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A realizacéo de obras em imoével arrendado

RESUMO

O contrato de arrendamento urbano é um dos contratos mais utilizado pela populacdo ao
longo de toda a sua vida. No entanto, existem situacdes relativas a este tipo de contratos que ainda
nao foram devidamente esclarecidas pelo ordenamento juridico portugués, como é o caso de saber
sobre quem recai a obrigacao de realizar obras no imovel que é objeto do contrato de
arrendamento e os direitos que assistem a ambas as partes contratuais nestas situacoes.

Compreendendo as dificuldades que todas as alteracdes juridicas que tém vindo a ser
aplicadas no seio do arrendamento urbano nos poderiam trazer, procuramos realizar o estudo de
algumas das questdes mais pertinentes acerca da realizacao de obras em imdvel arrendado, de
forma a conseguirmos atingir em que moldes se encontra este assunto no mundo juridico atual.

Para conseguirmos chegar a tal, partimos da analise da obrigacdo do senhorio
proporcionar o gozo do imovel, analisando as diversas perspetivas doutrinais e jurisprudenciais,
bem como a evolucao do pensamento de varios autores acerca deste tema.

Procuramos assim partir da obrigacao principal decorrente do contrato de locacao que
recai sobre o senhorio de assegurar 0 gozo do imovel para os fins a que se destina, para analisar
quais as obrigacdes que dai decorrem para ambas as partes, bem como os direitos que a estas
cabem.

Ao longo desta analise tivemos ainda, como consequéncia do estudo do tema, de ter em
atencao as alteracoes legislativas que o arrendamento urbano foi sofrendo até atingir o panorama

atual.

Palavras-chave: arrendamento, obrigac&o, obras.



The execution of works in rented property

ABSTRACT

The urban lease is one of the contracts most used by the population throughout their life.
However, there are situations related to this type of contracts that have not yet been properly
clarified by the Portuguese legal system, as is the case of who falls under the obligation to perform
works on the property that is the object of the lease and the rights that attend to both contractual
parties in these situations.

Understanding the difficulties that all the legal changes that have been applied within the
urban lease could bring us, we seek to study some of the most pertinent questions about the
realization of works in leased property, so that we can achieve in what manner this subject is found
in today's legal world.

To achieve this, we start from the analysis of the landlord's obligation to provide the
enjoyment of the property, analyzing the various doctrinal and jurisprudential perspectives, as well
as the evolution of the thinking of various authors on this subject.

We therefore seek to take the principal obligation arising out of the landlord's lease
agreement to ensure the enjoyment of the property for the purposes for which it is intended, in
order to analyze the obligations arising therefrom for both parties, as well as their rights fit.

Throughout this analysis we had, as a consequence of the study of the theme, to take into
account the legislative changes that the urban lease was suffering until reaching the current

panorama.

Keywords: urban lease, obligation, works
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INTRODUGAO

O contrato de arrendamento urbano ¢ um contrato que gera diversas obrigacdes para
ambas as partes, sendo que para o senhorio consiste na obrigacao de proporcionar o gozo do
prédio arrendado e, para o arrendatario consiste na obrigacao de prestar a respetiva retribuicao,
devendo ser classificado como um contrato bilateral.!

Na nossa dissertacao, para além de atentarmos no contrato de arrendamento urbano,
pretendemos ir mais além e debrucar-nos sobre uma questao que tem vindo a causar bastante
controvérsia ao longo dos anos: a questao de realizacdo de obras nos imoveis arrendados.

Ora, na medida em que uma das principais obrigacdées decorrentes do contrato de
arrendamento é a de o senhorio proporcionar ao arrendatario o gozo do imovel, sera esta a
primeira questao a ser debatida e analisada na presente dissertacao. A doutrina nao é unanime
quanto a questao de estarmos perante uma obrigacao que produz efeitos reais ou se o direito que
o0 arrendatario detém é apenas, e nao mais que isso, um direito pessoal de gozo. lremos, assim,
analisar diversas posicoes, encontrando uma posicao mais classica, que defende a natureza
obrigacional do direito do arrendatario e, do outro lado, uma tese mais realista, que acredita que
o direito que cabe ao inquilino pode ter efeitos reais. Seguindo esta esteira, pretendemos fazer
também uma breve analise acerca da questao de saber se a obrigacao de proporcionar 0 gozo do
imovel pode ser classificada como uma prestacao de “/acere” ou rnon facere”.

Decorrendo do mesmo tema, propusemo-nos a realizar uma analise sobre a
responsabilidade que pode recair sob o senhorio, quando existam vicios do prédio ou de direito.

Em consequéncia da analise da obrigacao do locador de proporcionar o gozo da coisa,
iremos debrucar-nos sobre as obras de conservacao do imovel, analisando a evolucédo do regime
do arrendamento no que a este tipo de obras diz respeito.

Num segundo momento, pretendemos abordar a questao da realizacao de obras no imével
arrendado a partir da perspetiva do senhorio, ou seja, o direito que este detém de realizar obras
no imével. Como subtema encontraremos, desta forma, a denuncia/suspensdo do contrato de

arrendamento para realizar obra de remodelacao ou restauro profundo pelo senhorio.

* JORGE HENRIQUE DA CRUZ PINTO FURTADO, Manual do Arrendamento Urbano, Coimbra, Almedina,2001, pp.309



Posteriormente, a nossa dissertacao tem como objetivo analisar o direito do arrendatario
a realizar obras no imovel que detém, objeto de contrato de arrendamento, sendo que o0 nosso
Codigo Civil, na versdo do DL n°® 47344/66 de 25 de Novembro estabelecia que “é licito ao
inquilino realizar pequenas deterioracdes no prédio arrendado, quando elas se tornem necessarias
para assegurar o seu conforto ou comodidade (...)”. Em consequéncia desta breve analise do
direito do arrendatario, abordaremos a questao de saber se o senhorio pode resolver o contrato
de arrendamento com fundamento nas obras realizadas pela outra parte, a questao de saber em
que termos deve ser efetuada a devolucao do imével aquando do termo do contrato e ainda a
questdo de indemnizacao das benfeitorias que o inquilino realizou no prédio.

Versaremos ainda acerca da questao da possibilidade de execucdo administrativa das
obras, quando o senhorio nao as realize.

De seguida, pretendemos fazer uma breve abordagem a algumas questdes que se
colocam na realizacdo de obras no arrendamento comercial, fazendo uma distincdo entre
contratos celebrados antes da entrada em vigor do RAU, apds a entrada em vigor do RAU e apos
a entrada em vigor do NRAU. Por ultimo, iremos tentar referir, ainda que de forma rapida, as mais

recentes alteracdes introduzidas pela Lei n°13/2019.



CAPITULO I - A REALIZAGCAO DE OBRAS NO
ARRENDAMENTO PARA FINS HABITACIONAIS



1. QUANTO AO SENHORIO

1.1. Dever de fazer obras
1.1.1. A obrigacdo de proporcionar o gozo do imével

Existe uma longa discussao doutrinaria e jurisprudencial acerca da natureza real ou
obrigacional do direito do arrendatario, sendo que alguns autores defendendo que o direito do
locatario tem natureza real, refutaram que o gozo da coisa que cabe ao locatario, conferido pelo
contrato de arrendamento, resulte de uma obrigacao do locador.

Ora, esta tem vindo a ser uma das questdes mais controversas debatidas pela doutrina
no que ao contrato de arrendamento diz respeito, nomeadamente a qualificacdo deste como sendo
um contrato real “guoad effectum”.

A assumir a tese realista, os defensores da mesma afirmam que o art.1037° n°2 do CC
configura ao arrendatario o direito a reagir e utilizar, mesmo nos casos contra o senhorio, as acdes
gue sao atribuidas ao possuidor nos arts.1276° ss. Nesta medida, sendo que cada acao tem como
base um direito, entendem estes que o direito que se encontra por tras das mesmas diz respeito
a posse e, sendo que a posse é restrita aos direitos reais, nos termos do art.1251° do CC, a
locacdo poderia ser qualificada como sendo um direito real. Além do exposto, o art.1057° do CC
estipula que “o adquirente do direito com base no qual foi celebrado o contrato sucede nos direifos
e obrigacdes do senhorio, sem prejuizo das regras do registo’, determinando assim que a locacao
nao pode ser prejudicada nos casos em que o imovel seja adquirido por terceiro, tal como acontece
nos casos de sequela dos direitos reais. Nestes termos, entendem estes que existe antes um
direito de gozo indissociavel da coisa e dotado de sequela e que por isso se pode considerar como
sendo real. Entre nds existem autores que adotam esta posicdo, tais como Oliveira Ascensao
(apesar de restrita apenas ao direito do arrendamento) e Menezes Cordeiro.

A posicéo classica, assumida por autores como Romano Martinez e Januario Gomes,
entende que o arrendatario apenas possui um direito pessoal de gozo, sendo que o contrato de

arrendamento nao pode produzir quaisquer efeitos reais. Com este entendimento, os seus

*Este Ultimo acabou por rever a sua posicdo na obra “A posse: Perspetivas dogmaéticas atuais, 3° edi¢do., Coimbra, Almedina, 2000, assumindo
que apesar de a locacéo ser estruturalmente real, mantém-se como direito obrigacional na medida em que deriva de uma situacao juridica que no

Direito Romano era defendida como “actiones in personam’)



defensores entendem que a locacdo nao se encontra elencada no CC no livro lll, que regula os
direitos reais, pelo que nao foi intencao do legislador atribuir-lhe essa natureza.

Menezes Leitao assume a sua posicao como defensor da tese personalista, nao acolhendo
os argumentos da tese contraria. Refere o autor que apesar da lei permitir ao arrendatario fazer
uso das acdes possessorias isso nao pode significar que o arrendamento urbano assume natureza
real, na medida em que esse tipo de acdes tem vindo a ser concedidas noutras situacdes que
nunca poderia ser considerado existir direitos reais, tais como no comodato (art. 1133° n°2 CC) e
no caso do depositario ( art. 1188° n°2 CC). Quanto ao argumento invocado com referéncia a
utilizacdo do art. 1251° do CC, defende Menezes Leitdo que também este nada significa, sendo
que o regime da posse pode ser utilizado noutras situacées que nao apenas as que dizem respeito
a direitos reais, pelo que a possibilidade de a posse ser atribuida ao arrendatario ndo demonstra
o caracter real do direito que a este cabe. No que diz respeito ao ultimo argumento invocado pelos
adeptos da tese realista, mais concretamente pela comparacéo do art. 1057° do CC: aos casos
de sequela dos direitos reais, Menezes Leitdao entende que o normativo ndo estabelece uma
possibilidade de sequela, mas sim da existéncia de uma transmissao da obrigacéo do senhorio,
na medida em que, como refere o autor, “(...) fem como pressuposto a aquisicdo do direito com
base no qual foi celebrado o conftrato, ou Sefa, uma aquisicao derivada, ndo tendo que se
demonstrar a valida constituicdo desse direito através de uma aquisicao originaria, ao contrario do
que sucede nos direffos reais."

Ora, a nossa propria lei atual estrutura, tal como ja acontecia nos primérdios do Direito
Romano, o arrendamento como sendo um direito pessoal de gozo, em contraposicao a existéncia
de uma obrigacao por parte do senhorio (nos termos do art.1031° al.b) do CC). Desta estrutura
resulta a existéncia de varias consequéncias, nomeadamente a obrigacao do senhorio assegurar
0 gozo do imovel ao arrendatario, sob pena de existir incumprimento do contrato, caso tal nao
aconteca (arts.798° e 1032° do CC). Além disso, existe a possibilidade de o senhorio dar de
arrendamento o imovel, mesmo nao sendo o seu proprietario, apenas sendo considerado o seu
incumprimento caso este nao consiga proporcionar o gozo do mesmo ao arrendatario, nos termos
do disposto no art.1034° do CC. Por ultimo, o autor concretiza que o direito que cabe ao
arrendatario ndo pode ser assegurado através de uma acdo de reivindicacdo (nos termos do

art.1311° do CC), como é o caso dos direitos reais, mas sim através de uma acao de cumprimento,

+0 art.1057° do CC estipula que “0 adquirente do direito com base no qual foi celebrado o contrato sucede nos direitos e obrigacbes do locador,

sem prejuizo das regras do registo.”



nos termos do art.817° do CC. Assim, através da utilizacdo destes argumentos, Menezes Leitdo
assume que a “atribuicdo de carécter pessoal ao direifo do arrendatdrio é a qualificacdo que
melhor se harmoniza com o regime legal’ .4

Com este mesmo entendimento encontramos o Prof. Antunes Varela que assume que o
direito que cabe ao arrendatario é um direito de raiz com uma estrutura obrigacional, que assenta
no dever de o locador proporcionar ao inquilino o gozo, ainda que temporario, da coisa para o fim
ao qual esta se destina. A propdsito do tema, refere ainda que “a forma como a lei, na al.a) do
n°l do art. 1682°A do C.C. se refere aos negdcios constitutivos de outros direffos pessoais de gozo
sobre 0s imoveis proprios ou comuns, que nao o arrendamento, ratifica de algum modo a ideia de
que o direito do locatario se traduz, de harmonia com a doutrina ha muito dominante, num direffo
pessoal de gozo, e ndo, como infundadamente sugere o art.1° do Regime de Arrendamento
Urbano, num direito real de fruicdo sobre a coisa arrendada.”s Também o autor Galvao Telles
refere que quando o senhorio concede o gozo do imovel, ndo existe uma transmissdo, uma
transferéncia ou uma alienacéo. Assim, o que acontece no contrato de arrendamento € a existéncia
de uma vinculacao por parte do senhorio a prestacao de proporcionar o gozo do imovel ao
inquilino, adquirindo este, em contrapartida, o direito a essa mesma prestacao, que assume
natureza obrigacional, e ndo um direito sobre a coisa. Nestes termos, sendo que a coisa nao é
considerada elemento integrante do contrato de arrendamento, nos termos do art.1031° al.a) do
CC, este nao pode ter carater real.

Seguindo esta teia de pensamento, Henrique Mesquita defende que ndo se pode assumir
a locacao como sendo o contrato através do qual uma das partes concede a outra o gozo
temporario de determinada coisa, mediante retribuicdo. Assim, se a coisa & alheia, nao é correto
afirmar-se que o locador proporciona ao locatario, através dos efeitos do contrato, o gozo da
mesma, sendo que so podera cumprir esta obrigacao se adquirir a propriedade ou o usufruto da
coisa ou obtiver autorizacao do proprietario para realizar esta prestacao. Para o autor, deveria ser

assumida como nocdo correta do contrato de locacao a que é referida no art.1022° do CC.

+ LUIS MANUEL TELES MENEZES LEITAO, Arrendamento Urbano, 7° edicao, Coimbra, Almedina, 2014pp.45-57.
s Cfr. JOAO ANTUNES DE MATOS VARELA e PIRES DE LIMA, Cddigo Civil — Anotado - Volume 1V, 2° edicao, Coimbra, Coimbra Editora, 1992,
pp.303.



Face a esta divergéncia doutrinal e jurisprudencial, o Prof. Menezes Cordeiro e o Dr. Castro
Fraga acreditam que a definicdo que foi dada ao arrendamento urbano teve como objetivo evitar
assumir qualquer posicdo doutrinaria no que diz respeito a natureza do direito do arrendatario.

Seguindo o que ja referimos, pode concluir-se que um dos elementos que definem o
contrato de arrendamento urbano é a obrigacao de proporcionar a outrem o gozo do imovel, nos
termos do art.1022° do CC?, sendo caracterizada como prestacao caracteristica do contrato de
arrendamento urbano e referida no art. 1031° al.b) do CC como uma obrigacdo de contetudo
positivo. No entanto, esta questdo da configuracao da obrigacao do senhorio proporcionar ao
arrendatario o gozo da coisa como sendo uma obrigacao de contetido positivo tem vindo também
a causar controvérsia na doutrina e na jurisprudéncia.

Certos autores assumem que cumpre ao senhorio, como dispde o art.1031° b) CC para
a locacao em geral, assegurar ao arrendatario o gozo da coisa arrendada, pelo que lhe cabe, além
da entrega, a obrigacao consequente de realizar as prestacdes necessarias ao exercicio desse
g0z0, pelo que acreditam que tem vindo a evidenciar-se que representa uma obrigacao continuada
do locador, isto é, que dura ao longo de todo o tempo em que o contrato decorre e em cada
momento da eficacia deste, devendo o locador garantir ao locatario o gozo da coisa. Ou seja,
encontramo-nos assim perante uma prestacao de “facere”?

Esta previsao de forma expressa da obrigacao do locador em assegurar o gozo da coisa é
uma inovacao introduzida pelo CC, na medida em que noutras disposicdes ja existentes nunca se
previu de forma expressa, de modo a evitar-se que a lei tomasse uma posicao nesta questao que
tem levantado demasiada controvérsia doutrinaria. Por exemplo, o art. 595° do CC de 1867
apenas referia que “dd-se o contrafo de locacdo, quando alguém traspassa a outrem, por certo
tempo, e mediante retribuicdo, o uso e fruicdo de certa coisa’ e o art.1° do RAU também nao
previa nenhuma obrigacédo do locador, definindo apenas o contrato de arrendamento urbano como
“contrato pelo qual uma das partes concede a outra o gozo temporario de um prédio, no todo ou
em parte, mediante retribuicdo.” Posto isto, tém sido diversas as opinides doutrinais quanto a

questao de recair sobre o locador uma efetiva obrigacao de assegurar ao locatario o gozo da coisa.

s Cfr. JORGE ALBERTO ARAGAO SEIA, Arrendamento Urbano: anotado e comentado: regime do arrendamento urbano, aprovado pelo Dec.-Lei
n°321-B/90, de 15 de Outubro Legislacéo e Jurisprudéncia complementares, 6° edicdo, Coimbra, Almedina, 2002, pp.78-79.

70 artigo 1022° do CC estipula que “Locacdo” é o contrato pelo qual uma das partes se obriga a proporcionar a outra o gozo temporario de uma
coisa, mediante retribuicéo.”

¢ Cfr. JORGE HENRIQUE DA CRUZ PINTO FURTADO, Curso de Direfto dos Arrendamentos Vinculisticos, Coimbra, Aimedina, 1984, pp.40.



Com este entendimento encontramos Assuncao Cristas afirmando que, em principio, na
locacao, o locador tem como obrigacao proporcionar o gozo da coisa ao locatario para os fins a
que esta se destina, sendo que o fim do contrato caracteriza juridicamente a obrigacdo que cabe
ao locatario, ou seja, 0 gozo proporcionado da coisa locada deve ser analogo aos fins a que esta
se destina. Nos casos de arrendamento para fins habitacionais, ou seja, se 0 imével se destina a
habitacao e o arrendatario celebra um contrato para tais fins, entdo o senhorio deve garantir que
o0 imdvel esta em condicdes proprias para habitar durante todo o tempo que decorra o contrato.
Se o imdvel se deteriorar, sem que se possa responsabilizar o locatario e toda a sua atuacédo
normal, cabe ao senhorio realizar as obras necessarias a sua conservacao, de forma a que a que
mantenha a conformidade do imovel para os fins a que esta destinada contratualmente. Aplica-se
aqui o principio da pontualidade no cumprimento dos contratos na sua vertente maxima. Acolhe-
se assim no contrato de arrendamento a mesma concecao que se acolhe nos restantes contratos
em geral, isto é, que o fim é utilizado como elemento de qualificacao do objeto de contrato.:

Romano Martinez afirma que a obrigacao que recai sobre o0 senhorio de entrega da coisa
se encontra ligada ao dever de assegurar 0 gozo da mesma, sendo que daqui decorrem para o

locador trés outras obrigacdes:

1. 0 senhorio tem o dever de entregar o imdvel isento de vicios de direito ou defeitos

gue nao permitam que a coisa realize os fins a que se destina;

2. O locador ndo deve realizar quaisquer atos que impecam ou diminuam o gozo da

coisa;

3. 0 senhorio encontra-se obrigado a realizar as reparacdes necessarias e a pagar
as despesas que se considerem imprescindiveis a manter a conservacdo do imével em bom

estado.r

Luis Menezes Leitdo entende que se pode considerar como sendo elementos que

constituem o contrato de arrendamento, segundo aquilo que é disposto nos arts.1022° e 1023°

s Cfr. ASSUNCAO CRISTAS, “Regime de obras e sua repercussdo na renda e na manutenco do contrato de arrendamento’, Themis, Ano VI,
n°15, 2008, pp.30
© Cfr. PEDRO ROMANO MARTINEZ, Contratos em Especial, Lisboa, Universidade Catolica editora,1996, pp.174.



do CC: a obrigacao de proporcionar a outrem o gozo de um prédio urbano; caracter temporario e
retribuicao. Ora, defende o autor que a obrigacdo de proporcionar a outrem o0 gozo de uma coisa
constitui a principal caracteristica do contrato de locacéo, prevista no art. 1031° al. b) do CC,
assumindo-a como sendo uma obrigacao de conteudo positivo: “assegurar o gozo da coisa para
os fins a que esta se destina”.

Apesar desta obrigacao ser de contelido positivo nao obriga a que o locador assegure de
forma continua o gozo da coisa ao locatario, sendo que apds a coisa lhe ter sido entregue e se
encontrar na sua posse, nao € necessaria a intervencao do locador, devendo este apenas abster-
se de praticar atos que impecam ou diminuam o gozo da coisa, nos termos do art. 1037° n°1,
exceto em certas situacdes, como acontece quando surge a necessidade de fazer reparacbes na
mesma (cfr. art. 1036° CC).

Defende o autor que a lei nao deixa margem para duvidas, mostrando expressamente que
o locador n&do tem obrigacdo de assegurar o gozo da coisa contra atos de terceiros (art.1037°
n°1), tendo o locatario a possibilidade de fazer uso das acdes possessorias para tutelar este seu
direito (art. 1037° n°2). Além disso, o direito de gozo que o arrendatario tem compreende tanto o
uso do imovel como a fruicdo do mesmo, estando, no entanto, esta ultima restringida,
nomeadamente no caso do subarrendamento em que este tem que ser autorizado ou ratificado
pelo senhorio, nos termos dos arts.1088° ss do CC).

Também com o mesmo entendimento encontramos Jorge Seia, que refere que ¢
obrigacédo do senhorio a realizacao de uma atividade positiva de modo a conseguir assegurar ao
arrendatario o gozo do prédio arrendado para os fins a que este se destina, seja habitacao,
atividade comercial ou industrial, exercicio de profissao liberal ou qualquer outra aplicacao, desde
que seja considerada licita. Nestes termos, o prédio deve ser entregue ao inquilino em bom estado
de conservacao, a nao ser que tenha sido convencionado no contrato que tal ndo acontece.

Também o art.1043° do CC demonstra a existéncia de uma presuncao de que o senhorio
deve assegurar a manutencao do bom estado do imovel, exceto se existir algum documento
convencionado pelas partes em que se tenha descrito o estado do prédio aquando da entrega do
mesmo. Ora, esta conservacdo do prédio em bom estado deve ser assegurada pelo senhorio ao
longo da manutencao do contrato de arrendamento, conforme resultava dos arts.12° e 13° do
RAU, quando estipulavam que as obras de conservacao ordinaria, extraordinaria e de beneficiacao

se encontravam a cargo do senhorio.

LUIS MANUEL TELES DE MENEZES LEITAQ, Direito das Obrigacdes Volume /i, 8%edicao, Coimbra, Almedina, 2013, pp.277



0 arrendatario, por sua vez, teria a seu cargo a reparacao de pequenas deterioracdes que
fossem consideradas necessarias para assegurar o seu conforto durante a manutencao do
contrato. No entanto tal ja ndo aconteceria quando estas fossem inerentes a uma utilizacao
prudente e conforme com os fins do contrato, como estipula o art.1043° do CC. Nestes termos,
segundo o estipulado no RAU, seriam considerados como encargos que estao por conta do
senhorio as contribuicbes prediais, seguros, taxas de saneamento, imposto de incéndios,
exigéncias municipais relativas aos prédios, entre outras, enquanto que por conta do arrendatario
s6 poderiam ficar, mediante estipulacao entre as partes, as despesas que dissessem respeito a
fruicao das partes comuns dos prédios constituidos em propriedade horizontal e pagamento de
servicos de interesse comum.?

0 autor Manuel Carneiro da Frada assume que o direito de arrendatario ndo é um direito
real (apesar de possuir certas caracteristicas deste tipo de direitos), bem como a relacdo entre
este e o locador ndo se pode configurar como sendo uma relacao real, na medida em que 0 seu
caracter pessoal nao pode ser questionado. Defende o autor que as melhores razdes indiquem
para uma assuncao do direito do arrendatario como sendo um direito pessoal de gozo, pelo que,
na opiniao deste, “nao parece viavel dizer-se que o locador, entregue a coisa, apenas esta adstrito
a uma obrigacdo de ron facere para com o locatario (de ndo perturbar o seu gozo), assimilavel ao
non laedere do dever passivo e universal (de respeito) que é consequéncia da atribuicao e
reconhecimento dos direitos reais, pela ordem juridica. E que existe, a cargo do locador, uma
obrigacao de proporcionar o gozo da coisa que perdura pelo tempo do contrato, nessa obrigacao
consistindo, para a lei (cfr. o art. 1022°), o dever de prestar tipico do contrato de locacao.” Apesar
disto, compreende ainda que tem que ter-se atencdo que o locador, segundo o disposto no art.
1037° n°1 do CC, nao tem a obrigacdo de assegurar esse mesmo gozo contra atos de terceiro.=

Outros autores assumem que nao se justifica considerar o locador como estando vinculado
de forma a positiva a assegurar 0 gozo da coisa ao locatario, defendendo assim que a sua
obrigacao teria contetido negativo, podendo ser considerada como uma prestacao de pat/(ou seja,
de tolerar 0 gozo da coisa pelo locatario) ou rnon facere (ndo perturbar o gozo da coisa pelo

locatario).*

12 Cfr. JORGE SEIA, Arrendamento Urbano: anotado e Comentado. regime do arrendamento urbano, aprovado pelo Dec.-Lei n® 321-B/90, de 15
de Outubro, Legislacdo e Jurisprudéncia complementares, 7° edicao, Coimbra, Almedina, 2003, pp.88-89

sMANUEL CARNEIRO DA FRADA, “Os deveres (ditos) acessorios e o arrendamento”, disponivel para consulta em
https://portal.oa.pt/upl/%7Bd785b4f1-80eb-4b99-a33a-b654a218724e%7D.pdf, pp. 284-286.

« LUIS MANUEL TELES MENEZES LEITAOQ, Direito das obrigacdes Vol.lll, 8*edicao, Coimbra, Almedina, 2013, pp.276-277
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Carnelutti ¢ um dos autores que sustenta que a obrigacéo do locador se reconduz “a um
comportamento omissivo, a um deixar gozar, um consentir (pati) em que o locatario goze a coisa.”
Entende o autor que na obrigacao de entrega existia sim uma obrigacao de facere que recaia sobre
o locador, mas tal ja ndo acontecia na obrigacao sucessiva de assegurar o gozo da coisa, apenas
permanecendo a sujeicao a atividade de gozo do locatario. Esta tese da sujeicao foi adotada
também por Natoli, sendo que também os autores Messineo, Guarino, Dalmartello e Henri, Leon
e Jean Mazeaud defenderam a configuracdo desta obrigacao do locador como sendo uma
prestacao negativa de “non facere”

Ja Pinto Furtado, num primeiro momento, assume a obrigacao do locador como uma
prestacao de contetdo negativo, isto €, apos a entrega da coisa locada, é ao locatario que cabe a
obrigacédo de a aproveitar para os fins que ficaram convencionados no contrato, tendo o locador
apenas a obrigacdo passiva de nao perturbar o gozo pelo locatario. Neste seu primeiro
pensamento, afirma o autor que o nosso CC refere de forma expressa que cabe ao locador este
comportamento omissivo, estatuindo no seu art. 1037° n°1 do CC que “ndo obstante convencdo
em contrario, o locador ndo pode praticar atos que impecam ou diminuam o gozo da coisa péelo
locatario, com excecdo dos que a lei ou 0s usos faculterm ou o proprio locatario consinta em cada
caso.” Posto isto, determina o autor que a prestacdo de ron facere de nao perturbar o gozo da
coisa que cabe ao locador € imperativo legal que nao pode ser afastado pela vontade negocial e
sO admite as excecdes previstas na lei, determinadas pelos usos ou autorizadas pontualmente
pelo locatario. Apesar disto, o autor demonstra ainda alguma abertura a posicao que defende que
a obrigacao do locador é uma prestacao de “dare”, quando afirma que a obrigacao de assegurar
0 g0zo nao se deve resumir a prestacdo negativa de ndo perturbar o exercicio do gozo pelo
locatario, devendo ainda envolver comportamentos positivos do locador, tais como a realizacao de
reparacdes ou outras despesas necessarias a assegurar o gozo (cfr. art. 1036° CC), que devem
ser classificadas como prestacdes de “facere”. Concluindo, numa primeira fase entende o autor
que o contrato de locacédo estabelece a unica obrigacdo do locador de proporcionar o gozo da
coisa ao locatario, cabendo-lhe, num primeiro momento, a prestacao de “dare” de entrega da
coisa e, posteriormente a prestacdo de “non facere”, de nao impedir ou diminuir 0 g0zo da coisa
pelo locatario e as prestacbes de “facere” necessarias a assegurar esse gozo. No entanto,
posteriormente e numa obra mais recente, o autor passa a assumir a posicao de que, nos termos

do art. 1031° al.b) do CC cabe ao arrendatario assegurar o gozo do objeto do contrato de

= Cfr. JORGE HENRIQUE DA CRUZ PINTO FURTADO, Curso de Direito dos Arrendamentos Vinculisticos, Op.Cit., p. 40
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arrendamento, pelo que, consequentemente, lhe cabe também a obrigacdo de realizar as
prestacdes que sejam adequadas a assegurar o exercicio desse mesmo gozo.

Assim, Pinto Furtado passa a entender que a obrigacao do arrendatario nao pode ser
confinada apenas ao “pa#i” fundamental de nao perturbar o uso e fruicdo do imdvel pelo
arrendatario, sendo que lhe cabe também a realizacao de prestacdes positivas pontuais ou
especificas. Nestes termos, estas prestacdes decorrem da obrigacao de assegurar 0 g0zo da coisa
imposta pelo art.1031° do CC, consistindo, nas palavras do autor, “em comportamentos ativos
(acdes) do senhorio, tendo, portanto, a natureza de prestacdes positivas’.

Na medida em que nao existe no nosso CC nenhuma norma que regule esta obrigacéo
que decorre do art. 1031° do CC, é através da parte final do mesmo que se deve determinar o
que é abarcado por esta ampla obrigacdo. Ora, tem vindo a ser entendido que esta obrigacao do
senhorio se refere as reparacbes que o imovel possa necessitar ao longo do contrato de
arrendamento, no entanto defende o autor que, na pratica, este entendimento acaba por limitar
demasiado aquilo que pode ser necessario para assegurar 0 gozo da coisa, sendo que é preferivel
aceitar que estas possam incluir-se no conceito de despesas, sendo concebidas como despesas a
cargo do senhorio, de forma a assegurar o gozo da coisa. Assim, o senhorio encontra-se adstrito
a dois tipos de despesas: 0s encargos e as benfeitorias.

Tal como a doutrina, também a jurisprudéncia tem entendimentos diferentes quanto ao
tipo de obrigacao que decorre do art.1031° al.b) do CC.

E descrito no Ac. do STJ de 21/10/1994 que “Oart. 1031° do CC dispunha na sua alinea
b) que era obrigacdo do locador “assegurar ao locatario o gozo da coisa para os fins a que se
destina”. Trata-se de uma obrigacdo que implica a garantia de que a coisa locada realiza
cabalmente o fim a que se destina. (...) £ a sua obrigacdo é continua, renovando-se todos os dias
até ao termo do contrato. (...)Trata-se, conforme diz Pereira Coelho, da obrigacdo de manutencao
como obrigacdo de facere. O senhorio deve “assegurar o gozo” do prédio ao inquilino (artigo 1031,
al. b)) e, portanto, deve fazer as reparacdes necessarias para que o gozo do arrendatario nao seja

Mmoo

significativamente diminuido {(...).

s JORGE HENRIQUE DA CRUZ PINTO FURTADO, Manual do Arrendamento Urbano, Op.Cit, 2001, pp.412
v Acérdao do STJ de 21/10/1994 Processo 085507, disponivel para consulta em
http://www.dgsi.pt/jstj.nsf/954f0ce6ad9dd8b980256b5f003fa814/{83cfc1758d811d3802568fc003b34b6?0penDocument.

Na mesma esteira encontramos o Ac. do TRC de 18/07/2006 que refere que “assente, portanto, que o senhorio tem a obrigacéo de
assegurar 0 gozo da coisa para os fins a que se destina, devendo efetuar todas as reparacoes ou outras despesas essencials ou indispensavers,
mesimo que a sua necessidade resulffe do desgaste do tempo ou de caso fortuito (negrito e sublinhado nosso) (...)” disponivel para consulta em
http://www.dgsi.pt/jtrc.nsf/8fe0e606d8f56b22802576c0005637dc/ded775d9a5278c2480257 1e3003864e7?0penDocument
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Com entendimento distinto encontramos o Ac. do STJ de 27/05/2010 que defende que
“Mesmo considerando, na esteira da largamente maioritaria jurisprudéncia portuguesa, que o
arrendamento se reveste de natureza obrigacional, a verdade é que, como nota Romano Martinez
“Importa reconhecer que a finalidade conseguida por este contrato pode ser atingida mediante o
recurso a direitos reais menores”, em primeiro lugar e, em segundo lugar, que retira-se (do art.
1022° CC) que a locacdo é uma forma de proporcionar o gozo temporario de uma coisa”.

Face ao exposto, a situacao juridica que melhor demonstra a posicao do senhorio é o

dever de fazer obras.

l Responsabilidade do senhorio pelos vicios do prédio ou de direito

Trata-se apenas de um desenvolvimento da obrigacéo de “assegurar o gozo da coisa” que
recai sob o senhorio.®

O cumprimento do contrato de arrendamento por parte do senhorio obriga que o imovel
nao se encontre sob o efeito de vicios que ndo permitam realizar os fins para os quais se destina,
ou seja, aquando da celebracao do contrato o locador assegura que o prédio tem as qualidades
necessarias a assegurar os fins para os quais se destina.»

Deste modo, o imdvel ndo pode padecer de vicios de direito (art.1034° do CC) nem
defeitos que ndo permitam a realizacao do fim a que se destina. De outra forma, € essencial que
o0 prédio nao padeca de vicios de direito nem defeitos aquando da celebracdo do contrato, bem

como no momento da entrega. Por outro lado, se durante o tempo em que o contrato vigorar,

No mesmo sentido, o Ac. do TRP de 22/03/1990 - “ O locador € obrigado a realizar todas as reparacdes ou outras despesas essenciais
ou indispensaveis para assegurar 0 gozo da coisa locada, de harmonia com o fim contratual, quer se trate de pequenas ou de grandes reparagoes,
quer a sua necessidade resulte de simples desgaste do tempo, de caso fortuito ou de facto de terceiro”, Colectanea de Jurisprudéncia, XV, 2,
pp.210

E ainda o Ac. do TRL de 24/03/1992, Colecténea de Jurisprudéncia, XVII, 2, pp.142 que refere que “A responsabilidade pela reparacdo
do dano em edlficio arrendado para comércio, resultante de assalto, recai sobre o comerciante-inquilino e ndo sobre o proprietario-senhorio, visto
que o dano nao se filia directamente no risco de propriedade, razio de ser da responsabilidade do locador por certas obras, mas no risco do
comeércio.”

1 Ac. do STJ de 27/05/2010 Processo 5425/03.7TBSXL.S1, disponivel para consulta em
http://www.dgsi.pt/jstj.nsf/954f0ce6ad9dd8b980256b5f003fa814/47436456fb5b412580257734003d0eb2?0OpenDocument

«Cfr. FRANCISCO PEREIRA COELHO, Arrendamento Direifo Substantivo e Processual , 2016, disponivel para consulta em
https://cije.up.pt//client/files/0000000001/ pereira-coelho-arrendamento 545.pdf , pp.87
» Cfr. JORGE HENRIQUE DA CRUZ PINTO FURTADO, Manual do Arrendamento Urbano, Op.Cit, 2001, pp. 425
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supervenientemente, surgirem vicios de direito ou defeitos, podem também encontrar-se estas
abrangidas pelo regime estipulado nos arts.1032° a 1034° do CC.»

Ora, caso o locador ndo possa assegurar o gozo do prédio pela existéncia de viciosz,
considerando-se o contrato ndo cumprido, nos termos do art. 1032° do CC, considera-se o
senhorio responsavel por todos e quaisquer prejuizos causados por este incumprimento ao
arrendatario, sendo aplicavel o regime do art. 798° do CC.

No mesmo sentido, Romano Martinez entende que o regime que se encontra regulado
nos arts. 1032° e 1034° do CC se enquadra na figura geral do cumprimento defeituoso das
obrigacdes, pelo que é aqui aplicavel a presuncao de culpa, segundo os termos do art. 799° do
CC. Assim, presume-se que o senhorio tem culpa quando o imdvel apresente vicios de direito ou

defeitos.=

Assim, o prédio pode encontrar-se inquinado por diversos vicios, entre eles:

1. Vicio que nao permite a realizacéo do fim ao qual o prédio é destinado;
2. O prédio carece de qualidades necessarias a realizacdo do fim a que se destina;
3. O prédio carece de qualidades que deveriam ser asseguradas pelo senhorio.

No que ao primeiro diz respeito, para que o senhorio possa ser responsabilizado pelo
incumprimento do contrato, é relevante o conhecimento da data do defeito em causa e da data
em que 0 senhorio teve conhecimento do mesmo.

Ora, se o senhorio ja tinha conhecimento do vicio de que o prédio padecia e nao conseguir
provar o seu desconhecimento sem culpa, nos termos do art.799° do CC, sendo este anterior ou
contemporaneo a entrega do imovel, o contrato considera-se como nao estando cumprido. Nestes
termos, o arrendatario pode exigir uma indemnizacdo ao senhorio, segundo o art.798° do CC, ou
a anulacédo do contrato, através do fundamento da existéncia de erro ou dolo na celebracéo do
contrato, sendo aplicavel o art.1035° do CC, ou a resolucdo do contrato, com base no art.1050°

do CC.

= Cfr. PEDRO ROMANO MARTINEZ, Contratos em Especial, Op.Cit., pp.174

= No entendimento de Januario Gomes cit.por. JORGE SEIA, Arrendamento Urbano, Op.Cit., 2003, pp.85, para que existam vicios n&o é necessario
que exista uma viciacao fisica da coisa, sendo que o prédio pode encontrar-se impecavel no especto fisico e sofrer igualmente de vicios, dado o
fim a que ¢ destinado. Esta viciacdo deve ser considerada através de um sentido funcional.

“PEDRO ROMANO MARTINEZ, Contratos em Especial, Op.Cit, pp. 175
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Se o0 senhorio ndo tinha conhecimento do defeito, sendo este anterior ou contemporaneo
a data da entrega do imdvel, conseguindo, no entanto, ilidir a presuncao de conhecimento e de
culpa, considera-se o contrato como estando cumprido, recaindo a obrigacao de eliminar o defeito
sobre 0 senhorio, de forma a garantir ao arrendatario o gozo do prédio para os fins a que este se
destina. Caso o senhorio nao proceda a eliminacdo do vicio, o arrendatario tem direito a uma
indemnizacao pelos prejuizos causados por este vicio, na medida em que se considera que o
senhorio nao conseguiu assegurar o gozo do imdvel ao arrendatario, como estipula o art.1031°
al.b) do CC. O arrendatario pode, em alternativa, solicitar que a renda seja reduzida, nos termos
do disposto no art.1040° do CC, ou a resolucdo do contrato, nos casos em que o vicio em causa
possa colocar em perigo a sua vida ou saude, bem como dos seus familiares — art.1050° al.b) do
CC.

Caso o defeito surja posteriormente a entrega, por culpa do senhorio, o arrendatario pode
solicitar uma indemnizacao, reducdo da renda ou resolucao do contrato, nos mesmos termos
anteriormente referidos.

Se o defeito surgir posteriormente a entrega, mas sem qualquer culpa do senhorio e puder
ser resolvido mediante a realizacéo de obras, o arrendatario pode requerer a realizacao de obras
de conservacao ordinaria, extraordinaria ou de beneficiacao, podendo também resolver o contrato
se o defeito colocar em perigo a sua vida ou a sua saude ou dos seus familiares — art.1050° CC.

Se 0 vicio surgir apos a entrega do imoével devido a culpa de terceiro, na medida em que
sobre 0 senhorio nao recai a obrigacao de assegurar o gozo do imovel contra atos de terceiros,
nos termos do art.1037° n°1 do CC, sobre este ndo recai qualquer responsabilidade. Caso tal
aconteca, o arrendatario podera reagir e defender-se através dos meios facultados ao possuidor,
nos termos do art. 1276° ss do CC.

Nos termos do art.1033° do CC, o senhorio é considerado irresponsavel pelos defeitos,
considerando-se o contrato como cumprido, quando:

- 0 arrendatario tinha conhecimento da existéncia do defeito quando celebrou o contrato
com o senhorio ou quando recebeu o imovel (al.a) do art.1033° do CC) - assim, se o locatario ja
tinha conhecimento de que o imdvel objeto de contrato de arrendamento padecia de defeito
aquando da celebracao do contrato e mesmo assim outorgou o mesmo significa que aceitou

receber 0 imovel com o defeito. A mesma situacéo se aplica aos casos em que o arrendatario teve
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conhecimento do vicio do imoével quando o recebeu e aceitou a entrega, pelo que concordou com
o cumprimento defeituoso.

- se o defeito ja existia ha data da celebracao do contrato e era facilmente percetivel,
exceto nos casos em que o locador tenha assegurado a inexisténcia do defeito ou ocultado o
mesmo com dolo (al.b) — o senhorio s6 pode ser responsabilizado nos casos em que agiu com
dolo, nunca podendo ser considerado responsavel se atuou com boa-fé, sem que tivesse agido
com a intencao de ocultar o defeito ou induzir voluntariamente em erro o arrendatario;

- quando o defeito é responsabilidade do arrendatario (al.c)) — acontece, por exemplo,
nos casos em que o proprio arrendatario tenha sido o construtor do prédio com defeito, pelo que
0 senhorio nao pode ser responsabilizado pelo mesmo;

- se 0 arrendatario ndo avisou o locador dos defeitos existentes no prédio, como lhe
cumpria (al.d)) - este incumprimento do arrendatario decorre do art.1038° al.h) do CC=.

Além do exposto, como defendem Pires de Lima e Antunes Varela, para que possa ser
considerado o incumprimento do contrato de arrendamento, tem que existir uma privacao,

definitiva ou temporaria, do gozo do imovel ou a diminuicao deste gozo por parte do arrendatario.

» JORGE SEIA, Arrendamento Urbano: anotado e comentado. regime do arrendamento urbano aprovado pelo Dec.-Lei n° 321-B/90, de 15 de
Outubro Legislacdo e Jurisprudéncia complementares, 6% edicao, Coimbra, Almedina, 2002, pp.88.

= (0 art.1038° al.h) do CC determina que “Sédo obrigacdes do locatario. h) avisar imediatamente o locador, sempre que tenha conhecimento de
viclos na coisa, ou salba que a ameaca algum perigo ou que terceiros se arrogam direifos em relacdo a ela, desde que o facto seja ignorado pelo
locador”.

“PIRES DE LIMA E JOAO DE MATOS ANTUNES VARELA, Cddigo Civil - Anotado Volume II, 4° edicao, Coimbra, Coimbra Editora, 2010, p.365
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1.1.2. Obras de Conservacao

0 °1 do art. 16° da Lei 46/85 de 20 de Setembro estabelecia como sendo obras de
conservacao “ (...) as obras de reparacdo e limpeza geral do prédio e suas dependéncias e todas
as Intervencoes que se destinem a manter ou repor o prédio com um nivel de habitabilidade
déntico ao existente a data da celebracao do contrato e as impostas pela Administracdo, face aos
regulamentos gerais ou locais aplicaveis, para lhes conferir as caracteristicas habitacionais
existentes ao tempo da concessdo da licenca de utilizacdo, sem prejuizo do estabelecido nos
artigos 1043° e 1092° do Codigo Civil."

Dispunha ainda o0 mesmo artigo que tais obras se encontravam a “cargo do senhorio”.

Desta disposicao parecia resultar uma importante alteracdo do regime legal aplicavel,
suscitando duvidas acerca do significado da mesma. Isto é, o art. 1043° do CC continuava a
estabelecer que o locatario era obrigado a manter e restituir a coisa no estado em que a recebeu
do locador, pelo que se afigurava de extrema relevancia saber onde terminavam as obrigacdes
deste e se iniciavam as daquele.

Para se esclarecer a situacao temos que retomar o regime anterior ao CC de 1966.

No dominio do Dec. N° 5411 de 17 de Abril de 1919, o senhorio tinha que entregar ao
arrendatario o prédio arrendado em estado que permitisse o uso a que fora destinado (art.15°
n°1), estando ainda obrigado a conservar o prédio nesse mesmo estado durante todo o tempo do
arrendamento (art. 15° n°2). Quanto ao inquilino, o Dec. suprarreferido apenas referia que este
devia restituir o prédio no fim do arrendamento (art. 22° n°5), nada mencionando acerca da
obrigacao de conservar o prédio no estado em que lhe foi entregue.

Perante este regime, nao se colocava em questao a responsabilidade do locador quanto
a realizacao de obras de conservacao.

Posteriormente entrou em vigor o nosso CC atual, em 1967, alterando diversas

disposicoes no que a esta matéria diz respeito:

1) A enumeracao das obrigacdes do locador deixou de mencionar, de forma expressa
como fazia o art. 15° n°2 do Dec. 5411, a obrigacdo de conservar o prédio no mesmo estado
durante o periodo do arrendamento, apenas se limitando a exigir que este assegure ao locatario o

gozo da coisa locada, para os fins a que esta se destina (art.1031° al.b)).
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2) A obrigacao de conservacao do prédio objeto de arrendamento no mesmo estado
em

que foi entregue surge agora no art. 1043° como sendo um dever de manutencéo da
coisa, imposto ao locatario.

Além da obrigacdo imposta pelo art.1043° do CC, outra das obrigacdes do arrendatario,
imposta pelo art.1038° al. d) do CC é a de n&o fazer da coisa uma utilizacdo imprudente. Quando
falamos em utilizacao prudente avaliamos esta utilizacao de acordo com o uso que um bom pai
de familia faria, utilizando-se assim que se adota 0 modelo do homem-tipo - “bonus pater familias”
- considerando-se a existéncia de culpa caso o0 arrendatario ndo empreenda as diligéncias que se
esperem desse modelo.

Assim, nos termos do art.1043° do CC, o arrendatario tem como obrigacdo manter e
restituir o imovel no mesmo estado em que 0 recebeu, excecionando-se dai as deterioracoes
realizadas que sejam inerentes a uma utilizacao considerada prudente e de acordo com os fins do
contrato. Assim, consideram-se aqui as “pequenas deterioracoes que realizou e que se tornaram
necessarias para assegurar o seu conforfo ou comodidade’ (art.4° do RAU).

Da mesma forma, o arrendatario ndo pode ser responsabilizado nos casos em que a
deterioracao do imovel tenha sido causada por causa que nao lhe seja imputavel, ou a terceiro a
quem este tivesse permitido a sua utilizacdo, segundo o disposto no art.1044° do CC. Nestes
termos, é sobre o arrendatario que recai 0 6nus de provar que o motivo pelo qual o imovel se
deteriorou n&o lhe pode ser imputado (art.342 n°2 do CC). Face ao exposto, caso o arrendatario
tenha feito uma utilizacao imprudente do imdvel, segundo os critérios do “bonus pater familias’,
pode ser responsabilizado contratualmente pela deterioracao do imdvel, segundo o art.798° do
CC, encontrando-se esta responsabilidade limitada pelo objeto do contrato, neste caso, pelo imdvel
dado em arrendamento.

Posto isto, alguma doutrina e jurisprudéncia, face as alteracdes legislativas, passaram a
atribuir ao locatario parte da obrigacao de efetuar obras de conservacao no prédio arrendado.

Pinto Furtado atribuia ao arrendatario “fodas as obras correntes de conservacéo
(desentupimento de canos, substituicdo destes, de lavatdrios, tanques ou banheiras que inutilizem,
pinturas de parede, etc)”, reservando ao senhorio apenas “as que ndo caibam em qualificacoes

ldénticas e se considerem essenciais para assegurar o gozo do arrendatario””

# JORGE HENRIQUE DA CRUZ PINTO FURTADO, Curso de Direfto dos Arrendamentos Vinculisticos, op. cit., pp.305-306.
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Também a Relacao de Lisboa, em 25 de Novembro de 1980, referia que “as despesas
decorrentes de conservacdo da colsa serdo de conta do locatario; ndo do locador’, determinando
ainda que “desta natureza serdo certamente as detferioracoes de canalizacdo que se forem
observando no andar arrendado, pelo facto da sua utilizacao e usura do tempo. "?

Surge entdo outra tese, defendida por Pereira Coelho que partia da ideia de que as obras
de conservacao cabem ao senhorio, entendendo que a obrigacao de reparar as “deferioracoes
resultantes do desgaste do tempo e inerentes a uma prudente utilizacdo em conformidade com
0s fins do contrato, a que alude o art. 1043°n°. 1, (...) ndo estd a cargo do locatario, assim como
néo estd a cargo do senhorio, salvo até onde ficar coberta pelo seu dever de assegurar o gozo do
prédio ao inquilino para os fins a que se destina (art. 1031°, al.b))’. Reafirmando esta tese
encontramos o Ac. TRP de 3-2-1981 e 0 Ac. TRL de 12-12-85.»

Entende o autor Pedro Sousa e Silva que esta desarmonia de teses parece surgir com
base na posicao defendida pelo Prof. Antunes Varela numa anotacdo publicada na Revista de
Legislacao e Jurisprudéncia® anotacao essa constantemente utilizada por diversos autores e
Tribunais que veio posteriormente a ser mais desenvolvida no seu “Caédigo Civil Anotado”.

Assim, Antunes Varela defendia que “as despesas correntes da conservacao da coisa
locada sdo da conta do locatario, obrigado como estd, pelo art. 1043° a manter e restituir a coisa
no estado em que a recebeu.” Deste texto parece resultar que a posicao defendida por Antunes
Varela iria no sentido da que era defendida por Pinto Furtado, no entanto, o autor acrescenta ainda
que “a manutencdo estd, pois, relacionada com as deterioracoes provenientes do uso ou do
desgaste do tempo, que nao atinjam a idoneidade da coisa para o servico a que ela se destina’,
mencionando também que “embora o locatdrio nao seja obrigado a fazer as reparacoes
determinadas pelas deterioracoes desta natureza, na altura em que restitua a coisa, ele ndo terd
o0 direffo de exigir tais reparacdes ao locador, se elas ndo couberem no dever, que este tem, de
assegurar o gozo da coisa para os fins a que ela se destina’.

Posto isto, na opiniao do Prof. Antunes Varela, “o /ocador é obrigado a realizar fodas as
reparacoes ou outras despesas essencials ou indispensavels para assegurar 0 gozo da coisa
locada, de harmonia com o fim conltratual, quer se trate de pequenas ou grandes reparacoes, quer

a sua necessidade resulte do simples desgaste do tempo, de caso fortuito ou de facto de terceiro’,

= Ac. do TRL de 25/11/1980, Colectinea de Jurisprudéncia, Ano VI, Tomo |, pp.146
=0 Ac. do TRP de 3-2-1981 e Ac. do TRL de 12-12-85, Colecténea de Jurisprudéncia, Ano X, Tomo V, pp.106 ss
» Cfr. Revista de Legislacdo e Jurisprudéncia, Ano 100°, pp.374 ss

19



sendo que sO nao se encontra adstrito a obrigacao de reparar “as que nao afetem, de modo
essencilal, o uso contratual da coisa”, nem ‘as determinadas pela aplicacdo da coisa a fim
diferente do convencionado ou por uma utilizacao imprudente dela, quer por parte do locatario,
quer por parte de terceiro a quem ela tenha sido facultada’.

Ora, deste esclarecimento do autor, poderiamos retirar a tese defendida por Pereira
Coelho, ja aqui citada, de que existe uma série de deterioracdes que nado delimitam a quem cabe
a sua responsabilidade, isto €, nao responsabilizam nenhuma das partes. Sdo estas “As
deterioracoes provenientes do uso ou do desgaste do tempo, que nao atinjam a idonelidade da
coisa para o servigo a que ela se destina”, sendo que nem aquelas que decorrem da utilizacao
normal da coisa, nem as que sao originadas pelo desgaste do tempo obrigam o locatario, no
momento da restituicao do imdvel. Mas apesar de o locatario ndo se encontrar adstrito a obrigacao
de realizar certas reparacdes, aquando da restituicao do imdvel, ndo significa que este possa exigir
a realizacao dessas reparacdes durante a vigéncia do contrato ao locador.

Entende Pedro Sousa e Silva que a expressdo que Antunes Varela refere quando
menciona que “as despesas de conservacido da coisa locada sdo da conta do locatario” sé pode
significar que, caso o locatario pretenda realizar esse tipo de reparacdes tem que as fazer por
conta propria, sendo que nem o locador as pode exigir, nem o locatario o pode fazer. Face a isto,
nado existe nenhuma ambivaléncia no Codigo, pelo que ndo pode existir divergéncia entre as teses
de Pereira Coelho e de Antunes Varela.

Pereira Coelho atribui ao locador as “deferioracdes que afectem, de modo essencial, o
uso contratual da coisa’, apenas lhe sendo exigiveis as “reparacoes essenciais ou indispensavers
para assegurar o gozo da coisa locada’, acabando por dizer o mesmo que Antunes Varela quando
este refere que é ao senhorio que cabe a obrigacao de realizar as reparacdes necessarias, mas
apenas essas, de forma a que o arrendatario nao veja o seu gozo diminuido.

Assim, observa-se em ambas as teses uma ideia de existéncia de um patamar minimo
de condicdes de habitabilidade que o locador deveria assegurar, sendo que abaixo desse cabiam
a este as reparacoes necessarias.®

Entretanto, com a entrada em vigor do RAU em 1990%, passou a distinguir-se entre obras

de conservacao ordinarias, extraordinarias e de beneficiacao®, sendo que se alargou a todo o

aCfr. PEDRO SOUSA E SILVA, Obras de conservacéo e beneficiacdo no arrendamento urbano, Lisboa, Rei dos Livros, 1990, pp.17-22
= Decreto-Lei n° 321-B/90 de 15 de Outubro.

= Cfr. ASSUNCAO CRISTAS, “Regime de obras e sua repercusséo na renda e na manutencdo do contrato de arrendamento”, Op. Cit, p.29
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arrendamento urbano o normativo que procura instituir um regime estavel no que diz respeito a
realizacdo de obras. Comeca este entdo por definir, pela via positiva, obras de conservacéo
ordinaria e extraordinaria e pela negativa, obras de beneficiacao. Estipula o n°1 do art. 11° do RAU
que “Nos prédios wrbanos (...) podem ter lugar obras de conservacdo ordindria, obras de
consenvagao extraordinaria e obras de beneficiagéo.”

0 n°2 do normativo estabelece o que é entendido como sendo obras de conservacdo
ordinaria, isto &, “sdo obras de conservacdo ordinaria:

aj a reparacdo e a limpeza geral do prédio e as suas dependéncias;

b) as obras impostas pela Administracdo Publica, nos termos da lei geral ou local
aplicavel, e que visem conferir ao prédio as caracteristicas apresentadas aquando da concessao
da licenca de utilizacéo;

c) Em geral, as obras destinadas a manter o prédio nas condicoes requeridas pelo fim do
contrato e existentes a data da sua celebracao.”

Assim, estas obras tm como objetivo manter o imovel em bom estado de preservacao e
adequado aos fins estipulados no contrato de arrendamento e existentes no momento da
celebracdo do mesmo. Este normativo do RAU era conjugado com o n°1 do art.89° do Dec.-Lei n°
555/99 de 16 de Dezembro que determinava quais as obras que deveriam ser efetuadas no
imoével a cada 8 anos, de forna a manter a edificacao nas condicdes que existiam a data da
construcao, reconstrucao, ampliacao ou alteracdo do mesmo, nomeadamente obras de restauro,
reparacao e limpeza. *

No n°3 do art. 11° do RAU encontramos a definicao de obras de conservacao
extraordinaria, sendo estas definidas como aquelas que “ocasionadas por defeifo de construcéo
do prédio ou por caso fortuito ou de forca maior e, em geral, as que, nao sendo imputaveis a
accoes ou omissoes flicitas perpetradas pelo senhorio ulfrapassem, no ano em que se tornam
necessarias, dois tercos do rendimento liguido desse mesmo ano.”

Ja 0 n°4 define como obras de beneficiacdo todas aquelas que nao sao abrangidas nos
numeros anteriores do art. 11°.% Nestes termos, as obras de beneficiacdo podem ser consideradas
como todas as que nao se enquadram em obras de conservacao ordinaria nem extraordinaria, ou

seja, sao consideradas dispensaveis para a conservacao do imovel, mas melhoram o mesmo,

» JORGE SEIA, Arrendamento Urbano, Op. cit, 2002, pp.196-197
» ANTONIO PAIS DE SOUSA, Anotacées ao Regime do Arrendamento Urbano (R.A.U), 4*edicéo, Carcavelos, Editora Rei dos Livros,2001, pp. 85-
86
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repondo o conforto que existia aquando da celebracdo do contrato de arrendamento. O DL n°
39/2001 de 9 de Fevereiro define, no seu art.2° al.b), as obras de beneficiacdo como aquelas
que fossem necessarias para adequar a habitacao as normas aplicaveis para a concessao da
licenca de utilizacao.

Face ao RAU, Jorge Seia entende que, como ja foi referido, para que o senhorio consiga
assegurar o gozo do imdével ao arrendatario em condicoes idénticas as existentes quando celebrou
0 contrato de arrendamento tem de realizar, durante todo o tempo de duracao do contrato, as
obras que sejam necessarias aos fins convencionados para o contrato de arrendamento. Entende
0 autor que as obras que ficam, nos termos supra descritos, a cargo do senhorio podem ser obras
de conservacao ordinaria, extraordinaria e de beneficiacdo.

Da mesma forma, o Ac. do TRP de 19/10/1993 refere que “ Se o senhorio, perante vicio
da coisa locada que impeca a realizacdo do fim a que se destina, niao proceder as reparacoes
necessarias para assegurar essa finalidade, tem o arrendatario direito de pedir indemnizacao pelos
prejuizos sofridos com o respectivo retardamento e a eliminacdo do vicio.” No entanto refere o
autor que o senhorio apenas tem de realizar as obras de conservacao extraordinaria e de
beneficiacao se as leis administrativas em vigor a data permitirem essa imposicao pela Camara
Municipal ou se este tiver reduzido essa obrigacao a escrito no contrato de arrendamento, nos
termos do art.13° do RAU.

Em primeiro lugar, o arrendatario deve solicitar ao senhorio as repara¢des necessarias,
na medida em que uma das obrigacdes impostas ao arrendatario, nos termos do art.1038° al.h)
do CC, é avisar o senhorio imediatamente sempre que saiba da existéncia de algum vicio na coisa
ou de ameaca de perigo.

Como refere o Ac. do STJ de 15/10/1996 “I. (...) porque consta do contrato que o
arrendatdrio ndo pode fazer obras no locado sem consentimento escrito do senhorio, aquele dever-

lhe-ia ter pedido as reparacdes que julgasse indispensaveis em nome e na defesa da saude publica

»JORGE SEIA, Arrendamento Urbano, Op.Cit, 2002, pp.197
7 Ac. do TRP de 19/10/1993, disponivel para consulta em
http://www.dgsi.pt/jtrp.nsf/56a6e7121657f91e80257cda00381fdf/5c47e51bd48f21e28025686b0066758b?0penDocument.

Com o mesmo entendimento, o Ac. do TRL de 13/01/1994 entende que “A reparacao do telhado e do mais que se mostre necessario
para impedir a infiltracdo no locado das dguas das chuvas séo obras de conservacdo ordinaria (art. 11° n°2 a) do RAU) da responsabilidade do
senhorio, em ordem a assegurar o gozo da coisa locada para os fins a que se destina (al.b) do art 1031° do C.C), com elas se assegurando o nivel
de habitabilidade que o andar tinha a data da celebracdo do contrato de arrendamento’, disponivel para consulta em

http://www.dgsi.pt/jtrl.nsf/33182fc732316039802565fa00497eec/7bf1d8f365a78b208025680300023678?0penDocument.
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e conforto do consumidor. Il - E obrigacdo do arrendatirio avisar o locador imediatamente sempre
que tenha conhecimento dos vicios da coisa ou saiba que a ameaca algum perigo, além de que
0s contratos devem ser pontualmente cumpridos. “(...)Se as obras em causa ndo forem urgentes
e 0 senhorio nao as realizar, o arrendatario pode, em primeiro lugar, apresentar queixa na entidade
administrativa. Caso tenha apresentado queixa na Camara Municipal competente e esta, apos a
realizacao de uma vistoria ao local, notifigue o senhorio para a realizacdo da obra em causa, este
Incorrerd em mora caso nao as realize."*

Caso o arrendatario ndo preste queixa a entidade administrativa, terd que intentar acao
judicial contra o senhorio pedindo a condenacao deste na realizacdo das obras em causa,
seguindo-se, caso seja necessario, a execucdo para prestacao de facto. Se o senhorio se mantiver
em mora na realizacao das reparacdes que lhe cabem e estas, pela sua urgéncia, nao forem
compativeis com as delongas do processo judicial, o arrendatario pode efetua-las
extrajudicialmente, devendo posteriormente exigir o seu reembolso.

Assim, quando a urgéncia nao permita a dilacao da realizacao das obras, o arrendatario
pode realiza-las, tendo direito ao seu reembolso, independentemente da mora do senhorio, tendo,
no entanto, que o avisar atempadamente — art.1036° do CC.

Podem ser definidas como sendo de reparacao urgente obras de conservacao ordinaria e
de conservacao extraordinaria, sendo que deve existir mencao escrita quanto a sua realizacao pelo
senhorio, sendo estas necessarias por uma “(...) subita detetrioracdo que causa a diminuicdo do
nivel de habitabilidade, de seguranca e de falta de consolidacdo do arrendado, que devem ser
executadas com brevidade, para sua manutencdo e consolidacdo, de modo a que a surgida
deterioracao ndo impeca o arrendalario de extrair dele, com seguranca e tranquilidade, todas as
utilidades cujo gozo Ihe foi assegurado com o arrendamento.” Assim, poderao ser consideradas
como reparacoes urgentes, por exemplo, um telhado danificado por um temporal, deixando entrar
agua no imovel, um rebentamento de um cano de agua no interior de uma parede, entre outros.

Nestes termos, sendo considerada uma obra urgente, pode ainda distinguir-se dois tipos

de situacdes, nos termos do art.1036° do CC:

1. Caso a urgéncia ndo permita qualquer dilacdo - o arrendatario pode efetuar a

obra em causa, independentemente de o senhorio se encontrar em mora, tendo direito ao seu

= Ac do STJ de 15/10/1996 Processo 513/96, disponivel para consulta em https://www.stj.pt/wp-content/uploads/2018/01/sumarios-civel-

1996.pdf.
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reembolso. No entanto, ao mesmo tempo que vai realizar a obra tem de avisar imediatamente o

senhorio.

2. Caso a urgéncia nao se compadeca com a delonga do procedimento judicial e o
senhorio ja se encontre em mora, devido a ter sido interpelado judicial ou extrajudicialmente para
a realizacao da obra - 0 arrendatario pode fazer a obra extrajudicialmente, tendo posteriormente
direito ao seu reembolso, podendo ainda ser compensado pelos danos que resultem da mora do
senhorio, segundo o disposto no art.804° do CC. Segundo o Ac. do STJ de 27/9/1994= “(..) o
valor do reembolso deve ser tanto quanto possivel real, correspondendo ao que foi desembolsado,
se necessario e possivel em termos de equidade, antes mesmo da hipdtese de liquidacao em
execucdo de sentenca.” No entanto, nestes casos, so se pode considerar a mora do senhorio apos
o decorrer do prazo estabelecido no art. 777° n°2 do CC.%» Ndo pode ser considerado como
existindo mora por parte do senhorio, no que diz respeito a obrigacdo que sobre este recai de
realizar obras no imovel arrendado, sem ter existido uma prévia interpelacdo do arrendatario para
tal, nos termos do n°1 do art.805° do CC, fixando o prazo em causa e o seu decurso (art.804°

n°2 do CC).»

Caso o arrendatario proceda a realizacdo das obras, pode compensar o reembolso das
mesmas com as rendas em divida. No entanto, caso o montante da realizacao das obras
ultrapasse o valor das rendas em divida e o arrendatario pretender obter o reembolso de uma so
vez tera que recorre aos meios judiciais. Da mesma forma tera que agir o senhorio que tencione
contestar a necessidade das obras realizadas pelo arrendatario ou o valor que este tenha
descontado nas rendas.

Além disso, caso a Camara Municipal tenha ordenado a realizacdo das obras de

conservacao ou de beneficiacao, nos termos do art.13° do RAU, e o senhorio se encontre em mora

= Ac. do STJ de 27/9/1994, Colecténea de Jurisprudéncia do STJ, I, 3, p.175

© QO art.777° n°2 do CC estipula que “Se, porém, se tornar necessario o estabelecimento de um prazo, quer pela propria natureza da prestacao,
quer por virtude das circunstancias que a determinaram, quer por forca dos usos, e as partes ndo acordarem na sua determinacao, a fixacao dele
é deferida ao tribunal.”

“Neste sentido encontramos o Ac. do TRL de 24/03/1992, Colectinea de.Jurisprudéncia. XVII, 2, pp.142 Com o mesmo entendimento
encontramos o Ac. do TRP de 24/05/1990, Colectanea de Jurisprudéncia, XV, 3, p.199 que defende que “I - Néo havendo convengcdo em contrario,
constitui obrigacdo do locador proceder a ligacéo de instalacdo de dgua do locado a respetiva rede de distribuicdo. Il - Conhecendo o locatario a
falta dessa ligacdo pelo menos desde que o locado Ihe foi entregue, e tratando-se de obra essencial de cardcter urgente, pode realizd-la
extrajudicialmente, com direito a ser indemnizado em caso de mora do locador. Ill - Se o locatario interpelou o locador para a realizacdo da obra

mas néo foi acordado qualquer prazo para o efeito nem foi pedido ao tribunal a sua fixacao, o locador ndo ficou constituido em mora.”
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na sua execucdo e a Camara também nado as inicie (arts.14° e 15° do RAU), sendo estas
considerado obras de realizacao urgente e que nao possam tolerar esta inatividade, o arrendatario
tem a possibilidade, mais uma vez, de realiza-las extrajudicialmente, podendo exigir
posteriormente o reembolso do valor despendido pelas mesmas, segundo o disposto nos arts. 16°
n°4 do RAU e 1036° do CC. Pode assim concluir-se que o senhorio ndo tem obrigacado de
benfeitorizar o0 imével em comparacao ao estado em que este foi entregue originalmente, fazendo
com que o arrendatario possa tirar mais beneficio deste.

Apesar do exposto, a mora em que o0 senhorio incorra na realizacdo de obras no imovel
arrendado nao constitui causa justificativa para que o arrendatario deixe de efetuar o pagamento
da renda. Enquanto o arrendatario se mantiver a gozar o imovel dado em arrendamento, a
obrigacao que recai sobre o0 senhorio de realizar obras no mesmo nao pode ser considerado como
correspetivo da obrigacao que cabe ao arrendatario de pagar as rendas pontualmente, sendo que
a esta corresponde o dever do senhorio proporcionar o gozo do imdével ao arrendatario. Refere o
Prof. Vaz Serra® que “(...) a excecdo supde que a prestacdo exigida e a que se invoca para justificar
a recusa S30 correlativas, reciprocas ou correspetivas: deve estar-se em face de prestacao e
contraprestacao, pois so entio, por haver interdependéncia, se justifica que o nao cumprimento
de uma se basele a recusa da outra.”

Sendo que na vigéncia do RAU as rendas podiam ser fixadas pelos contraentes livremente
e atualizadas anualmente, podendo, inclusive, as obras de conservacao extraordinaria e de
beneficiacao levar a atualizacao (art.13° n°2 do RAU), nao podendo ser imputado abuso de direito
ao arrendatario que solicitasse a realizacdo das obras. O mesmo ja ndo se pode dizer nos casos
em que o arrendatario requeria a realizacao das obras, nao tendo providenciado previamente pela
sanacao dos vicios que, entretanto, apareceram.

Pode concluir-se, desde ja, que quanto a realizacdo das obras de conservacao nao recai
qualquer duvida que estas deviam ser realizadas pelo senhorio, encontrando-se estas enumeradas
no art.11° n°2 do RAU, podendo este atualizar a renda caso pretendesse. No entanto, a atualizacao
da renda devido as obras de conservacao ordinaria e que pudessem ser enquadradas na lei geral
ou local necessarias para a concessao da licenca de utilizacao e que fossem aprovadas ou forcadas
pela Camara Municipal, s6 poderia ser imposta aos arrendatarios que se encontrassem no gozo

do imdvel arrendado ha 8 anos ou mais, na qualidade de arrendatario.

«\V/AZ SERRA, Excepcao de Contrato néo cumprido, Bol.67, pp.30 cit. por. JORGE SEIA, Arrendamento Urbano, Op.Cit., 2002, pp.201
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Surge ainda a discussao acerca da possibilidade de estipular no contrato de arrendamento
gue as obras de conservacao ordinaria ficassem a cargo do arrendatario, ao invés do senhorio.

Para Romano Martinez,* a questdo desta clausula poder ser considerada invalida sé
poderia ser colocada no arrendamento habitacional. No entanto, para o autor, mesmo neste tipo
de arrendamento tal clausula nao deve ser considerada nula, na medida em que nao vai contra
nenhuma disposicao legal e nem ofende principios fundamentais do regime do arrendamento
habitacional.

Para Jorge Seia tal acecdo ja nao é tdo clara, considerando o autor que no ambito do
arrendamento habitacional ndo pode ser estipulado que as obras de conservacao ordinaria figuem
a cargo do arrendatario, na medida em que o art. 12° do RAU determina que estas ficam a cargo
do senhorio, o art. 13° também imputa ao senhorio a obrigacdo da realizacdo das obras de
conservacao extraordinaria e de beneficiacdo, quando sejam determinadas pela Camara Municipal
competente ou quando exista acordo escrito e 0 art.40° que, do mesmo modo, estipula que as
obras de conservacao ordinaria, de conservacao extraordinaria e de beneficiacao dos prédios
arrendados para habitacao ndo cabem nas obrigacées do arrendatario.

Também o art.1030° do CC continua a definir que “os encargos da coisa locada, sem
embargo da estipulacdo em contrario, recaem sobre o locador, a ndo ser que a lei os imponha ao
locatario.”*

Enquanto o RAU distinguia entre estes trés tipos de obras, o NRAU apenas distingue entre
obras de conservacao ordinarias e extraordinarias. No entanto, a mudanca nao foi assim tao
grande, sendo que na verdade o RAU ja fazia corresponder ao mesmo regime as obras de
conservacao extraordinaria e as de beneficiacao, pelo que a distincao acabava por ser inutil.

No RAU as obras de conservacao ordinaria encontravam-se a cargo do senhorio,
estipulando o art. 12° deste diploma que “As obras de conservacdo ordindria estao a cargo do
senhorio (...)

No entendimento de Pires de Lima e Antunes Varela, o RAU acolheu o principio de que as
obras de conservacao ordinaria se encontravam sob a responsabilidade do senhorio, coadunando-
se esta solucdo com aquilo que se encontra estabelecido no art.1031° do CC, encontrando-se, no
entanto, estipulado no art. 12° do RAU que seria obrigacao do arrendatario, na data de término

do contrato, ter efetuado as deterioracdes causadas pelo uso imprudente o imoével ou por causa

< ROMANO MARTINEZ, Direito das Obrigacdes, 2° edicao, p.257 cit.por JORGE SEIA, Arrendamento Urbano, Op.Cit., 2002,, p.204
“ JORGE SEIA, Arrendamento Urbano, Op. cit., 2002, pp.196
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que lhe fosse imputavel. Assim, entendem os autores que o legislador estabeleceu uma solucao
justa, obrigando o senhorio a efetuar as obras de conservacao ordinaria que fossem necessarias
durante a vigéncia do contrato, desobrigando-o, por outro lado, da realizacdo de obras que fossem
necessarias quando estas resultassem de acao ou omissao do arrendatario, familiares deste,
hospedes ou comissarios. “

Ja o art. 1074° do CC, atualmente, determina que “Cabe ao senhorio executar fodas as
obras de conservacao, ordindrias ou extraordinarias, requeridas pelas leis vigentes ou pelo fim do
contrato, salvo estipulacdo em contrdrio.” Pode assim afirmar-se que existiu uma mudanca
importante entre o0 RAU e o NRAU, no que diz respeito a obrigacdo de realizacao de obras pelo
senhorio, sendo que no NRAU o senhorio se encontra adstrito a responsabilidade de realizar a
generalidade de obras no imovel objeto do contrato de arrendamento. Estipula o art. 1074° do CC
que “Cabe ao senhorio executar fodas as obras de conservacdo, ordindrias ou extraordindrias,
requeridas pelas leis vigentes ou pelo fim do contrato, salvo estipulacao em contrario.”

O art. 1074° do CC teve a sua origem no art. 1606° do Cddigo de Seabra, que estabelecia
que “0O senhorio é obrigado. 1° A entregar ao arrendatario o prédio arrendado com as suas
pertencas, e em estado de prestar o uso para que foi destinado, 2° A conservar a cousa arrendada
no mesmo estado durante o arrendamento; 3° A néo estorvar, nem embaracar por qualquer forma
0 US0 da cousa arrendada, a nao Ser por causa de reparos urgentes e indispensavers, néste caso,
porém, podera o arrendatario exiglr indemnizacdo do prejuizo que padecer por nao poder servir-
se da cousa, como era direito seu; {...)"

Também o art. 1066° n°2 do Codigo de Seabra, conjugado com o art. 15° do Decreto
5:411 de 17 de Abril de 1919, instituia a obrigacao do senhorio conservar o prédio objeto de
arrendamento, sendo que se considerava que este estado seria aquele que era adequado a
permitir a prossecucao dos fins para 0s quais o contrato determinava, a data da sua celebracao.
No entendimento do autor, a conservacdo era caracterizada como uma obrigacao continua ou
sucessiva, que se prolongava desde o momento da celebracdo do contrato até a data da extincao
do mesmo, da qual resultava o dever de realizar as obras que se configurassem como necessarias
a assegurar a manutencao do prédio, como também as obras que permitam a criacao de
condicdes para que este sirva o fim a que era destinado. Apesar disso, o senhorio nao se
encontrava obrigado a melhorar o prédio em causa. Cunha Gongalves defende que a obrigacdo

do senhorio apenas era supletiva, nada contrariando que as partes atribuissem ao arrendatario a

= JORGE SEIA, Arrendamento Urbano, Op.Cit.,2002, pp.207.
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obrigacado de realizar as obras necessarias a assegurar a manutencao do prédio. Nos casos de
incumprimento por parte do senhorio, 0 art. 1611° do Codigo de Seabra e o art. 17° do Decreto
5:411 permitiam ao arrendatario rescindir o contrato, podendo este ainda exigir perdas e danos,
ou até mandar fazer reparos, por conta do senhorio, nos termos do art. 911° do CPC em vigor na
altura. O art. 17° do Decreto supramencionado estipulava ainda a obrigacdo de o senhorio realizar
0 pagamento ao arrendatario das benfeitorias necessarias e Uteis que este realizasse no prédio.
Se essas obras tivessem sido autorizadas por escrito pelo senhorio, cabia ao arrendatario o direito
de retencdo (apesar de que a data este direito possuia caracter meramente obrigacional, s6
podendo ser invocado contra o senhorio), “até haver a importancia provada das ditas reparacoes.”

O RNAU de 2004 acolheu um conceito diferente, propondo regras mais abrangentes,
sendo que o art. 1069° do CC dispunha o seguinte: “ 1. Cabe ao senhorio executar todas as obras
de conservacdo, ordindrias ou extraordindrias, requeridas pelas leis vigentes ou pelo fim do
contrato, salvo estipulacdo em contrario. 2. O arrendatario apenas podera executar quaisquer
obras quando o contrato o faculte ou quando seja autorizado, por escrifo, pelo senhorio. 3.
Exceptua-se ao disposto no numero anterior, a hipdtese de obras urgentes, destinadas a prevenir
danos iminentes ou maiores danos, com pronta comunicacdo ao senhorio.”

O NRAU de 2006 voltou a introduzir no CC um normativo relativamente ao arrendamento
urbano: o art. 1074°. Nos primeiros trés numeros, assumindo aquilo que havia sido acolhido pelo
RAU, alterando apenas o seu n°3. O art. 1074° adversa aquilo que era disposto no RAU, ou seja,
em que este estabelecia que o senhorio apenas se encontrava adstrito a realizacao das obras de
conservacao ordinario, apenas sendo este obrigado a realizar as obras de conservacao
extraordinaria ou de beneficiacdo quando tal fosse ordenado pela Camara Municipal (art. 13° do
RAU).

Assim, segundo o que era estabelecido no RAU, as obras de conservacao extraordinaria e
de beneficiacao que recaiam sobre a responsabilidade do senhorio seriam:

a) as que este realizasse de forma voluntaria, ndo tendo a possibilidade de aumentar a
renda pela sua realizacao;

b) se estas fossem realizadas mediante acordo escrito com o arrendatario, podendo obter,
deste modo, um aumento da renda (art. 39° do RAU);

c) se as obras fossem determinadas ou aprovadas pela Camara Municipal e o senhorio as

realizasse, podendo obter o0 aumento da renda (ar. 38° do RAU).
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Nos casos em que o senhorio, apds ser obrigado pela Camara Municipal, nao realizasse
as obras de conservacao extraordinaria e de beneficiacao, nos termos do art. 15° do RAU e do art.

91° do DL n° 555/99, poderiam acontecer as seguintes situacoes:

1. As obras eram realizadas pela Camara Municipal — nestes casos, o pagamento
das obras deveria ser feito através do recebimento do valor das rendas, durante o tempo que se
demonstrasse necessario até se concretizar o reembolso integral das despesas efetuadas e dos
juros, acrescidos de 10% que eram destinados a encargos gerais de administracao, sendo que o
arrendatario era notificado para depositarem o montante das rendas a ordem da Céamara
Municipal, nos termos do art. 23° do RAU - art.15° n° 3 e 4 do RAU. O senhorio encontrava-se
em mora quando se encontrasse expirado o prazo que lhe foi dado pela Camara Municipal, através

de notificacdo camararia, e este nada fizesse.

2. As obras eram realizadas pelo arrendatario, caso a Camara Municipal ndo as
iniciasse no prazo de 120 dias a contar da rececdo do requerimento apresentado por ele (art.16°
do RAU). Assim, enquanto o senhorio ndo estiver totalmente reembolsado pelas despesas que
efetuou e dos juros, acrescidos de 10% de despesas administrativas, apenas se encontra sob a
obrigacao de efetuar o pagamento de 30% do montante da renda vigente a data da notificacao da
Camara Municipal para realizacdo das referidas obras — art.18° do RAU. Nos casos em que o
arrendatario custeie as obras do seu bolso ndo pode existir atualizacao da renda como dispunha
o art. 38° do RAU, visto que nao existia um investimento do senhorio, exceto nos casos em que

tal seja convencionado pelas partes.

Aquando da notificacdo ao senhorio para que este efetuasse as obras, estas deviam ser
enumeradas de forma detalhada (art.13° do RAU), devendo ser fixado um prazo para que fossem
executadas (art.91° ex vi art.89° do DL n°® 555/99). Da deliberacdo de realizacdo das obras
impostas pela Camara Municipal o senhorio podia recorrer contenciosamente para o tribunal
Administrativo de Circulo (art. 51° n°1 al.c) do DL n°® 129/84 de 27 de Abril), seguindo-se 0s
devidos termos processuais.

Como ja foi referido, nos casos em que o senhorio ndo realizasse as reparacdes e estas

fossem de tal forma urgentes que nao se compadecessem com a inércia deste, o arrendatario
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poderia realiza-las extrajudicialmente, tendo posteriormente direito ao seu reembolso, nos termos
do art. 1036° do CC.

Quando recaisse sobre o senhorio a obrigacdo de realizar as obras no prédio arrendado
caberia a este garantir uma habitacao alternativa idéntica ao imével arrendado enquanto as obras
fossem realizadas e este tivesse que estar ausente da casa, na medida em que o contrato de
arrendamento continuava a vigorar.*

No NRAU, atualmente, o art. 1074° n°1 CC faz recair sobre o senhorio a obrigacao de
realizar todas (negrito e sublinhado nosso) as obras, tenham estas natureza de conservacéo
ordinaria ou extraordinaria, sendo tal imperatividade justificada pela obrigacéo que recai sobre o
senhorio de assegurar o gozo do imével, como dispde o art. 1031° al.b do CC). Encontramos esta
posicao desenvolvida no RJOPA, que foi aprovado pelo DL 157/2006 de 8 de Agosto, tendo sido
posteriormente alterado e republicado pela Lei n° 30/2012 de 14 de Agosto e mais recentemente
pelas Lei n°79/2014 de 19 de Dezembro, pela Lei n°42/2017 de 14 de Junho e Lei n® 42/2017
de 14 de Junho.

Existem ainda outras disposi¢cdes no CC que intensificam a obrigacdo que pende sobre 0
senhorio de realizar as obras necessarias a assegurar a manutencao do imovel objeto do contrato
de arrendamento. Pode destacar-se o art. 492° do CC que estabelece que “ 1. O proprietario ou
possuidor de edificio ou outra obra que ruifr, no todo ou em parte, por vicio de construcdo ou
defeito de conservacao, responde pelos danos causados, salvo se provar que ndo houve culpa da
sua parte ou que, mesmo com a diligéncia devida, se néo teriam evitado os danos’, ou seja,
determina um dever especial para o proprietario ou possuidor, devendo este tomar os cuidados
necessarias conducentes a manutencao dos edificios ou de outras obras.

Neste sentido, encontramos o Acordao do TRC de 9 de Novembro de 2005 que afirma
que “Face a presuncéo de culpa prevista naquele art® 492° é o responsavel pela construcéo ou
conservagcao que deve genericamente demonstrar que nao foi por culpa sua que ocorreu a ruina
do edlificio ou obra — nomeadamente péela prova da auséncia de vicios de construcdo ou defeitos
de conservagcdo — ou que 0s danos continuariam a verificar-se, ainda que nao houvesse culpa sua,
uma vez que, salvo no caso de fendmenos extraordingrios, como os terramotos, a ruina de um

edlificio ou obra é um facto quer indicia, SO por Si, 0 Incumprimento de deveres relativos a sua

« JORGE SEIA, Arrendamento Urbano, Op.Cit., 2002, pp. 210
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construcdo ou conservacao, nao se justificando, por isso, que recaia sobre o lesado o onus
Suplementar de demonstrar a forma como ocorreu esse incumprimento.”

Também o RJUE (Regime Juridico da Edificacdo e Urbanizacdo), aprovado pelo DL
555/1999 de 16 de Dezembro impde, no seu art. 89° que “As edificacdes devemn ser objfeto de
obras de conservacao pelo menos uma vez em cada periodo de oito anos, devendo o proprietario,
Independentemente desse prazo, realizar fodas as obras necessarias a4 manutencao da sua
seguranga, salubridade e arranjo estético’*

Este tipo de obras acaba por ser considerado como obras de conservacao ordinaria, na
medida em que apenas sdo essenciais se estiver em causa a supressao de deficiéncias no prédio
arrendado. Este tipo de obras pode ainda ser ordenado pela Camara Municipal, nos termos do
art. 89° n°2 do RJUE. As Camaras Municipais podem determinar que sejam realizadas obras de
forma a corrigir mas condicdes de seguranca ou de salubridade, podendo ainda determinar a
realizacéo de obras pequenas de reparacao sanitaria, nomeadamente as resultantes de ruturas,
obstrucoes, quer se devam a canalizaces interiores e exteriores de aguas e esgotos quer as que
se devam a deficiéncias das coberturas e mau estado das fossas.® A obrigacao de assegurar a
manutencao do prédio por parte do senhorio surge ainda noutros diplomas: o art. 5° n°4 do DL
13/71 de 23 de Janeiro estipula que “os edificios e vedacdes de terrenos confinantes com a zona
da estrada devem manter-se com bom aspecto e perfeifo estado de conservacdo’, sendo que
surge também, neste sentido, o art. 74° do Regulamento Geral das Estradas e Caminhos
Municipais (aprovado pela Lei 2110 de 19 de Agosto de 1961) que determina que “As cdmaras
municipals poderao intimar 0s proprietarios ou usufrutugrios dos edificios ou vedacoes confinantes
com as vias municipais que se apresentem com mau aspecto, em Vvirtude de deficiente
conservacao ou imperfeita construcao, a executarem, no prazo que lhes for fixado, de harmonia
com a natureza da obra a realizar, as beneficiacdes, reparacoes ou limpezas necessarias’. E
demonstrada ainda na Lei de bases do patriménio cultural (aprovada pela Lei 107/2001 de 8 de
Setembro), no seu art. 21° n°1 al.b), esta imposicdo de realizacdo de obras e manutencéo ao

senhorio, na medida em que impde “ao proprietério, possuidor e demars tifulares de direitos reais

@ Neste sentido ver o Ac. do TRC de 09 de Novembro de 2005 Processo 2456/05, disponivel para consulta em
http://www.dgsi.pt/jtrc.nsf/0/b2e3cef9a0e027ee802570c30052ab51?0penDocument

« Art. 89° do RIUE

« JORGE SEIA, Arrendamento Urbano, Op. cit, 2002, p.197
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sobre bens (...) dever de conservar, cuidar e proteger devidamente o bem, de forma a assegurar

a sua integridade e a evitar a sua perda, destruiciao ou deterioracdo.”®

« ANTONIO MENEZES CORDEIRO, Leis do Arrendamento Urbano Anotadas, Coimbra, Almedina, 2014, pp. 176-186
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1.2. Direito de fazer obras

1.2.1. Denuncia/Suspensdo do contrato para realizacdo de obra de remodelacdo ou

restauro profundo

O art. 1038° al.e) do CC afirma que uma das obrigacdes do locatario consiste em “folerar
as reparacoes urgentes, bem como quaisquer obras ordenadas pela autoridade publica’.

A deterioracao dos edificios arrendados, com agravo especial naqueles que possuem
contratos considerados muito antigos, tem vindo a ser um facto com propor¢des cada vez mais
preocupantes. De forma a encontrar-se uma solucao para este problema surgiu o RJIOPA, sendo
que disciplina as obras realizadas em imoveis arrendados, nomeadamente aquelas que sao
realizadas por iniciativa do senhorio, prevendo a suspensao do contrato de arrendamento ou a sua
denuncia, no art. 1° n°1 al.a), referindo que:

“ - O presente decreto-lei aprova o regime juridico aplicavel: a) A denuncia do contrato
para demolicao ou para realizacédo de obra de remodelacao ou restauro profundos, nos termos do
n.° 11 do artigo 1103.° do Cddigo Civil.”

O art. 1101° do CC estipula também que “O senhorio pode denunciar o contrato de
auracdo indeterminada nos casos seguintes: b) Para demolicdo ou realizacdo de obra de
remodelacdo ou restauro profundos que obriguem a desocupacdo do locado,”, surgindo, no
mesmo sentido, o art. 1103° n°11 do CC que estipula que “A denuncia do contrato para demolicdo
ou realizacdo de obra de remodelacao ou restauro profundos é objeto de legislacdo especial.” *

Sendo assim, naquilo que diz respeito a denuncia do contrato de arrendamento com o
fundamento na demolicao do prédio ou realizacao de obra de remodelacdao ou de restauro
profundos, tem a sua base na reforma do arrendamento de 2006 ( art.1101° al.b) do CC), sendo
que o seu antecedente normativo recai no art. 69° n°1 als.c) e d) do RAU, com o aditamento que
lhe foi dado pelo DL n°329-B/2000 de 22 de Dezembro, que estipulava o seguinte :

“ 1 - O senhorio pode denunciar o contrato para o termo do prazo da sua renovacdo nos
casos seguintes. ¢) Quando se proponha ampliar o prédio ou nele construir novos edificios por
forma a aumentar o numero de locais arrendavers e disponha do respetivo projeto de arquitetura,

aprovado pela camara municipal; d) Quando o prédio esteja degradado e ndo se mostre

= ANTONIO MENEZES CORDEIRO, Leis do Arrendamento Urbano Anotadas, Op. Cit, p.186
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aconselhavel, sob o aspeto técnico ou economico, a respetiva beneficiacdo ou reparacao e esteja
aprovado pela camara municipal o respetivo projefo de arquitectura.”*

Também o autor Januario Gomes entende que a norma do art.1101° al.b) do CC, existente
no NRAU, foi originada pelo art.1096° n°1 do CC, apesar de nao existir uma “correspondéncia
plena”. Entende o autor que, pode considerar-se como existindo um antecedente deste normativo
nas Ordenacdes Afonsinas (Livro IV, Titulo LXXIIII), que permitia ao senhorio “/ancar fora o
alugador, durante o tempo do aluguer’, quando “o Senhor da cafa a quer renovar, ou repairar
d'alguns adubios, que lhe foram neceffarios, 0s quaees se nom poderiam fazer rozoadamente,
morando o difo alugador em ella.”

Antes de mais, cumpre determinar o conceito de denuncia no contrato de arrendamento.
A denuncia ¢ um modo de cessacao que consiste na desvinculacdo unilateral de um contrato de
arrendamento com duracdo indeterminada. Como dispde o art. 1099° do CC, os contratos de
arrendamento podem ser denunciados pelo senhorio ou pelo arrendatario, através de
comunicacao a outra parte, devendo ser respeitada a antecedéncia prevista no art.1100° do CC
(caso o denunciante seja o arrendatario) e no art.1101° (nos casos em que o senhorio € 0
denunciante). Nas situacdes em que o arrendatario pretende desvincular-se do contrato, pode este
fazé-lo, sem qualquer motivo, tendo que respeitar um aviso prévio. Todos os regimes que regulam
o0 arrendamento urbano sempre visaram uma protecéo alargada do arrendatario, sendo que a
denuncia do contrato de arrendamento, por parte deste, nunca causou grandes problemas. Ja
naquilo que diz respeito aos casos em que € o senhorio que se pretende desvincular, existem dois
tipos de denuncia: a denuncia motivada ou justificada e a denuncia imotivada (também
denominada como desvinculacao ad nutum).®

A denuincia motivada tem que ser originada por uma das causas estipuladas no art. 1101°
do CC, sendo estas:

“a) denuncia para habitacdo prdpria do senhorio ou dos seus descendentes, a qual

depende dos requisitos enunciados no art. 1102° b) dentncia para demolicao ou realizacdo de

2 Art.69° n°1 al.c) e d) do RAU, com a redacéo que lhe foi dada pelo DL 329-B/2000 de 22 de Dezembro.

= A denominacédo de denuncia justificada tem sido objeto de criticas, na medida em que, constando da lista de causas de extincdo de negdcio
juridico fixado pela doutrina portuguesa, diz respeito, na realidade, a uma forma de resolugéo, fundamentada numa permissao legal, sendo que s6
¢ possivel nos contratos de arrendamento urbano com duracéo indeterminada - JANUARIO GOMES, Sobre a (vera e prdpria) dentincia do contrato
de arrendamento. Consideracées Gerais, O Direito, 2011, |, pp.18-20 cit. por JOAO ESPIRITO SANTO, A cessacdo do contrato de arrendamento

por dentncia justificada, Congresso Intensivo de Arrendamento, pp.1246

34



obra de remodelacdo ou restauro profundos, a qual, por sua vez, depende dos requisitos
enunciados no art. 1103°n°2 ss”.

Como determina o Acordao do TRC de 18-11-2014 “Com a entrada em vigor da Lei n.
6/2006, aquele contrato passou a estar submetido ao regime dos contratos de duracédo
Indeterminada, pelo que o modo de extincdo que lhe corresponde é a denuncia e nao a oposicao
a renovacgéo (...) No caso concreto (e ndo existindo qualquer fundamento para a resolucdo do
contrato) o unico meio que o locador pode usar para extinguir o contrato por ato de vontade
unilateral é a denuncia, prevista no art. 1101° e seguintes. Ai se preveem duas hipdteses de
denuncia fundamentada - alineas a) e b) - e uma hipdtese de dentincia livre (com pré-aviso de 5
anos) - alinea c) (...) Encontrando-se, assim, excluida a hijpdtese de dentncia livre, no caso
concreto o senhorio apenas poderia denunciar o arrendamento caso se verificasse alguma das
hipdteses previstas nas alineas a) e b) do art. 1101° (necessidade do imdvel para habitacdo,
demolicao ou realizacdo de obras de remodelacdo ou restauro profundos).

Antes da Lei n° 30/2012, o art. 4° n°s 2 e 3 do RJOPA qualificava as obras de
remodelacao ou de restauro profundo como sendo estruturais ou nao estruturais, sendo
consideradas estruturais aquelas que criassem uma distribuicado de fogos sem correspondéncia
ou equivaléncia com a distribuicdo anterior e consideradas nao estruturais todas aquelas que nao
se enquadrassem com a definicao anterior. Neste regime a denuncia era considerada excecional,
isto €, so seria possivel denunciar o contrato de arrendamento se as obras fossem caracterizadas
como sendo estruturais e ndo se previsse, apos a realizacao das mesmas, a existéncia de local
com caracteristicas similares as do imoével arrendado, devendo estes dois requisitos ser
cumulados. Entendia-se serem caracteristicas idénticas aquelas que tivessem a mesma dimensao
e a mesma tipologia.* Com a entrada em vigor desta Lei n° 30/2012, o disposto nestes niumeros
do normativo foi revogado.

Atualmente, naquilo que diz respeito a determinacao daquilo que sao consideradas obras
de remodelacdo ou de restauro do locado, que surgem, tal como a demolicdo, no art. 1101° al.b)
do CC, este normativo nao ¢ claro quanto a permitir saber se a expressao “(...) que obriguem a

desocupacédo do locadd’ se refere apenas as obras de restauro ou também as de remodelacao.

s Ac. do TRC de 18-11-2014 Processo 4172/11.0TJCBR.C1, disponivel para consulta em
http://www.dgsi.pt/jtrc.nsf/8fe0e606d8f56b22802576c0005637dc/106f6716268dfh4480257dal100405b0c?OpenDocument

= Cfr. ASSUNCAO CRISTAS, Regime de obras e sua repercussdo na renda e na manutencao do contrato de arrendamento, Op. Cit, pp.31
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No entanto, quanto ao uso da expressao profundos no plural, demonstra que ambas
podem ser qualificadas como profundos.

Com o auxilio do art. 4° n°1 do RJOPA, pode afirmar-se que sé sdo consideradas como
obras de remodelacdo ou restauro profundos as obras que, para que possam ser realizadas,
obriguem a desocupacéo do locado, podendo constituir causa de denuncia pelo senhorio.®* Com
a alteracao do art.4° limitou-se a acecao de “obras de remodelacdo ou restauro profundos’ que
permitam a denuncia do contrato para realizacao de obras. Encontram-se agora excetuadas as
obras que nao sejam sujeitas a controlo prévio, licenciamento ou comunicacao prévia junto da
entidade camararia.

Posto isto, com a alteracao legislativa deixa de se poder efetuar a denuncia de contratos
de arrendamento para a realizacao de alguns tipos de obras, tais como “obras de alteracao no
Interior de ediificios ou suas fracoes que nao impliguem modificacoes na estrutura de estabilidade,
aas cérceas, da forma das fachadas e da forma dos telhados ou coberturas’, bem como todas
aquelas que se encontram dispensadas de controlo prévio da Camara. O art.4° do Regime Juridico
da Urbanizacao e Edificacao (DL n°555/99 de 16 de Dezembro) determina quais sdo as operacdes
urbanisticas que estdo dependentes de licenciamento, comunicacdo prévia ou comunicacdo. O
art.6° do RJUE prevé, da mesma forma, as obras que se encontram isentas de controlo prévio,
nomeadamente: “a/) as obras de conservacdo, b) as obras de alferacdo no interior de edificios ou
suas fracoes que nao impliqguem modificacoes na estrutura de estabilidade, das cérceas, da forma
das fachadas e da forma dos telhados ou coberturas, c) as obras de escassa relevéncia urbanistica,
ad) os destaques referidos nos n’s 4 e 5 do presente artigo.” Entre outras obras mencionadas no
art.6°-A, consideram-se como obras de escassa relevancia urbanistica aquelas que sejam
qualificadas como tal em regulamento municipal, ou seja, cada municipio tem arbitrariedade para
determinar quais as obras e 0s critérios que devem encontrar-se dependentes de controlo prévio
camarario.

Quanto aos requisitos necessarios para efetuar a denuincia, com fundamento na realizacdo
de obra de remodelacao ou restauro profundos, na regulacdo comum do arrendamento nao existe
nenhuma norma especifica que regule os requisitos substantivos da dentncia. No entanto, com
a entrada em vigor da Lei n°79/2014 (RJOPA), foi alterado o art.1103° do CC que, em conjunto
com o DI n°157/2006 (alterado pela Lei n°30/2012 de 14 de Agosto), estabelece que, para a

« Cit. por JOAO ESPIRITO SANTO, A cessacao do contrato de arrendamento por denuncia justificada, Op. Cit, pp.1253
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denuncia motivada de contrato de arrendamento com fundamento na realizacao de obra de

remodelacao ou restauro profundos, é necessario juntar a comunicacao, sob pena de ineficacia:

1) 0O comprovativo de entrada, junto das entidades competentes, do procedimento

de controlo prévio da operacao urbanistica a efetuar no locado;

2) Termo de responsabilidade assinado pelo técnico autor do projeto, estando este
legalmente habilitado, em que este ateste que a operacao urbanistica retine todos os pressupostos
legais de uma obra de demolicao ou de uma obra de remodelacdo ou restauro profundos e as

razdes que obrigam a desocupacao do locado.

Na redacao anterior, a denuncia poderia ser efetivada quer a obra estivesse sujeita a
controlo prévio, quer nao estivesse. Caso ndo estivesse, o senhorio tinha que juntar & sua
comunicacao o “descritivo da operacdo urbanistica a efetuar no locado, indicando que a operacéo
urbanistica esta isenta de controlo prévio e as razoes pelas quais a mesma obriga a desocupacao
do locadd”. Com a alteracdo da Lei n°79/2014, deixa de ser possivel a denuincia do contrato de
arrendamento se nao existir um controlo prévio.

Posto isto, 0 senhorio tem ainda de juntar documentos que confirmem a denuncia,

sob pena de ineficacia, sendo estes:

- alvara de licenca de obras ou titulo que prove a comunicacao prévia;

- documento (certiddo camararia) que ateste que a operacao urbanistica constitui obra
de demolicao ou de remodelacdo ou restauro profundos que obrigue a desocupar o imovel

arrendado, se tal nao estiver expresso no documento supramencionado.

Quanto a possibilidade de dentncia para “demolicdo”, também prevista no
art.1101° al.b) do CC, é de destacar também a alteracdo prevista no art.7° do RJOPA. Antes da
entrada em vigor deste regime, caso o senhorio pretendesse denunciar o contrato de
arrendamento para demolir o imoével arrendado, teria que proceder ao realojamento do
arrendatario ou indemniza-lo, sendo o calculo realizado de acordo com o estipulado no art.6° do

RJOPA, ficando dispensado de o fazer apenas nos casos previstos no antigo n°2, ou seja, “a) se a
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demolicdo fosse ordenada nos termos do regime juridico da urbanizacdo e da edificacdo ou do
regime juridico da reabilitacao urbana, b) se fosse necessaria por forca da degradacao do prédio,
a atestar pelo municipio; c) se resultasse de plano de pormenor de reabilitacdo urbana’. Apesar
destas excecoes, haveria sempre aplicacdo do regime da responsabilidade civil nos casos em que
a demolicdo fosse originada a acdo ou omissao culposa do proprietario ou terceiro. O art.7° do
RJOPA, com as suas alteracdes, estabelece as mesmas circunstancias para a possibilidade do
locado, sendo que a Unica diferenca & que no regime anterior existia a possibilidade de, além do
elencado, a denuncia continuava a ser possivel, sendo estabelecidas, no entanto, regras relativas
ao realojamento e a indemnizacao do senhorio ao arrendatario. No regime atual, a denuncia para
demolicao s6 pode existir nos casos previstos no art.7°, tendo o senhorio que indemnizar o
arrendatario, nos termos do art.6°, que nao foi alterado. Mais uma vez, o senhorio s se encontra
ilibado de suportar essa indemnizacao nos casos em que a necessidade de demolicdo nao resulte
de qualquer acao ou omissao da parte dele.”

Sendo assim, nos termos do art.6° n°1 do RJOPA, com as alteracdes introduzidas
pela Lei n°43/2017 de 14 de Junho e do art.1103° n°6 do CC, quando o senhorio pretende
denunciar o contrato de arrendamento fica pendente de uma obrigacdo alternativa: 1) ao
pagamento de uma indemnizacao correspondente a 2 anos de renda, de valor nao inferior a duas
vezes 0 montante de 1/15 do valor patrimonial tributario do locado; ou 2) a garantir o realojamento
do arrendatario por periodo nao inferior a 3 anos.

No entanto, a escolha por uma dessas opcoes ¢ feita através de acordo entre o
arrendatario e o senhorio, como dispdem os arts.1103° n°7 do CC e 6° n°1 do RJOPA. Caso as
partes ndo se entendam, o art.1103° n® 7 e n°6 al.a) estipula que o senhorio deve pagar uma
indemnizacao correspondente a 2 anos de renda, de valor nao inferior a duas vezes o montante
de 1/15 do valor patrimonial tributario do locado.

Antes da entrada em vigor da Lei n° 31/2012 (NRAU), o critério de fixacdo da
indemnizacao que cabe ao senhorio abrangia “(...) fodas as despesas e danos, patrimoniais e ndo
patrimoniais, suportados pelo arrendatario, ndo podendo (...) ser inferior {(...) a dois anos de
rendd’, encontrando-se previsto no art.1103° n°3 al.a) do CC na redacéo da lei n° 6/2006 e no

art.6° do RJOPA. Com a reforma de 2006 passou a ser um calculo “puramente aritmético, ndo

7 ISABEL MENERES CAMPOS, O regime das obras em prédios arrendados e as alteracoes da Lei n°79/2014, de 19 de Dezembro, Temas de
Direito Privado, Nimero 1, Braga, 2015, pp.126-129
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dependendo de concretizacGes valorativas, como ocorreria no caso dos danos nao patrimoniais
(art.496° n°4 17 parte do CC)".

Quanto a possibilidade de realojamento do arrendatario, esta opcdo s6 é escolhida
convencionalmente, sendo que quando ocorre estipula o art.6° n°3 do RJOPA que deve ser feito
em condicdes analogas as que o arrendatario ja detinha, quer quanto ao local, quer quanto ao
valor da renda e encargos. O art.6° n°4 do RJOPA discrimina aquilo que sdo consideradas
“condicdes andlogas”, sendo considerado como “(...) realojamento em condicées analogas quanto
ao local o realojamento do arrendatario na drea da mesma freguesia ou de freguesia limitrofe, em
fogo em estado de conservacdo igual ou superior ao do locado primitivo e adequado as
necessidades do agregado familiar do arrendatdrio.” O n°5 do mesmo normativo determina o
alojamento que é considerado como sendo adequado as necessidades do agregado familiar do
arrendatario.

Por ultimo, existindo denuincia por parte do senhorio, nos termos do art.1101°
al.b) do CC, as obras de remodelacdo ou restauro profundos devem ser iniciadas no prazo de 6
meses contados desde a data da desocupacéo do locado, sendo que se tal nao ocorrer dentro
desse prazo o senhorio fica na obrigacdo de pagar uma indemnizacao no montante equivalente a

10 anos de renda ao arrendatario, segundo disposto no art.1103° n°9 do CC.=

5 JOAO ESPIRITO SANTO, A cessacdo do contrato de arrendamento por dentncia justificada, Op. Cit, pp.1253-1256
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2. QUANTO AO ARRENDATARIO

2.1. Direito de realizar obras

0 art. 1902° do CC na versdo do Decreto-Lei n® 47344/66 de 25 de Novembro estabelecia
que “£ licito ao inquilino realizar pequenas deterioracdes no prédio arrendado, quando elas se
fornem necessarias para assegurar o seu conforto ou comodidade; mas deve repara-las antes da
restituicdo do prédio, salvo estipulacdo em contrdrio”. Ou seja, como ja foi aqui referido, nédo
existindo uma diminuicao significativa do nivel de habitabilidade, ndo tem o inquilino o direito de
exigir reparacdes por parte do senhorio, podendo, no entanto, realiza-las, sem direito ao seu
reembolso.

O locatario, que teria que manter e restituir o imovel no estado em que Ihe havia sido
entregue, salvo as deterioracdes inerentes a uma utilizacao prudente de acordo com os fins do
contrato (art.1043° n°1), tinha a seu cargo as reparacdes que excediam qualquer uma destas
hipdteses.

Ao arrendatario também cabe o direito de realizar obras no imével arrendado, nas

seguintes situacoes:

1) Quando tal conste do contrato de arrendamento;

2) Quando tenha autorizacao para tal, por escrito, pelo senhorio (art. 1074° n°1 do
CO);

3) Quando a obra seja urgente;

4) Quando o senhorio se encontre em mora quanto a obrigacdo que lhe cabe de

realizar determinada obra e a sua urgéncia ndo permita esperar pela decisao judicial (art.1036°

do CC).
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2.1.1. Resolucdo do contrato

Algumas dessas deterioracdes eram consideradas ilicitas e permitiam ao senhorio obter a
resolucdo do contrato, segundo o estabelecido no art. 1093 ° al.d) do CC ( versdo DL n° 47344/66
de 25 de Novembro). Nesses casos era da competéncia do juiz decidir, de acordo com o caso em
concreto, se a deterioracao realizada pelo locatario era considerada consideravel ou nao, se a obra
efetuada no imével sem autorizacdo do senhorio alterou substancialmente a estrutura do prédio
ou a sua disposicao interna, devendo assim decidir se deveria ser decretado o despejo, com base
nesses fundamentos.

Dispunha o art. 64° n°1 al.d) do RAU que o senhorio tinha a possibilidade de resolver o
contrato nas situacdes em que o arrendatario efetuasse “no prédio, sem consentimento escrito do
senhorio, obras que alterem substancialmente a sua estrutura externa ou a disposicao interna das
suas divisoes, ou praticar atos que nele causem deterioracdes consideravers, [gualmente nao
consentidas e que ndo possam justificar-se nos termos dos artigos 1043° do Cddigo Civil ou do
art. 4° do RAU”. Incluiam-se aqui quer as obras exteriores e que alterassem a estrutura externa
do prédio quer fossem interiores e alterassem a disposicao interna das divisdes, bem como
aquelas que fossem consideradas deterioracdes consideraveis.

Nestes termos, a doutrina tem vindo a debrucar-se acerca do que pode entender-se pela
expressao “estrutura externa”, questionando-se se pode esta ser reconduzida ao sentido técnico
da construcao civil ou apenas a interpretacao mais comum da composicao material do prédio.

Na opiniao de Pinto Furtado é este o entendimento mais assertivo, considerando que o
art.64° n°1 do RAU, quando se referia a estrutura externa pretendia referir-se as paredes exteriores
do prédio. Assim, antes de mais, defende o autor que aquando da celebracao do contrato de
arrendamento o arrendatario adquire um direito de uso, que se encontra limitado ao fim designado
contratualmente. Além disso, dentro do fim, tem o arrendatario que agir de acordo com o critério
do bom pai de familia, na medida que deve entregar o imdvel “no estado em que o recebeu,
ressalvadas as deterioracdes inerentes a uma prudente utilizacao, em conformidade com os fins
do contrato”, segundo o disposto no art.1043° do CC. Seguindo o pensamento do autor, as
deterioracbes excedem, logicamente, os limites da prudente utilizacao do imdvel. =

No entendimento de Antonio Pais de Sousa, o simples facto de o arrendatario realizar

obras ou deterioracbes nao autorizadas nao é suficiente para existir resolucdo do contrato e

» JORGE HENRIQUE DA CRUZ PINTO FURTADO, Manual do Arrendamento Urbano, Op.Cit., 2001, pp.795
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despejo, sendo necessario que elas alterem substancialmente a estrutura externa ou a disposicao
interna das suas divisdes. Assim, é necessario que “elas modifiquem fundamentalmente as linhas
exteriores do prédio, de tal modo que ele passe a ter outra configuracdo, em suma, que
externamente pareca outro. Ou ainda que, em resultado das referidas obras, a disposicao interna
das divisdes seja profundamente transformada”.®

Neste sentido encontramos o Ac. do TRL de 18/03/1993 que refere que “apesar de o
gozo tempordrio da coisa estar entregue ao arrendatdrio, o “monopdlio” da faculdade de
transformacoes permanece nas maos do proprietdrio, que, normalmente, é o locador. Donde
resulta que o fim visado pelo legislador foi impedir que o arrendatario se arrogasse poderes que
cabem exclusivamente ao proprietdrio e que a lei nao permite que sejam exercidos por outrem,
sancionando a correspondente atuacao com a resolucao do contrato’ .

Ora, acerca deste tema, o Dr. Rabindranath Capelo de Sousa afirma que “(..) a a/.d) do
n°l art. 1093° do Codigo Civil estabelece duas causas autonomas de resolucdo pelo senhotio dos
contratos de arrendamento de prédios urbanos e de prédios rusticos nao rurais, uma, quando o
arrendatario “fizer no prédio, sem consentimento escrito do senhorio, obras que alferem
substancialmente a sua estrutura externa ou a disposicao interna das suas divisoes”, outra,
quando o arrendatdrio “praticar quaisquer actos que nele causem deterioracées consideravers,
lgualmente ndo consentidas e que ndo possam justificar-se nos termos dos ars. 1043.° ou
1092.°”. A redacao destas duas causas de resolucdo também constava do art. 1093° do Projeto
do Cadigo Civil e do art. 1093° do Anteprojeto, bem como do anteprojeto de Galvédo Telles.

Em primeiro lugar, entendia o autor que a 1* parte da al.d) do n°1 do art.1093° do CC,
admitindo a resolucéo do contrato quando o locatario realizasse no prédio, sem consentimento
escrito do locador, obras que alterassem substancialmente a sua estrutura externa ou a disposicao
interna das suas divisdes, colocava a questao de determinar o que se poderia entender por
“prédio” para definir corretamente o tipo de obras que pudessem originar o despejo. Posto isto,
entendia o Dr. Rabindranath Capelo de Sousa que teriamos que comecar por procurar na insercao
sistematica do art. 1093.° na seccao VIl (Arrendamento de prédios urbanos e arrendamento de
prédios rusticos nao abrangidos na seccdo precedente) do capitulo acerca da “Locacdo” do CC.
Ora, sendo assim so podera tratar-se de um prédio urbano arrendado ou de um prédio rustico

para fins nao rurais. Apesar de se tratar de um prédio urbano tem que atender-se que este pode

= ANTONIO PAIS DE SOUSA, Extingéo do Arrendamento Urbano- Fundamentos. Meios processuais, Almedina, Coimbra, 1980, pp. P.208-209
« Revista O DIREITO, N°125, 1993, lI-IV, p.321 ss
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abranger, segundo o disposto no art. 204° do CC, nao s6 o “edificio incorporado no solo’, mas
também “os ferrenos que lhe sirvam de logradourd’. Tem que se respeitar assim a “wunidade
locativa’. Assim, na interpretacéo da al. d) do n°1 do art.1093° deveria partir-se do tipo de prédio
arrendado (urbano, com ou sem terrenos de logradouro, ou rustico, com ou sem construcdes nele
realizadas que nao tenham autonomia econdmica) para concluir se teria existido ou nao uma
alteracao substancial da estrutura externa ou da disposicao interna das divisdes desse prédio dado
em arrendamento.

Depois de partirmos do pressuposto do que deve ser tido em conta quando se fala no
prédio objeto de arrendamento, cabe analisar o que significa “estrutura externa” do prédio, cuja
sua alteracao substancial, sem consentimento por escrito do senhorio, pode constituir causa de
fundamento de resolucdo do contrato de arrendamento. Entende o Dr. Rabindranath Capelo de
Sousa que a doutrina tem vindo a assumir que esta alteracdo da “estrutura externa” do prédio
significa uma alteracao substancial da fisionomia do prédio objeto de arrendamento. Joao de
Matos assume que “a ald) do n°l do art. 1093.° se reporta as obras que modifiquem ou
transformem a maneira de construir externa do prédio, a sua fisionomia externa’, tratando-se
assim de obras que “modifiquem profunda ou fundamentalmente essa fisionomia’.

Também Antdnio Pais de Sousa refere que estas obras sdo aquelas que “modifiguem
fundamentalmente as linhas exteriores do prédio, de tal modo que ele passe a ter outra
configuracdo, em suma, que externamente pareca outro”.

Da mesma forma, a maioria da jurisprudéncia tem vindo no sentido de considerar que
estas alteracdes substanciais da estrutura externa do prédio dizem respeito a sua fisionomia e nao
a sua resisténcia e seguranca. Aceitando o entendimento de que estas alteracoes devem ser vistas
como substanciais ou nao atendendo ao “critério da resisténcia e da seguranca”, encontramos

apenas dois Acordaos:

1) Ac. do TRP de 9 de Junho de 1972 que fornece a nocao de “estrutura em matéria
de construcdo civil’ como sendo “a parte resistente de uma peca ou construcdo, aquela a que
confia a sua seguranca, Ihe garante a forma, assegura a estabilidade e suporia as cargas previstas

€ 0 peso dos proprios materiais’;
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2) Ac. do TRP de 14 de Julho de 1981 que refere que “alferar substancialmente a
estrutura externa de um prédio urbano significa modificacdo atinente a sua resisténcia e

seguranga, de modo relevante, e néo a fisionomia do prédio’ . <

= RABINDRANATH CAPELO DE SOUSA, Colectanea de Jurisprudéncia, Ano XII, Tomo 5, 1987, p.20
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2.1.2. Restituicdo do imovel no fim do contrato

Recai sobre o arrendatario a obrigacdo de restituir o imovel no termo do contrato no
mesmo estado em que lhe foi entregue aquando da celebracao do contrato, segundo o disposto
nos arts. 1038° al.i) e 1043° n°1 do CC.

No entanto, apesar de existir uma obrigacao de devolver o imovel em bom estado, sao
admitidas como validas as deterioracdes que decorram do uso normal do mesmo, tal como o
desgaste habitual dos bens, de acordo com a finalidade do contrato de arrendamento e segundo
o critério do bom pai de familia. Também as deterioracdes que nao possam ser imputaveis ao
arrendatario, como aquelas que sao originadas por casos de forca maior ou atos de terceiro (desde
que o arrendatario ndo lhe tenha facultado o uso do imdvel), sdo reguladas pelo regime do risco,
segundo os termos do art.1044° do CC, pelo que n&do sao abrangidas pelo art. 1043° do CC.

Assim, s6 pode concluir-se que recai sobre o arrendatario o 6nus de provar que 0 motivo
da deterioracao que nao caiba nas hipoteses supra nao lhe é imputavel, nos termos do art. 342°
do CC.e

Nas situacdes em que o arrendatario violou a obrigacdo que sobre ele recaia de
fazer do imével um uso prudente podera ser responsabilizado contratualmente, nos termos do art.
798° do CC. Caso existam danos consideraveis no imével, a responsabilidade do arrendatario
conduz a resolucao do contrato. No entanto, o arrendatario ndo pode ser responsabilizado
contratualmente pelos danos causados noutro local do mesmo prédio, devendo ser aplicavel,

nesses casos, o instituto da responsabilidade civil extracontratual, nos termos do art.483° do CC.=

2.1.3. Obrigacao de indemnizac¢ao das benfeitorias realizadas pelo arrendatario

Nos casos previstos nos n°s 3) e 4) do art. 1036° do CC estipula que cabe ao locatario o
direito de reembolso pelas despesas feitas, devendo este, apesar disso, avisar o locador antes da

realizacao da obra.

= ROMANO MARTINEZ, Contratos em Especial, Op.Cit, p.189

« Ac. STJ de 15/02/2001, Colectanea de Jurisprudéncia do Supremo Tribunal de Justica., IX, 1, p.121

» JORGE ALBERTO ARAGAO SEIA, Regime do Arrendamento Urbano, Op. Cit, p.136

« Entende Assuncao Cristas, Regime de obras e sua repercussao na renda e na manutencdo do contrato de arrendamento, Op.Cit., p.35 que
apesar do art. 1036° n°2 do CC, que determina a obrigacéo de informar o locador como condicéo para o locatario obter o reembolso das despesas
com a obra, so dizer respeito aos casos de reparacdes e despesas urgentes, ndo existe motivo para desaplicar o mesmo critério aos casos de mora

do locador.
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Ha, antes de mais, que distinguir as reparacdes ou outras despesas urgentes das
restantes benfeitorias. Assim, quanto as reparacdes ou outras despesas urgentes que o senhorio
se encontrava a realizar, pode o arrendatéario realiza-las ele proprio, sem recorrer ao tribunal e
pedir o reembolso posteriormente ao senhorio, segundo o disposto no art.1036° do CC. No
entanto, a priori o inquilino s6 pode fazer uso dessa faculdade nos casos em que o senhorio se
encontre em mora quanto a obrigacao da realizacao deste tipo de obras.

No que diz respeito as restantes benfeitorias, o principio geral € o de equiparar o inquilino
ao possuidor de ma-fé, nos termos do art. 1046° do CC, sendo aplicavel o regime dos arts.1273°
a 1275° do CC. Nestes termos, tem direito a ser reembolsado pelas benfeitorias realizadas no
prédio, mesmo antes do termo do contrato de arrendamento, tendo, no entanto, que obter
sentenca que reconheca esse direito ou documento em que o senhorio reconheca a necessidade
das benfeitorias e 0 montante destas e que constitua titulo executivo, nos termos do CPC. Caso
estejamos perante benfeitorias Uteis, tm que ser estas distinguidas consoante o inquilino as possa
levantar ou ndo sem causar o detrimento do imével. Caso possam estas ser levantadas sem causar
danos, tem o arrendatario direito a levanta-las. Ja na segunda hipotese pode exigir apenas o valor
das mesmas, sendo calculado de acordo com o enriquecimento sem causa (salvo 0s casos em
que € estipulado que o inquilino ndo tem direito a ser indemnizado pelas benfeitorias realizadas
no prédio). No caso das benfeitorias voluptuarias ndo podem estas ser levantadas nem cabe
qualquer indemnizacao ao inquilino. Por ultimo, o arrendatario tem ainda direito de retencao nos
casos em que exista lugar a indemnizacao de benfeitorias, na medida em que tal parece resultar
do disposto no art.754° do CC.&

Com o mesmo entendimento, Pinto Furtado refere que o nosso CC atual define como
benfeitorias “fodas as despesas feitas para conservar ou melhorar a coisa’ (art.216° n°1 do CC),
classificando-as em trés tipos distintos: as benfeitorias necessarias, as benfeitorias Uteis e as
benfeitorias voluptuarias.e Oliveira Ascensao, citado por Pinto Furtado, aprecia como erronea a

definicdo de benfeitorias realizada pelo nosso CC, na medida em que a benfeitoria pode néo

¢ FRANCISCO PEREIRA COELHO, Arrendamento. Direito Substantivo e Processual, Op.Cit., p.89
%0 Ac. do STJ de 30/04/2019 Processo 9229/14.3T8LRS.L1.S1 (disponivel para consulta em
https://www.direitoemdia.pt/search/show/8a303d3bf51aebf6ed229347a4d79e5edabebbbeabflabbdad019080eff1d1fa?terms=arrendamento

%20comercial%200bras%202019 ) menciona que “para se concluir se as concretas obras realizadas pelos autores tém a natureza de benfeitorias

necessarias ou de benfeitorias Uteis, e qual o regime indemnizatorio aplicavel, ndo basta atender a tipologia dessas obras, ha também que

considerar a razao pela qual foram realizadas. Importa, portanto, saber em que qualidade os autores realizaram aquelas obras e com que objetivo”.
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consistir numa “coisa”®, bem pode nao representar uma despesa”. Pinto Furtado nao acolhe a
critica de Oliveira Ascensao, considerando-a excessiva, na medida em que 0 nosso CC nao define
a benfeitoria como sendo uma “coisa’, mas antes uma “despesa para conservar ou melhorar a
coisa” e, além disso, o simples trabalho pode sempre considerar-se como sendo uma despesa. O
autor menciona ainda que, tal como tem vindo a ser determinado pela doutrina estrangeira, as
benfeitorias consistem em “modificacoes na esséncia intrinseca da coisa”, sendo classificadas
como Intrinsecas porquanto “se unem e incorporam, sem identidade prdpria, na substancia
mesma do prédio, sendo absorvidas pela esséncia dele — e extrinsecas, quando sdo separadas
ou, embora unidas e incorporadas na estrutura do prédio, nao chegam a fundir-se na sua esséncia,

permanecendo com autonoma identidade.”"

» Como quando consiste na simples pintura do prédio, refere o autor.
© Podendo exigir apenas trabalho.

7 JORGE HENRIQUE PINTO DA CRUZ FURTADO, Manual do Arrendamento Urbano Volume /I, Op.Cit, 2008, p.1091
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3. Execucéo administrativa

Nos termos do art.15° do RAU “ para efeitos da execucao das obras coercivas, nos termos
previstos nos artigos 91° e 107° do Decreto-Lei n® 555/99, de 16 de Dezembro, pode a cdmara
municipal proceder ao despejo administrativo, ocupar o prédio ou fogos, total ou parcialmente, até
ao periodo de um ano apds a data da conclusao das obras, devendo proceder, se for o caso, ao
arrolamento de bens. Nomeadamente ao que significa 0 conceito de obras coercivas, o art. 89°
n°1 do DL n° 555/99 refere que “as edificacdes devem ser objeto de obras de conservacao pelo
menos uma vez em cada periodo de oito anos”, sendo que o n° 2 do mesmo normativo estipula
que “ (...) a camara municipal pode a todo o tempo, oficiosamente ou a requerimento de qualquer
interessado, determinar a execucao de obras de conservacao necessarias a correcao de mas
condi¢des de seguranca ou de salubridade.” O n°3 do art. refere ainda que “a camara municipal
pode, oficiosamente ou a requerimento de qualquer interessado, ordenar a demolicdo total ou
parcial das construcdes que ameacem ruina ou oferecam perigo para a saude publica e para a
seguranca das pessoas”. Segundo o art. 91° do mesmo diploma, “quando o proprietario ndo
iniciar as obras que lhe sejam determinadas nos termos do artigo 89° ou nao as concluir dentro
dos prazos que para o efeito lhe forem fixados, pode a camara municipal tomar posse
administrativa do imovel para lhes dar execucéao imediata.” Para concluir, o art.107° n°1 refere
que “(...) sem prejuizo da responsabilidade criminal, em caso de incumprimento de qualquer das
medidas de tutela da legalidade urbanistica prevista nos artigos anteriores o presidente da camara
pode determinar a posse administrativa do imdvel onde esta a ser realizada a obra, por forma a
permitir a execucao coerciva de tais medidas.”

Existem autores que questionaram se o art.15° do RAU, que estipulava a execucao
administrativa, padeceria de inconstitucionalidade, na medida em que através deste normativo as
camaras municipais, alegando motivos de saude e salubridade publica, considerados interesses
publicos, ocupassem imdveis de particulares, neles realizando obras. Apesar de a CRP garantir a
propriedade privada, no seu art. 62° n°1, também permite a expropriacao por motivos de utilidade
publica e a requisicao, tendo, no entanto, que serem feitas com base na lei e pagamento uma
indemnizacao justa aos proprietarios (art.62° n°2 da CRP). No caso da execucao administrativa
prevista no art.15° da CRP, trata-se de uma requisicdo, sendo que a camara retira o prédio, de

forma temporaria, ao seu proprietario, com o objetivo de realizar obras no mesmo, sendo que,
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uma vez estas realizadas e pagas, eles voltam a restituir o imovel. Assim, entende o autor que a

norma do art.15° do RAU nao padeceria de inconstitucionalidade.
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CAPITULO Il - A REALIZACAO DE OBRAS NO
ARRENDAMENTO COMERCIAL
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1.INDEMNIZAGCAO AO ARRENDATARIO PELAS OBRAS REALIZADAS

Quando falamos de saber se o arrendatario comercial pode ter direito a uma indemnizacao
devido a obras por ele realizadas no imovel arrendado, devemos recorrer, em primeiro lugar, ao
art.29° do NRAU.” No entanto, a possibilidade de existir uma indemnizacéo pela realizacao das
obras efetuadas s6 pode ser aplicada aos contratos de arrendamento comercial com cariz
vinculista celebrados antes de 5 de Outubro de 1995, data em que entrou em vigor o DL 257/95
de 30 de Setembro.” Pinto Furtado refere também que, no que diz respeito aos contratos
celebrados antes do RAU ou do DL 257/95, a Lei n°6/2006 criou uma inovacao, na medida em
gue o arrendatario, nestes contratos anteriores e aquando da cessacao dos mesmos, caso nao
existisse estipulacao em contrario, passa a ter direito a ser compensado pelas obras licitamente
realizadas no imovel, nos mesmos termos das benfeitorias efetuadas por possuidor de boa-fé
(art.29° n°1 do RAU).”

Assim, quando falamos do art. 29°, este estipula duas alternativas:

1. 0 n°1 do normativo é uma regra supletiva, o que significa que pode ser derrogado
se ambas as partes estiverem de acordo;

2. 0 n°3 do mesmo artigo, ao contrario do anterior, ndo pode ser alterado pelas

partes, pelo que tem carater imperativo.

Antes de mais, para que possa existir uma compensacao, prevista no art.29° do NRAU, é
necessario, previamente, que exista uma “cessacao do contrato de arrendamento”. Observamos
esta como uma condicéo necessaria, na medida em que o art.29° do NRAU estipula que apenas
a cessacao “da ao arrendatario direito a compensacao”. No entanto, o art. nao refere quais os
modos em que se deve extinguir o contrato de arrendamento, sendo que, como entende o Prof.
Dr. Gravato Morais, podemos entdo considerar que este pode extinguir-se por caducidade, por

denuncia, por oposicdo a renovacao, por resolucdo ou por mutuo acordo. Surge, no entanto, a

z  Refere o Ac. do STJ de 5/12/2017 Processo  2955/15.1T8BRG.G1.S2  (disponivel ~ para  consulta em
https://www.direitoemdia.pt/search/show/0f4345edca3aa9df0122a1215fca093ae36fbd9d2d36c6813051bbd069450997?terms=arrendamen

to%20comercial%200bras) que “Por forca da norma transitoria do art. © 29.°, n.° 1 do NRAU, em caso de cessacdo do contrato, sempre que existam

obras feitas pelo arrendatario licitamente, a lei confere-lhe o direito a sua compensacdo nos termos aplicaveis as benfeitorias realizadas por
possuidor de boa fé, excepto se as partes tiverem acordado em sentido contrario.

» FERNANDO DE GRAVATO MORAIS, Novo regime do Arrendamento Comercial, 3*edicao, Coimbra, Almedina, 2011, p.112

* JORGE HENRIQUE DA CRUZ PINTO FURTADO, Manual do Arrendamento Urbano Volume 1/, 4* edi¢do, Coimbra, Almedina, 2008, p.1092
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questdo de que com as palavras utilizadas pelo artigo parece nao ficar determinado se é relevante

gue a causa de extincao se deva ao arrendatario ou ao senhorio.

1.1. Legitimidade ativa do arrendatario

0 art. 29° refere apenas a expressdo “arrendatario”, pelo que neste pode inserir-se
qualquer inquilino, seja este o original, 0 equiparavel ou aquele para quem foi transferida a posicao
juridica em causa. Assim, podemos concluir que, quando exista uma cessacao do contrato, o
locatario tem direito, desde que se encontrem preenchidos os requisitos necessarios, a uma
compensacao por parte do senhorio.

No entanto, o problema acaba por surgir quando existe uma transmissao da
posicao contratual /nfer vivos para um novo inquilino, um terceiro, através de trespasse, sendo
gue as obras aqui em causa haviam sido previamente suportadas pelo arrendatario original, que

transmitiu a sua posicao.

1.2. Licitude das obras

No que se refere a licitude ou ilicitude das obras realizadas, em principio, considera-se
gue o arrendatario realizou as mesmas de forma licita, pelo que se exclui, a contrario, todas as
obras que nao respeitem os requisitos estabelecidos pelas leis anteriores (como por ex., aquelas
que estipulavam a realizacao de obras que modificassem a disposicao interna do prédio sem uma

prévia autorizacdo escrita do senhorio — art. 64° n°1 al. d) do RAU)

1.3. Tipos de obras

Quando o art.29° do NRAU fala em indemnizacdo por obras realizadas interessa saber
qual é o tipo de obras que podem aqui ser abarcadas. Assim, o art.29° n°1 do NRAU refere que
deve ser aqui aplicado o regime das benfeitorias que sao realizadas por possuidor de boa-fé, sendo
entdo o arrendatario equiparado a este.

No que ao regime das benfeitorias diz respeito, o art. 216° do CC refere trés tipos de
benfeitorias:

1. As que tém como objetivo evitar a perda, destruicdo ou deterioracao do imovel,

sendo consideradas necessarias;
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2. As que nao sao consideradas como essenciais para assegurar a conservacao do
imodvel, mas que aumentam o valor deste e, como tal, séo qualificadas como Uuteis;
3. Aquelas que sao realizadas apenas para aumentar o bem-estar do arrendatario,

sendo designadas como voluptuarias.

Deste modo deve conjugar-se o regime aplicavel as benfeitorias com o que é estipulado
no art. 29° do NRAU, isto €, com a equiparacao do arrendatario a possuidor de boa-fé, sendo
Necessario o recurso aos arts. 1273°a 1275° do CC.

Assim, podemos concluir que o arrendatario tem direito a ser indemnizado pelas
benfeitorias necessarias que realizou no imdvel, nos termos do art. 1273° n°1 do CC. Além disso,
tem direito a levantar as benfeitorias Uteis realizadas no imdvel, desde que nao cause o detrimento
do mesmo. Caso o levantamento nao se afigure possivel, devido a questdo da deterioracdo, o
senhorio deve ressarcir o valor destas, segundo o regime do enriquecimento sem causa (n°2 do
art. 1273° do CC). No entanto, a obrigacdo de indemnizac&o que recai sobre o senhorio é passivel
de indemnizacéo com o possivel ressarcimento dos danos que o arrendatario tenha que efetuar,
nos termos da responsabilidade civil, devido as deterioracdes que causou no imdvel (art. 1274°
do CC).

Quanto as benfeitorias voluptudrias, o arrendatario tem direito a retirar as
mesmas, desde que tal ndo cause o estrago do imdvel. Caso tal ndo se afigure possivel, ndo cabe

a este nenhum direito a indemnizacao por parte do senhorio (art.1275° n°1 do CC).
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2. CONTRATOS VINCULISTICOS ANTERIORES AO RAU

Um dos diplomas complementares publicado posteriormente ao RAU foi o regime juridico
das obras em prédios arrendados — DL 157/2006 de 8 de Agosto, com as alteracdes introduzidas
pela retificacdo n°® 68/2006 de 3 de Outubro, do DL 306/2009 de 23 de Outubro, da Lei n°
30/2012 de 14 de Agosto, da Lei 79/2014 de 19 de Dezembro, da Lei n® 42/2017 de 14 de
Junho, da Lei n° 43/2017 de 14 de Junho, da Lei n° 13/2019 de 12 de Fevereiro e, mais
recentemente, do DL 66/2019 de 21 de Maio. Este diploma teve como objetivo primordial
solucionar as dificuldades de degradacao de imdveis que eram objeto de arrendamentos muito
antigos. Nestes termos, o diploma estabelecia que nao bastava a imposicao de um dever de
conservacao do imovel, mas também realizar a sua reabilitacdo, sendo esta apoiada,
financeiramente em relacéo ao proprietario €, no que diz respeito ao locatario, lhe permitia a sua
aquisicao.

No entanto, o art.120° do RAU estabelecido pelo DL n°® 257/95 permitia, nos casos de
arrendamento comercial que as partes convencionassem, de acordo com o principio da liberdade
contratual, por escrito, que qualquer tipo de obras referidas no art.11° do RAU ficasse a cargo do
arrendatario, sendo que tal convencao era também admissivel nos casos de arrendamento para
exercicio de profissdo liberal (art.121° do RAU), bem como nos arrendamentos “para outros fins
ndo habitacionals’ (art.123° do RAU).™

O diploma veio estabelecer regras gerais para os contratos denominados como novos e
regras especiais para determinados contratos antigos (ou ndo habitacionais celebrados em vigor

antes da entrada em vigor do RAU), como dispunha o art. 23° n°1 al.b) do RJOPA.

2.1. Contratos celebrados antes do RAU

Assim, para os contratos nao habitacionais celebrados antes da entrada em vigor do RAU,
existiam diversas hipoteses:

2.1.1. Quanto ao senhorio, permitia que este denunciasse o contrato de arrendamento
para demolicdo e a denuncia (ou, possivelmente, a suspensdo) com fundamento na realizacao de
obras de remodelacao ou de restauro profundos;

2.1.2. Quanto ao arrendatario, a possibilidade de realizar obras no imével e adquirir o

imovel.

» JORGE HENRIQUE DA CRUZ PINTO FURTADO, Manual do Arrendamento Urbano, Op. Cit. 2001, p.419
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Assim:
2.1.1. Denuncia do contrato de arrendamento pelo senhorio

2.1.1.1. Dentncia para demoli¢ao

Como ja foi referido, o senhorio podia denunciar o contrato de arrendamento, motivando
a denuncia na demolicdo do imdvel (art. 1101° al.b) do CC, NRAU). O RJOPA, aguando da entrada
em vigor, nos seus arts. 23° ss, estipulou uma disciplina especial transitoria para os contratos de
arrendamento nao habitacionais celebrados antes da entrada em vigor do RAU (aprovado pelo
Decreto-Lei n° 321-B/90 de 15 de Outubro). Na versao original, ficava assim estipulado que
nesses contratos a denuncia do contrato pelo senhorio seria limitada, ficando condicionada ao
preenchimento dos pressupostos que se encontravam no art. 7° n°2 do RJOPA.

A possibilidade de o senhorio denunciar o contrato de arrendamento nesses casos
assentava em dois requisitos, sendo um material e outro procedimental, nomeadamente:

- a necessidade de demolicéo devido ao elevado estado de degradacao do imdvel, sendo
ainda necessarios dois subelementos que permitam determinar esse estado;

- que seja comprovado pelo municipio, depois de ouvida a CAM.

O contrato de arrendamento poderia ainda ser denunciado, nos termos do art. 24° do
RJOPA, desde que fosse comprovada a vertente técnica e que estivessem em causa interesses do

municipio.

Assim, quanto a primeira hipotese de denuncia do contrato de arrendamento, nos termos
do art. 23° do RJOPA, como ja foi suprarreferido, seria necessario que se encontrassem
preenchidos dois requisitos, sendo um substancial e o outro procedimental. O pressuposto
substancial estabelecia a necessidade de conexao entre a demolicao e o estado de degradacéo do
imovel. Resta saber o que significa o conceito de degradacdo. Ora, o que se encontrava em causa
era a perda significativa da qualidade do imdvel, que tinha vindo a deteriorar-se com o decorrer
do tempo, de um modo bastante gradual e intensificado, muito além daquele que seria
considerado como desgaste normal. A degradacao deveria ser incompativel com a reabilitacéo do

imovel e ainda ser passivel de gerar risco para quem ocupasse o imoével (art.7° do RJOPA).
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Quanto ao requisito de cariz procedimental, era necessario que o municipio comprovasse
que se encontravam preenchidas as condicdes substanciais, sendo obrigatéria a audicao da
comissdo arbitral municipal (CAM), nos termos do art. 7° n°2 al.a) do RJOPA. Assim, podia
observar-se que quem tinha a decisao final seria sempre 0 municipio, no entanto, era necessaria
também a fiscalizacao de uma entidade administrativa especifica, que comprovasse o nivel de
degradacao do imovel, de forma a evitar conflitos de interesses entre o arrendatario e o inquilino.

Existia ainda outra possibilidade de demolicao que era permitida nos casos em que esta
necessidade decorresse do plano de pormenor de reabilitacdo urbana, segundo o que se

encontrava disposto na al.b) do n° 2 do art.7° do RJOPA.

Atualmente, o art. 7° n°1 do RJOPA estipula que “a denutincia do contrato pelo senhorio,
nos termos da alinea b) do artigo 1101° do Codigo Civil, pode ocorrer quando a demolicao:

a) Seja ordenada nos termos do artigo 89° do regime juridico da urbanizacdo e da
edificacao ou do artigo 57° do regime juridico da reabilitacao urbana;

b) Seja necessaria por forca da degradacéo do prédio, a atestar pelo municipio;

c) Resulte de plano de ordenamento do territério aplicavel, nomeadamente de plano

de pormenor de reabilitacao urbana.

i Direito de indemnizacao do arrendatario

Ora, observadas as hipoteses em que o imével objeto de arrendamento poderia
ser demolido, falta saber quais seriam os direitos que assistiam ao inquilino nestes casos. Assim,
existindo denuncia do contrato de arrendamento por parte do locador para demolir o prédio, o
arrendatario nao habitacional apenas teria direito a indemnizacao e nao ao realojamento, como
acontecia nos casos de arrendamento habitacional.

Tal situacado pode facilmente ser explicada, na medida em que neste caso nao se
encontravam em causa os direitos do inquilino a ter habitacao, apesar de que tal posicao acaba
por nao ter em conta o direito que o inquilino teria a manter o estabelecimento comercial no

mesmo local.
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No que ao valor da indemnizacao diz respeito, este devia equivaler ao “ pagamento
de fodas as despesas e danos patrimoniais € nao patrimoniais, considerando-se o valor das
benfeitorias realizadas e dos investimentos efetuados em funcao do locado” .

Existia ainda um valor minimo para a indemnizacao, sendo que para o calculo desta
deviam ter-se em conta dois sublimites. Ora, a indemnizacdo em causa nunca podia ser inferior a
5 anos de renda, mas ainda, esse valor nao poderia ser inferior a 60 vezes a retribuicdo minima
mensal garantida, como dispunha o art. 26° n°2 do RJOPA na sua versao original. A indemnizacao
em causa devia ser depositada nos 15 dias seguintes a propositura da respetiva acao (art.26° n°
2 do RJOPA). Se o montante devido fosse superior aquele valor, a dentncia do contrato de
arrendamento so seria considerada assim que fosse depositado o montante total devido (art. 26°
n°3 do RJOPA). Apesar de existirem limites minimos para o valor indemnizatério em caso de
denuncia do contrato, tal ndo acontecia quanto a limite maximo. Muitas vezes a inexisténcia desse
limite maximo acabava por transformar-se em impedimento ao exercicio do direito de denuncia

para demolicao do imével pelo senhorio.

2.1.1.2. Denuncia para realizagao de obra de remodelagao ou restauro profundos

Além da denuncia do contrato para demolicdo do imovel, o senhorio podia ainda denunciar
0 contrato de arrendamento nao habitacional com fundamento na realizacdo de obras de
remodelacao ou de restauro profundos. No entanto, o regime especial transitério que se
encontrava estipulado na seccéo Il do RJOPA apenas era aplicavel aos contratos de arrendamento
ndo habitacionais que tivessem sido celebrados antes da entrada em vigor do RAU (art. 23° n°1)
do RJOPA). Quanto a uma possivel indemnizac&o, acabava por ser aplicavel o0 mesmo regime da
denuncia para demolicao do prédio. Existia ainda a possibilidade de o senhorio suspender o

contrato, segundo o disposto no art. 5° n°2 do DL 157/2006.

» FERNANDO DE GRAVATO MORAIS, Novo Regime do Arrendamento Comercial, Op.Cit., p.120
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2.1.2. Realizacdo de obras pelo inquilino

O arrendatario, tal como o senhorio, tinha também possibilidade de, em determinadas
circunstancias, realizar obras no imével arrendado, permitindo a lei ainda, em circunstancias ainda

mais rigorosas, a aquisicao do imovel.

2.1.2.1. A possibilidade do arrendatario realizar obras

Para que fosse possivel a realizacao de obras no imovel pelo arrendatario era necessario
que se encontrassem preenchidos certos requisitos cumulativos que sdo fragmentados em
diversas etapas.

Assim, as obras aqui em causa (apenas podendo ser obras de conservacao ordinaria ou
extraordinaria) nao deviam encontrar-se sob responsabilidade do inquilino (art. 29° al.a) do RIOPA
na versdo da Lei n°43/2007 de 14 de Junho). Além disso, a situacdo de deterioracdo do imovel
ndo deveria ter sido causada por uma atuacdo ilicita do inquilino — art. 29° al.b) RJOPA. Por
ultimo, era necessario que a CAM determinasse o estado de conservacao do imdvel, pelo que se
pressupunha que o senhorio tivesse provocado procedimento para atualizacao extraordinaria da
renda, como disposto nos arts.30° ss do NRAU. No seguimento deste procedimento, caso a CAM
qualificasse o estado do imoével como “mau” ou “péssimo”, o arrendatario ficava com a
possibilidade de intimar o senhorio para que este realizasse as obras de forma a obter a um nivel
minimo de médio, segundo o disposto no art.30° do RJOPA.

Para que o senhorio se responsabilizasse pelas obras era necessario que existisse uma
intimacao por parte do arrendatario, devendo esta ser efetuada por escrito, nos termos do art. 30°
n°4 do RJOPA, respeitando assim o disposto no art. 9° n°s 1 a 6 do NRAU por remissdo do art.
47° do RJOPA. No que ao contetdo da referida intimacao diz respeito, a lei ndo estabelecia
formalidades minimas, devendo, no entanto, esta mencionar o contrato de arrendamento, o estado
do imdvel e a necessidade de realizacéo de obras no mesmo para que fosse obtido um estado de

conservacao minimo.

Apos a intimacao ao senhorio, nao pretendendo este realizar as referidas obras, poderiam
existir trés situacoes diversas:
1. 0 senhorio, mesmo apos ser intimado a realizacdo das referidas obras, ndo as

iniciava num prazo de 6 meses - art. 30° n°2 do RJOPA;
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2. 0 senhorio afirmava que nao pretendia iniciar as obras dentro do prazo de 6
meses - art. 30° n°2 do RJOPA,;

3. 0 senhorio iniciava as obras, suspendendo posteriormente as mesmas e nao as
reiniciando num prazo de 90 dia. Nestes casos era necessario que existisse uma nova intimacao

para que este retomasse as obras num prazo maximo de 30 dias - art. 31° n°2 do RJOPA.

Existindo qualquer uma das trés hipdteses supra descritas, o inquilino podia escolher

entre:
1. Tomar a iniciativa e executar as obras em causa;
Ou
2. Solicitar a0 municipio competente a execucdo coerciva das obras, segundo o

disposto no art. 30° n°2 do RJOPA. Nesta ultima situacdo, se mesmo apds a intimacao do
municipio o senhorio nao iniciasse as obras dentro do prazo imposto, o arrendatario poderia iniciar

as obras (art. 31° n°1 do RJOPA).

2.1.2.2. A possibilidade do arrendatario adquirir o prédio

Como foi suprarreferido, caso o senhorio ndo procedesse a realizacdo das obras, o art.
48° n°4 do NRAU parecia dar a entender que o inquilino teria ao seu dispor a possibilidade de
comprar o imével. No entanto, tal afirmacédo nao pode ser entendida de forma tao facil, devendo
ser previamente realizada uma analise aos arts. 35° ss do DL 157/2006.

Assim, além dos requisitos que encontravamos no art.29° do 157/2006, era ainda
necessario que se verificassem preenchidos uma série de outros requisitos, mais concretamente:

a) Era essencial que o senhorio nao tivesse realizado as obras em causa no prazo
de 6 meses desde a intimacéo, que tivesse declarado que nao as pretendia realizar ou que as
tivesse iniciado e suspendido posteriormente, nao as tendo retomado em 90 dias e depois do
arrendatario o intimar, sem obter qualquer sucesso.

b) Era ainda necessario que o inquilino solicitasse ao municipio a realizacao coerciva
das obras, devendo as mesmas ser iniciadas no prazo de 6 meses.

Nestes termos, s6 apds o insucesso dos requisitos acima mencionados € que o

arrendatario ficaria com a possibilidade de adquirir o prédio.
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Apesar disso, mesmo apos 0s pressupostos em causa se encontrarem preenchidos, tal
nao dava acesso direto a aquisicdo do prédio pelo arrendatario, sendo necessario que se
verificassem uma série de outros pressupostos para que este pudesse comprar o imoével.

Em primeiro lugar, o arrendatario deveria instaurar uma acao de aquisicao do imovel, nos
termos do art.36° n°1 do DL 157/2006. Tal acao deveria ser instaurada depois de ter decorrido
0 prazo dos 6 meses apos ter solicitado a realizacdo das obras ao municipio (ou caso 0 municipio
as tivesse iniciado e suspendido sem as retomar no prazo de 30 dias), tendo o arrendatario 3 anos
a contar do termo desse prazo. Além disso, tal aquisicdo s6 poderia ser efetuada se o senhorio
nao viesse iniciar as obras nesses 3 anos que o arrendatario detinha para instaurar a acao, sendo
esta a ultima oportunidade dada ao senhorio. Como refere Gravato Morais, “é razodvel que se dé

ao senhorfo uma ultima chance para cumprir €, assim, evitar a perda da propriedade do imovel’.”

7 FERNANDO GRAVATO DE MORAIS, Novo Regime do Arrendamento Comercial, Op.Cit., pp.122-123
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3.  Contratos de arrendamento celebrados apés o RAU

3.1. Deterioracées

0 art. 1073° do CC® faz mencao expressa as deterioracdes licitas, tendo correspetividade
com o anterior art.4° do RAU. Nestes termos, € possivel que o arrendatario realize pequenas
deterioracbes no imovel desde que estas sejam necessarias para assegurar o seu conforto e
comodidade - art. 1073° n°1 do CC, NRAU. Temos, no entanto, que observar esta disposicao do
prisma do arrendatario comercial.

Assim, a licitude das deterioracoes efetuadas no prédio encontra-se dependente de ser o
mesmo a efetua-las, nao esquecendo que em sede de arrendamento comercial, o inquilino tanto
pode ser o primitivo como o sucessivo, na medida em que este ultimo também as pode realizar.
Como ¢ natural, estando em causa deterioracdes causadas pelas acdes do locatario, ndo podem
aqui ser incluidas aquelas que sejam inerentes a vetustez ou ao decorrer do tempo, na medida
em que nao pode o arrendatario ser responsabilizado pela degradacao do imével que seja derivada
do envelhecimento do mesmo.

No entanto, quando se fala em deterioracdes tem que compreender-se, desde logo, que
estas terao que ser obrigatoriamente pequenas, isto €, de “reduzida dimensédo”. Além disso, o
inquilino nao pode executar todas as deterioracdes, encontrando-se estas limitadas apenas
aquelas que sejam necessarias ao seu conforto e bem-estar e dos seus clientes, na medida em

gue se encontra aqui em causa um contrato de arrendamento comercial.

3.1.1. Restituigdo do imdvel no fim do contrato

No termo do contrato, aquando da restituicao do imovel, é obrigatério que o arrendatario
repare as deterioracdes que realizou no imovel. Assim, a data da entrega do mesmo, € necessario
gue o prédio esteja nas mesmas exatas condicoes que possuia aquando da celebracao do contrato
de arrendamento.

Caso tal ndo aconteca, o senhorio tera direito a ser ressarcido pelos danos causados. Para
evitar que tal ndo aconteca, o inquilino tera que provar que 0s danos em causa nao lhe é imputavel,

nem a terceiro a quem tenha facultado a utilizacéo do imovel.
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3.1.2. Deterioracoes inerentes a uma prudente utilizagdo do imével

De acordo com o suprarreferido encontramos o art. 1043° do CC, NRAU que
estipula que “ 1. Na falta de convencéo, o locatdrio € obrigado a manter e restituir a coisa no estado
em que a recebeu, ressalvadas as deferioracdes inerenfes a uma prudente utilizacao, em
conformidade com os fins do contrato’. Assim, no entendimento de Pires de Lima e Antunes
Varela™ no que diz respeito aquelas deterioracoes que sejam derivadas de uma utilizacdo normal
do imovel e de acordo com os fins do contrato, nao recai qualquer obrigacao sobre o inquilino de

as reparar aquando da entrega do prédio.

3.1.3. Resolugéo pelo senhorio nos casos de realizagao ilicita de obras

No anterior art. 64° n°1 al.d) do RAU era estipulado que nos casos em que fossem
realizadas obras pelo arrendatario sem que existisse consentimento escrito do senhorio, poderia
existir a possibilidade de cessacao do contrato de arrendamento comercial mediante resolucao.

Ora, segundo o entendimento de Almeida Costa, a resolucdo pode ser definida como “o
acto de um dos contraentes dirigido a dissolucdo do vinculo contratual, em plena vigéncia deste,
e que tende a colocar as partes na situacao que teriam se o contrato nao se houvesse celebrado’ .

Pinto Furtado refere também que a nos contratos de arrendamento urbano, a resolucao
“pode definir-se como a manifestacdo da vontade de um dos coniraentes perante o outro,
destinada a por termo imediato ao contrafo e com eficdcia ex nunc, em virtude de determinado
incumprimento da contraparte {...)".

Eram, no entanto, previstas trés situacdes distintas:

1. A alteracao substancial da estrutura externa do prédio;
2. A modificacdo substancial da disposicao interna das divisoes;
3. Deterioracoes consideraveis

= PIRES DE LIMA E ANTUNES VARELA, Cddiigo Civil Anotado, Vol.ll, p.404 cit. por FERNANDO DE GRAVATO MORAIS, Novo Regime do Arrendamento
Comercial, Op.Cit, p.175

=MARIO JULIO DE ALMEIDA COSTA, Direito das Obrigacdes 8° edicao, Almedina, Coimbra, 2000, p. 281

= JORGE HENRIQUE DA CRUZ PINTO FURTADO, Manual do Arrendamento Urbano, Vol.ll, Op.Cit., 2008, p.840
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3.1.3.1. Deterioragdes consideraveis

Ora, o art. 1083° do CC, NRAU deixou de prever estas situacdes como causas justificativas
de resolucdo do contrato de arrendamento. No entanto, baseando-nos na clausula geral que
encontramos no corpo do n°2 do art.1083° do CC podemos concluir que as deterioracdes que
extravasem o0 que ¢ estipulado no art.1073° n°1 do CC e todas as obras realizadas ilicitamente
que acabem por afetar a estrutura do imével ou ponham em causa a diviséo interna do mesmo,
podem considerar-se como causas justificativas de resolucao do contrato do arrendamento.

Tem vindo a ser entendido quer pela doutrina quer pela jurisprudéncia que apesar de o
art.1083° deixar de estipular alguns dos fundamentos de resolucdo que se encontravam
anteriormente previstos no art.64° do RAU, tal nao significa que nao possam ser 0s mesmos
considerados para efeitos de resolucao, tais como 0s casos em que o arrendatario realiza obras
sem o consentimento do senhorio. ® No entanto, existem ainda jurisprudéncia que defende que
este entendimento nao € unanime.

O Ac. do TRP de 23/02/2012 menciona que “(..) este entendimento néo é pacifico.
Fernando Baptista de Oliveira, obra citada, pag. 98, comentando essa interpretacdo, contrapbe
que as coisas ndo devem ser vistas desta forma simplista e/ou radical. Se é certo que nada obsta
a que o senhorio accione o arrendatario sempre que este proceda a obras ou deterioracoes no
prédio que se ndo insiram nas que lhe é licifo realizar, tal ndo significa que a verificagéo de tais
obras ou deterioracoes leve, sem mais, & resolucéo do contrato. E que, além da prova de tais

obras ou deterioracoes, sempre lhe serd exigivel a alegacao e prova de que as mesmas, “pela sua

B 0 Ac. do TRP de 23/02/2012 Processo 1201/11.1TBSTS.P1 (disponivel para consulta em
http://www.dgsi.pt/jtrp.nsf/c3fb530030ealc61802568d9005cd5bb/a354368abbe284d2802579b80055f519) refere que “face ao novo regime,

qualquer incumprimento, mesmo que nao expressamente referido nas alineas do n° 2 do art® 1083° do Cédigo Civil (...) , pode ser fundamento de
resolucdo do contrato de arrendamento, contanto que “pela sua gravidade ou consequéncias, torne inexigivel a outra parte a manutencao do
arrendamento”; mas, por outro lado, todos os comportamentos descritos nas mesmas alineas tém de preencher os requisitos da aludida clausula
geral, isto é, tém de atingir um grau de gravidade e gerar consequéncias tais que ndo seja razoavelmente exigivel ao senhorio (de um ponto de
vista objectivo) a manutencdo do contrato com o locatario infractor (cfr. Fernando Baptista de Oliveira, A Resolucdo do Contrato no Novo Regime
do Arrendamento Urbano, Almedina, 2007, pags. 29/30). Assim, apesar de entre os incumprimentos do locatario mencionados no n° 2 do art®
1083°, ter deixado de figurar o relativo a obras realizadas pelo locatéario ndo autorizadas pelo senhorio e que nao possam justificar-se nos termos
dos art’s 1036° e 1074°, n°s 2 e 3, como se referiu anteriormente, tal ndo significa que esse comportamento ndo constitua causa de resolugéo
pelo senhorio. O que agora se exige € que constitua uma infraccdo contratual de tal modo grave e com tais consequéncias ao nivel da relacao

locaticia que torne inexigivel ao senhorio manter o arrendamento
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gravidade e consequéncias, tornam inexigivel a manutencdo do arrendamento”, que nao é
requisito de funcionamento automatico ou que se possa presumir.”®

0 argumento a favor da resolucdo do contrato de arrendamento com base nestas causas
assenta na ideia de que apenas o senhorio tem a possibilidade de transformar o seu imovel, sendo
que o arrendatario apenas detém o gozo do mesmo, pelo que nao faz qualquer sentido que a este
seja permitido altera-lo, fora dos casos permitidos.

No que diz respeito a primeira causa de resolucao, anteriormente prevista no art. 64° n°
1 al.d) do RAU, era entendido pela maioria da doutrina que quando se referia a “estrutura externa”
existia uma correspondéncia com a fisionomia do prédio. Além disso, essa alteracao deve ser
considerada como significativa e permanente, sendo que s6 nesses casos se pode recorrer a
resolucado do contrato.®

No que diz respeito ao segundo fundamento, quando se fala em disposicao interna das
divisbes podem ser considerados varios elementos, tais como “as divisdes interiores”, a
“planificacao interna”, entre outros. Tal como no primeiro fundamento, também estas alteracoes
devem ser substanciais e ter um carater definitivo para poderem ser consideradas como causa
justificativa de resolucao.

Por ultimo, no que diz respeito as deterioracdes que sejam consideraveis, como ja foi
referido, devem ser aqui incluidas todas as que nao sejam resultantes de um uso prudente do

prédio (nos termos do art. 1043° do CC, NRAU).

= Com o mesmo entendimento encontramos o Ac. do TRP de 12/11/2009, disponivel para consulta em
http://www.dgsi.pt/jtrp.nsf//F76CA7EB589F5AF8802577C1004EBED5 e o Ac. do STJ de 28/10/2003, disponivel para consulta em
http://www.dgsi.pt/jsti.nsf/954f0ce6ad9dd8b980256b5f003fa814/81ddd2671607ff0080256e280053a024?0penDocument

® Ac. do TRP de 31/05/2001 (disponivel para consulta em
http://www.dgsi.pt/jtrp.nsf/c3fb530030ealc61802568d9005cd5bb/1a3e9f51815¢7f4d80257a1b00527319?0penDocument)  refere  que

“Face ao disposto no art. 1 083°, n. 2 do Codigo Civil, apesar de ter deixado de constituir fundamento autonomo de resolucdo do contrato de
arrendamento, a realizacdo de obras pelo arrendatario que ndo estido contempladas no contrato e sem autorizacdo do senhorio constituem
fundamento para resolucdo do contrato pelo senhorio, desde que o incumprimento pela sua gravidade ou consequéncias torne inexigivel a outra

parte a manutencdo do arrendamento ou quando ocorra oposicdo pelo arrendatario a realizacdo de obras ordenada por autoridade publica.”
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4. CONTRATOS DE ARRENDAMENTO CELEBRADOS APOS O
NRAU

Cumpre agora determinar qual o regime aplicavel as obras no arrendamento comercial
apos a entrada em vigor do NRAU. Em primeiro lugar, importa assinalar quais os tipos de obras
que estdo em causa, sendo que o NRAU faz referéncia, de forma expressa, as obras de
conservacao ordinaria e extraordinaria (art.1111° CC, NRAU). No entanto, ndo faz qualquer
referéncia as obras de beneficiacao.

Assim, o art.1111° do CC estipula que estando em causa as obras de conservacao, quer
ordinaria quer extraordinaria, requeridas pela lei ou pelo fim do contrato, as regras podem ser
livvemente estabelecidas pelas partes - n°1 do art.1111° do CC.

Assim, também aqui pode concluir-se pela total aplicacdo do principio da liberdade
contratual. As partes podem estipular, de forma livre, a quem cabe realizar tais obras, os termos
da sua realizacao e as condicoes. Assim, qualquer clausula que estabeleca que as obras devam
ser realizadas pelo arrendatario ou pelo senhorio é considerada valida, podendo ainda ser também
estipulado pelas partes o0 momento em que tais obras devam ser executadas, as circunstancias
especificas que podem dar origem a essa obrigacao e ainda a quem compete a obrigacao do
pagamento das mesmas.

Caso as partes nao estabelecam a quem cabe a execucdo das obras, o legislador
estabeleceu aregrano art.1111° n°2 do CC: cabe ao senhorio a realizacdo das obras. No entanto,
0 mesmo normativo estabelece a possibilidade de existir um desvio a essa regra, permitindo que
0 arrendatario realize tais obras, desde que estas sejam exigidas por lei ou pelo fim do negocio

em causa.

4.1. Denuncia do contrato de arrendamento para realizacdo de obra de

remodelacdo ou de restauro profundos ou demolicdo do imdvel

Nos contratos de arrendamento comercial celebrados apos a entrada em vigor do NRAU,
os arts. 1101° al.a) e b) e 1103° do CC estipulam duas formas de denunciar o contrato de
arrendamento, devendo ser complementados com o RJOPA. No entanto, o senhorio, sempre que

pretenda fazer uso do seu direito de denuncia do contrato de arrendamento para realizar obra de
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remodelacao ou de restauro profundos ou para demolicao do prédio tem que dar cumprimento a
certos requisitos, cumulativamente.
Além disso, da denuncia nunca pode resultar uma duracao de contrato de arrendamento

comercial que seja inferior a 5 anos.

4.2. Suspensao em alternativa a dentincia

O art. 5° n°1 do RJOPA estipulava que, em alternativa a denuncia do contrato de
arrendamento, o senhorio tinha a possibilidade de suspender a execucao do contrato pelo periodo
em que as obras decorressem. Existia, inclusive, um caso em concreto em que tal suspensao era
obrigatoria, ao invés do direito de denuncia: nos casos das obras nao serem consideradas
estruturais (isto é, quando n&o originassem uma distribuicdo de fogos sem correspondéncia com

a distribuicdo anterior — nos termos do art.4° n°2 a contrario do RJOPA).

Ora, caso o senhorio optasse por denunciar o contrato de arrendamento (nos casos em
que as obras eram consideradas estruturais), eram estipuladas obrigacdes diferentes caso
existisse ou ndo um acordo entre as partes contraentes.

Caso existisse acordo entre as partes, eram identificaveis dois deveres:

1. Dever de indemnizar o arrendatario por todas as despesas e danos patrimoniais
e nao patrimoniais, estipulando-se um valor indemnizatdrio minimo, que nunca poderia ser inferior
a 2 anos de renda - art. 6° n°1 al.a) do RJOPA;

2. Dever de assegurar o realojamento do arrendatario no mesmo concelho e em
condicOes analogas as que possuia por um prazo que hao poderia ser inferior a 5 anos - art.6°

n°1 al.b) do RJOPA.
Caso nao existisse um acordo entre as partes pendia sob o senhorio apenas um dever: o
dever de indemnizar o arrendatario, com a mesma limitacao, mas atendendo ao pagamento de

todas as despesas e danos de acordo com o instituto da responsabilidade civil — art. 1103° n°4 e

n°3 al.a) do CC e art.6° n°2 e n°1 al.a) do RJOPA).

4.3. Demolicao do imdvel
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Quando se fala em demolicao do prédio local as regras aplicaveis sdo as mesmas, mais
concretamente, o art.1103° do CC e o art.7° do RJOPA. Assim, tudo aquilo que foi suprarreferido
quanto as possibilidades que o senhorio detém é também aqui aplicavel — arts.1103° n°s 3 e 4
do CC e art.7° n°1 do RJOPA.

No entanto, o regime em causa nao pode ser aplicavel nos casos em que, nos termos do
art. 7° n°2 do RJOPA, se verifiquem, cumulativamente, dois requisitos:

a) A necessidade de demolicao por forca da degradacao do prédio, em razao da sua
incompatibilidade técnica com a reabilitacao e da circunstancia de gerar risco para 0s ocupantes
do prédio;

b) A verificacdo das condicdes enunciadas, depois de ouvida a Comissao Arbitral

Municipal, deve ser atestada pelo Municipio.

Assim, nestes casos apenas existe a obrigacdo de indemnizar os danos causados ao

arrendatario, segundo o instituto da responsabilidade civil.

67



5.  ALTERACOES COM A LEI N°13/2019

Quanto a questao da suspensao do contrato, no ambito do RJOPA e em virtude das
alteracoes legislativas mais recentes, nos casos em que o senhorio pretende realizar obra de
remodelacao ou restauro profundos no imdvel existe suspensao da execucao do contrato de
arrendamento pelo periodo em que as mesmas decorram, exceto nos casos em que nao
resulte local com caracteristicas equivalentes as do imovel locado, onde seja possivel
assegurar a manutencdo do contrato de arrendamento, sendo que ai o senhorio pode
proceder a denuncia do contrato de arrendamento. A suspensao do contrato de arrendamento
realiza-se através de comunicacao do senhorio ao arrendatario, podendo este optar por
denunciar o contrato. Caso o nao faca, o senhorio fica obrigado a assegurar o realojamento
do arrendatario durante o periodo em que as obras sao realizadas, em fogo localizado no
mesmo concelho, com estado de conservacao igual ou superior e adequado as necessidades
do inquilino, entre outros critérios legalmente estabelecidos. Durante o realojamento
temporario, a obrigacdo de pagamento da renda por parte do arrendatario mantém-se, no
mesmo valor e condicdes. O senhorio comunica ao arrendatario a conclusao das obras,
devendo este reocupar o locado no prazo de trés meses, sob pena de, ndo o fazendo, caducar

o contrato de arrendamento.

5.1. Denuncia do contrato apds a entrada em vigor da Lei n°13/2019

Ora, atualmente, com a entrada em vigor da Lei n° 12/2019 e 13/2019, o contrato de
arrendamento comercial apenas pode ser denunciado com base nos seguintes fundamentos:

1) Demolicao ou realizacao de obras de remodelacao ou restauro profundos que
obriguem a desocupacao do locado, desde que nao resulte (da realizacdo de tais obras) local
com caracteristicas equivalentes as do locado, onde seja possivel a manutencao do

arrendamento; ou

2) Mediante comunicacao ao arrendatario com antecedéncia nao inferior a cinco

anos sobre a data em que pretenda a cessacao. Neste caso, o senhorio devera confirmar
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esta denuncia, sob pena de ineficacia, mediante comunicacdo ao arrendatario com a
antecedéncia maxima de quinze meses € minima de um ano relativamente a data da sua
efetivacao.

Assim, a denuncia pelo senhorio nos contratos de arrendamento comercial é agora
regulada no novo art. 1110°-A do CC, remetendo este normativo para as regras do art.1101°
do CC que diz respeito a dentincia pelo senhorio nos contratos de arrendamento habitacionais
com duracao indeterminada, pelo que parece conduzir ao entendimento que estas regras
também soO serao aplicaveis aos contratos de arrendamento comercial celebrados com
duracao indeterminada.

Quanto ao valor indemnizatorio, refere o art.1110°-A do CC ( aditado pela Lei
n°13/2019) que a denuncia, nos casos suprarreferidos, obriga o senhorio a indemnizar
separadamente o arrendatario e os trabalhadores do estabelecimento instado no locado pelos
prejuizos que, comprovadamente, resultem da cessacdo do contrato de arrendamento, a
menos que tenha ocorrido trespasse do referido, caso em que esta indemnizacao nao sera
devida pelo senhorio. — art.1110°-A n° 2 e n°3 do CC. Quando a denuncia seja
realizada para demolicao ou realizacdo de obras de remodelacédo ou restauro profundos, ao
valor da indemnizacao devida ao arrendatario é deduzido o valor da indemnizacao prevista

nos termos do RJOPA. — art.1110°A n°4 do CC.

Com as novas regras agora introduzidas no RJOPA, caso as partes ndo cheguem a
um acordo é a obrigacao de realojar que predomina, ficando o senhorio obrigado a garantir
o realojamento do arrendatario por um periodo nao inferior a trés anos. Apenas nos casos
em que o arrendatario ndo aceite a proposta de realojamento (feita de acordo com os critérios
legais) ou, tratando-se de arrendamento ndo habitacional, ndo seja possivel o realojamento,

€ que sera entao aplicavel a indemnizacao calculada nos termos acima referidos.
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5.2. Demolicao

Atualmente, no que diz respeito a demolicao do imoével séo aplicaveis os arts. 1103°
n°2 e n°3 do CC e o art.7° do RJOPA atual, sendo que este ultimo estipula que a dentncia
do contrato, segundo o disposto na al.b) do art.1101° do CC, pode acontecer quando a

demolicao:

a) Seja ordenada nos termos do n°3 do art.89° do regime juridico da urbanizacéo e

da edificacao ou do art. 57° do regime juridico da reabilitacao urbana;

b) seja necessaria por forca da degradacdo do prédio, a atestar pelo municipio e c)
resulte de plano de ordenamento do territorio aplicavel, nomeadamente de plano de

pormenor de reabilitacdo urbana.

Assim, nestas situacdes é aplicavel o estipulado no art. 6° do RJOPA, com as devidas

adaptacoes.®

“ GARRIGUES, “Novas regras reduzem flexibilidade no mercado de arrendamento comercial’, disponivel para consulta em

https://www.garrigues.com/pt/pt-PT/news/novas-regras-reduzem-flexibilidade-no-mercado-de-arrendamento-comercial
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CONSIDERAGOES FINAIS

No fim da presente dissertacdo, parece-nos agora possivel tecer algumas
consideracdes finais acerca do tema que nos propusemos a estudar, referindo assim a nossa

opiniao acerca de varias questdes relacionadas com o mesmo.

Assim, quanto a primeira divergéncia estudada acerca da questao de realizar obras
no imovel arrendado, observamos que existem autores que assumem o direito do
arrendatario como sendo um direito real, enquanto outros defendem a natureza obrigacional
do direito em questdo. Apos a analise dos varios argumentos invocados, quer por uns, quer
por outros, parece-nos que a posicdo que melhor se coaduna com o nosso entendimento é a
que defende o direito do arrendatario como sendo um direito obrigacional, na medida em
que, como refere Menezes Leitdo, apesar da lei permitir que o arrendatario faca uso dos
meios de defesa concedidos ao proprietario, tal ndo pode significar, por si s6, que o direito
do arrendatario é um direito real, até porque existem outras situacdes, tais como o comodato,
em que estes também tém acesso aos meios de defesa. Além disso, parece-nos que 0 n0sSso
Cddigo Civil, no seu art. 1031° al.b) assume o direito do arrendatario como sendo um direito

pessoal de gozo.

Acreditamos ainda que a obrigacdo do senhorio de proporcionar o gozo do imovel
deve ser entendida como uma prestacao de “/facere”, defendendo a posicao de que a
obrigacao do senhorio nao deve ser reconduzida apenas a uma prestacao negativa de se
abster de praticar atos que obstem ao gozo do imovel pelo arrendatario, mas antes que deve
ser entendida como uma obrigacao que o senhorio tem de realizar atos que permitam
assegurar este gozo. Ora, entendemos que cabe ao senhorio a prestacdo de certos atos
positivos que permitam assegurar o gozo do imovel, ou seja, parece-nos correto afirmar que
este tem a seu cargo a obrigacao de realizar as obras necessarias a assegurar tal gozo, sendo
que caso tal ndo aconteca e surjam defeitos ou vicios de direito no imovel, pode este ser

responsabilizado, nos termos do regime estipulado pelo art.798° do Codigo Civil.
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Determinando que o senhorio se encontra obrigado a realizar obras de conservacao
no imovel, a questdao que se seguia era saber quais as obras que deveriam aqui ser
englobadas. Certos autores, como Pinto Furtado, atribuiam ao arrendatario todas as obras
decorrentes de conservacao, reservando ao senhorio apenas as que pudessem ser
consideradas essenciais para assegurar o gozo do imovel. Outros autores, como Pereira
Coelho, entendiam que obras de conservacao eram obrigacado do senhorio. Analisando ambos
0s argumentos, parece-nos mais correto afirmar que as obras de conservacao devem ficar a
cargo do senhorio, na medida em que quando falamos em manutencao do imovel
relacionamos o conceito com o uso normal do mesmo e as deterioracdes causadas pelo
tempo. Assim, o senhorio, a partir do momento em que celebra o contrato de arrendamento,
assume como obrigacdo principal assegurar 0 gozo da coisa para o fim a que se destina,
pelo que, assumimos que a posicdo mais correta é a que defende que ficam a cargo do
senhorio todas as obras necessarias para assegurar este gozo. Para justificar esta nossa
posicdo, encontramos o art.1074° n°1 do CC que faz recair sobre o senhorio todas as obras,

de forma a que consiga assegurar o gozo do imovel (art.1031° al.b) do CC).

Quanto a questdo da denuncia ou suspensdo do contrato de arrendamento para
realizacao de obras de remodelacao ou restauro profundos, antes da Lei n°30/2012 entrar
em vigor, o RJOPA qualificava as obras de remodelacdo ou restauro profundos como sendo
estruturais ou nao estruturais, sendo que a denuncia s6 seria possivel se as obras fossem
caraterizadas como sendo estruturais. Atualmente, com a entrada em vigor da Lei n°30/2012
parece-nos que o mais correto é afirmar que s6 podem ser consideradas como obras de
remodelacao ou restauro profundos aquelas que obriguem a que o imovel precise de ser

desocupado, permitindo assim a denuncia do contrato de arrendamento pelo senhorio.

No que ao direito de realizar obras pelo arrendatario diz respeito, ¢ sabido que o
locatario tem de restituir o imovel no estado em que o recebeu, excetuando as deterioracdes
inerentes a uma prudente utilizacdo, nos termos do art.1043° n°1 do Cddigo Civil. Assim,
sabemos que o arrendatario so poderia realizar obras em algumas situacdes, descritas na
presente dissertacao. A questao mais controversa foi a de saber em que situacdes é que as
obras realizadas pelo arrendatario podem ser consideradas ilicitas e se o senhorio pode

resolver o contrato com fundamento na sua realizacdo. O anterior art.64° n°1 al.d) do RAU
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dispunha que o senhorio tinha a possibilidade de resolver o contrato quando o arrendatario
realizasse no imoével, sem consentimento escrito do senhorio, obras que alterassem a
estrutura externa do mesmo ou a disposicao interna das suas divisdes ou praticassem atos
gue nele causassem deterioracdes consideraveis e que pudessem justificar-se no art.1043°
do Codigo Civil. Assim, a doutrina passou a debater acerca do conceito de “estrutura
externa”. Somos da opinido de Anténio Pais de Sousa, na medida em que defende o autor
que a simples realizacao de obras nao autorizadas nao é suficiente para resolver o contrato,
sendo necessario que estas modifiguem de forma fundamental o exterior do prédio, ou seja,

que pareca outro ou que as referidas obras alterem profundamente a disposicao interna.

Decorrendo daqui concluimos que o arrendatario deve devolver o imével, no termo
do contrato, no mesmo estado em que o recebeu, ressalvadas as deterioracdes que decorram
do uso normal e aquelas que nao lhe possam ser imputadas. Podemos ainda concluir que o
arrendatario tem direito a ser reembolsado pelas despesas realizadas no prédio, devendo, no

entanto, avisar o locatario antes da realizacao da obra.

Em sede de arrendamento para fins habitacionais, a ultima questao analisada é a de
saber se as obras podem ser executadas administrativamente. Ora, apenas podemos concluir
que as obras podem ser efetuadas coercivamente, desde que respeitados os requisitos
necessarios, mencionados na dissertacao, sendo que nao nos parece que tal coloque em
causa o direito a propriedade privada (art.62° CRP), na medida em que se trata de uma

requisicao temporaria, sendo que ao fim da obra o imdvel retorna a posse do seu proprietario.

No arrendamento comercial apenas nos resta observar que a luz das alteracdes mais
recentes, instituidas pela Lei n® 13/2019, o contrato de arrendamento s6 pode ser suspenso
pelo periodo em que as obras decorram, exceto se existir imovel com carateristicas
semelhantes. No que a denuncia para demolicao do imovel diz respeito, atualmente tal s6 é
possivel caso se encontrem preenchidos os requisitos previstos nos arts. 1103° n°2 e n°3 do

CC, 7° do RJOPA e 1101° al.b) do CC.
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