C

ORDEM DOS NOTARIOS

B o
PORTUGAL

Exmo. Senhor

Deputado Dr. Hugo Pires

Coordenador do GT da Habitacdo, Reabilitacdo Urbana e
Politicas da Cidade (GTHRUPC) — Comissdo de Ambiente,
Ordenamento do Territério, Descentralizacdo, Poder
Local e Habitacdo

Assembleia da Republica

Palacio de Sdo Bento,

1249-068 Lisboa

N/Referéncia
Entidades- 04/19
SG/94/0UT/19
02/04/2019

Assunto: Solicitagcdo de Parecer/ Contributos sobre o Pacote de Iniciativas Legislativas sobre a Lei de
Bases da Habitagdo

Exmo. Senhor Coordenador,

Junto temos a honra de enviar a V. Exa. os contributos desta Ordem no que se refere ao Pacote de
Iniciativas Legislativas sobre a Lei de Bases da Habitacdo.

Certo da sua atencido,
Com os melhores cumprimentos.

% ;Zﬂc’:’m/z L

lorge Batista da Silva
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(Projeto de Lei n® 843/XI11/3 do Grupo Parlamentar do Partido Socialista que aprova a Lei de
Bases da Habitacdo)

As notas que se seguem sdo elaboradas na sequéncia do convite dirigido a esta Ordem dos
Notarios pela Assembleia da Republica, no sentido de pronunciar-se, no dmbito de audi¢do, sobre o
Projeto de Lei n® 843/XI11I/3 que aprova a Lei de Bases da Habitagfo.

Este projeto de Lei de Bases da Habita¢do, do Grupo Parlamentar do Partido Socialista, tem
por finalidade, de acordo com a respetiva exposi¢io de motivos, a densificacio do disposto no artigo
65.° da Constitui¢do da Republica Portuguesa (CRP), que estabelece que “Todos tém direito, para si
¢ para a sua familia, a uma habita¢do de dimensdo adequada, em condi¢des de higiene e conforto e
que preserve a intimidade pessoal e a privacidade familiar” e define as incumbéncias do Estado
nesse campo.

De acordo com a redagdo proposta para o artigo 1.° a referida iniciativa legislativa visa
estabelecer “(...) as bases gerais da politica de habitagdo, com vista a garantir a todos o acesso
efetivo a uma habitagdo condigna”, abordando, nos seus nove capitulos, os seguintes temas: (i)
direito a habitagfo, (ii) da habitagdo e do «habitaty, (iii) agentes da politica de habitagdo, (iv)
politicas publicas de habitagdo, (v) instrumentos e transversalidade das politicas ptiblicas de
habitagéo, (vi) acesso ao arrendamento (vii) acesso a casa propria, (viii) programas especiais de
apoio e (ix) disposi¢des finais e transitorias.

E efetivamente importante legislarmos no sentido de concretizarmos o direito constitucional
a uma habitagdo digna, onde cada um possa morar com a sua familia e permita a todos viver em
ambiente fisicamente sadio e que ofereca 0s servigos basicos para a vida da familia.

Torna-se ainda mais premente a defesa deste direito num momento em que nos grandes
centros urbanos de Lisboa e Porto existe uma pressdo crescente do lado da procura que estd a
expulsar os cidaddos cada vez mais para a periferia devido ao aumento de precos. A questio de
capacidade econémica para suportar o aumento do prego dos iméveis e dos arrendamentos, associa-

se a crescente pressdo turistica, a disseminagdo de estabelecimentos de alojamento local e o
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encerramento de lojas histéricas. As zonas mais centrais da cidade parecem estar a tornar-se morada
exclusiva dos mais ricos e de habitantes temporirios, com profundas alteragdes que acabam por
alterar a fisionomia da cidade e por afetar os seus aspetos sociais mais tradicionais. A médio prazo
estas alteragoes poderdo ter impactos negativos no turismo visto que a Lisboa tradicional que este
procuram deixara de existir.

Sublinhamos ainda a importancia desta legislagdo quando assistimos a comportamentos
pouco edificantes de investidores imobiliarios que pressionam arrendatarios com o proposito de os
expulsarem do seu habitat e que afetam principalmente os mais desprotegidos, como os idosos. Tem
havido até ameagas e todo o tipo de assédio para forcar os inquilinos a sairem de suas casas, devido
ao fenomeno de especulagio imobiliaria que vai alastrando. E importante por isso que estas pessoas
sejam protegidas

No entanto, cabe-nos comentar algumas normas que nos merecem algumas consideraces.

A propoésito do artigo 10.° do projeto que prevé que o Estado promove o direito a uma
morada postal vimos sugerir a criagdo de uma caixa postal pliblica em locais de acesso facil para
levantamento de correspondéncia para todos os que ndo disponham de uma morada, nomeadamente
para os sem-abrigo, mas também para as vitimas de violéncia doméstica que tenham sido obrigadas a
abandonar o lar e para outras situagdes merecedoras de protegio.

Esta caixa postal pablica serd fulcral para garantir que estas pessoas continuem a receber
correspondéncia fundamental para receber prestagdes sociais, candidatarem-se a empregos e
manterem-se em contacto com os seus amigos e familiares.

A norma prevista na alinea a) do n.° 6 do artigo 11.° do projeto também nos parece excessiva
ao estabelecer a impenhorabilidade da casa de morada de familia para satisfacfo de créditos fiscais
ou contributivos.

Ja esta consagrada a proibigio da venda da casa de morada de familia para a satisfacdo de
créditos fiscais ou contributivos, que resultou da Lei 13/2016, de 23 de maio, e sera violador do
interesse publico proibir a penhora da casa de morada de familia na medida em que a penhora ¢
apenas uma garantia.

Pela penhora o exequente adquire o direito a ser pago com preferéncia a qualquer outro

credor que néo tenha garantia real anterior, conforme prevé o n.° 1 do artigo 822.° do Cddigo Civil.
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O direito a habitag¢o em nada esté prejudicado em caso de penhora do imé6vel pois nio existe
posse do mesmo por terceiros, mantendo-se a posse na esfera juridica dos proprietarios.

Com a norma proposta pelo Partido Socialista o Estado deixara de ter uma garantia de
recebimento pelos seus créditos e os devedores poderdo livremente alienar o seu imdvel para,
nomeadamente, pagar a outros credores sem que se entenda a razdo desta alteragfo legislativa que
prejudica de forma desproporcionada o Estado.

Entendemos elogiar a norma prevista no n.° 2 do artigo 74.° do projeto que prevé a protegio
do direito a habitagdo dos cidaddos em caso de incumprimento dos respetivos contratos de
empréstimo a habitagfo por parte destes, na medida em que desta forma as entidades de crédito terfio
de avaliar os empréstimos para compra de habitagdo de forma mais responsavel e, em momentos de
crise, estudardo com os cidaddos devedores outras solugdes para além da venda do imdvel e isto
permitird um maior equilibrio entre as partes ao longo da relagio contratual.

Vimos ainda propor que deveria ser inserida uma norma no projecto de lei que determinasse
a criagdo de um certificado simplificado para afericio prévia da possibilidade de constituigdo de
propriedade horizontal no momento do exercicio do direito de preferéncia que poderia ser emitido
pelos municipios e outras entidades como os servigos do Instituto de Registos e Notariado e os
cartorios notariais.

Entendemos, por fim, que devera ser criada uma norma que preveja que o Estado devera
promover o registo predial de todos os imoveis de que seja titular, publicar a listagem em site
publico, com a designa¢do da entidade que o administra, a indicagfo do fim a que esta afeto ou que
estd devoluto. Os prédios devolutos suscetiveis de serem dedicados a habita¢do deverdo integrar uma
bolsa de imoveis que deverdo estar disponiveis para alienagio em hasta pablica ou arrendamento

através de concurso publico.

Lisboa, 2 de abril de 2019
) Bastonarjo / / /é
TS

Jorge Batista da Silva
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rojeto de Lei n o Grupo Parlamentar do Bloco de Esquerda que aprova a Lei
(Projeto de Lei n® 1057/X111/3 do Grupo Parl do Bloco de Esquerda que ap L
de Bases da Habitacio)

As notas que se seguem sdo elaboradas na sequéncia do convite dirigido a esta Ordem dos
Notarios pela Assembleia da Reptblica, no sentido de pronunciar-se, no Ambito de audigéo, sobre o
Projeto de Lei n° 1057/XI11/3 que aprova a Lei de Bases da Habitag#o.

Este projeto de Lei de Bases da Habitagfo, do Grupo Parlamentar do Bloco de Esquerda, tem
por finalidade, de acordo com a respetiva exposi¢do de motivos, a densifica¢io do disposto no artigo
65.° da Constituigdo da Reptiblica Portuguesa (CRP), que estabelece que “Todos tém direito, para si
¢ para a sua familia, a uma habitagio de dimensio adequada, em condigdes de higiene e conforto e
que preserve a intimidade pessoal e a privacidade familiar” e define as incumbéncias do Estado
nesse campo.

E efetivamente importante legislarmos no sentido de concretizarmos o direito constitucional
a uma habitagdo digna, onde cada um possa morar com a sua familia e permita a todos viver em
ambiente fisicamente sadio e que oferega os servigos basicos para a vida da familia.

Torna-se ainda mais premente a defesa deste direito num momento em que nos grandes
centros urbanos de Lisboa e Porto existe uma pressio crescente do lado da procura que est a
expulsar os cidaddos cada vez mais para a periferia devido ao aumento de pregos. A questio de
capacidade economica para suportar o aumento do prego dos imoveis e dos arrendamentos, associa-
se a crescente pressfo turistica, a disseminacio de estabelecimentos de alojamento local e o
encerramento de lojas histéricas. As zonas mais centrais da cidade parecem estar a tornar-se morada
exclusiva dos mais ricos e de habitantes temporarios, com profundas alteracdes que acabam por
alterar a fisionomia da cidade e por afetar os seus aspetos sociais mais tradicionais. A médio prazo
estas alteragdes poderiio ter impactos negativos no turismo visto que a Lisboa tradicional que este
procuram deixara de existir.

Sublinhamos ainda a importincia desta legislagio quando assistimos a comportamentos

pouco edificantes de investidores imobilidrios que pressionam arrendatarios com o propdsito de os
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expulsarem do seu habitat e que afetam principalmente os mais desprotegidos, como os idosos. Tem
havido até ameacas e todo o tipo de assédio para for¢ar os inquilinos a sairem de suas casas, devido
ao fenémeno de especulagio imobiliaria que vai alastrando. E importante por isso que estas pessoas
sejam protegidas

No entanto, cabe-nos comentar algumas normas que nos merecem algumas consideragoes.

Desde logo o artigo 12.° do projeto preocupa-nos ao prever para os arrendatarios de
habitagbes despejados por motivos de expropriacdo a compensacio de todos os danos diretos e
indiretos infligidos, sem prejuizo da indemnizagéo prevista no Codigo das Expropriacdes

Alertamos para a necessidade de rever com cautela as compensagdes por expropriagdo para
além do que ja estd previsto no Codigo das Expropriagdes na medida em que poderdo tornar
economicamente invidveis algumas obras de interesse publico.

O n.° 1 do artigo 23.° do Codigo das Expropriagdes ja prevé a obrigagdo de o expropriante
ressarcir o prejuizo que para o expropriado advém da expropriacfo, correspondente ao valor real e
corrente do bem de acordo com o seu destino efetivo ou possivel numa utiliza¢io econdémica normal,
a data da publicac@o da declaragio de utilidade publica, tendo em consideragdo as circunstincias e
condigoes de facto existentes naquela data, o que corresponde a uma justa indemnizagio.

Acrescer a esta indemnizagdo uma compensagio por todos os danos diretos e indiretos,
especialmente no caso dos danos indiretos, pode levar ao pagamento de indemnizagfes excessivas
por danos que poderdo nido merecer a protegio do Direito.

A justa indemnizagdo deve respeitar o principio da equivaléncia de valores expulsando desta
equivaléncia valores especulativos ou ficcionados, perturbadores da justa medida que deve existir
entre as consequéncias da expropria¢io e a sua indemnizag&o, nos termos previstos no n.° 2 do artigo
62.° da Constituicéo.

A proposito do artigo 16.° do projeto vimos sugerir a criacido de uma caixa postal publica em
locais de acesso facil para levantamento de correspondéncia para todos os que ndo disponham de
uma morada, nomeadamente para os sem-abrigo, mas também para as vitimas de violéncia
doméstica que tenham sido obrigadas a abandonar o lar e para outras situagdes merecedoras de

protecio.
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Esta caixa postal ptiblica serd fulcral para garantir que estas pessoas continuem a receber
correspondéncia fundamental para receber prestagbes sociais, candidatarem-se a empregos e
manterem-se em contacto com os seus amigos e familiares.

A norma prevista na alinea a) do n.° 7 do artigo 17.° do projeto também nos parece excessiva
ao estabelecer a impenhorabilidade da casa de morada de familia para satisfacdo de créditos fiscais
ou contributivos.

Ja esta consagrada a proibicdo da venda da casa de morada de familia para a satisfagdo de
créditos fiscais ou contributivos, que resultou da Lei 13/2016, de 23 de maio, e sera violador do
interesse publico proibir a penhora da casa de morada de familia na medida em que a penhora é
apenas uma garantia.

Pela penhora o exequente adquire o direito a ser pago com preferéncia a qualquer outro
credor que ndo tenha garantia real anterior, conforme prevé o n.° 1 do artigo 822.° do Cédigo Civil.

O direito a habitagdo em nada est4 prejudicado em caso de penhora do imdvel pois nio existe
posse do mesmo por terceiros, mantendo-se a posse na esfera juridica dos proprietarios.

Com a norma proposta pelo Bloco de Esquerda o Estado deixard de ter uma garantia de
recebimento pelos seus créditos e os devedores poderdo livremente alienar o seu imovel para,
nomeadamente, pagar a outros credores sem que se entenda a razio desta alteracio legislativa que
prejudica de forma desproporcionada o Estado.

Entendemos elogiar a norma prevista na alinea b) do n.° 7 do artigo 17.° do projeto que prevé
a extingdo do empréstimo para aquisi¢ido de habitagdo prépria e permanente com a entrega da
habitacio, na medida em que desta forma as entidades de crédito terdo de avaliar os empréstimos
para compra de habitagfio de forma mais responsavel e, em momentos de crise, estudario com os
cidaddos devedores outras solugbes para além da venda do imdvel e isto permitirA um maior
equilibrio entre as partes ao longo da relacio contratual.

No artigo 18.° do projeto prevé-se o exercicio do direito de preferéncia do arrendatdrio
relativo a parte de prédio nio constituido em propriedade horizontal pela quota-parte do prédio
correspondente a permilagem do locado pelo valor proporcional dessa quota-parte face ao valor total
da transmissdo.

Esse direito ja estd atualmente consagrado na redagdo do n.° 8 do artigo 1091.° do Cédigo

Civil, introduzida pela Lei 64/2018, de 29 de outubro.
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A este propodsito pensamos que deveria ser inserida uma norma no projecto de lei que
determinasse a criagdo de um certificado simplificado para afericdo prévia da possibilidade de
constituicdo de propriedade horizontal no momento do exercicio do direito de preferéncia que
poderia ser emitido pelos municipios e outras entidades como os servigos do Instituto de Registos e
Notariado e os cartorios notariais.

Entendemos, por fim, que deverd ser criada uma norma que preveja que o Estado devera
promover o registo predial de todos os imdveis de que seja titular, publicar a listagem em site
publico, com a designag¢do da entidade que o administra, a indicagdo do fim a que esta afeto ou que
esta devoluto. Os prédios devolutos suscetiveis de serem dedicados a habitacdo deverdo integrar uma
bolsa de imoveis que deverdo estar disponiveis para alienagio em hasta publica ou arrendamento

através de concurso publico.

Lisboa, 2 de abril de 2019

oretel | f1

rge Batista da Silva



PRONUNCIA

(Projeto de Lei n° 1023/XI1I1/3 do Partido Comunista Portugués que aprova a Lei de Bases da
Habitacio)

As notas que se seguem sdo elaboradas na sequéncia do convite dirigido a esta Ordem dos
Notarios pela Assembleia da Repuiblica, no sentido de pronunciar-se, no dmbito de audico, sobre o
Projeto de Le1 n® 1023/XI111/3 que aprova a Lei de Bases da Habitagao.

Este projeto de Lei de Bases da Habitagdo, do Grupo Parlamentar do Partido Comunista
Portugués, tem por finalidade, de acordo com a respetiva exposi¢io de motivos, a densificacio do
disposto no artigo 65.° da Constitui¢do da Repiblica Portuguesa (CRP), que estabelece que “Todos
tém direito, para si e para a sua familia, a uma habitagdo de dimensdo adequada, em condi¢des de
higiene e conforto e que preserve a intimidade pessoal e a privacidade familiar” e define as
incumbéncias do Estado nesse campo.

I efetivamente importante legislarmos no sentido de concretizarmos o direito constitucional
a uma habitacdo digna, onde cada um possa morar com a sua familia e permita a todos viver em
ambiente fisicamente sadio e que ofereca os servigos basicos para a vida da familia.

Torna-se ainda mais premente a defesa deste direito num momento em que nos grandes
centros urbanos de Lisboa e Porto existe uma pressdo crescente do lado da procura que estd a
expulsar os cidadios cada vez mais para a periferia devido ao aumento de pregos. A questdo de
capacidade econoémica para suportar o aumento do pre¢o dos imdveis e dos arrendamentos, associa-
se a crescente pressdo turistica, a disseminagdo de estabelecimentos de alojamento local e o
encerramento de lojas histéricas. As zonas mais centrais da cidade parecem estar a tornar-se morada
exclusiva dos mais ricos e de habitantes temporarios, com profundas alteragdes que acabam por
alterar a fisionomia da cidade e por afetar os seus aspetos sociais mais tradicionais. A médio prazo
estas alteragdes poderdo ter impactos negativos no turismo visto que a Lisboa tradicional que este
procuram deixard de existir.

Sublinhamos ainda a importancia desta legislagdo quando assistimos a comportamentos
pouco edificantes de investidores imobilidrios que pressionam arrendatirios com o propdsito de os
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expulsarem do seu habitat e que afetam principalmente os mais desprotegidos, como os idosos. Tem
havido até ameagas e todo o tipo de assédio para forcar os inquilinos a sairem de suas casas, devido
ao fenémeno de especulagio imobilidria que vai alastrando. E importante por isso que estas pessoas
sejam protegidas

No entanto, cabe-nos comentar algumas normas que nos merecem algumas consideracoes.

Desde logo o artigo 13.° do projeto preocupa-nos ao prever para os arrendatirios de
habitagbes despejados por motivos de expropriacdo a compensacio de todos os danos diretos e
indiretos infligidos, sem prejuizo da indemnizagéo prevista no Cédigo das Expropriagoes

Alertamos para a necessidade de rever com cautela as compensagdes por expropriagdo para
além do que ja estd previsto no Cddigo das Expropriages na medida em que poderfio tornar
economicamente inviaveis algumas obras de interesse ptblico.

O n.° 1 do artigo 23.° do Codigo das Expropriacdes ja prevé a obrigagdo de o expropriante
ressarcir o prejuizo que para o expropriado advém da expropriagdo, correspondente ao valor real e
corrente do bem de acordo com o seu destino efetivo ou possivel numa utilizagdo econdémica normal,
a data da publicagdo da declaragdo de utilidade publica, tendo em consideragio as circunstincias e
condigdes de facto existentes naquela data, o que corresponde a uma justa indemnizagéo.

Acrescer a esta indemnizagdo uma compensagdo por todos os danos diretos e indiretos,
especialmente no caso dos danos indiretos, pode levar ao pagamento de indemnizagdes excessivas
por danos que poderdo ndo merecer a prote¢io do Direito.

A justa indemnizagdo deve respeitar o principio da equivaléncia de valores expulsando desta
equivaléncia valores especulativos ou ficcionados, perturbadores da justa medida que deve existir
entre as consequéncias da expropriagdo ¢ a sua indemnizacgfo, nos termos previstos no n.° 2 do artigo
62.° da Constituigao.

No n.° 7 do artigo 18.° do projeto prevé-se o exercicio do direito de preferéncia do
arrendatario relativamente ao locado arrendado em caso de edificio em propriedade total com
andares ou divisdes suscetiveis de utilizacdo independente, ou seja, em edificios que retnem
condi¢des para ser constituida a propriedade horizontal mas tal nfo sucedeu.

Esse direito ja esta atualmente consagrado na redagfo do n.” 8 do artigo 1091.° do Cédigo
Civil, introduzida pela Lei 64/2018, de 29 de outubro.
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A este propdsito pensamos que deveria ser inserida uma norma no projeto de lei que
determinasse a criacdo de um certificado simplificado para aferi¢do prévia da possibilidade de
constituigdo de propriedade horizontal no momento do exercicio do direito de preferéncia que
poderia ser emitido pelos municipios e outras entidades como os servicos do Instituto de Registos e
Notariado e os cartorios notariais.

A proposito do artigo 19.° do projeto vimos sugerir a criagdo de uma caixa postal piblica em
locais de acesso facil para levantamento de correspondéncia para todos os que ndo disponham de
uma morada, nomeadamente para os sem-abrigo, mas também para as vitimas de violéncia
doméstica que tenham sido obrigadas a abandonar o lar e para outras situagtes merecedoras de
protecio.

Esta caixa postal ptiblica serd fulcral para garantir que estas pessoas continuem a receber
correspondéncia fundamental para receber prestagdes sociais, candidatarem-se a empregos e
manterem-se em contacto com os seus amigos e familiares.

A norma prevista na alinea a) do n.° 8 do artigo 22.° do projeto também nos parece excessiva
ao estabelecer a impenhorabilidade da casa de morada de familia para satisfacio de créditos fiscais
ou contributivos.

J4 estd consagrada a proibicdo da venda da casa de morada de familia para a satisfacio de
créditos fiscais ou contributivos, que resultou da Lei 13/2016, de 23 de maio, e sera violador do
interesse publico proibir a penhora da casa de morada de familia na medida em que a penhora ¢é
apenas uma garantia.

Pela penhora o exequente adquire o direito a ser pago com preferéncia a qualquer outro
credor que ndo tenha garantia real anterior, conforme prevé o n.° 1 do artigo 822.° do Cédigo Civil.

O direito 4 habita¢do em nada estd prejudicado em caso de penhora do imével pois ndo existe
posse do mesmo por terceiros, mantendo-se a posse na esfera juridica dos proprietarios.

Com a norma proposta pelo Partido Comunista Portugués o Estado deixara de ter uma
garantia de recebimento pelos seus créditos e os devedores poderdo livremente alienar o seu imovel
para, nomeadamente, pagar a outros credores sem que se entenda a razdo desta alteragdo legislativa
que prejudica de forma desproporcionada o Estado.

Entendemos elogiar a norma prevista na alinea b) do n.° 8 do artigo 22.° do projeto que prevé
a extingdo do empréstimo para aquisi¢io de habitagdo prépria e permanente com a entrega da
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habitagdo, na medida em que desta forma as entidades de crédito terdo de avaliar os empréstimos
para compra de habitacdo de forma mais responsavel e, em momentos de crise, estudardo com os
cidaddos devedores outras solu¢des para além da venda do imdvel e isto permitird um maior
equilibrio entre as partes ao longo da relagio contratual.

Cabe ainda referir que nos parece excessiva norma do n.° 1 do artigo 41.° ao prever que o
municipio com o reconhecimento da declaragdo de situag@o de caréncia habitacional pode proceder a
posse administrativa de fogos com uso habitacional, devolutos ou sem utilizagdo ha mais de um ano,
apos a notifica¢do. Apesar da propriedade da habitaco ter uma fungio social a posse administrativa
de um imovel devoluto ou sem utilizagdo ao fim de tdo pouco tempo é exagerada. Acresce que a
norma ndo tem nenhuma valvula de escape, nomeadamente quando a ndo utilizagdo ocorra por
motivos justificados como ¢ caso dos nossos emigrantes ou em situagio de doenca ou incapacidade
do proprietario que o obrigue a ir viver com familiares ou num lar.

Entendemos, por fim, que devera ser criada uma norma que preveja que o Estado devera
promover o registo predial de todos os imdveis de que seja titular, publicar a listagem em site
publico, com a designagéo da entidade que o administra, a indicagio do fim a que estd afeto ou que
esta devoluto. Os prédios devolutos suscetiveis de serem dedicados a habitagio deverfo integrar uma
bolsa de imdveis que deverdo estar disponiveis para alienagdo em hasta publica ou arrendamento

através de concurso publico.

Lisboa, 2 de abril de 2019

Jorge Batista da Silva



