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GABINETE DE APOIO AO VICE-PRESIDENTE E MEMBROS

Pacote de Iniciativas Legislativas sobre a Lei de Bases da
Habitacao - Projecto de Lei N2 843/XIll/3 (PS) - Projecto de Lei N2
1023/XIll/4.2 (PCP) - Projecto de Lei 1057/XIll/4.2 (BE)

ASSUNT
O:

Procedimento
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PARECER

1.Enquadramento

A Comissao de Ambiente, Ordenamento do Territério, Descentralizacao,
Poder Local e Habitacao remeteu ao Conselho Superior de Magistratura um
Pacote de Iniciativas Legislativas sobre a Lei de Bases da Habitacao - Projecto
de Lei N2 843/XIll/3 (PS) - Projecto de Lei N2 1023/XIlll/4.2 (PCP) - Projecto de Lei
1057/XIll/4.2 (BE), solicitando a emissao de parecer.
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2. Analise dos diplomas

Dentro das respectivas competéncias legais, nao cabe ao C.S.M.
pronunciar-se sobre opcdes de politica legislativa, motivo pelo qual o presente
parecer enunciard apenas questdes que se considerem pertinentes do ponto
de vista técnico-juridico e de coeréncia sistematica.

2. 1. Projecto de Lei N2 843/XI1l/3 (PS)

Artigo 42

N23: a possibilidade de requisicao temporaria de habitagcdes
injustificadamente devolutas ou abandonadas nao corresponde processo legal
destinado a obter tal desiderato.

Artigo 112

No ordenamento juridico portugués a nogao de “despejo” corresponde a
desocupacdao de um imével arrendado. As expressdes “despejo” e “despejo
forcado” parecem incluir realidades distintas, o que é susceptivel de criar
duvidas interpretativas sobre o respectivo objecto (a importacao de conceitos
com traducdao para a lingua portuguesa sem rigor sistematico implica
dificuldades interpretativas assinalaveis).

N22: a previsao de impossibilidade de concretizacao de despejo nos
meses de inverno, sem outra delimitacdo, implicard a impossibilidade de
execucdo da desocupacdo de imdveis entre 21 de Dezembro e 20 de Marco,
independentemente das condicdes climatéricas concretamente verificadas e
que poderao ser mais favoraveis do que em outros meses do ano. Note-se que
a limitacao de situacdes de desocupacao em meses de Inverno referida na
colectanea de 2008 de decisdes do Comité Europeu dos Direitos Sociais sobre

a aplicacao dos principios da Carta Social Europeia foi efectuada numa decisao

P
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proferida sobre um procedimento de desocupacao executado na Suécia,
havendo que ponderar as diferencas de condi¢des climaticas.

N24: Suscita-se a duvida se as “entidades publicas “ que nao podem
promover o despejo forcado ou a demolicdao de habitacdes precarias inclui os
tribunais e, em caso afirmativo, se tal limitacao se aplica ao despejo
tecnicamente considerado como desocupacao de locado cujo proprietario nao
seja uma entidade publica.

N26, alinea b): mostra-se necessario compatibilizar com o artigo 9302 do

Cédigo de Processo Civil.

Artigo 492

N9 1 e 3: carece de densificacao e definicao de processo adequado, a
previsdao da requisicao temporaria para fins habitacionais de habitacoes
abandonadas ou injustificadamente devolutas por parte do Estado, Regides

Autdénomas e Autarquias Locais.

Artigo 712
N23: A solucao ja encontra consagragao no artigo 63192, n°1 do Cddigo
Civil.

Artigo 842

A possibilidade de prédios ou fraccoes auténomas para a habitacao que
se encontrem devolutos, abandonados ou em estado de degradacao hd mais
de cinco por razdes sucessoérias, com ou sem processo judicial pendente,
serem objecto de requisicao temporaria, mediante indemnizacao, carece de
complementar definicao do processo e dos respectivos pressupostos.

sokok
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2.2 Projecto de Lei N2 1023/XI11/4.2 (PCP)

Artigo 32

Alinea f): o artigo 3¢, alinea f) define Condominios como “ as pessoas
colectivas constituidas nos termos dos artigos 1420° a 14382 do Cdédigo Civil.”.
E o artigo 152, n%4 prevé que “sdo pessoas colectivas com personalidade
Juridica de formacdo obrigatdria, nos termos previstos no Cddigo Civil e
demais legislacdo aplicavel, incluindo todos os proprietarios titulares de
fraccées auténomas constituidas em propriedade horizontal sempre que haja
espacos comuns de caracter privado”.

Importa referir que estas definicdes contradizem o regime legal vigente
e o enquadramento jurisprudencial e doutrindrio da figura do Condominio, que
nao o considera como pessoa colectiva, nem lhe atribui personalidade juridica
mas apenas personalidade judiciadria e tdo sé “ relativamente as acbes que se
inserem no d&mbito dos poderes do administrador” (cfr. artigo 112, n°2 e 12,
alinea e) do Cdédigo de Processo Civil ).

O condominio constitui um centro auténomo de imputacao de efeitos
juridicos e tem sido entendido que a falta de personalidade juridica assenta
essencialmente em dois vectores: i) a falta de um reconhecimento expresso
(até a data) por parte do legislador; (ii) e, com especial relevo, na inexisténcia
de um patriménio separado, na medida em que o Cddigo Civil ndo atribui ao
condominio qualquer direito de natureza patrimonial. Esta construcao juridica
assume estabilidade, parece adequada a figura em causa, ndo sendo colocada
em causa quer doutrinal quer jurisprudencialmente e encontra sustentacao

directa na lei.

Artigo 62
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N2 3: prevé a possibilidade de o Estado, as Regidoes Auténomas e as
Autarquias Locais tomarem posse administrativa de prédio e fraccao autébnoma
para a habitacao que se encontrem devolutos, abandonados ou em estado de
degradacao sem motivo justificado, nao existindo actualmente instituto legal
que enquadre e regule tal possibilidade.

Artigo 82
Ne3, alinea c): As expressoes

u

despejos arbitrarios ou forcados e
deslocacdes”, nao encontram paralelo no ordenamento juridico portugués,
sendo susceptiveis de gerar ddvidas interpretativas.

No ordenamento juridico portugués a nocao de “despejo” representa a
desocupacao de um imével arrendado.

Artigo 132

A previsao de uma indemnizacao para pessoas que, nao sendo
proprietarios, sejam deslocadas, despejadas, ou lesadas, em caso de
expropriacao, em acréscimo a indemnizacao prevista no Cédigo de
Expropriacoes, parece de dificil compatibilizacdo e delimitacdo com esta

ultima.

Artigo 152
N24: reproduz-se o comentario sobre o artigo 39, alinea f).

Artigo 182

Sob a epigrafe “ Direito de Preferéncia” prevé o n? 1 que “O Estado, as
regibes auténomas e as autarquias locais tém direito de preferéncia na
compra e venda ou dacdo em operacoes de venda, dacao em pagamento ou
de transferéncia de propriedade”.
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E susceptivel de gerar davidas interpretativas a utilizacdo de expressdes
como “ dacdo em operacbdes de venda” e “transferéncia de propriedade” e a
condicao disjuntiva “ou”. Acresce que, nos termos ora delineados, o direito de
preferéncia parece incidir sobre todos os imdveis e ndo apenas sobre os
iméveis classificados, o que permite antever elevados constrangimentos na
celebracao de qualquer contrato que implique a transmissao de direito de
propriedade sobre imével e na capacidade de resposta do Estado em tempo
atil.

u

N22: Prevé o preceito que “ caso as entidades referidas no numero
anterior ndo pretender exercer o direito de preferéncia, o mesmo é concedido
ao usufrutuario, morador permanente ou inquilino em operacoées de venda ou
transferéncia comercial.”. E susceptivel de gerar davidas interpretativas a
utilizacdo de expressbes como “operacdées de venda" e “transferéncia
comercial de propriedade”.

Atribuiu-se assim direito de preferéncia ao usufrutuario e ao morador
permanente (cujo conceito nao encontra espelho no ordenamento juridico,
beneficiando de concretizagao), a par do direito de preferéncia do “inquilino”,
que ja se encontra previsto no artigo 1091¢ do Cédigo Civil.

N23: Importara compatibilizar com o artigo 4169, n?1 ex vi artigo 10919,
n24 do Cddigo Civil, quanto ao direito de preferéncia do arrendatario.

N24: Prevé-se que o exercicio do direito de preferéncia pelo Estado,
Regides Auténomas e Autarquias locais pelo valor tributario do prédio, isto &, o
direito de preferéncia nao sera exercido pelo valor comunicado pelo
proprietario quando seja superior ao valor tributdrio, o que nao é compativel
com o desenho do instituto juridico do direito de preferéncia, que pressupde
naturalmente a “preferéncia” na aquisicao nas mesmas condicdes que o
promitente-comprador prop0s. Esta possibilidade aproxima-se do instituto da
Expropriacao, contudo, sem garantia de um preco “justo” de acordo com os
critérios previstos no Cdédigo de Expropriacdes (cfr. artigo 622, n22 da

CCS6/13

Rua Duque de Palmela n.° 123e1250-097 Lisboa
Telefone: 213 220 020 e Fax: 213 47 4918
http://www.csm.org.pt ¢ csm@csm.org.pt



CONSELHO SUPERIOR DA MAGISTRATURA

GABINETE DE APOIO AO VICE-PRESIDENTE E MEMBROS

Constituicdo da Republica Portuguesa e artigo 232 e seguintes do Cdédigo das
Expropriacoes).

N°5: O prazo de 90 dias previsto para exercicio do direito de preferéncia
é distinto do previsto no artigo 1091¢ n24 do Cdédigo Civil, havendo contradicao
entre preceitos.

N27: solucao idéntica tem j& consagracdao no artigo 10912, n28 quanto
ao arrendatario.

Artigo 202
Alinea b): o conceito de “cessiondrio de habitacbées” carece de
densificacao.

Artigo 222

Nos 1 e 2: Reproduz-se o comentario ao artigo 8°.

N24: a previsao de impossibilidade de concretizacao de despejo entre
Outubro e Abril, sem outra delimitacdo, implicard a impossibilidade de
execucao da desocupacdo de imébveis durante 7 meses do ano,
independentemente das condicdes climatéricas concretamente verificadas e
gque poderao ser mais favoraveis do que em outros meses do ano. Pese
embora, nao seja indicada a motivacao para a opcao pela delimitacao
temporal referida, podemos encontrar uma referéncia a eventual justificagdo
de limitacao de situacdes de desocupacdao em meses de Inverno na colectanea
de 2008 de decisdes do Comité Europeu dos Direitos Sociais sobre a aplicacao
dos principios da Carta Social Europeia. Realca-se, no entanto, que tal
referéncia foi efectuada numa decisao proferida sobre um procedimento de
desocupacao executado na Suécia, havendo que ponderar as diferencas de
condicOes climéticas.

72, alinea b): A expressao “empréstimo” carece de juridicidade
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Artigo 312
Ne4: A previsao de que

u

a propriedade a transferir para o0s
arrendatdrios sé-lo-a sempre no regime de cedéncia de superficie” é
contraditdria nos préprios termos na medida em que o direito de superficie é
figura juridica distinta do direito de propriedade (cfr. artigo 13022 e 15242 do

Cédigo Civil.

Artigo 422

N22: a previsao de recurso “ao mecanismo de expropriacdo por
declaracdo de utilidade publica de imoveis pertencentes a pessoas colectivas,
entidades bancdrias e, ou, financeiras que, destinados a habitacdo néo
estejam a uso ou estejam penhorados por essas entidades, com a exclusiva
finalidade de garantir o direito a habitacdo” nao parece motivada quanto ao
elemento subjectivo.

Acresce que se o imovel estiver “penhorado por essas entidades”,
necessariamente nao lhes pertencerd mas sim a um Executado, porventura
até uma pessoa singular, ndo se descortinando fundamento juridico para tal
previsao.

u

N°3: A previsao de que a expropriacao realizada nos termos dos
numeros anteriores é efectuada nos termos do Codigo das Expropriacées e
pelo valor tributario do imovel" implica contradicdo com os critérios
indemnizatérios previstos naquele Cédigo (cfr. artigo 239 do Cédigo das
Expropriacdes do qual decorre o principio da plena ressarcibilidade do prejuizo
causado pela intervencao forcada na esfera patrimonial do expropriado, que
nao pode ser inferior ao valor real e corrente do bem, de acordo com o0 seu
destino possivel numa utilizacdo econdmica normal, a data da declaracao de
utilidade publica, atentas as circunstancias e as condicdes de facto nessa data
existentes) e com a imposicao constitucional da justeza da indemnizacao (cfr.

artigo 622, n?2 da Constituicao da Republica Portuguesa).
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Artigo 452

Prevé a possibilidade de prédios ou fraccdes auténomas para habitacdo
que se encontrem devolutos, abandonados ou em estado de degradacao ha
cinco ou mais anos por razdes sucessdrias, com ou sem processo judicial
pendente, serem objecto de “decisdo administrativa de exercicio do direito de
preferéncia pelo Estado, Regibes Autonomas e Autarquia Locais”. A
delimitacdo entre a previsao do preceito em analise e o artigo 62, n23 suscita
relevantes duvidas. Parece existir ainda confusao com o instituto de direito de
preferéncia que tecnicamente nao parece aplicavel a previsdao e nao estao
previstas as respectivas condicdes, inviabilizando a caracterizacao. Sem
prejuizo, parece que o instituto mais préximo serd o da expropriagao, havendo
que garantir a conformidade com o artigo 622, n22 da Constituicao a Republica
Portuguesa.

*okok

2.3.Projecto de Lei 1057/XI111/4.2 (BE)

Artigo 42

N2 4: A redaccado frasica do artigo 42, n24 é susceptivel de gerar didvidas
e a referéncia a “usufruto” nao parece coincidir com o conceito técnico-juridico
de usufruto previsto no artigo 14392 do Cédigo Civil.

Artigo 52

N21l: As expressdes “especulacdo imobilidria”, “acambarcamento
massivo de habitacdes” (a qual carece de juridicidade) e “ atos tendentes a
transformar a habitacdo num simples veiculo financeiro” carecem de
concretizacao e definicao.
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Artigo 122

A previsao de uma indemnizacdo para arrendatdrios em caso de
expropriacdo em acréscimo a indemnizacdo prevista no Coddigo de
Expropriacoes parece de dificil compatibilizacao e delimitacdo com esta ultima

e com o regime estabelecido quanto ao proprietario.

Artigo 172

No ordenamento juridico portugués a nogao de “despejo” corresponde a
desocupacdao de um imével arrendado. A expressao “despejo” e “despejo
forcado” tal como referenciadas no artigo 1792 parece incluir realidades
distintas, o que é susceptivel de criar ddvidas interpretativas sobre o
respectivo objecto.

N22: importara compatibilizar com o artigo 9302 do Cddigo de Processo
Civil, que prevé a possibilidade de diferimento de desocupacao do locado;

N23: a previsao de impossibilidade de concretizacao de despejo nos
meses de inverno, sem outra delimitacdo, implicard a impossibilidade de
execucdo da desocupacdo de imdveis entre 21 de Dezembro e 20 de Marco,
independentemente das condicdes climatéricas concretamente verificadas e
que poderdao ser mais favoraveis do que em outros meses do ano. Pese
embora, nao seja indicada a motivacao para a opcao pela delimitacao
temporal referida, podemos encontrar uma referéncia a eventual justificacdo
de limitacao de situacdes de desocupacdao em meses de Inverno na colectanea
de 2008 de decisdes do Comité Europeu dos Direitos Sociais sobre a aplicagao
dos principios da Carta Social Europeia. Realca-se, no entanto, que tal
referéncia foi efectuada numa decisao proferida sobre um procedimento de
desocupacdo executado na Suécia, havendo que ponderar as diferencas de

condicOes climaticas.
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N26, alinea b): a previsao de que, no ambito da habitacdo social publica
“a situacdo de utilizacdo do locado para fins contrarios a lei por parte de
algum dos elementos do agregado familiar, nunca teréd como consequéncia o
despejo do local arrendado” , implicara, por um lado, a imposicao ao Estado de
aceitacdo da pratica de uma actividade ilegal e, por outro lado, resultard numa
situacao de injustica relativa, beneficiando o arrendatdrio infractor em
detrimento do arrendatdrio que desenvolva no locado uma actividade que
embora ndo contraria a lei (v.g. prostituicdao) seja enquadravel noutro
fundamento de resolucao do contrato de arrendamento.

N°7: A previsao no corpo do artigo de “ no dmbito dos direitos
constituidos no presente artigo sdo garantidos” gera duvidas interpretativas
sobre o objecto e delimitacao desses “direitos”.

Alinea b): A expressao “empréstimo” carece de juridicidade.

Alinea f): A referéncia a “criancas menores” na alinea b) parece

redundante.

Artigo 182

Sob a epigrafe “ Direito de Preferéncia” prevé o n? 1 que “O Estado, as
regides autonomas e os municipios tém direito de preferéncia na compra e
venda ou dacdo em operacdées de venda, dacdo em pagamento ou de
transferéncia de propriedade”.

E susceptivel de gerar duvidas interpretativas a utilizacdo de expressdes
como “ dacdo em operacbdes de venda” e “transferéncia de propriedade” e a
condicao disjuntiva “ou”. Acresce que, nos termos ora delineados, o direito de
preferéncia parece incidir sobre todos os imdveis e ndo apenas sobre os
iméveis classificados, o que permite antever elevados constrangimentos na
celebracao de qualquer contrato que implique a transmissao de direito de
propriedade sobre imdével e na capacidade de resposta do Estado em tempo

atil.
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Artigo 222
N°1, alinea f): a expressao de

u

acambarcamento de habitacbes” carece
de juridicidade.

Artigo 262

N%s 2 e 3: a expressao “alvo” carece de juridicidade. Mais uma vez, a
referéncia a “despejo forcado” parece susceptivel de ddvidas interpretativas,
nao coincidindo com o conceito técnico juridico de despejo enguanto
desocupacao de imdvel arrendado.

N2 4: a previsao de “mecanismo de expropriacao por declaracao de
utilidade publica de imoveis pertencentes a pessoas colectivas, entidades
bancdarias e, ou, financeiras que, destinados a habitacdao ndo estejam a uso ou
estejam penhorados por essas entidades, com a exclusiva finalidade de
garantir o direito a habitacdo” nao parece motivada quanto ao elemento
subjectivo. Acresce que se o imdvel estiver “penhorado por essas entidades”,
necessariamente nao lhes pertencerd mas sim a um Executado, porventura
até uma pessoa singular, ndo se descortinando fundamento juridico para tal

previsao.

Conclusao:

No ambito das suas competéncias, ndo cabe ao CSM pronunciar-se sobre
guestdes de natureza politico-legislativa.

Os projectos de Lei N° 843/XIll/3 (PS), N2 1023/Xlll/4.2 (PCP) e n®
1057/Xlll/4.2 (BE), suscitam algumas reservas do ponto de vista técnico-
juridico, sugerindo-se que tais reservas sejam comunicadas Comissdo de
Ambiente, Ordenamento do Territério, Descentralizacdo, Poder Local e
Habitacao.
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Lisboa, 14 de Marco de 2019
O GAVPM,
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