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1. - Ao abrigo do disposto no art.?2 5.9, n.2 2, do NCPCiv.,, na sentenca podem
ter assento factos nao alegados que, embora ainda essenciais, ja nao sao os
nucleares, mas antes complemento ou concretizacao dos alegados, desde que
resultem da instrucao da causa e sobre eles tenha havido a possibilidade de as
partes se pronunciarem, mesmo que nenhuma delas manifeste vontade de os
aproveitar.

2. - SO estd, pois, afastada a intervencao oficiosa do tribunal, neste ambito,
quanto aos factos essenciais nucleares (ou principais) - os que constituem a
causa de pedir ou que fundam as excec¢oes deduzidas -, continuando ai a
manter-se integralmente o principio do dispositivo.

3. - J& quanto aos demais - factos instrumentais (os substantivamente
indiferentes, por ndao contenderem com o regime substantivo aplicavel ao
caso), factos essenciais complementares (com papel completador de uma
causa de pedir, ou excepgao, de natureza complexa, por congregante de
diversos elementos) ou concretizadores (na fungcao de pormenorizar ou
decompor os factos nucleares, em moldes indispensaveis para a procedéncia
da accgao ou da excepcao) dos alegados pelas partes -, podendo, mesmo sem
alegacao, ser atendidos na sentenca, ocorre restricao ao principio do
dispositivo, no escopo da obtencgao de solugoes de justica material.
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4. - Traduzindo a alegagao uma declaragao de existéncia (ou inexisténcia) de
um facto, ela pode ser expressa ou tacita/implicita, podendo deduzir-se um
facto complementar ou concretizador nao expressamente articulado de factos
essenciais nucleares alegados que, com toda a probabilidade, o revelem.

5. - Sendo o contrato de arrendamento urbano oneroso e sinalagmatico, a
obrigacgao de realizacao de obras pelo locador tem de ser vista a luz do
principio da equivaléncia das atribuigcdes patrimoniais e da justica contratual
(subprincipio da boa-fé objectiva).

6. - Por isso, tem de ponderar-se a relacao entre o custo das obras necessarias
e o valor da renda paga, sob pena de violagao de elementares exigéncias de
justica e equidade contratual e, assim, de abuso do direito.

7. - Se, nessa ponderagao, o custo das obras ¢ tal que sé ao fim de varias
décadas sera amortizado pelas rendas pagas, entdao deve considerar-se
inexigivel a realizacdo de tais obras.

8. - Nesse caso, a culpa do locador pela omissao de obras de conservagao
apenas releva para efeitos indemnizatdrios ao arrendatdrio, nos termos do
disposto no art.?2 798.2 do CCiv..

Texto Integral

Acordam no Tribunal da Relacdo de Coimbra:
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I - Relatorio

I (...), com os sinais dos autos,

intentou (m) a presente acao declarativa comum contra
“S (...) & Filhos, S. A.”, também com os sinais dos autos,
pedindo que seja a R. condenada a:

«a) Realizar no prédio identificado no art.2 1.2 da peticao as obras necessarias
e adequadas a repor as condigoes de habitabilidade do rés-do-chao,
nomeadamente, a reparacao e/ou substituicao do telhado por forma a que
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evite qualquer infiltracao de dgua ou humidade no rés-do-chao, reparacao e/ou
substituicao das janelas e portadas exteriores por forma a assegurar um
adequado isolamento térmico, acustico e de luminosidade e reparacao geral
das paredes, tetos e soalho do arrendado por forma a eliminar as anomalias
causadas pelas infiltragoes de dguas, substituindo os rebocos caidos e podres,
reparando as paredes, pintando as paredes e tetos, etc. e entregando o
arrendado a autora em condicoes de habitabilidade, tudo no prazo de 30 dias
a contar da sentenca;

b) pagar a autora a quantia de € 150,00 por cada més, contados desde 15 de
abril de 2014, correspondentes ao montante das rendas que a autora paga
pelo arrendado do apartamento referido nos artigos 282 e 292 (...) até que a ré
efectue as obras referidas em a) e disponibilize a autora o arrendado em
condicoes de habitabilidade, acrescido dos juros legais contados desde a data
de liquidacdo de cada uma das rendas até integral pagamento da ré a autora;

c) pagar a autora o montante que se vier a liquidar em execugao de sentenca
relativo aos prejuizos causados com a deterioracgao e inutilizacao dos moéveis,
electrodomésticos, livros e tudo o mais existente no arrendado, propriedade
da autora, em consequéncia das infiltragoes de agua, a liquidar em execucao
de sentenca;

d) pagar a autora a quantia de € 5.000,00 a titulo de danos morais».
Para tanto, foi alegado, em sintese, que:

- no ambito de contrato de arrendamento para habitagdao celebrado em
01/09/1976, relativo ao rés-do-chao de identificado prédio urbano - de
construcao anterior a 1940 -, tendo a A. passado a ocupar a posi¢cao do
primitivo arrendatdrio (marido, entretanto falecido, da demandante), e sendo,
nos termos contratuais, as obras exteriores a cargo do senhorio, nunca a R.
efetuou obras de conservagao, o que ocasionou infiltragoes de agua pelo
telhado, atingindo também o locado, com inerentes danos, seja no espago
locado, seja em bens que a A. ali mantinha e ali continuam, por nao ter outro
espaco para onde os mudar;

- perante tal situagao, a A. teve de abandonar o locado, por falta de condigoes
minimas de habitabilidade, o que foi comunicado a R., que ignorou os apelos
daquela, vendo-se a demandante na necessidade de procurar provisoriamente
outra habitagao, pelo que veio a celebrar, com inicio em 15/04/2014, contrato
de arrendamento para habitagao, com prazo certo de um ano, de um
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apartamento mobilado, com um montante de renda mensal de € 150,00, que
passou a pagar;

- a R. continua a recusar-se a realizar as obras necessarias, querendo desde ha
muito que o inquilino abandone o arrendado, sendo que a conduta daquela
causa a A., com 75 anos de idade, grande transtorno e desorientagao, bem
como medo e depressao, devendo tais danos morais ser objeto também de
reparacao.

A R. contestou, impugnando diversa factualidade alegada pela A. e alegando
que:

- a data da celebracao do contrato a renda mensal era de valor correspondente
a € 9,98, recentemente atualizada para € 50,00, sendo que ao longo dos 38
anos de relacao contratual a A. nunca comunicou a R. qualquer necessidade
de obras;

- as obras exigidas podem ascender ao montante de € 100.000,00 sendo
manifestamente abusivo a A. vir peticiona-las face ao montante de renda pago
mensalmente;

- a R. ndo pode ser responsabilizada pelo estado dos bens moveis pertenca da
A..

Conclui, assim, pela improcedéncia da acao e consequente absolvicao total da
demandada.

Na audiéncia prévia, tendo a A. exercido o contraditério, pugnando pela
inexisténcia de abuso do direito, foi proferido despacho saneador, seguido de
enunciacao do objeto do litigio e dos temas da prova.

Realizada pericia, deduziu a A. incidente de liquidacao, que foi admitido,
peticionando, quanto a al.2 ¢) do pedido origindrio, a condenacgao da R. no
pagamento da quantia de € 12.000,00, a que a demandada deduziu oposigao,
pugnando pela improcedéncia da matéria incidental.

Realizada audiéncia final, foi proferida sentenca, com decisao da matéria de
facto e de direito, julgando a agcao improcedente, com a consequente
absolvicao total da R..

Da sentenca veio a A., inconformada, interpor o presente recurso,
apresentando alegacao e as seguintes

(...)
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Contra-alegou a R., pugnando pela manutencgao, por bem fundada, da
sentenca recorrida.

kkk

O recurso foi admitido como de apelagao, com subida nos proprios autos e
efeito meramente devolutivo.

Ordenada a remessa dos autos a este Tribunal ad quem, foi mantido o regime
e efeito fixados.

Nada obstando, na legal tramitagdao, ao conhecimento do mérito da apelagao,
cumpre apreciar e decidir.

kkk

II - Ambito da apelacao

Perante o teor das conclusoes formuladas pela parte apelante - as quais
(excetuando questoes de conhecimento oficioso, nao obviado por ocorrido
transito em julgado) definem o objeto e delimitam o dmbito do recurso, nos
termos do disposto nos art.?s 608.2, n.¢ 2, 609.9, 620.2, 635.2, n.%s 2 a 4, 639.9,
n.? 1, todos do Cddigo de Processo Civil atualmente em vigor (doravante

NCPCiv.), o aprovado pela Lei n.2 41/2013, de 26-06 (m) -, importa saber:

a) Se deve alterar-se a decisao de facto da 1.2 instancia, por erro de
julgamento (supressao de parte dos pontos 12, 13, 14 e 17, bem como da
totalidade do ponto 26, todos da factualidade dada como provada; aditamento
aos pontos 11 e 18, da mesma factualidade; e inclusao na factualidade
provada do alegado no art.? 26.2 da peticao inicial e ainda que “Os factos
ocorridos causaram a autora grande transtorno e desorientagao, andando
triste e deprimida”).

b) Se ocorre abuso do direito na exigéncia de obras;

c) Se estao verificados os pressupostos de procedéncia dos pedidos da agao.

kkk
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III - Fundamentacao
A) Impugnacao da decisao da matéria de facto

1. - A Recorrente, inconformada com a sentenca absolutdria proferida, comeca
por impugnar a decisao de facto, pretendendo, desde logo, que se proceda,
pela via recursoria, a supressao de parte dos pontos 12, 13, 14 e 17, todos da
factualidade dada como provada.

Assim, pugna pela eliminagcao dos seguintes segmentos facticos a considerar:

- “jd em 1976 o imével apresentava sinais de que carecia de intervencao a
nivel de obras de conservacgao” (ponto 12);

- “nem a autora ou seu marido efectuaram obras no interior do locado” (ponto
13);

- “... pelo telhado do prédio aludido em 3...” (ponto 14);

- “... o aludido em 16 ficou a dever-se a pluviosidade intensa que nessa altura
do ano se fez sentir, e provocou a queda de parte do telhado...” (ponto 17).

E pela eliminagao total do ponto 26, de que consta que “o aludido em 25)
ocorre em virtude de nao ser possivel substituir ou repor as telhas sem
proceder a obras de recuperacao do imovel, atento o seu estado avancado de
degradacao”.

2. - Em primeiro lugar, esgrime a Apelante que os factos dos pontos 12, 13, 17
e 26 nao foram alegados e nao sao (meramente) instrumentais, antes se
tratando de factualidade essencial (pelo seu extremo relevo para a decisao da
causa), relativamente a qual nao foi exercido o principio do contraditorio.

Havera, entdo, violagao do disposto no art.2 5.2, n.2s 1 e 2, do NCPCiv., como
pretende a impugnante?

Dispoe este normativo legal que cabe as partes o énus de alegar os factos
essenciais constituintes da causa de pedir e fundantes das excec¢oes deduzidas
(n.2 1), acrescentando serem ainda considerados pelo tribunal (n.? 2), para
além de outros, os factos instrumentais que resultem da instrucdo da causa
(al.2 a)), bem como os (essenciais) que sejam complemento ou concretizacdo
dos alegados e resultem da instrugdo da causa, desde que sobre eles tenham
as partes tido a possibilidade de se pronunciar (al.2 b)).
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Como refere Abrantes Geraldes (m), «importa reflectir nas modificagoes
operadas em sede de delimitacao dos “temas da prova”, por contraposicao
com o anterior sistema assente em “pontos de facto da base instrutoria” ou
com o anacronico sistema dos “quesitos”, impondo-se agora se atenuem os
efeitos de um determinado e frequentemente excessivo rigorismo formal, ja
criticavel perante o sistema anterior», determinando o novo sistema «que a
producao de prova em audiéncia tenha por objecto “temas da prova”(art.
596.9) enunciados na audiéncia prévia, em vez de incidir sobre “factos”
sincopados, tendo-se optado por inscrever a decisao da matéria de facto no
ambito da propria sentenca (art. 607.2, n.2 3)», perante o que sera de admitir
«uma maior liberdade no que concerne a descrigao da realidade litigada, a
qual ndao deve ser imoderadamente perturbada por juizos logico-formais que

deixem a justica a porta do tribunal» ([il).

E o proprio CPCiv. revogado - ja desde a redacdao dada pela Lei n.2 180/96, de
25-09 - previa a “consideracao, mesmo oficiosa, de factos instrumentais que
resultem da instrucao e discussao da causa” (respectivo art.? 264.2, n.2 2),
bem como dos “factos essenciais a procedéncia das pretensoes formuladas ou
das excepcoes deduzidas que sejam complemento ou concretizacao de outros
que as partes hajam oportunamente alegado e resultem da instrucao e
discussao da causa, desde que a parte interessada manifeste vontade de deles
se aproveitar e a parte contraria tenha sido facultado o exercicio do
contraditorio” (n.2 3 do mesmo normativo).

Como vem entendendo o ST]J (m):

«Com as ultimas reformas do processo civil, porém, as partes, por um lado,
perderam o quase monopodlio que detinham sobre a lide, e, por outro, o
Tribunal passa a assumir uma posi¢gao muito mais activa, por forma a
aproximar-se da verdade material, ou seja, a alcancgar a justa composicao do
litigio que é, em derradeira andlise o fim ultimo de todo o processo.

(...) Reconhece-se, agora, ao Juiz a “possibilidade de investigar, mesmo
oficiosamente, os factos meramente instrumentais e [d]os utilizar quando
resultem da instrucgao e julgamento da causa”».

No mesmo sentido se chama a atencao para a necessidade de «considerar de
uma forma inovadora em face do NCPC que a aboligao da base instrutoria e a
opcao pela enunciagao de temas de prova da aos tribunais de instancia maior
liberdade na circunscricao da matéria de facto. Para o efeito ja nao valem,
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como valiam em face do art. 6462, n? 4, do anterior CPC (...), os argumentos
de pendor formalista. Mais do que nunca, é possivel agora o juiz optar por
uma formulagao mais genérica, desde que nao seja pura matéria de direito em
face do caso concreto, tal como existe uma maior liberdade na consideracao
de factos que nao foram alegados mas que resultaram da discussao da causa,
nos termos do art. 52, n? 2.

O modelo processual introduzido pela reforma ¢ o da prevaléncia do fundo
sobre a forma, de acordo com uma nova filosofia que vé no processo um
instrumento, um meio de alcangar a justa composicao do litigio, de chegar a
verdade material pela aplicagao do direito substantivo.

Atribui-se ao juiz um poder mais interventor, sem que tal signifique, porém, o
fim do principio dispositivo e a sua substituigao pelo principio inquisitério. Na
verdade, continua a caber as partes a definigdo do objecto do litigio (...).

Certo é, porém, que (...) o juiz tem agora a possibilidade de investigar, mesmo
oficiosamente, e de considerar na decisao, os factos instrumentais que
resultem da instrucao e discussao da causa.

Esta simples afirmacgao logo aponta para uma evidente conclusao: a de que,
relativamente aos factos instrumentais - ao contrario do que sucede quanto
aos factos essenciais (a procedéncia da pretensao do autor e a procedéncia da
excepcao ou da reconvencgao deduzidas pelo réu), relativamente aos quais
funciona o principio da auto-responsabilidade das partes - o tribunal nao esta
sujeito a alegacao das partes, podendo oficiosamente carrea-los para o
processo e sujeitd-los a prova» (@).

O tribunal pode agora, ao abrigo do dito art.? 5.2, n.2 2, do NCPCiv., acolher
para a decisao factos que, embora ainda essenciais, ja ndo sao os nucleares,
mas antes complemento ou concretizacao dos que as partes hajam alegado e
resultem da instrucao da causa, desde que sobre eles tenham tido a
possibilidade de se pronunciar e mesmo que a parte nenhuma vontade tenha
manifestado quanto a sua utilizacao (seja por os nao ter alegado ou por nao
ter manifestado tal vontade na sequéncia do respetivo conhecimento no
ambito da instrucao).

Assim, s6 esta afastada a intervencao oficiosa corretiva do tribunal, neste
ambito, quanto aos factos essenciais “nucleares” ou “principais” (aqueles que
constituem a causa de pedir ou que fundam as excegoes deduzidas),
continuando a manter-se de forma irrestrita o principio do dispositivo. Ja
quanto aos demais (factos instrumentais ou factos essenciais que sejam
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complementares ou concretizadores de outros alegados pelas partes) poderao
os factos nao alegados ser tidos em conta pelo tribunal, sem limitagoes
relativamente aos instrumentais e com sujeigao a possibilidade de exercicio do
contraditorio no concernente aos restantes (essenciais).

Como refere Paulo Pimenta (m), os factos essenciais nucleares -
diversamente e por contraposicao aos factos essenciais complementares e
concretizadores - «constituem o nucleo primordial da causa de pedir ou da
excepcgao, desempenhando uma funcgao individualizadora ou identificadora, a
ponto de a respectiva omissao implicar a ineptidao da petigao inicial ou a
nulidade da excepcgao», enquanto os “complementares” e os
“concretizadores”, «embora também integrem a causa de pedir ou a excepcao,

nao tém ja uma funcao individualizadora» ([ﬁl) ([21).

Quanto aos factos meramente instrumentais, serao eles os ndo
substantivamente relevantes, os que, «por nao contenderem com a definigao,
densificacao ou substanciacao da fattispecie normativa em que assentam as
pretensoes dos litigantes, podem ser, mesmo que nao alegados, objecto de
consideracao oficiosa pelo julgador, bastando que resultem da instrucao e

discussao da causa» (Ml).

Ora, revertendo ao caso dos autos, parece claro que os factos mencionados
ndao sao meramente instrumentais, ja que, obviamente, dotados de manifesta
relevancia substantiva, mas também nao constituem factualidade essencial
nuclear/principal, donde que hajam de caber na categoria dos factos
essenciais complementares ou concretizadores a que alude a al.2 b) don.? 2 do
art.2 5.2 do NCPCiv..

Donde que possam ser atendidos se alegados - ainda que de forma implicita/
(1Ll _

da causa e as partes tiveram a possibilidade de sobre eles se pronunciar.

tacita ou, mesmo oficiosamente, se resultantes da instrucao/discussao

Vejamos, entao.

Contrariando a posicao da Recorrente, defende a Apelada que se trata de
factualidade (a dos pontos 12, 13, 17 e 26) meramente instrumental, o que ja
vimos nao ser o caso.

Depois, argumenta a Apelada que foi a propria A./Apelante quem alegou o
factualismo impugnado, desde logo o do ponto 12, chamando a atencao para
os art.2s 13.2 a 18.2 da peticao inicial (p. i.).
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Ora, é certo que a A./Apelante deixou alegado na p. i. que, desde, pelo menos,
1976, a R. nunca efectuou obras de conservagdo no imovel, cuja construgdo é
anterior a 1940 (art.2 13.2), em consequéncia do que vém ocorrendo
infiltracoes (art.2 14.2) e decorrentes danos (art.2s 15.2a 18.9).

Perante este quadro factico expressamente alegado, ndao vemos que o
segmento controverso do dito ponto 12 extravase do complexo factual trazido
aos autos, devendo o mesmo ter-se por implicito, como desenvolvimento, do
assim alegado, pois que foi a propria A. a admitir que o imével ja tinha mais de
36 anos de construcao em 1976 e que pelo menos desde entdao nunca foram
efectuadas tais obras.

Assim, nao parece verificar-se nesta parte a anomalia apontada, ja que o
segmento respondido, de pendor explicativo (face ao respondido ao seguinte
ponto 13), resulta da interligacao dos factos alegados e de um simples
desenvolvimento dentro do quadro factual trazido aos autos (o estado de
conservacgao do imovel e necessidade de obras de conservagao). Acresce que o
julgador, no ambito do elenco dos factos essenciais, “pode e deve correlaciona-
los, fazer a interpretacgao factual que considerar mais adequada e concluir

com as respostas que dai resultem” (M).

Doutro modo, cairiamos - salvo o devido respeito - numa posicao de excessivo
rigor formal, arredada ou, ao menos, limitadora da justica material que se
quer ver fomentada no processo civil, com o risco de nao poder o tribunal dar
respostas explicativas dentro do quadro factual problematico trazido aos
autos.

Donde que nao possa acolher-se nesta parte a argumentacao da Apelante,
inexistindo violagao ao disposto no art.2 5.2 do NCPCiv..

Passando ao ponto 13 - pretende a A. que seja suprimido apenas 0 segmento
nem a A. ou seu marido efetuaram obras no interior do locado, mantendo-se o
demais (que “Desde 1976 que a ré nunca efectuou obras no prédio aludido em
2) e 3) ao nivel do telhado, das paredes, janelas e portadas exteriores do rés-
do-chao”) -, dir-se-a que continuamos no ambito do quadro factico atinente ao
estado de (ndao) conservacgao do imovel e causas respectivas, matéria que,
evidentemente, esta no amago do litigio e da inerente discussao, tendo o
Tribunal a quo optado por uma resposta explicativa, de molde a procurar
deixar explicitadas, em toda a sua extensao, as razoes para a situacao actual,
matéria com relevancia para a decisao dos pedidos formulados na accao.
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Assim, valem aqui também as razdes anteriormente indicadas para o ponto 12,
devendo fomentar-se solugdes que permitam a prevaléncia da justica material
sobre o rigorismo meramente formal, contanto que se esteja, como est3,
dentro do quadro factico discutido nos autos, devendo permitir-se respostas
explicativas quanto aos factos alegados, de modo a deixa-los adequadamente
contextualizados, relacionados e dimensionados.

E o mesmo se diga quanto ao segmento controverso do ponto 17, de nitido
pendor explicativo, pois que de intencionalidade reveladora da causa do facto
do ponto 16, sem o que nao se entenderia bem tal ponto 16, isto é, ficaria sem
se saber da razao pela qual “Em fevereiro de 2014 o telhado do prédio ficou
parcialmente removido, ficando parte da cobertura da casa sem telhas e nas
restantes partes muitas das telhas soltas, levantadas e retiradas do seu local”,
matéria, obviamente, de grande relevancia para a boa decisao da causa.

Ja quanto ao questionado ponto 26) - aqui pretende a Recorrente a total
supressao do facto respondido - tem de repetir-se o explanado quanto ao
ponto 17: trata-se, novamente, de facto com nitido pendor explicativo,
revelador da causa/motivacao do facto do ponto 25, sem o que nao se
entenderia adequadamente tal ponto 25, isto é, ficaria sem se perceber a
razao pela qual “... a ré nao efectuou qualquer obra de reparacao do telhado,
recusando-se a repor as telhas que faltam, no seu devido local, bem como a
proceder a reparagao das janelas e portadas exteriores do imovel ...”, matéria
claramente relevante para a boa decisao da causa, no escopo da realizacao da
justica material.

Inexistindo, pois, violagcao ao preceituado no art.2 5.2 do NCPCiv., tém de
improceder os argumentos da Recorrente em contrario.

3. - Invoca depois a Apelante que a prova quanto aos questionados pontos 12,
13, 17 e 26 se baseou apenas no depoimento de parte do sécio gerente da R.,
meio de prova legalmente inadmissivel para tanto, a luz do disposto no art.?
352.2 do CCiv..

Porém, compulsada a motivacao da decisao de facto da sentenca (Iﬂ),
verificamos que a convicgao do Tribunal assentou, desde logo, nesta parte -
como 0 mesmo expressamente reporta - na prova pericial (relatério/“laudo
apresentado de fls. 134 a 147 dos autos, com os esclarecimentos de fls.
173/174”), seja quanto ao “estado actual do locado” ou as “obras necessarias a
reposicao das condigoes de habitabilidade no locado e o custo das mesmas”,
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seja ja “quanto as causas da degradacao do imovel e o referido laudo aponta o
que considera estar na base da sua origem” (I&l).

Mas também na prova testemunhal - conjugada com as demais provas
produzidas -, com a testemunha (...) a depor sobre a existéncia de uma
tempestade, ocorrida no inicio de 2014, sobre a existéncia de “um buraco no
telhado”, bem como “telhas levantadas do outro lado”, sendo que “a estufa
também teve estragos e outra casa mais abaixo” e que nao houve reparacao
“por nao ser possivel reparar” (cfr. fls. 219 e 220); a testemunha (...), por sua
vez, a depor sobre a sua deslocacao ao local do imo6vel locado (com a
testemunha Isaias), “no principio do ano de 2014”, sendo que “estava a
madeira com bicho” e que “do outro lado ficou um buraco por o vento ter
levantado as telhas. Disse que no telheiro cairam telhas” (cfr. fls. 220); e a
testemunha (...)a depor que “ja vivia na casa ha 25 anos e no inicio de
fevereiro de 2014 houve uma tempestade muito grande e ouviu um estrondo,
tinha caido um pedaco de telhado”, o que a levou a deixar o imovel (fls. 220).

Ambito probatério em que pdde o Tribunal a quo concluir que «da prova
produzida resulta que ja em 1976 o locado apresentava sinais de necessitar de
algumas obras, sendo que, depois dessa data nao foram realizadas quaisquer
obras, interiores ou exteriores nem pela ré nem pela autora ou seu marido,
sendo que, em virtude da auséncia das mesmas comecgaram a ocorrer
pequenas infiltracoes, e posteriormente em fevereiro de 2014 o telhado ruiu,
causando o deslocamento de telhas, com a consequente entrada de dgua no
locado.

Acresce que, da pericia realizada foi possivel apurar o recheio existente no
locado, o estado do mesmo e o estado do locado, bem como as obras
necessarias a dotar o mesmo de condicoes de habitabilidade e o valor de tais
obras.

(...)

Também da prova produzida resultou que a autora, votou o locado ao
abandono, pois nao obstante a queda do telhado e a inundacao do locado a
autora nao se deu ao trabalho de retirar do mesmo quaisquer objectos, nem
mesmo fotografias, livros, roupas de enxoval e coisas do dia-a-dia, para as
quais certamente nao era necessario grande espago para as arrumar e
guardar, sendo que, se as mesmas se retiradas logo apds a inundagao ainda
seriam recuperaveis. A este propésito, a testemunha P (....) , referiu que na
auséncia da autora foi a casa e chovia torrencialmente no interior da mesma
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comparando a “um chuveiro” o que ali encontrou, sendo que, a mesma nao
revelou qualquer preocupacao de face ao que encontrou diligenciar pela
retirada de alguns objectos, pelo menos os de mais facil transporte como as
fotografias e outros objectos pessoais. Antes pelo contrario, disse que, nao tem
conhecimento que, dali tivessem sido retirados quaisquer objectos» (cfr. fls.
221).

Em suma, da leitura da motivacao da decisao de facto (fundamentacao da
convicgao) logo se depreende quais os elementos de prova, mormente pericial
e testemunhal, a que o Tribunal recorrido atendeu para formar, nesta parte, a
sua convicgao, o que logo afasta, como é manifesto, a conclusao da Recorrente
de que a convicgao probatoéria se fundou (apenas) no depoimento de parte.

Se tal conclusao nao resulta, de modo algum, demonstrada, o que se mostra €,
afinal, o contrario, isto é, que foram atendidos outros elementos de prova,
legalmente admissiveis e valoraveis, como as ditas provas de natureza pericial
e testemunhal, que o Julgador valorou de acordo com a sua livre convicgao,
em conformidade com o disposto no art.2 607.2, n.%s 4 e 5, do NCPCiv., e sem
violagao, pois, do disposto no invocado art.2 352.2 do CCiv..

Donde que também hajam de improceder nesta parte as conclusoes da
Apelante.

4. - Por fim, pretende a impugnante diversos aditamentos a factualidade
provada.

Desde logo, que se acrescente aos pontos 11 e 18 dos factos provados a
expressao “devido aos factos referidos em 16 e 17”.

E a seguinte a redacao desses dois pontos facticos apurados:

«11 - O prédio aludido em 3) tem, para além do rés-do-chao aludido em 2), um
andar superior, o qual sempre foi habitado por terceiros, ligados a ré (filha e
neta do administrador da ré), até fevereiro de 2014, altura em que deixou de
ser habitado por nao ter condigoes de habitabilidade.

(...)

18 - Pelo menos desde dezembro de 2013, que a autora ja ndo permanecia no
locado com cardacter de habitualidade, sendo que, apos a data aludida em 16)
abandonou o imével aludido em 2), o qual deixou de ter condigoes de
habitabilidade».
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E dos pontos 16 e 17 consta:

«16 - Em fevereiro de 2014 o telhado do prédio ficou parcialmente removido,
ficando parte da cobertura da casa sem telhas e nas restantes partes muitas
das telhas soltas, levantadas e retiradas do seu local.

17 - O aludido em 16) ficou a dever-se a pluviosidade intensa que nessa altura
do ano se fez sentir, e provocou a queda de parte do telhado, fazendo com que
a agua das chuvas invadisse o 12 andar e através do soalho se infiltrasse e
invadisse desde entao o rés-do-chao aludido em 2), caindo agua pelos tetos,
escorrendo pelas paredes e empocando o soalho na sala coberto por alcatifa,
ficando o mesmo totalmente inundado com agua, com os soalhos de todas as
divisoes cobertos de agua e todas as mobilias, colchdes, moveis,
electrodomésticos, livros existente no arrendado totalmente encharcados».

Pretende, assim, a Apelante aditamento explicativo (nexo causal) as respostas
aos referidos pontos 11 e 18, com referéncia a queda parcial do telhado
ocorrida em fevereiro de 2014, por efeito de pluviosidade intensa, e
consequente invasao da dgua das chuvas.

Ora, do ponto 11 ja consta que o andar superior do prédio foi habitado até
fevereiro de 2014, altura em que tal deixou de ocorrer por falta de condigoes
de habitabilidade, sabendo-se, como visto, que foi entdao que ocorreu a queda
parcial do telhado. Donde a desnecessidade de aumento do ambito explicativo
da respetiva resposta factica.

E, quanto ao ponto 18, provado que, desde (pelo menos) dezembro de 2013, a
A. ja ndo permanecia no locado com caracter de habitualidade, tal ndao pode,
obviamente, decorrer do ocorrido em fevereiro de 2014.

E se, apos a dita queda parcial do telhado (fevereiro de 2014), a R./Apelante,
no contexto descrito, abandonou o imével, que deixou de ter condigoes de
habitabilidade, inttil se mostra aditar o contetido factico explicativo de que tal
ocorreu “devido aos factos referidos em 16 e 17”.

Donde a desnecessidade do pretendido aditamento factico explicativo.

Mais pretende a Recorrente o aditamento aos factos provados do alegado sob
o art.? 26.2 da p. i., por ter sido confessado pelo legal representante da R..

Nessa sede deixou a A. alegado que, nao obstante o ocorrido em fevereiro de
2014 ser conhecido da R., a A. comunicou-lhe e mostrou-lhe esta realidade e
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solicitou a urgente reparacgdo do telhado, pelo menos por forma a evitar a
invasdo do rés-do-chdo pela dgua.

E é certo que (...), administrador da sociedade R., ouvido em depoimento de
parte em representacao da mesma, respondeu afirmativamente ao art.2 26.2
da p. i.,, com o esclarecimento de que a A. “ja nao residia nessa data no
imovel”, o qual mantinha “ocupado” e onde se “deslocava com alguma
regularidade”, sendo que “o declarante mandou a sua filha avisar a autora
que, face ao estado do imével, seria prudente retirar os pertences de valor a
fim de evitar que os mesmos se degradassem” (cfr. ata de fls. 201 v.2 e 202).

E, se tal prova produzida por depoimento de parte foi valorada pelo Tribunal -
que referiu que o depoente de parte “admitiu parte da factualidade alegada,
nos termos constantes da respectiva acta que aqui se da por integralmente
reproduzida, pelo que, na parte em que a referida matéria constitui uma
confissao nos termos do disposto no artigo 352.2 do Cédigo Civil, considera-se
tal matéria assente” (cfr. fls. 218) -, certo é também que a factualidade
pretendida, nos moldes em que formulada na p. i., nao se encontra
expressamente contemplada no quadro factico provado.

Todavia, consta com formulacdo diversa, em moldes até mais detalhados/
concretizados, pois que se deu como provada a troca de correspondéncia
entre as partes quanto a esta matéria, em modelo claramente datado e
elucidativo (a A. nao esclarecia/alegava a data concreta em que a contraparte
tomou conhecimento da situagao, o que conferia vacuidade temporal a sua
alegacgao).

Assim, foi julgado provado que:

«20 - Pela autora foi enviada a ré carta registada com AR datada de 5 de maio
de 2014, cuja copia consta de fls. 52/53 dos autos e cujo teor aqui se da por
integralmente reproduzido, a qual foi recepcionada em 06/05/2014, conforme
copia de fls. 54 dos autos, cujo teor se da por integralmente reproduzido, no
ambito da qual, alegava além do mais que nao tem condigdoes econdmicas para
realizar as obras, pois em 2012 teve um rendimento anual bruto corrigido de €
4.532,53, conforme documento de fls. 55 dos autos, cujo teor aqui se da por
integralmente reproduzido.

21 - Na sequéncia da carta aludida em 20) foi pela ré remetida carta a autora
datada de 8 de maio de 2014, cuja cdpia consta de fls. 56/57 dos autos, cujo
teor aqui se da por integralmente reproduzido».
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Ora, do teor dessa correspondéncia postal, dando o Tribunal como
reproduzido factualmente o respectivo conteido documental, resulta ilustrado
o factualismo vertido naquele art.? 26.2 da p. i., em termos, como dito, de
maior concretizagao que o alegado (comunicacao da situagao pela A.,
solicitando a urgente reparacao do telhado, apds a queda parcial deste, de
modo a evitar a invasao do rés-do-chao pela agua, e resposta da contraparte).

Donde, por redundante e vago, a desnecessidade de aditamento do vertido no
art.2 26.2 da p. i..

Pugna também a demandante pelo aditamento, como provado, de que os
factos ocorridos lhe causaram grande transtorno e desorientagdo, andando
triste e deprimida.

Tal matéria foi julgada ndao provada na sentenca, com fundamento na auséncia
de prova dessa factualidade (cfr. fls. 221 e segs.).

A impugnante contrapoe - em sede de alegacdo recursoéria, embora sem
transposicdo para as respetivas conclusoes - que se trata de “facto notdrio,
para quem tem experiéncia de vida e conhecimento do comum dos cidadaos
dos concelhos de Vousela e Sdao Pedro do Sul, com a idade e histdria de vida da
autora”, mas também que tal foi “confirmado pelas testemunhas da autora,
nomeadamente a testemunha P (....) ”, que relatou o estado de espirito da A..

Ora, se ¢é patente que os factos do dominio psicolégico/interior das pessoas
nao podem ter-se por factos notérios, antes carecendo de prova em concreto,
nem podem presumir-se ou resultar, sem mais, da experiéncia comum em
qualquer caso, resta verificar se o dito quadro de transtorno e desorientacao,
bem como tristeza e depressao, resulta comprovado do teor do depoimento da
testemunha (...) a Gilnica que a impugnante concretizou e cujo segmento
pertinente situou quanto as passagens da gravagao em que se funda.

E, ouvido este depoimento, no segmento reportado, conclui-se que a
testemunha - filha da A., como consignado em ata de fls. 202, e que na
sentenca se considerou ter prestado “depoimento de forma claramente
comprometida com a versao da autora, motivo pelo qual o seu depoimento, sé
na parte em que se mostrou corroborado pelos demais elementos probatérios
é que logrou convencer o Tribunal” (cfr. fls. 218) - referiu que a situagao
causou a A. impacto emocional, com tristeza e choro, por ter vivido muitos
anos no locado com o seu falecido marido e por ver “tudo estragado”.

16 /37



E sabido que a prova de um quadro de (grande) transtorno e desorientacéo,
acompanhado de depressao, deve, em condi¢gOes normais, ser objecto de prova
técnica, do foro médico ou psicoldgico, por se tratar de matéria técnica nao ao
alcance do nao especialista.

Nao se mostra que a testemunha em questao seja especialista nestas matérias
(resulta da ata de fls. 202 exercer fungoes de servigos gerais em balnearios
termais), pelo que, de per si, o seu depoimento, nao corroborado por prova
técnica, nao seria bastante para convencer da existéncia do dito quadro de
transtorno, desorientacao e depressao.

Acresce tratar-se de pessoa familiar da A. (filha), que prestou depoimento sem
0 necessario distanciamento perante esta parte, o que limita a sua isengao/
idoneidade e o correspondente valor probatdério, ndao sendo deslocada, nesse
ambito, a afirmacao do Tribunal recorrido - que ouviu e observou a
testemunha, com acesso, pois, a todas as condicionantes e cambiantes da
prestacao do depoimento - no sentido de algum comprometimento da
testemunha com a versao da A., enfraquecendo a forga probatoéria do
depoimento prestado, a demandar acrescida prova corroborante, nao
convocada pela impugnante.

Donde que, em auténoma convicgao formada pelo Tribunal ad quem, se
conclua, ouvida a invocada e situada gravagao sonora, como na sentencga, nao
se vislumbrado que tenha ocorrido erro na apreciacao das provas.

Finalmente, a Apelante insurge-se contra segmento dado como provado no
ambito do ponto 14, nao se conformando que seja tido por apurado que as
pequenas infiltracdes de dgua, ocorrentes desde ha anos, proviessem do
telhado do prédio.

Expende que tal matéria, embora alegada pela A., ndo foi confessada pela R. e
resultou inverificada da instrucao da causa.

Ora, é verdade que foi a A. quem alegou tal factualidade, constando do art.2
14.2 da p. i. que “desde ha varios anos que vém ocorrendo infiltragoes de dgua
pelo telhado no prédio”, sendo que estas “atingiam o rés-do-chao arrendado a
autora, provocando humidade e escorréncias de agua pelos tetos e paredes”
(art.2 15.2 da p. i.).

Trata-se, pois, de factualidade do conhecimento direto e pessoal da inquilina
(A.), reportado as condi¢oes do locado onde habitava, que esta alegou
expressamente e que nao retirou ou alterou, vindo, porém, proferida a
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sentenga, a insurgir-se, de forma insdlita, contra a presenca do assim por si
alegado no quadro de facto dado como provado.

Note-se que nao é a contraparte (a R., contra quem essa factualidade foi
alegada) a insurgir-se contra esse juizo afirmativo factico do Tribunal
recorrido; é a propria parte que alegou o facto como verdadeiro que se
insurge contra o juizo do Tribunal que o considera verdadeiro e o da, por isso,
como provado.

Assim, se o Tribunal confirma como verdadeiro/verificado um facto que a parte
alegou como verdadeiro, para que fosse, em seu beneficio, dado como
provado, sem que a contraparte se insurja contra tal juizo probatério, légico
sera que o facto, na auséncia de retratagao do alegante, seja mantido como
provado, sem necessidade de averiguar se a contraparte o confessou ou nao.

E nem a Apelante explica a sua motivagao para pretender agora que se dé
como nao verificado um facto do seu conhecimento pessoal que alegou como
verdadeiro. Se nao pretendia valer-se desse facto devia té-lo oportunamente
retirado, o que nao se mostra que tenha feito.

Acresce que da prova produzida nao resulta a identificacao de qualquer outra
objetiva causa efetiva para a situagao, sendo o estado geral apurado do locado
e do conjunto do imével compativel com o tipo de infiltragoes alegado pela A. e
com que esta, uma vez julgado provado o que alegou, agora se nao conforma.

Tudo, pois, para dizer que razao nao existe para mais esta pretendida
alteracao factica.

Por ultimo, é pretendida a eliminacgao total do ponto 26, isto é, que se dé agora
como nao provado que a recusa de realizagao pela R. de obras de reparacgao
«ocorre em virtude de nao ser possivel substituir ou repor as telhas sem
proceder a obras de recuperacao do imével, atento o seu estado avangado de
degradacgao».

Fundamenta-se a impugnante no facto de apenas existir prova positiva por
confissao de parte (da R.), tratando-se, porém, de meio de prova legalmente
inadmissivel, ja que se trata de factualidade favoravel ao confitente.

Na sentenca, todavia, deixou-se mencgao de que a convicgao assentou aqui
essencialmente na prova pericial (o dito “laudo” de fls. 134 a 147,
complementado pelos esclarecimentos de fls. 173 e seg.).
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Ora, compulsada tal prova pericial - prova técnica, com o seu inerente
acrescido valor probatorio -, verifica-se que, efetivamente, do relatério junto e
dos esclarecimentos apresentados resulta claramente que a reposigao do
arrendado em condigoes adequadas de habitabilidade obriga a diversas obras
necessarias, nao apenas ao nivel do telhado, impondo a reposicao deste, mas
também quanto a inevitavel e “fundamental” colocacao de placa entre r/c e 1.2
andar, seus acabamentos, reparagao de paredes, eletrificacao do imével,
instalagcao de sistema de exaustao, reparagao do soalho e colocagao de janelas,
portadas e portas novas.

Donde que, assim sendo - e é, a luz da prova pericial produzida -, nao seja
viavel (“possivel”), visto o fim habitacional pretendido, a mera substituicao ou
reposicao das telhas, antes sendo inevitavel, para que o locado se torne
habitavel em termos adequados, proceder a diversas obras de recuperacgao do
imovel, atento o seu estado de degradacao.

Nada, pois, a alterar a sindicada decisao de facto.
B) Matéria de facto

Na 1.2 instancia foi considerada a seguinte factualidade como provada (que
se mantém):

«1 - No dia 8 de junho de 1963 celebraram casamento catélico sem convengao
antenupcial, A (...) e I (...)conforme certidao de fls. 19 a 21 dos autos, cujo teor
aqui se da por integralmente reproduzido.

2 -Em 1 de Setembro de 1976, a sociedade (...), L.da, na qualidade de
senhoria e A (...), na qualidade de inquilino, outorgaram contrato denominado
de arrendamento para habitacao, relativo ao rés-do-chao do prédio sito na
Quinta (....) , inscrito na matriz sob o artigo 378 do concelho de (....) ,
actualmente corresponde ao artigo 341 da Uniao de Freguesias de (....) e (....)
, conforme documentos de fls. 14 a 18 dos autos, cujo teor aqui se da por
integralmente reproduzido.

3 - Na Conservatéria do Registo Predial de (....) encontra-se descrito sob o n @
374/19951020, o prédio aludido em 2), conforme documento de fls. 22 a 24
dos autos, cujo teor aqui se da por integralmente reproduzido.

4 - Pela apresentacao 1 de 02/08/1975 encontra-se registada a aquisicao do
prédio aludido em 3) a favor de S (...), L.da, por compra, encontrando-se
averbada pela Ap. 9 de 20/10/1995 uma actualizacao a Ap. 1 de 02/08/1975,
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aquisicao a favor de S (...) e Filhos, L.da, conforme documento de fls. 22 a 24
dos autos, cujo teor aqui se da por integralmente reproduzido.

5 - A (...) faleceu no dia 15 de abril de 2013, no estado de casado com I (...),
conforme documento de fls. 25 a 27 dos autos, cujo teor aqui se da por
integralmente reproduzido.

6 - A autora por carta registada com AR, datada de 24 de abril de 2013,
remetida a ré comunicou o 6bito aludido em 5), bem como que a partir de
maio de 2013 a renda passaria a ser paga em nome da autora, conforme
documentos de fls. 28/29 dos autos, cujo teor aqui se da por integralmente
reproduzido, mostrando-se a copia do AR assinada com a data de 29 de abril
de 2013 (fls. 29 dos autos).

7 - Pela ré foi remetida carta a autora datada de 08/09/2013, comunicando a
actualizacao do valor da renda nos termos constantes de fls. 30 dos autos, cujo
teor aqui se da por integralmente reproduzido.

8 - A autora e seu marido, sempre pagaram mensalmente, a renda por
deposito bancario a ordem da ré (conforme documento de fls. 38 dos autos
cujo teor aqui se dé por integralmente reproduzido).

9 - Nos termos do acordo aludido em 2) o arrendamento foi celebrado pelo
prazo de um meés, com inicio em 1 de Setembro de 1976 e a terminar no
ultimo dia do més de Setembro de 1976, considerando-se prorrogado por igual
periodo e nas mesmas condigoes “enquanto por qualquer das partes nao
houver despedida com antecipacao legal”, conforme documento de fls. 14/15
dos autos, cujo teor aqui se da por integralmente reproduzido.

10 - Nos termos da clausula 42 do acordo aludido em 2) “Todas as obras
interiores de conservacdo e limpeza, sdo da obrigacdo do inquilino, e as
benfeitorias que fizer, sem autorizacdo do senhorio, ficam pertencendo ao
prédio, ndo podendo o inquilino alegar retencdo ou pedir por elas qualquer
indemnizacgdo, as obras exteriores sdo a cargo do senhorio”, conforme
documento de fls. 14/15 dos autos, cujo teor aqui se da por integralmente
reproduzido.

11 - O prédio aludido em 3) tem, para além do rés-do-chao aludido em 2), um
andar superior, o qual sempre foi habitado por terceiros, ligados a ré (filha e

neta do administrador da ré), até fevereiro de 2014, altura em que deixou de
ser habitado por nao ter condigoes de habitabilidade.
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12 - O prédio aludido em 3) encontra-se inscrito da matriz desde 1949,
conforme resulta da certidao matricial de fls. 16 dos autos, cujo teor aqui se
dé por integralmente reproduzido, sendo que, ja em 1976 o imével
apresentava sinais de que carecia de intervencao a nivel de obras de
conservacao.

13 - Desde 1976 que a ré nunca efectuou obras no prédio aludido em 2) e 3)
ao nivel do telhado, das paredes, janelas e portadas exteriores do rés-do-chao,
nem a autora ou seu marido efectuaram obras no interior do locado.

14 - Devido a auséncia de obras de conservacao no locado, desde ha varios
anos que vém ocorrendo pequenas infiltragoes de dgua pelo telhado no prédio
aludido em 3), as quais atingiam o rés-do-chao aludido em 2), provocando
humidades na cozinha e casa de banho e escorréncias de agua pelos tetos e
paredes das referidas divisdes, que com o tempo ficaram com manchas de
humidades.

15 - As janelas e portadas exteriores, em madeira, encontram-se deterioradas,
podres, bem como os caixilhos e os vidros soltos de tal forma que impedem a
abertura das janelas, com grandes fendas, deixando entrar frio, chuva, vento.

16 - Em fevereiro de 2014 o telhado do prédio ficou parcialmente removido,
ficando parte da cobertura da casa sem telhas e nas restantes partes muitas
das telhas soltas, levantadas e retiradas do seu local.

17 - O aludido em 16) ficou a dever-se a pluviosidade intensa que nessa altura
do ano se fez sentir, e provocou a queda de parte do telhado, fazendo com que
a agua das chuvas invadisse o 12 andar e através do soalho se infiltrasse e
invadisse desde entao o rés-do-chao aludido em 2), caindo agua pelos tetos,
escorrendo pelas paredes e empocando o soalho na sala coberto por alcatifa,
ficando o mesmo totalmente inundado com agua, com os soalhos de todas as
divisoes cobertos de agua e todas as mobilias, colchdes, moveis,
electrodomésticos, livros existente no arrendado totalmente encharcados.

18 - Pelo menos desde dezembro de 2013, que a autora ja ndo permanecia no
locado com cardacter de habitualidade, sendo que, apos a data aludida em 16)
abandonou o imével aludido em 2), o qual deixou de ter condigoes de
habitabilidade.

19 - Entre a autora, na qualidade de arrendataria e J (...) e F (...), na qualidade
de senhorios foi celebrado acordo intitulado “contrato de arrendamento para
habitacao com prazo certo”, datado de 10 de abril de 2014, tendo por objecto

21 /37



o imovel identificado na clausula primeira do referido acordo, junto aos autos
de fls. 47 a 51, cujo teor aqui se da por integralmente reproduzido, pelo prazo
de um ano, tacitamente prorrogavel por iguais e sucessivos periodos de um
ano, com inicio em 15/04/2014, sendo a renda anual de € 1.800,00 a pagar em
duodécimos de € 150,00, sendo que, em anexo ao referido contrato consta
uma lista de moveis constante de fls. 51 dos autos, cujo teor aqui se da por
integralmente reproduzido.

20 - Pela autora foi enviada a ré carta registada com AR datada de 5 de maio
de 2014, cuja copia consta de fls. 52/53 dos autos e cujo teor aqui se da por
integralmente reproduzido, a qual foi recepcionada em 06/05/2014, conforme
copia de fls. 54 dos autos, cujo teor se da por integralmente reproduzido, no
ambito da qual, alegava além do mais que nao tem condigdoes econdmicas para
realizar as obras, pois em 2012 teve um rendimento anual bruto corrigido de €
4.532,53, conforme documento de fls. 55 dos autos, cujo teor aqui se da por
integralmente reproduzido.

21 - Na sequéncia da carta aludida em 20) foi pela ré remetida carta a autora
datada de 8 de maio de 2014, cuja cdpia consta de fls. 56/57 dos autos, cujo
teor aqui se da por integralmente reproduzido.

22 -1(....) , nasceu no dia 8 de junho de 1939 na freguesia e concelho da
Guarda, conforme certidao de nascimento de fls. 58 a 60 dos autos, cujo teor
aqui se da por integralmente reproduzido.

23 - Nao obstante o aludido em 18) e 19) a autora continua a pagar
mensalmente a renda relativa ao imével aludido em 2) a ré, a qual
inicialmente ascendia ao montante de € 9,98 (nove euros e noventa e oito
céntimos) e apds actualizagdao passou a ser no valor de € 50,00 mensais.

24 - Do imo6vel aludido em 2) a autora nao tem acesso ao telhado.

25 - ApoOs a carta aludida em 20) e até a presente data a ré nao efectuou
qualquer obra de reparacao do telhado, recusando-se a repor as telhas que
faltam, no seu devido local, bem como a proceder a reparagao das janelas e
portadas exteriores do imoével aludido em 2).

26 - O aludido em 25) ocorre em virtude de nao ser possivel substituir ou
repor as telhas sem proceder a obras de recuperacgao do imovel, atento o seu
estado avancado de degradacao.

27 - No imé6vel aludido em 2) encontra-se o seguinte recheio, propriedade da
autora: a) num dos quartos, um pechiché e um guarda fatos, ambos em
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madeira, um colchdo encostado a parede; b) no outro quarto existe uma cama
de casal, com colchao, duas mesinhas de cabeceira, uma cémoda, uma
estante; c) existem livros de diversos tipos: diciondrios, enciclopédias,
romances e outros num total de setenta; d) existem colectaneas de discos de
vinil, num total de oito e quatro discos LP individualizados; e€) no corredor
existem trés arcas com objectos pessoais: roupas e loigas; f) na sala existe um
sofa de dois lugares, em material téxtil, uma mesa de jantar em madeira, uma
arca em madeira, um aparador e uma cristaleira; g) em todas as divisoes
existem espalhados bens pessoais: copos, garrafas, pratos, chavenas, uma
pequena maquina de costura portatil, diversos brinquedos, uma bicicleta de
crianca, uma caixa arquivadora de faqueiro, objectos de decoragao; h)
pequenos electrodomésticos: uma fritadeira, uma antiga maquina de slides,
uma maquina de projeccao de bobines, dois ferros de soldar, dois
massajadores eléctricos, um aspirador industrial, dois pequenos radios
transistores, dois telemdéveis NOKIA, um grelhador eléctrico e um aparelho de
massagem de pés; i) fotografias, brinquedos téxteis artesanais feitos a mao,
roupas antigas guardadas, conforme consta do relatorio pericial, elaborado de
fls. 134 a 147 dos autos, cujo teor aqui se da por integralmente reproduzido.

28 - Os objectos aludidos em 27) foram deixados pela autora no imével aludido
em 2) apos o aludido em 16) a 18), sendo que, 0s mesmos se encontram a
degradar dia a dia, uma vez que a falta de arejamento do locado tera
potenciado a proliferagao de fungos que deterioraram grande parte dos
objectos e mobilias existentes na casa, e 0 seu aproveitamento apenas podera
passar pela limpeza profunda num reduzido nimero de objectos como loucas e
vidros, uma vez que os restantes matérias, téxteis, papeis e madeiras sao mais
susceptiveis a humidade, como resulta do relatoério de fls. 134 a 147 dos autos,
cujo teor aqui se da por integralmente reproduzido.

29 - Para substituir os objectos aludidos em 27) foi estimado um valor de €
12.000,00, no qual nao se inclui o valor da perda de objectos Gnicos como as
fotografias.

30 - O relatorio pericial junto de fls. 134 a 147 dos autos, conclui que “para
conferir ao arrendado as condicoes minimas de habitabilidade, é necessario:
1) Compor o telhado. (...) Pode ser feita através do aproveitamento das telhas
em bom estado, a recolocar de forma agrupada (...) Estima-se um valor entre €
15.000 a € 20.000. Outra solucao, consiste na colocagao de um telhado
completamente novo, suportado por vigas em cimento. O custo estimado varia
entre os € 22.000 e os € 28.000; 2) Colocar uma placa entre o r/c e o 12 andar.
(...) O custo aproximado (...) & de € 20.000; 3) Reparar os tectos e paredes; 4)

23 /37



Refazer a electrificacao do arrendado; 5) Instalar um sistema de exaustao na
cozinha e WC (...) podem variar entre os € 10.000 e os € 12.000; 6) Reparar o
soalho (...) com um custo aproximado de € 2.000,00; 7) Colocar janelas,
portadas e portas novas (...) num valor de € 2.400 (...)".

31 - As obras aludidas em 30) nao poderao decorrer em segurancga se o
arrendado ou o primeiro andar estiverem habitados.

32 - Para dotar o arrendado aludido em 2) (apenas o rés-do-chao) de
condicoes de habitabilidade, serd necessario proceder a realizagao de obras
cujo valor poderd variais entre os € 50.400,00 e os € 65.400.

33 - Na data aludida em 20) o imo6vel aludido em 2) ja se encontrava em
estado de abandono pela autora, com o recheio aludido em 27) no seu interior.

34 - Encontra-se inscrita na matriz da Unidao de Freguesias de (....) , sob o
artigo 1417 o prédio constituido em propriedade horizontal sito no (....),
Véarzea, no qual se inclui a fracgcao K, conforme documento de fls. 73 dos
autos, cujo teor aqui se da por integralmente reproduzido, do qual consta que
a referida fraccao tem duas divisoes.

35 - Os bens aludidos em 27) foram adquiridos pela autora ao longo dos anos,
que ha mais de 5, 10 ou 20 anos os vem usando e fruindo, para comer,
cozinhar, descansar, ler, dormir, a vista de toda a gente sem oposicao de
ninguém, ininterruptamente até pelo menos dezembro de 2013, na ignorancia
de lesar direitos de outrem, e na convicgao de exercer um direito préprio.

36 - A autora apresentou um pedido de vistoria junto da camara municipal de
(....) , tendo obtido a resposta que consta de fls. 80 dos autos, cujo teor aqui se
dé por integralmente reproduzido».

E foi julgado nao provado:
«- Que a construgao do prédio aludido em 2) e 3) é anterior a 1940.

- Que em virtude do aludido em 14) as paredes e tetos do rés-do-chao aludido
em 2) ficaram negras e podres, com fendas e rebocos caidos e com toda a
pintura do arrendado destruida.

- Que a causa do aludido em 16) nao é do conhecimento da autora.
- Que o aludido em 16) nao ocorreu devido a causas naturais.

- Que apos o aludido em 17) a autora desligou a electricidade.
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- Que a autora nao tinha para onde mudar os seus bens pessoais aludidos em
27).

- Que alguma vez se tenha colocado a questao de a autora abandonar
temporariamente o arrendado para a ré efectuar obras de reparacao e que
esta alguma vez se tenha recusado.

- Que as obras necessarias a repor as condigcoes de habitabilidade do imoével
aludido em 2) ascendem ao montante global de € 20.700,00 acrescido de IVA a
taxa legal, nos termos orcados a fls. 99/100 dos autos.

- Que a ré tem pressionado a autora a abandonar o imoével aludido em 2),
levando-a a abandonar o imovel e a alterar completamente o seu dia-a-dia, e
as suas rotinas, o que lhe causa um grande transtorno e desorientagao.

- Que a autora vive no limite da sobrevivéncia, em permanente sobressalto
com medo de nao ter dinheiro para o dia a dia.

- Que tudo a deixou triste e deprimida e profundamente desgostosa.

- Que a autora antes do aludido em 16) e 20) tenha comunicado a ré que o
imovel aludido em 2) necessitava de obras.

- Que a ré nunca soube o actual estado do imovel até 6 de maio de 2014.

- Que no recheio aludido em 27) se inclua no quarto aludido em a) uma cama e
duas mesas de cabeceira e no aludido em b) livros; que na sala se encontre um
movel de televisao, um sofd de 3 lugares, um maple em cabedal, um mével de
sala de jantar, uma sapateira, um frigorifico, uma mesa e 6 cadeiras; que o
numero de livros ascende a 170; que na cozinha exista um moével, lava lougas,
um fogao, um frigorifico pequeno e um forno eléctrico.

- Que os bens aludidos em 27) antes do aludido em 16) estavam em razoavel
estado de conservacgao e permitiam a autora satisfazer todas as suas
necessidades com os mesmos

- Que as obras necessarias a repor as condigcoes de habitabilidade do imoével
aludido em 2) ascendem ao montante global de € 97.350,00 nos termos
orcados de fls. 112 a 114 dos autos».

kkk
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C) Substancia juridica do recurso
1. - Se (in)existe abuso do direito na exigéncia de obras

Invoca a Apelante ocorrer violagao intencional de deveres do senhorio,
geradora de incumprimento contratual, por falta de realizacao das obras
necessarias a reposicao do locado em estado que permitisse a manutencgao do
gozo respetivo para fins habitacionais, perante defeito, nao corrigido,
posterior a entrega do arrendado, imputavel a conduta culposa da locadora
(art.2s 1031.9, al.2 b), e 1032.9, al.2 b, ambos do CCiv.).

Verificada, como resulta da factualidade provada, a existéncia de defeito
superveniente exterior (telhado), nao reparado pela locadora, que
compromete o gozo pela locataria (um subsequente vicio da coisa locada que
nao lhe permite continuar a realizar o fim a que se destina), cabe entao saber,
vista a necessidade de obras, se estamos perante vicio ocorrido “por culpa do
locador”, bem como se a invocacao do incumprimento é excessiva e evidencia
abuso do direito.

Na sentenca entendeu-se que, nos termos contratuais, as obras exteriores
eram a cargo da locadora (R.) e as interiores a cargo da locataria (A.), sendo
gque nem uma nem outra realizaram obras, de que carecia o arrendado,
interior e exteriormente, ao que acresce que a A. nao solicitou a realizacao de
obras anteriormente ao vicio ocorrido.

E considerou-se na decisao recorrida que, ante a necessidade e o montante
das obras a realizar, e visto o principio da equivaléncia das atribuigoes
patrimoniais, no ambito do contrato oneroso e sinalagmatico de arrendamento
urbano, ndo era exigivel a respectiva realizacdo a locadora, pois que, visto o
baixo montante da renda, ocorre abuso de exercicio do direito da locatéaria a
exigir obras com um custo desproporcionadamente superior a vantagem
decorrente do recebimento de tao baixas rendas.

Assim, foi expendido na fundamentacao juridica em crise:

«... 0 locado nao detém condicoes de habitabilidade, sendo (...) necessario
proceder a realizagdo de obras que ascendem a um valor entre € 50.400 e €
65.400.

Tanto o valor minimo indicado como o valor maximo, a despropor¢ao é enorme
em relacdo a renda actualmente paga de € 50,00.
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Na verdade, tendo por base tal valor da renda, mesmo considerando o valor da
renda paga durante 37 anos (desde Setembro de 1976 a Setembro de 2013 no
montante de € 9,98), acrescido do valor da renda actualizada para € 50,00
apods Setembro de 2013, a ré necessitaria de mais de 76 anos para recuperar o
referido investimento.

Para ja nao falar no montante de € 65.400,00 que corresponderia a um
periodo de amortizacdo muito superior.

Assim, diremos que tal exigéncia de obras, em concreto e na economia do
contrato, acarretaria um iniquo e, assim intoleravel, desequilibrio contratual.

Ora, no caso, seria manifestamente desproporcional exigir a realizagao das
obras necessarias a ré tendo por base o montante de renda suportado pela
autora, pelo que, julgando procedente a invocada excepcgao de abuso de

direito tera que ser julgado improcedente o pedido de realizacao das obras

N

Diga-se que este entendimento vem sendo, de ha muito, adotado pelo STJ, que
se tem pronunciado no sentido de que, no ambito do contrato de
arrendamento urbano, “a obrigagao de realizagao de obras pelos senhorios
tem de ser aferida de harmonia com o principio da equivaléncia das
atribuigoes patrimoniais de que had manifestagdao no art. 2372 C.Civ.”. Assim,
sob pena de colisdao com o “elementar principio de justica e, eventualmente, a
proibicao do abuso de direito insita no art. 334¢ C.Civ., tem, pois, de atender-
se a relacao entre o custo das obras pretendidas e a renda paga pelo
arrendatario”, sendo “de considerar excessiva a desproporgao entre o valor
das obras da reparacao e o das rendas quando precisos 12 anos para obter o
retorno desse valor: em tais termos, a pretensao da realizagao das obras nao
constitui exercicio equilibrado, moderado, logico e racional do direito

invocado, importando, mesmo, abuso de direito que a torna ilegitima” (@).
Entendimento este com que também concordamos integralmente, pois que,
doutro modo, cair-se-ia, em casos de acentuada desproporc¢ao, em desfavor do
locador, entre o “ativo” do valor das rendas recebidas e o “passivo” do custo
das obras necessarias, em situacoes de flagrante injustica, que o subprincipio
da justica contratual, inerente ao principio da boa-fé, nao consentiria, por
levar ao sacrificio excessivo/intoleravel do interesse contratual de uma das
partes perante a outra, tornando, a esta luz, perante o balango de prestagoes
das partes na execucgao da relagao contratual duradoura estabelecida, um
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contrato oneroso numa relacao tendencialmente gratuita, tal a insignificancia
do “ativo” das rendas perante o “passivo” do custo das obras.

Em tais casos bem se justifica que o exercicio do direito, pelo locatério, a
exigir as obras resulte paralisado - por contrariedade a boa-fé objetiva,
inerente a figura do abuso do direito (art.2 334.2 do CCiv.), tornando-o
ilegitimo, ja que excessivo/desproporcionado -, com a consequéncia da
inexigibilidade dessa prestacao contratual ao senhorio.

Ora, como demonstrado na sentenca em crise (Iﬂ), o caso dos autos é de
flagrante desproporcao entre o valor das rendas - mesmo a atual, de € 50,00
mensais (e muito mais a anterior, de modico montante correspondente a €
9,98 mensais, pago durante mais de trinta anos) - e o custo apurado de
realizacao das obras necessarias (valor minimo de € 50.400,00 e méximo de €
65.400,00) a tornar o locado adequado para o fim habitacional a que
destinado, desproporcgao essa que torna excessiva a exigéncia reparatéria
trazida aos autos pela A./Apelante, ja que levaria a sacrificio intoleravel do
interesse contratual da contraparte na relacao locaticia, que é, como dito,
onerosa e sinalagmatica.

Em contrdrio, argumenta a Recorrente que as unicas obras que se impunham,
em atempada reparacao, eram as incidentes sobre o telhado, com um custo
significativamente inferior ao antes mencionado, o que afastaria a dita
desproporcionalidade e o abuso do direito.

Porém, a factualidade provada nao permite acolher este entendimento, ja que
demonstrado que, para conferir ao arrendado as condigées minimas de
habitabilidade - as que permitiam assegurar a realizagdao do fim contratual -, é
necessario, nao apenas compor o telhado (com custo nao inferior a €
15.000,00, mas podendo atingir, numa intervencao completa, os € 28.000,00),
mas ainda colocar uma placa entre o r/c e o 12 andar (custo aproximado de €
20.000,00), reparar os tectos e paredes, refazer a eletrificagao, instalar
sistema de exaustao, reparar o soalho e colocar janelas, portadas e portas
novas, importando no aludido custo total a variar entre os € 50.400,00 e os €
65.400,00.

Nem se mostra - e cabia a A. demonstra-lo - que apenas houvesse necessidade
de reparar o telhado ao tempo em que a R. tomou conhecimento dos
respetivos danos e que fosse a demora dela que houvesse ocasionado os
demais danos ocorridos.
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Acresce que o proprio valor apurado de custo de reparagao do telhado (fosse a
reparagao completa ou até a de menor relevancia) seria, a luz do critério
referido, desproporcionado face ao montante mensal da renda, havendo a
sopesar, quanto a esta, o seu valor efetivo (o efetivamente recebido) e nao
qualquer valor hipotético (eventualmente superior) que nunca vigorou no
ambito da relacao contratual e, por isso, nao pode servir como elemento de
ponderacao, na afericao da medida dos sacrificios/beneficios para as partes, o
gue torna irrelevante, para o efeito em apreciagao, a eventual omissao, nao
deliberada, de atualizacao extraordinaria de rendas pela locadora.

Em suma, nada a censurar a sentenciada procedéncia da deduzida excecgao de
abuso do direito, determinando o declinio total do pedido de realizagao de
obras, assim improcedendo as conclusoes em contrario da parte recorrente.

2. - Se estdo verificados os pressupostos de procedéncia do demais
peticionado

2.1. - Pretendia ainda a A./Apelante indemnizacao fundada na omissao de
realizacdao de obras devidas e exigiveis no locado e decorrente mora (ou
incumprimento contratual), a razao de € 150,00 mensais - desde 15/04/2014 e
até a realizagao das obras e disponibilizacao do locado em condigbes de
habitabilidade -, correspondentes a renda que paga pelo local onde passou a
residir, mediante outro contrato de arrendamento, tendo passado a pagar duas
rendas (a do arrendado aqui em questdao e a do novo arrendamento).

O pressuposto de tal pedido indemnizatorio era, assim, o de as ditas obras
serem devidas/exigiveis e haver mora na sua realizagao, ainda possivel, aqui
radicando o pretendido ilicito contratual e o dano invocado (privagdao do gozo).

Ora, afastada, como visto, a exigibilidade de realizagao das obras pela
locadora (R./Apelada), afastada fica também, salvo o devido respeito e visto o
demais circunstancialismo do caso, a constituicao desta na obrigacao de
indemnizar a este titulo (privagdao do gozo do locado), a nao ser até ao
montante das rendas que a arrendatdria, apesar da privagao, continua a pagar
(cfr. ponto 23 dos factualismo provado).

S6 parcialmente se concorda, por isso e neste ambito, com a fundamentagao
da sentenca, onde foi explanado:

«... face a factualidade provada e a inexigibilidade das obras por parte da ré,
(...) ndao podera também esta ser condenada em tal pedido, pois 0 mesmo seria
desproporcional até ao montante de renda pago pela autora a ré (pois a autora
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paga a ré de renda mensal o montante de € 50,00 peticionando que esta
suporte o montante de € 150,00 relativo a renda do novo contrato de
arrendamento).

Acresce que, sempre se dird que o unico pedido que poderia ter sido nesta
sede formulado que poderia obter acolhimento, face a factualidade provada
seria o da suspensao do pagamento da renda pela autora a ré face a
indisponibilidade do gozo do locado.

Contudo, nao tendo tal pedido sido formulado, nao cabe aqui equaciona-lo,
mas apenas julgar improcedente o pedido de condenacao da ré no pagamento
da renda respeitante ao novo imoével arrendado».

Quer dizer, se nao foi pedida a suspensao de pagamento de rendas (ou
devolucao de rendas pagas em tempo de patologia contratual), foi, isso sim,
pedida indemnizagao pelo dano da privagao do gozo adequado do locado,
ambito em que se pode fixar, por justa, indemnizagao correspondente as
rendas pagas sem contraprestacao adequada, tanto mais que a R. ndo esta
isenta de toda a culpa quanto ao sucedido ao locado.

E certo, por provado, que desde 1976 a R./Apelada nunca efectuou obras
exteriores no prédio, as quais eram a seu cargo nos termos contratuais.

Entre tais obras exteriores haverao, naturalmente, de contar-se as obras de
manutencgao/conservacao do telhado, consabido que se tratava de parte
exterior do edificio, ademais, exposta as intempéries e ao poder dos
elementos, a demandar, em suma, periédica e prudente vigilancia e adequada
conservacao.

Ora, prova-se também que, em consequéncia da falta de obras de conservagao
- exteriores -, o imdvel passou a sofrer, desde ha anos, de pequenas
infiltragdes de agua pelo telhado, atingindo o espaco locado e ali provocando
humidades e escorréncias, com a decorrente deterioragao dos elementos
componentes do edificio expostos a tais infiltragdes, a comecar, obviamente,

[17],

pela prépria estrutura de suporte do telhado, na zona do andar superior (
este ndao contemplado no arrendamento a A. (restrito ao r/c).

Quer dizer, se cabia a R. efectuar tais obras, certo é também que incumpriu
ela esse dever de conservacgao do telhado, por onde veio a ocorrer a invasao
de dgua que, descendo até ao r/c, encharcou os bens moéveis da A./Apelante
(recheio), assim os danificando desde logo, e tornou inabitavel o espaco
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arrendado, embora possa ter ocorrido também incuria da arrendataria quanto
as obras interiores a seu cargo.

Em suma, ocorre omissao ilicita de conservacao do telhado pela R.,
ocasionando a queda parcial do mesmo e contribuindo, assim, para o ocorrido
estado de inabitabilidade do locado.

Donde que deva alterar-se, nesta vertente, a sentenca recorrida, concedendo-
se indemnizacao pela privacao do gozo/uso do locado em montante
correspondente as rendas pagas desde marcgo de 2014 (a razao de € 50,00
mensais), a que acrescem juros de mora, a taxa supletiva legal aplicavel as
dividas de natureza civil, contados desde a citagao e até integral pagamento,
assim procedendo em parte as conclusoes da Apelante.

2.2. - Pretende, por outro lado, a A./Apelante indemnizacgao por danos no
recheio que mantinha no locado e que dali nao retirou.

Tal pedido indemnizatoério veio também a ser julgado improcedente, constando
da sentenca a seguinte fundamentacao (que cabe sindicar):

«O dever de indemnizar, contudo, supde a mora do devedor (senhorio), sejam
ou nao urgentes as reparacoes a efectuar; supoe, no minimo, que ele tomou
conhecimento e ficou consciente da necessidade da sua realizacao; caso
contrario, nunca a omissao que lhe é imputada podera considerar-se ilicita
nem culposa, o que exclui a sua responsabilidade pelos danos ocorridos.

(...) ndo obstante o aludido em 16) tenha causado a inundacao de todo o
recheio existente no locado, o certo é que, o mesmo foi pela autora votado ao
abandono, sem ser dali retirado, pelo menos os objectos de pequena dimensao
como fotografias, livros, discos de Vinil, roupa de enxoval, lougas. Pois, se é
certo que, no ambito do novo contrato celebrado pela autora, relativo ao gozo
de outro imével, o mesmo contempla alguns méveis, o certo é que do anexo I
do mesmo junto a fls. 51 dos autos, ndao consta que tenham sido cedidas
lougas, ou roupas de enxoval, livros ou outros objectos pessoais a autora,
semelhantes aqueles que por ela foram deixados na casa.

Acresce que, o estado de degradacao actual do recheio se ficou a dever a falta
de arejamento do locado, que tera potenciado a proliferacdao de fungos que
deterioraram grande parte dos objectos e mobilias existentes na casa. Tal
significa que a degradacao do recheio teve como causa a falta de diligéncia
por parte da autora no arejamento dos referidos objectos e na retirada dos
mesmos antes que tivessem proliferado fungos. Tanto mais que, nao resultou
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provado que a autora nao tivesse onde acondicionar tal recheio por forma a
evitar a situacao actual em que se encontram.

Assim, diremos que da factualidade provada resulta afastada a presuncgao
culpa da ré, tanto mais que a autora nunca comunicou a necessidade das
obras antes do aludido em 16) e apds tal situagdao que abandonou o recheio na
casa, nao diligenciando pela conservagao do mesmo, pelo que, tera tal pedido
que ser julgado improcedente».

Como ja se deixou expresso, afastada a exigibilidade de realizagdao das obras,
razao nao havia para que a A. ficasse a aguardar indefinidamente a sua
realizagao, esperando que o locado lhe fosse restituido totalmente reparado e
pedindo indemnizacao, no montante indicado, pelo dano decorrente da
privacao até que esta cessasse.

Pelo que cabia a A./Apelante, em prudente atuagao, retirar os bens que
mantinha no locado - os que nao tivessem ficado destruidos, sendo que nao se
mostra que tenham todos ficado inaproveitaveis por forca, exclusivamente, da
invasao de agua ocorrida no dia da queda parcial do telhado -, por este
evidenciar ja nao ter condi¢oes para que fossem ali conservados, donde que
ndo possa imputar-se a contraparte os danos resultantes da permanéncia (até
ao presente) desses bens num espag¢o sem quaisquer condi¢goes para a sua
preservacgao e onde, ao contrario, s6 poderiam degradar-se.

Em vez de os retirar, a A. deixou o locado e, nele, o recheio de sua pertenca,
em processo de degradacgao acelerada, designadamente por falta de
arejamento do espaco locado.

Todavia, a R./Apelada nao efectuou, como dito, as obras exteriores a seu
cargo, entre elas as de manutencao/conservacgao do telhado, provando-se que,
por falta destas, passou a haver infiltragoes de dgua para o interior, levando a
deterioracao de elementos componentes do edificio, a comecar pela estrutura
de suporte do telhado.

Tal inobservancia do dever de conservacao (exterior) do telhado a R. é
imputavel, a titulo de negligéncia - a sua culpa presume-se nos termos do
disposto no art.?2 799.2, n.2 1, do CCiv. -, por ali vindo a ocorrer a invasao de
agua que, descendo até ao r/c, encharcou os bens moveis da A./Apelante
(recheio), assim os danificando desde logo, muito embora tenha ocorrido,
como dito, agravamento posterior, devido este a incuria (negligéncia) dela em
retirar os bens.
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Considera-se, portanto, demonstrada omissao ilicita e culposa de conservacgao
do telhado pela R., ocasionando a queda parcial do mesmo e contribuindo,
assim, para o dano no dito recheio, para o que também concorreu, a
posteriori, como visto, a conduta da prépria A./Apelante.

Tudo sopesado, verificados os danos - nos termos conjugados dos pontos 17,
27 e 28 da factualidade provada - e suficientemente quantificado, com recurso
a prova pericial, o seu valor - do ponto 29 da mesma factualidade resulta um
valor de substituicao, tido por razoavel, de € 12.000,00 -, afigura-se-nos, em

equidade, vistas as contribuicoes (negligentes) de ambas as partes (Iﬂ),
regular o concurso mediante graduagao, na proporcao de metade, das
respetivas responsabilidades (cfr. art.2s 570.2, n.2 1, e 566.2, n.2 3, ambos do
CCiv.).

Donde que se possa desde ja arbitrar, dentro do que vem peticionado, o
respetivo valor indemnizatério a cargo da R./Apelada em € 6.000,00.

Nesta parte, e com este limite, haverd, pois, a apelacao de proceder, com
alteracao em conformidade da sentenca recorrida.

2.3. - Pretendia, por fim, a A./Apelante indemnizagao por danos nao
patrimoniais, no montante peticionado de € 5.000,00, com referéncia ao
invocado quadro de transtorno, desorientacao, sobressalto, desgosto, tristeza
e depressao.

Ora, o quadro factico alegado para ilustragao de tais danos nao resultou
provado, nem, como visto, apés impugnacao da decisao de facto. Na verdade,
o factualismo de suporte alegado consta, diversamente, do elenco factual
julgado nao provado.

O 6nus da prova do dano cabia, naturalmente, a A./Apelante (art.2 342.2, n.2 1,
do CCiv.).

Tendo ela decaido nessa prova, forgosa é, sem necessidade de outras
consideracoes, a improcedéncia do respetivo pedido indemnizatdério, assim
decaindo as conclusoes por si apresentadas em contrario.

Em suma, na parcial procedéncia do recurso, deve alterar-se a decisao
recorrida, com condenacgao, em substituigao do Tribunal a quo (art.2 665.2, n.°
1, do NCPCiv.), da R./Apelada a indemnizar a A./Apelante no montante de €
6.000,00 (danos no recheio), para além do montante correspondente as rendas
pagas desde marcgo de 2014 (privacao do gozo do locado).
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IV - Sumariando (art.2 663.2, n.2 7, do NCPCiv.):

1. - Ao abrigo do disposto no art.2 5.2, n.2 2, do NCPCiv., na sentenca podem
ter assento factos nao alegados que, embora ainda essenciais, ja nao sao os
nucleares, mas antes complemento ou concretizacao dos alegados, desde que
resultem da instrucao da causa e sobre eles tenha havido a possibilidade de as
partes se pronunciarem, mesmo que nenhuma delas manifeste vontade de os
aproveitar.

2. - SO estd, pois, afastada a intervencgao oficiosa do tribunal, neste ambito,
quanto aos factos essenciais nucleares (ou principais) - os que constituem a
causa de pedir ou que fundam as excegoes deduzidas -, continuando ai a
manter-se integralmente o principio do dispositivo.

3. - J4 quanto aos demais - factos instrumentais (os substantivamente
indiferentes, por nao contenderem com o regime substantivo aplicavel ao
caso), factos essenciais complementares (com papel completador de uma
causa de pedir, ou excepcgao, de natureza complexa, por congregante de
diversos elementos) ou concretizadores (na fungao de pormenorizar ou
decompor os factos nucleares, em moldes indispensaveis para a procedéncia
da accao ou da excepcao) dos alegados pelas partes -, podendo, mesmo sem
alegacao, ser atendidos na sentenca, ocorre restrigcdo ao principio do
dispositivo, no escopo da obtencao de solucoes de justica material.

4. - Traduzindo a alegacao uma declaracao de existéncia (ou inexisténcia) de
um facto, ela pode ser expressa ou tacita/implicita, podendo deduzir-se um
facto complementar ou concretizador nao expressamente articulado de factos
essenciais nucleares alegados que, com toda a probabilidade, o revelem.

5. - Sendo o contrato de arrendamento urbano oneroso e sinalagmatico, a
obrigacao de realizacao de obras pelo locador tem de ser vista a luz do
principio da equivaléncia das atribuigdes patrimoniais e da justica contratual
(subprincipio da boa-fé objectiva).

6. - Por isso, tem de ponderar-se a relacao entre o custo das obras necessarias
e o valor da renda paga, sob pena de violagcdo de elementares exigéncias de
justica e equidade contratual e, assim, de abuso do direito.
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7. - Se, nessa ponderacgao, o custo das obras ¢ tal que sé ao fim de varias
décadas sera amortizado pelas rendas pagas, entdao deve considerar-se
inexigivel a realizacdo de tais obras.

8. - Nesse caso, a culpa do locador pela omissao de obras de conservagao
apenas releva para efeitos indemnizatdrios ao arrendatdrio, nos termos do
disposto no art.?2 798.2 do CCiv..

kKK

V - Decisao

Pelo exposto, acordam os juizes deste Tribunal da Relacao em julgar
parcialmente procedente a apelacgao, alterando, em consequéncia, a decisao
recorrida e assim condenando, em substituicao do Tribunal a quo, a R./
Apelada a indemnizar a A./Apelante:

a) Pela privacao do gozo do locado, em montante correspondente as rendas
pagas desde marcgo de 2014, a razao de € 50,00 mensais, a que acrescem juros
de mora, a taxa supletiva legal aplicavel as dividas de natureza civil, contados
desde a citacao e até integral pagamento;

b) No montante de € 6.000,00 (seis mil euros), por danos no recheio existente
no locado.

Ja do mais peticionado a absolvendo.

Custas da acao e da apelacao por A./Apelante e R./Apelada, na proporcao do
respetivo decaimento.

Escrito e revisto pelo relator.

Elaborado em computador.

Coimbra, 25/10/2016
Vitor Amaral (relator)
Luis Cravo

Fernando Monteiro

([1]) Em 08/07/2014 (cfr. fls. 35 dos autos em suporte de papel).

([2]) Processo instaurado apds 01/09/2013, data da entrada em vigor do
NCPCiv. (cfr. art.2s 1.2 e 8.2, ambos daquela Lei n.2 41/2013).

([3]) Recursos no Novo Cddigo de Processo Civil, Almedina, Coimbra, 2013, p.
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238.

([4]) Se o Autor aludido se reporta directamente a questao da admissibilidade
de integracao na decisao factica de assergoes que sejam mais do que puras “
questoes de facto”, a verdade é que o quadro de opgoes legislativas - e de
filosofia inerente - que invoca também vale, do mesmo modo, para o
esclarecimento do que agora nos ocupa.

5]y cfr. Ac. de 07/05/2015, Proc. 4572/09.6YYPRT-A.P2.S1 (Cons. Orlando
Afonso), em www.dgsi.pt.

([6]) Assim o Ac. ST]J, de 10/09/2015, Proc. 819/11.7TBPRD.P1.S1 (Cons. Joao
Trindade), disponivel em www.dgsi.pt.

([7]) Cfr. Comunicacao intitulada “Temas de Prova”, em www.cej.mj.pt/cej/
recursos/ebooks/ProcessoCivil/Texto comunicacao Paulo Pimenta.pdf.

([8]) Nesta perspetiva, “factos complementares sao os completadores de uma
causa de pedir (ou de uma excepgao) complexa, ou seja, uma causa de pedir
(ou uma excepcgao) aglutinadora de diversos elementos, uns constitutivos do
seu nucleo primordial, outros complementando aquele. Por sua vez, os factos
concretizadores tém por fungdao pormenorizar a questao factica exposta sendo,
exactamente, essa pormenorizagao dos factos anteriormente alegados que se
torna fundamental para a procedéncia da acgao (ou da excepgao)”.

([9]) Com entendimento essencialmente semelhante, cfr., na doutrina, Rui
Pinto, Notas ao Codigo de Processo Civil, Coimbra Editora, Coimbra, 2014, ps.
19 a 25. Também na mesma perspetiva, na jurisprudéncia, pode ver-se ainda o
Ac. ST], de 24/04/2013, Proc. 403/08.2TBFAF.G1.S1 (Cons. Lopes do Rego), em
www.dgsi.pt.

([10]) Vide mencionado Ac. STJ de 24/04/2013, aludindo a factos
“instrumentais ou probatdrios”.

([1 1]) A alegacao traduz uma declaragao de existéncia (ou inexisténcia) de um
facto (de que se pretende aproveitar na lide), donde o entender-se que, como
tal, pode ser expressa ou tacita/implicita, podendo, pois, deduzir-se um facto
nao expressamente articulado de factos alegados que, com toda a
probabilidade, o revelem (cfr., mutatis mutandis, art.2 217.2, n.2 1, do CCiv.).
Assim, se o 6nus de alegacao em sede de articulados se basta com os factos
essenciais (cfr. art.2s 552.2, n.2 1, al.2d), e 572.9, al.2 ¢), ambos do NCPCiv.),
parece, se bem se vé, que nada impede que da alegacao dos factos essenciais
nucleares possa deduzir-se factualidade complementar ou concretizadora,
desde que esta resulte, com toda a probabilidade, revelada por aqueles.

121y vide mencionado Ac. STJ de 10/09/2015.

([13]) Onde é expressamente referido que o depoimento de parte do legal
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representante da R. foi atendido (apenas) “na parte em que a referida matéria
constitui uma confissdao nos termos do disposto no artigo 352.2 do Cdodigo
Civil” (factos desfavoraveis a parte depoente e que favorecem a contraparte).

([14]) Cfr. fls. 217 e seg. dos autos em suporte de papel.

([15]) Assim o Ac. STJ, de 08/06/2006, Proc. 06B1103 (Cons. Oliveira Barros),
em www.dgsi.pt. No mesmo sentido, entre outros, cfr. o Ac. ST], de
11/12/2012, Proc. 655/06.2TBCMN.G1.S1 (Cons. Gregorio Jesus), também em
www.dgsi.pt, em cujo sumario pode ler-se: «(...) sendo sinalagmatico o
contrato de arrendamento, a obrigacao de realizacao de obras pelos senhorios
tem de ser aferida de harmonia com o principio da equivaléncia das
atribuigoes patrimoniais, de que ha manifestagdao no art. 237.2 do CC de
consagrar um principio geral de direito. III - Deve atender-se a relagao entre o
custo das obras pretendidas e a renda paga pelo arrendatario, dado que, nao
sendo assim, se estaria a violar o mais elementar principio de justica e a
proibicao do abuso do direito (art. 334.2 do CC). IV - Provado que as obras
necessarias sdo no valor de € 200 000 a € 250 000 e que a locataria deposita a
titulo de renda o valor de € 130,24, sendo precisos mais de 100 anos para os
locadores obterem o retorno do valor da reparacao do locado, é indubitavel
que esta desproporgao entre o valor das obras e o das rendas se mostra
excessiva, pelo que a exigéncia aos senhorios da realizacao de obras no locado
naquele montante viola o mais elementar principio de justica, caindo na
previsao do abuso do direito constante do art. 334.2 do CC. (...) IX - A culpa do
senhorio pela omissao de obras de conservacao releva, apenas, para a
eventual indemnizacao do arrendatario, nos termos do art. 798.2 do CC.».

([16]) Argumentacao citada, que se sufraga, por ajustada.

([17]) Nao se trata, assim, simplesmente de deterioragoes surgidas em
resultado do decurso do tempo e consequente desgaste dos materiais
aplicados na construgao - posto que ocorreu aceleracao do seu natural
desgaste, como tem de concluir-se, por efeito de elemento evitavel (as ditas
infiltragoes) -, embora, naturalmente, os materiais sempre tivessem de
envelhecer ao longo dos anos.

([18]) Dir-se-ia ocorrer concorréncia de culpas (negligéncia) determinantes do
dano final global, com uma parte a concorrer para a sua producao (a R.) e a
outra, depois, para o seu agravamento (a A.).
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