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A desjudicializacao da acao de despejo:
um olhar sobre o presente em Portugal
e sobre o futuro em Angola e Mogambique

m Portugal, numa tentativa de

agilizar os procedimentos ten-

dentes 4 extingio do contrato
de arrendamento e de melhor acau-
telar os interesses do senhorio, assis-
tiu-se em 2012, através da aprovagao
do Novo Regime do Arrendamento
Urbano (Lei 6/2006, de 27 de Feve-
reiro) e da regulamentagio do proce-
dimento especial de despejo (Decre-
to-Lei 1/2013 e Portaria 9/2013), a
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criagdo de um procedimento especial
de despejo aplicdvel a cessagao do
contrato com diferentes fundamen-
tos. Trata-se de um procedimento de
natureza extrajudicial cuja tramita-
¢do tem lugar no Balcdo Nacional de
Arrendamento (“BNA”). O BNA ¢
uma estrutura desmaterializada cria-
dajunto da Dire¢ao-Geral da Admi-
nistragdo da Justiga com competén-
cia exclusiva para a tramitagdo deste
procedimento em todo o territério
nacional. Quanto ao procedimento,
importa salientar, que caso o requeri-
do nao deduza oposi¢io no respetivo
prazo ou se na pendéncia do proce-
dimento o arrendatdrio ndo proce-
der ao pagamento das rendas que se
forem vencendo, o BNA converte o
requerimento de despejo em titulo
de desocupagio do locado. Este do-
cumento ¢ disponibilizado ao senho-

rio e ao agente de execugdo, notdrio
ou oficial de justica designado, con-
soante os casos, para que este tome
posse do imével.

Trata-se de mecanismo que se pre-
tende mais expedito do que uma sen-
tenga condenatéria que teria de ser
invariavelmente proferida, num ce-
ndrio de ndo desocupagio voluntd-
ria do locado, & luz do antigo regime
(que, como veremos, ¢ o regime re-
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gra em Angola e Mogambique). Esta
mudanga justifica-se pela crescente
importincia das rendas nos orgamen-
tos familiares num contexto de cri-
se econdmica e ainda pelo aumento
da procura de iméveis para arrendar,
fruto da contragdo dos empréstimos
a habita¢ao. Quanto ao sucesso desta
medida, sendo prematuro fazer, vol-
vidos 3 anos, um balango definitivo,
assinala-se que o Relatério da Co-
missdo de Monitorizagio da Reforma
do Arrendamento Urbano publicado
em 31 de Maio 2014 dava conta que
63% dos requerimentos de despejo
que deram entrada até 31 de Margo
de 2014 foram objeto de conversao
em titulo de desocupagio do locado.
Sao conhecidas, no entanto, criticas
de proprietdrios e inquilinos a este
processo, que classificam, ndo raro,
como moroso e burocritico.

Aviajudicial ¢, ao contrdrio do que
hoje se passa em Portugal, a tnica
possivel para a resolugdo do contrato
por iniciativa do senhorio em Angola
¢ Mogambique nas situagdes em que
o arrendatdrio ndo o faz voluntaria-
mente. N3o existe, nestas jurisdigf)es,
mecanismo com alcance semelhante
ao procedimento de natureza extra-
judicial acima descrito.

Entre os anos 2000 e 2012 Angola
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registou um crescimento do seu Pro-
duto Interno Bruto (PIB) per capita
na ordem dos 737%, tendo sido, du-
rante esse perfodo de tempo, a eco-
nomia com maior crescimento no
continente africano. O dinamismo
do setor petrolifero ¢ o investimento
estrangeiro a este associado impul-
sionaram o crescimento do mercado
do arrendamento, mercé, por exem-
plo, da necessidade de alojamento
de trabalhadores expatriados do se-
tor petrolffero em Angola. A escas-
sez de oferta de qualidade e o exces-
so de procura fez disparar as rendas ¢
contribuiu para colocar Luanda nos
lugares cimeiros dos rankings das ci-
dades mais caras do mundo. Num
pafs onde o crédito a habitagdo ain-
da nio se vulgarizou e a aquisigdo de
direito de propriedade ou superficie
— regime regra — sobre imdveis segue
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um regime complexo, a aquisi¢ao de
“casa prépria” ¢ uma opg¢ao que nao
estd ao alcance da maioria dos cida-
daos. O arrendamento ocupa, pois,
um lugar central na sociedade ango-
lana e reclamava hd muito uma refor-
maampla que o adequasse A realidade
constitucional (o direito a habitacao
merece consagrago constitucional) e
socioeconémica. A nova Lei do Ar-
rendamento Urbano (aprovada pela
Lei n.0 26/15, de 23 de Outubro de
2015) —a “LAU” — vem, o que jd se
antecipava, introduzir alteragtes sig-
nificativas e, no que aqui importa, re-
gular a tramitagio da agdo de despe-
jo que constitui “o meio processual
idéneo para efetivar a desocupagio
do prédio arrendado”.

A situagdo de Mogambique, ndo
sendo paralela, ¢ semelhante. Mo-
cambique registou um crescimento
econdémico de cerca de 7,6% ao lon-
go dos dltimos cinco anos. Tal como
em Angola, o facto de a procura con-
tinuar a exceder a oferta condiciona
o mercado de arrendamento. Em
Mogambique o arrendamento ain-
da ¢ regulado pela Lei 8/79, de 3 de
Julho, aplicdvel aos arrendamentos
de imdveis em que o Estado figura
como locador ¢ pela Lei do Inquili-
nato (Decreto 43525, de 7 de Marco
de 1961), aplicdvel aos demais con-
tratos de arrendamento. De notar que
amesma Lei do Inquilinato também
era aplicdvel ao arrendamento habi-
tacional em Angola até & entrada em
vigor da LAU. Temos ainda em Mo-
cambique um regime de natureza
dual enformado pelo processo de na-
cionalizagdo de prédios urbanos que
remonta a 1975. De referir também
que se antecipa que a Assembleia da
Republica mogambicana inicie em
breve os trabalhos de revisao da (jd
ultrapassada) Lei do Inquilinato. Na
prética, em Angola e Mogambique, o
recurso & agdo de despejo ¢ diminuto,
mercé da falta de confianca dos cida-
ddos no sistema judicial. Em ambos
os paises, a falta de informatizagio
dos processos, a ineficiéncia ao nivel
da notificagdo as partes sobre factos
processuais relevantes e a elevada bu-
rocratizacdo dos servigos sdo fatores
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“N&o & possivelignorar a importancia

que o mercado do arrendamento tem no
desenvolvimento econdmico e social de
qualquer pais e, por conseguinte, a necessidade
de se avancar, no caso particular de Angola e
Mocgambique, rumo a solugdes que combatam o
imobilismo no mercado do arrendamento”

que contribuem para a morosidade
de um sistema que se quer eficiente
e desburocratizado.

No caso particular de Angola, dis-
seminaram-se mecanismos de auto-
tutela que se traduzem, em geral, na
resolucdo informal de conflitos ou na
antecipagio de rendas em montan-
te superior a0 mdximo estabelecido
na lei (atualmente, o corresponden-
te a 3 meses). A prdtica, em Angola,
de pedir, ao arrepio do que dispde a
lei aplicdvel, o correspondente a 12
meses de renda a titulo de anteci-
pacgdo de rendas ndo ¢ mais do que
uma forma de protegio dos interesses
dos senhorios que procuram a todo
0 custo mitigar o risco que represen-
ta recorrer aos tribunais para obter o
pagamento de rendas em atraso ou a
desocupacdo de um imével. A com-
binac¢ao dos valores elevados de ren-
da com uma prdtica de antecipagio
abusiva tem impacto social (ainda
que agora atenuado por uma ligei-
ra descida nas rendas e espera-se, no
futuro, pelos mecanismos de renda
condicionada criados pela LAU) e
contribui, por exemplo, para afas-
tar do mercado de arrendamento os
mais jovens ¢ os mais desfavorecidos.
O legislador angolano, ciente da im-
portancia do sistema judicidrio na
consolidagio de um Estado de Di-
reito, iniciou em 2015 a reforma da
organizagio judicidria que culminou
na publicagdo da Lei Organica so-
bre a Organizagdo ¢ Funcionamento
dos Tribunais da Jurisdi¢io Comum
(Lei 2/15, de 2 de Fevereiro). Angola
comega também a dar os primeiros
passos no sentido da desburocrati-
zagdo legal e administrativa, sendo
digna de nota a aprovagio da Lei da

Simplificagao do Processo de Cons-
tituicao de Sociedades Comerciais
(Lei 11/15, de 17 de Junho) — espé-
cie de simplex & angolana. Na senda
desta tendéncia mas considerando
sobretudo as limitagdes do sistema
judicial, a criagdo de solugbes mais
expeditas no dmbito do arrenda-
mento como a desjudicializagao dos
procedimentos de despejo pode re-
velar-se vantajosa. Em Angola, a par
da vantagem de se evitar o recurso a
tribunais que ainda estao longe dos
objetivos tragados pela reforma em
curso, os senhorios encontrariam no
procedimento especial de despejo
uma forma de mitigar os riscos as-
sociados a celebracdo de contratos de
arrendamento ¢ os arrendatdrios po-
deriam beneficiar do afrouxamento,
em consequéncia dos mecanismos de
autotutela acima referidos.

Do mesmo modo, a adogdo de se-
melhante procedimento em Mogam-
bique poderd trazer idénticas vanta-
gens ¢ maior seguranga a um mercado
em franca expansio.

Nao obstante as diferencas entre as
trés jurisdigdes, nao é possivel ignorar
a importancia que o mercado do ar-
rendamento tem no desenvolvimento
econdmico e social de qualquer pafs
e, por conseguinte, a necessidade de
se avangar, no caso particular de An-
gola e Mogambique, rumo a solugbes
que combatam o imobilismo no mer-
cado do arrendamento e contribuam,
do mesmo passo, para a realizagdo
plena do imperativo constitucional
de garantia do direito fundamental &
habitacdo consagrado no artigo 85.°
da Constitui¢do da Republica de An-
gola e no artigo 91.° da Constituigio
da Reptblica de Mogambique.
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