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Entrouem vigora 15 de junho a Lein.° 43/2017, de 14 de junho.
Trata-se da quinta alteracdo em 10 anos do Regime Juridico
das Obras em Predios Arrendados (‘RJOPA), o que, desde
logo, evidencia, no fervor legislativo, a falta de confianca
que se transmite aos investidores do setor da reabilitacao
urbana - um dos grandes responsaveis pela recuperagao
dos centros das cidades e da economia do pais -, tornando
estas operacdes efetivamente mais complexas e mais caras.

De novo se alteraram as condicdes de denuncia do con-
trato de arrendamento no caso de realizacado de obras de
remodelacao ou restauro profundos. Mudancas gue visaram
condicionar a denuncia dos contratos pelos senhorios,
aumentar o valor das compensagdes e alargar o regime
de protecao dos arrendatarios. Redefine-se o conceito de
obras de remodelagéo ou restauro profundos cuja reali-
zacao serve de fundamento a denuncia dos contratos de
arrendamento de duracéo indeterminada, em particular
exigindo-se critérios mais objetivos no que respeita ao nivel
de conservacédo do locado e, bem assim, ao seu custo —
agora de, pelo menos, 25% do valor patrimonial tributario
do imovel em causa - mais caro atendendo as recentes e
gerais reavaliacdes realizadas pela Autoridade Tributaria. No
entanto, a objetivacéo dos critérios podera evitar a litigancia,
presente com alguma frequéncla nestes casos.

Em matéria compensatoria, a recente alteracao ao RJOPA
encarece o investimento imobilidrio. Com efeito, a indem-
nizacdo que equivalia a um ano de renda passa para dois
anos (num valor n&o inferior a duas vezes 1/15 do valor
patrimonial tributario do locado) e a garantia dada pelo

senhorio ao realojamento do inquilino que era de dois anos,
aumenta para trés anos. Senhorio e inquilino devem optar
pela indemnizacao ou pelo realojamento, sendo certo que
nao havendo acordo num prazo de 60 dias (que era de 15
dias na versdo anterior), da lugar a indemnizacao. Esta devera
ser paga da seguinte forma: (i) metade apos confirmacao
da denuncia e (i) o restante no ato de entrega do locado
(antes integralmente com a entrega do locado).

Quanto a protecao dos arrendatarios, assiste-se a um au-
mento da sindicabilidade em relacdo ao cumprimento das
condicoes legais para a denuncia dos contratos. Em con-
creto, o senhorio devera comunicar as entidades publicas
e ao arrendatario (i) o orcamento total das obras a realizar e
(i a caderneta predial urbana do locado e, entregar a final
ao inquilino, o comprovativo da permissao administrativa
para a realizacdo das obras. Além disso, € aumentado o
prazo de desocupacéo do locado para 60 dias e que era
de 15 dias na versao anterior.

Por outro lado, em caso de realojamento na sequéncia de
denuincia do contrato anterior, © novo contrato transmite-se
a quem tenha direito nos termos gerais da Lei, em caso de
morte do arrendatario.

Finalmente, ao inquilino é atribuido o direito de preferéncia
legal, durante dois anos, sobre novo arrendamento do lo-
cado, oponivel ao senhorio que fez a denuncia. @



