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Reabilitacao urbana
versus arrendamentos
anteriores a 1990

necessidade de rea-

bilita¢ao urbana face 4 one-
racao da propriedade com arren-
damentos celebrados ha décadas
e com rendas desajustadas face
aos valores de mercado constitui
um problema muito comum.

0O DL 157/06 de 8.08 que apro-
vou o regime juridico das obras
em prédios urbanos preve duas
solucdes para 0s casos em que 08
proprietarios pretendem execu-
tar as obras e os arrendatarios
nao aceitam essa situacgao.

A lei qualifica as obras de re-
modelacao ou restauro profun-
dos quando a execugdo das mes-
mas implica a desocupagao do
locado. Perante este tipo de
obras, o senhorio pode denun-
ciar ou suspender o contrato de
arrendamento.

A suspensdo é obrigatéria em
dois casos:

a) quando as obras nao sao es-
truturais (ou seja, quando apos a
execugao das mesmas a distri-
buicdo de fogos corresponde ou é
equivalente a distribuigédo ante-
rior), mas implicam a inexistén-
cia de condigoes de habitabilida-
de no locado durante a obra; ou

b) quando as obras sdo estru-
turais, mas preve-se a existéncia
de local com caracteristicas equi-
valentes as do locado apos a obra.

@ CUSO da suspensao do

contrato, o senhorio ficara
obrigado a assegurar o realoja-
mento do arrendatario (em local
com caracteristicas equivalentes
as do locado) durante a execucao
das obras e a suspensao efecti-

va-se mediante comunicacao do
senhorio ao arrendatario.

erante esta comunica-

¢ao, o arrendatario pode: a)
concordar com a suspensio do
contrato. Neste caso, apos a con-
clusio das obras, o senhorio de-
vera comunicar ao arrendatario
esse facto e este devera ocupar o
locado no prazo de trés meses, sob
pena de caducidade do contrato
de arrendamento; b) optar por de-
nunciar o contrato; ou ¢) pode nao
concordar com a referida sus-
pensao e nesse caso o litigio sera
decidido pela CAM (Comissdo Ar-
bitral Municipal).

A dentncia aplica-se aos res-
tantes casos de obras de remode-
lagdo ou restauro profundos e efec-
tiva-se mediante accao judicial.

Para a entrada desta acgdo em
Tribunal sdc necessarios os se-
guintes requisitos:

a) projecto de arquitectura re-
lativo 4 obra a realizar, aprovado
pela Camara Municipal (salvo se
a obraem causa se integrar numa

operacao urbanistica isenta de li-
cenca ou seja de escassa relevan-
cia urbanistica);

b) uma vez que o arrendatario
tem direito a ser realojado (no
mesmo concelho, em condigdes
analogas as que ja detinha e nao
podendo o local encontrar-se em
estado de conservacgao mau ou
péssimao), o senhorio tem de indi-
car o local destinado ao realoja-
mento, a respectiva renda (que
tem como limite maximo o valor
anual correspondente a 4% do va-
lor do locado — este valor resulta-
réa de avaliacéo fiscal) e o fasea-
mento (que dependera da idade e
rendimentos do arrendatario).

arrendat@rio podera

optar entre o referido realo-
jamento e o recebimento de in-
demnizagao (que abrange as des-
pesas e danos, patrimoniais e nao
patrimoniais, benfeitorias e in-
vestimentos efectuados em fun-
cdo do locado), cujo limite mini-
mo correspondera a 24 vezes 0 sa-
lario minimo.



