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REFORMA DO ARRENDAMENTO

‘Obrigacao de realojar
compromete
realizacdo de obras

em casas arrendadas

Juristas alertam para a necessidade de rever um conceito
que pode inibir os senhorios de avancar com a reabilitagio

FILOMENA LANCA
filomenalanca@negocios.pt

O exemplo classico € o de uma se-
nhoraidosa, quevive sozinha numa
casacomsete assoalhadase que, por
viadarealizagiode obras profundas
noprédio, terd se ser realojadanum
imével com “condigdes andlogas”,
com todas as dificuldades, ndosd lo-
gisticas mas financeiras que isso po-
dera envolver. E, no entanto, se a
proposta de lei que estd em discus-
sfono Parlamento ndo for reponde-
rada, essa obrigagfio serd incontor-
navel, 0 que, alertam os juristas, vai
desmotivarsubstacialmente senho-
rios dispostos a avangar com area-
bilitagéio urbana dos seus iméveis.
Em causa estd o regime juridico
das obras em prédios arrendados,
queestiaserrevistanoconjuntodo
pacote da reformadoarrendamen-
tourbano. Prevéadenunciadocon-
trato por mera comunicagio ao ar-
rendatirio no caso de realizagio de
obras profundas - sem exigir, como
agora, recurso ao tribunal - e asin-
demnizagtes a pagar sdo reduzidas
face as actualmente exigidas. Mu-
dangas vistas como muito positivas
eaguardadas com expectativa pelos
juristas especializados na drea do
imobilidrio, mas que corremorisco
deembateremalguns pormenores,
sendoque orealojamento dos inqui-
linos é apontado como omaisgrave.
Apropostadelei estabelecequeo
realojamento do arrendatirio com
maisde 65 anos oudeficiénciasupe-
rior a 60% deverd ser efectuado no
mesmo concelho e “em condigdes
analogas as que aquele ja detinha,
querquanto aolocal, quer quantoao
valordarendaeencargos”, Esteéum
conceito “indeterminado, muito

vagoe,0que é mais grave, aparente-
menteimpossivel deatingir”, afirma
Miguel MarquesdosSantos, da Gar-
rigues. O jurista defende que “é im-
prescindivel rever este aspecto”ede-
fende “uma regra que defina a tipo-
logiadahabitacioalternativa, por re-
ferénciaadimensio do agregadofa-
miliardoarrendatérioe ndo porana-
logia com a habitacfio actual”, além
de “um alargamento do local parao
realojamento, admitindo-se, por
exemplo, que se possafazer em qual-
quer local no mesmo concelho, des-
de que em zonade nivel idéntico”.

Também Regina Santos Pereira,
da SRS Legal, acredita que “orealo-
Jjamentodoarrendatério poderdser
penalizante parao senhorioe desen-
cadear um desequilibrio entre as
partes”. Porisso, sustenta, areferén-
cia a “condi¢des andlogas” “deveria
ser repensada de forma a que o se-
nhorioficasse apenasobrigadoarea-
lojaroinguilino numacasacomuma
drea que permitisse assegurar con-
digesde habitabilidade e fosse ade-
quada & composigfio do seu agrega-
dofamiliar”,

Jodo Tiago Silveira, ex-secretirio
de Estado da Justi¢a doanterior go-
verno PSe muitocriticodareforma,
tambémadmite que “possahaveral-
gumaflexibilizacfio, sempre com ga-
rantias suficientes parao inquilino”.
Afinal, questiona, “serdqueumapes-
soasozinha,que seencontrealojada
num T3degradado, comumarenda
baixa, nfio pode ficar num T2 que te-
nha melhores condigbes?”.

Miguel Marques dos Santos lem-
braque asolugiojd existe nas regras
aplicaveis a habitagfo social emque
atipologiado alojamento éescolhi-
da, precisamente, de acordo como
agregado familiar”,

“Conseguir um
contrato igual é
quase impossivel”

Estando em causa

contratos de arrenda-

mento antigos e inquili-
nos com mais de 65 anos ou
deficiéncia superior a 60%, a
proposta de alteracdo a lei das
rendas ndo permite a dentincia
do contrato, pelo que, havendo
realojamento, serd preciso assinar
um novo contrato igualmente
vinculistico, ou seja, para toda a
vida. Ora, “ou o senhorio tem ele
préprio outra casa idéntica, onde
realojar o inquilino, ou terd sérias
dificuldades em conseguir que um
outro senhorio aceite fazer um
contrato deste tipo”, explica
Miguel Marques dos Santos. 0
advogado da Garrigues,
especialista em imobiliario,
sublinha que “isso é quase
impossivel” porque embora
passados cinco anos mesmo “os
inquilinos mais idosos passem a
ter rendas de mercado”, ndo se
sabe que apoios sociais havera
entdo. “S3o elementos de
incerteza que se introduzem no
contrato e a0s quais qualquer
senhorio prefere fugir, natural-
mente”. A solugdo serd a pessoa
voltar para a casa depois de reali-
zadas as obras, mas “serd sempre
desmotivadora”, conclui Marques
dos Santos.
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Reabilitagio urbana | Espera-se que o novo pacote legislativo simplifique e, por essa

Nova lei

Os inquilinos que se vejam obriga-
dos a sair das casas nasequénciade
uma obra de remodelagéo profun-
da terdo direito apenas a uma in-
demnizagiio correspondente a seis
meses de renda, contrao que prevé
a lei actualmente em vigor, que
aponta para, no minimo, dois anos
de renda. A alteragéo, prevista na
proposta de alterages ao regime
das obras em casas arrendadas, é
apontada como uma das grandes
vantagens da futuralei.
Actualmente, o valor daindem-
nizagdo ndo se encontra definido
com exactidfio, uma vez que, como
explica Regina Santos Pereira, “in-
clui todas as despesas e danos, pa-
trimoniais e nfo patrimoniais, su-
portados peloarrendatario”, Assim
sendo, “o montante a pagar depen-
dedaprova, que o arrendatdrio tem
defazer numaacgéo judicial” e pode
ultrapassar os dois anos de rendaes-
tabelecidos como limite minimo.
“Com este novoregime, o limite
maximo encontra-se expressamen-
te definido, 0 que permite ao senho-
rio saber quais 0s custos concretos
que terd com asaida do arrendata-
rio, possibilitando dessa forma a

reduz

execuciodasobras”, explicaajuris-
tadaSRS Legal. Poroutras palavras,
“o risco que impendia sobre o se-
nhorio quantoao pagamentodain-
demnizagiio pelo fim do contrato,
encontra-se diminuido e previsto
directamente pela lei.

Miguel Marques dos Santos, da
Garrigues, salienta igualmente que
se trata de umaspecto positivo para
os senhorios. E acrescenta que se
salvaguarda a posigiio dos inquili-
nos, uma vez que o valor da renda
queservirdde cdlculoparaaindem-
niza¢ao nao serdarendaantigaem
vigor - em regra de valor muito bai-
X0 -, mas o equivalente a um quin-
ze avo do valor patrimonial tribu-
tario do prédio, entretanto alvode
actualizago.

Aopgao entre indemnizagfio ou
realojamento serd dosenhorio, que
podera chegar a acordo com o in-
quilino, mas que “em 90% dos ca-
sos optara pelaindemnizagio”, re-
fere 0 advogado. A excepgio serdo
os inquilinos com mais de 65 anos
ou deficiéncia superior a 60% que,
a menos que queiram sair, terdao
sempre de ser realojados (ver tex-
toaolado).rL
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, incentive a realizagdo de obras em prédios antigos e degradados.

incemnizacdes aos inquilinos

() realojamento do

A solucdosera

arrendatario pode-

definir a tipologia

A lei tem pontos

positivos e negati-

GUIA PRATICO PARA AS OBRAS

SAIBA EM QUE CONDICOES S

ERA POSSIVEL

REALIZAR OBRAS EM PREDIOS ARRENDADOS

E QUAIS AS SALVAGUARDAS

PREVISTAS

PARA SENHORIOS E INQUILINOS

Como avisar um inquilino

obriga a desocupagao da casa.

gl:_;g':; e:f?e': gg:g:e Ganha-se em rapidez, jaque, ac-
profundas? tualmente, exige-se que omuni-

Deixade serobrigatériaainter-
vengao do tribunal para termi-
nar o contrato de arrendamen-
to e bastara uma mera comuni-
cacdo do senhorio ao inquilino
comumaantecedénciaminima
de seis meses sobre a data pre-
tendida para a desocupagio.
Este pode, se assim o entender,
recusar-se a sair, caso em que
sera necessaria uma interven-
ciojudicial. Eeste, alertamos ju-
ristas, pode ser um ponto fraco,
se entretanto for necessiria

obras profundas?

Sao obras de remodelagio ou
restauro do prédio que abri-
guem a sua desocupagéo para
seremefectuadas. Aleindoelen-
ca 0s casos em que isso aconte-
ce,deixandoadecisdo nas mios
do s municipios, mas, em prin-
cipio, implicard, por exemplo,
demoligdes de paredes interio-
resououtrasalteragdesestrutu-

cipio tenhajalicenciado a obra,
oque pode demorar anos.

Ha lugar a indemnizacgdo?

Sim. De valor igual a seis meses
de renda actualizada com base
no valor patrimonial tributério
do prédio,ouarealojamento, se
inquilino e senhorio chegarem
aacordo nesse sentido, Estaéa
regra geral. Para os inquilinos
com mais de 65 anos ou defi-
ciéncia superior a60% abre-se
uma excepeao e a regra € a do

Py p— realojamento e condigdes ani-
' .b{)‘ uma acgiode d_espejoeos tribu-  logasasactuais, oulseja, manten-
oy & ? " nais nio consigam responder  do-seocontratovinculistico,na

e com arapidez desejével. linha do que prevé areformado
N Y T Rt S rl XX W 'vi@} arrendamento urbano
EEREIWRE """"' 0 que sdo consideradas

0 que acontece em caso de
demolicdo do prédio?
Havera também lugaraindem-
nizagao ou arealojamento, nas
regras jd referidas,a menos que
seja necessaria por forga da de-
gradagiodo prédioaatestar pelo
municipio. Nestes casos, s6 ha-
verd lugar a indemnizacio se se
verificar que houve uma*“acgio
ou omissio culposa do proprie-

ra ser penalizante  da habitacio VOS, mas hio ¢ por rais noedificio irioou e tecin” Orespon:

T S savel terd, ao, agar sei
paraosenhorioe  alternativa pela claque passam Comio S50 defenidoses mesmsdererdeaciutiaiapelo
desencadear dimensio do o0s incentivos a Glvestos tos Ingullias? valor patrimonial tributario,

desequilibrios.

agregado familiar,

reabilitacio urbana.

REGINA SANTOS PEREIRA
SRS Legal

MIGUEL MARQUES DOS SANTOS

Garrigues

JOAO TIAGO SILVEIRA
Morais Leitdo, Galvao Teles, Soares
da Silva

Sé poderd haver lugar adentin-
ciado contrato quando a cama-
ramunicipal responsével ateste
gue foi iniciado um procedi-
mento de controlo prévio da
operacio urbanistica e que esta

mais benfeitorias e eventuais
danos morais. Nio se demons-
trado que houve culpa, as pes-
soas terdo de resolver o proble-
mapelosseus proprios meios ou
recorrendo a apoios sociais.
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Obrigacao

de realojar
inquilinos trava obras
em casas arrendadas
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