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Nota justificativa

Alteracio ao regime da accio de despejo do
Codigo de Processo Civil

(Proposta de lei)

O problema dos “arrendatarios trapaceiros” tem sido alvo de grande atencdo da
sociedade. Para evitar o pagamento da renda, alguns arrendatarios adoptam uma atitude
nfo colaboradora e até se evadem intencionalmente ao contacto com os senhorios, 0
que resulta na dificuldade em recuperar as rendas em atraso pelos senhorios. Ao mesmo
tempo, uma vez que a tramita¢do processual da ac¢fio de despejo em vigor ¢ morosa,
impedindo o senhorio de recuperar a frac¢do arrendada dentro de um prazo razoavel,
torna-se necessario proceder a revisdo da ac¢do de despejo em vigor. Através da
introdugdo de uma nova tramitag¢do processual, a ac¢do de despejo torna-se mais eficaz,
conveniente e célere do que a ac¢dio em vigor que segue, na sua fase declarativa, os

termos do processo ordinario ou sumdrio.

Para o efeito, o Governo da Regido Administrativa Especial de Macau, depois de
ter tomado como referéncia o regime de despejo de Portugal, e em conjugagdo com a
situacdo concreta de Macau e as opinides e sugestdes recolhidas na consulta junto dos
sectores, elaborou a proposta de lei intitulada “Alteragéo ao regime da ac¢@o de despejo

do Codigo de Processo Civil”.
Os conteudos principais da proposta de lei incluem:

1. Pressupostos de aplicacdo da accio de despejo com nova tramitacio

processual

Para resolver especificamente as situagdes de atraso prolongado no pagamento de
rendas, propde-se a introducdo de uma acg@o de despejo com tramitacdo processual
mais simplificada, a fim de se aplicar as situagdes que preencham cumulativamente os
seguintes requisitos:

1) O fundamento consista unicamente em mora de 5 meses no pagamento de

qualquer renda;
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2) O pagamento da renda seja efectuado por meio de depdsito na conta de
institui¢des de crédito autorizadas a operar na Regido Administrativa Especial
de Macau;
3) O senhorio tenha comunicado, por escrito, ao arrendatario a situagdo de mora

de 5 meses no pagamento de qualquer renda.
2. Simplificacdo do regime de cita¢iio

Para elevar a eficacia da citagéo, propde-se prever expressamente que o funciondrio
de justica, sem necessidade de despacho prévio do juiz, efectue, primeiro, a citagdo por
via postal do réu na morada de contacto do arrendatario constante do contrato de
arrendamento ou, na sua falta, na morada do prédio arrendado. Se ndo for possivel citar
o réu da referida forma, proceder-se-4, imediatamente e sem necessidade de adoptar as

diligéncias previstas no artigo 190.° do Cédigo de Processo Civil, a citagéo edital.
3. Nio obrigatoriedade de constituicio de advogado

Considerando que o processo da nova ac¢do de despejo € mais simples,
nomeadamente devido a clareza dos factos e das provas e a ndo obrigatoriedade da
realiza¢do da audiéncia de julgamento, e que o autor tem de juntar o documento de
registo de transac¢do comprovativo da falta de pagamento de rendas a peti¢o inicial,
os documentos necessarios para a prova s@o relativamente simples, ndo havendo
complexidade na aprecia¢do dos factos, e tendo em conta que ndo ¢ admissivel a
reconvengdo no novo processo, ndo estdo em causa questdes juridicas complexas,
propde-se, assim, que nos processos que corram termos na primeira instancia deixe de
ser obrigatoria a constituicdo de advogado, tendo como referéncia os actuais processos
de jurisdi¢do voluntaria e os processos de inventdrio de bens que ndo envolvam

questdes juridicas, entre outros.

4. Inadmissibilidade da reconvencio

A fim de tornar o processo mais célere, propde-se ndo admitir a reconveng@o no
processo da nova acgdo de despejo. O réu que pretenda exercer os seus direitos quanto

a benfeitorias ou ser indemnizado pode deduzir o pedido em acgdo separada ou

defender-se por excepgdo peremptdria na ac¢do de despejo.
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5. Simplificacdo dos processos de audiéncia de julgamento e da sentenca

Para reduzir o trabalho de audiéncia de julgamento, propde-se que, apos a fase de
apresentacdo dos articulados, ¢ desde que os autos tenham elementos suficientes, o juiz,
para além das excepgdes dilatdrias ou nulidades de que lhe cumpre conhecer, possa
também conhecer imediatamente do mérito da causa, sem necessidade de audiéncia. Se
for obrigatéria a audiéncia de julgamento, propde-se a redugdo do tempo desta e do
nimero de testemunhas que as partes possam oferecer, ndo podendo a audiéncia ser

adiada ou suspensa por ndo comparéncia das testemunhas.
6. Natureza e efeitos da sentenca

Para acelerar a execu¢fo do despejo, propde-se prever expressamente que a
sentenc¢a proferida pelo juiz ja possui a natureza de autorizacdo de entrada na casa e de
mandado de despejo. Assim, se decorrido o periodo indicado pelo juiz na sentenga, o
réu ainda ndo tiver desocupado o prédio arrendado, o autor pode pedir a execugdo do
despejo conforme os procedimentos previstos na proposta de lei. Além disso, o recurso
ordinario para o Tribunal de Segunda Instancia da sentenga que decrete o despejo tem

efeito meramente devolutivo.
7. Alteragio do regime da caucio relativo ao arrendamento do Cédigo Civil

Com vista a reduzir os processos e a distribuir de forma mais eficaz os recursos
judiciais, propde-se alterar o artigo 994.° do Cddigo Civil, no sentido de que, na falta
de convengdo expressa no contrato, se deva entender que a caugdo visa garantir o
cumprimento de todas as obrigagdes que possam surgir nas relagdes juridicas do
contrato de arrendamento, incluindo o cumprimento da obrigagdo de pagamento da

renda.
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