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Injuncdo em Matéria de Arrendamento (IMA)
e 0 Servico de Injuncdo em Matéria de
Arrendamento (SIMA)

CLAUDIA BoLoTO ™

Indice: I- Introducéo e delimitagio do tema; II- Direitos que o arren-
datario pode fazer valer contra o senhorio através da Injuncdo em Ma-
téria de Arrendamento - as obras no locado; 11.1- A natureza supletiva
das normas referentes a realizagdo de obras no locado; 11.2- Regime
geral quanto a realizagdo de obras no locado; 11.3- Obras que o arren-
datario pode efetuar em substituicdo do senhorio sem o seu consenti-
mento; I1.4- Procedimentos a adotar pelo arrendatério para a realiza-
¢do das obras a cargo do senhorio; Ill- Proibicdo de assédio no
Arrendamento; I11.1- Nogédo de assédio; 111.2- Intimagdo do senhorio
para adotar providéncias; IV- Injuncdo em Matéria de Arrendamento;
IV.1- Nocdo e finalidades; IV.2- Tramitacdo processual da Injungdo
em Matéria de Arrendamento; V- Conclusdes; VI- Bibliografia.

l. Introducéo e delimitacdo do tema.

A Lein.12/2019 e a Lei n.° 13/2019, ambas de 12 de Fevereiro e com entrada
em vigor no dia seguinte, constituiram um marco importante em matéria de
regime legal aplicavel ao arrendamento urbano.

JURISMAT, Portiméo, 2021, n.° 14, pp. 261-284.

*  Advogada; Docente do ISMAT.
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Quanto ao ambito de aplicacdo, a Lei n.°12/2029 aditou a Lei n.°6/2006, de 27
de fevereiro (NRAU) dois artigos: o artigo 13.°-A, que estabelece a proibicéo
do assédio no arrendamento, e o artigo 13.°-B que, em concretizacdo dos direi-
tos do arrendatario violados nos termas previstos no artigo 13.°-A, preveé a inti-
macao do senhorio para que adote determinadas providéncias.

Ja a Lei n.° 13/2019 alterou significativamente o regime do arrendamento urba-
no e aspetos conexos com o mesmo, justificada na sua exposicdo de motivos
pela necessidade de promover a correcdo de situacbes de desequilibrio entre
arrendatarios e senhorios, o reforco da seguranca e estabilidade do arrendamen-
to urbano e a protecdo de arrendatarios em situacao de especial fragilidade.!

De entre as diversas alteractes e aditamentos introduzidos, consagrou-se nos
artigos 15.°-T e 15.°-U do NRAU um novo meio processual com a finalidade de
efetivar concretos direitos do arrendatario — a Injuncdo em Matéria de Arren-
damento (IMA) e o Servigo de Injuncdo em Matéria de Arrendamento (SIMA).

As situagdes de desequilibrio entre arrendatérios e senhorios manifestam-se,
desde logo e em termos de direito adjetivo, na panoplia de meios processuais ao
dispor do senhorio no sentido de fazer valer os seus créditos locaticios, em
evidente contraste com as vias de tutela ao dispor do arrendatario para fazer
valer os seus créditos contra aquele, o que motivou o legislador de 2019 a au-
mentar e agilizar o leque de meios a sua disposi¢éo.

O aditado artigo 15.°-T enumera 0s casos em que o arrendatario pode agir con-
tra o senhorio, de forma expedita e ndo judicial, com vista a obriga-lo a adotar
determinado comportamento ou a cumprir determinada obrigacdo legalmente
imposta, designadamente, em matéria de obras e correcdo de deficiéncias que
deva efetuar no locado, abstencdo de determinados comportamentos ou corre-
¢Oes de situacdes que impedem ou diminuem o gozo do locado.

Em sintese, os direitos do arrendatario aqui elencados reportam-se:
a) Aos créditos por execucdo de obras em substitui¢do do senhorio, no
caso de intimagdo em cumprimento do regime juridico de urbanizagdo
e de edificagdo, ou do regime de reabilitagdo urbana;

Objetivo proclamado na epigrafe da Lei 13/2019, de 12 de fevereiro, consagrando as
“medidas destinadas a corrigir situagdes de desequilibrio entre arrendatarios e senhorios, a
reforcar a seguranca e a estabilidade do arrendamento urbano e a proteger arrendatarios
em situacdo de especial fragilidade”.
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b) Aos créditos por execucdo de obras e despesas urgentes, que nao se
compadecam com as delongas judiciais nos termos do disposto no arti-
go 1036.° do CC;

c) Cessacdo de atividades causadoras de risco para a salde do arrendata-
rio;

d) Correcdo de deficiéncias do espago arrendado, causadoras de risco
grave para a salde ou para a seguranca de pessoas e bens;

e) Correcdo de impedimento de fruicdo do locado.

Das cinco situacdes apontadas, as duas primeiras respeitam a execucéo de obras
pelo arrendatario, em substituicdo do senhorio.

As restantes respeitam aos casos apontados como de assédio no arrendamento?
pelo senhorio, previstos no art. 13.°-A da Lei 12/2029, para 0S quais 0 novo
instrumento procedimental também visa dar resposta.

Cumprindo o disposto no n.°5 do artigo 15.°-U do NRAU, o recente DL
34/2021, de 14 de Maio procedeu a aprovagdo do regime do procedimento de
Injuncdo em Matéria de Arrendamento (IMA), estabelecendo a definicdo do
respetivo regime e a regulamentacdo do Servi¢o de Injuncdo em Matéria de
Arrendamento (SIMA), sendo este o regime que nos propomos analisar.

Porém, o recurso a este novo meio procedimental, em que a IMA se traduz,
impde uma analise prévia de duas questdes determinantes para 0 sucesso poste-
rior da injuncdo: primeiramente, importa delimitar os direitos que, em concreto,
o0 arrendatério pode fazer valer neste &mbito e, em segundo, identificar as co-
municagdes que o arrendatario deve promover previamente ao recurso a este
procedimento e os documentos de que se deve munir, 0s quais constituirdo a
base da injuncdo aqui em anélise.

Comecaremos por delimitar as obrigacfes que o arrendatario pode exigir do
senhorio através da injuncdo prevista, distinguindo a cobranca de créditos pecu-
niarios e o cumprimento de prestacdes de facto.

Uma vez que a tutela conferida pela IMA ndo é uma tutela sem precedentes, na
medida em que o exercicio de direito através da mesma pressupde uma rigorosa

“Entendendo-se como tal qualquer comportamento ilegitimo do senhorio, de quem o
represente ou de terceiro interessado na aquisi¢do ou na comercializa¢do do locado, que,
com o objetivo de provocar a desocupacdo do mesmo, perturbe, constranja ou afete a dig-
nidade do arrendatario, subarrendatario ou das pessoas que com estes residam legitima-
mente no locado, os sujeite a um ambiente intimidativo, hostil, degradante, perigoso, hu-
milhante, desestabilizador ou ofensivo, ou impega ou prejudique gravemente 0 acesso e a
frui¢do do locado.” —art. 13-A.° da Lei 12/2029, de 12 de fevereiro.
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atividade procedimental prévia, a desenvolver pelo arrendatario, no sentido de
formar e obter os documentos imprescindiveis que lhe servirdo de base, analisa-
remos também este regime.

I1. Direitos que arrendatario pode fazer valer contra o senhorio através da
Injuncdo em Matéria de Arrendamento - as obras no locado.

1. A natureza supletiva das normas referentes a realizacdo de obras no
locado:

Na relagdo arrendaticia, uma das principais obrigacdes do senhorio perante o
arrendatario é a de Ihe proporcionar o gozo da coisa, mediante a retribui-
cdo/renda que o arrendatério deve pagar (arts. 1022.° e 1031.°, alinea b), ambos
do CC).

Dai que, ligado ao dever de assegurar 0 gozo da coisa, decorram para o senhorio
trés outras obrigacdes,® com aquela relacionadas:
a) O senhorio deve entregar o imével ao arrendatario isento de vicios ou
defeitos que ndo permitam que a coisa realize os fins a que se destina;
b) O senhorio ndo deve praticar qualquer ato que impeca ou diminua o
g0zo da coisa;
¢) O senhorio esta obrigado a realizar as reparagdes necessarias e a pagar
as despesas que se considerem imprescindiveis ao bom estado de con-
servacdo do imdvel.

Deste modo, a obrigacdo de proporcionar o gozo da coisa, que sobre o senhorio
impende, assume uma pluralidade de vertentes.

A evolugdo historica do regime do arrendamento urbano ao longo das Ultimas
décadas,* permite concluir que este contrato “se encontra agora expurgado da
carga inicial de inspiracdo vinculistica que vinha de trés, a qual imiscuia no
Direito arrendaticio obrigacGes da legislacdo administrativa, estabelecia um
apertado e minucioso regime de conservacdo material do prédio e pesava vio-
lentamente sobre o senhorio — para além de uma renda de favor que tinha de
suportar por mais de uma vida, quando ndo de duas”.>®

8 Para uma analise sobre as obrigagGes das partes no contrato de arrendamento urbano, cf.
Jorge Henrique da Cruz Pinto Furtado, Manual de Arrendamento Urbano, volume I, 5.2
edico revista e atualizada, 2009, Almedina.

4 Para uma andlise exaustiva da evolugéo historica do regime do arrendamento urbano, cf.
Luis Menezes Leitdo, Arrendamento Urbano, Almedina, 10.° Edicdo, 2020, pag. 11 a 40.

5 Jorge Pinto Furtado, Comentarios ao Regime do Arrendamento Urbano, 2.2 edigéo revista
e atualizada, Almedina, 2020, pag. 396.
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Tendo em conta a evolucdo verificada, as partes podem, por convencdo entre
elas, afastar alguns aspetos constantes das normas legais supletivas.

2. Regime geral quanto a realizacdo de obras no locado:

Quanto a realizacdo de obras no locado, disp6e o n.° 1 do artigo 1074.° do CC
que cabe ao senhorio a execucdo de todas as obras de conservacédo, ordinarias e
extraordindrias, requeridas pelas leis vigentes ou pelo fim do contrato, salvo
estipulacdo em contrério. Se é o senhorio que se obriga a proporcionar 0 gozo
da coisa para o fim a que se destina, também devera ser ele, em principio, a
responsabilizar-se pelas obras de conservacéo de que o locado venha a necessi-
tar no decurso da duracdo do contrato.

Por sua vez, o n.°2 do artigo 1074.° do CC estabelece que o arrendatario apenas
pode efetuar obras quando o contrato o faculte ou que estejam autorizadas pelo
senhorio. Tal significa que, muito embora as obras sejam, em principio, da
responsabilidade do senhorio, o arrendatario pode efetuar alguma delas, preci-
samente as que estejam contratualmente previstas ou expressamente autorizadas
pelo senhorio.

Nestes casos, 0 arrendatario pode efetuar tais obras por sua conta, tendo direito
a ser compensado no final do contrato, segundo as regras aplicaveis as benfeito-
rias realizadas pelo possuidor de boa fé (artigo 1074.°, n.°5 do CC).

Porém, a lei admite mais uma vez a derrogacéo deste regime por convencao das
partes, designadamente, estabelecendo-se no contrato que o arrendatario nédo
tera direito a qualquer indemnizagdo pelas obras que venha a fazer no prédio, o
que na pratica se verifica com muita frequéncia.

Conclui-se que, por via da convencdo entre as partes, existem obras que o ar-
rendatério pode realizar, sem que lhe assista qualquer direito ao reembolso das
despesas assim efetuadas.

6 Sobre a natureza vinculistiva do arrendamento, cf. Jorge Henrique da Cruz Pinto Furtado,
Evolugao e estado do vinculismo no arrendamento urbano, In Estudos em homenagem ao
Professor Doutor Inocéncio Galvao Telles, IlI- Direito do Arrendamento Urbano, Coim-
bra, Almedina, 2002, pp. 647-680 $e direito do arrendamento urbano - p. 647 — 68°.
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3. Obras que o arrendatario pode efetuar em substituicdo do senhorio sem
0 seu consentimento:

Ha situacBes excecionais em que, sem que o contrato o faculte ou sem autoriza-
¢do escrita do senhorio, 0 arrendatario podera realizar licitamente obras de con-
servacdo, nos termos do disposto no n.° 3 do artigo 1074.° do CC.

Essas situacfes sdo as mencionadas no artigo 1036.° do CC, ou seja, de um
modo geral, as reparacfes ou outras despesas, umas e outras de natureza urgen-
te.

Caso o senhorio entre em mora quanto a essa obrigagdo, se as despesas ou repa-
racBes, pela sua urgéncia, se ndo compadecam com as delongas de um processo,
pode o arrendatario fazé-las extrajudicialmente, com direito ao seu reembolso.
E o regime que resulta do disposto no n.° 1 do artigo 1036.° do CC.

Caso a urgéncia ndo consinta qualquer dilacdo, o arrendatério pode ainda efe-
tuar as reparacdes e despesas, independentemente de mora do senhorio, contan-
to que o avise a0 mesmo tempo (artigo 1036.°, n.°2 do CC).”

Assim, hé obras urgentes que devem ser realizadas e que sdo da responsabilida-
de do senhorio, mas que este ndo realiza. Neste caso, o arrendatario pode adotar
varias atitudes:

- Acionar judicialmente o senhorio no sentido de exigir a realizacdo das obras
necessarias;

- Proceder a resolucdo do contrato com fundamento na violagdo dos deveres do
senhorio neste &mbito (cf. artigo 1083.°, n.°5 do CC);

- Realizar as obras independentemente de autorizacdo do senhorio, assegurando
deste modo as condic6es de habitabilidade do locado.

Caso a opgdo do arrendatério seja a Gltima, o arrendatério pode, em substitui¢do
do senhorio, realizar as obras e despesas necessarias, com direito ao reembolso
do valor despendido.

A Lei 13/2019 revogou o n.° 4 do artigo 1074.° do CC, que disciplinava os
requisitos e forma de exercicio do direito & compensagdo pelo arrendatério,
passando agora a vigorar as regras enunciadas nos artigos 22.°-A a 22.°-C do

7 As obras urgentes que ndo consentem qualquer dilagdo a que se faz referéncia no artigo
1036.°, n° 2 do CCivil sdo aquelas que em geral ndo permitam a utilizagdo do locado, no
todo ou em parte, se ndo forem executadas imediatamente, razao pela qual a existéncia de
humidade numa das paredes de um dos cdmodos do locado, cuja ndo utilizagdo ndo esta
demonstrada, ndo integra a referida urgéncia — Acérddo da Relagéo do Porto, de 08-05-
2017, Processo n.° 3542/15.0T8GDM.P1, www.dgci.pt.
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DL 157/2006, de 8 de agosto, que estabelece o Regime Juridico de Obras em
Prédio Arrendado (RJOPA).

Nos termos do disposto no n.°1 do artigo 22.°-A, o arrendatario pode, em substi-
tuicdo do senhorio, realizar:

a) Obras objeto de intimacgdo prevista no n.°2 do artigo 89.° do regime ju-
ridico da urbanizacdo e da edificacdo, aprovado pelo DL 555/99, de 16
de dezembro (RJUE), ou no n.°1 do artigo 55.° do regime juridico de
reabilitacdo urbana, aprovado pelo DL 307/2009, de 23 de outubro;

b) Reparagdes previstas no n.°1 do artigo 1036.° do CC.

Determina o citado artigo 89.° do RJUE que as edificacfes devem ser objeto de
obras de conservacdo, pelo menos uma vez em cada periodo de oito anos, de-
vendo o proprietéario, independentemente desse prazo, realizar todas as obras
necessarias & manutencao da sua seguranca, salubridade e arranjo estético.

Contudo, sem prejuizo deste principio, a cdmara municipal pode a todo o tem-
po, oficiosamente ou a requerimento de qualquer interessado, determinar a
execucdo de obras de conservacdo necessarias a correcdo de mas condicoes de
seguranca ou de salubridade ou a melhoria do arranjo estético.

Por outro lado, nos termos do n.°1 do artigo 55.° do DL 307/2009, de 23 de
outubro, caso seja atribuida a um edificio ou fragdo um nivel de conservacéo de
1 ou 2, a entidade gestora pode impor ao respetivo proprietéario a obrigacdo de o
reabilitar, determinando a realizacdo e o prazo para a concluséo das obras ou
trabalhos necessérios a restituicdo das suas caracteristicas de desempenho e
seguranca funcional, estrutural e construtiva, de acordo com critérios de neces-
sidade, adequacdo e proporcionalidade.

Em qualquer um dos casos acima referidos, o arrendatario pode realizar as
obras a que o senhorio esteja administrativamente obrigado, quando este ndo as
realize, como forma de salvaguardar a sua relagdo arrendaticia.

Com efeito, caso o senhorio ndo cumpra os prazos de inicio ou de conclusdo das
obras nos termos acima expostos, tem o arrendatario a faculdade de fazé-las
extrajudicialmente, devendo para o efeito dar cumprimento aos procedimentos
constantes dos artigos 22.°-B e 22.°-C do DL 157/2006.

4. Procedimentos a adotar pelo arrendatério para a realizacao das obras a
cargo do senhorio:

Como supra referido, e quanto aos formalismos a adotar pelo arrendatario para
a realizacdo de obras em substituicdo do senhorio, 0 n.°4 do artigo 1074.° do CC
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foi revogado pela Lei 13/2029 e substituido pelo regime aditado por este diplo-
ma legal ao DL 157/2006 nos artigos 22.°A as 22.°-C, aditando ainda a0 NRAU
0 artigo 15.°-T, no sentido de permitir que o arrendatario obtenha, de imediato,
a compensacdo das despesas com essas obras, mediante o recurso a injuncao
agora prevista contra o senhorio.

Nestes termos, caso o0 arrendatario pretenda exercer o direito a execucdo de
obras em substituicdo do senhorio, deve cumprir os formalismos previstos nos
artigos 22.°-A a 22.°-D do DL 157/2006, de 8 de agosto, que podemos resumir
da seguinte forma:

a)

b)

<)

O arrendatario comeca por comunicar ao senhorio a sua intencdo de
efetuar as obras com a antecedéncia minima de 15 dias em relacdo a
data prevista para o inicio da execucéo, expondo os factos que Ihe con-
ferem o direito de as efetuar e juntando o respetivo orgamento, mapa
de quantidades, data prevista para o inicio e conclusdo das obras e in-
dicacdo da necessidade de realojamento temporario do arrendatéario
gue se mostre indispensavel para o efeito (artigo 22.°-C, n.°1).

A conclusdo das obras é comunicada pelo arrendatario ao senhorio no
prazo méaximo de 30 dias, devendo essa comunicagdo ser acompanhada
dos comprovativos das despesas realizadas, indicando-se:

a. O valor da compensacéo devida, que é o correspondente as
despesas das obras efetuadas e orcamentadas e respetivos ju-
ros, acrescidas de 5% destinados a despesas de administracdo
e aos custos suportados com o realojamento temporéario dos
arrendatarios;

b. O valor j& deduzido por conta da compensagdo, que é o das
rendas mensais vincendas a partir do inicio da execucdo da
obra;

c. O valor da compensacao em divida pelo senhorio;

d. A modalidade de pagamento da compensagdo em divida, que
pode ser o pagamento direto pelo senhorio, em prazo néo in-
ferior a 60 dias ou a deducdo no valor das rendas mensais
vincendas a partir da data da rececdo da comunicagdo da rea-
lizacéo das obras.

As comunicacdes acima referidas devem ser concretizadas pelo arren-
datario ao senhorio através das formalidades prescritas no artigo 9.° do
NRAU, conforme previsto no n.° 4 do artigo 22.°-C, ou seja, através de
carta registada com aviso de rece¢do para o endereco constante do con-
trato de arrendamento ou da sua comunicacdo imediatamente anterior,
nos termos do artigo 9.° do NRAU, devendo-se ainda considerar as vi-
cissitudes a que essa comunica¢do pode estar sujeita e cujo regime se
encontra no artigo 10.° do NRAU.
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Assim, a partir do momento em que inicia a execuc¢do das obras, 0 arrendatario
goza também da possibilidade de iniciar a recuperacdo do valor por si despen-
dido com as mesmas através da deducdo no valor das rendas vincendas, deixan-
do licitamente de pagar as mesmas ao senhorio, situacdo que se mantera até ao
momento da conclusdo das obras, ainda que possa posteriormente vir a optar
pela continuidade da deducdo do valor despendido com as obras através das
rendas que se vierem a vencer (artigo 22.°-D, n.°2).

Para determinacdo do valor ainda em divida pelo senhorio a data da rececdo da
segunda comunicacéo, devera ser subtraido ao valor total a compensar, o valor
das rendas deduzidas.

Na segunda comunicacdo efetuada, o arrendatéario deve ainda informar o senho-
rio sobre a forma como pretende ser reembolsado do valor ainda em divida,
podendo optar pela deducgdo no valor das rendas mensais vincendas ou através
de pagamento direto pelo senhorio. Neste Gltimo caso o senhorio dispde de um
prazo néo inferior a 60 dias para efetuar o pagamento.

Optando o arrendatario pelo pagamento direto e na auséncia de pagamento
desse valor, pode o arrendatério recorrer ao Servico de Injuncdo em Matéria de
Arrendamento, tendo em vista a aplicacdo de injungéo ao senhorio destinada ao
pagamento do valor em falta, nos termos do disposto nas alineas a) e b) do n.°1
do artigo 15.°-T do NRAU.

11. Proibicéo de assédio no Arrendamento:
1. Nocdo de assédio:

A Lei 12/2029, de 12 de fevereiro, aditou ao NRAU os artigos 13.°-A e 13.°-B,
instituindo uma nova obrigacéo para o senhorio de ndo efetuar assédio aos seus
arrendatérios. Com efeito, resulta do disposto no artigo 13.>-A do NRAU que “é
proibido o assédio no arrendamento ou no subarrendamento, entendendo-se
como tal qualquer comportamento ilegitimo do senhorio, de quem o represente
ou de terceiro interessado na aquisicdo ou na comercializagdo do locado, que,
com o objetivo de provocar a desocupacdo do mesmo, perturbe, constranja ou
afete a dignidade do arrendatario ou do subarrendatario ou das pessoas que com
este residam legitimamente no locado, os sujeite a um ambiente intimidativo,
hostil, degradante, perigoso, humilhante, desestabilizador ou ofensivo, ou impe-
ca ou prejudique gravemente o0 acesso e a frui¢do do locado”.
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Procurou-se, assim, contrariar uma tendéncia preocupantemente recorrente em
inimeros contratos de arrendamento traduzida na pressdo, por parte do senhorio
sobre o arrendatario, logrando a desocupacdo forcada do imével arrendado.

Esta situacdo é particularmente preocupante nos contratos de arrendamento
mais antigos que, pela protecao legislativa acrescida de que sdo objeto, inviabi-
lizam ou, pelo menos, retardam manifestamente a cessacdo do contrato de ar-
rendamento promovida pelo senhorio, alguns dos quais procuram forcar a ces-
sacdo do contrato no sentido de, designadamente, vender o imdvel livre de 6nus
0u encargos, sob pena da sua desvalorizacgéo.

E desta forma que, numa légica de protecdo do arrendatario, a reforma de 2019
aprovou um conjunto de diplomas que compdem o designado “Pacote da Habi-
tagcdo”, no sentido de, de forma inequivoca, proibir e sancionar comportamentos
adotados por senhorios tendo em vista prejudicar a habitabilidade do arrendata-
rio no locado, os quais por sua vez, quer pela dificuldade probatoria subjacente,
quer pela auséncia de enquadramento num tipo legal de crime especifico, per-
maneciam, nao raras vezes, impunes.

Neste sentido, o artigo 13.°-A vem consagrar uma nogéo extensa e minuciosa do
que devera ser entendido como assédio no arrendamento ou subarrendamento, a
fim de abarcar o maior nimero de comportamentos censuraveis e repreensiveis
por parte do senhorio relativamente aos contratos de arrendamento, ou por parte
do arrendatario no que respeita aos contratos de subarrendamento.

Nos termos do disposto no artigo 13.°-A, tais comportamentos podem assumir
diversas manifestacdes, como seja, designadamente, a interrup¢do de forneci-
mento de servicos de agua, luz e gas, a mudanca de fechadura da porta do loca-
do, intercessdo de correspondéncia, a intimagéo do arrendatario ou membro do
seu agregado familiar com recurso a terceiros, a producédo de ruidos insuporta-
veis em horas de descanso e repouso, a realizacdo de obras urgentes e necessa-
rias que o arrendatario, por auséncia de recursos econémicos se vé impossibili-
tado de realizar, exposi¢do do locado a maus cheiros, arrendamento de fragdes
contiguas a pessoas problematicas, entre outros, tendo o senhorio em vista, com
tais comportamentos, provocar a desocupacéo do locado.®

Apesar de louvavel, a reducdo do propdsito deste regime as situacdes em que 0
objetivo do senhorio seja a de “provocar a desocupagdo” do locado ¢ criticavel,
uma vez que a pratica demonstra que tais comportamentos sdo passiveis de se

8  Sobre a figura do assédio no arrendamento, cf. Maria Olinda Garcia, Alteragdes em maté-
ria de Arrendamento Urbano introduzidas pela Lei n.° 12/2019 e pela Lei n.° 13/2019,
Revista Julgar Online, margo de 2029.
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verificar ndo apenas quando o senhorio pretende fazer cessar o contrato e obter
a respetiva desocupacdo, mas também noutras situacGes como a obtencdo do
pagamento das rendas, encargos ou despesas eventualmente em atraso.

2. Intimacao do senhorio para adotar providéncias:

O artigo 13.°-B veio, em concretizacdo do disposto no artigo 13.°-A, estabelecer
um conjunto de meios ao dispor do arrendatario que lhe permitem tutelar os
direitos que lhe sdo agora reconhecidos relativamente aos comportamentos
abusivos por parte do senhorio, configurdveis como assédio no arrendamento.

Séo trés os fundamentos para a intimacéo a dirigir pelo arrendatario ao senhorio
no sentido de este cessar 0 seu comportamento:

a) Cessar a producéo de ruido fora dos limites legalmente estabelecidos ou de
outros atos, praticados por si ou por interposta pessoa, suscetiveis de causar
prejuizo para a sua salde e a das pessoas que com ele residam legitimamente no
locado;

b) Corrigir deficiéncias do locado ou das partes comuns do respetivo edificio
que constituam risco grave para a salde ou seguranca de pessoas € bens;

c) Corrigir outras situacées que impecam a frui¢do do locado, 0 acesso ao mes-
MO ou a Servigos essenciais, como as ligacdes as redes de &gua, eletricidade, gés
ou esgotos.

A intimacdo com um destes trés fundamentos devera ser remetida pelo arrenda-
tario ao senhorio por carta registada com aviso de rece¢do, nos termos do dis-
posto no artigo 9.° do NRAU, identificando os factos que integram, em concre-
to, a pratica de um comportamento abusivo por parte do senhorio, subsumivel
ao referido fundamento.

Na intimagdo a promover, o arrendatario devera ainda informar o senhorio do
prazo de 30 dias de que dispde para se pronunciar quanto a mesma, nos termos
do disposto no n.°4 do artigo 13.°-B, findo o qual podera o arrendatario requerer
injungdo contra o senhorio e exigir-lhe, cumulativamente, o pagamento de uma
sanc¢ao pecunidria compulsoria no valor de 20 euros por cada dia de atraso até
ao cumprimento efetivo da intimagdo ou, em caso de incumprimento, até ao
decretamento da injuncdo, valor que é agravado em 50% (passando a 30 euros),
quando o arrendatario tenha idade igual ou superior a 65 anos ou grau compro-
vado de deficiéncia igual ou superior a 60%.

Esta sancdo pecuniaria é devida até a demonstragdo, pelo senhorio, nos termos
do artigo 9.° do NRAU, que cumpriu a intimagdo, ou até ao decretamento da
injuncdo, em caso de incumprimento.
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A intimacdo marca, assim, o inicio do procedimento a desencadear pelo arren-
datario no sentido de obstar a pratica de atos abusivos por parte do senhorio,
configuraveis como assédio no arrendamento, impondo a este Gltimo a necessi-
dade de reacdo seguindo a mesma forma escrita, sob pena de a auséncia de
resposta a carta intimidatdria lhe ser desfavoravel, como se vera.

A par da intimacdo e independentemente desta, deve o arrendatério solicitar a
camara municipal competente a realizacdo de uma vistoria, tendo em vista a
verificacdo da situacdo subjacente a um dos referidos fundamentos, devendo
esta, pelo carater urgente que assume, ser realizada no prazo maximo de 20 dias
e devendo o respetivo auto ser emitido no prazo de 10 dias apés a realizacdo
dessa vistoria.

Recebida a intimagéo pelo senhorio, pode este, no prazo de 30 dias apds a sua
rececdo, adotar uma das seguintes reages:

- Adotar as medidas solicitadas no sentido de dar resposta positiva aos proble-
mas evidenciados na comunicacdo, demonstrando a efetiva adogdo das medidas
nesse sentido;

- Expor as razdes pelas quais ndo adota as condutas solicitadas pelo arrendata-
rio;

- Nao responder a intimagdo nem adotar quaisquer medidas.

A primeira das condutas referidas, em que o senhorio adota as medidas solicita-
das, dando assim cumprimento a intimag&o, consubstancia a forma mais simples
e consensual de por fim ao diferendo que motivou a remessa de uma intimacao,
determinando o encerramento do procedimento.

Diversamente, a resposta do senhorio no sentido de justificar a ndo adogédo das
condutas solicitadas, terd em principio, e na auséncia de aceitagdo da mesma
pelo arrendatério, efeito semelhante a falta de resposta ou de adogdo das medi-
das, caso em que é possivel ao arrendatario, nos termos do disposto no n.°5 do
artigo 13.°-B, requerer uma injuncdo contra o senhorio, tendo em vista a resolu-
cdo da situacdo nela apontada, bem como exigir-lhe o pagamento da sancédo
pecuniaria prevista.

Os efeitos produzidos pela intimagdo estdo sujeitos a um prazo de caducidade
importante, que o arrendatario devera ter em conta no exercicio posterior dos
seus direitos.

Com efeito, dispde o n.°7 do artigo 13.°-B que a intimacdo caduca, extinguindo-
se a respetiva sangdo pecuniaria compulsoria, se a injungdo prevista ndo for
requerida no prazo de 30 dias a contar do termo do prazo que o senhorio tem
para se pronunciar.
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V. Injuncdo em Matéria de Arrendamento:
1. Nocao e finalidades:

A injuncdo, inicialmente instituida pelo DL 404/93, de 10 de dezembro e hoje
regulada pelo DL 269/98, de 1 de setembro, define-se como o ato de impor uma
obrigacdo. Trata-se de um procedimento mediante o qual o titular de um crédito
de valor ndo superior a 15.000 euros e emergente de um contrato, visa obter, de
forma célere e simplificada, um titulo executivo para a realizacdo do seu crédi-
to.°

Da mesma forma, o Procedimento Especial de Despejo (PED), consagrado nos
artigos 15.° a 15.°-S do NRAU ¢, na expressdo do n.° 1 do artigo 15.° “um meio
processual que se destina a efetivar a cessa¢do do arrendamento, independente-
mente do fim a que este se destina, quando o arrendatario ndo desocupe o loca-
do na data prevista na lei ou na data fixada por convengao das partes”. Preten-
de-se, assim, concretizar os efeitos resultantes da cessacdo do contrato,
mormente a desocupagdo do imovel, uma vez que, a partir daquele momento, o
“arrendatario” niao tem ja qualquer titulo que legitime a sua permanéncia no
locado.°

Este mecanismo de despejo foi projetado em substituicdo da acdo executiva
para entrega de imovel arrendado, para o0s casos de cessacdo extrajudicial, no
intuito de simplificar e agilizar a constituicdo de titulo suficiente, com vista ao
despejo do arrendatério incumpridor. E um regime que permite, em larga medi-
da, a desvinculacdo justificada do senhorio, ndo apenas pela diminuicdo de
prazos, mas, ainda, pela desjudicializacdo do processo de despejo em si. Traduz
esta ideia o facto de a tramitagdo do PED ser assegurada, ndo por um 6rgdo
jurisdicional, mas antes por um 6rgdo administrativo, o Balcdo Nacional de
Arrendamento (BNA), na dependéncia da Direcdo-Geral da Administracdo da
Justica e que tem competéncia nacional exclusiva para aquele fim, nos termos
do disposto no art. 15°-A do NRAU.

O Balcéo Nacional de Arrendamento foi inspirado na figura do Balcdo Nacional
de Injungdes. Porém, enquanto este tem como objetivo a formacdo de titulo
executivo para servir de fundamento a acéo executiva para pagamento de quan-

® Artigo 1.°do DL 269/98, de 1 de setembro.

10 Elizabeth Fernandez, O Procedimento Especial de Despejo (Revisitando o Interesse
Processual e Testando a Compatibilidade Constitucional), in Julgar n°19, Revista Juridica
da Associacdo Sindical dos Juizes Portugueses, janeiro-abril de 2013, Coimbra Editora,
pags. 73 e 74.
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tia certa, o Balcdo do Arrendamento assume como funcéo primeira a constitui-
¢do de titulo, com vista a desocupacéo extrajudicial do locado.

Trata-se, em ambos 0s casos, ndo de um processo, mas antes de um meio pro-
cedimental,'* pois a sua estrutura ndo é a de uma acao judicial, mas sim de um
procedimento administrativo que, em certas circunstancias, pode comportar
uma fase judicial, com intervencédo do tribunal.

Na esteira dos procedimentos anteriores, é agora criado o procedimento de
injuncdo destinado a permitir ao arrendatario fazer valer contra o senhorio de-
terminados direitos, instituindo-se um servico especial no Ministério da Justica
— 0 Servico de Injuncdo em Matéria de Arrendamento - enunciando-se no artigo
15.°-T do NRAU os direitos que serdo objeto de injuncéo.

Também agora o arrendatario pode agir contra o senhorio, de forma expedita e
ndo judicial em sentido estrito, com vista a obriga-lo a adotar determinado
comportamento ou a cumprir determinada obrigacdo legalmente imposta, de-
signadamente, em matéria de obras ou correcbes de deficiéncias que deva efe-
tuar no locado, abstencdo de determinados comportamentos ou correcfes de
situacBes que impedem ou diminuem o gozo do locado.

Com o aditamento dos artigos 15.°-T e 15.°-U ao NRAU, a Lei 13/2019, de 12
de fevereiro, instituiu uma série de injuncBes em matéria de arrendamento,
destinadas a obter a efetivacdo dos direitos do arrendatario elencados no n.°1 do
artigo 15.°-T, em virtude da invocagdo e comprovagéo das situacdes a que cada
uma das injuncdes se refere, mediante requerimento a tanto dirigido, e que séo:

a) O pagamento de compensacdo ao arrendatario emergente da realizagao
por este de obras no locado em substituicdo do senhorio, em execugao
de intimacdo promovida pela cAmara municipal competente que de-
termine a execucao de obras de conservagdo no imével ou, ainda me-
diante a imposicao pela entidade gestora de obras de reabilitacéo;

b) O pagamento de compensacéo ao arrendatario por forca da realizacao,
por este, de obras de reparacdo ou despesas urgentes que ndo se com-
padecam com as delongas inerentes ao processo judicial;

c) Cessacao de atividades causadoras de riscos para a satde do arrendata-
rio;

d) Correcdo de deficiéncias no locado que causem risco grave para a sad-
de ou seguranga de pessoas ou bens;

e) Correcdo de situagdo de impedimento da fruigdo do locado.

1 Jorge Pinto Furtado, Comentarios ao regime do Arrendamento Urbano, 2.2 ediggo revista
e atualizada, Almedina, 2020, pag. 852.
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Nas situacdes previstas nas alineas a) e b) do n.°1 do artigo 15.°-T do NRAU o
requerimento de injuncdo deve ser acompanhado pelo contrato de arrendamento
e pela comunicacdo prevista no n.°3 do artigo 22.°-C.

Por sua vez, o requerimento de injuncdo, tendo em vista a cessacdo das situa-
¢Bes apontadas nas alineas c), d) e e) do n.°1 do artigo 15.°-T, todas elas enqua-
draveis no assédio no arrendamento, devera ser acompanhado do comprovativo
da intimacdo anteriormente dirigida pelo arrendatario ao senhorio no sentido de
fazer cessar as atividades apontadas e, no que respeita a correces de impedi-
mento de fruicdo do locado, ser acompanhado também de auto emitido pela
autoridade policial ou outra equiparada, ou pela cAmara municipal.*2

Paralelamente as intimacdes referidas, que devem instruir o requerimento, 0
arrendatério deve ainda requerer & cmara municipal competente a realizaco de
uma vistoria ao locado para verificagdo das situa¢fes invocadas, a qual possui
natureza urgente, devendo ser realizada no prazo maximo de 20 dias e o respe-
tivo auto ser emitido até 10 dias apOs a sua realizacdo. Neste caso, a cAmara
municipal é notificada pelo SIMA para, no prazo de 20 dias, enviar 0 auto,
suspendendo-se 0 processo até a sua rece¢do. E o regime constante do n.°2 do
artigo 15.°-T do NRAU.

Finalmente, o arrendatario pode ainda exigir ao senhorio, em cumulagdo de
pedidos e aquando das intimagdes extrajudiciais constantes das alineas c) a €)
do n.°1 do artigo 15.°-T, o pagamento de uma sang¢do pecunidria compulséria no
valor de 20 euros por cada dia de atraso no cumprimento, exigivel apds o termo
do prazo de 30 dias que o senhorio dispBe para reagir, san¢do que é elevada
para 50 euros com o decretamento, pelo SIMA, das injuncGes requeridas, e
elevada em 50% (75 euros), quando o arrendatario tenha idade igual ou superior
a 65 anos ou incapacidade igual ou superior a 65%.

O valor correspondente a sangdo pecuniaria compulséria pode ser deduzido pelo
arrendatario no pagamento das rendas mensais vincendas a partir da data em
que a injuncao € decretada, até que o cumprimento da injuncdo seja demonstra-
do pelo senhorio, através de comunicagdo realizada nos termos do artigo 9.° do
NRAU, tudo nos termos do disposto no n.°3 e 4 do artigo 15.°-T.

12«0 enquadramento desta disposicdo no ambito da seccdo relativa ao assédio no arrenda-
mento permite concluir que apenas as situagdes de assédio permitem o recurso a este pro-
cesso. Essa intimagdo é comunicada ao senhorio (...) devendo conter a exposi¢do dos fac-
tos em que se fundamenta (...). Ndo ocorrendo essa exposigdo dos factos, a mesma tem
que se considerar ineficaz, nos termos gerais”, Luis Menezes Leitdo, Arrendamento Ur-
bano, 10.2 edi¢do, Almedina, 2020, pp. 239 e 240.
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O regime da concreta tramitacdo processual desta injuncdo foi relegado para
diploma préprio, nos termos do disposto no n.°5 do artigo 15.°-T, o qual devia
ter sido aprovada por decreto-lei no prazo de 180 dias apds a publicacdo da Lei
13/2019, de 12 de fevereiro, nos termos do disposto no artigo 15.° deste diplo-
ma.

O certo é que tal regime s6 recentemente foi aprovado, e com ele se veio a con-
sumar a entrada em vigor da respectiva disciplina, através da publicacdo do DL
34/2021, de 14 de Maio. Ainda assim, e nos termos do disposto no seu artigo
6.%, relegou-se para mais tarde a regulamentacdo de diversos aspetos importan-
tes do seu regime, 0s quais ndo foram, até a presente data publicados, ficando a
sua aplicabilidade pratica, também ela, relegada para 0 momento em que tal
portaria seja publicada.

2. Tramitacdo processual da Injuncéo em Matéria de Arrendamento.

A concretizagdo do disposto no n.°5 do artigo 15.°-T do NRAU, no sentido de
gue o processo de injuncdo em matéria de arrendamento é objeto de diploma
préprio, ocorreu com a recente publicacdo do DL n.°34/2021, de 14 de Maio, e
com entrada em vigor no dia imediatamente seguinte ao da sua publicagéo, nos
termos do disposto no artigo 7.° do DL n.°34/2021.

Este diploma procedeu a definigdo do regime de IMA e a regulamentacéo do
SIMA onde aquela injuncéo € tramitada, nos termos do regime constante do
anexo aquele DL e do qual faz parte integrante.

Porém, e de acordo com o disposto no seu artigo 6., a regulamentacéo de varios
aspetos ficou dependente da publicagdo, no prazo de 60 dias, de portaria que
regulamente varios aspetos do procedimento de IMA, designadamente quanto
ao modelo e forma de apresentacdo do requerimento e da oposi¢do; forma de
apresentacdo de demais requerimentos; modo de designacgdo, substituicdo e
destituicdo do agente de execucdo; forma de realizagdo de comunicacBes e
notificagdes; regime de honorérios e despesas do agente de execucédo; formas de
pagamento da taxa de justica devida pela apresentagcdo do requerimento e for-
mas de consulta do processo.

Se é certo que a falta de regulamentacdo do regime deste procedimento de in-
juncéo inviabiliza, por hora, o recurso a tal instrumento, o regime agora institu-
ido no decreto-lei em analise permite, desde ja, delinear alguns aspetos da sua
estrutura procedimental.

O anexo a que se refere o artigo 2.° do DL 34/2021 é composto de seis capitu-
los, assim organizados:
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I- Injuncdo em matéria de arrendamento (artigos 1.° a 8.9);
- Acdo declarativa (artigos 9.° e 10.9);
I1- Execucdo (artigos 11.° a 13.9);

V- Extincdo e uso indevido do procedimento (artigo 14.° e 15.9);
V- Outras disposicdes processuais (artigos 16.° a 21.°;
VI- Custas processuais (artigos 22.° a 25.9)

Resulta do disposto no n.°2 do artigo 1.° do anexo ao DL 34/2021 que a IMA é
a providéncia que tem por objeto conferir forca executiva ao requerimento des-
tinado a efetivar determinados direitos do arrendatario previstos no NRAU.

Trata-se de uma providéncia que, fora de um processo judicial, permite ao ar-
rendatario (requerente) apresentar, por via eletrénica, um requerimento junto de
uma entidade administrativa (0 SIMA), a qual promovera a notificagcdo ao se-
nhorio (requerido), no sentido de 0 mesmo se pronunciar quanto aos fundamen-
tos invocados pelo arrendatario.

No requerimento de injuncéo, o requerente deve identificar os elementos cons-
tantes do disposto no n.° 2 do artigo 4.° do anexo, devendo o SIMA recusar 0
seu recebimento com os fundamentos constantes do n.°1 do artigo 5.°, permitin-
do-se ao requerente, neste caso, apresentar outro requerimento ou juntar o do-
cumento em falta no prazo de 10 dias subsequentes a notificacdo da recusa,
considerando-se 0 procedimento iniciado na data em que o primeiro foi apre-
sentado.

O senhorio € notificado através de carta registada com aviso de rece¢do, nos
termos do disposto no n.°1 do artigo 6.° do anexo, podendo deduzir oposi¢do a
pretensdo formulada ou demonstrar 0 cumprimento da intimagdo que constitui
objeto do requerimento, dispondo do prazo de 15 dias para o efeito.

Se, depois de notificado, o requerido ndo deduzir oposicdo nem demonstrar o
cumprimento da intimag&o, o secretario apora no requerimento de injungdo uma
férmula executoria, nos termos do disposto no n.°2 do artigo 8.° do anexo, de-
terminando-se ainda que a posterior execucdo do requerimento de IMA segue
os termos previstos no codigo de Processo Civil para a execugao de sentenca ou
injuncdo, ndo havendo lugar a oposicdo a execucdo, nos termos do n.°7 e 8
daquela disposicéo legal.
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Deste modo, aposta que seja a formula executdria, fica precludido o direito de
oposicdo do senhorio a subsequente execucdo através de embargos de executa-
do.B3

Ja se o requerido deduzir oposicéo (que ndo carece de forma articulada) ou se se
frustrar a sua notificacdo, com manifestacdo expressa do requerente de que 0s
autos sejam apresentados a distribuicdo, a injuncdo convola-se numa acédo, que
é decidida pelo tribunal competente.

Os tramites processuais desta fase judicial sdo os que se encontram previstos
nos artigos 15.°-H e 15.°-1 do NRAU para o Procedimento Especial de Despejo
(PED), com as necessarias adaptacOes, valendo o requerimento de injuncédo
como peticéo e a oposi¢do como contestagéo.

Assim, e nos termos das citadas disposicdes legais, recebido o processo, 0 juiz
pode optar por uma de trés atitudes:

a) Convidar as partes para, no prazo de 5 dias, aperfeicoarem as pecas
apresentadas, quando as considere obscuras ou omissas;

b) Convidar as partes para, no prazo de 10 dias, apresentar novo articula-
do quando seja necessario assegurar o contraditorio;

c) Decidir logo do mérito da causa, nos casos em que 0s autos fornecem
todos os elementos necessarios para este efeito;

d) Devendo a agdo prosseguir, designar data para a audiéncia de julga-
mento, depois de saneado o processo, nomeadamente, decidindo-se
guanto a qualquer excec¢do dilatoria ou nulidade que Ihe cumpra co-
nhecer.

A audiéncia de julgamento realiza-se no prazo de 20 dias a contar da distribui-
¢ao e ndao ha motivo de adiamento, salvo no caso de justo impedimento.

O juiz procurara conciliar as partes, que devem constituir mandatario judicial
nesta fase nos termos do disposto no artigo 18.° do anexo do DL 34/2021, e,

13 Sobre a constitucionalidade material de regime semelhante, por violagéo do principio da
proibicdo de indefesa no ambito do regime previsto para o Procedimento Especial de
Despejo no artigo 15.°-J, n.°6 do NRAU, o Tribunal da Relagdo do Porto pronunciou-se
no sentido de que “Nao padece de inconstitucionalidade material o artigo 15°-J, 6, do
NRAU, porque a restricdo do direito de oposi¢do a execucdo, fundada em titulo de deso-
cupagdo instituido no PED quando o requerido nele ndo deduziu oposicédo, ndo representa
um comprometimento desproporcional do principio do contraditério e das garantias de de-
fesa e do acesso a uma via judicial de apreciacéo. E ampla a liberdade do legislador infra-
constitucional no que respeita ao estabelecimento de 6nus, desde que asseguradas a cog-
noscibilidade da pendéncia do procedimento e as particulares cautelas na tramitagdo dos
meios de comunicagdo desses 6nus.” Acordao da Relagéo do Porto, de 15-12-2016, Pro-
cesso n.° 2928/16.7T8PRT-B.P1, www.dgci.pt.
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uma vez alcancada, determina a extin¢do da instancia por transacdo, homolo-
gando-a.

N&o sendo possivel a conciliacdo, procede-se de seguida a producéo das provas,
as quais sdo oferecidas na propria audiéncia, podendo cada uma das partes apre-
sentar até trés testemunhas e, bem assim, requerer a gravacdo da audiéncia,
imprescindivel para a hip6tese de recurso ordinario quanto a matéria de facto.

A prova pericial é sempre realizada por um Unico perito, podendo o juiz ordenar
as diligéncias de prova que se Ihe afigurem necessarias.

Finda a producdo de prova, cada um dos mandatarios fara uma breve alegacéo
oral, devendo a sentenca, sucintamente fundamentada, ser logo ditada para a
ata.

Daqui resulta que a IMA agora aprovada destina-se a facilitar a producdo de um
titulo executivo, seja provocando a confissdo tacita dos factos alegados pelo
arrendatério por auséncia de oposicao, seja simplificando a producdo de uma
sentenca ou a produgdo de um titulo com intervencéo judicial.

Constituido o titulo, importa agora concretizar os seus efeitos e determinar os
direitos que, a partir do mesmo, o arrendatario dispde para a sua exequibilidade.

O titulo executivo que é formado no ambito da IMA com os fundamentos pre-
vistos nas alineas a) e b) do n.°1 do artigo 15.°-T do NRAU ndo nos oferece
davidas, pois 0 mesmo constituird a base de uma execucgdo posterior para pa-
gamento de quantia certa, a qual sera tramitada nos termos do que se encontra
previsto nos artigos 724.° e seguintes do CPC para a execucgdo de sentenga ou
injuncdo. E o que resulta expressamente do regime constante do n.°7 do artigo
8. do anexo do DL 34/2021.

As especificidades desta execucdo para pagamento de quantia certa encontram-
se no regime constante do artigo 13.° do anexo, salientando-se a atuacédo oficio-
sa do SIMA que, por via eletronica, remete o titulo executivo para o tribunal
competente para a execucdo, juntamente com os documentos referidos no n.°3
do artigo 13.°, valendo o conjunto destes documentos como requerimento exe-
cutivo.

Porém, se os fundamentos da IMA sdo os previstos nas alineas ¢) a €) do n.° 1
do artigo 15.°-T do NRAU, a determinagdo da exequibilidade do titulo formado
oferece-nos maiores dificuldades.

Na verdade, a novidade do diploma agora publicado, consiste na possibilidade
de o arrendatario poder apresentar, contra o senhorio, pedidos injuntivos de
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prestacdo de facto negativo, por cessacdo de atividades causadoras de risco para
a saude do arrendatario e de prestacdo de facto positivo, para a correcdo de
deficiéncias no locado causadoras de risco grave para a salde ou para a segu-
ranca de pessoas e bens, ou a corregdo de impedimentos de fruicdo do locado*.

Ficara entdo o arrendatério habilitado a proceder a obras no locado ou nas par-
tes comuns do edificio em que aquele se integre.

Outra novidade é a previsdo de uma sanc¢do pecuniaria compulséria em que o
senhorio pode incorrer, caso esta seja requerida pelo arrendatario, nos termos
previstos no n.°3 do artigo 15.°-T, e segundo o qual, com o decretamento da
injuncdo, a sancdo pecuniaria compulsdria prevista no n.°5 do artigo 13.°-B
passa a ser, por cada dia de incumprimento a partir dessa data, no valor de 50
euros (75 euros se 0 arrendatario tiver idade igual ou superior a 65 anos, ou
deficiéncia igual ou superior a 60%), podendo ser deduzida pelo arrendatario no
pagamento das rendas mensais vincendas a partir dessa data, até que o cumpri-
mento da injun¢do seja demonstrado pelo senhorio ao arrendatario nos termos
do artigo 9.° do NRAU.

Com efeito, da conjugacgdo do disposto no n.°7 do artigo 8.° do anexo do DL
34/2021, (que determina que a execucdo do requerimento de IMA segue 0S
termos previstos no CPC para a execucdo de sentenga ou injuncéo), e o disposto
no n.°2 do artigo 12.° do mesmo diploma legal (que estabelece que o titulo exe-
cutivo formado quanto a realizacdo de obras, habilita o requerente a proceder a
obras no locado ou nas partes comuns do edificio em que aquele se integra, as
quais devem ter por base o auto da camara municipal), coloca-se a seguinte
questdo: formado o titulo executivo nestes termos, a sentenca ou injuncédo for-
mada constituird a base de uma agdo executiva para prestacdo de facto, que o
arrendatario pode promover na qualidade de exequente, através da execucao
prevista nos artigos 868.° e seguintes do CPC ou se, ao invés, o titulo formado,
e na expressdo legal acolhida, apenas “habilita” o arrendatario a efetuar tais
obras.

Sem prejuizo de melhor entendimento e do que possa resultar da regulamenta-
¢ao ainda ndo publicada, consideramos que, nestes casos especificos de forma-
¢ao de titulo quanto a prestagdes de facto, o titulo formado habilitaré o arrenda-
tario a promover as despesas e reparac@es no titulo contempladas, legitimando-
0 a sua concretizacdo, mas ndo lhe permite o recurso a agdo executiva para
prestacdo de facto, prevista no Cédigo de Processo Civil.

14 Rui Pinto, Injungdes em matéria de Arrendamento, | Congresso de Direito de Arrenda-
mento, coordenagdo de Luis Manuel Teles de Menezes Leitdo, 2019, Almedina, pp. 141 e
seguintes.
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Assim, habilitado que se encontre o arrendatario nos termos e nas situacdes
apontadas, podera 0 mesmo:

a) Proceder a obras no locado ou nas partes comuns do edificio em que
aquele se integre, devendo estas ter por base o auto emitido pela cama-
ra municipal;

b) Tendo peticionado a sancdo pecuniadria compulséria, pode, a partir do
decretamento das injuncgdes, deduzir do pagamento das rendas mensais
vincendas e até ao cumprimento da injuncdo pelo senhorio, o valor
correspondente a esta sangéo.

Com efeito, tendo em conta a previsdo do n.°2 do artigo 12.° do anexo do DL
34/2021, o legislador resume a exequibilidade deste titulo na expressdo de que o
mesmo “habilita o requerente” a efetuar as obras, sem qualquer outra previsao
de exequibilidade.

Este normativo contrasta com a forma exaustiva como, na execucio para paga-
mento do valor da compensacdo em divida por realizacdo de obras, o legislador
consagrou expressamente no n.°7 do artigo 8.° e no artigo 13.° daquele diploma,
a execucdo para pagamento de quantia certa nos moldes e com o regime consa-
grado nos artigos 724.° e seguintes do CPC, com algumas especificidades.

Por outro lado, as quantias devidas pelo senhorio ao arrendatario no ambito da
san¢ao pecuniaria compulsdria s6 lhe serdo reembolsadas através da deducéao
desse valor no das rendas vincendas, e nunca no ambito de uma agdo executiva,
nos termos em que ela se encontra prevista no CPC.%

Num répido raciocinio pratico constatamos que, aposta formula executoria a
uma IMA nos casos referidos, o senhorio, que tendo-se constituido em mora na
execucdo das providéncias por um periodo de 30 dias, incorre no pagamento, ao
arrendatério, de uma sancéo pecunidria compulsoria no valor de 1.500 euros, a
qual pode ascender a 2.250 euros nos casos em que esta sangdo é elevada em
50%, valor que, na generalidade dos casos, ultrapassara, em muito, o valor da
renda mensal.

Por tal motivo, consideramos que os valores rigidos das san¢des a aplicar ao
senhorio sdo passiveis de critica, pois desconsideram outros fatores que deviam
ser considerados para o efeito do apuramento do valor da sangdo a aplicar ao
senhorio, designadamente a sua situacdo econdmica, o valor patrimonial tribu-

15 Sobre as dificuldades interpretativas do regime referente a sancdo pecuniaria compulsoria,
Maria Olinda Garcia, Alteragdes em matéria de Arrendamento Urbano introduzidas pela
Lei n.12/2019 e pela Lei n.° 13/2019, Revista Julgar Online, margo de 2029, p. 7.
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tavel do locado, o valor da renda paga pelo arrendatario, entre outros, de modo
a adequar a sangao ao respetivo destinatario. 16

V. Conclusoes:

Ainda que a analise dos diplomas até agora publicados permitam um relevante
estudo deste procedimento, o quadro legal aplicavel s6 se encontrara completa-
mente definido com a portaria de regulamentacdo das matérias atinentes a va-
rios aspetos do seu regime, identificados no artigo 6.° do DL 34/2021.

S6 entdo estaremos em condicOes de, lancando méo das solugdes que integram
0 Regime dos Procedimentos Especiais em Matéria de Arrendamento, avaliar a
eficacia do novo regime e das respostas que 0 mesmo pretende assegurar.

O objetivo visado foi o de corrigir as situacfes de desequilibrio entre arrendata-
rios e senhorios, designadamente quanto a discrepancia de vias de tutela ao
dispor de cada uma das partes, estendendo-se ao arrendatario o essencial do
mecanismo de formacdo de titulos executivos extrajudiciais avulsos, que até
2019 estava restringido ao senhorio para a cobranga de rendas, encargos ou
despesas da responsabilidade do arrendatario.

No entanto, além da IMA, a Lei 13/2029 aditou também ao NRAU o n.°2 do
artigo 14.°-A, nos termos do qual se faculta ao arrendatario um outro meio, mais
simples e célere, que Ihe permite a formacdao de titulo executivo extrajudicial.

Este titulo é composto pelo contrato de arrendamento acompanhado do com-
provativo da comunicacdo ao senhorio, nos termos do n.°3 do artigo 22.°-C,
para efeito de execucdo para pagamento de quantia certa, na qual pretende o
reembolso coercivo das despesas por si suportadas, cujo valor sera calculado em
funcéo do disposto no n.°1 do artigo 22.°-D do DL 157/2006.

Esta duplicacdo de meios processuais consubstancia um reforgo da tutela adjeti-
va dos direitos do arrendatario, assumindo-se assim um paralelismo com a tute-
la dos direitos do senhorio.

16 “Trata-se de um regime que nos parece extremamente desproporcionado, parecendo-nos
de duvidosa constitucionalidade a possibilidade de fixagdo unilateral pelo arrendatario,
sem qualquer apreciagdo judicial, de uma sangdo pecuniaria compulséria num valor fixo,
que pode ser muito superior a propria renda que ele paga ao senhorio”, Luis Menezes Lei-
tdo, Arrendamento Urbano, 10.% edi¢éo, Almedina, 2020, pp. 241.
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Porém, afigura-se-nos que o regime da injuncdo em matéria de arrendamento
ndo ¢ isento de dificuldades e criticas.

Se a intencdo do legislador foi a de aumentar e agilizar o leque de meios a dis-
posicdo do arrendatario para fazer valer os seus direitos, o regime consagrado
nos diplomas até agora conhecidos afigura-se-nos complexo e intrincado, pres-
supondo uma atividade burocratica prévia, formalizacdo de comunicacGes,
obtencdo de documentos e o cumprimento de prazos perent6rios curtos, cujo
incumprimento inviabiliza o sucesso deste procedimento.

No entanto, uma conclusdo pode desde ja retirar-se: o recurso a IMA para as
finalidades a que ela se destina, poucas vezes visara reembolsar o arrendatéario
das despesas efetuadas com a realizacdo de obras em substituicdo do senhorio,
nos termos previstos.

Com efeito, salvo situagBes muito especificas e extraordinarias, varias ordens de
razdes nos permitem antecipar pouco interesse, por parte do arrendatario, em
recorrer a este novo procedimento de injungéo.

Acresce que, no ambito das situacdes apontadas como de assédio no arrenda-
mento que estdo na base da IMA, o legislador ressalva, no n.°5 do artigo 13.°-B
do NRAU, a possibilidade de o arrendatario recorrer aos demais meios judiciais
e extrajudiciais ao seu dispor, sem prejuizo da responsabilidade civil ou crimi-
nal em que o senhorio também possa incorrer.

Conclui-se que a larga disciplina que o legislador dedicou a esta matéria nédo
parece antever uma frequéncia pratica que a justifique, ndo passando de meras
providéncias emblematicas que, por enquanto, aparentam ser.
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