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INTRODUCAO!

Nos ultimos 30 anos tem-se registado uma quebra acentuada do mercado de
arrendamento, cuja oferta parece cada vez mais reduzida.? Nos tempos de austeridade em
que vivemos, com a consequente diminuicdo do crédito e do poder de compra dos
cidadéos, a opcdo mais natural para quem procura habitagéo parece ser a do arrendamento.

Um dos principais objetivos do Governo® passou, ento, a ser o da dinamizacéo do
mercado de arrendamento urbano, nomeadamente no que diz respeito a agilizagdo do
procedimento de despejo através da promocdo de mecanismos céleres de cessacdo do
contrato e desocupacdo da habitacéo e a consequente recolocacéo do locado no mercado. *

A Lei 31/2012 introduziu significativas alteracfes quer a disciplina substantiva quer
a disciplina processual. No que a esta Ultima concerne, € de relevar a criacdo do
Procedimento Especial de Despejo que, como se pode ler no nimero 1 do artigo 15° da Lei
6/2006, alterado profundamente pela Lei 31/2012, é um meio processual extrajudicial que
se destina a efetivar a cessagdo do arrendamento, permitindo alcangar os objetivos acima
expostos, paralelamente a acdo de despejo que continua a existir. Neste sentido, foi ainda
criado o Balcdo Nacional de Arrendamento ao qual compete exclusivamente a tramitacao
do procedimento especial de despejo em todo o territério nacional.

Com a presente dissertacdo iremos procurar compreender o impacto e as
consequéncias destas alteracbes, em particular no que diz respeito ao despejo e a nova
figura do procedimento especial de despejo. Para isso, iremos atentar nos fundamentos do
despejo, fazendo o paralelo entre a via judicial e a via extrajudicial, ao mesmo tempo que
procuramos compreender a tramitacdo e o funcionamento do procedimento especial de

despejo e do Balcdo Nacional de Arrendamento.

1 A presente Introdugéo reproduz parcialmente o nosso Projeto de Dissertacdo entregue a 20 de Maio de
2013;

? Ministério da Agricultura, do Mar, do Ambiente e do Ordenamento do Territério - “As novidades em

matéria de Reabilitagdo Urbana e Arrendamento”, in Newsletters do Governo de Portugal, Maio 2012;

*Em consequéncia do Memorando de Entendimento celebrado entre o Governo e a Troika a Maio de 2011;

* Exposicdo de Motivos da Proposta de Lei n° 38/XI1;



Entendemos que a pertinéncia da escolha deste tema para uma Dissertacdo se
prende, essencialmente, com a atualidade da questdo em causa que tantas davidas tem
levantado no seio da comunidade juridica. E nosso objetivo procurar descortinar se estas
alteracdes, que tém como maxima a celeridade do processo de despejo, irdo ou néo
alcancar aquilo que anunciam ou se vieram, ao invés, criar um regime processual misto e

complexo em que apenas se adia a entrada do processo em tribunal.



CAPITULO I

As formas de cessacgdo do contrato de arrendamento

1. Nota introdutoria

Nos termos do art. 1081° n.°1 do CC, a cessacdo do contrato de arrendamento
torna imediatamente exigivel, salvo disposicao legal ou acordo das partes em contréario, a
desocupacdo do locado e a sua entrega ao proprietario, sendo portanto fundamento de
despejo.

De acordo com o art. 1079° do CC, o contrato de arrendamento urbano pode
cessar por acordo das partes, resolucdo, caducidade, denincia ou por outras formas de
cessacdo legalmente previstas, tendo natureza imperativa, tal como dispGe o artigo 1080°
do CC, salvo disposicéo legal em contrario.

O caminho para a cessacdao de um contrato de arrendamento é variavel: as partes
podem recorrer a meios extrajudiciais ou utilizar a via judicial. Alias, o artigo 9° da Lei
n.°6/2006, de 27 de Fevereiro, com a redacdo dada pela Lei n.°31/2012, que
desenvolveremos ao longo deste capitulo, descortina algumas das vias extrajudiciais,
consoante o tipo de cessagdo em causa.

Em regra, e em muito refor¢ado pela reforma implementada pela Lei n.°31/2012,
as partes tém a possibilidade de optar pela via extrajudicial, apesar de em determinados e
pontuais casos a lei impor que a cessacdo opere com recurso aos tribunais e seja efetivada
por deciséo judicial.

Importa assim salientar a distingdo entre a pretenséo de cessacdo do arrendamento
e a desocupacdo do imovel, apos a relacdo contratual ja estar finda, quando o arrendatario
ndo o faca voluntariamente, que também pode ser conseguida por recurso a via judicial ou
extrajudicial, como iremos ver. °

Neste primeiro capitulo, comecaremos por nos focar nas formas de cessacdo do
arrendamento que servem, em caso de ndo desocupacdo do locado, de fundamento ao

procedimento especial de despejo.

> Distincdo a que também alude ELIZABETH FERNANDEZ, O procedimento especial de despejo, p. 63;
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2. Revogagao

A revogacdo € o modo mais natural de cessar uma relacdo contratual, mas ndo o
mais comum no que aos arrendamentos diz respeito.

De acordo com o art. 1082° do CC, “as partes podem, a todo o tempo, revogar o
contrato, mediante acordo a tanto dirigido”™®. Em regra, este acordo ndo tem que Ser
reduzido a escrito a ndo ser, como decorre do n.° 2 daquele artigo, que 0 mesmo nédo seja
imediatamente executado ou quando contenha, por exemplo, clausulas compensatérias’ ou
outras clausulas acessorias. Se for imediatamente executado, estamos perante, nas palavras
de MENEZES LEITAO, uma “revogacio real do arrendamento™®, ndo sendo necessario
reduzir a forma escrita.

Como supra mencionado, no art. 9° da Lei n.°6/2006 estdo descritas algumas das
formas de comunicacgdo dirigidas, nomeadamente, a cessacdo do contrato. Segundo este
artigo essas comunicacdes devem ser realizadas por escrito assinado pelo declarante e
remetido por carta registada com aviso de rececdo. Todavia, cremos que o caso da
revogagdo ndo se enquadra neste artigo®, por ndo fazer sentido tendo em conta que aqui ha
um acordo e ndo propriamente uma comunicacao de uma parte a outra.

Baseando-se a revogacdo na autonomia privada, os seus efeitos podem ser
livremente acordados pelas partes. Assim, em regra, as partes convencionam igualmente
uma data para a desocupagdo do locado. Segundo ELIZABETH FERNANDEZ, “na falta
de estipulacdo o prazo é de 1 més a contar da data da cessacdo”.’?

De acordo com MENEZES LEITAO, as partes podem mesmo convencionar que a
cessacdo contratual tenha eficacia retroativa, quando, por exemplo, o arrendatario nédo
chegou a utilizar o locado e, por esse facto, o senhorio ndo Ihe cobra as rendas ja vencidas.
Parece-nos que esta ndo serd, todavia, uma situagdo comum e portanto, em regra, nao

existira eficacia retroativa.

O que vai de encontro a regra geral da estabilidade dos contratos e da autonomia privada, prevista no art.
406°, n.°l, segundo o qual “o contrato (...) s6 pode modificar-se ou extinguir-se por mutuo
consentimento dos contraentes ou nos casos admitidos na lei”;

Por exemplo, quando convencionem o pagamento de alguma quantia como contrapartida pela cessacdo
do contrato;

8 MENEZES LEITAO, Arrendamento Urbano, p. 140;

O proprio artigo prevé excegdes quando diz, no n.°1, “salvo disposi¢do da lei em contrario”;

10 ELIZABETH FERNANDEZ, O procedimento especial de despejo, p. 64;



A cessacdo por revogacgdo opera, assim, extrajudicialmente, ndo sendo necessario
0 uso de qualquer via processual para o efeito. Claro que se, apds o termo do vinculo
contratual, a desocupacdo do imdvel ndo ocorrer voluntariamente e no prazo previsto, o
senhorio terd que recorrer a uma via coativa, como o PED, apresentando para o efeito o
acordo celebrado e o contrato de arrendamento, assim como outros elementos que veremos
adiante.

De acordo com ELIZABETH FERNANDEZ, o senhorio pode recorrer
alternativamente ao PED ou a execucdo para entrega de coisa certa, prevista nos arts. 859°
ss do novo CPC™. Todavia com a entrada, a 1 de Setembro de 2013, do novo CPC s6 é
possivel recorrer a essa acdo executiva se 0 acordo constar de documento exarado ou
autenticado por notario ou por outras entidades com competéncia para tal - vide art. 703°
do CPC - o que deita por terra, pelo menos parcialmente, a “alternatividade” a que a autora
se referia.

Apesar de tudo, o senhorio tem sempre a opcdo do PED' e, tendo em conta o
objetivo do legislador, tanto na Lei n.°31/2012 como no novo CPC, com premissas de
celeridade e economia processual, parece que a intengdo era precisamente “reencaminhar”

as partes para as vias extrajudiciais.

3. Oposicdo a Renovacao

Quando o contrato de arrendamento é celebrado por prazo certo (art. 1095° ss) e
salvo estipulagdo das partes em contrario, aquele “renova-se automaticamente no seu
termo e por periodos sucessivos de igual duracéo” - vide art. 1096°, n.°1 do CC.

E portanto nos contratos com prazo certo em que 0s contraentes n&o
convencionem a ndo renovacao que se enquadra a 0posi¢do & renovacao.

Antes de mais, olhando ao Regime Geral da Locacgdo previsto no CC € possivel

concluir que a oposicdo a renovacdo também é aqui regulada, nos arts. 1054° e 1055°.

1 Ob.Cit. p.64;

2 Com todos os requisitos que desenvolveremos mais adiante;

3 Nos contratos ndo habitacionais, tal como dispde o art. 1110° do CC, h4 liberdade contratual no que a
esta matéria da oposigdo a renovagdo diz respeito e, no siléncio das partes, aplica-se o previsto para 0s
arrendamentos habitacionais. Por esta razdo, iremos focar-nos apenas no regime previsto nos arts. 1095°
SS;



Todavia, duvidas se levantam quanto a aplicacdo destes artigos, tendo em conta que 0s
regimes especiais do arrendamento habitacional e n&o habitacional tém normativos
préprios. De acordo com MARIA OLINDA GARCIA, a solucdo de manter estes artigos
aquando da revisdo do regime do arrendamento ¢ absolutamente criticavel e “teria sido
preferivel eliminar estes dois artigos™*. J4 MENEZES LEITAO™ afasta totalmente, sem
levantar questdo, estes artigos no que ao arrendamento diz respeito. Apesar de tudo, ndo é
esta a questdo que nos prende discutir na presente dissertacao.

Tanto o senhorio como o arrendatario se podem opor a renovacédo do contrato (art.
1096°, n.° 3 do CC). Vejamos em que termos.

No que ao senhorio diz respeito, na anterior redacdo do art. 1097° do CC,
estabelecia-se 0 prazo minimo de 1 ano para o senhorio exercer o seu direito de oposicdo a
renovacdo, independentemente do momento em que o contrato se encontrava. Na atual
redacdo, o artigo estabelece prazos de antecedéncia diferentes, consoante a fase do
contrato. Isto significa que, antes de mais, o senhorio tem que ter em conta Se o contrato
ainda esta no periodo inicialmente convencionado pelas partes ou se ja esta no periodo de
renovacao.

Assim, se as partes convencionaram que o contrato teria uma duracéo inicial de 7
anos e se renovaria por periodos de 2 anos, o senhorio terd que se opor com 240 dias de
antecedéncia se aquele ainda estiver dentro dos 7 anos ou, caso j& se tenha renovado o
contrato, com 120 dias de antecedéncia.

O art. 1098° do CC, inserido nos arrendamentos habitacionais com prazo certo,
tem como epigrafe “oposicdo a renovacdo ou denuncia pelo arrendatario”. Contudo,
sendo a dendncia um modo de extin¢do proprio dos contratos de duracdo indeterminada,
esta decisdo do legislador ndo parece fazer muito sentido. Segundo MARIA OLINDA
GARCIA, deveria ser designada por “revoga¢ado unilateral” e ndo por denuncia.'®

A oposicdo a renovacdo pelo arrendatario é regulada pelo art. 1098°, n.°s 1 e 2 do
CC, correspondendo os restantes nimeros a “dentincia”. A semelhanca do que foi exposto
para a oposicao operada pelo senhorio, também este artigo sofreu alteracdes ndo s6 quanto

ao0s prazos a respeitar mas também quanto aos pressupostos.

“  MARIAOLINDA GARCIA, Arrendamento Urbano Anotado, p. 21;
> MENEZES LEITAO, Arrendamento Urbano, p. 170;
*° MARIA OLINDA GARCIA, Arrendamento Urbano Anotado, p.51;
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Os prazos a respeitar sdo mais curtos em relacdo aos do senhorio, o que é
compreensivel visto que o arrendatario se encontra numa situacdo em que se exige um
aviso com uma maior antecedéncia, nomeadamente para poder procurar outro sitio para
habitar.

No que & denuncia diz respeito, é também exigido o cumprimento de prazos de
antecedéncia minima e, para além disso, o decurso de um terco do prazo de duragdo inicial
ou renovacdo do contrato, consoante o caso. Este artigo parece-nos particularmente
gravoso para o arrendatario ja que, de acordo com o n.° 6 do art. 1098° do CC, caso este
ndo cumpra os prazos exigidos, tal ndo obsta & cessacdo do contrato, desde que este pague
ao senhorio as rendas correspondentes ao periodo de pré-aviso. Parece ser uma solugdo
dura, muito mais quando, a partida, o senhorio se encontra numa situacdo bastante mais
favoravel.

Por fim, o meio idéneo para a oposi¢do a renovacdo €, em ambos 0S casos, a
comunicacao escrita ao arrendatario nos termos do art. 9°, n.°% 1 e 6 da Lei n.° 6/2006. Este
comprovativo constitui titulo extrajudicial para recurso ao PED, quando acompanhado
pelos restantes elementos (art. 15° n.° 2, al. ¢) da Lei n.° 6/2006), caso isso se mostre

necessario.

4. Denulncia

A denuncia é o modo de extingdo proprio dos contratos de duracdo indeterminada,
como decorre do art. 1099° do CC que dispde que “0 contrato de duragdo indeterminada
cessa por dendncia de uma das partes”.

O regime admite a iniciativa de qualquer uma das partes, se bem que de forma
bastante mais ampla para o arrendatéario do que para o senhorio.

De acordo com o art. 1100° do CC, o arrendatario pode, ao fim de 6 meses de
duracdo efetiva do contrato, denuncia-lo com a antecedéncia de 120 ou 60 dias consoante 0
contrato tenha mais de um ano, inclusive, ou até um ano de durac&o.

O n.%2 deste artigo, na redacdo dada pela Lei n.° 31/2012, continha uma falha
significativa do legislador ja que correspondia exatamente ao art. 1098° n.°4 do CC —

referente aos contratos com prazo certo — ndo fazendo por isso qualquer sentido, até porque
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continha expressdes como “renovagdo automadtica”, completamente desenquadradas do
contexto dos contratos de duracdo indeterminada. O artigo foi mais tarde retificado®’
passando a ter a seguinte redagao: “Quando o senhorio denunciar o contrato nos termos da
alinea c) do artigo seguinte, o arrendatario pode denuncia-lo, independentemente de
qualquer justificacdo, mediante comunicac¢éo ao senhorio com antecedéncia néo inferior a
30 dias do termo pretendido”. A finalidade principal deste normativo € permitir ao
arrendatario, no caso em que o senhorio denlncia o contrato, a procura de um alojamento
alternativo sem ter que depois ficar a espera do termo do prazo de pré-aviso do senhorio.
Assim, quando o senhorio denuncia o contrato de arrendamento, nos termos do art. 1101°,
n.°1, al. ¢), o arrendatério deixa de estar vinculado aos prazos de pré-aviso que o art.1100°
Ihe impde.

A comunicacao do arrendatario ao senhorio, nos termos do art. 1100°, n.°1 do CC,
deve ser realizada por carta registada com aviso de rececéo (art. 9°, n.°1 da Lei n.° 6/2006).

Por seu turno, o senhorio pode denunciar o contrato com justificagdo ou sem
qualquer justificacdo. No regime atual, a denuncia, independentemente do seu fundamento
(art. 1101°), deve ser feita extrajudicialmente por comunicacao ao arrendatario, nos termos
do art. 9%, n.°1, ao contrario do que acontecia no regime anterior, no caso de dendncia
justificada, em que o senhorio tinha que recorrer a acdo de despejo para exercer 0 seu
direito.

Segundo o art. 1101° do CC®, o senhorio pode denunciar o contrato por
necessidade de habitacdo para o proprio ou seus descendentes (al. a), para demolicdo ou
realizacdo de obras que obriguem a desocupacdo do imdével (al. b) ou sem qualquer
justificacdo, desde que seja feita com uma antecedéncia de 2 anos (al. c).

Quanto aos dois primeiros casos, é feito uma enunciacdo das hipéteses reguladas
no art. 1102° e 1103°, que pressupde ndo s6 a comunicacao ao arrendatario ndo inferior a 6
meses, nos termos do art. 9°, n.°1 da Lei n.° 6/2006, mas também a demonstracdo de
determinados pressupostos necessarios para o exercicio deste direito.

A hipétese prevista na al. c) do art. 1101° do CC consiste numa “dentncia livre”®,

ja que esta isenta de qualquer justificacdo da parte do senhorio. Todavia, este terd que

7" Declaragdo de Retificacdo n.° 59-A/2012;

8 Note-se que esta norma ndo se aplica aos contratos mais antigos que ainda estejam em vigor. Nesses
casos aplicam-se os arts. 26° e 28° da Lei 6/2006;

9 MARIA OLINDA GARCIA, Arrendamento Urbano Anotado, p.60;
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comunicar que pretende denunciar o contrato com uma antecedéncia de 2 anos®, por carta
registada com aviso de rececdo, nos termos do art. 9%, n.°1 do NRAU.
Veremos no Capitulo Il desta dissertacdo de que forma € que a cessacdo por

dendncia, quer do senhorio, quer do arrendatario, permite o acesso ao PED.

5. Caducidade

Como vimos supra, nos contratos celebrados com prazo certo, nos quais as partes
ndo convencionam a ndo renovacdo, esta opera automaticamente.?* Assim, nos casos em
que é acordado a ndo renovacdo e nos casos que caibam no art. 1096° n.° 2 do CC, o
contrato caduca no fim do termo fixado, tal como dispde o art. 1051°, alinea a) do CC.

Para além do decurso do prazo estipulado, existem outras formas de caducidade
previstas no art. 1051° do CC.

A caducidade opera por si mesma, ipso iure, ndo sendo necessario recorrer a
qualquer via para efetivar a cessacao do contrato de arrendamento.

A partir do momento da cessacdo contratual, a restituicdo do imobvel é
imediatamente exigivel (vide art. 1081°, n.°1 do CC), salvo na situacdo do art. 1051°, al. b)
e ss, em que o senhorio tera esse direito decorridos 6 meses.

Coloca-se igualmente aqui a questdo da via de reacdo mais adequada caso 0
arrendatario ndo desocupe o imével. Segundo ELIZABETH FERNANDEZ?, tendo em
consideracdo que o contrato de arrendamento caducado é titulo préprio para recorrer ao
PED (art. 15° n.1, al a) do NRAU), seria “desajustado o recurso a via judicial
declarativa” para efetivar a desocupagao.

Tenha-se, todavia, em atencdo que s6 é possivel recorrer ao PED no caso de
caducidade por decurso do prazo e quando do contrato escrito conste a fixagdo deste prazo
(art. 15° n.°2, al. b) do NRAU). Nos restantes casos, para efetivar a desocupacdo do

locado, ndo se podera recorrer a esse procedimento. Contudo, também ndo serd possivel

2 Este prazo era, antes da reforma operada pela Lei 31/2012, de 5 anos, o que resultava numa grande

desvantagem para a opgdo por um contrato de duracdo indeterminada;

2l salvo nos casos previstos no art. 1096°, n.°2 do CC, isto é nos contratos celebrados por prazo igual ou
inferior a 30 dias;

2 ELIZABETH FERNANDEZ, O Procedimento Especial de Despejo, p. 65;
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intentar uma agdo de despejo visto que esta se destina “a fazer cessar a situagdo juridica
do arrendamento, sempre que a lei imponha o recurso a via judicial para promover tal
cessacao” - art. 14° n.°1 do NRAU. Ora, como supra dito, a caducidade € uma forma de
cessacdo que opera por si mesmo. O art. 55°, n.° 2 do RAU? solucionava este problema ao
prever que “A acao de despejo ¢, ainda, o meio processual idoneo para efetivar a cessagdo
do arrendamento quando o arrendatario ndo aceite ou ndo execute o despedimento
resultante de qualquer outra causa”. Todavia, nao existindo uma disposi¢do semelhante no
atual regime, parece que, nestes casos, 0 senhorio tera que recorrer a uma acdo de
condenac&o para a entrega do imével ou até, segundo MENEZES LEITAO?, a uma accdo
de reivindicacdo nos termos do art. 1311° ss do CC.

6. Resolucéo

No RAU encontravam-se tipificadas as situaces que serviam de fundamento a
resolucdo do contrato (art. 64° do RAU). Era uma enumeracdo nao sé taxativa mas também
imperativa, pelo que seriam nulas as clausulas do contrato que previssem outros
fundamentos resolutivos. No que ao arrendatario dizia respeito, ndo existia, a altura,
nenhuma previséo no regime especial do arrendamento, pelo que se aplicavam as regras do
regime geral (art. 432° ss CC).

Com a entrada em vigor do NRAU (Lei n.° 6/2006), passou a constar, do regime
especial, a resolucdo tanto pelo arrendatario como pelo senhorio, ndo se elencando de
forma taxativa, mas sim exemplificativa, os fundamentos resolutivos no art. 1083° do CC.
Tal como salienta FERNANDO BAPTISTA DE OLIVEIRA®, o arrendatario e o senhorio
passam a estar em posi¢oes simétricas, ao contrario do que acontecia no RAU.

Com a entrada em vigor da Lei n.° 31/2012, mantém-se o elenco exemplificativo e
a possibilidade de ambas as partes resolverem o contrato, mas o art. 1083° do CC sofre
algumas alteracdes. Sdo parcialmente alteradas as alineas a), ¢) e e) do n.°2 do artigo, assim

como 0 n.°3, e é aditado o n.°4, passando o anterior n.°4 a ser o n.°5 (com ligeiras

% Regime do Arrendamento Urbano — DL n.° 321-B/90, de 15 de Outubro;
% Neste sentido, MENEZES LEITAO, Arrendamento Urbano, p. 167;
» FERNANDO BAPTISTA DE OLIVEIRA, A resolugéo do contrato no NRAU, p. 24;
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modificagdes). Destas alteracOes destacamos a reducdo para 2 meses do prazo previsto no
n.° 3 e a adi¢do de uma nova hipotese de resolucdo do contrato.

Em termos gerais, a resolucdo do contrato de arrendamento pode ser feita judicial
ou extrajudicialmente, por qualquer das partes, com base no incumprimento da outra parte
(art. 1047° e 1083° do CC).

6.1. Resolucéo pelo senhorio

No que ao senhorio diz respeito, os fundamentos de resolugdo do contrato de
arrendamento podem ser divididos em dois grupos: 1) fundamento na violacao culposa dos
deveres do locatario e 2) a falta de pagamento das rendas, encargos ou despesas que
corram por conta do arrendatério.

Ndo é, todavia, qualquer incumprimento dessas obrigacdes que serve de
fundamento a resolucdo. Esse incumprimento, tal como resulta desde logo do art. 1083°,
n.°2 do CC, tem que “pela sua gravidade ou consequéncias” tornar inexigivel ao senhorio
a manutencéo do arrendamento.

O art. 1083°, n.°2 do CC procede a tipificacdo de algumas situacdes que consistem
na violacdo dos deveres do locatério, nos termos supra descritos. Segundo MARIA
OLINDA GARCIA?® ndo basta que o arrendatario preencha uma das condutas tipificadas
nas varias alineas. Tem também que preencher a clausula geral prevista no art. 1083°, n.°2
do CC. Isto significa que ndo basta que o arrendatario viola as regras de higiene ou utilize
o0 locado de forma contraria aos bons costumes (al. a) e b) do artigo). Tem que as violar de
tal forma grave que o senhorio ndo tenha mais condigdes para manter aquele contrato.?’

O pagamento das rendas é igualmente uma obrigacéo do locatéario, prevista no art.
1038°, al. a) do CC, cuja violacdo pde em causa 0 nexo sinalagmatico carateristico do

contrato de arrendamento e que por isso constitui uma infracéo grave®,

* MARIA OLINDA GARCIA, Arrendamento Urbano Anotado, p. 30;

27" No mesmo sentido, FERNANDO BAPTISTA DE OLIVEIRA, A resolucéo do contrato no NRAU, p. 29;

% Neste sentido, MENEZES LEITAO, Arrendamento Urbano, p. 143 e também o Ac. TR do Porto, de
10.11.2009, www.dgsi.pt, (“dada a relevincia que a obrigacdo assume na economia do contrato de
arrendamento, ndo surpreende que a falta do seu pagamento constitua, desde sempre, fundamento
daquele contrato”);
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Tem, contudo, varias particularidades em relacdo aos restantes fundamentos
resolutivos, tendo um “regime mais flexivel de cessag&o por resolugéo”.?®

Segundo o art. 1083°, n.°3 do CC, ¢é fundamento de resolugdo do contrato a mora
igual ou superior a 2 meses® no pagamento da renda, encargos ou despesas que corram por
conta do arrendatario®’. Pode ainda haver resolucdo no caso de “o arrendatario se
constituir em mora superior a 8 dias, no pagamento da renda, por mais de 4 vezes,
seguidas ou interpoladas, num periodo de 12 meses” (art. 1083, n.°4 do CC).

No que a esta questdo da mora do locatario concerne, € necessario analisar
igualmente o art. 1041°. Segundo este normativo legal, o senhorio tem, em caso de mora,
direito a receber as rendas em atraso bem como uma indemnizagéo igual a 50% do que for
devido, desde que ndo tenha intencdo de resolver o contrato com base na falta de
pagamento.

O n.° 2 do artigo prevé um prazo de purgacdo da mora de 8 dias e, para além
disso, pode sempre por fim a mora através do pagamento as rendas em atraso, bem como
da indemnizacdo supra mencionada (art. 1042° n.°1 do CC). Para MARIA OLINDA
GARCIA*®, os oito dias a que se refere 0 art. 1041° n.°2 do CC sdo juridicamente
irrelevantes, s6 se contanto o prazo a que se refere o art. 1083°, n.%4 findo esse periodo de
tempo. Isto significa que, para a autora, o senhorio s6 poderé resolver o contrato com base
na falta de pagamento das rendas a partir do 17° dia de mora.

Sendo pacifico que o prazo de 8 dias a contar do comeco da mora € juridicamente
irrelevante®®, na medida em que, na prética, durante esse perfodo de tempo, o senhorio ndo
tem nem direito a indemnizacdo nem a resolucdo previstas no art. 1041°, n.°1 CC, nédo
podemos concordar, com o devido respeito, com a tese defendida por Maria Olinda Garcia.

Segundo o art. 1083° n.°4 do CC, ¢ “inexigivel ao senhorio a manutencdo do
arrendamento no caso de o arrendatario se constituir em mora superior a oito dias no
pagamento da renda”. Portanto, 0 momento a ter em conta é o da constituicdo de mora,

que se inicia, em principio, “a partir do 1° dia util do més imediatamente anterior aquele a

#  ELIZABETH FERNANDEZ, O Procedimento Especial de Despejo, p. 66;

%0 No regime anterior era de 3 meses;

31 Dois meses em falta n4o significa que o arrendatario deva duas rendas. Pode estar em mora de 2 meses
correspondentes a uma so renda.

> MARIA OLINDA GARCIA, Arrendamento Urbano Anotado, p. 33;

% Ou “juridicamente n&o relevante”, segundo FERNANDO GRAVATO MORAIS, Falta de pagamento da
renda no arrendamento urbano, p. 52;
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que diga respeito”, tal como resulta do art. 1075° n.° 2 do CC. Neste sentido, FERNANDO
DE GRAVATO MORAIS* afirma que “a ndo realizacdo da prestacdo na data fixada gera
a constituicdo do devedor em mora — mora ex re”, 0 que resulta do art. 805°, n.°2, al. a) do
CC. Ainda no ambito do regime geral da mora do devedor, diz o art. 804°, n.°2 CC que “0
devedor considera-se constituido em mora quando, por causa que lhe seja imputével, a
prestacdo, ainda possivel, ndo foi efetuada no tempo devido”.

Neste sentido, defende MENEZES LEITAO®® que o prazo previsto no art. 1041°,
n.°2 ndo tem como fim a dilatacdo do prazo previsto no art. 1083°, n.°4 e 0 mesmo se diga
para 0 n.°3 do mesmo artigo. Para o autor, “€ manifesto que os prazos coincidem e ndo se
somam”®.

Concluindo, e no que ao contrato de arrendamento diz respeito, o legislador
concede um prazo de tolerancia para o arrendatario de 8 dias a contar do comec¢o da mora.
O decurso deste prazo “marca 0 momento a partir do qual a mora pode ter consequéncias
gravosas para o arrendatario™’.

Assim, se a renda deveria ser paga ao 1° dia do més anterior aquele a que diz
respeito, o arrendatario tem os oito dias seguintes para cessar a mora, pagando as rendas
em falta, sob pena de, findo esse prazo, o senhorio resolver o contrato, ao abrigo do art.
1083°, n.°4, ou exigir a indemnizacdo no valor de 50 % da quantia devida, nos termos do
art. 1041°, n.°1 do CC. Claro que se optar pela resolucdo do contrato ja ndo pode exigir a

indemnizacéo, tal como decorre da ressalva final do art. 1041°, n.°1 do CC.*®

Quanto a forma de exercicio do direito de resolucdo do senhorio, no anterior
RAU, tinha de ser sempre decretada judicialmente (art. 1047° do CC e 63° n.°2 do RAU).
Com a entrada em vigor da Lei n.°6/2006, passaram a admitir-se duas possibilidades.

Quando o fundamento resolutivo caiba numa das causas previstas do n.°2 do art.
1083° do CC, a resolucdo devera ser decretada nos termos da lei do processo, 0 que
significa que nesses casos>, o senhorio tera que recorrer & acdo de despejo, regulada no art.

¥ FERNANDO DE GRAVATO MORAIS, Falta de pagamento da renda no Arrendamento Urbano, p. 51;

% MENEZES LEITAO, Arrendamento Urbano, p. 143;

% |d., Ob.cit., nota de rodapé n.° 121;

¥ FERNANDO DE GRAVATO MORAIS, Falta de pagamento da renda no Arrendamento Urbano, p. 54;

% Em sentido diverso, MENEZES LEITAO, Arrendamento Urbano, p. 143, admite a possibilidade de
cumular a indemnizacéo de 50% das rendas devidas e o fundamento resolutivo previsto no 1083°, n.°4 do
CC.

% E noutros equiparéveis, visto as alineas do n.°2 terem um carécter meramente exemplificativo;
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14° do NRAU (vide art. 1084°, n.°1). Pelo que, estes casos nunca poderdo ser objeto do
PED (art. 1084°, n.°1 em conjugacdo com o art. 15° do NRAU).

Pelo contrario, de acordo com o art. 1084° n.° 2 do CC, “a resolucdo pelo
senhorio quando fundada em causa prevista nos n.% 3 e 4 do artigo anterior® (...) opera
por comunicacdo a contraparte onde fundamentadamente se invoque a obrigacao
incumprida”. Esta comunicacgdo ¢ feita, como ja foi dito, nos termos do art. 9°, n.°7 do
NRAU que dispoe o seguinte: “A comunicacao pelo senhorio destinada a cessacdo do
contrato por resolucédo, nos termos do n.°2 do art. 1084° do CC, é efetuada mediante: a)
Notificacéo avulsa; b) Contato pessoal de advogado, solicitador ou agente de execucéo,
sendo feita na pessoa do notificando, com entrega de duplicado da comunicacéo e copia
dos documentos que a acompanhem, devendo o notificando assinar o original; c) Escrito
assinado e remetido pelo senhorio nos termos do n.° 1, nos contratos celebrados por
escrito em que tenha sido convencionado o domicilio, caso em que é inoponivel ao
senhorio qualquer alteracéo do local, salvo se este tiver autorizado a modificacéo”. **

Foram apontadas algumas criticas a este artigo pelas eventuais dificuldades em
notificar o arrendatario e de efetivar a comunicacdo de resolucdo do contrato de
arrendamento. Todavia com as alterac6es introduzidas pela Lei n.° 31/2012, nomeadamente
no art. 10° do NRAU, as situacfes em que tais dificuldades possam surgir minimizam-se
substancialmente, pois nos termos do n.° 5 se o arrendatario recusar a assinatura do original
ou a rececdo do duplicado da comunicacdo é lavrada nota do incidente e a comunicagéo
considera-se efetuada no proprio dia face a certificacdo da ocorréncia (alinea a) e ainda se
ndo for possivel localiza-lo, o senhorio envia carta registada com aviso de rececdo para o
local arrendado (decorridos 30 a 60 dias sobre a data em que néo foi possivel localiza-lo) e
considera-se a comunicacdo recebida no 10° dia posterior ao do seu envio.

Admite-se ainda, no art. 1084°, n.°3 do CC, que a resolucdo do senhorio com base
na falta de pagamento das rendas, encargos ou despesas, quando opere por comunicacgao a

contraparte, fique sem efeito se o arrendatario puser fim a mora no prazo de um més.

%0 Art. 1083°, n.°3 — “Mora igual ou superior a dois meses no pagamento de renda”; Art. 1083°, n.° 4 —

“Mora superior a 8 dias, no pagamento da renda por mais de quatro vezes, seguidas ou interpoladas, num
periodo de 12 meses”;

Fazemos também uma breve referéncia ao art. 14°-A do NRAU que admite como titulo executivo para a
execugdo para pagamento de quantia certa (art. 724° ss do CPC), isto é, para satisfazer pretensdo do
senhorio de obter 0 montante em divida (e ndo o da resolucdo do contrato), o contrato de arrendamento,
acompanhado do comprovativo de comunicacdo ao arrendatario desse montante;

41
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Todavia, como decorre do nimero seguinte, esta possibilidade s6 é permitida uma
Unica vez em cada contrato e ndo se aplica ao caso ja analisado do art. 1083°, n.°4 do CC.

Convem néo esquecer a exequibilidade da comunicacéo a que alude o art. 1084° do
CC e que vale para todos os fundamentos ai previstos. O art. 1087° prevé uma exce¢do a
regra geral do art. 1081° da exigibilidade imediata da desocupagdo do locado e da sua
entrega ao senhorio. Assim, de acordo com o art. 1087° no caso da resolugdo essa
desocupacéo sé podera ser exigida apds um més da cessacdo do contrato, o que significa
que “a simples comunicacéo ndo dara ao senhorio a possibilidade de reaver, de imediato,
0 locado . *

Se, efetuada a referida comunicacdo e findo o prazo de um més supra
mencionado, o arrendatario ndo desocupar o locado nos termos legalmente exigidos, o
senhorio pode recorrer a0 PED, de modo a efetivar a cessacdo do arrendamento,
apresentando para tal a comunicacdo de resolucdo e o contrato escrito, juntamente com 0s
restantes elementos exigidos que veremos mais a frente.

Ambas as vias de efetivacdo da resolucdo estdo sujeitas a prazos de caducidade
(art. 1085° do CC). Para intentar a acdo de despejo, o senhorio tem 1 ano, a contar do
conhecimento do facto que lhe serve de fundamento (art. 1085° n.°1). No que a
comunicacdo diz respeito, o senhorio terd 3 meses, a contar do conhecimento do facto,
salvo quando esse facto seja continuado ou duradouro, caso em que O prazo nao se
completa antes do decorrido 1 ano da sua cessacdo (art. 1085°, n.°2 e 3).

Esta ressalva feita pelo n.°3 em confronto com o n.°2 do art. 1085°, levanta algumas
duvidas, principalmente no que diz respeito a resolucéo por falta de pagamento das rendas.
E certo que a falta de pagamento é um facto continuado e, assim sendo, nio faz sentido que
0 senhorio perca o direito a resolucdo quando as rendas ainda estdo por saldar. Parece
assim que a este fundamento resolutivo néo se deve aplicar o art. 1085°, n.°2 do CC.

Neste sentido, entende MENEZES LEITAO* que se deve fazer uma interpretacdo
restritiva desse artigo, aplicando-se apenas aos casos em que 0 arrendatario acaba por
pagar a renda mas ja fez uso da faculdade prevista no art. 1084°, n.°3 CC (art. 1084°, n.°4)
e também na situacdo prevista no art. 1083° n.°4 do CC. Assim, nestes casos 0 senhorio

tera 3 meses para exercer o seu direito resolugéo.

*2 JOSE FRANCA PITAOQ, Novo Regime do Arrendamento Urbano Anotado, p. 580;
*  MENEZES LEITAO, Arrendamento Urbano, p. 156;
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Assim sendo, para MENEZES LEITAO, posicdo com a qual concordamos, “se e
enquanto a renda ndo for paga o direito de resolucdo manter-se-4 nos termos do art.
10850, n.23 7, *

Em suma, atualmente a lei impde o recurso a via judicial para a cessagdo do
contrato de arrendamento apenas nos casos de resolucdo pelo senhorio com fundamento no
incumprimento do preceituado no art. 1083°, n.°2 CC, bem como nos casos de denuncia
pelo senhorio dos contratos de duracdo indeterminada, com fundamento no art. 1101°, a) e
b), e ainda, no @mbito do regime transitdrio, dos casos previstos no art. 36°, n.°3 do NRAU,
relacionados com a oposi¢do do arrendatério a realizacdo de atos necessarios a avaliacao
fiscal ou a determinacdo do coeficiente de conservacdo do imdvel. Por outro lado, apenas
em duas situacdes se admite o recurso a via extrajudicial para a resolucdo do contrato de
arrendamento: na falta de pagamento das rendas (encargos ou despesas) por mais de dois
meses ou de forma reiterada e em caso de oposicao pelo arrendatério a realizacdo de obras
ordenadas pela autoridade publica (art. 1083°, n.°3 e 4 do CC)

No ambito da resolucdo por falta de pagamento das rendas, gerou-se uma discussao
a proposito da opg¢do do senhorio entre a acdo de despejo e a comunicagao ao arrendatario
para efetivar a cessacgao por resolucdo do contrato. Sem nos querermos alongar muito com
argumentos contra e a favor que dariam origem a uma nova dissertacdo, depois de
analisadas as varias posicOes adotadas a este propdsito, tomamos a nossa no sentido da ndo
admissibilidade do recurso a acdo de despejo quando o senhorio tenha ao seu dispor uma
via extrajudicial como acontece no caso dos n° 3 e 4 do art. 1083° do CC, por imposicéo
do art. 1084° n.°2 do CC. Assim, no nosso entender, a via extrajudicial ndo é, a este
propdsito, uma via meramente alternativa a acdo de despejo, sujeita a escolha do senhorio,
apesar de aceitarmos que existem situacdes* em que o senhorio, mesmo no contexto da

resolucédo por falta de pagamento de rendas, ndo pode deixar de recorrer a via judicial.

*  MENEZES LEITAO, Arrendamento Urbano, p. 156
** Que mencionaremos mais a frente no capitulo da acio de despejo;
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6.2. Resolug&o pelo arrendatario

O arrendatario, nos mesmos termos expostos para o senhorio, pode resolver o
contrato de arrendamento com fundamento no incumprimento que, pela sua gravidade ou
consequéncias, torne inexigivel a manutencdo do mesmo (art. 1083°, n.%2, in princ.).

Para além desse fundamento geral, o arrendatario pode ainda basear-se no art.
1050° do CC, inserido no ambito do regime geral da locagdo, segundo o qual “0 locatario
pode resolver o contrato, independentemente da responsabilidade do locador: a) Se, por
motivo estranho a sua propria pessoa ou a dos seus familiares, for privado do gozo da
coisa, ainda que s6 temporariamente; b) Se na coisa locada existir ou sobrevier defeito
que ponha em perigo a vida ou a saude do locatdrio ou dos seus familiares.”

Ja no ambito do arrendamento urbano, o art. 1083° n.°5 do CC dispde que o
arrendatario pode também invocar a nao realizacdo pelo senhorio de obras, que este
deveria realizar e que pde em causa a habitabilidade do imovel, como fundamento para a
resolucéo do contrato.

Para além disso, o arrendatario, tal como o senhorio, nos termos gerais do Cadigo
Civil, pode resolver o contrato com base na alteracdo anormal em que fundaram a
contratacdo, quando haja uma afetacdo do principio da boa-fé e quando extravase 0s riscos
normais do contrato (art. 437°, n.°1 CC).

Por fim, pode recorrer ao art. 5°, n.° 7 do DL 160/2006, de 8 de Agosto, segundo o
qual é fundamento de resolucdo do arrendatario a celebracdo do contrato de arrendamento
sem a licenca de utilizagdo ou outro documento que a substitua, nos termos do art. 5°, n.%s
1 e 3, tendo ainda direito a uma indemnizagao.

De acordo com o art. 1084°, n.°2 do CC, a resolucdo pelo arrendatario é feita por
comunicacdo a contraparte devidamente fundamentada, nos termos do art. 9° do NRAU,

que podera também servir de base ao PED, nos termos do art. 15°, n.°2, al.e) do NRAU.

21



CAPITULO 11

A Via Judicial — A Agéo de Despejo

1. Introducéo — O recurso a agdo de despejo

Por despejo entende-se 0 “desalojamento for¢ado dos prédios que ocupam 0S

. ~ 46
arrendatarios e agdo tendente a tal fim”

No RAU valia a regra da imposicdo do recurso a acao declarativa para obter a
restituicio do prédio arrendado®’. Mesmo para fazer valer o efeito da caducidade do
contrato de arrendamento, ainda que esta operasse automaticamente, era necessario O
recurso a acao de despejo para a verificacdo dos respetivos pressupostos.

Com a chegada do NRAU em 2006, a acdo de despejo passou a ser 0 meio
adequado apenas para as situacfes em que se pretendesse fazer cessar a relacdo juridica do
contrato de arrendamento, quer por resolucdo quer por denincia do senhorio. No caso da
caducidade, quando resultasse do decurso de um prazo, ja ndo era necessario recorrer a
acdo declarativa de despejo. Apenas seria nos casos em que resultasse de outro
fundamento. Todavia, essa sentenca obtinha-se através de uma agdo de simples apreciacdo
e ndo de uma acgdo constitutiva de despejo como nos restantes casos.

Com a entrada em vigor da Lei n.° 31/2012, o ambito de aplicacdo da acdo de
despejo ficou consideravelmente diminuido, restringindo-se aos casos de resolugdo com
fundamento nas hipoteses do art. 1083° n.° 2 do CC. Dispbe o art. 1084°, n.°1 que “A
resolucdo pelo senhorio com fundamento numa das causas previstas no n.°2 do artigo
anterior é decretada nos termos da lei de processo”. Este é, assim, 0 Unico caso em que 0
legislador, expressamente, impde 0 recurso a este meio judicial.

Para além disso, o legislador de 2012 introduziu algumas alteracdes que parecem

retirar o fundamento as anteriores vantagens, que para muitos justificavam o recurso do

6 ANA PRATA, Dicionario Juridico, p. 481;

*7S6 no caso de dentncia do arrendamento urbano de duragdo limitada é que operava por notificagio
judicial avulsa feita a requerimento do senhorio com a antecedéncia de um ano relativamente ao fim do
prazo ou da sua renovagao (art. 100°, n.°2 RAU) — JOSE LEBRE DE FREITAS, A nova aco de despejo,
p. 77,
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senhorio a acdo de despejo (mesmo quando a lei previa expressamente uma via
extrajudicial). Desde logo, no que diz respeito ao “tempo de espera” que muitos autores
invocavam como sendo excessivo caso 0 senhorio optasse por recorrer a via extrajudicial.
Entre essas alteracOes estd a reducdo do periodo de incumprimento que serve de
fundamento a resolucéo por falta de pagamento das rendas, encargos e outras despesas (art.
1083°, n.°3 do CC) de trés para dois meses e a redugéo de dois para um més do prazo para
neutralizar o efeito resolutivo.*®

Mas existem outros casos em que se admite o recurso a agdo mesmo ndo estando
expressamente previsto®®. Desde logo, quando o fundamento de cessacdo do contrato ndo
se enquadre no &mbito objetivo do art. 15° n.° 2 NRAU, que enumera, de forma taxativa,
os “titulos extrajudiciais” que podem servir de base ao PED. E 0 que acontece com 0
fundamento geral de resolucéo do contrato, previsto no art. 1083°, n.°1 do CC. E certo que
0 art. 1084° do CC regula o “modo de operar” para os fundamentos previstos no n.° 2, n.° 3
e n.°4 do art. 1083° do CC, mas nada diz acerca do n.°1 desse artigo. Daqui poderiamos
concluir que, neste caso, o senhorio pode optar pela comunica¢do nos termos do art. 9°,
n.°1 do NRAU ou pela acdo de despejo. Todavia, optando pela resolucdo por comunicacao,
0 senhorio ndo podera lancar mao, mais tarde, do PED visto esta forma de resolucdo nao
estar inserida no ambito do art. 15° n.° 2 do NRAU, que apenas prevé “em caso de
resolu¢do por comunicagdo (...) acompanhado do comprovativo da comunicagdo prevista
no n.°2 do art. 1084° CC”.

Em segundo lugar, quando, apesar de se enquadrar no ambito objetivo do art. 15°,
n.° 2 NRAU, o senhorio ndo consiga formar titulo “extrajudicial”, por, por exemplo, ndo
existir contrato escrito de arrendamento, requisito essencial para as alineas a) a €) do n.°2
do art. 15° do NRAU. Também pode acontecer que o senhorio ndo tenha pago o imposto de
selo (art. 15°, n.°4), caso em que também ndo sera possivel recorrer ao PED, como veremos
mais a frente.

Por fim, quando haja impossibilidade de comunicacdo nos termos do art. 9°, n.°7
do NRAU. E certo que, como ja& mencionamos supra, o art. 10° colmata algumas das

dificuldades de comunicagdo que poderia surgir.

*8 De qualquer das formas, parece-nos que, na hipétese de se defender a possibilidade de o senhorio recorrer
a via judicial, teria sempre que respeitar pelo menos o prazo de 2 meses para fundamentar a resolucgao
por falta de pagamento das rendas.

* Neste ponto, seguimos de perto RUI PINTO, em O novo Regime Processual de Despejo;
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Contudo outros problemas se podem levantar, desde logo quando ndo haja
contrato escrito ou quando o haja mas sem domicilio convencionado, ja que fica vedada a
aplicacdo da alinea c), que sera porventura a forma mais simples de efetuar a respetiva
comunicag&o.*® Falhando esta possibilidade resta a notificagdo avulsa e o contacto pessoal
de advogado, solicitador ou agente de execugdo. Sao opgdes, certamente, mais
dispendiosas, por um lado, e com mais inconvenientes por outro. A notificagdo judicial
avulsa é requerida, em duplicado, no tribunal da area de residéncia do requerido (art. 79°
do CPC), sendo submetida a despacho do juiz competente, cuja decisdo, em caso de
indeferimento, estd sujeita a recurso. A notificagdo processa-se por contacto pessoal e é
efetuada por AE (art. 231° do CPC) ou pela secretaria do tribunal, sendo neste caso devida
taxa de justica de metade de 1 Unidade de Conta®" (Art. 9°, n.°1 do Regulamento das custas
processuais). Ainda que aceitemos que as duas opc¢des constantes das al. a) e b) do n.° 7 do
art. 9° do NRAU podem trazer bastantes mais inconvenientes para o senhorio do que no
caso da al. ¢), cremos que, na hip6tese em que ndo exista domicilio convencionado no
contrato escrito, o senhorio deve procurar comunicar pelos outros dois meios. Caso
realmente tenha motivo bastante que Ihe confira interesse processual, e depois de esgotadas
todas as tentativas extrajudiciais, entdo poderd intentar uma acdo de despejo no tribunal
competente.

De acordo com RUI PINTO, existem ainda os “casos de admissibilidade indireta
da ag¢do de despejo”. O primeiro serd o da acdo de despejo com fundamento na falta de
pagamento de rendas com base na impugnacdo de um depdsito de rendas, quer esse
depdsito seja feito antes ou na pendéncia da acdo de despejo (vide art. 21°, n.°2 do NRAU).
No primeiro caso, 0 senhorio intentara uma acao de despejo com fundamento no art. 1083°,
n.°3 do CC no prazo de 20 dias a contar da comunicacdo do depoésito, nos termos do art.
21° n.°2 do NRAU. No segundo caso — de o depdsito ser feito na pendéncia da acdo, nos
termos do art. 14° n.°3 e 17° n.°l do NRAU - o senhorio ird cumular um novo
fundamento (visto que o inicial teria que ser com base no art. 1083°, n.°2 do CC) referente
a mora superior a 2 meses nos termos do art. 1083°, n.°3, assim como um novo pedido — a

impugnacéo do deposito.

%0 Ainda mais quando o n.%5 do artigo 10° do NRAU apenas se aplica as alineas a) e b) do n.°7 do art.9°;
*1 1 UC =102,00 € - por forca da al. a) do art. 113° da Lei 83-C/2013, de 31 de Dezembro (Lei do Orcamento
de Estado 2014);
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Cremos que aqui também se enquadram as situacdes em que, para além da falta de
pagamento das rendas (cuja cessa¢do como vimos opera por comunicagdo a contraparte),
existem outros fundamentos resolutivos, nomeadamente um dos previstos no art. 1083°,
n.°2 do CC. E bastante claro que nestes casos>?, ndo faria qualquer sentido o senhorio
resolver pela via extrajudicial com fundamento na falta de pagamento das rendas e, de
seguida, recorrer a via judicial (ex vi — art. 1084° n.°1 do CC) para invocar 0s restantes
fundamentos.™

Nesses casos, devera entdo ser, sucedaneamente, admitido o recurso a via judicial
pois aqui sera “inevitavel recorrer a via judicial por ndo restar ao individuo outro modo de
satisfazer a sua pretensdo o4

Em sentido inverso, ndo entram no &mbito da acdo de despejo, as acdes que visem
a condenacdo numa quantia pecuniaria, por exemplo, uma acdo de condenacdo em
indemnizacdo por ato ilicito do arrendatario que ndo implique o despejo, assim como as
acOes de declaracdo de nulidade do contrato ou apreciagdo da sua validade. Segundo RUI
PINTO> também ndo poderé intentar uma acdo de despejo o senhorio que pretenda a
condenacdo do fiador do arrendatario, mas existe jurisprudéncia em sentido contrario (vide

Ac Rel. Lisboa, de 31 Marco de 2009).°®

>2 Neste sentido, MARIA OLINDA GARCIA, Resolucdo do contrato de arrendamento urbano por falta de
pagamento de rendas — vias processuais, p. 74

53 Existem ainda outros casos em que podera ser admitido o recurso & acdo de despejo, mas que n&o se
prendem necessariamente com o fundamento no qual aqui nos centramos e que por isso serdo analisados
no capitulo seguinte.

> Definigao de interesse processual de PAIS DE AMARAL em Direito Processual Civil, p. 129;

% RUI PINTO, O novo Regime Processual de Despejo, p.24;

% In www.dgsi.pt;
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2. Pressupostos processuais

A qualificacdo de uma acdo como sendo de despejo tem implicacdes, desde logo,
quanto aos pressupostos processuais. A falta de verificacdo de um dos pressupostos resulta
numa excecdo dilatéria inominada e como tal de conhecimento oficioso, que reconhecida
impde a absolvicdo da instancia de quem tenha sido demandado com aquele fundamento —
vide art. 278°, n.°1, al. e); 576°, n.°2; 577° e 578° do CPC.

O primeiro pressuposto processual a ter em consideracdo é o da competéncia do
tribunal. De acordo com o art. 70°, n.°1 do CPC o tribunal competente para a acdo de
despejo sera o tribunal de primeira instancia do local de situacdo do imével.>

Nos termos do art. 629°, n.°3, al. a) do CPC é sempre admissivel recurso para a
Relagdo, independentemente do valor da causa e da sucumbéncia, “nas acbes em que se
aprecie a validade, subsisténcia ou a cessagdo de contratos de arrendamento (...) ”. Como
tal, por forca do art. 40° n.°1, al. b) do CPC, nas a¢Bes de despejo tera sempre que ser
constituido mandatario judicial para, deste modo, se verificar o segundo pressuposto
processual — o patrocinio judiciario.

Quanto a legitimidade ativa e passiva das partes, parece-nos que, no sentido do art.
30° do CPC, tera legitimidade o autor que esteja na posicdo de senhorio e 0 réu que esteja
na posicdo de arrendatario. O senhorio terd que provar, através da certiddo do registo
predial, a sua qualidade de proprietario do imdvel.

A Lei n.° 6/2006 introduziu o art. 13° que confere igualmente legitimidade ativa as
“associacOes representativas das partes quando expressamente autorizadas pelos
interessados (...) para assegurar a defesa judicial dos seus membros em quest0es relativas
ao arrendamento”.

Havendo comproprietarios, qualquer um deles tem legitimidade para intentar a acdo
de despejo, sendo apenas necessario o consentimento dos restantes, visto o arrendamento
ser considerado, em regra, como um ato de administracdo ordinaria, ao abrigo do art. 1024°
do CC. Se existirem varios arrendatarios, a acdo devera ser intentada contra todos

(litisconsorcio legal, por forca do art. 1405°, n.°2 do CC — a contrario).

%" Nos termos do art. 9°, n.°1, al.g) da Lei dos Julgados de Paz (Lei 58/2001, de 13 de Junho, com as
alteracGes introduzidas pela Lei 54/2013, de 31 de Julho), os Julgados de Paz ndo tém competéncia para
apreciar e julgar este tipo de agBGes — relacionado com o direito de propriedade (considerado como
analogo aos direito, liberdades e garantias) e do direito constitucional & habitagdo prépria;
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No caso de o senhorio ser casado, entende RUI PINTO®® que ndo se aplica o art.
34°, n.°1 do CPC visto ndo existir, na acdo de despejo, o risco de “perda ou oneracéo de
bens que sO6 por ambos possam ser alienados ou a perda de direitos que s6 por ambos
possam ser exercidos”.

J& se o arrendatério for casado, a partida, a acdo terd que ser sempre intentada
contra 0 seu conjuge, no dmbito do art. 34° n.°3 do CPC. Sera sempre assim quando o
locado constitua a casa de morada de familia, por forca do art. 1682°-B do CC e também
quando ambos tenham assinado o contrato de arrendamento, sendo que neste caso 0
cOnjuge surge, ndo nessa qualidade, mas na qualidade de arrendatario. Quando o imdvel
arrendado ndo seja casa de morada de familia ou quando ndo tenha o fim habitacional,
devera ser na mesma intentada contra ambos, salvo quando o regime de bens vigente seja 0
da separacao de bens. Caso o conjuge ndo seja citado inicialmente, devera ser deduzido um
incidente de intervencdo principal provocada, nos termos do art. 316°, n.°1 do CPC.

No ambito da legitimidade das partes sera também necessério verificar a
personalidade e capacidade judiciaria, nos termos dos art. 11° e 15° do CPC
respetivamente™.

Embora ndo exista uma referéncia expressa legal®

, a figura do interesse processual
insere-se no ambito dos pressupostos processuais, sendo-lhe reconhecida essa qualidade
pela maioria da doutrina e jurisprudéncia. O facto de ndo estar regulado na lei ndo é
relevante na medida em que ndo existe carater taxativo relativamente aos pressupostos
processuais. A importancia deste pressuposto processual justifica-se em duas razdes®: por
um lado, pretende-se evitar que as pessoas sejam, precipitadamente, forcadas a vir a juizo
para a defesa dos seus direitos e interesses e, por outro lado, visa-se evitar a sobrecarga dos
tribunais com acbes desnecessarias, tendo assim por base igualmente uma ideia de

economia processual.

8 RUI PINTO, O Novo Regime Processual do Despejo, p. 38;

% Segundo o art. 11° do CPC, “A4 personalidade judicidria consiste na suscetibilidade de ser parte” e, de
acordo com o art. 15° do CPC, “A capacidade judiciéria consiste na suscetibilidade de estar, por si, em
Juizo”.

% Note-se que, por exemplo, no ordenamento juridico italiano este requisito processual — interesse ad agire
(expressdo que também nds adotamos) - se encontra expressamente previsto no articolo 100 do Codice di
Procedura Civile, no qual se 1& “per proporre una domanda o per contraddire alla stessa & necessario
avervi interesse” (para propor uma a¢ao ou contestar a mesma € necessario ter interesse);

%1 Viide Ac. Rel. Coimbra de 15.04.2008, in www.dgsi.pt;
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Nas palavras de PAIS DE AMARAL, “existe interesse processual quando se puder
dizer que o autor tem necessidade de instaurar e fazer seguir uma agdo para a tutela do
seu direito ”.% Por outras palavras, quando a via judicial seja “0 meio processual adequado

. 63
para fazer valer o nosso direito”.

3. Tramitacdo Processual

Inicialmente, a acdo de despejo era uma acdo declarativa especial, j& que servia
exclusivamente determinado tipo de litigios. Com a entrada em vigor do RAU, passou a
seguir 0s termos do processo comum mas manteve a sua natureza mista. Lia-se no art. 56°,
n.° do RAU que “a agdo de despejo, na sua fase declarativa, segue a tramitacdo do
processo comum com as alteragdes constantes do presente diploma”. A a¢do de despejo
tinha uma natureza mista, j& que era constituida por uma fase declarativa, na qual se
reconhecia o direito do senhorio a resolucéo e se condenava, nomeadamente, o arrendatario
a desocupacao, e uma fase executiva para desocupacdo do imovel, que corria nos proprios
autos, com base naquela sentenca condenatéria e, em regra, sem citacdo prévia do réu.*
Havia assim, claramente, duas fases num tnico processo.®

Atualmente hd uma maior separacdo entre a fase declarativa, regulada no art. 14°
do NRAU e a fase posterior de execucdo, através da acdo executiva para entrega de coisa
imovel arrendada, hoje regulada nos art. 862° e ss do CPC.

Nos termos do art. 14° n. 1, in fine, a acdo de despejo “segue a forma de
processo comum declarativo ”. A Unica particularidade de regime que encontramos fase ao
processo comum prende-se com a figura do incidente de despejo imediato, previsto no art.
14° n.°5 do NRAU. Este incidente podera ser deduzido, por apenso a acdo de despejo, no
caso de incumprimento pelo arrendatario do previsto no n.°4 do mesmo artigo que dispde
“se as rendas, encargos ou despesas vencidos por um periodo igual ou superior a 2 meses

ndo forem pagos ou depositados, o arrendatario é notificado para, em 10 dias, proceder

%2 pAIS DE AMARAL, Direito Processual Civil, p. 129;

%3 RUI PINTO, O novo regime processual de despejo, p. 40;

% Neste sentido, RUI PINTO, Novo Regime Processual do Despejo, p. 45;

% Alguns autores entendiam, contudo, que existiam duas instancias auténomas, ndo existindo
necessariamente uma ligacdo entre a acdo declarativa e a agdo executiva — neste sentido Alberto dos Reis
e Aragdo Seia (in RUI PINTO, ob.cit., p. 45, nota de rodapé 89);
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ao seu pagamento ou deposito (...)”. Enquanto no anterior regime a certiddo negativa para
despejo imediato que se extraia dos autos, constituia titulo executivo na forma de processo
executivo comum para entrega de coisa certa, atualmente esse titulo passa a incluir-se
naqueles que permitem o recurso ao PED, com as devidas adaptaces®. Nestes termos, o
senhorio requer entdo, em sede do PED, a execucdo imediata do seu direito a restituicdo do
locado, sendo da competéncia do juiz a decisdo quanto a esse requerimento bem como
quanto a autorizacdo para entrada no domicilio (art. 15° n.° 7 por remissdo do art. 14°,n.°5
do NRAU). Contudo, quanto a esta Ultima autorizacdo, note-se que a mesma esta
condicionada a ilegitima recusa do arrendatario em permitir a entrada.®’

Nos termos expostos, de acordo com o novo CPC e do NRAU, a acéo de despejo
toma a forma de processo comum declarativo ordinario.®® Alias, tendo o DL n.° 108/2006,
de 8 de Julho (Regime Processual Civil Experimental) sido revogado pela Lei n.°41/2013,
de 26 de Junho® (vide art. 4°, al. d), j& nem esta opgao existe.

Nos termos do art. 1085° do CC devem ser tidos em conta 3 prazos distintos para
propor a acdo: o primeiro serd o prazo geral de 1 ano a contar do conhecimento do facto
que a fundamenta; o segundo diz respeito a resolucdo com base em factos duradouros ou
continuados, cujo prazo sé termina decorrido 1 ano a contar da cessacdo desse facto; por
fim, no caso da resolucéo judicial com falta de pagamento das rendas, quando admissivel,
0 prazo sera de 3 meses a contar da verificacdo do fundamento resolutivo. Nos termos do
art. 21° n.°2 do NRAU, quando o arrendatario tiver procedido a consignacdo em depdsito
das rendas e o senhorio pretender resolver judicialmente o contrato por falta de pagamento
das rendas, com a impugnacdo daquele depoésito, o prazo é de 20 dias contados da
comunicagdo do mesmo.

Verificado o cumprimento do respetivo prazo, a acdo de despejo inicia-se entdo
com a entrada na plataforma CITIUS da correspondente peticdo inicial, que segue a forma
e tramites gerais previstos no art. 552° do CPC. Na ac¢do de despejo, para além do pedido
principal de cessacdo do contrato de arrendamento, o autor pode cumular outras

pretensoes.

% Neste sentido, MARIA OLINDA GARCIA, ob.cit., p. 183 e 184 e RUI PINTO, ob.cit. p. 86 e ss;

®” Neste sentido, MARIA OLINDA GARCIA, ob.cit., p. 183;

% Visto, com a entrada em vigor do novo CPC, terem deixado de existir as formas sumaria e sumarissima;
% Que aprovou o Cédigo de Processo Civil;
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Desde logo, o senhorio deve pedir também a condenacdo na desocupagdo e
restituicdo do imdvel arrendado bem como a entrega do mesmo com as reparagfes que
incumbam ao arrendatério, nos termos do art. 1081° n.°’1 do CC. Né&o deduzindo este
pedido, o senhorio ndo teria titulo suficiente para efetivar o despejo, visto a acdo de
despejo se destinar apenas “a fazer cessar a situacdo juridica do arrendamento” (art. 14°,
n.°L do NRAU). Caso contrério, haveria uma clara viola¢do do principio do dispositivo
(art. 5° do CPC). Pode ainda cumular com a condenacdo em pagamento de determinada
quantia pecuniaria, nomeadamente, com o pagamento das rendas em falta mas também
uma indemnizac&o quando a mesma seja admissivel.”

O valor da causa é determinado nos termos do art. 298°, n.°1 do CPC que dispde
que “o valor € o da renda de dois anos e meio, acrescido do valor em divida ou do valor
da indemnizagdo requerida, consoante o que for superior”. AsSSim, por exemplo, se a
renda mensal ¢ de 500,00 € e o senhorio requer uma indemnizagao no valor de 2.000,00 €,
néo existindo rendas em falta, o valor da causa sera de 17.000,00 € (15.000 + 2.000). Uma
vez recebido pela secretaria o processo é objeto de distribuicdo. ™

Quanto a citacdo do arrendatario, a mesma pode ser efetuada oficiosamente pela
secretaria (art. 226°, n.°1 do CPC) ou por AE caso este seja indicado na peti¢do inicial (art.
552°, n.°1, g) do CPC) ou em caso de frustracdo da citacdo postal (art. 231°, n.°1 do CPC).
O senhorio pode também, na peticdo inicial, indicar que pretende que o arrendatario seja
citado pelo funcionério judicial, pagando a taxa fixada para o efeito no Regulamento das
Custas Processuais (art. 231°, n.°9 do CPC). Ap6s a citacdo, cessa, nos termos do art. 564°,
al. ¢) do CPC, a boa-fé do arrendatario enquanto detentor, nomeadamente, para efeito do
direito a benfeitorias que realize ap6s esse momento.’

Nos termos do art. 569°, n.°1 do CPC, o prazo para apresentar a contestacdo € de
30 dias a contar da citacdo. Admite-se, nos termos gerais (art. 266° do CPC), o pedido de
reconvencao relativamente a, por exemplo, obras e outras despesas de que o arrendatario
tenha direito de ser ressarcido (vide art. 1074° n.°5 do CC e art. 29°, n.°1 do NRAU).

Ja4 ndo poderdo”™, contudo, ser objeto de reconvencdo, aqueles direitos que

somente se constituem ap6s o transito em julgado da ag4o de despejo.”™

"0 por exemplo, no caso de indemnizag&o por perda ou deterioracéo de coisa — art. 1044° do CC;
! Supondo que n&o existe fundamento de recusa, nos termos do art. 558° do CPC;

"2 Neste sentido, RUI PINTO, O Novo Regime Processual do Despejo, p. 49;

" Neste sentido, RUI PINTO, ob.cit., p.53;
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Assim sucedera com o direito do arrendatério ao pagamento de todas as despesas
e danos resultantes da violagdo do disposto no art. 1103°, n.°2 ou do art. 1103°, n.°6 do CC.

Se estivermos perante uma das hipoteses em que se admite a acdo de despejo
proposta com fundamento na falta de pagamento das rendas, o art. 1048° n.°1 do CC
dispde que “O direito a resolu¢do do contrato (...) caduca logo que o locatdrio, até ao
termo do prazo para a contestacdo da agdo declarativa, pague, deposite ou consigne em
deposito as somas devidas e a indemnizagdo referida no n.° 1 do artigo 1041°”. Prevé
assim a possibilidade de purga da mora até ao termo do prazo para a contestacao.

Como ja foi mencionado, nos termos do art. 629°, n.°3, al. a) do CPC™, é sempre
admissivel recurso para a Relacdo, independentemente do valor da causa e da
sucumbéncia, “nas acdes em que se aprecie a validade, a subsisténcia ou a cessacdo de
contratos de arrendamento, com excecdo dos arrendamentos para habitacdo nao
permanente ou para fins especiais transitérios”."® Este recurso tem efeito suspensivo, por
aplicacdo do art. 647°, n.°3, al. b) CPC.

Nos termos expostos se conclui que a acdo de despejo dificilmente sera mais
célere do que qualquer outra acdo declarativa, que, como sabemos, ndo tém por habito esta
caracteristica, que constitui, sem qualquer duvida, uma das maiores desvantagens da acao

de despejo, que sO veio a ser agravada pelas alteracBes provenientes da Lei n.°41/2013.

™ A doutrina maioritaria entende que os efeitos da ac4o de despejo retroagem & data da citagdo e no a data
em que ocorreu o facto que originou a a¢éo;

"> Redacdo dada pela Lei 6/2006, que alargou o ambito de aplicacdo da norma, independentemente da espécie
(arrendamento urbano ou rural) e da finalidade do arrendamento;

"6 A Lei 31/2012 revogou o niimero 3 do art. 1095°, que excecionava os arrendamentos para habitac&o néo
permanente ou para fins especiais transitorios do limite minimo de 5 anos previsto no n.°2, tendo
igualmente eliminado esse limite temporal, pelo que se deixa de fazer a distingdo entre esse tipo de
arrendamentos e o arrendamento dito “permanente”. Pelo que a ressalva do art. 629°, n.°3, a) aplicar-se-&
apenas aos contratos assim celebrados antes da entrada em vigor da nova Lei.

Alias, segundo MENEZES LEITAO (Arrendamento Urbano, p.216), aquela disposicdo diz respeito aos
arrendamentos celebrados por prazo inferior a 30 dias e ndo sujeitos a renovacdo automatica (vide art.
1096°, n.°2 CC).
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4. Execucdo para entrega de coisa imdvel arrendada

Na vigéncia do RAU, a acdo de despejo compreendia ja uma fase executiva, através
do denominado mandado de despejo, previsto no art. 59° do RAU, que o senhorio podia
requerer quando o arrendatario ndo devolvesse o imével na data fixada por sentenca.

Com a Lei n.° 6/2006, esta solucdo desapareceu passando a execugao a correr numa
fase autonoma denominada por execucdo para entrega de coisa imoOvel arrendada
(EPECIA), agora prevista no art. 862° ss do novo CPC (anterior art. 930°-A CPC).

Esta modalidade executiva sofreu algumas alteragdes com a entrada em vigor, em
setembro de 2013, do novo CPC (Lei n.° 41/2013, de 26 de Junho). Foi revogada a al. a) do
n. 1 do anterior art. 930°-B, pelo que a oposicdo a execucdo, deduzida numa acédo
executiva fundada em titulo executivo extrajudicial, j& ndo suspende esta execucdo. Foi
também eliminado o n.%6 do mesmo artigo e ainda 0 n.°4 do art. 930°-D. O prazo para
deciséo acerca da suspensdo da execucdo passou de 15 para 5 dias, como previsto no art.
863°, n.°5 do CPC (ex- art.930°-B).

Esta acdo tem como fim a entrega ao senhorio de um imovel cujo arrendamento se
extinguiu mas que ainda ndo lhe foi restituido pelo arrendatario. Perante este
incumprimento, o senhorio tem entdo direito a “requerer, em execucdo, que a entrega lhe
seja feita” (cf. art. 827° do CC).

MENEZES LEITAO carateriza esta agdo como uma “modalidade especial para
entrega de coisa certa”.”’ Entende o autor que permite de forma mais simples suspender a
execucao assim como conseguir o diferimento da desocupacdo do imdvel. Em sentido
contrario, RUI PINTO defende que esta agdo “ndo apresenta alguma especialidade formal
que lhe confira uma celeridade especifica” acrescentando ainda que ‘“atentas as
possibilidades de suspensdo e diferimento (...) pode ser mais morosa que a execugao
normal”.”® Infere o autor que apenas seria mais vantajosa se efetivamente trouxesse
alguma novidade a execucdo geral, apresentando para tal algumas sugestdes,
nomeadamente, 0 regresso as solucdes do RAU de execucdo integrada no processo
declarativo, com a consequéncia da desnecessidade de impulso processual executivo

autonomo, e ainda a dispensa de citacdo do arrendatario.

" MENEZES LEITAO, Arrendamento Urbano, p. 220;
® RUI PINTO, O Novo Regime Processual do Despejo, pp. 90 e 91;
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J4 MARIA OLINDA GARCIA" carateriza esta agio como especial face & comum
acdo executiva, nomeadamente no que respeita & defesa do executado e a suspensao da
execucao.

Antes da Lei n.° 31/2012, o art. 15° previa os titulos executivos que serviam de base
ao recurso a EPECIA, todavia, atualmente, 0 mesmo artigo estabelece os titulos (ainda que
mantenham praticamente 0 mesmo conteudo) que podem servir de base ao PED. Entdo que
titulos executivos tem o senhorio ao seu dispor para recorrer a EPECIA? Desde logo, a
sentenca proferida na acao de despejo, nos termos do art. 703°, n.° 1, al. a)do CPC.

J& ndo configuram titulos executivos para a EPECIA, dada a nova redacéo do art.
15°, a comunicacdo do senhorio com vista a cessa¢do do contrato (nos casos em que se
admitia a cessacdo extrajudicial), acompanhada do contrato de arrendamento. Também
deixaram de ser titulos executivos, desta vez por alteracdo da Lei n.° 41/2013 (novo CPC),
0s documentos particulares, assinados pelo devedor, pelos quais se demonstrasse a
extingdo do contrato e que importassem, por isso, “a constituicdo ou reconhecimento de
(...) obrigagdo de entrega de coisa” (anterior redagéo do ex - art. 46°, n.°1, al. ¢) do CPC).

No fundo, a criacdo do PED e a alteracdo ao art. 15° do NRAU causou um grande
impacto na EPECIA tendo vindo “esvaziar significativamente o ambito"* deste processo.

Continuando a andlise aos normativos legais do CPC, encontramos o art. 866° que
determina a “Responsabilidade do exequente” que responde pelos danos causados ao
executado quando ndo tenha agido com a prudéncia normal, nos casos em que proceda a
oposicao a execucdo que se funde em titulo extrajudicial. Este artigo prevé um mecanismo

81 sobre a pretensdo do senhorio em recorrer & EPECIA, contudo,

de “controlo postumo
tendo em conta as Ultimas alteragdes, ndo tem sentido falar em “titulo extrajudicial”, que se
referia ao ex- art. 15° da Lei n.° 6/2006 e que ja ndo tem aplicacdo a estes casos.

Quanto a suspensdo da execucdo, o art 863° do CPC prevé 3 hipoteses: 1. Quando o
executado requer o diferimento de desocupacao do local arrendado para habitacdo (n.°1); 2.
Quando exista outro detentor do imével, que ndo tenha sido ouvido e convencido na acao
declarativa, e que exiba um dos titulos previstos nas alineas do n.° 2 desse artigo; 3.
Quando, no arrendamento habitacional, o executado mostre que a diligéncia pde em risco

de vida a pessoa que se encontre no locado, por razdes de doenca aguda (n.°3).

" MARIA OLINDA GARCIA, A agéo executiva para entrega de imével arrendada, p.20;
% MARIA OLINDA GARCIA, Arrendamento Urbano Anotado, p.8;
8. MARIA OLINDA GARCIA, Acéo para entrega de imével arrendado, p. 103;
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O pedido de diferimento da desocupacéo, regulado pelos arts. 864° e 865° do CPC,
aplica-se apenas aos arrendamentos para habitacido. E um requerimento que pode ser
apresentado pelo executado, no prazo de 20 dias a contar da citacdo (dentro do prazo para
oposicdo a execucao), no qual invoca razfes sociais imperiosas que obstam a restituicao
imediata do imdvel, apesar de o contrato ja se encontrar extinto. Assim, admite-se este
pedido quando, tratando-se de resolugdo por ndo pagamento de rendas, a causa para essa
falta resida na caréncia de meios do arrendatario® ou no facto de este ser portador de
deficiéncia com grau comprovado de incapacidade superior a 60%.

Esta peticdo assume um carater de urgéncia, como estabelece o art. 865° do CPC, e
pode ser liminarmente indeferida quando nédo for respeitado o prazo, os fundamentos ou
guando for manifestamente improcedente. Procedendo a peticédo, o senhorio serad notificado
para contestar a mesma no prazo de 10 dias. O juiz tera depois o prazo maximo de 20 dias
para decidir do pedido, decidindo de acordo com o “prudente arbitrio do tribunal”, tendo
em consideracdo Vérias circunstancias, enumeradas no art. 864°, n.°2, como o nimero de
pessoas a habitar no locado, a situacdo econdémica e social, as exigéncias de boa-fé, entre
outras.

A EPECIA termina com a apreensdo do imdvel, realizada por um AE, e a sua
restituicdo ao senhorio, sendo regulada pelo art. 861° do CPC, integrado no regime geral da
execucdo para entrega de coisa certa, e subsidiariamente pelas normas que regulam a
penhora dos bens imdveis (arts. 764° e ss do CPC). Quanto aos moveis deixados pelo
arrendatario, se for o caso, entendemos que a solugdo mais simples sera a de aplicar por
analogia a regra do art. 15°-L do NRAU, que prevé para o PED que, nestes casos, 0s
maoveis devem ser arrolados no auto da ocorréncia, tendo o arrendatario 30 dias para 0s

reclamar, sob pena de serem considerados abandonados®®

82 « (.) que se presume relativamente ao beneficidrio de subsidio de desemprego, de valor igual ou inferior

a retribui¢do minima mensal garantida, ou de rendimento social de inser¢do.” — art. 864°, n.° 2, al. a) do
CPC;
8 Neste sentido, MENEZES LEITAO, Arrendamento Urbano, p. 228;
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CAPITULO Il

A Via Extrajudicial — O Procedimento Especial de Despejo

1. Introducéo

O Procedimento Especial de Despejo (PED) encontra-se previsto e regulado nos
arts. 15.° a 15°-S do NRAU. Esta foi, com toda a certeza, a alteracdo mais relevante
proveniente da Lei n.° 31/2012, que teve o proposito de tornar “0 arrendamento um
contrato mais seguro e com mecanismos que permitam reagir com eficAcia ao
incumprimento » 84

De acordo com a nova redacdo do art. 15°, n.°l do NRAU, o PED “é um meio
processual que se destina a efetivar a cessacdo do arrendamento, independentemente do
fim a que este se destina, quando o arrendatario ndo desocupe o locado na data prevista
na lei ou na data fixada por convengdo entre as partes”.

E um procedimento com carater urgente, como decorre do art. 15°-S, n.°5 do
NRAU, que prevé que ndo ha lugar a sua suspensdo durante as férias judiciais nem a
qualquer dilacdo e também do n.°8 do mesmo artigo que dispGe que os atos a praticar pelo
juiz no @mbito deste procedimento assumem carater de urgéncia.

Este novo procedimento aplica-se, nos termos do art. 15°, n.°2, a cessacdo do
contrato por revogacao, por caducidade pelo decurso do prazo, por oposic¢ao a renovacao,
por denuncia livre do senhorio, por denuncia para habitacdo do senhorio ou filhos ou para
obras profundas, por denuncia pelo arrendatario, bem como por resolucdo do contrato com
fundamento no ndo pagamento da renda por mais de dois meses ou no ndo pagamento
reiterado ou por oposi¢do do arrendatario a realizacdo de obras coercivas. Nao se aplicara
assim, como ja vimos, a resolucdo com base no fundamento geral previsto no art. 1083,

n.°1 do CC e também com base nos fundamentos especificos do art. 1083°, n.°2 do CC.

8 PreAmbulo do DL n.° 1/2013, de 7 de Janeiro, que procede & instalacdo e a definicdo das regras do
funcionamento do BNA e do PED;
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Para assegurar a sua tramitagdo foi criado um 6rgdo novo, ndo jurisdicional, junto
da Diregdo-Geral da Administracdo da Justica (DGAJ), denominado por Balcdo Nacional
de Arrendamento (BNA)® e que tem competéncia exclusiva para a tramitacdo do PED em
todo o territorio nacional (art. 15°-A do NRAU e art. 2° do DL n.°1/2013), a semelhanca do
Balcdo Nacional de Injungdes (BNI)®. Alias, sequndo ELIZABETH FERNANDEZ, o
PED ¢ “um procedimento de injuncéo de natureza documentada”.®” Contudo, tém algumas
diferencas pois 0 BNI visa a formacdo de um titulo executivo que servira de base a uma
execucdo para pagamento de quantia certa, enquanto o BNA pretende formar titulos para a
desocupacao do local arrendado. Mas, regra geral, sdo mecanismos bastante semelhantes ja
que ambos se afiguram como figuras de desjudicializacdo® e de desmaterializagdo dos
processos, mesmo que, porventura, o facam “de forma ndo tdo simplificada como
pretendido » 89

Em regra, em cada procedimento s6 pode ser requerida a desocupacdo de um
imével, nos termos do art. 8°, n.°1 do DL n.°1/2013. Contudo, o niUmero seguinte prevé a
possibilidade de ser requerida a desocupacao de varios imoveis, quando estes se encontrem
no mesmo concelho, quando exista uma dependéncia funcional entre eles (por exemplo,
imével para habitacdo e garagem) e se as partes contratuais forem as mesmas.

O PED é um procedimento de carater misto ja que contem uma fase declarativa e
uma fase executiva. A primeira, que terd como objetivo a formacdo de um titulo para
despejo, podera ter um carater meramente administrativo, correndo no BNA, e um carater
judicial, se houver oposicao do requerido nos termos que iremos analisar. A fase executiva,
por seu turno, destina-se a efetivacdo daquele despejo, isto €, a realizacdo coativa da
entrega do locado ao senhorio.

8 A sua denominagdo podera induzir em erro os mais distraidos, pois no fundo trata-se de um Balco
Nacional de Despejos, que visa acelerar a expulsdo do arrendatério do imdvel, mas esta denominagdo
seria provavelmente demasiado agressiva;

8 O requerimento de injuncdo encontra-se previsto e regulado no DL n.° 269/98, de 1 de Setembro e o BNI
na Portaria n.° 220-A/2008, de 4 de Mar¢o;

¥ ELIZABETH FERNANDEZ, O procedimento especial de despejo, p. 77;

8 Apesar de ainda ndo existir uma figura semelhante a0 PED noutros ordenamentos juridicos, existe a da
injuncdo. Contudo, em paises como Espanha, Franga, Itdlia ha uma maior judicializacdo destes
procedimentos ja que a responsabilidade pelo ato decisorio, mesmo quando ndo haja oposicdo, é do juiz.
Ja na Alemanha, apesar de o requerimento ser dirigido ao tribunal é a um funcionario judicial que cabe a
emissdo do “mandato judicial de pagamento” — CARLOS MARINHO, A cobranca de créditos na
Europa : 0s processos europeus de injungédo e pequenas causas, p. 10;

% JOAO RAPOSO E LUIS BAPTISTA CARVALHO, Injungdes e Acdes de Cobranca, pp. 22;
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2. Orecurso ao PED - o retomar da questao do interesse processual

Como ja supra mencionamos a proposito da resolucdo do contrato de
arrendamento, ha muito que se discute sobre a possibilidade de o senhorio optar pela via
judicial, quando tem a sua disposi¢ao uma via extrajudicial.

Atualmente existem duas possibilidades de criagdo de um “titulo para despejo™: 1)
acao declarativa de despejo, a qual, sendo procedente, confere ao senhorio um titulo
executivo judicial que podera servir de base a uma EPECIA e, se for o caso, a uma acao
para pagamento de quantia certa; 2) procedimento especial de despejo, do qual resulta um
titulo de desocupacao do imovel.

Ora, no art. 15° n.°2 do NRAU, o legislador ndo menciona a alternatividade ou a
exclusividade de recurso a este procedimento, deixando margem para que se levantem as
mesmas questdes que outrora surgiram (e que ainda hoje se mantém) a respeito da cessagao
do contrato de arrendamento®.

Neste sentido, ndo podemos deixar de fazer uma breve referéncia a discussao
doutrinal e jurisprudencial que surgiu a propésito da resolucdo do contrato com
fundamento na falta de pagamento de rendas. E a justificacdo é simples: a decisdo de optar
pela via judicial ou pela via extrajudicial para a cessagéo do contrato de arrendamento tem
consequéncias diretas no posterior recurso ao PED. Como adiante se desenvolverd, os
documentos hoje constantes do art. 15° n.°2 do NRAU deixaram de constituir titulos
executivos de recurso a execucdo para entrega de coisa imdvel arrendada e passaram a
servir de base ao PED. Sendo assim, se o0 senhorio, numa primeira fase (para cessac¢ao do
contrato), recorrer a acdo de despejo dela resultara, se for procedente, um titulo executivo
que € a sentenca judicial que permitira recorrer a execucao para entrega de coisa imovel
arrendada. Contudo, o senhorio ndo podera recorrer ao PED pois, por nédo ter efetuado a
cessacao pela via extrajudicial, ndo tem um dos documentos exigidos no art. 15° do NRAU
— 0 comprovativo da comunicacdo a contraparte. Entdo, qual a razdo para criar este
procedimento se o senhorio ndo for induzido, desde inicio, a percorrer um caminho que

permita o seu acesso?

% Em particular, quanto & resolugéo por falta de pagamento das rendas;
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Jé supra referimos a nossa posicdo quando a questdo que ora falamos: a cessagdo
extrajudicial do contrato ndo é uma via meramente alternativa a acao de despejo, sujeita a
escolha do senhorio, ainda que aceitemos que existem situacdes em que 0 senhorio nédo
pode deixar de recorrer a via judicial.

Muitos dos argumentos utilizados no debate doutrinal e jurisprudencial a respeito
da cessacdo do arrendamento por via extrajudicial ou judicial podem hoje muito bem ser
invocados no que diz respeito ao recurso ao PED.

Assim, a propoésito daquela questdo, defendeu FERNANDO BAPTISTA DE
OLIVEIRA que, através da via extrajudicial ndo s6 o senhorio alcanga 0 mesmo objetivo
que através da acdo de despejo como o faz de forma célere, sendo certo que “a simples
vontade do senhorio (e apenas deste) ” nunca poderia afastar a norma legal. ** No mesmo
sentido, sustentou MARIA OLINDA GARCIA que “nos casos em que a lei admite a
cessacdo do contrato por comunicacao ao arrendatario e permite ao senhorio obter titulo
executivo por essa via, a acdo de despejo ndo é aplicavel, ndo podendo o senhorio a ela
recorrer”.%* E certo que a comunicacdo ja ndo lhe permite obter um titulo executivo
propriamente dito, mas permite recorrer ao PED, um mecanismo, pelo menos a partida,
mais célere e igualmente eficaz para alcancar a pretensdo do senhorio.*® Na jurisprudéncia,
apesar de ndo ser a posicdo dominante, existem alguns acérddos no sentido da
obrigatoriedade do recurso a via extrajudicial, que entendem que carece de interesse em
agir o senhorio que, neste contexto, recorre a acao de despejo — neste sentido Ac.TR de
Guimarées de 30.04.2009, Ac. TR de Lisboa de 08.11.2007 e de 14.05.2009, Ac. TR de
Coimbra de 15.04.2008 e o Ac. TR do Porto de 27.10.2009%

Em sentido contrario, argumentos se levantam pela admissibilidade da acdo de
despejo®™. Este tem sido, ali4s, o entendimento claramente maioritario nos tribunais
portugueses que defendem que o senhorio podera sempre recorrer a acdo de despejo,

nomeadamente para obter a cessacdo do contrato de arrendamento (mesmo nos casos em

. FERNANDO BAPTISTA DE OLIVEIRA, Ob.Cit., p. 130;

%2 MARIA OLINDA GARCIA, A acgdo executiva para entrega de imével arrendado, p.27;

% No mesmo sentido, a propésito da discussao relativa & resolugdo do contrato por falta de pagamento das
rendas, se pronunciaram Elizabeth Fernandez (O procedimento Especial de Despejo, p. 68), Rui Pinto (O
novo Regime processual de despejo, p.40), Menezes Leitdo (Arrendamento Urbano, p.218);

% Todos em www.dgsi.pt;

% Neste sentido, Gravato Morais (Falta de Pagamento da renda no arrendamento urbano, p.155 e ss), David
Magalhdes (A resolucdo do contrato de arrendamento, pp. 216 e 217), Laurinda Gemas, Albertina
Pedroso e Jodo Caldeira Jorge (Arrendamento Urbano, pp. 408 e ss);
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que o legislador, como acontece no art. 1084° n.°2 do CC, prevé a possibilidade da via
extrajudicial) e um titulo executivo para a desocupagéo do locado.®

Ha& também quem invoque®’ o art. 20° da Constituicdo da Reptblica Portuguesa
como argumento a favor da possibilidade da opcdo do senhorio pela acdo de despejo.
Contra este argumento ressaltamos o Acorddao do TR de Guimardes de 30.04.2009 que
entende que “s6 se pode falar de impedimento de acesso aos tribunais quando,
precisamente, haja necessidade de acesso aos tribunais para defesa de direitos e
interesses”.

Sendo assim, e sem prejuizo das situacdes excecionais ja referidas no capitulo da
acdo de despejo, mantemos a nossa posi¢do também quanto ao PED: se for possivel ao
senhorio obter um titulo de despejo por intermédio de um procedimento extrajudicial, €
este 0 meio adequado para efetivar a sua pretensdo e ndo a acéo judicial de despejo, para a
qual carece de interesse em agir.”

Nos termos expostos e de forma breve, o senhorio ndo tem interesse processual na
acdo de despejo quando o fundamento de cessacdo do contrato de arrendamento se
enquadra no ambito objetivo do art. 15° n.°2 do NRAU, caso em que, segundo RUI
PINTO, “0 senhorio tem 0 dnus de fazer uso do PED"® e quando preenche todos os
requisitos processuais que a seguir expomos. Se isso € facilmente alcancavel ja é outra

questdo como veremos mais adiante.

% S&0 varios 0s acordaos neste sentido: Ac. STJ de 06.05.2010, Ac. TR de Lisboa de 14.02.2013, Ac. TR de
Lisboa de 13.09.2012, Ac. TR de Lisboa de 31.03.2009, Ac. TR de Lisboa 24.05.2007, Ac. TR do Porto
de 28.11.2013, Ac. TR do Porto de 30.01.2008, Ac. TR do Porto de 19.02.2009, Ac. TR do Porto de
02.03.2010, Ac. TR de Guimardes de 31.05.2012 e Ac. TR de Guimardes de 25.10.2012 e ainda 0 Ac. TR
de Lisboa de 23.10.2007 (comentado por Gravato Morais, in Acéo de Despejo por falta de pagamento da
renda, p.59) — todos em www.dgsi.pt;

% Nomeadamente FERNANDO DE GRAVATO MORAIS, Ac¢do de despejo por falta de pagamento da
renda, p. 65;

% \ja-se, a este propdsito, o art. 533°, n.°4 do CPC, que dispde que “0 autor que, podendo recorrer a
estruturas de resolugéo alternativa de litigios, opte pelo recurso ao processo judicial, suporta as suas
custas de parte, independentemente do resultado da a¢do (...)”, que parece precisamente ir no sentido de
que existindo um meio alternativo é por esse que o autor deve optar;

% RUI PINTO, O novo regime processual do despejo, p. 44;
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3. Requisitos processuais

Encontram-se, como vimos, legalmente previstas no art. 15° n.° 2 do NRAU as

»100 3ue permitem o recurso ao PED.

situagdes concretas € os “titulos extrajudiciais

Mas ndo basta ao senhorio que se verifique uma dessas hipdteses. Tem ainda que
apresentar uma série de documentos e respeitar o prazo legal para desocupagdo do imdvel
previsto para cada uma das formas de cessacdo. Como expde o autor RUI PINTO estes
documentos ndo tém uma fungdo probatoria, mas tdo so6 de “justificacdo pelo senhorio dos
fundamentos do pedido de despejo”.*°* Vejamos ent&o que documentos s&0 necessarios.

O contrato de arrendamento escrito serd sempre um requisito indispensavel,
qualquer que seja a forma de cessacdo em causa. Para além disso, sera ainda necessario,
em caso de revogacao, o acordo previsto no art. 1082°, n.°2 do CC; em caso de oposi¢do a
renovagdo, 0 comprovativo da comunicagdo prevista no art. 1097°, n.°1 ou no art. 1098°,
n.°1 do CC; em caso de denuncia pelo senhorio, 0 comprovativo da comunicacdo prevista
no art. 1103°, n.°1 (juntamente com os documentos referidos no n.°2 desse artigo) ou no art.
1101°; em caso de resolucdo, o comprovativo da comunicacdo prevista no art. 1084°, n.°2
do CC bem como, quando seja aplicavel, o comprovativo emitido pela autoridade
competente da oposicdo a realizacdo da obra; e, finalmente, em caso de denlncia pelo
arrendatario (art. 1098°, n.% 3 e 4 do CC e art. 34° e 53° do NRAU), o comprovativo da
comunicacdo da iniciativa do senhorio e o documento de resposta do arrendatéario.

Na verdade, ndo existindo contrato de arrendamento escrito, 0 senhorio terd muito
mais dificuldades em fazer valer o seu direito. Imaginemos uma situacdo em que 0
senhorio pretende resolver o contrato com fundamento na falta de pagamento das rendas
pelo arrendatario. Contudo, este arrendamento € ja bastante antigo e o senhorio ndo
encontra o contrato escrito’. Neste caso, o recurso ao PED est4, desde logo, vedado, bem
como a execucdo para entrega de coisa certa, pois ndo dispde de qualquer titulo executivo.
N&o podera sequer recorrer a uma execucao para pagamento de quantia certa para receber
o valor das rendas em falta pois, nos termos do art. 14°-A do NRAU, também aqui é

necessario o contrato de arrendamento escrito.

1% Oy “documentos de justificagdo” como denomina RUI PINTO, ob.cit. p. 122;

101 RUI PINTO, ob.cit., p.131;

102 34 desde 0 RAU que é exigido que o contrato seja reduzido a escrito (art.7°, n.°1 do RAU) e 0 mesmo se
manteve no NRAU/2006 (com uma ressalva para os arrendamentos de duragdo inferior a 6 meses) e no
NRAU/2012 (voltou a ser exigido para todos os contratos de arrendamento);
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Estamos assim perante uma das excecBes a regra da resolu¢do do contrato por
comunicacdo, pelo que, neste caso em concreto, restara ao senhorio intentar uma acéo
declarativa de despejo, esperar que esta tenha procedéncia e intentar depois a
correspondente acao executiva (execucao para entrega de coisa imdvel arrendada), isto se
antes nao houver recurso da primeira decisdo e outros mecanismos dilatorios. Isto tudo
porque o senhorio ndo tinha (ou quem sabe até o tinha mas ndo o encontrou, 0 que ndo sera
pouco provavel principalmente nos casos dos arrendamentos mais antigos) o contrato
reduzido a escrito. Mas havera alguma forma de suprir a sua falta? Atentemos ao
preceituado no art. 7°, n.°2 do RAU que dispunha que “a inobservancia da forma escrita s6
pode ser suprida pela exibi¢do do recibo de renda (...) ”. Permitia-se assim que a falta de
contrato escrito fosse suprida pela apresentacdo dos recibos de renda emitidos em nome do
arrendatario. Esta possibilidade tem vindo a ser discutida pela doutrina e jurisprudéncia'®
como um direito do arrendatario e ndo como algo de que o senhorio possa langar méo.
Apesar disso, entendemos que solugdo semelhante poderia ser aplicada no caso do PED. O
recibo de renda é um documento de quitacdo (vide art. 787° do CC), do qual resulta que o
senhorio recebeu a renda paga pelo arrendatario. Cremos que tal documento constitui
prova suficiente, nomeadamente para efeitos de recurso ao PED, da existéncia de um
contrato de arrendamento, ndo deixando margem para que se confunda com outro tipo de
ocupacao do local.

Para além de apresentar o contrato escrito e 0s documentos que sejam requeridos
consoante o caso, 0 senhorio tém ainda, nos termos do art. 15° n.°4 do NRAU, que ter
pago o imposto de selo. O pagamento do imposto de selo é uma obrigacdo tributaria do
senhorio, correspondente a 10% sobre o valor da renda ou seu aumento convencional, que
deveré ser efetuado, nas tesourarias de financas ou noutro local legalmente autorizado, até
ao vigésimo dia do més seguinte ao da constituicdo da obrigacdo tributéaria, isto €, da

celebragdo do contrato de arrendamento.'®

1% Vide, nomeadamente, Ac. TR de Lisboa de 20.05.2010 e de 31.05.2012 e ainda PATRICIA COSTA,
Forma do contrato de arrendamento urbano’’;

104 A este propésito, 0 Ac. do TR de Coimbra, de 10.12.2013 (in www.dgsi.pt) entendeu que, embora a lei
imponha que o PED apenas possa ser utilizado quando o imposto de selo tenha sido pago, o facto de tal
pagamento ndo ter sido feito tempestivamente ndo condiciona a utilizacdo do procedimento, visto que
este ndo depende do “rigoroso cumprimento dos prazos previstos pela legislagdo tributdria”. Assim, no
caso concreto, apesar de 0s senhorios s6 terem pago o imposto de selo passados quase 3 anos da
celebracéo do contrato e um dia antes de terem dado entrada do requerimento, o douto Tribunal entendeu
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Para além disso, o senhorio deve ainda comunicar ao servi¢co das finangas
competente (da area de localizacdo do prédio) o contrato de arrendamento, apresentando
para o efeito um exemplar do mesmo (cf., designadamente, o art. 60° do Cddigo do
Imposto de Selo).

Como aponta MARIA OLINDA GARCIA ao fazer esta exigéncia o “legislador
impde, assim, ao BNA uma fungdo de controlo prévio do cumprimento de uma obrigacéo
fiscal (...) enquanto pressuposto do exercicio de um direito do senhorio, que emerge do
incumprimento de um dever contratual do arrendatario”.!®> Seré esta a plataforma para
efetuar este controlo? Nao nos parece. Aliés, o Tribunal Constitucional tem vindo a julgar
normas semelhantes (que fagam depender a entrada ou prosseguimento de um processo do
cumprimento de uma obrigacao tributaria) como inconstitucionais (por restricdo ao art.20°
da CRP)'®, dai a redagdo do art. 274° do CPC que dispde que “ndo obsta ao recebimento
ou prosseguimento das agoes (...) que pendam perante os tribunais judiciais a falta de
demonstracdo pelo interessado do cumprimento de quaisquer obrigacOes de natureza
tributdria que lhe incumbam”.**" Cremos que o facto de o0 BNA ndo ser um 6rgéo judicial
ndo pode afastar a ideia e o principio subjacente a esta horma, constituindo a exigéncia de
demonstracdo do pagamento desse imposto uma clara restri¢do ao art. 20° da CRP.

Para além disso, parece-nos natural e muito provavel que no caso dos
arrendamentos mais antigos o senhorio nem tenha consigo esse documento. E claro que
ndo o poderemos encontrar nos servi¢cos das financas, cujas bases de dados estardo com
certeza limitadas no tempo.

Mas cologuemos estas questdes de lado e olhemos ao art. 48° da LGT (por
remissao do art. 48° do CIS), que nos diz que “as dividas tributarias prescrevem, salvo o
disposto em lei especial, no prazo de oito anos contados (...) nos impostos de obrigacéo
Unica, a partir da data em que o facto tributario ocorreu”. Sendo assim, o que aconteceu,

no &mbito do PED, quando a obrigacgdo de pagamento do imposto de selo ja tiver prescrito?

que 0 BNA agiu corretamente ao ter aceitado o dito requerimento, ja que nao existiam fundamentos de
recusa.

15 MARIA OLINDA GARCIA, Arrendamento Urbano Anotado, p. 190;

106 Neste sentido, ELIZABETH FERNANDEZ, O procedimento especial de despejo, pp. 81 e 82;

197 Cuja redacao (do anterior artigo 280° CPC) foi alterada pelo DL 329-A/95, de 12 de Dezembro que deixou
de condicionar o normal prosseguimento da instancia, a obtencdo de uma decisdo de mérito ou a
utilizacdo de uma prova documental a prévia demonstragcdo do cumprimento de certas obrigaces fiscais,
como acontecia até 1996.
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Salvo melhor opinido, entendemos que ndo é admissivel que de uma norma que
determina os requisitos aplicaveis a um procedimento tendente ao despejo, renasca uma
obrigacao tributaria que a lei extinguiu pela prescricéo.

Nos termos expostos, 0 senhorio ndo poderad entdo recorrer ao PED em quatro
situagdes: quando néo exista contrato escrito, quando nédo apresente algum dos documentos
legalmente exigidos, quando néo tenha liquidado o imposto de selo e ainda quando a lei
imponha o recurso a via judicial para efetivar a cessacdo do contrato de arrendamento,
como acontece no caso dos art. 1084°, n.°2 do CC (como resulta do art. 1084°, n.°1 do CC).

Caso alguma destas situacgdes se verifique aquando da entrada do requerimento de
despejo na secretaria do BNA aquele seré recusado, nos termos do art. 15°-C, n.°1, als. b) e
h) do NRAU. Para além disso, nos termos do art. 15°-R do NRAU, o uso indevido do
procedimento resulta em responsabilidade processual do sujeito, que responde pelos danos
que culposamente tiver causado a outra parte e incorre no pagamento de uma multa de

valor ndo inferior a 10 vezes a taxa de justi¢a devida.

4. Tramitacdo do PED
4.1. Apresentacdo do requerimento

Dispde o art. 15°-B, n.°1 do NRAU que “o requerimento de despejo é apresentado,
em modelo proprio, no BNA”. Esse modelo consta da Portaria n.° 9/2013, de 10 de Janeiro
que prevé, nos art. 4° e 5° que 0 mesmo seja apresentado por mandatario, através da
plataforma online CITIUS, ou pelo préprio requerente, através do preenchimento de um
formulério online, podendo para tal utilizar a assinatura digital constante do cartdo de
cidaddo ou dirigir-se no prazo de 10 dias a uma secretaria judicial competente para
concluir a apresentagdo do requerimento.'® O requerente pode ainda entregar o
requerimento em formato de papel numa das secretarias judiciais competentes para o

rececionar.

198 S50 competentes as secretarias judiciais definidas por despacho do Diretor-Geral da Direcio-Geral da
Administracdo da Justica (DGAJ), disponibilizado nas paginas eletrénicas do BNA, do DGAJ e no
CITIUS;
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No requerimento o senhorio deve indicar (art. 15°-B, n.°2 do NRAU),
nomeadamente, a identificacdo das partes'®, o tribunal competente, o fundamento de
despejo™™®, o valor da renda, formular o pedido de desocupagéo pelo arrendatario e ainda,
se for o caso, o pedido para pagamento de rendas, encargos ou despesas, discriminando o
valor do capital, juros vencidos e outras quantias devidas.*** O requerente tem ainda que
juntar o comprovativo de pagamento do imposto de selo, indicar que pretende proceder ao
pagamento da taxa de justica devida ou, sendo o caso, indicar a modalidade de apoio
judiciario concedido, bem como designar o AE ou notario competente para proceder a
desocupacéo do locado.

Nos termos do art. 15°-B, n.°8 e do art.7° da Portaria n.° 9/2013, o requerimento sé
se considera apresentado na data do pagamento da taxa de justica ou na data de juncéo do
documento comprovativo do pedido ou da concessdo de apoio judiciario. A taxa de justica
devida varia consoante o valor do PED™? seja inferior ou superior a 30.000,00 €. Nos
termos do art. 22° do DL n.°1/2013 (com remissdo para a Tabela Il do Regulamento de
Custa Processuais), se aquele valor for inferior ou igual a 30.000,00 € a taxa de justiga ¢ de
25,50 €, enquanto se for superior sera de 51,00 g1

Em regra, a falta de uma desses requisitos, taxativamente enumerados no artigo,
determina a recusa do requerimento pelo BNA™* (art. 15°-C do NRAU), tendo o senhorio
possibilidade de apresentar outro requerimento no prazo de 10 dias a contar da notificacao
de recusa do requerimento.

O senhorio tem sempre a possibilidade de desistir da instancia, caso em que se
extinguird o procedimento, nos termos do art. 15°-G, n.°1 do NRAU. Da mesma forma, o
PED extingue-se por morte do requerente ou do requerido ou pela desocupacdo do imdvel,

visto ja ndo existir fundamento para a pretensao de despejo.

199 Nos termos do n.°3, devem ser indicados todos os arrendatarios que constem do contrato e também o
nome do cbnjuge (que ndo conste do contrato) quando o local arrendado constitua casa de morada de
familia;

19 9 fundamento de despejo é a ndo desocupagéo voluntéria do locado, no prazo legal ou no convencionado,
ndo se confundindo por isso com o fundamento de cessacéo do arrendamento;

1 Desde que o senhorio ndo tenha previamente instaurado agdo executiva para pagamento dessas quantias;

12 Correspondente ao valor da renda de 2 anos e meio, acrescido do valor das rendas em divida — art 26° do
DL n.°1/2013;

13 S50 valores muito mais reduzidos do que aqueles fixados para uma acéo declarativa (de despejo) que, no
minimo, caso o valor da acdo seja inferior a 2.000,00 €, terd uma taxa de justica de 1 UC = 102,00 €;

114 Com excecdo da indicacdo do tribunal competente e da designacio do AE ou notario competente;
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Por outro lado, o senhorio também pode desistir do pedido de pagamento de rendas,
encargos ou despesas, mas neste caso, de acordo com o art. 15° n.°6 do NRAU, o PED
segue 0s seus tramites legais quanto ao pedido de desocupacédo do locado, ja que aquele é
acessorio a este.

Por fim, importa salientar que o indevido recebimento do requerimento pelo BNA
quando, por exemplo, ndo se mostrem reunidos os pressupostos legalmente exigidos para a
sua utilizacdo, constitui uma excecao dilatoria inominada, consubstanciada no uso indevido

do procedimento.

4.2. Notificacéo e formacao do titulo de desocupacao

A notificagdo ao arrendatério™® de que entrou um requerimento de despejo contra
ele é efetuada pelo BNA, atravées do envio de carta registada com aviso de rece¢do para o
local indicado no requerimento de despejo (art. 15°-D, n°l e n° 3 do NRAU),
considerando-se realizada na pessoa do notificado, no dia em que o aviso tiver sido
assinado (cf. art. 230°, n.°1 do CPC).

Recebida a notificacdo, o requerido tem 15 dias para: 1) desocupar o locado e pagar
a quantia peticionada mais a taxa de justica; 2) deduzir oposicdo a pretensdo de
desocupacdo e/ou de pagamento das quantias pedidas pelo senhorio; 3) requerer o
diferimento da desocupacéo do locado.

Esta notificacdo destina-se ndo sé a permitir que o arrendatario exerca os direitos de
defesa legalmente conferidos, mas também a informéa-lo das consequéncias de ndo tomar
um daqueles comportamentos. Tal como dispbe o art. 15°-D, n.°4, al. ¢) em conjugacao
com o art. 15°-E, n.°1, nesse caso sera imediatamente formado o titulo para desocupacéo do
locado. Note-se que ndo basta que o arrendatario deduza oposicdo, pois terd também, sob
pena de formacdo do titulo para desocupagdo (art. 15°-E, n.°1, al. c), conjuntamente com o
art. 15°, n.°8), que pagar ou depositar as rendas que se forem vencendo na pendéncia do
PED.

15 Ou aos arrendatérios, caso haja vérios, e ainda ao conjuge quando o locado arrendado seja casa de morada

de familia e este ndo faca parte do contrato (art. 6°, n.°2 do DL n.°1/2013);
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Assim, como decorre do art. 15°-E, n.°1, o BNA converte o requerimento de
despejo em titulo de desocupacdo do local quando: o arrendatério ndo deduzir oposicéo,
dentro do prazo; quando esta se tenha por ndo deduzida, por ndo ter sido paga a taxa ou
caucdo devidas; quando, na pendéncia do PED, o arrendatario ndo proceder ao pagamento
ou deposito das rendas que se forem vencendo (art. 15°, n.° 8). Por forca do art. 15°-J, n.%5
do NRAU, o titulo de desocupacédo do locado constitui titulo executivo para pagamento de
quantia certa, aplicando-se, com as necessarias adaptacdes, as normas da execucdo para
pagamento de quantia certa baseada em injuncdo (nomeadamente o art. 550°, n.°2, al. b) do
CPC).

Segundo RUI PINTO, o titulo para desocupagdo do imovel tem natureza de “titulo
injuntorio” ja que “enuncia um comando ou injuncdo de cumprimento de uma obrigacéo

pelo aﬂevea’or”_116

4.3. Oposicao do arrendatario

Nos termos expostos, concluimos que a tramitacdo do PED varia consoante o
requerido/arrendatario deduza ou ndo oposicao ao titulo para desocupacdo. Se ndo deduz
oposicao, forma-se um titulo assente no siléncio voluntario do arrendatério.'*’

Se o arrendatario deduz oposicdo & pretensdo do senhorio'*® entdo o processo é
distribuido para o tribunal da comarca onde se situa o bem imovel, a semelhanca do que
119

acontece com o requerimento de injuncao
BNA.'?° D4 assim entrada uma agéo declarativa no tribunal judicial. MENEZES LEITAO

, saindo assim completamente do ambito do

confessa mesmo ndo compreender a necessidade de criacdo deste o6rgdo, “Uma vez que 0S

Processos serdo quase sempre remetidos ao tribunal”.***

16 RUI PINTO, O Novo Regime Processual do Despejo, p.153;

Y7 \poluntério porque Ihe foi dada, pela notificagdo, oportunidade de deduzir oposic#o;

18 Nos termos do art. 15°-S, n.°3 do NRAU, para oposicao ao requerimento é obrigatria a constituicdo de
advogado;

19 Vide art. 14°, n.°1 do DL n.° 269/98, de 1 de Setembro;

120 A diferenca em recorrer em primeiro lugar a0 PED em vez de intentar uma acéo declarativa de despejo é

gue uma vez conhecida a decisdo judicial no primeiro caso, o processo regressa a0 BNA para fim de executar

a referida deciséo.

121 MENEZES LEITAO, Arrendamento Urbano, p. 231;
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Concordamos que assim seja, alids & semelhanca do que acontece no BNI, sendo o
BNA quase como um 06rgdo de triagem dos processos, ao qual cabe também efetuar as
notificacBes necessarias.

Nos termos do art. 9°, n.°1 da Portaria n.° 9/2013, “na oposi¢ao o requerido pode
opor-se a pretensdo de despejo e ao pedido de pagamento de rendas, encargos ou
despesas” sendo apresentada no BNA por via eletronica ou em formato de papel.'??
Segundo o art. 15°-F, n.° 3 do NRAU, com a oposi¢cdo o requerido deverd juntar o
comprovativo de pagamento da taxa de justica'®® e, nos casos previstos no art. 1083°, n.%s 3
e 4 do CC, fazer o pagamento da caugdo no valor das rendas, encargos ou despesas em
atraso, até ao maximo de seis rendas. Quando seja concedido apoio judiciario, dispGe 0
artigo que ha isencdo do pagamento de caucdo. Todavia, por razdo que desconhecemos, no
art. 10° n.°2 da Portaria consagra-se que “0 documento comprovativo do pagamento
referido no ndmero anterior deve ser apresentado juntamento com a oposicao,
independentemente de ter sido concedido apoio judicidrio ao arrendatdirio”. N&O
vislumbramos que comprovativo de pagamento pode o arrendatario com apoio judiciario
apresentar, visto estar isento do mesmo.

Como comina o art. 15°-F, n.°4 do NRAU, na falta de pagamento da taxa de justica
e da caucdo, a oposi¢do tem-se por ndo deduzida. A este proposito, chamamos a atencdo
para o art. 12°, n.°2 do DL segundo o qual “a ndo apresentacéo, no prazo de 10 dias, do
documento previsto (comprovativo de pagamento da taxa de justica) € havida como
desisténcia do pedido de pagamento de rendas, encargos ou despesas, ndo prosseguindo o
BNA com os trdmites necessarios a execu¢do para pagamento de quantia certa”. Parece-
nos que existe alguma incoeréncia entre o disposto no NRAU e o disposto no DL, na
medida em que nos parece que “ndo deduzida” ¢ bastante diferente de “desisténcia do
pedido”. Alis, por parecer dado pela Ordem dos Advogados'?*, considerou-se que tal

op¢ao era “incompreensivel e absurda”, ndo podendo deixar de ser alterada e que “a Unica

220 art. 99, n.° 2 da Portaria e 0 art. 15°-F, n.°2 do NRAU dispdem que a entrega da oposicio em formato de
papel implica o pagamento de uma multa no valor de duas unidades de conta. Tendo em conta o
montante da UC, parece um bom desincentivo ao gasto desnecessario de papel.

123 Note-se que 0s custos para a oposi¢do séo bastante mais elevados do que para dar entrada do requerimento
variando entre os 306 € e os 612 € consoante seja um processo inferior ou superior a 30 mil euros. A
intencdo do legislador tera sido a de evitar que o inquilino se sirva desta possibilidade apenas para atrasar
0 processo.

124 parecer da Ordem dos Advogados relativo ao projeto do decreto-lei de regulamentacéo do BNA, datado de
22 de Outubro de 2012;
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consequéncia juridicamente admissivel é a de o BNA ndo promover os tramites da
execu¢do para pagamento de quantia certa”. Todavia, a redacao final do DL ndo acatou as
sugestdes da OA pelo que a desconexao entre os dois diplomas se mantém.

Distribuido o processo (art. 15°-H), o juiz notifica as partes da data de audiéncia de
julgamento a realizar-se no prazo de 20 dias a contar da distribuicdo (art. 15°-1, n.° 1).
Sendo este um processo urgente, ndo ha lugar, em principio, ao adiamento da audiéncia
(art. 15°-1, n.°2) e o juiz dita para a ata, na propria audiéncia, a sentenca devidamente
fundamentada (art. 15°-1, n.°10). Se tiver sido cumulado o pedido para pagamento de
rendas, encargos ou despesas em atraso, a decisdo judicial que condene o arrendatario
constitui titulo executivo para a acdo executiva para pagamento de quantia certa, nos
termos gerais, ndo havendo todavia lugar a oposi¢do a execucdo (art. 15°-J, n.° 5 e 6).

A parte dos incidentes que a lei admite que sejam deduzidos em separado, como o
pedido de diferimento da desocupacdo e a impugnacdo do titulo para desocupacgdo do
locado, previsto no art. 15°-P do NRAU, que s6 pode ser feita em momento posterior, toda

a defesa do arrendatario deve ser feita nesta oposicao.

4.4. Suspensdo e diferimento da desocupac&o’®

Segundo o art. 15°-M, pode haver lugar a suspensdo da desocupacao do locado, que
basicamente se desenvolve nos mesmos termos ja explanados para a EPECIA (art. 863° do
CPC). Essa suspensao €, em primeiro lugar, da competéncia do AE, notério ou oficial de
justica (art. 15°-M, n.°1) sendo efetuada quando se verifiqgue uma das hipdteses previstas
nas alineas do n.°1 ou do n.°2. Curiosamente, a al.b) prevé que haja suspensdo quando o
arrendatario exiba titulo de subarrendamento ou de cessdo da posi¢do contratual e o
documento comprovativo da comunicacdo ao senhorio ou da autorizagdo ou
reconhecimento por este daquele subarrendamento ou cessdo. Ora 0 que esta aqui em causa
é uma hipotese de resolucdo do contrato, nos termos do art. 1083°, n.°2, al. e) do CC, que

s6 podera ser invocada “nos termos da lei do processo” (art. 1084°, n.°1 do CC).

125 Fazemos uma remisséo para o ponto 4 do Capitulo 11 relativo &8 EPECIA, dadas as semelhancas existentes
entre os dois regimes.
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Pelo que, a existéncia desta norma no ambito do PED néo faz qualquer sentido, pois
nunca ter aplicacéo.'?®

O arrendatario tem 10 dias para requerer ao juiz a confirmacgédo da suspensdo, sob
pena de as diligéncias prosseguirem (art. 15°-M, n.°3). Ouvido o senhorio, 0 juiz tera 5 dias
para tomar a sua deciséo de suspender ou ndo a desocupacdo (art. 15°-M, n.°4).

O art. 15°-N prevé a possibilidade de o arrendatario fazer pedido de diferimento da
desocupacéo, nos mesmos termos ja enunciados para a EPECIA (art. 864° do CPC) e ainda
nos constantes do art. 15°-O do NRAU. Assim, dentro do prazo para oposicdo ao
requerimento (art. 15°-N, n.° 1), o arrendatario pode requerer ao juiz o diferimento da
desocupacdo com fundamento em razdes sociais imperiosas.

O senhorio &, de seguida, notificado para contestar, no prazo de 10 dias, conforme
prevé o art. 15°-O, n.°2 do NRAU e o art. 11°, n.°3 da Portaria n.°9/2013.

O art. 11° n.°1 do DL n.°1/2013 veio esclarecer que sendo apresentado esse pedido,
0 BNA s6 pode converter o requerimento de despejo em titulo de desocupacdo apés ser
notificado da decisdo judicial referente aquele pedido. Daqui se infere claramente que o
pedido de diferimento “suspende” a formagdo do titulo para desocupag¢do do imoével,
apesar de tal ndo decorrer expressamente do art. 15°-E.

Tanto a suspensao da desocupagdo como o diferimento estdo sujeitos a distribuicao
ao juiz (art. 15°-S, n.° 6), pelo que é obrigatdria a constituicdo de mandatério (art. 15°-S,
n.%4).

4.5. Impugnacéo do titulo e recurso da decisdo para desocupacao do locado

Segundo MARIA OLINDA GARCIA | o art. 15°-P, que prevé a possibilidade de
impugnacdo do titulo para desocupagdo, “constitui uma ‘vilvula de segurangca’ num
procedimento que se pretende célere mas que ndo pode descurar a garantia dos direitos do

’

arrendatario”. Esta impugnacdo s6 podera ser feita com fundamento na violacdo das
formalidades previstas nos art. 9° e 10°, bem como no art. 15°-D do NRAU (referente as

notificagdes).

126 Neste sentido, MARIA OLINDA GARCIA, Arrendamento Urbano Anotado, p.213, que entende que este
erro se deve “a uma transcri¢do de normas do CPC, sem cuidar do seu diferente contexto processual”’;
2 MARIA OLINDA GARCIA, Arrendamento Urbano Anotado, p. 218;
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O ndo cumprimento do disposto nestes artigos significa que, na verdade, nao
existe titulo para desocupacdo, pois ndo teria sido dada a oportunidade ao arrendatario de
se defender.

O arrendatario devera, no prazo de 10 dias a contar do momento em que tomou
conhecimento, apresentar a impugnac&o do titulo no tribunal judicial competente, isto €, do
local do imével. Segundo MARIA OLINDA GARCIA®, este sera também o momento
oportuno, se for esse 0 caso, para invocar outros meios de defesa, como deduzir oposicédo a
pretensdo de desocupacdo do senhorio ou requerer o diferimento. Entende a autora que tal
se justifica ndo sé por razdes de economia processual, mas também pelo que resulta do art.
15°-P, n.°3, ¢) que atribui efeito meramente devolutivo & impugnacdo do titulo. Vérios
autores*®® consideram a atribuicdo deste efeito & impugnacdo como incompreensivel ou
mesmo inconstitucional por ndo assegurar, pelo menos de forma eficaz, os direitos de
defesa do arrendatério, ja que a desocupacdo do local ird prosseguir. Alids, mesmo efeito
tem o recurso da decisdo judicial para desocupacdo. Efetivamente ndo vislumbramos
qualquer sentido para esta “solugdo” legal, pois o interesse imediato do arrendatario é
precisamente nao ter que abandonar a casa onde habita. Que sentido faz que, por exemplo,
o0 recurso de uma acdo de despejo tenha efeito suspensivo (art. 647°, n.°3, al.b) do CPC) e
um outro recurso que, sendo certo que resulta de um processo extrajudicial, implica
exatamente as mesmas partes (arrendatario e senhorio) do primeiro, tenha efeito
meramente devolutivo? Para nos, a ideia subjacente ao art. 647°, n.°3, al.b) do CPC de
garantia do direito constitucional a habitacdo (art. 65° da CRP) deveria ter exatamente a
mesma aplicacdo no caso do PED, sob pena de violagdo do principio de igualdade de
partes (art. 13° da CRP).

Quanto ao recurso da decisdo judicial prevé o art. 15°-Q que ha sempre lugar a
recurso de apelacao para o Tribunal da Relacdo, independentemente do valor da causa e da
sucumbeéncia. Por “decisdo judicial” devemos considerar tanto a impugnagao do titulo para
desocupacdo do locado como a agéo para oposicao a pretensdo do senhorio. Apesar de ter
semelhancas com o recurso previsto para a acdo de despejo, como vimos a diferenca reside

no efeito dessa decisao.

1281d., Ob.cit., p. 219;
129 Maria Olinda Garcia, Elizabeth Fernandez, entre outros;
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4.6. Fase executiva

Uma vez constituido o titulo para desocupacao, por via judicial ou por via do BNA
nos termos ja expostos, segue-se a fase executiva. Nesta fase, pretende-se efetivar a
pretensdo de despejo mas j& ndo a pretensdo de pagamento das rendas, encargos e despesas
que deverd ser executada de forma autbnoma na execucdo para pagamento de quantia
certa.

A desocupacdo coativa do locado é efetuada pelas entidades competentes logo que
haja titulo ou decisdo judicial para esse efeito (art. 15°-J, n.°1), podendo ser solicitado o
auxilio de autoridades policiais, quando seja necessario o arrombamento da porta e a
substituicdo da fechadura, sem necessidade de prévia autorizacdo judicial para esse efeito
(art. 15°-J, n.°3). Contudo, nas situacbes em que o0 arrendatario ndo desocupe
voluntariamente ou ndo cumpra o prazo previsto no acordo celebrado com o senhorio para

sair, quando ndo tenha havido oposic&o ao requerimento*®

e quando estejamos perante um
contrato de arrendamento para fins habitacionais, o AE, notario ou oficial de justica devem
apresentar um requerimento no tribunal competente, o qual tem natureza urgente, a fim de,
no prazo de 5 dias, ser autorizada judicialmente a entrada imediata no domicilio (art. 15°-L,
n.°1 e art. 14° do DL n.°1/2013), salvo quando existam indicios de abandono (art. 14°, n.°2
do DL) e nele ndo se encontrem pessoas.'*! Esta dispensa da autorizagdo judicial para
entrada na habitacdo coloca-nos, no entanto, algumas davidas quando a sua
constitucionalidade. E certo que poderdo existir indicios de abandono, mas ndo deixa de
haver uma entrada num domicilio contra a vontade do arrendatério e, de acordo com o art.
34°,n.°2 da CRP, essa entrada s6 poderéa ser efetuada quando seja ordenada pela autoridade

judicial competente.

130 Quando, portanto, o juiz ainda ndo se pronunciou sobre a entrada no domicilio, 0 que necessariamente

acontece quando o processo ja Ihe fora concluso.

31 Nos termos do art. 14°, n.°4 do DL, considera-se que existem indicios sérios de abandono quando se
verifiqguem pelo menos duas das seguintes situagdes: o fornecimento de agua ou eletricidade encontra-se
interrompido h& mais de 2 meses; a caixa de correio encontra-se cheia; o imdvel encontra-se devoluto;
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4. 7. Os Numeros do PED

O Procedimento Especial de Despejo funciona agora ha pouco mais de um ano™*?
e desde entdo até Janeiro de 2014'** deram entrada no BNA 3338 pedidos de despejo.
Sublinhe-se que este procedimento foi criado para acelerar os despejos, que demoravam,
por vezes, anos a ser resolvidos nos tribunais portugueses. Pretendia-se que fosse possivel
conseguir um titulo de despejo num periodo médio de trés meses.

Segundo o ultimo relatério da Comissdo de Monitorizacdo da Reforma do
Arrendamento Urbano (CMRAU), muitos dos pedidos dizem respeito a contratos de
arrendamento para habitacdo celebrados apds 1990 (cerca de 68%) e a esmagadora maioria
(cerca de 90,68%) tem como fundamento a resolucdo pelo senhorio por falta no pagamento
das rendas, encargos ou despesas (art. 1083°, n.°3 do CC).

Do total de requerimentos que deram entrada no BNA foram recusados 1489
(cerca de 44,60%). Segundo o relatério da CMRAU, efetuado em Janeiro do corrente ano,
em 60% dos casos aquela recusa deveu-se a falta ou deficiéncias presentes na comunicacao
do senhorio para efeito da resolucdo do contrato por falta de pagamento das rendas e em
12% por frustracdo da apresentacdo do comprovativo de pagamento do imposto de selo.

Contas feitas, do total de 3338 requerimentos que chegaram ao BNA pouco mais
de metade (1849) seguiram 0s seus tramites e passaram a triagem do balcdo. De acordo
com o segundo relatério da CMRAU, foram emitidos 829 titulos de desocupacao
(incluindo aqueles decretados por sentenca judicial). Quanto ha emissdo de titulos registou-
se um grande aumento do primeiro relatério (Junho de 2013) para o segundo (Janeiro de
2014) ja que naquele ficou registado que, do total de requerimentos recebidos até entéo,
apenas 8,51% se converteram em titulos de desocupacdo e, no segundo, esse numero
aumentou para 59,81%.

Apo6s uma analise dos dados provenientes desses relatorios, cremos que o
principal problema reside no nimero de requerimentos recusados logo a chegada ao BNA,

que representam quase metade da totalidade dos pedidos que nele déo entrada. Segundo a

132 0 BNA comegou a funcionar em pleno a 8 de Janeiro de 2013;
13 Data do segundo e mais recente relatorio trimestral da Comissdo de Monitorizacdo da Reforma do
Arrendamento Urbano;
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CMRAU, este nimero “anormal”® deve-se a falta de informacdo quanto ao
funcionamento do PED da parte dos senhorios.

No primeiro relatério realizado, a CMRAU assumiu algumas deficiéncias no
funcionamento do BNA, a saber: no funcionamento da aplicacdo informética do BNA que,
nomeadamente, ndo permite a disponibilizacdo eletrdnica do titulo de desocupacéo ao AE;
0 atraso na expedicdo da notificacdo ao inquilino e problemas no registo dessas
notificacBes; na articulacdo por via eletronica com os tribunais; na comunicacao entre as
entidades competentes, nomeadamente nos casos em que os despejos sdo efetuados por AE
e depois ndo sdo comunicados ao BNA.

Os problemas apontados pela CMRAU sdo sobretudo de natureza técnica e
informatica, mas cremos que o PED tém algumas deficiéncias bem mais profundas do que
estas.

De acordo com a informacdo que recolhemos de vérias fontes, nomeadamente
alguns exemplos de préatica da advocacia, é facil concluir que a resolucéo destes processos
no espaco de 3 meses estd ainda um pouco longe da realidade. Apesar da maior rapidez na
resolucdo dos processos, a maioria dos arrendatarios deduz oposicdo o que implica, como
vimos, que 0 processo passe para o tribunal competente o que, desde logo, atrasa o seu
andamento.

Parece-nos também que muitos dos atrasos e dificuldades do PED e do BNA se
prendem com a fraca preparacdo dos funcionarios judiciais que muitas vezes ndo estao
aptos a resolver as questées que surgem. Vejamos um exemplo pratico e real*®: o senhorio
apresenta o requerimento de despejo e o arrendatario € notificado para se opor ao mesmo.
Decorre 0 prazo de 15 dias legalmente fixado e ndo é deduzida qualquer oposicdo o que,
nos termos do art. 15°-E, n.°1, al. a), resultaria na conversdo imediata do requerimento em
titulo de desocupacdo. Todavia, tal ndo ocorreu. Nao ajudando a situacdo, foi mais tarde
apresentada no BNA a oposicdo aquele requerimento e, mesmo tendo sido feita com um
atraso de 10 dias, o processo foi remitido para o tribunal, suspendendo-se a emissdo do
titulo de desocupacédo. O problema resolveu-se, mais tarde, em tribunal visto o erro ter sido
de imediato detetado, mas sdo diligéncias completamente desnecessarias e que em nada

contribuem para a celeridade do procedimento.

34 primeiro relatério da CMRAU — Junho de 2013;
135 Do qual tomei conhecimento por intermédio de uma colega advogada-estagiéria no &mbito do seu estagio;
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CONCLUSAO

S8o varios 0s que apontam criticas a meios de desjudicializacdo, como o
Procedimento Especial de Despejo, por colocarem em causa o legitimo direito dos
cidad&os a justica.’®* N&o podemos concordar, de todo, com estas criticas pois néo nos
parece que os problemas de que se fere o PED tenham a ver com a sua caracteristica de
mecanismo nao judicial e muito menos podemos concordar com o facto de por em causa a
justica, pois esta ndo se efetiva s6 nos tribunais, como é bom de ver.

O certo € que existem, de facto, varias questdes problematicas, que ao longo desta

dissertacdo fomos apontando e que se resumem aos seguintes topicos:

= Desde logo a rigidez da “fase de triagem” do PED e os requisitos que ai Sa0
impostos passiveis de criar grandes dificuldades, principalmente no que diz respeito
aos contratos mais antigos. Existem situacfes que deveriam ser ressalvadas, dadas
as circunstancias que lhes sdo inerentes (mormente a da antiguidade),
principalmente no que toca a apresentacdo do contrato escrito e do comprovativo do
pagamento do imposto de selo. Quanto a este Gltimo ndo podemos deixar de
reforcar as sérias duvidas que nos levanta por considerarmos que consubstancia
uma restricdo ndo admissivel ao art. 20° da CRP e uma clara desigualdade em face
do regime da acdo de despejo e do processo civil em geral. Ainda que aceitassemos
a sua admissdo, nao poderiamos deixar de tecer uma critica ao facto de ndo estar
prevista nenhuma forma no regime do PED de o compatibilizar com a prescricdo do

imposto;

. O efeito meramente devolutivo da impugnacdo do titulo de desocupacao, bem
como do recurso da decisdo judicial de desocupacdo que ndo assegura, pelo menos
da forma eficaz exigida pelo art. 20° da CRP, nos termos ja expostos, os direitos de
defesa do arrendatario. Mais uma vez, situacGes iguais sdo tratadas de forma

desigual;

136 principalmente advogados — veja-se Guilherme Figueiredo (Presidente do Conselho Distrital do Porto da
OA & data de 2 Outubro 2013) em entrevista dada ao Diério Imobiliério; Antdnio Raposo Subtil, em
entrevista a revista Vida Econdémica; Jorge Pracana - no Congresso dos Advogados Portugueses;
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= A dispensa da autorizacdo judicial para entrada na habitacdo quando existam
indicios de abandono do imovel e nele ndo se encontrem pessoas 0 que, para nas,
constitui uma violacdo da vontade do arrendatario ndo admissivel nos termos do art.
34°,n.%5 CRP;

=  Por fim, as vérias divergéncias entre os trés diplomas (NRAU, o DL n.° 1/2013 e
a Portaria n.° 9/2013) que tornam dificil a compreenséo e apreensdo simples e clara

do procedimento e dos seus tramites legais;

Em face ao exposto, questionamos até que ponto este procedimento especial trouxe
inovacdes ao regime do despejo, nomeadamente no que diz respeito a EPECIA. Nao teria
sido preferivel manter o regime anterior e o0s titulos executivos previstos no antigo art. 15°
do NRAU? Sera que o procedimento veio, como anunciou, facilitar os despejos e retirar
processos dos tribunais?

Compreendemos e até concordamos que sim para os processos ditos “simples” em
que ndo existe oposicdo da parte do arrendatario, ndo havendo por isso necessidade de
intervencdo do juiz. Todavia, questionamos a eficacia deste procedimento principalmente
para fazer valer as maximas de celeridade e simplicidade a que se prop6s. Talvez ainda seja
cedo para falar da celeridade, por ainda ndo existirem dados suficientes para inferir
conclusdes com convicgdo. Contudo, cremos que a “simplicidade” do procedimento esta a
vista de todos.

N&o obstante todas as dificuldades técnicas que se poderdo considerar naturais num
mecanismo tdo recente existem outras questdes, que atrds enumeramos, que nao se
resolvem com o decurso do tempo e que em muito prejudicam a simplicidade e a eficacia
deste procedimento e, principalmente, a sua compatibilidade com a nossa Lei Fundamental

e as quais nao podemos fechar os olhos.

Retomando a questdo enunciada na introducéo desta dissertagcdo, entendemos que a
ideia subjacente a criacdo de um procedimento especial de despejo €, aparentemente,
coerente com os principios de celeridade e simplicidade processual e que, sem mais, se
afigura como um caminho logico a percorrer. Todavia, pelas razdes que fomos expondo ao
longo desta dissertacdo, receamos terem estas alteracdes vindo efetivamente criar um

regime processual de despejo misto e complexo e que, muito provavelmente, terminara na
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secretaria de um juiz que, por forca do seu carater urgente, Ihe dara prioridade, néo
deixando todavia de, com isso, atrasar todos 0s outros processos que tem nas suas maos.
Com tudo dito, € nossa opinido que, nos moldes em que se encontra e que
procurdmos analisar exaustivamente ao longo deste trabalho, o Procedimento Especial de
Despejo ndo podera alcancar as méximas de celeridade e simplicidade inicialmente
enunciadas dado conter graves falhas no seu conteddo e tramitacdo, para as quais €
impreterivel que se procurem solugdes e para as quais humildemente esperamos ter, de

alguma forma, contribuido.
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