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Tribunal da Relacao do Porto
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Relator: VIEIRA E CUNHA

Sessao: 06 Margo 2012

Numero: RP20120306879/11.0TBVNG.P1
Votacao: UNANIMIDADE

Meio Processual: APELACAO

Decisao: CONFIRMADA A DECISAO

ARRENDAMENTO HABITACIONAL
DENUNCIA DO ARRENDAMENTO POR INICIATIVA DO MUNICIPIO

PERDA TOTAL DO LOCADO

Sumario

I - A denuncia do contrato de arrendamento pode ocorrer por iniciativa do
municipio nos termos do art® 13° do D.-L. n°157/2006 de 8 de Agosto,
designadamente quando o municipio vise a realizacao de obras coercivas, nos
casos em que os senhorios as nao realizem; mas também pode ocorrer, como é
o caso dos autos, quando a Camara haja de determinar o despejo de prédios
que ameacem ruina ou sejam fonte de perigo para a saude e a seguranca
publicas, ainda que, para as obras a realizar, tenham sido intimados os
particulares proprietarios, como decorre do regime dos art®s 89° n°s 2 a 4,
91° e 92° D.-L. n° 555/99 de 16 de Dezembro.

IT - Realizado o despejo administrativo, toda a questao relativa ao
realojamento do arrendatario so pode ser encarada como da responsabilidade
da entidade que promoveu o despejo.

III - Havera perda total do locado quando, objectivamente, ele tenha perdido
as aptidoes minimas necessdrias para ser usado; a luz desta concepcgao
funcional, ndo é necessario constatar a necessidade de demoli¢dao das paredes
perimetrais do prédio para se concluir pela perda do mesmo.

IV - Para além do mais, se o imovel foi selado pela entidade administrativa,
apo6s despejo dos moradores, e determinada a reparacao / demoligao do
telhado e dos tectos em ruina, também por essa via, sendo inelutavel, para os
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senhorios, cumprirem o determinado, se tinha verificado ja a caducidade do
arrendamento por perda.

Texto Integral

@®Rec. 879/11.0TBVNG.P1. Relator - Vieira e Cunha. Decisao recorrida de
29/11/2011. Adjuntos - Des. Maria Eiré e Des. Joao Proenca Costa

Acordao do Tribunal da Relacao do Porto

Sumula do Processo

Recurso de apelagdo interposto na acgdo com processo comum e forma
sumaria n2879/11.0TBVNG, do 4° Juizo Civel de V2@ N2 de Gaia.

Autor - B....

Réus - C... e marido D... e Municipio ....

Pedido

a) Que se declare o direito do Autor ao arrendamento do imoével identificado
em 12,

b) Que se condenem os RR. a comunicar ao Autor o fim das obras.

c) Que se condenem os RR. a entregar o locado ao Autor para reocupacao.

Tese do Autor

Os RR. sao donos de um prédio urbano, de que o Autor é arrendatario para
habitagao do 12 andar.

Por determinacao da Camara Municipal, de 26/11/07, o Autor foi despejado
administrativamente do locado, face a necessidade em que o prédio se
encontrava de receber obras urgentes. A Camara Municipal providenciou um
imével para residéncia temporaria do Autor.

Concomitantemente, foram os RR. intimados a efectuar obras no locado, o que
fizeram, ndao tendo porém comunicado ao Autor, nem os RR., nem a Camara
Municipal, a data prevista para o mesmo Autor reocupar o locado, em violagao
do disposto no D.-L. n2 157/2006 de 8 de Agosto.

Tese dos Réus C... e D...

Apenas adquiriram o imével por doagao a Ré mulher de 29/10/2008, pelo que
desconhecem o fundamento do arrendamento invocado.

Por transaccao judicial de 21/3/84, os anteriores arrendatarios do prédio
assumiram responsabilidade pelo eventual desmoronamento do prédio,
mantendo assim os arrendamentos em vigor e renunciando a responsabilizar o
entao senhorio por via de eventual responsabilidade deste.
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Os senhorios deram cumprimento a notificacdo da Camara de ... no sentido de
demolir a cobertura, vedar vaos exteriores e impedir utilizagao do edificio,
procedendo também a sua reconstrucao, que prossegue.

A interdicao é causa de caducidade do arrendamento - art? 10512 al.e) C.Civ.
O Réu Municipio ... contestou, invocando a incompeténcia em razao da
matéria, do tribunal comum, para apreciacao da responsabilidade do
Municipio, tendo em conta a alegacdo do Autor.

Tal incompeténcia foi reconhecida no despacho saneador, apenas quanto ao
Réu Municipio, que foi, dessa forma, absolvido da instancia.

Saneador-Sentenca Recorrido

A Mm?® Juiz “a quo” decidiu, em saneador-sentenca, julgar a acgao
improcedente, por nao provada, por inexisténcia do direito de que o Autor se
arroga.

Conclusoes do Recurso de Apelagao

12 O principio fundamental e natural do direito das obrigagdes no Cédigo Civil
¢ o do cumprimento das obrigacgoes.

22 A Exma. juiza do tribunal “a quo” nao aplicou o direito convenientemente,
ou seja nao aplicou o regime juridico das obras em prédios arrendados, DL.
157/2006 de 8 de Agosto.

32 Considerou a considerou Exma. juiza do tribunal “ a quo”, que a situacgao
em aprego nao podera ser analisada a luz do DL 157/2006 de 08.08.

42 Ora tal entendimento estd incorrecto ja que, nos termos do artigo 1 alinea
a) e n.2 2 e artigo 23 do referido regime, a dentincia ou suspensao do contrato
de arrendamento para demoligao ou realizagao de obras de remodelacao ou
restauro profundo aplica-se aquele regime.

52 Os senhorios/ RR devem efectivar a denuncia ou suspensao do contrato de
arrendamento seguindo os tramites legais ali estabelecidos.

62 Os RR nao cumpriram qualquer das formalidade referidas naquele
documento legal, mormente artigo 6, 7, 8, 9, 10, 24, 25 do DL 157/2006 de
08.08.

72 Deveriam os RR efectivar a denuncia do contrato de arrendamento in casu
mediante acgao judicial, tudo conforme artigo 8 do DL 157/2006 de 08.08.

82 Se pretendessem a suspensao do contrato de arrendamento deveriam agir
em conformidade com o preceituado no artigo 10 do DL 157/2006 de 08.08.
92 Os RR nao cumpriram qualquer daquelas formalidades, mostrando-se assim
o contrato de arrendamento valido e eficaz.

102 Decidiu a meritissima juiza que o contrato de arrendamento caducou pela
perda da coisa locada, artigo 1051 alinea e) do CC, no entanto este preceito
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nao se aplica & situacgao in casu, ja que a camara municipal nunca declarou a
irrecuperabilidade do prédio, nem a sua demolicao;

112 A camara municipal somente ordenou, conforme facto assente n.2 6, as
seguintes medidas; proceder de imediato & demolicao / reparacao integral e
eficiente da cobertura, demolicdao dos tectos em ruina e vedacao de vaos
exteriores.

122 A demolicao do prédio sé ocorreu por vontade exclusiva dos RR,

132 A Camara Municipal nunca obrigou os RR a demolirem o prédio.

142 Mesmo que se entendesse que nao se aplica o DL 157/2006 de 08.08., o
contrato de arrendamento nunca caducaria por perda da coisa locada pois
esta so se da pela irrecuperabilidade do prédio e nao pelo acto de demoligao.
152 Contudo aplica-se o DL 157/2006 de 08.08. e mesmo que a Camara
Municipal ordenasse a demoligcao do prédio teriam sempre, os RR, de cumprir
os formalismos prescritos no DL 157/2006 de 08.08.

162 Este DL surgiu, precisamente, para este acautelar este tipo de situagoes.
172 Por tudo o exposto, constata-se que o contrato de arrendamento nao
caducou.

182 Nao sendo previsivel a reconstituicao natural, a indemnizacao justa sera
os RR habilitarem o autor a usufruir doutra fracgao naquela area / zona,
pagando a autor a mesma renda.

Por contra-alegacoes, os Réus pugnam pela confirmacao do decidido.

Factos Apurados

1) Os Réus sao proprietarios do prédio urbano sito na ... n.%s .. e .., com frente
para a Rua ... n.2 ..., na freguesia de ....

2) O Autor ocupou o 12 andar do referido imével, na qualidade de
arrendatdrio, ai sempre tendo residido.

3) Em 15 de Fevereiro de 2007, foi o Autor notificado do despacho do Sr.
Vereador E..., que ratificou a ordem emitida verbalmente no local, no dia 13
de Fevereiro de 2007, pelo Sr. Director Municipal de Bombeiros e Proteccao
Civil, Sr. Eng. F..., em virtude do estado de degradacao e risco eminente de
colapso do edificio, que ordenou a interdicao de utilizacao do prédio urbano
sito na Rua ... n.2 ..., freguesia de ..., deste concelho (doc. de fls. 12, cujo teor
se da aqui por integralmente reproduzido).

4) Em 29 de Novembro de 2007, foi o Autor notificado do despacho do Sr.
Vereador Dr. G..., datado de 26 de Novembro de 2007, em virtude do estado
de degradacao e risco eminente de colapso do edificio, e para salvaguarda da
seguranca da sua pessoa e seus bens, nos termos do qual foi determinado o
despejo administrativo sumario e imediato a executar no dia 29 de Novembro
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de 2007, do prédio urbano sito na Rua ..., n.? ...-.9, freguesia de ..., deste
concelho (doc. de fls. 13, cujo teor se da aqui por integralmente reproduzido).
5) Tal despacho surgiu na sequéncia da vistoria realizada na qual se constatou
que o “imoével apresenta varias anomalias, principalmente ao nivel da
cobertura e dos tectos que indiciam risco de derrocada, e que retiram as
instalagdes o minimo de condi¢des de seguranga, de salubridade e
necessariamente de utilizagao, representando mesmo consequente perigo
para a seguranca de pessoas e bens. Em face a situacao existente os servigos
da Protecgao Civil ordenaram a selagem do imével em causa, verificando-se
que o imével em casa carece de uma intervencao urgente em termos de obras
de demolicao e de reparacao...” (doc. de fls. 41 e 42, cujo teor se da aqui por
integralmente reproduzido).

6) Mais foram determinadas as seguintes medidas: “1. Proceder de imediato a
demolicao/reparacao integral e eficiente da cobertura, demolicao dos tectos
em ruina e vedacao de vaos exteriores. 2. Apresentagao, no prazo de 60 dias,
documento comprovativo do pedido de licenciamento para as obras de
reabilitagdao/demolicao do imdvel, com os pareceres de todas as entidades com
responsabilidade pela gestao urbanistica, atendendo a localizagao do edificio.
3. Interdicao de todo este edificio para fins habitacionais, até que se conclua a
sua reconstrucao, devidamente licenciada.” (teor do documento referido no
numero anterior).

7) Naquela data de 29 de Novembro foi o Autor despejado do locado.

8) A Camara Municipal, através da H..., disponibilizou ao Autor um imével
para este residir, sito na Rua ..., Bloco ., cave, ..., Vila Nova de Gaia.

9) A titulo de renda, o Autor para mensalmente o montante de € 15,02.

10) Os Réus adquiriram o imével supra referido por doagao que I... e J...
fizeram a Ré mulher no dia 29 de Outubro de 2008 e que registaram a seu
favor na 22 Conservatéria do Registo Predial de Vila Nova de Gaia em
2.12.2008 (doc. de fls. 8 e 9, cujo teor se da aqui por integralmente
reproduzido).

11) O anterior proprietario, K..., prop0os uma acgao especial de despejo, que
correu termos no 42 Juizo, 12 Seccgao, deste tribunal, sob o n.2 855/1984,
contra os entdo arrendatarios desse imovel, entre os quais figurava L..., mae
do ora Autor (certidao de fls. 78 a 83, cujo teor se da aqui por integralmente
reproduzido),

12) com fundamento na caducidade dos contratos de arrendamento na
sequéncia da deliberagdao da Camara Municipal ... de interdigdao do prédio
para habitacao face ao perigo eminente de desmoronamento,

13) e ai ficou decidido, por transac¢dao homologada por sentenga, manter os
contratos de arrendamento em vigor, assumindo os Réus a responsabilidade,
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para si, por todos e quaisquer prejuizos que venham a sofrer, eles e os seus,
por eventual desmoronamento natural do prédio, declarando expressamente
neste acto nenhumas responsabilidades exigirem ao senhorio ou a outros por
isso.

14) Mais ai acordaram que o Autor nao se opunha a realizagdao de quaisquer
obras de conservacgao nos arrendados.

15) Por carta datada de 13 de Maio de 2003, e na sequéncia da notificacao do
teor de uma vistoria realizada no dia 27 de Fevereiro de 2002, a entdao cabeca
de casal da heranca aberta por 6ébito de K..., M..., foi o Autor notificado do
seguinte: “em conformidade com o auto de vistoria, o prédio ndao tem
condicoes de salubridade, higiene e seguranca, tendo sido considerado
interdito de utilizagao para fins habitacionais, o que implica caducidade do
contrato de arrendamento” determinando que “deve desocupar de imediato as
instalagoes, procedendo a s/ entrega totalmente livre e devoluto com as
respectivas chaves”.

16) O que o Autor nao acatou.

17) Apds a realizagao do despejo, o imovel foi demolido.

18) Os Réus requereram a Camara Municipal ... licenciamento para a
reconstrucao do imovel constante do Proc. 659/98, que foi deferido, e foi
autorizada a reconstrucgao do edificio destinado a instalacao de
estabelecimento de restauracao e bebidas, conforme consta do alvara de
licencgas de obra de edificagao n.? ../10.

Fundamentos

A pretensao do Apelante, como ele proprio a sintetiza, ancora-se em saber se o
contrato de arrendamento se encontra em vigor, designadamente nao se
encontrando suspenso, por aplicacao do disposto no art? 102 D.-L. n®
157/2006 de 8/8, nem tendo caducado, pois que os RR. nao cumpriram os
formalismos para a demolicdao a que alude o ja citado diploma.

Vejamos de seguida.

I

As doutas alegagoes do Recorrente colocam a questao de facto sob a algada
juscivilistica do disposto no D.-L. n2 157/2006 de 8 de Agosto, regulando o
regime juridico das obras em prédios arrendados.

Designadamente para o caso que nos interessa, de arrendamento de prédio
urbano para habitagdo, o diploma aprovou o regime juridico aplicavel (art2 12
n?1 al.a) a denuincia ou suspensao do contrato de arrendamento para
demolicao ou realizagao de obras de remodelagao ou restauro profundos, nos
termos do art? 11032 n28 C.Civ. e (art? 12 n?1 al.b) a realizacao de obras
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coercivas pelos municipios, no caso em que o senhorio ndao as queira ou nao as
possa realizar.

A denuncia para demoligdo, por parte do senhorio, obedece a determinados
requisitos, os quais, maxime, poderao implicar o realojamento do arrendatdrio
- art2s 2492, 252, 62 e 72 do referido diploma.

Acontece que, como flui claramente da matéria de facto apurada, a dentincia
do contrato de arrendamento, em que o Autor era arrendatario habitacional,
foi efectuada por iniciativa do municipio.

Tal pode ocorrer nos termos do art? 132 do diploma referido, designadamente
quando o municipio vise a realizagdao de obras coercivas, nos casos em que 0S
senhorios as nao realizem; mas também pode ocorrer, como é o caso dos
autos, quando a Camara haja de determinar o despejo de prédios que
ameacem ruina ou sejam fonte de perigo para a saude e a seguranca publicas,
ainda que, para as obras a realizar, tenham sido intimados os particulares
proprietarios, como decorre do regime dos art?s 892 n2s 2 a 4, 912 e 922 D.-
L. n2 555/99 de 16 de Dezembro.

Certo é, porém, que toda a intervencao do municipio se regera pelo disposto
no D.-L. n2 157/2006 - cf. art? 922 n24 do D.-L. n2 555/99, na redaccao do D.-
L.n2157/2006.

Desta forma, toda a questao relativa ao realojamento do arrendatario Autor sé
pode ser encarada como da responsabilidade da entidade que promoveu o
despejo - o Municipio de V2@ N2 de Gaia.

Ora, tendo sido demandado o referido Municipio, foi, quanto ao mesmo,
enquanto parte no processo, declarada a incompeténcia do tribunal comum,
em razao da matéria, por decisao judicial anterior, formalizada nos autos,
razao pela qual esta fora de questao responsabilizar os RR. senhorios, a luz do
disposto no D.-L. n? 157/2006 de 8/8, pelo despejo dos autos.

IT

Analisemos agora a questdao sob o angulo colocado pela douta sentencga
recorrida, visando saber se o concreto locado em questdao nao se encontrava, a
data da invocada denuncia do arrendamento, ja objecto de perda, e, como tal,
nao tinha ja caducado, a luz da norma do art? 10512 al.e) C.Civ.

A questao nao pode assim ser colocada em termos da ordem de despejo em si
(sem curar dos respectivos fundamentos), ou termos da avaliagao subjectiva
de quaisquer entidades, mesmo as autdrquicas.

Interessa antes averiguar se os elementos de facto conduzem a conclusao de
que o imével ja ndao pode ser gozado ou utilizado para os fins concretos a que o
contrato de arrendamento o destinava - saber se o imovel pode ser reparado,
em termos normais, ou se, ao invés, ele é irrecuperavel - cf. Ac.R.C. 18/5/99
Col.II1/21.
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Na mesma linha, entende-se que se verifica a caducidade do contrato de
arrendamento, pela perda da coisa locada, “quando esta nao possa ser, total
ou parcialmente, utilizada pelo locatario, ou quando, sem culpa do locador, ela
se deteriore em termos tais que s a sua reconstrucao total ou parcial a possa
tornar novamente apta para o fim a que se destina” - cf. Ac.R.C. 18/5/99 cit.,
e demais jurisprudéncia ai aludida.

Na mesma linha de explicagao do instituto, deveremos salientar que a
caducidade nao ¢ implicada apenas por fendmenos naturais, mas também pela
accgao legitima do homem, evidenciada, p.e., nas demoligdes ordenadas pelos
competentes 6rgaos autarquicos, no exercicio da sua competéncia de policia
das edificagoes - cf. Ac.R.L. 16/4/96 Col.II/93.

Por outro lado, a questao da perda do locado nao visa uma constatacao
meramente naturalistica, mas implica raciocinios e juizos de ordem juridico-
normativa. Por exemplo, como escreve M. Januario Gomes, Arrendamentos
Comerciais, 22 ed., pg. 256, cit. in Ac.R.L. 16/4/96 supra, “em concreto pode
ser discutivel o caracter total ou parcial da perda; a apreciacao deve primar
pela razoabilidade: havera perda total quando, objectivamente, o local tenha
perdido as aptiddes minimas necessarias para ser usado; a luz desta
concepcao funcional, podera nao ser necessario aguardar que um prédio caia
como um baralho de cartas para se concluir pela perda do mesmo”.

IT1

Que concluir, para o caso dos autos?

O Autor poe o enfoque argumentativo das suas doutas alegacoes no facto de a
Camara Municipal nunca ter obrigado os AA. a demoligdo do edificio onde o
arrendado se situava.

Mas parece que num conceito habil e jusnormativo de perda, ndao é necessario
que ocorra a demoligdo, no sentido de total destruicao do prédio e
designadamente das respectivas paredes perimetrais, para que se possa
constatar a perda do locado para a sua funcao habitacional.

Na verdade, o imovel foi selado pela entidade administrativa, apés despejo dos
moradores, recomendada a reparacao / demolicao do telhado e a demolicao de
tectos em ruina. O perigo de derrocada ou ruina foi amplamente salientado
pela autarquia.

Nao ha duvida, assim, que o locado tinha ja perdido, a data do despejo
administrativo, todas as respectivas aptidoes para servir de habitacao a
alguém.

E teria sempre perdido face a deliberagdo camararia, entidade para tanto
competente, de selagem do prédio e dos vaos exteriores - perante esta ordem
administrativa, era inelutavel para os RR. que a cumprissem - neste sentido, o
Ac.R.P. 19/10/93 Col.IV/236 e o Ac.R.C. 18/5/99 cit.
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Por outro lado, entende-se que a reconstrucgao do prédio arrendado nao faz
reviver o arrendamento, nem a obrigagao de reconstrucao pode ser imposta ao
senhorio - e ndao é, nem sequer pelo regime do D.-L.. n2 157/2006 de 8 de
Agosto (veja-se, por todos, o Ac.R.P. 19/10/93 cit.).

O conjunto de razoes que procuramos explanar conduzem-nos a constatar o
bem fundado da sentenca recorrida, pese embora o devido e merecido
respeito pelas doutas alegacoes de recurso.

Resumindo a fundamentacao:

I - A denuncia do contrato de arrendamento pode ocorrer por iniciativa do
municipio nos termos do art? 132 do D.-L. n2157/2006 de 8 de Agosto,
designadamente quando o municipio vise a realizacao de obras coercivas, nos
casos em que os senhorios as nao realizem; mas também pode ocorrer, como é
o caso dos autos, quando a Camara haja de determinar o despejo de prédios
que ameacem ruina ou sejam fonte de perigo para a saude e a seguranca
publicas, ainda que, para as obras a realizar, tenham sido intimados os
particulares proprietarios, como decorre do regime dos art2s 892 n®s 2 a 4,
912 e 922 D.-L. n? 555/99 de 16 de Dezembro.

IT - Realizado o despejo administrativo, toda a questao relativa ao
realojamento do arrendatario so pode ser encarada como da responsabilidade
da entidade que promoveu o despejo.

III - Havera perda total do locado quando, objectivamente, ele tenha perdido
as aptidoes minimas necessarias para ser usado; a luz desta concepcao
funcional, ndo é necessario constatar a necessidade de demolicao das paredes
perimetrais do prédio para se concluir pela perda do mesmo.

IV - Para além do mais, se o imdvel foi selado pela entidade administrativa,
apo6s despejo dos moradores, e determinada a reparagao / demoligdo do
telhado e dos tectos em ruina, também por essa via, sendo inelutavel, para os
senhorios, cumprirem o determinado, se tinha verificado ja a caducidade do
arrendamento por perda.

Com os poderes conferidos pelo disposto no art® 2022 n21 da Constituicao da
Republica Portuguesa, acorda-se neste Tribunal da Relagao:

Julgar improcedente, por nao provado, o recurso de apelacao, assim
confirmando integralmente a douta sentenca recorrida.

Custas pelo Apelante, sem prejuizo do Apoio Judiciario de que goza.

Porto, 6/111/2012
José Manuel Cabrita Vieira e Cunha
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Joao Carlos Proencga de Oliveira Costa
Maria das Dores Eir6 de Araujo
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