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Reforma do arrendamento nao
garante urgéncia dos despejos

Juristas temem que processos continuem a arrastar-se nos tribunais e alertam que isso podera
levar ao insucesso da reforma na dinamiza¢ao do mercado do arrendamento em Portugal

FILOMENA LANCA
filomenalanca@negocios.pt

A proposta de reforma do arrenda-
mento‘aprovada pelo Governo nio
garante que osdespejos fiquem real-
mente mais rdpidos, uma das preo-
cupagbesdosectorimobiliarioeuma
das promessas do Executivo, que
consideraaceleridade processual es-
sencial para dar mais confianga a
queminveste no imobilidrio paraar-
rendar. Segundo os juristas ouvidos
pelo Negécios, nada na proposta de
lei confere cardcter de urgénciaao
novo procedimento especial de des-
pejo. Seria esse cardcter de urgéncia
que garantiria aos processos de des-
pejo prioridade sobre os outros pro-
cessos, evitando tambémque paras-
se durante as férias judiciais.
Poroutrolado,o Balcio Nacional
do Arrendamento, acreditam os ju-
ristas, arrisca-se a nio passar de mais
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Assungdo cristas | A ministra do Ambiente garantiu que o despejo passaria a demorar apenas trés meses no Balcdo do Arrendamento. O problema sdo os tribunais.

Miguel Baltazar

[Alentidao
processual dos
despejos]
continuara a ser
um obstaculoao
investimento
imobiliario para
arrendamento.

RUI PEIXOTO DUARTE
Advogﬂo

umservigopuiblico (ver textoaolado).

“Nada nesta proposta de lei nos
garante que este Serd um processo
urgente”, afirma Regina Santos Pe-
reira. “Em processo civil s6 ha ur-
génciase aleio prevé expressamen-
te”, explica a advogada da SRS. E
deixaa pergunta: semo tal cardcter
de urgéncia, o que é que obrigaum
juiz a pegar primeiro num proces-
s0 de despejo quando tem outros
quatro mil em cima da secretaria.

PedroFerreirinha,daVieirade Al
meida, concorda. “Naoencontramos
naProposta,anfoseremsededeex-
posigaode motivos, qualqueratribui-
¢dode caracterdeurgénciaao proce-
dimento especial de despejo no seu
todo, ou seja estabelecer-se que o
mesmo nio se suspende durante as
fériasjudiciais, e que os actos aprati-
car neste procedimento tém prece-
déncia sobre aqueles a praticar nos
processos naourgentes”,

Proposta fica aquém da promessa
Opreambulodapropostaprevéque
“se o arrendatrio deduzir oposigio
a0 pedido de despejo por néo verifi-
cagdodo fundamento invocadopelo
senhorio, ha lugar a intervengao do
juiz, num processo judicial especial
eurgente”, masdepoisfica-se porai
¢ apenas se determina que serd ur-
gente o pedido de autorizagio para
entrar na casa do inquilino que niao
se opoe ao despejo, mas também nio
sai. Ou, também, sempre que hdum
pedido de deferimento do despejo,
porrazoes sociais.

Assungao Cristas prometeu que
osdespejospassariamaserfeitosem
trés meses, via balcio do arrenda-
mento. Actualmente, pelascontasdo
Governo, uma acgao executiva para
levara caboum despejo demora, em
média, 16meses. Pelas contasdosad-
vogadosdemora,em regra, bem mais.
Frequentemente sio anos, admite

NunoSaCarvalho,daCuatrecasas. E
naoserdcomestapropostade leique
essa realidade se vai inverter, desde
logo porque “issosGacontecerd seos
processos em geral funcionarem de
forma mais célere”. Porque “apesar
de [a reforma] prever uma série de
medidas meritorias, com prazos re-
duzidos, continua a ser parte do sis-
temajudicial comoum todo, porisso,
nio tenhamos ilusdes”, afirma. E os
anuncios do Governo também nao
convencem Pedro Ferreirinha: “A
atribuigdo docardcter de urgénciaao
procedimento de despejo comoum
todo, emborafosse vantajosa (...) de-
pende sobretudo de uma maquina
Jjudicial mais eficaz”, considera.

Rui Peixoto Duarte, da Abreu
Advogados, que também nao en-
controu “nenhuma disposicio que
diga que este processo é urgente”,
lembra que “a maquina dos tribu-
nais é muito dificil de mudar”. E, se

o facto de a lei ndio estabelecer des-
de logo a urgéncia processual, sera
um entrave a rapidez, o facto é que,
emgeral, “se umadvogado naofizer
aoposigio dentro do prazo previs-
tooseucliente perde esse direito, se
0juiz nfo respeitar os prazos, o pro-
cesso prosseguird normalmente”.
0 advogado nio tem dividas: a
questio da lentidao processual dos
despejos ¢ “uma das questdes mais
sensiveis paraosucesso destalei”, e
continuara a ser “um obstaculo ao
investimento noimobilidrio paraar-
rendamento”. Rui Peixoto Duarte
dé mesmo o exemplo de um seu
cliente, investidor nos Estados Uni-
dos,onde é proprietariode “algumas
centenasde casasarrendadas”, mas
que se recusa a seguir essa linha de
investimentoem Portugal. “Porque,
dizele, 4, num més, consigo despe-
jar quem néo me paga a renda, mas
ca posso andar dois anos aespera”.
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Advogados
cépticos com
Balcao do
Arrendamento

Ainda que nfo arrisque uma previ-
530 de prazo de resolugio para os
processosde despejoque cheguema
tribunal - limitando-se areferir que
tramitardocom urgéncia—apropos-
tade lei do arrendamento sustenta
que, forados tribunais, serd possivel
fazerumdespejoem apenas trés me-
ses. A ideia € boa, dizem os advoga-
dos, mas niio convence e ha quem
temaqueonovo Balcio Nacionaldo
Arrendamento, que o Executivo se
propde criar, venha a ser apenas
“mais um servigo pblico”.

Desde logo porque o Balcdo ser-
vir4 apenas para aqueles casos em
que ndo se verifique oposi¢do por
partedoinquilinoouemque naoseja
necessario usar da for¢a paraentrar
nacasa (porexemplo porque oinqui-
lino se comprometeu asair e depois
nio o faz). Ora, “ha sempreum pro-

O Balcio ¢ mais
para parecer que
estamos a ir ao
encontro da
troika do que
outra coisa.

NUNO SA CARVALHO
Advogado

cesso pré-judicial para tentar resol-
verabemasituagfioenormalmente
as pessoas sO recorrem aviajudicial
se estio em descordo. Ora, este bal-
o s6 funciona se ha desacordoen-
tre as partes e, portanto, lancar mao
de um processo extrajudicial se nio
héacordoépraticamenteintil”, sin-
tetiza Nuno Sa Carvalho.

De resto, um despejoé, por siste-
ma, um momento de grande oposi-
cioentre osenvolvidos e “sdo raris-
simos oscasos emquenio hd oposi-
¢liodoinquilino”, acrescenta Regina
Santos Pereira.

Paraj4,ofactodeserumanovida-
de pode justificar as desconfiangas.
“Niosabemosbem comovaisereste
balcfioinico. Terdumafungéo mais
jurisdicional e a nossa experiénciaé

ade que é sempre demoradoe néo -

ambiciona”, refere Rui Pei-
xoto Duarte.

A faceta extra-judicial dobalcdo
foi uma imposigiio da troika, no me-
morando assinado com o Estado
portugués, e, admite NunoSa Carva-
lho, “é mais para parecer que esta-
mosairaoencontrodatroikadoque
outracoisa”. FL
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NOVOS
DESPEJOS

PROCESSO TERA REGRAS
MAIS EXPEDITAS

PROCEDIMENTO
EXTRAJUDICIAL DE DESPEJO

E uma novidade nesta proposta
de lei e pretende fazer correr no
Balcdo nacional do Arrendamento,
ainda a ser criado junto da
Direcgao-geral da Administragdo
da Justica, um processo de
despejo que ndo implique a
intervencao de um tribunal.

CASOS EM QUE SE APLICA

0s senhorios podem recorrer a ele
nos casos de cessagao do contrato
por revogagao; caducidade pelo
decurso do prazo; cessagao por
0posicao A renovagao; cessacao
por denuncia livre pelo senhorio;
cessagdo por dendncia para
habitagao do senhario ou filhos;
cessagdo por denuncia para obras
profundas; cessagdo por denuncia
pelo arrendatario; resolugdo por
ndo pagamento de renda por mais
de 2 meses; resolugao por
oposigdo pelo arrendatario a
obras coercivas.

QUANDO SE APLICA

Sempre que o inquilino ndo
decida apresentar oposi¢ao ao
despejo, caso em que tera
necessariamente de seguir um
processo judicial. O juiz também
tera de intervir se o inquilino se

comprometer a sair e depois ndo -

o fizer.

PROCEDIMENTO ESPECIAL

DE DESPEJO

Este ja corre no tribunal e s0
podem recorrer a ele 0s
senhorios que tenham os
contratos de arrendamento
registados nas Financas e pago o
respectivo imposto do selo.

DOIS PROCESSOS NUM SO
Além do despejo, 0 senhorio
pode solicitar logo o pagamento
de rendas, encargos ou despesas
para evitar ter depois de interpor
uma acgdo s6 para isso. A
decisao final incluird também,
pelos mesmos motivos, a
autorizagdo para entrada
imediata no imével, caso o
inquilino se recuse a sair.

RECURSOS

0inquilino pode recorrer da
sentenga final que decrete o
despejo, mas esse recurso nao
tera efeitos suspensivos, isto €, 0
inquilino terd na mesma de sair da
casa, podendo, posteriormente, vir
a ser indemnizado.

Period.: Diria

Ambito: Economia, Negécios e.

Tiragem: 15516

Pais: Portugal

PROPRIETARIOS NO PARLAMENTO

Proposta e “uma mao
chela_de nada e outra
de coisa nenhuma”
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Proprietarios foram & comisso parlamentar dizer o
que pensam da nova lei das rendas e as criticas choveram

FILOMENA LANCA
filomenalanca@negocios.pt

“Esta lei é um passo positivoe
melhor do que existe hoje, na
medida em que mexe nas ren-
das antigas, mas nao é aindaa
reforma que devia ser. Devia,
purae simplesmente, fazerapli-
car aos contratos antigos as
mesmasregras dos novos. Ago-
ra,oque temos sao dois direitos
diferentes em aplicagio, o que
violao principio da igualdade”.
Luis Menezes Leitéo, presi-
dente da Associagdo Lisbonen-
sede Proprietarios (ALP) abriu
as hostilidades na primeira au-
diéncia dos senhorios na Co-
missido Parlamentar do Am-
biente edo Poder Local,onde se
discute a proposta de reforma
doarrendamentoaprovada pelo
Governo, Menezes Leitao sub-
linhou sobretudoaquestiaodas
rendas antigas que, diz, so mui-
to mais do que as 255 mil iden-
tificadas pelo Censos 2011. E,
sem uma actualizagio das ren-
das antigas, “nao haverdmerca-
do de arrendamento, nem rea-
bilitagio urbana”, salientou.
Antonio Frias Marques, pre-
sidentedaAssociagio Nacional
de Proprietarios (ANP), alinhou
igualmente nascriticas. Apesar
de salientar aspectos positivos
na possivel negociaciao senho-
rios/inquilinos para actualizar
as rendas antigas, salientouque
“ninguém toma em considera-
¢do o rendimento dos senhorio
epordefinigio parte-se do prin-
cipio que ele é abastado, o que
raramente corresponde a reali-
dade”. O responsavel discorda
igualmente damoratoriade cin-
coanos paraum conjuntosigni-

ficativode inquilinos e concluiu
que “o resultado é a manuten-
Ao, pormais cincoanos, do con-
gelamento das rendas antigas”.

A ANP levantou ainda diwi-
das sobre a utilidade do futuro
Balcdo Nacional do Arrenda-
mento que, teme, “sera apenas
mais uma complicagio desne-
cessaria”. O presidente destaen-
tidade deixou aos deputados a
sugestio de fazer os processos
de despejo correr nos Julgados
de Paz, que tém ja uma rede si-
gnificativa espalhada pelo Pais.

Demasiado proteccionismo
para as rendas comerciais
“Nio vemos nenhuma razao
para um tio grande proteccio-
nismo nos arrendamentos co-
merciais, que geram distorgoes
de concorréncia. A nossa opi-
nido ¢ que estes contratos de-
viam terminar imediatamente
e foi isso que transmitimos na
nossareunidocomatroika”,

Esta foi mais uma das criti-
cas langadas pela ALP,com Me-
neses Leitdo a salientar que é
mais uma excepgio “inaceita-
vel eincompreensivel”. Recor-
de-se que, nos arrendamentos
comerciais, as rendas antigas,
tratando-se de microentidades,
s0 poderdo ser actualizadas
dentrode cincoanos. “Aesma-
gadora maioria dos estabeleci-
mentos caberi neste conceito
de microentidades, e acabara
porseraregrageral”, salientou
o presidente da ALP. “A tinica
excepeio serdo os bancos, e,
mesmo assim, nio se sabe bem,
porque ndo fica claro na pro-
posta de Lei se microentidade
¢ 0 estabelecimento ou a pro-
priaempresa’”.

AS CRIiTICAS

PROPRIETARIOS COMENTARAM
PROPOSTA DO GOVERNO

DEMASIADAS EXCEPCOES
Apesar de elogiarem a possibilidade
de aumentos por negociacao, os
proprietérios dizem que ha
demasiadas excepgdes - idosos,
deficientes e pessoas com caréncias
financeiras - que vao ter de suportar,
por mais cinco anos (dados os limites
aos aumentos), fungdes que deviam
ser responsabilidade do Estado.

DESPEJOS

0 Novo Balcdo servira apenas para
“meter requerimentos”, ja que o5
processos de despejo continuardo a
ter de correr nos tribunais, onde se
mantera a habitual lentiddo. A ALP
defende que se recupere o antigo
“mandato de despejo”, por oposicao
a actual acgdo executiva.

QUESTAO FISCAL

Sem uma fiscalidade competitiva ndo =

hd investidores. Contestam o IMI
elevado, sobretudo 05 casos em que,
nos devolutos, sera pago a triplicar. Os
proprietarios ndo tém dinheiro para
fazer obras e, ndo raro, “sao casas em
que nem os ratos querem morar”.
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Reforma

no arrendamento
nao vai garantir
celeridade

nos despejos
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