualizacdo da
renda. A demonstracdo &
apenas necessAria No caso
de o senhorio a exigir, até
ao dia 1 de setembro de
cada ano, devendo o
inquilino apresentar essa
prova afé ao dia 30 de
setembro, sob pena de
N&o poder prevalecer-se

vi)

dessa circunsténcia;

Substituicdo do conceito
de microentidade por
nmicroempresa, assim se
considerando a entidade
que preencha dois dos trés
critérios: a) total do
balanco de 2.000.000,00 €
(era 500.000,00 €); b)
Volume de negdcios
liguido 2.000.000,00 € (era
500.000,00€); ¢) 10
empregados, em média,
durante o exercicio (eram
5 trabalhadores);

vii) Prevé a aplicagcdo do

regime de excecdo,
igualmente, as pessoas
coletivas de direito privado
sem fins lucrativos,
regularmente constituidas,
que se dedicam &
atividade cultural,
recreativa, de
solidariedade social ou
desportiva ndo profissional,
e declaradas de interesse
publico ou de interesse
nacional ou municipal, ou
pessoas coletivas de direito
privado que prossigam
uma atividade declarada
de interesse nacional;

viii) M odificou, no caso de

ix)

contratos ndo
habitacionais, o periodo
de renovacdo do contrato
de 2 para 3 anos, apds o
periodo de 5 anos durante
0s quais o contrato ndo
transita para o NRAU, na
sequéncia de invocacdo
de um regime de excecdo
pelo arrendatdrio;

Prevé-se a tfransmiss&o por
morte, no caso de
contratos ndo
habitacionais, caso o
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sucessor exerca profissdo
liberal ou explore
estabelecimento
comercial no imovel
locado hd mais de trés
anos.

Por fim, e no que diz respeito ao
procedimento especial de
despejo, a lei passou a prever,
ainda, a possibilidade de recurso
ao Balcdo Nacional do
Arrendamento ("BNA") para
despejo do arrendatdrio, na
sequéncia de denuncia do
contrato de arrendamento no
dmbito do processo de
atualizagcdo de renda e de
tfransicdo do contrato de
arrendamento para o NRAU.

As alteracodes introduzidas pela Lei
Nn.279/2014, de 19 de dezembro
entrar@o em vigor no dia 18 de
Janeiro de 2015 e aplicam-se aos
procedimentos de transicdo para
o NRAU que se encontrem
pendentes & data da sua enfrada
em vigor.

Sérgio Martins

sergiomartins@cammp.pt




JURISPRUDENCIA
NACIONAL RELEVANTE

- COMERCIAL -

Acorddo do Supremo Tribunal
de Justica, de 26 de hovembro
de 2014

Contrato de compra e venda -
Acdes - Venda de coisa
defeituosa - Erro vicio -
Caducidade - Clausula penal

A aquisicdo de uma empresa
pode ser efetuada quer
através da sua aquisicéo
direta, com a transmissdo do
estabelecimento, quer
indiretamente, mediante a
aquisicdo da totalidade ou da
maioria do capital social da
sociedade comercial que é
fitular da empresa. Para
indagar se com a compra e
venda de acdes se pretendeu,
apenas, a transmissdo das
participacdes sociais (compra
de direitos) ou, também, da
empresa (compra de uma
coisq), terd de recorrer-se,
entre outros, aos seguintes
elementos: interpretacdo do
clausulado contratual,
percentagem de
participacdes sociais
alienadas, andlise do processo
que conduziu a formacdo do
contrato e modo de fixacdo
do preco das participacoes
socidais.

A distincdo entfre compra de
participacdes sociais e compra
de empresa € especiamente
relevante, em caoso de
existéncia de

desconformidades na
empresq, para efeitos de
aplicacdo do regime da
compra e venda de coisas
defeituosas.

Tendo uma sociedade
comercial, através da compra
e venda de agdes de uma
sociedade andnima,
adquirido, além dos direitos e
deveres societdrios inerentes as
participacdes, a propria
empresa, com a legitima
expectativa de que elareunia
as qualidades devidas para o
cabal exercicio do seu escopo
social, afalta dessas
qualidades, traduzindo uma
situagcdo desconformidade
com o confrato, consubstancia
a existéncia de defeitos ou
vicios. Se, aguando daqguela
aquisicdo, os representantes
da sociedade compradora
das acdes conheciam as
condicdes concretas em que a
empresa adquirida laborava,
umMma vez que eram seus
utilizadores, designadamente
que a mesma ndo estava
licenciada a fitulo definitivo
para exercer a sua atividade, €
de afastar a existéncia de erro-
vicio incidente sobre as
circunst@ncias que constituem
a base do negdcio. Umavez
que o contrato de compra e
venda (das acdes e da
empresa) € um contrato de
execucdo instantaneaq,
produzindo imediatamente 0s
seus efeitos, o prazo para o
exercicio dos direitos
decorrentes da compra e
venda da coisa defeituosa
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(.e., anulacdo do conftrato,
reducdo do preco,
indemnizagdo, reparacdo da
COoisa ou sua substituicdo)
comega a contar a partir da
data do conhecimento do
defeito.

Nas situacdes de aquisicdo de
empresas, sem prejuizo dos
deveres de informagcdo, de
comunicacgcdo e de
esclarecimento na fase
negocial do confrato, existe,
da parte do comprador, um
onus reforcado de informacdo
deste. A questdo do
alargamento do prazo
prescricional, por via da
aplicacdo do regime do art.
498.2, n.2 3, do CC, apenas
suscitada em sede de recurso,
constitui uma questdo nova
que, ndo sendo de
conhecimento oficioso,
extravasa os poderes de
cognicdo do tribunal de
recurso. Tendo sido
convencionada uma cldausula
penal compulsdria, por via da
qual a sociedade adquirente
da empresa se vinculava a
manté-a em labora¢cdo por
um determinado periodo
temporal, o encerramento de
um dos seus estabelecimentos,
antes de transcorrido aquele
prazo, ndo é suscetivel de
desencadear o acionamento
daquela cldusula
nomeadamente, quando a
compradora logrou afastar a
presuncdo de culpa de
incumprimento, a que alude o


http://www.dgsi.pt/jstj.nsf/954f0ce6ad9dd8b980256b5f003fa814/82331a21d341643f80257d9d005476f1?OpenDocument

art. 799.2,n.21,do CC, e se
verifica uma situacdo de
venda de coisa defeituosa.

Acdrddo do Supremo Tribunal
de Justica n.2 15/2014, de 22 de
dezembro de 2014

Direito da Insolvéncia - Ma-fé

Estabelece que, nos tfermos e
para os efeitos dos artigos
1202, n24e 492, n% le 2,
alineas ¢) e d) do Cdédigo da
Insolvéncia e da Recuperacdo
de Empresas, presume-se que
age de ma-fé a sociedade
andnima que adquire bens a
sociedade por quotas
declarada insolvente, sendo
de considerar o sécio-gerente
desta e seu filho, interveniente
no negdcio de aquisicdo
como representante daquelq,
pessoas especiamente
relacionadas com ainsolvente.

- PROCESSO CIVIL -

Acdrddo do Supremo Tribunal
de Justica, de 26 de hovembro
de 2014

Titulo executivo - Cheque -
Letra de cdmbio

Vem provado que aletra de
cdmbio dada d execucdo foi
entregue ao oposto
(exequente) pelo legal
representante da oponente-
executada para pagamento
de dividas tituladas por
cheques, da responsabilidade
de duas outras sociedades de
que ele era também legal
representante, sendo que
aquela apresentava maiores

5

garantias de solvabilidade; por
isso foi proposto o pagamento
da divida titulada por todos
aqueles cheques mediante o
aceite dalefra dada &
execucdo nos presentes autos,
tendo na dltura o exequente
devolvido todos agueles
cheques ao legal
representante da executada,
ficando portador da letra aqui
dada d execucdo.

Com efeito, a factualidade
exposta &€ mais propria do
instituto da novacdo (art. 857.2
do CC) que aqui tfem a sua
expressdo decisiva na
devolu¢cdo dos cheques que o
exequente fez ao legal
representante da executada
aquando do aceite da letra
aqui em questdo, sendo a
divida relacionada com os
cheques substituida pela
fitulada pela letra oferecida a
execucqo.

Competia a sociedade
executada demonstrar e
provar que o negocio em
questdo mais ndo era do que
um liberalidade feita pela
executada (art. 342.2,n.2 1,do
CC) contrdria ao fim societdrio
da mesma, e como tal nulo
(art. 280.2, n.2 1, do CC),
provando, no caso, a
inexisténcia de interesse
proprio, isto &, os requisitos da
nulidade que pretende
aproveitar, e isto porque
ninguém melhor que a proépria
sociedade estard habilitada a
fazer a prova da existéncia ou
NnAo desse mesmo interesse
proéprio, a que alude o art, 6.2
do CSC.

E sobre este requisito a matéria
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de facto é completamente
omissa e insuficiente, j& que
para a prova da existéncia ou
NnAo desse mesmo interesse
proprio NnGo chega provar que
o crédito da exequente ndo
decorre dumarelagcdo com a
sociedade executada e que se
prove que o aceite pela
sociedade executada foi
porque esta no contexto do
grupo de empresas de que o
representante da executada
tinha participacdo era a que
apresentava maiores garantias
de solvabilidade.

O aceite aposto na letra
oferecida & execucdo pelo


https://dre.pt/application/file/65974083
http://www.dgsi.pt/jstj.nsf/954f0ce6ad9dd8b980256b5f003fa814/5a0de4f86980639080257d9d0054e174?OpenDocument

legal representante da
executada, do qual consta
também um carimbo da
propria sociedade executadaq,
a luz do n.2 4 do art. 260 do
CSC e com o refor¢o do
entendimento sufragado pelo
AUJ n.2 1/2002 que doutrinou
«a indica¢do da qualidade de
gerente prescrita no n.® 4 do
art. 260.°2 do CSC pode ser
deduzida, nos termos do art.
217.2 do CC, de factos que
com a toda a probabilidade a
revelemp», vincula validamente
a executada,

- CIvIL -

Acorddo do Tribunal da
Relacdo de Guimardes, de 10
de novembro de 2014

Aquisicdo de bem imével -
registo provisério de aquisicdo
- impugnacado judicial

A simples inscricdo provisoria
No registo, de uma aquisicdo —
com base ou ndo em confrato-
promessa — Ndo pode limitar a
eficdcia substantiva de uma
eventuadl e futura atuacdo
legitima de terceiro,
designadamente, através de
arresto decretado por
sentenca contra o titular
definitivamente inscrito.

Se o sujeito passivo de um
arresto é o fitular inscrito
(definitivamente) de um
imovel, deve aquele ser
registado definitivamente e
ndo provisoriamente, dinda
que, previamente, hagja
inscricdo provisoria por
natureza de aquisicdo a favor

de pessoa diversa do
arrestado.

- PENAL -

Acorddo do Tribunal da
Relacdo do porto, de 26 de
novembro de 2014

Crime de abuso de confianca
fiscal - IVA

No dmbito do I.V.A., o devedor
tributdrio s6 comete do crime
de abuso de confian¢a fiscal,
p. € p. pelo artigo 105° do
R.G.L.T., se fiver recebido o
montante em causa.

Acorddo do tribunal da
Relacdo de Lisboa, de 2 de
dezembro de 2014

Crime de abuso de confianca
fiscal — Pessoa coletiva -
Responsabilidade solidaria -
Responsabilidade subsididria -
Responsabilidade de
administrador

Os administradores, diretores e
gerentes e outras pessoas que
exercam, ainda que somente
de facto, funcdes de
administracdo ou gestdo em
pessoas coletivas e entes
fiscalimente equiparados séo
subsidiaiamente responsdveis
em relacdo aestas e
solidariamente entre si

A razdo porque a norma surge,
particularmente no que diz
respeito a administradores e
gerentes, é bastante clara. E
necessario garantir para estes
um dever de conduta de
modo a que ndo se verifique a
sistemdtica pretericdo das
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obrigacdes para com o
Estado, a favor de outros
credores com maiores
possibilidades de pressionar a
empresa no sentido do
cumprimento (em especial, em
impostos retidos na fonte ou
cobrados pela empresa, como
o IVA.

Sendo a culpa pressuposto da
responsabilidade subsididria
previstano n° 1 do art. 24° da
LGT, tal normativo prevé duas
situacgdes distintas: a culpa
pelainsuficiéncia do
patrimdnio da sociedade ou a
culpa pelo ndo pagamento da
divida tributdria, als, a) e b).


http://www.dgsi.pt/jtrg.nsf/86c25a698e4e7cb7802579ec004d3832/e6537cd700fcc5c980257da2005b0ee6?OpenDocument
http://www.dgsi.pt/jtrl.nsf/33182fc732316039802565fa00497eec/386d79f6d393b27980257da900553ade?OpenDocument

PRINCIPAIS NOVIDADES
LEGISLATIVAS

- FISCAL -

Portaria n.2280/2014, de 30 de
dezembro de 2014

Fixa o valor médio de
construcdo por metro de
quadrado a vigorar no ano 2015
em € 482,40, para efeitos do
artigo 39.2 do Cddigo do
Imposto Municipal sobre os
Imdveis, a vigorar no ano de
2015.

Portaria n.2281/2014, de 30 de
dezembro de 2014

Procede a atualizacdo dos
coeficientes de desvalorizacdo
da moeda a aplicar aos bens e
direitos alienados durante o ano
de 2014, cujo valor deva ser
atualizado nos termos dos
artigos 47.2 do Codigo do IRC e
50.2 do Cdodigo do IRS, para
efeitos de determinacdo da
matéria coletdvel dos referidos
impostos, sdo fixados num
quadro publicado em anexo a
presente Portaria. O mesmo
quadro estabelece, ainda, o
coeficiente de desvalorizacdo
da moeda a aplicar aos valores
patrimoniais tributdrios dos
prédios urbanos comerciais,
industriais ou para servicos, com
referéncia a 31 de dezembro de
2014, nos termos do n.? 2 do
artigo 138.2 do Cdodigo do

Imposto Municipal sobre Imdveis.
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A Newsletter da CAMMP tem uma finalidade exclusivam

- COMERCIAL -

Portaria n.2282/2014, de 30 de
dezembro de 2014

Define os codigos de afividade
econoémica (CAE)
correspondentes a varias
afividades.

- CIvIL -

Lei n.279/2014,de 19 de
dezembro de 2014

Revé o regime juridico do
arrendamento urbano,
alterando o Cddigo Civil e
procedendo d segunda
alteracdo a Lei n.2 6/2006, de 27
de fevereiro, a terceira
alteracdo ao Decreto-Lei n.2
157/2006, de 8 de agosto, e &
segunda alteracdo ao Decreto-
Lei n.2 158/2006, de 8 de agosto.

Lei n.280/2014, de 19 de
dezembro de 2014

Estabelece o regime de renda
condicionada dos contratos de
arrendamento para fim
habitacional, designadamente,
e entre outros aspe-tos,
determinando que a renda
mensal inicial do primeiro
contrato ou dos novos
arrendamentos resulta da livre
negociacdo entre as partes, ndo
podendo, contudo, exceder o
duodécimo do produto
resultante da aplicacdo da taxa
das rendas condicionadas ao

WW.camm.t

ente informativa, € ndo constitui uma forma de publ
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valor patrimonial fributdrio do
fogo no ano da celebracdo do
confrato. A taxa das rendas
condicionadas € fixada por
portaria dos membros do
Governo responsaveis pelas
dreas das financas e do
ordenamento do territério, apds
audicdo das associacoes
representativas dos
arrendatdrios e dos proprietdrios.

Lein.281/2014,de 19 de
dezembro de 2014

Estabelece o novo regime do
arrendamento apoiado para
habitacdo e revoga a Lei n.2
21/2009, de 20 de maio, € 0s
Decretos-Leis n.%s 608/73, de 14
de novembro, e 166/93, de 7 de
maio.

- PENAL -

Lei n.2 82/2014, de 30 de
dezembro de 2014

Procede & frigésima quarta
alteracdo ao Cddigo Penal,
aprovado pelo Decreto-Lei n.®
400/82, de 23 de setembro, e
altera ainda o Cédigo Civil,
aprovado pelo Decreto-Lei n.°
47 344, de 25 de novembro de
1966, tendo sido aditado o art.®
Artigo 69.%-A, relativo &
declaracdo de indignidade
sucessoria.

icidade. A

0 juridico
sam decorrer
constituicao

relacéo

e vedada a

informacao disponibilizada e os artigos aqui public
para a resolugao de casos concretos, nao assumindo
da utilizagdo da informagao aqui constante. O acess
de qualquer tipo de vinculo ou relagdo entre advoga
juridica. A presente Newsletter é gratuita e a sua
sua reproducédo ou circulagdo nao expressamente auto

ados ndo substituem, em caso algum, o aconselhament
a CAMMP qualquer responsabilidade por danos que pos
0 ao conteudo desta Newsletter ndo consubstancia a
do e cliente ou a constituicdo de qualquer tipo de
distribuicdo é de caracter reservado, encontrando-s
rizadas pela CAMMP.
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