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Exmo. Senhor

Presidente da Comisséo

de Ambiente, Ordenamento do Territério e
Poder Local

Dr. Ramos Preto

Assembleia da Republica

Palacio de Sao Bento

1249-068 Lishoa

N/Referéncia Of.° n.° Data
99-43/D- Comissao GAVPM/2450/2012 2012.03.15
Ambiente, Ordenamento do

Territorio e Poder Local

Assunto: -Parecer sobre quatro Propostas de Lei estabelecendo um conjunto de incentivos

nomeadamente a reabilitacdo urbana e a dinamizac¢do do mercado de arrendamento.

Exmo. Senhor,

Para os fins tidos por convenientes, tenho a honra de remeter a V.Exa., cépia do

Parecer deste Conselho Superior da Magistratura, referente as Propostas supra

referidas.

Sem outro assunto, apresentamos os nossos melhores cumprimentos.

O Juiz - Secretario,
L.

(Luis Miguel Vaz da Fonseca Martins)
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Divisao de Apoig as Comasons
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EM CASO DE RESPOSTA, AGRADECEMOS A MENCAO DAS NOSSAS REFERENCIAS
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CONC: Em 14 de Margo de 2012, ao Exmo. Vice-Presidente, Conselheiro José Manuel

de Sepulveda Bravo Serra, com informacdo a V.Exa., de que nao recebemos
contributos. ( F1s.332)

A Escriva - Adjunta

(Isabel Tavares)
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PARECER

Ref.”: Processo n® 2012-149/D — Gabinete de Apoio.
Assunto: Parecer sobre quatro propostas de lei estabelecendo um conjunto de incentivos

nomeadamente a reabilitagio urbana e 4 dinamizacio do mercado de arrendamento.

1. Objecto

Pelo Exmo. Senhor St. Presidente da Comissio de Ambiente, Ordenamento do Territério
e Poder Local da Assembleia da Republica foram remetidas quatro propostas de lei, trés delas
emanadas do Governo e uma do Partido Socialista, tendo sido solicitado ao Conselho Superior da

Magistratura a emissio de parecer escrito acerca desta iniciativa legislativa.

As propostas de lei sio as seguintes:
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Proposta de Lei n1°38/XII (GOV) — Procede a revisio do regime jutidico do atrendamento
urbano, alterando o Cédigo Civil, o Cdédigo de Processo Civil e a Lei n°6/2006, de 27 de
Fevereiro;

Proposta de Lei n°24/XII (GOV) — Procede 2 alteracio ao DI.. N°307/2009, de 23 de
Outubro, que estabelece o regime juridico da reabilitagao urbana e ao Cédigo Civil;

Proposta de Lei n°47/XII (GOV) - Procede a terceira alteracio ao DL. N°157/2006, de 8
de Agosto, que aprova o regime juridico das obras em prédios artendados;

Proposta de Let n°144/XII (PS) — Aprova medidas para incentivar o crescimento

econdmico nas areas da reabilitacdo utbana e dos mercados de arrendamento.

Na sequéncia de despacho do Exmo. Senhor Chefe de Gabinete de Apoio do Conselho

Superior da Magistratura veio a ser determinada a emissio de parecer.

2. Enquadramento

As propostas de lei em apreco visam, no essencial, alterar o regime juridico da reabilitacio
utbana associadas a um conjunto de iniciativas dirigidas 4 dinamizacio do mercado de
arrendamento.

Muitas das matérias indicadas nos diplomas sugeridos atém-sea matérias relativas ao
enquadramento normativo do relacionamento entre os cidadios e os municipios onde se situam os
imoveis visando a formalizacio e validagio legal, ao nivel autirquico, das obras de reabilitacdo que
se pretendem efectivar. Também pretende legislar sobre a temitica dos incentivos 2o
financiamento das obras de iniciativa privada com a utilizacio dos meios de financiamento das
intervengdes no espago publico bem como sobre questdes de indole fiscal, através da criacao e
alargamento de incentivos fiscais.

Naturalmente que todas estas dreas de intervencdo manifestam-se em dominios que
extravasam ¢ em nada contendem com o quadro de intervengio em que se situa institucionalmente
o Conselho Superior da Magistratura.

Donde, nesse ambito, afigura-se nio dever proceder a qualquer reserva ou sugestao as

Propostas de Let em apreco e que ao dmbito deste parecer, direccionado para questdes de raiz

judiciaria, nao dizem concreto respeito.
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De todo o modo, analisando as propostas de lei n° 38/XII e 24/XII, que se
complementam e conjugam entre si, temos que as mesmas abrangem dominios tidos como
estratégicos e essencials em particular os que visam a dinamizacio do mercado de arrendamento
urbano colidindo, nesse dominio, com vectores relativos aos tribunais em particular a actividade
jurisdicional no Ambito das situagées de despejo decotrente da cessacio ou resolucio de contratos
de arrendamento.

A reforma do regime de arrendamento urbano que agora se propoe assenta em quatro
dominios: alteragdo ao regime substantivo, vertido no Cédigo Civil, revisio do sistema de
transi¢ao dos contratos antigos para o novo regime; pretendida agilizacio do procedimento de
despejo com a criagio de um Balcio Nacional de Arrendamento e melhoria do enquadramento
fiscal.

Numa abordagem genérica, temos que, no que respeita 20 regime substantivo, as principais
alteracdes respeitam aos contratos de arrendamento para habitacdo e estio vertidas em trés
grandes linhas de intervencido. No que concerne a duracio dos contratos, confere-se maior
liberdade as partes, promovendo o aparecimento de contratos de duracio variada, nomeadamente
mais curtos. As partes passam a poder livremente estipular a duracio dos contratos para habitacio,
nao estando sujeitas a um prazo minimo. Todavia, se as partes nada estipularem, os contratos
consideram-se celebrados pelo prazo de dois anos.

Por outro lado, no que respeita 20 cumprimento da obrigacio de pagamento de renda,
prevé-se a faculdade de o senhorio resolver o contrato apos dois meses de nio pagamento ou
atraso de pagamento da renda, comunicando-o ao arrendatirio. No més seguinte, e por uma unica
vez em relagdo a esse contrato, o arrendatirio pode pagar a renda em atraso, caso em que a
resolugio fica sem efeito. Se o arrendatirio nio pagar, tera de desocupar o locado sem qualquer
outro prazo. O fundamento de resolucio do contrato de arrendamento no caso de mora é ainda
alargado as situacdes de atrasos reiterados no pagamento da renda, superiores a oito dias, quando
ocotram por quatro vezes, seguidas ou interpoladas, num periodo de 12 meses.

Agiliza-se o procedimento de denincia do contrato de arrendamento celebrado por
duragio indeterminada quando o senhorio pretenda proceder a demoliio ou realizacio de obra de
remodelagdo ou restauro profundos, que impliquem a desocupagdo do locado, o qual passa a set
efectuado por mera comunicacio. Em contrapartida, prevé-se a responsabilizacio severa do

senhorio que, apés a dentincia do contrato nestes termos, nio execute as cotrespondentes obras.
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Esta alterag¢do conjuga-se com um proposta das quatro em anilise provinda também do Govetno
no caso a Proposta n°47/XII. O procedimento de dentncia por mera comunicagio do contrato
celebrado por duragdo indeterminada é igualmente aplicado s situagdes em que o senhorio
necessite do locado para habitagio pelo proprio ou pelos seus filhos.

Relativamente a livre denincia, pelo senhorio, dos contratos de duracio indeterminada,
prtocede-se a redugio, para dois anos, do prazo minimo para a respectiva cotnunica¢io, em
consonancia com o prazo supletivo de duragio dos contratos com prazo certo.

No que respeita aos contratos celebrados antes da reforma introduzida pelo Novo Regime
do Arrendamento Urbano, aprovado pela Lei n.° 6/2006, de 27 de Fevereiro, introduzem-se
alteragdes significativas o que vem tornar mais relevante a questio da clareza dos regimes
transitérios evitando conflitos futuros.

Neste sentido, entendeu-se adequado manter a distingao entre, por um lado, as normas
transitorias aplicaveis aos contratos habitacionais celebrados na vigéncia do Regime do
Arrendamento Utbano (RAU), aprovado pelo Decreto-Lei n.° 321-B/90, de 15 de Outubro, e aos
contratos nao habitacionais celebrados depois do Decreto-Lei n.® 257/ 95, de 30 de Setembro, e,
por outro, as aplicaveis aos contratos habitacionais celebrados antes da vigéncia do RAU e aos
contratos nao habitacionais celebrados antes do Decreto-Lei n.° 257/95, de 30 de Setembro.
Porém, quanto aos contratos habitacionais celebrados na vigéncia do RAU e aos contratos nio
habitacionais celebrados depois do Decreto-Lei n.° 257/ 95, de 30 de Setembro, passa a prever-se a
possibilidade de livre denincia, pelo senhorio, dos contratos celebrados por duragio
indeterminada nos mesmos termos apliciveis aos novos contratos. Esta regra apenas ¢
excepcionada quando o arrendatirio tenha idade igual ou superior a 65 anos ou deficiéncia com
grau de incapacidade superior a 60%, em consonincia com idéntica protecgio ja conferida, e que
se mantém, relativamente 4 dentincia para habitacio do senhorio.

No que concerne aos contratos habitacionais celebrados antes da vigéncia do RAU e aos
contratos nao habitacionais celebrados antes do Decreto-Lei n.° 257/95, de 30 de Setembro, opta-
se agora pela promocio do didlogo entre as partes, que deverio procurar alcancar um acordo
quanto a manuten¢io do contrato, salvaguardando sempre os casos de arrendatirios com caréncia
economica e/ou idade igual ou superior a 65 anos ou deficiéncia com grau de incapacidade

superior a 60%, nos arrendamentos para habita¢do, e as micro entidades, nos arrendamentos para

fins nao habitacionais.
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Neste ambito, ctia-se um mecanismo de negociagio da renda, a iniciar pelo senhorio, que
deve propor o valor de actualizagido da renda e o tipo e a duracdo do contrato que pretende. Por
sua vez, o arrendatario pode responder aceitando a proposta, contrapondo nova renda, tipo e
duracao do contrato, ou denunciando o contrato de arrendamento.

Assim sendo, nos contratos para habitagdo, se o arrendatario aceitar a proposta, o valor da
renda é actualizado, considerando-se o contrato celebrado por prazo certo, por cinco anos, a
menos que as partes acordem noutra duragdo. Caso o arrendatario apresente uma contraproposta,
se o senhorio aceitar o valor da renda mas nio houver acordo quanto ao tipo e/ou a duragio do
contrato, o contrato considera-se sempre celebrado pot prazo certo, por cinco anos.

Se o senhorio ndo aceitar a renda contraproposta pelo atrendatirio pode denunciar o
contrato, pagando a este uma indemnizacio cotrespondente a cinco anos do valor médio das
rendas propostas por cada um deles, a qual é agravada se o acordo se frustrar por pequenas
margens. Prevé-se ainda que, havendo lugar a denuncia, o arrendatirio deve desocupar o locado
num prazo de sete meses, o qual poderd ser elevado para 13 meses caso haja criancas ou
estudantes no agregado familiar do arrendatitio. O senhotio pode, em alternativa, optar pela
actualizagio da renda, determinada de acordo com o valor patrimonial tributario do locado, caso
em que o contrato se considera celebrado por prazo certo, por cinco anos. O arrendatirio que,
face 2o procedimento desencadeado pelo senhorio, opte pela denuncia do contrato de
artendamento, deve desocupar o locado em trés meses, nio havendo, nesse caso, lugar a
actualizagio da renda ou ao recebimento de indemnizagio pela cessagio do contrato.

O arrendatario, na sua resposta ao processo de actualizagio da renda desencadeado pelo
senhorio, pode também invocar e comprovar que o seu agregado familiar tem um rendimento
anual bruto cortrigido (RABC) inferior a cinco retribuigdes minimas nacionais anuais (RMNA),
caso em que a actualizagio da renda correspondera, durante um periodo transitério de cinco anos,
a um maximo de 25% ou de 10% do RABC do agregado familiar do arrendatirio, consoante o
rendimento do agregado seja igual ou superior ou inferior a € 500 mensais, sempre com o limite de
1/15 do valor do locado, determinado de acordo com o valor patrimonial tributirio do imével.
Findo esse periodo de cinco anos, ou no decurso do mesmo no caso de o rendimento do agregado
familiar do arrendatario elevar-se para valores iguais ou supetiores a cinco RMNA, a renda passa a

poder ser actualizada nos termos gerais.
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Por sua vez, caso o arrendatitio, na sua resposta, invoque e comprove ter idade igual ou
superior a 65 anos ou deficiéncia com grau de incapacidade superior a 60%, podera haver
actualizagdo de renda pelo valor negociado ou pelo valor do locado determinado de acordo com o
valor patrimonial tributario do imével, excepto se se vetificar simultaneamente uma situacio de
caréncia economica. Nio pode, contudo, ocotrer a cessagio do contrato ou a alteracio do tipo de
contrato.

Da mesma maneira, caso o senhotio pretenda proceder 4 demolicio ou  realizacio de obra
de remodelagio ou restauro profundos que impliquem a desocupacio do locado, este podera
denunciar o contrato de arrendamento celebrado por duracio indeterminada por mera
comunicagao, embora, no caso de arrendatirio com idade igual ou superior a 65 anos ou
deficiéncia com grau comprovado de incapacidade superior a 60%, assegurando o respectivo
realojamento no mesmo concelho, em condigdes anilogas as que aquele detinha.

A presente lei procede igualmente 2 alteracio do regime da transmissio dos contratos de
arrendamento para habitagio antigos, pondo fim 4 possibilidade de transmissdes sucessivas e 4
transmissao para quem tenha casa propria ou arrendada no mesmo concelho, por um lado, e
permitindo, em alguns casos, a transigio integral para o novo regime através da alteragio do tipo
de contrato, por outro lado.

No que respeita aos arrendamentos para fins nio habitacionais, consagra-se um regime
especial apenas para as micro entidades, prevendo-se um regime transitdrio de cinco anos, durante
o qual apenas pode ser actualizada a renda, por referéncia ao valor do Jocado. Nesse periodo, salvo
acordo entre as pattes, nio pode ocorrer a cessagio do contrato ou a alteragio do tipo de contrato.

Quanto ao regime processual, aquele que verdadeiramente concerne a competéncias do
judiciario, reconhece-se a necessidade e a preméncia de reforcar os mecanismos que garantam aos
senhorios meios para reagir perante o incumprimento do contrato, assim tornando o mercado de
arrendamento e o investimento na reabilitacio urbana para coloca¢io no mercado de
arrendamento uma verdadeira OpGao para os proprietirios e, mais relevantemente ainda, uma
OpGao segura.

Até a presente data, o senhorio tinha de recorrer a um processo de despejo apresentado
junto de um tribunal. Com o objectivo expresso de tornar o arrendamento num contrato mais
SEguro e com Mmecanismos que permitam reagir com eficacia ao incumprimento, é criado um novo

procedimento extrajudicial, no caso de incumprimento do contrato pot parte do arrendatirio.
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3. Apreciagao

3.1. Na proposta 38/XII pretende alterar-se os mecanismos de garantia do cumprimento
dos contratos de arrendamento, criando-se um novo procedimento especial de despejo o qual
implica a alteragdo do Novo Regime do Arrendamento Ufbano, aprovado pela Lei n.° 6/2006, de
27 de Fevereiro, em particular dos artigos 14.°%¢ 15.° sendo aditados a esse Novo Regime do
Arrendamento Urbano (NRAU) os artigos 14.°-A, 15.°A a 15.°-T com uma alteracio global a
organmizacao sistematica desta Lel.

Ora, tendo esta alteragio a0 NRAU implicacdes ao nivel judicidrio, com implicacdes na
actividade dos tribunais e dos juizes, iremos concentrar nela a apreciagao das propostas de
alteragao legal em apreco.

3.2. Este novo procedimento que implica a criagio do Balcio Nacional de
Arrendamento surge ao longo de um unico artigo do NRAU — o 15° - sendo certo que face a
complexidade do procedimento em causa que se assume como inovadot, sendo criado “ex novo”,
o dito artigo no desdobramento em multiplas alineas que percorrem desde a alinea A)até aT).

Desde logo, suscita-se a questio da opcio em termos de organizacio sistemitica deste
procedimento, a luz de uma adequada técnica legislativa.

Assim, uma duvida que emerge prende-se com a circunstincia de talvez poder antes optar-
se pela criagio de um diploma avulso e independente para o qual poderia, em todo o caso, remeter
o proprio NRAU, sendo que nesse diploma legal seria instituido este novo procedimento o qual
tem, claramente, quer quanto aos agentes publicos nele envolvidos, quer quanto ao seu desenho
processual, quer quanto a forma, contetido e limites da intervencio do Tribunal, neste contexto
como que subsididria e dependente da reacgio activa, essencialmente, do arrendatirio, uma
manifesta autonomia e uma intensa especificidade.

Aconselhat-se-ia, pois, a nosso ver que o mesmo fosse “destacado” do NRAU, envolvendo
um diploma legal préprio a semelhanca do que aconteceu ao longo de décadas com a providéncia
cautelar de apreensio de veiculo automével, estatuida ao abrigo do DL n.° 54/75 de 12/2.

Por outro lado, estando em causa um instituto que regula direitos fundamentais de indole
constitucional, nomeadamente o direito de propriedade e o direito a habitagio e dentro deste
outros eventuais correlativos as situagdes que envolvam familias mormente as que sejam

constituidas por menores de idade, importa definir, com rigor e clareza a actividade deste Balcio
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Nacional de Arrendamento, com uma clara dentificacio dos seus responsaveis, com a
obrigatoriedade de fundamentacio das suas decisdes e, naturalmente, com uma possibilidade
abrangente de recurso aos meios jurisdicionais designadamente em situages de litigio, divida ou
desacordo dos intervenientes lesados.

3.3. Este novo procedimento extrajudicial surge com intuito louvavel de assegurar rapidez
no despejo de modo a que a desocupagdo do imével seja realizada de forma célere e eficaz, num
prazo médio estimado de trés meses, no caso de incumptimento do contrato por parte do
arrendatario.

O mecanismo especial de despejo aplica-se a cessacdo do contrato por revogagao, a
caducidade do contrato de arrendamento pelo decurso do prazo, i cessacio do contrato pot
Oposi¢ao a renovacio, a cessacio do contrato de arrendamento por dentncia livre pelo senhotio, 4
cessagao do contrato de arrendamento por dentincia para habitacdo do senhorio ou filhos ou para
obras profundas, a cessacio do contrato de atrendamento por denincia pelo atrendatario, bem
como 2 resolucio do contrato de arrendamento por nio pagamento de renda por mais de 2 meses
ou por oposigio pelo arrendatirio 2 realizacio de obras coercivas.

O procedimento extrajudicial serd usado pata efectivar a cessagio do arrendamento,
independentemente do fim a que se destina, quando o arrendatirio nio desocupe o locado na data
prevista na lei ou na data prevista por convengio entre as partes.

Em sintese breve, o procedimento especial de despejo segue os seguintes trimites: a) o
senhorio apresenta junto do BNA, directamente ou através de profissional do foro, o
requetimento de despejo; b) o BNA promove a notificagdo 20 inquilino; c) se o inquilino nio
deduzir oposi¢ao 20 pedido de despejo, o balcio emite titulo de desocupagio do locado, podendo
o senhorio promover a efectivacio do mesmo, apenas havendo lugar 4 intervencio de tribunal,
com caracter urgente, para a autorizacdo de entrada no domicilio do arrendatirio caso este se
recuse a desocupar o imével ou incumpra o acordo de desocupagio firmado com o senhorio; d) se
o arrendatario deduzir oposicio ao pedido de despejo por nio verificagio do fundamento
invocado pelo senhorio, ha lugar a intervencio do juiz, num processo judicial especial e urgente,
mas apenas nos casos em que é prestada caucio, paga a taxa de justica e, no decurso do mesmo,

efectuado o depdsito das rendas vencidas.
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Deste modo, para assegurar a tramitacio do procedimento especial de despejo em todo o
territorio nacional é criado, junto da Direccio-Geral da Administragio da Justica (DGAJ), o
Baleao Nacional do Arrendamento (BNA).

A intervengio do juiz a pedido do senhorio surge quando se torne necessirio autorizar a
entrada em domicilio ou quando exista oposicio do arrendatitio sendo que essa Intervencao
quando a pedido do arrendatario é, por via de regra, precedida de pagamento da taxa de justica e
eventualmente de prestagio de caugio em caso de oposicio 20 pedido de despejo.

Como foi ja sublinhado, a manifesta relevancia em sede de direitos que constituem um
nucleo essencial de cidadania desta nova entidade, Balcio Nacional de Arrendamento, exige uma
clara precisio e delimitagio das suas competéncias.

Dai que, como bem alerta o parecer da Comissio Nacional de Proteccio de Dados,
importa definir claramente quem é o responsavel designadamente pelo tratamento dos dados
decorrentes destes procedimento: se o BNA enquanto servigo, se O seu secretario ou a proépria
Direcgao-Geral da Administragio da Justica tanto mais que se prevéem aqui varias comunicacdes a
processar por meios electronicos. A natureza das funcdes a desempenhar por este novo 6tgio,
ainda que num contexto extrajudicial, comporta poderes Inequivocos em areas sensiveis de
afirmacio de direitos fundamentais como o direito de propriedade ou o direito 4 habitagio pelo
que importaria, a nosso ver, uma cuidada delimitacio de competéncias com identificacio dos
responsavels directos.

Depots, concretamente quanto ao “iter” deste procedimento, analisado em termos técnico-
juridicos, temos como sugestdes de eventual aperfeicoamento ou dividas quanto is opgoes
tomadas, as seguintes:

Na alinea A) do art.15° a referéncia 2 uma competéncia do BNA para todo o territério
nacional mais indicia a necessidade de uma atencio redobrada 2 arquitectura normativa deste novo
orgao devendo ser concomitante com a publicagio e entrada em vigor de todo o edificio legal
concernente 20 mesmo a possibilidade de lhe conferir eficicia operativa, evitando situacoes de
“vazio” legal.

O modelo a que alude o art.15°-B devers assegurar a concretizagio pratica do caricter
taxatuvamente subsididrio, e nio conflitivo inter-partes, da intervencio do BNA, nio devendo

ocorrer a entrada em funcionamento deste Balcio sem a sua devida aprovacao em moldes
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formatados e que respeitem os pressupostos legais que atribuem a este especificas competéncias,
como alids indica o legisladot no art.15°, C), 1°-f).

O art.15-B), n°7 nido ¢ claro sobre a circunstancia de o nio cumprimento do disposto no
numero anterior com a sujei¢io a multa no valor de 2 UC’s se referir também 2 entrega do
requerimento por outra via que nio a electrénica ou se diz respeito apenas a auséncia de mencio
sobre a existéncia do mandato ou a identificacio do domicilio profissional do mandatario.

Nio se prevé qualquer sindicdncia para a recusa do requerimento prevista no art.15-C ainda
que 2 mesma possa ser manifestamente infundada sendo certo que nao existe previsao normativa
sobre a autoria € o contetido, obviamente fundamentado, desse despacho de recusa pelo BNA.

A expressio “imediatamente” referida, por exemplo, no art.15°-D) resulta desnecessaria e,
no limite de uma leitura mais estrita, convida ao destespeito dessa injungio por vezes
materialmente impossivel. No mesmo preceito, coexiste, possivelmente, pot lapso a expressio
seguida “e ou”. O n°2 do art.15-d) serd, a nosso ver, redundante e initil pois nio se vislumbra
como nao notificar quem seja requerido nos mesmos termos para todos. Na alinea €) podera
preferir-se a expressio “ignore” 2 op¢ao “deva ignorar” por mais consentinea com a
especificidade de cada caso numa area socialmente sensivel,

A contagem do prazo prescricional indicada no n°5 do art.15°-D) parece contrariar ou
tornar irrelevante, pelo menos para este fim que serd de evidente importancia, a estatuicio prevista
no art.15°-C), n°2.

Em termos sistematicos e porque estaremos em ambos os casos perante uma situacio de
nao dedugio de oposicio melhor seria integrar a al.b) do art.15°-F no corpo da alinea a). Anote-se
ainda que nio resulta, eventualmente, clara a definicio do tratamento a dar pelo secretirio do
BNA caso o requerente nio indique endereco de correio electrénico.

Julgamos talvez injustificada a op¢ao facultativa pelos meios electrénicos no caso da alinea
b) do n°3 sobretudo se confrontada com a obrigatoriedade que parece resultar do n°5 ambos do
art.15% E). Também aqui alerta-se para a necessidade de uma concomitincia na entrada em vigor
deste regime com a publicacio da portaria anunciada no n°6 deste preceito.

O art.15°-F) impde o pagamento de uma taxa de justica para o exercicio de defesa de um

direito fundamental relativo 2 habitagio sem cuidar, no mesmo preceito, de assegurar a proteccio

do Estado para situacdes de impossibilidade ou insuficiéncia econdmica pata cumprimento desse
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encargo atenta a san¢ao fulminante do n°4 da norma em causa. A salvaguarda do art.15°-T resulta
um pouco contraditdria com este preceito, matétia que conviria esclarecer.

A devolugio do expediente prevista no art.15°%, al.g), n°2 exigird sempre a manutencio de
um registo com copia do processado no servi¢o respectivo sendo que podera ser vista como um
procedimento desnecessirio e meramente burocratico.

O art.15-H resulta, para nds, pouco claro. Esta apresentagio a distribuigio parece sugetir a
existéncia de um juiz privativo para os casos de oposigio ao despejo no ambito do BNA, situagiao
que se desconhece. Nio sendo o caso esta apresentagio terd que ser feita num tribunal nio se
aventando qual o competente territorialmente, domicilio do senhorio ou morada do imével
arrendado, caso nio ocotra uma escolha convencionada pelas partes. A distribuicio no tribunal
competente € feita segundo parimetros definidos legalmente e terd que atender ao principio
constitucional do juiz natural.

O art.15°I) ao definir o prazo de 20 dias para realizacio da audiéncia de julgamento ignora
os condicionalismos concretos de agenda ou de notificacdes de mandatirios e partes, incluindo a
indisponibilidade manifestada pelos mandatarios.

Por outro lado, manifestamente, esse prazo nio se coaduna com a possibilidade de prova
pericial concedida pelo n°7 do preceito em causa. A natureza da pericia inviabilizard, em muitas
situacoes, a sua produgio em plena audiéncia de julgamento exigindo a realiza¢io de diligéncias
auténomas, indicagio do perito e auto da pericia com a concomitante execugdo da mesma, as quais
terao de ser anteriores a designacio da data de audiéncia de julgamento. Sendo a prova pericial
realizada por um sé perito nio se indica a quem cabe a sua nomeagao: a parte que solicita a pericia,
a ambas as partes ou, por exemplo em caso de nio acordo das partes, ao tribunal.

Em tese geral, sublinhe-se que ao pretender prever num preceito unico as minudéncias da
tramitacao judicial deste conflito a lei arca com uma decorrente e quase inevitavel incompletude na
previsio dos contornos desses procedimentos jurisdicionais; note-se que nio existe sequet uma
remissao para o uso dos poderes de gestio processual do Juiz que permitiria ultrapassar as citadas,
e outras s¢ poderiam aduzir, lacunas legais. Melhor seria a fixagdo de prazos indicativos, ainda que
expeditos, e a op¢io pela utilizacio de uma clausula genérica que habilite o juiz a decidir das

diligéncias e tramites que entender adequados para a boa decisio da causa.
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Perscrutando da demais regulamentacio e ainda numa analise de detalhe note-se que a
expressio do art.8° “no momento que reputar mais conveniente” resulta, a nosso ver, inatil do
mesmo modo que o uso da expressio “logo” no n°10.

Igualmente a propésito da fixacio de prazos taxativos no ambito da actividade
jurisdicional, impotta recordar que no ambito de um processo judicial existe para o juiz o dever
inalienavel de cumprir o denominado direito ao contraditério.

Assim, estipula o artigo 3.° do Cédigo do Processo Civil que “1 - O tribunal nio pode
resolver o conflito de interesses que a accio pressupGe sem que a resolugio lhe seja pedida por
uma das partes e a outra seja devidamente chamada para deduzir oposi¢io. 2 - Sé nos casos
excepcionais previstos na lei se podem tomar providéncias contra determinada pessoa sem que
esta seja previamente ouvida.”

Ora, ¢ esta é também uma questdo relevante, tanto quanto nos foi dado perceber, nio
existe nesta proposta qualquer previsio legal que dispense a audicio da contraparte quer quanto a
eventuals requetimentos avulsos ou diligéncias de prova que na apreciagio, por exemplo, da
indicagio de perito a nomear ou dos resultados da pericia.

O conceito de bens abandonados referido no art. 15°-L, n°2 suscita reservas pols ndo
indica 2 quem os mesmos pertencerao remetendo, eventualmente, para as regras gerais. Melhor
setia uma opgao clara com a expressio “perdidos a favor de ..” (no caso, possivelmente o
senhorio, caso desfrute de créditos sobre o inquilino, ou o Estado).

Pouco clara ¢ a expressio “o procedimento especial de despejo nio tenha sido distribuido 2
juiz” sendo que talvez se devesse optar pela caracterizagio desta situacio como sendo de “remessa
dos autos a tribunal” tal como referido acima. Do mesmo modo, nio resulta perceptivel a
referencia a auséncia de distribuicio destas espécies processuais no caso os incidentes judiciais
presentes igualmente no art.15°-T, no caso o n°S.

Note-se que a concatenagio entre a actividade do BNA e o subsequente recurso aos
tribunais parece induzir, no preceituado legal proposto, uma proximidade dos procedimentos,
efectuados num prazo muito curto, que ndo se compaginari, a nosso ver, com a tramitagdo que
venha a ser exigida. Sublinhe-se que as regras de competéncia territorial dos tribunais nio se
compadecem com um organismo de dimensio nacional como o BNA (pelo menos, 4 luz do
presente quadro processual civil) pelo que a remessa do processado extra-judicial serd para

qualquer tribunal do pais onde possa estar situado o imével arrendado sendo que, Internamente, o
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proprio tribunal julgado competente terd que proceder a distribuigio pelo respectivo quadro de
juizes em fungio das secgdes respectivas; tudo isto, compadece-se mal com uma celeridade
imediata que parece resultar do texto legal.

Salvo melhor opinido, nio se descortinara a melhor técnica legislativa no preceituado do
art.7° sobre contagem de prazos em que se afirma, por um lado, que os novos prazos so se contam
a partir da entrada em vigor da nova lei mas, no mesmo normativo, também se diz que se aplica
uma redugio de prazos decorrentes da mesma lei aos prazos que ja estiverem a decorrer.

Ainda no Ambito desta proposta legislativa, algumas precisdes conceptualizadoras poderio
ser ponderadas sem curar, naturalmente, de descortinar da bondade das opg¢oes de fundo tomadas
pelo legislador.

Assim, nas alteragdes 20 Céddigo do Processo Civil, ele préprio em processo de revisio o
que poderd possivelmente ser j4 tido em devida conta na definicdo legal do regime de
arrendamento, temos que a referéncia no art.930°-C, n°2, al.b) A situacio de “caréncia de meios”
poderia ter uma explicitacio mais clara tanto mais que a presunc¢io contida no preceito remete
para uma caréncia grave ou profunda. Assim, parece que esta alusio a uma caréncia remete para a
necessidade de uma qualificacio da mesma como “manifesta” ou “gtave” e nio apenas “leve” ou
“ligeira” o que, porém, o preceito proposto nio distingue.

Algumas consideracdes soltas remetem-nos para a definicio normativa de situacdes que
expressam principios, regras ou obrigacdes legais de caracter impositiﬁo € genérico e que, pot isso,
sempre seriam redundantes ou desnecessarias. B o caso, por exemplo, da alusio ao facto de o juiz
dever pronunciar-se sobre as questdes que lhe sio suscitadas (art.15° 0°6 da Lei n°6/2006, na
nova redaccao proposta) ou a restricio do direito a compensagao por obras apenas is “obras
licitamente feitas” (art.29°, n°2).

Em sintese geral, sera compaginavel a possibilidade, numa revisio de “filigrana”, de
depurar muitos destes preceitos, procurando torni-los mais coerentes com o ordenamento juridico
no seu todo, evitando eventuais excessos de regulagio em particular em areas jurisdicionais melhor
entregues a gestao processual do juiz enquanto “director do processo” tendo em conta também as
regras de distribuicio e o ptincipio do “juiz natural” no que a essa Intervencio jurisdicional
concerne. Uma regulamentacdo menos exaustiva permitira, possivelmente, uma ductilidade e

agilidade processuais que o texto proposto nao potencia.
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Os trabalhos na especialidade do 6rgao legislativo poderio, de todo o modo, fazer inflectir
algumas destas situagdes aventadas numa légica de simplificacio e de agilizagdo processuais.

Uma ultima nota relativamente 4s notmas transitérias as quais devem assegurar uma
cuidada ligagdo entre as medidas que foram introduzidas pela Lei 6/2006, de 27 de Fevereiro,
designadamente no sentido da actualizaciao de rendas antigas e as medidas agora propostas; a
existéncia de virias alteragdes nestas dreas no passado recente potenciam situacdes de duvida
quanto ao regime legal aplicivel com o decorrente conflito o que mais aconselha o esforco de
clareza e rigor das normas transitérias.

3.4 Numa apreciagio a Proposta de Lei n°24/X11 (GOV) que altera o DL. N°307/2009, de
23 de Outubro, ao estabelecer o regime juridico da reabilitacio urbana, a mesma, sinteticamente,
assenta nas seguintes medidas:

Cuacao de um procedimento especial, simplificado e célere, para a realizacio de obras,
centralizando numa sé entidade a decisio sendo que o procedimento referido passa a fazer-se com
base numa comunicagio prévia, sem necessidade de licencas ou autorizagdes, permitindo o inicio
da obra 20 dias apés a comunicacio sem necessidade de vistorias camartias para obtencio da
autorizagao de utilizacio, passando a ser suficiente uma declaragio emitida pelo projectista.

A constitui¢do da propriedade horizontal é igualmente simplificada, passando a fazer-se
com base numa declaragio do projectista, tornando desnecessatia a certificacdo camararia.

Em termos tributdtios, a delimitacio de uma 4rea de reabilitagdo urbana obriga 4 definicio,
pelo municipio, dos beneficios fiscais associados a0s impostos municipais sobre o patriménio.

Como se alcanga do disctiminado o mesmo nio colide com temas sujeitavels a um
escrutinio apreciativo do Conselho Superior da Magistratura.

Numa apreciagio apenas de natureza técnica e de pormenor, acompanhando, alids, reparos
ja presentes e referidos ao longo do processo legislativo, temos que no artigo 2.° da nova Lei
faltaria definir o conceito de “operacio urbanistica de reabilitagio”, expressio que é usada varias
vezes no texto da Lei, como é o caso, por exemplo, dos artigos 78.° e 85.° mantendo essa
expressao no n® 2 desta art. 85° em lugar de escrever “opera¢do de reabilitacio urbana”. Do
mesmo modo reitera-se que a expressio “industriais de construgao civil” utilizada no art.® 92.°
aditado a0 DL 307/2009 foi substituida legalmente por “empresas de construcio”, a qual abarca

sociedades comerciais e empresarios em nome individual.
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Trata-se aqui de questdes de técnica legislativa, de pormenor, dado que, teitera-se, no
demais estao em causa matérias que extravasam do poder judicial.

3.5 Por sua vez, a proposta de Lei n°47/XII (GOV) incide sobte o tegime juridico das
obras em prédios arrendados.

Assim, este projecto legislativo articula-se com a Proposta de Lei n.° 24/X1I, que consagra
medidas destinadas a agilizar e a dinamizar a reabilitagio urbana, e a Proposta de Lei n.° 38/XI1,
que aprova medidas destinadas a dinamizar o mercado de arrendamento urbano.

Nesta medida, pretende alterar-se o regime juridico das obras em prédios arrendados,
aprovado pelo Decreto-Lei n.” 157/2006, de 8 Agosto, com 2 redacgio dada pelo Decreto-Lei n.°
306/2009, de 23 de Outubro, adequando-o as alteragdes de regime preconizadas pela lei que
procede a revisao do regime juridico do arrendamento urbano, objecto da referida Proposta de Lei
n.° 38/XI1I.

Em consequéncia da aventada agilizagio, assumida com a Proposta de Lei n.° 38/XII, do
procedimento de dentncia do contrato de arrendamento celebrado por duragio indeterminada
quando o senhorio pretenda proceder 2 demolicio ou realizagio de obra de remodelagio ou
restauro profundos, que impliquem a desocupacio do locado, com o objectivo de promover a
reabilitagio do edificado portugués, simplifica-se agora o regime de obras em prédios arrendados
regulado no referido Decreto-Lei n.° 157/2006.

Esta proposta pretende estar em consonancia com o que consta nesta matéria na proposta
de lei relativa ao arrendamento urbano, estabelecendo quer a possibilidade de denuncia do
contrato de arrendamento para demoligio e obras profundas mediante mera comunicacio ao
arrendatario, quer a regra de que, nos contratos anteriores a 1990, na falta de acordo entre
arrendatario e senhotio, a cessagao do contrato apenas obriga o senhotio a0 pagamento de uma
indemnizacio ao arrendatirio (salvo no caso de arrendatirio com idade igual ou superior a 65 anos
ou com deficiéncia com grau comprovado de incapacidade supetior a 60%, caso em que o
senhorio ficard obrigado ao realojamento caso pretenda reaver o imével).

Sublinhe-se que uma vez aprovadas eventualmente estas novas regras havera que
concatenar e actualizar outros regimes para além deste relativo as obras designadamente os que
permitem a determinagio e verificagio do coeficiente de conservacio, do rendimento anual bruto

corrigido e da atribuicio do subsidio de renda e ainda o que respeita as comissdes atbitrais

municipais.
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Também aqui a natureza das fun¢des constitucionais attibuidas a0 CSM e, em particular os
limites das mesmas, induzem a necessidade de uma abstengio quanto a tomada de posigao sobre
0s temas ora propostos regulat.

3.6 Finalmente, temos ainda a Proposta de Lei n°144/XII (PS) que aprova medidas para
incentivar o crescimento econdmico nas 4reas da reabilitacio urbana e dos mercados de
arrendamento.

Sem prejuizo de nio caber a0 CSM tomar posigio sobre as op¢des de fundo que resultam
dos diplomas em causa importard referir que esta proposta retoma, em linhas gerais e sem prejuizo
de especificidades e diferen¢as de substincia, que nio competird apreciar nesta sede, uma outra
antertor. Essa iniciativa legislativa provinda do mesmo espectro politico foi alvo de apreciagio em
patecer proprio, ao qual foi atribuido o n® interno 2011-226.D, emitido em 28 de Marco de 2011 ¢
para o qual remetemos a nossa apreciagio.

4. Em tudo o demais, considerando que as alteracSes propostas implicam com razdes de
politica legislativa, nelas nio se detectando qualquer influéncia sobre o regular funcionamento das
instancias judiciais e do exercicio da funcio jurisdicional nos termos constitucionalmente previstos,

nao vislumbramos qualquer outra reserva ou sugestio as Propostas de Lei em apteco.

Aos 5 de Marco de 2012.

José Manuel Igreja Martins Matos
Juiz de Direito
Adjunto do Gabinete de Apoio do Conselho Superior da Magistratura (em acumulacio

de funcoes)
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