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nao estabelece qualquer sanc¢ao para o nao cumprimento do dever da
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IT - Mal se compreenderia que, apds a transmissao automatica operada com a
morte do arrendatario para o seu sucessor nao renunciante, por efeito da
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B..., economista, residente na Rua ..., n.2 .., Chaves, instaurou, em 11/4/2008,
no Tribunal Judicial daquela comarca, onde foi distribuida ao 2.2 Juizo, a
presente acgcao de despejo, sob a forma de processo sumario, contra C..., D...
e E..., melhor identificados nos autos, pedindo:

a) Que seja decretada a cessagao do arrendamento do rés-do-chao do imével
que identifica no art.? 4.2 da peticao inicial por caducidade, por falta de
comunicagao da morte do arrendatario F....

b) Se assim nao se entender, que seja decretada a cessagao do arrendamento
do indicado rés-do-chao por resolucao, por os réus nao colaborarem nem
permitirem a realizagao de obras no locado.

c) Caso ainda assim nao se entenda, que seja decretada a cessacgao do dito
arrendamento por denuncia, com fundamento no Decreto-Lei n.2 157/2006, de
8 de Agosto.

d) E que os réus sejam condenados a despejar de imediato o arrendado e
entrega-lo a autora livre e devoluto de quaisquer bens que lhe pertencam.
Para tanto, alegou, em sintese, que:

E proprietédria do prédio urbano sito na Rua ..., composto de cave, rés-do-ch&o,
1.2 e 2.2 andares, inscrito na matriz predial da freguesia de ... sob o artigo
329.

Os réus sao o conjuge sobrevivo e os filhos de F..., que tomou de
arrendamento o rés-do-chao e a cave do referido prédio por contrato
outorgado em escritura publica de 11 de Novembro de 1963.

F... faleceu em 1998, mas os réus, sucessores nao renunciantes do
arrendamento, jamais comunicaram a sua morte a senhoria.

O réu D... explora o estabelecimento instalado no arrendado.

A autora pretende realizar obras de recuperacgao e remodelacao no seu
referido prédio, incluindo o locado, tendo obtido os necessarios projectos e
licencgas. Porém, os réus tudo tém feito para obstaculizar a realizacao das
referidas obras.

Os réus contestaram, dizendo, em resumo, que a anterior senhoria ha muito
que soube do 6bito do arrendatario, ja que ocorreu em 7/9/98, durante a
pendéncia de uma acgao de despejo, onde foram habilitados como seus
sucessores os ora demandados; nunca impediram a autora de realizar obras
no locado, sendo que estas apenas lhe conferem o direito a suspensao do
contrato. Concluiram pela improcedéncia da accao.

Proferido despacho saneador tabelar, dispensada a condensacao e instruida a
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causa, teve lugar a audiéncia de discussao e julgamento, apos varias
vicissitudes, tendo a matéria de facto sido decidida nos termos constantes do
despacho de fls. 380 a 382, de que nao houve reclamacgoes.

Finalmente, em 16/5/2011, foi elaborada sentenca que julgou a acgao
improcedente.

Inconformada com o assim decidido, a autora interp6s recurso de apelagao
para este Tribunal e apresentou a sua alegagao com as seguintes conclusoes:
“I - O contrato de arrendamento a que respeitam os autos, cujo objecto é o r/c,
a cave e subcave do prédio sito na Rua ... com os numeros de policiade 1 a 9,
em que é senhoria a A. e foi arrendatdrio F..., caducou com a morte deste
ocorrido em 1998.

II - Os efeitos da morte do arrendatdrio relativamente a relacdo contratual
verificaram-se em 1998, determinando consequentemente, que a sucessdo do
arrendamento seja regulada pela legislagdo entdo em vigor, ou seja, pelo Dec.
Lei 301-B/90 de 15/12.

IIT - O citado contrato caducou na data indicada do falecimento, em virtude de
os reus ndo terem satisfeito as exigéncias do n.2 2 do preceito transcrito,
sendo certo que a comunicagdo e os documentos ai mencionados ndo podem
ser omitidos.

IV - No caso de se entender que a sucessdo no arrendamento é regulado pela
lei em vigor a data do obito do arrendatdrio, ou seja, o NRAU, o resultado
prdtico para a A. é idéntico.

V - Por forca das disposic¢oes transitorias da citada legislagdo, a transmissdo,
por morte, dos contratos para fins ndo habitacionais, celebrados antes da
vigéncia do Dec. Lei 257/95 de 30/09, rege-se pelo art. 58.2 do NRAU.

VI - Assim sendo, o contrato findo com a morte do arrendatario, salvo se
algum sucessor tiver explorado em comum com o arrendatdrio, hd pelo menos
trés anos, o estabelecimento a transmitir e comunicar ao senhorio a vontade
de continuar a exploragdo no prazo de 30 dias posteriores ao obito.

VII - Sucede que, ndo obstante se ter provado que a R. vitiva explorou com o
seu marido arrendatdario, o estabelecimento em apreco até a morte dele, estar
casado com ele no regime da comunhdo geral de bens e ter sido a tnica
actividade que ambos exerceram ao longo da vida, nunca a R. C... alegou o
estatuto de sucessora, nem comunicou a vontade de continuar a exercer a
actividade comercial, como efectivamente ndo continuou.

VIII - Também o R. D... que é quem explora exclusivamente o estabelecimento
instalado no arrendado nunca se assumiu como sucessor, nem invocou a
exploragdo em comum com a arrendatdria, nem fez qualquer comunicagdo a
senhoria, sendo certo que é o R. D... quem tem de alegar e provar os

3/21



requisitos de sucessor, por se tratar de matéria excepcional.

IX - O contrato terminou com o obito do arrendatdrio F... em 1998.
X-OR.D..., ao contrdrio do arrendatdrio F..., desenvolveu todos os esforcos
no sentido de impedir a realizacdo de obras no prédio da "..." onde se situa o
arrendado, que se encontra em grave estado de degradag¢do, como referem os
técnicos da C.M.....

XI - Depois da A. se ter dirigido ao arrendado e ter informado o R. D... da
iniciativa das obras e lhe ter solicitado para permitir a visita dos técnicos da
"G...", 0 R. D... quando estes quiseram ir ao arrendado fazer medicoes, ndo os
deixou entrar.

XII - No seguimento duma requerida vistoria técnica a C.M...., quando os
técnicos e a A. se dirigiram para o arrendado o R. D... ndo os deixou entrar,
argumentando que ndo estavam devidamente credenciados, muito embora
fosse informado do que se passava.

XIII - Marcada nova vistoria para o dia 27 de Novembro de 2006 e apos
notificagcdo pessoal feita pelos Servigos de Fiscalizagdo da C.M., para o efeito o
R. D... apenas disponibilizou o r/c do arrendado para apreciagdo dos técnicos,
na preseng¢a da A. e do mandatdrio dos RR., mantendo a cave e a subcave
inacessiveis pelo interior e exterior.

XIV - Dado o estado de degradacdo, o R. D... ha muito tempo tem todas as
entradas para aquelas partes inferiores pregadas com tabuas de madeira, que
ndo se dignou despregar.

XV - A cave e subcave so puderam ser examinados porque a A. contratou um
carpinteiro que possibilitou o acesso através duma porta exterior.

XVI - O R. D... ndo facultou ao locador e aos técnicos da Comissdo de Vistoria
da C.M.... o exame de todo o locado.

XVII - Junto aos autos com a p.i., sob doc.s 10 e 11, os autos de vistorias
efectuadas descrevem o mau estado em que o imovel se encontra,
relacionando as vdrias dreas onde se deverd proceder a intervengdo, factos
confirmados pelo Auto de Inspeccgdo Judicial ao Local.

XVIII - O R. D... ndo tolerou as obras ordenadas pela Comissdo de Vistorias da
C.M.... nem avisou a A. do estado em que se encontrava a cave e subcave.
XIX - Na sequéncia das vistorias a A. encomendou a uma empresa de
arquitectura um projecto para recuperacgdo do prédio, que foi licenciado pela
C.M.... em Julho de 2007.

XX - Ao mandatario dos RR., com quem havia didlogo, o mandatdrio da A. no
sentido das obras de remodelac¢do ou restauro profundo puderam ser
viabilizadas através da suspensdo do arrendamento, de acordo com o Dec. Lei
157/2006 de 08/08, foi-lhe facultada uma copia de todo o citado projecto, logo
que obtida a respectiva aprovagao.

4 /21



XXI - Conseguida a concorddncia com o projecto, a A., para a efectivagdo da
suspensdo, fez a comunicag¢do aos RR. a que se refere o art. 10.2 do
mencionado Dec. Lei, nos termos da carta que constitui doc. 12, junto com a
p.i..

XXII - Na resposta a tal carta os RR. vieram informar que aceitavam as
condigbes propostas, nos termos da carta que constitui doc. 13, junto com a
p.i..

XXIII - A A. que entretanto tinha arrendado um espaco de r/c para o
realojamento, com condi¢bes para o exercicio do comércio, no centro da
cidade, em 07 de Fevereiro de 2008 entregou ao mandatdrio dos RR. as
chaves do espaco disponibilizado,

XXIV - Um més depois, em Margo de 2008, juntamente com uma carta em que
faziam uma série de exigéncias que nunca tinham feito, nem na carta em que
aceitaram as condicoes (doc. 13), nem em outra ocasido e que sabiam que ndo
podiam ser cumpridas, devolveram as chaves do espaco disponibilizado para
realojamento.

XXV - Quando parecia estar tudo resolvido, os RR. impossibilitaram a
suspensdo do arrendamento, o inicio das obras, a perda do prazo e dos
beneficios fiscais, etc., etc., o que levou a A. a recorrer ao regime especial
transitorio do referido Dec. Lei 157/2006, ja que, a situagdo sub Judice se
enquadra no admbito desse regime especial.

XXVI - Essas normas aplicam-se apenas aos contratos habitacionais celebrados
antes da entrada em vigor do RAU e aos contratos para fins ndo habitacionais
celebrados antes da entrada em vigor do Dec. Lei 257/95 de 30/09, sendo que
o contrato em apreco foi celebrado em 1963 para fins comerciais.

XXVII - Sdo obras que obrigam, para a sua realizagdo, a desocupag¢do do
locado, portanto de remodelagdo ou restauro profundo, qualificacdo que
resulta dos autos e expressamente do despacho camardrio de 18/04/2008,
junto com o projecto de restauro, apos a notificagdo para os fins do art. 512.°
do C.PC., quando da apresentacdo dos meios de prova, sob doc.s 1 e 2,
respectivamente.

XXVIII - A A. procedeu ao depdsito para os fins e nos termos do art. 26.° do
aludido regime especial.

XXIV - A sentenca em recurso violou as disposi¢coes do Dec. Lei 301-B/90, art.
112.°,n.2 2, do NRAU, art. 58.°, art. 1038.°, alineas b), e) e h) do C. Civil e
Dec. Lei 157/2006 de 08 de Agosto.

Termos em que, deve revogar-se a sentenca recorrida e substituir-se por outra
que julgue procedente a pretensdo da A., nos termos em que foi formulada,
como é de Justica.”
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Os réus contra-alegaram pugnando pela manutenc¢ao da sentenga recorrida.
Foi dado cumprimento ao disposto no art.2 707.2, n.? 2, 2.2 parte, do CPC.

Tudo visto, cumpre apreciar e decidir o mérito do presente recurso.

Sabido que o seu objecto esta delimitado pelas conclusdes da recorrente (cfr.
art.2s 684.2, n.2 3 e 685.2-A, n.2s 1 e 2, ambos do CPC, este na redaccgao
introduzida pelo DL n.2 303/2007, de 24/8, aqui aplicavel, visto que a
propositura da acgao é posterior a 1/1/2008 - cfr. art.2 12.2 do mesmo
diploma), e nao podendo este Tribunal de 2.2 instancia conhecer de matérias
nelas nao incluidas, a ndo ser em situagoes excepcionais que aqui nao
relevam, as questoes que importa dirimir consistem em saber:

- se o contrato de arrendamento caducou com a morte do arrendatario;

- na hipotese negativa, se pode ser resolvido com fundamento na falta de
colaboracao dos réus na realizagdao das obras que a autora se propoe efectuar
no locado;

- ainda em caso negativo, se a autora pode denunciar o contrato para
realizagao dessas obras.

II. Fundamentacgao
1. De facto
Na sentenca recorrida foram dados como provados os seguintes factos:

1. A autora é dona e possuidora do prédio urbano sito na Rua ..., composto de
cave, rés-do-chdo, 1.2 e 2.2 andares, a confrontar de norte com herdeiros de
H..., de nascente com Rua ..., de sul com Rio ... e de poente com Rua ...,
inscrito na matriz predial da freguesia de ... sob o art. 329 e descrito na
Conservatoria do Registo Predial de Chaves sob o n.2 131/22050930.

2. Tal prédio, conhecido como “...”, adveio ao patrimoénio da autora primeiro
por lhe ter sido deixada a raiz a si e aos seus cinco irmaos por testamento das
suas tias I... e ]J... com reserva de usufruto até a morte da ultima.

3. I... faleceu em Junho de 1991 e, em 15/06/2003, J... doou-o a autora e aos
seus irmaos.

4. A autora adquiriu aos seus irmaos a sua quota referente ao prédio descrito
em 1.

5. Os réus sao o conjuge sobrevivo e os filhos de F..., falecido em 1998.

6. Em Novembro de 1963, no Cartério Notarial de Chaves, K... (a0 tempo
titular do imoével referido em 1) deu de arrendamento a F... o rés-do-chao, sub-

6/21



loja e cave do prédio descrito em 1.

7. Em Fevereiro de 1970, K... vendeu o referido prédioa I... e J....

8. A partir da morte de F..., a J..., sempre que se dirigia ao arrendatdrio fazia-o
em nome de “herdeiros de F...”.

9. O réu D... é o inico dos réus que permanece na loja de drogaria, agindo
como verdadeiro comerciante, atendendo a clientela e procedendo a venda ao
publico dos seus produtos.

10. Considerando o estado de degradacgao de todo o prédio, considerando os
pedidos que tinham sido feitos pelo arrendatario para a realizacao de obras,
considerando o perigo que representava para os transeuntes o estado de
algumas partes exteriores da construcao e considerando o possivel
aproveitamento da parte devoluta, a autora decidiu proceder a obras de
recuperacao e conservacgao do imovel, tendo contactado, para o efeito, o
gabinete de arquitectura e engenharia “G...”.

11. Na qualidade de comproprietaria e em representacao dos seus irmaos e da
sua tia J..., a autora dirigiu-se ao arrendado em que se encontrava o réu D...,
informando-o da iniciativa das obras e solicitando-lhe que permitisse a visita
dos técnicos para realizagao dos trabalhos.

12. Os técnicos da “G...” tentaram entrar no estabelecimento para fazerem
estudos e medigOes, porém apenas conseguiram entrar na parte devoluta.

13. Foi comunicado aos réus que, mercé da doacgao de J..., a autora e os seus
irmaos passaram a ser donos de todo o prédio.

14. Em 2005, a autora decidiu adquirir a totalidade do prédio e proceder a
obras de restauro, procurando, se possivel, aproveitar os beneficios fiscais
concedidos, ao tempo, aos seus proprietdrios que efectuassem obras de
reabilitacdo do patrimonio imobilidrio (a parte em itdlico foi aditada, por ter
sido dada como provada a fls. 380 e visto ter sido omitida na sentenca
certamente por lapso).

15. Durante os anos de 2004 e 2005, a autora comprou as quotas dos seus
irmaos.

16. A autora comunicou aos responsaveis pelo “...” a sua intencao de, sem
alterar a sua estrutura, proceder ao restauro da “...” e, apos (em Setembro de
2006) requereu a Camara Municipal ... uma vistoria técnica.

17. Tendo a autora designado o dia 13 de Novembro de 2006 para o efeito.

18. Realizada a vistoria a parte devoluta, quando a autora e os técnicos da
Camara se dirigiam para vistoriar o arrendado, o réu D... nao os deixou aceder
ao locado, muito embora os técnicos se tenham identificado e informado o que
iam fazer.

19. Foi marcada nova vistoria para o dia 27 de Novembro, tendo o réu D... sido
pessoalmente notificado.

71721



20. No entanto, nesse dia, apenas conseguiram aceder ao rés-do-chao, uma
vez que a cave, nao sendo utilizada pelos réus ha muitos anos e que tinha as
portas pregadas por razoes de seguranca, teve a autora de arranjar um
carpinteiro para arrombar as portas e voltar a prega-las, o que ocorreu em 12
de Fevereiro de 2007.

21. A autora encomendou o projecto de restauro tendo este ficado licenciado
em Julho de 2007, sendo de 2 anos o prazo para a realizagao das obras.

22. No ano de 2007, a autora facultou aos réus uma cépia do projecto.

23. Em 17 de Dezembro de 2007, a autora escreveu aos réus uma carta para
efectivar a suspensao do arrendamento nos termos do art. 102 do Decreto-Lei
157/2006 de 8 de Agosto.

24. Tendo os réus respondido por carta de 10 de Janeiro de 2008.

25. A autora conseguiu um espago para o realojamento com condigoes para o
exercicio do comércio na Rua ... no centro da cidade.

26. E diligenciou no sentido de concretizar o inicio das obras quer na Camara
Municipal quer com o empreiteiro.

27. Em 7 de Fevereiro de 2008, foram entregues aos réus, na pessoa do seu
mandatario, as chaves do espago referido em 25.

28. Os réus devolveram as chaves aos autores em Marco de 2008.

29. As obras dizem respeito a todo o interior do imével em que localiza o
arrendado.

30. E nao podem ser realizadas sem a desocupacao do local arrendado.

31. No ano de 1997, correu termos no 12 Juizo do Tribunal Judicial de Chaves,
a accgao sumaria de despejo n.2 333/97 instaurada por J... contra F... e C...,
tendo aquele falecido na pendéncia da mesma.

32. A autora da referida accao deduziu incidente de habilitacao de herdeiros
de F..., tendo indicado como seus sucessores os aqui réus.

33. Por sentenca proferida no dia 4 de Maio de 1999, foram os aqui réus
habilitados como sucessores do falecido na referida acgao.

34. Os réus sempre estiveram de acordo com a intencgao da autora de realizar
as obras.

35. Tendo iniciado o processo junto da Camara Municipal ... com total
desconhecimento dos réus, e tendo entrado em espacgos arrendados aos réus
sem disso os mesmos terem sido avisados ou tomado conhecimento dessa
vistoria.

36. Razao pela qual foram os técnicos da Camara Municipal impedidos de
entrar no estabelecimento comercial.

37. Depois de informados os réus aceitaram a realizacao da vistoria.

38. O espaco referido em 25 apresentava buracos no soalho de madeira,
faltavam portas e janelas nas traseiras, ndo tinha instalacdes sanitarias, a
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agua e a electricidade nao se encontravam ligadas e a porta principal tinha o
vidro partido.

39. Desde o0 ano de 1963 que a ré C... explorou em comum com F... e até ao
seu Obito o estabelecimento comercial aqui em crise.

40. Tendo sido a Unica actividade que ambos desenvolveram ao longo das suas
vidas.

41. As obras que a autora pretende levar a efeito mantém os mesmos espacos,
ou seja, rés-do-chao, sub-loja e cave.

2. De direito

Estes factos nao foram validamente impugnados em sede de recurso, ja que a
recorrente nao observou os onus impostos pelos n.2s 1 e 2 do art.?2 685.2-B do
CPC, nao s6 porque as conclusoes da apelagao, que definem o objecto e
delimitam o seu ambito, sao totalmente omissas quanto a impugnacgao da
matéria de facto, mas também porque a correspondente alegacao nao indica
os concretos pontos de facto que considera incorrectamente julgados, nem
especifica os meios probatoérios, constantes do processo ou da gravagao, que
impunham decisao diversa sobre os mesmos, indicando com exactidao as
passagens da gravagao em que se funda, limitando-se a reproduzir factos
provados e a resumir depoimentos prestados para divergir da interpretagao
que aqueles foi dada na sentenca recorrida.

Por isso e porque nao é caso para os alterar nos termos do art.2 712.2 do CPC,
consideram-se assentes os factos acima descritos, que sao aqueles que foram
dados como provados na sentencga, com algumas correccoes de lapsos
manifestos.

Resta, pois, aplicar-lhes o direito, tendo em vista a resolucao das
supramencionadas questoes.

E pacifico que estamos perante um contrato de arrendamento destinado a
comércio, validamente celebrado, em 11/11/1963, entre um dos antecessores
da autora e o antecessor dos réus, o qual teve por objecto a parte do prédio
cuja entrega aquela pretende por esta via.

Porque tal contrato se foi renovando e dado que, para a sua cessacgao, foram
invocados factos ocorridos na vigéncia do RAU, aprovado pelo DL n.2 321-
B/90, de 15/10, e na vigéncia do NRAU, aprovado pela Lei n.2 6/2006, de 27/2,
impoe-se averiguar o regime aplicavel a cada um desses fundamentos, tendo
em vista a resolucao das aludidas questoes.

Para tanto, importa, desde logo, ter presente o disposto no art.2 12.2 do
Cddigo Civil que estabelece o principio geral sobre a aplicacao das leis no
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tempo nos seguintes termos:

“1. A lei s6 dispoe para o futuro; ainda que lhe seja atribuida eficacia
retroactiva, presume-se que ficam ressalvados os efeitos ja produzidos pelos
factos que a lei se destina a regular.

2. Quando a lei dispoe sobre as condicoes de validade substancial ou formal de
quaisquer factos ou sobre os seus efeitos, entende-se, em caso de duvida, que
s0O visa os factos novos; mas, quando dispuser directamente sobre o contetdo
de certas relagoes juridicas, abstraindo dos factos que lhes deram origem,
entender-se-a que a lei abrange as proprias relagoes ja constituidas, que
subsistam a data da sua entrada em vigor”.

Este artigo obedece ao sistema disjuntivo de Enneccerus-Nipperdey, o qual
distingue duas categorias de normas: as que regulam factos e aquelas que
regulam direitos (cfr.,, no mesmo sentido, Baptista Machado, Sobre a Aplicagao
no Tempo do Novo Cddigo Civil, pag. 354).

No primeiro caso (normas que regulam factos), incluem-se as leis que
determinam os efeitos dos factos, as suas consequéncias juridicas, englobando
os efeitos constitutivos dos factos; e, no segundo (normas que regulam
direitos), estao as leis que se reportam a direitos, independentemente dos
respectivos factos constitutivos.

Em caso de duvida, as primeiras normas sé valem para futuro, na medida em
que so visam os factos novos; enquanto as segundas abrangem as préprias
situagoes juridicas ja existentes, podendo modificar ou até suprimir o
respectivo conteudo.

Fundamental é, por forga do principio da nao retroactividade, evitar a
valoragao ex novo de factos passados, cujos efeitos se fixaram ou cristalizaram
(Baptista Machado, obra citada, pag. 326), razdao pela qual a 2.2 parte don.? 1
do citado art.2 12.2 autonomiza as situagoes juridicas ja constituidas aquando
da entrada em vigor da lei nova, determinando que, mesmo que a esta seja
atribuida eficacia retroactiva, se presumem ressalvados os efeitos ja
produzidos pelos factos que se destina a regular (cfr. Acérdaos desta Relagao
de 4/5/95, publicado na C]J, III, pag. 198, e de 25/5/2010, proferido no processo
n.2 9630/08.1TBMAI-A.P1, acessivel em www.dgsi.pt).

Essencial é, também, atentar nas normas transitérias estabelecidas pela nova
lei.

A citada Lei n.2 6/2006, que aprovou o NRAU, embora dispondo para o futuro,
prevé a sua aplicacao imediata aos contratos de arrendamento subsistentes a
data da sua entrada em vigor, sem prejuizo do previsto nas normas
transitorias (cfr. art.2 59.2, n.2 1 da mesma lei). E, apesar de ter revogado o
RAU, aprovado pelo DL n.2 321-B/90, com todas as alteragdes subsequentes,
ressalvou as matérias a que se referem os art.2s 26.2 e 28.2 da mesma lei (cfr.
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seu art.2 60.2, n.2 1).

Entre as normas transitdrias que estabelece nos art.2s 26.2 a 58.2, consta o
regime dos contratos de arrendamento habitacionais celebrados antes da
entrada em vigor do RAU e dos contratos para fins nao habitacionais
celebrados antes da entrada em vigor do DL n.¢ 257/95, de 30/9, ainda que por
remissao para o regime dos contratos celebrados depois da vigéncia daqueles
(cfr. art.© 26.2, 27.2 e 28.9).

Daqui resulta que a aplicagao do NRAU nao ¢é feita de forma homogénea, no
que concerne aos arrendamentos celebrados antes e depois da sua vigéncia.
Assim, muito embora o principio seja o da aplicacdo imediata do NRAU aos
contratos de pretérito, essa aplicagao é feita em termos adaptados, pelo que
haverda de indagar-se em cada caso o tipo de regulamentacao a considerar, ja
que em determinados sectores havera de aplicar-se ainda a lei antiga.
Expostas estas regras, vejamos cada um dos fundamentos invocados para a
cessao do contrato e o respectivo regime.

2.1. Da caducidade.

A autora fundamenta o seu pedido principal na caducidade decorrente do
obito do arrendatdrio, ocorrido em 7/9/1998.

Para este efeito, o momento relevante a atender, quanto a producao de efeitos
juridicos, é aquele em que se produziram os factos que desencadearam o
efeito juridico pretendido, a luz quer da segunda parte do n.2 1, quer da
primeira parte do n.2 2 do art.2 12.2 do Cddigo Civil, ou seja, o momento em
que se verificou o decesso do arrendatario.

Esse facto ocorreu no dia 7 de Setembro de 1998, ou seja, em plena vigéncia
do RAU.

Logo, é este o regime aplicavel e nao o NRAU e as normas do Cdédigo Civil que
alterou e aditou, como fez a sentenca recorrida, nem a norma transitoria do
art.2 58.2, como também defende a recorrente, ainda que subsidiariamente.
Dispunha assim o art.2 112.2 do RAU:

“1. O arrendamento nao caduca por morte do arrendatario, mas os sucessores
podem renunciar a transmissao, comunicando a rentncia ao senhorio no prazo
de 30 dias.

2. O sucessor nao renunciante deve comunicar, por escrito, ao senhorio a
morte do arrendatario, a enviar nos 180 dias posteriores a ocorréncia e da
qual constem os documentos auténticos ou autenticados que comprovem os
seus direitos.

3. O arrendatario nao pode prevalecer-se do nao cumprimento dos deveres de
comunicacao estabelecidos neste artigo e deve indemnizar o senhorio por
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todos os danos derivados da omissao”.

Esta norma consagrava uma excepc¢ao a regra da alinea d) do n.2 1 do art.2
1051.2 do Cddigo Civil, na senda do disposto no art.2 66.2, n.2 1 do RAU.

Ao proclamar que os arrendamentos para comércio ou indudstria ou para o
exercicio de profissao liberal (por forga da remissao do art.2 121.2 do RAU)
nao caducavam por morte do arrendatario, a lei ndo definia, para esses
contratos, qualquer regime especifico de transmissao do direito do
arrendatario aos seus sucessores, limitando-se aquele preceito a disciplinar a
comunicacgao, a efectuar por estes ao senhorio, da morte do arrendatario,
estabelecendo que devia fazer-se no prazo de 180 dias, com juncao de
documentos auténticos e autenticados que comprovassem o direito dos
sucessores, e que estes podiam renunciar ao arrendamento, comunicando a
renuncia no prazo de 30 dias.

Dai que se entendesse que, nestes casos, o direito do arrendatario obedeceria
ao regime geral do fendmeno sucessério (cfr. Oliveira Ascensao, in Direito
Civil - Sucessoes, 5.2 edigao, 2000, pags. 250 e 251, e Pinto Furtado, Manual
do Arrendamento Urbano, vol. II, 5.2 edigao, 2011, pag. 643).

Por outro lado, temos de convir que o n.2 3 do citado art.2 112.2 ndo é claro ou
inequivoco, pelo que tem dado azo a tomadas de posi¢ao contraditdrias, quer
na doutrina, quer na jurisprudéncia, relativamente a falta daquela
comunicacao.

Assim, para uns, a falta de comunicagao a que se reporta o n.2 2 do mesmo
artigo importa a caducidade do contrato de arrendamento (v.g. Abilio Neto, in
“Leis do Inquilinato” pag. 250, Aragao Seia, “Regime do Arrendamento
Urbano”, pag. 505, Anténio Pais de Sousa, “Anotagoes ao Regime do
Arrendamento Urbano”, 5.2 ed., pag. 319, Mario Frota, “Arrendamento
Urbano”, pag. 471 e Ac. RL de 20/6/2002, CJ, ano XXVII, tomo III, pag. 102).
Outros entendem de maneira diferente, defendendo que a falta dessa
comunicagao nao determina a caducidade do contrato de arrendamento (v.g.
Janudrio Gomes, in “Tribuna da Justica”, n.2 24, pags. 1 a 4, Pereira Coelho,
“Arrendamento”, pag. 221, Augusto Borges, “Regime Juridico do
Arrendamento Urbano”, pag. 210, Aragao Seia, “Arrendamento Urbano”, 7.2
ed., pags. 670 e 671, revendo posicao anterior, e Acérdaos do ST] de 16 de
Janeiro e 22 de Fevereiro de 2001, proferidos nas revistas n.2s 3455/00-1.2 e
3629/00-2.2, desta Relacao de 24/6/97, de 2/11/2000, de 14/1/2003 e de
8/9/2009, processo n.2 4087/04.9TBMAI.P1, da Relacao de Lisboa de
11/1/2001 e de 25/1/2007, processo n.2 9703/2006-6, todos disponiveis em
www.dgsi.pt, e, ainda da Relacao do Porto de 12/2/98, na CJ, ano XXIII, tomo I,
pag. 210, e da RE de 25/5/2000, CJ, ano XXV, tomo pag. 259).

Afigura-se-nos que a jurisprudéncia estd a pender maioritariamente para esta
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ultima posicao. E pensamos que ela é a mais correcta por estar de acordo com
a letra da lei e o espirito do legislador.

Desde logo, porque o n.2 2 do citado art.2 112.2 ndao estabelece qualquer
sang¢ao para o nao cumprimento do dever da comunicagao nele previsto, muito
menos se comina essa omissao com a caducidade do arrendamento.

E mal se compreenderia que, apos a transmissao automatica operada com a
morte do arrendatario para o seu sucessor nao renunciante, por efeito da
manutencao da vigéncia do contrato consagrada no n.2 1, viesse a caducar o
arrendamento ao fim de 180 dias, por falta daquela comunicacgao de quem ja
assumira a posigao de arrendatario.

O n.2 3 do mesmo artigo também nao determina qualquer caducidade do
arrendamento.

Ali, consagra-se apenas a impossibilidade de o arrendatario se poder fazer
prevalecer do nao cumprimento dos deveres de comunicagao e impoe-se-lhe o
dever de indemnizar o senhorio por todos os danos resultantes dessa omissao.
O termo “arrendatdario” ali utilizado deve ser interpretado como o sucessor
gue nao renunciou, uma vez que se trata da comunicacao da morte do
primitivo arrendatdrio e esta ocorreu necessariamente antes da comunicacgao
estabelecida naquele artigo.

A impossibilidade de o arrendatario se poder fazer prevalecer da omissdao nao
significa perda da sua posicao de arrendatdario. Apenas quer dizer que, como
arrendatario que é, ndao pode tirar proveito daquela omissao, eximindo-se,
designadamente, ao pagamento da renda ou de qualquer indemnizacao ao
senhorio pelos danos derivados da omissao.

Este normativo nao estabelece nem a aquisicao da posicao juridica de
arrendatario, visto que a transmissao do arrendamento ocorreu com a morte
do arrendatario, em conformidade com o n.? 1, nem a perda dessa posicao, na
medida em que nao era necessaria qualquer comunicacao para a transferéncia
operar.

E, contrariamente ao defendido por alguns, o art.2 113.2 do RAU também nao
conduz a caducidade.

Este preceito prevé apenas que se o arrendamento caducar ou for denunciado
nos casos em que ha caducidade ou dentncia (que sdo os previstos nos art.2s
66.2, 67.2 e 68.2 do RAU), o arrendatario tem direito a indemnizacao se tiver
havido, por facto seu, aumento do valor locativo do prédio; ndao tendo, porém,
direito a essa indemnizacao, mesmo que tenha aumentado aquele valor do
prédio, nos casos de perda da coisa e de omissao da comunicagao prevista no
n.2 2 doart.2112.9.

Nele, nao se cria um novo caso de caducidade do contrato. Apenas se sanciona
o arrendatario que nao fez a comunicagdao com a perda do direito a
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indemnizagao, quando devida por aumento do valor locativo do prédio.

E a consagracao dessa perda do direito a indemnizacgao sé faz sentido se
houver arrendamento, o que pressupoe a nao caducidade por omissao do
referido dever de comunicacao.

Acresce que a norma do n.2 3 do citado art.2 112.9, interpretada no sentido de
que o nao cumprimento do ai estatuido importaria a caducidade do
arrendamento, sempre estaria ferida de inconstitucionalidade organica. Com
efeito, tal interpretagao importaria um desvio ao regime anterior, porquanto,
consagrando este que o arrendamento para comércio ou industria nao
caducava por morte do arrendatario (cfr. art.2 1113.2 do Cddigo Civil), nada
prescrevia no sentido da caducidade por falta da comunicacao do 6bito do
arrendatario, e tal desvio ndo estava abrangido pelo ambito da lei de
autorizacao legislativa n.2 42/90, de 10/8, ao abrigo da qual foi editado o RAU
(cfr., neste sentido, os citados acérdaos do ST] de 16/1/2001, na CJ - STJ -, ano
IX, tomo I, pag. 65, da RP de 12/2/98, na CJ, XXIII, I, 210, e da RL de
20/6/2002, CJ, XXVII, III, pag. 102, e Pereira Coelho, RL], 131, pag. 370, e
Aragao Seia, Arrendamento Urbano, também ja citado, pag. 671).

Cremos ter demonstrado por que entendemos que o nao cumprimento do
disposto no n.? 2 do art.2 112.2 do RAU nao determina a caducidade do
contrato de arrendamento para comércio.

Mas, ainda que assim nao se entendesse, no presente caso, a autora jamais
poderia obter a extincao do contrato de arrendamento, por caducidade, na
sequéncia da morte do arrendatario, como pretende a titulo principal, uma vez
que uma das suas antecessoras (a J...) teve conhecimento desse 6bito na
pendéncia de uma acgao de despejo que lhe moveu, onde foram habilitados os
seus sucessores, aqui réus (cfr. matéria de facto provada sob os n.2s 31 a 33) e
nada fez para exercer aquele pretenso direito, tendo reconhecido os réus
como sucessores do arrendatario, dirigindo-se-lhes como “herdeiros de F...”
(cfr. facto n.2 8).

A autora também reconheceu os réus como seus arrendatarios, como revelam
as diligéncias que fez tendo em vista a mudanca de instalagdes para a
realizacao das obras que se propoe efectuar no local, chegando a propor-lhes
a suspensao do arrendamento em 17/12/2007, o que pressupoe a vigéncia do
contrato (cfr. facto n.¢ 23).

Vir, agora, pugnar pela sua caducidade por morte do arrendatario, ocorrida
em 7/9/98, abusaria do seu direito, caso existisse, na modalidade de venire
contra factum proprium (cfr. art.2 334.2 do Cdédigo Civil).

Concluimos, assim, que nao se verificou a caducidade do contrato de
arrendamento por obito do arrendatario, pelo que improcedem as conclusoes
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atinentes a esta questao, bem como a principal pretensao recursiva da autora.
2.2. Da resolucdo.

Subsidiariamente, a autora pediu a resolucao do contrato de arrendamento,
por os réus nao colaborarem nem permitirem a realizacao de obras no locado,
invocando o incumprimento das obrigagoes previstas nas alineas b) e e) do
art.2 1038.2 do Cédigo Civil.

Nao tendo caducado o contrato, nos termos referidos supra, e subsistindo a
data da entrada em vigor do NRAU, é-lhe aplicdvel o regime nele previsto (cfr.
art.9s 27.2,59.2, n.2 1 e 65.2 da citada Lei n.2 6/2006), com a reintegracao de
normas anteriormente revogadas pelo RAU no Coédigo Civil, ainda que com
alteracgoes.

Alids, era este o regime em vigor na data da propositura da accao, o qual deve
ser aplicado, visto que, em matéria de fundamentos da resolucao do contrato,
¢ esse 0 momento temporal decisivo para apurar se os factos invocados tém
eficacia constitutiva do direito invocado, posto que se trata de saber se, nessa
data, assistia ao senhorio o direito que se arroga.

E, nesta matéria, ja é pacifica a sua aplicagao, a qual é pressuposta pela
propria recorrente.

A este propésito verificou-se uma profunda alteracdao em relagao ao que
resultava do regime de arrendamento anterior.

Desde logo, o NRAU veio por termo a taxatividade dos fundamentos para
resolucao do contrato de arrendamento por parte do senhorio, que constava
do RAU e, antes, da versao originaria do Codigo Civil de 1966, aproximando o
regime dos contratos de arrendamento do regime geral dos contratos.

Assim, o art.2 1083.2, n.2 1, do Cddigo Civil dispoe agora que “Qualquer das
partes pode resolver o contrato, nos termos gerais de direito, com base em
incumprimento pela outra parte”.

E o n.2 2 do mesmo normativo prevé que “E fundamento de resolucéo o
incumprimento que, pela sua gravidade ou consequéncias, torne inexigivel a
outra parte a manutengao do arrendamento...”, seguindo-se o elenco de
fundamentos tipicos de resolugao pelo senhorio, para aqui irrelevantes, por
nada terem a ver com o fundamento invocado.

Consagrou-se, deste modo, o critério de resolugao por justa causa, tido como
proprio dos contratos duradouros, cuja estabilidade da relagao obrigacional
acentua a dependéncia de uma parte relativamente ao comportamento
negocial da outra parte, para efeito da manutencao do vinculo contratual (cfr.
David Magalhdaes, A Resolucao do Contrato de Arrendamento Urbano, pags.
60 e 61).
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Daqui resultam logo duas conclusoes:

Uma é o caracter meramente exemplificativo das causas elencadas no n.2 2 do
citado art.2 1083.2, podendo conceber-se outras situagcoes de incumprimento
do contrato de arrendamento susceptiveis de fundamentar a sua resolucao.

A outra tem a ver com a inexigibilidade da manutenc¢ao do arrendamento em
face da gravidade ou consequéncias do incumprimento. Nao é qualquer
incumprimento definitivo da parte contraria que permite a resolucao do
contrato, mas unicamente aquele que “pela sua gravidade ou consequéncias,
torne inexigivel a outra parte a manutencao do arrendamento” (cfr. Pinto
Furtado, obra citada, pag. 1038).

Deste modo, a verificagdo de qualquer situagao de incumprimento nao é
suficiente, s por si, para fundamentar aquela resolucgao, sendo ainda
necessario que, pela sua gravidade ou consequéncias, torne inexigivel a
manutencao do vinculo contratual.

A este propodsito importa precisar os critérios que hao-de orientar os tribunais
na aplicacao desta verdadeira norma em branco.

Assim, em primeiro lugar, havera de atender a que as situacoes de
incumprimento do contrato de arrendamento, mormente as
exemplificativamente enunciadas no n.2 2 do referido art.2 1083.2, assumem a
partida diferente gravidade entre si.

Depois, importara considerar que a mesma situacao de incumprimento
contratual é por regra susceptivel de assumir maior gravidade, em termos de
ter como inexigivel a manutencao do vinculo contratual, nos arrendamentos
de pretérito, relativamente aos quais permanece um maior vinculismo, do que
relativamente aos arrendamentos posteriores ao NRAU. Com efeito, o
sacrificio que é imposto ao senhorio forcado a conviver com uma situacao de
incumprimento contratual criada pela outra parte, é certamente maior nos
contratos de pretérito, nao livremente denuncidveis, do que nos contratos de
arrendamento celebrados apds a entrada em vigor do NRAU, ja que nestes o
senhorio sempre podera, se nao estiver satisfeito com a situacao gerada,
denunciar o contrato por simples comunicacao ao arrendatdrio, respeitando
apenas a antecedéncia imposta por lei - art.2 1101.2, alinea c), do Cédigo Civil
(cfr., neste sentido David Magalhaes, obra citada, pags. 136-139 e acdérdao da
RP de

Por outro lado, a gravidade da situacao de incumprimento para efeitos da
eventual resolucao do contrato de arrendamento, tera de aferir-se na
perspectiva da execucgao futura do contrato, dada a vocagao de permanéncia
deste tipo de contratos, enquanto contratos duradouros, de execugao
continuada, com a inerente intensificacao da relacao entre os contratantes.
Neste contexto ndao podera deixar de se perspectivar o incumprimento
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enquanto quebra de confianca inerente a relacao contratual. A manutencao do
vinculo contratual ficard comprometida quando o incumprimento implicar uma
perda de confianca no cumprimento das obrigagoes futuras e sera mais grave
quanto maior for o desrespeito pelos interesses da contraparte.

Deverd, ainda, atender-se a atmosfera social envolvente, ou seja, as
concepgoes vigentes na sociedade, sobre o que deve entender-se como
sacrificio inexigivel ou incumprimento incompativel com a manutencao do
vinculo contratual.

Havera sempre que ponderar o equilibrio dos interesses em causa. Por um
lado, o interesse na manutencgao do contrato de arrendamento e, por outro, o
motivo invocado como causa da sua resolugao. Neste particular desempenhara
sempre um papel relevante o principio da boa-fé, enquanto bitola da
inexigibilidade da manutencao do vinculo contratual perante determinada
situagcdo de incumprimento (cfr., neste sentido, o acérdao da RP de 3/2/2011,
proferido no processo n.? 125/09.7TBLSD.P1, que aqui seguimos de perto e
donde foram retiradas as citagoes feitas a propdsito dos critérios comuns
acabados de referenciar, disponivel em www.dgsi.pt).

Expostos, sumariamente, os critérios comuns a todas as situacdes passiveis de
fundamento para resolucao do contrato de arrendamento, vejamos a situagao
concreta invocada pela recorrente.

Esta fundamenta o pedido de resolugao no incumprimento das obrigagoes
previstas nas alineas b) e e) do art.2 1083.2 do Cdodigo Civil.

Segundo o disposto nestas alineas, sao obrigacoes do locatario: “facultar ao
locador o exame da coisa locada” [al. b)] e “tolerar as reparagoes urgentes,
bem como quaisquer obras ordenadas pela autoridade publica” [alinea e)].
Relativamente a primeira, mostra-se provado que:

No dia 13 de Novembro de 2006, aquando da realizagao de uma vistoria
técnica, o réu D... ndo deixou a autora e os técnicos da Camara Municipal ...
acederem ao locado, tendo, entao, sido designado o dia 27 seguinte para nova
vistoria, altura em que acederam ao rés-do-chao e constataram que a cave
tinha as portas pregadas, por razoes de seguranca, pelo que a autora teve de
arranjar um carpinteiro para arrombar essas portas e voltar a prega-las, o que
ocorreu no dia 12/2/2007 (cfr. matéria de facto provada sob os n.2s 17 a 20).
Os técnicos da Camara Municipal foram impedidos de entrar no
estabelecimento comercial, no referido dia 13, apenas porque os réus nao
tinham sido informados quer do processo administrativo para realizagao das
obras, quer da vistoria, tanto assim que, depois de informados, aceitaram a
realizacao desta, tendo sido realizada e concluida em 12 de Fevereiro de 2007
(cfr. factos provados sob os n.%s 20, 35, 36 e 37).

O tnico obstaculo criado que impediu o acesso ao locado ocorreu no dia 13 de
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Novembro de 2006 e mostra-se perfeitamente justificado, face a auséncia de
informacao da necessidade de realizacao da vistoria.

Além disso, nao assumiu uma gravidade tal nem teve consequéncias que
tornem inexigivel a manutencao do vinculo contratual, tanto assim que se vem
mantendo até ao presente, sem quebra da confianca inerente de tal modo que,
depois da sua verificagao, foram feitas diligéncias com vista a mudanca de
instalagoes para realizacao das obras que a autora se propoe efectuar.
Quanto a estas, € manifesto que nao se trata de reparagoes urgentes, nem de
obras ordenadas pela autoridade publica.

Trata-se antes de “obras de recuperacao e conservacao” ou “obras de
restauro”, tendo designado o respectivo projecto como “de restauro” e como
tal sendo classificadas pela propria autora, ora recorrente, a qual também
acrescentou que as mesmas tinham por objecto o aproveitamento de
beneficios fiscais (cfr. matéria de facto provada sob os n.%s 10, 14 e 21).
Assim sendo, como nos parece, com o devido respeito por opinidao contraria,
jamais pode falar-se em violacao das obrigacdes previstas nas citadas alineas
b) e e) por parte dos locatarios, aqui réus/recorridos, e, consequentemente,
em incumprimento contratual, muito menos que esse incumprimento seja de
tal modo grave ou dele decorram consequéncias que tornassem inexigivel a
manutencao do vinculo contratual, justificando por isso a resolucao do
contrato de arrendamento com esses fundamentos.

Nao pode, por conseguinte, a autora/recorrente obter a resolucao do contrato
de arrendamento com base nos fundamentos que invocou.

2.3. Da dentncia.

Ainda subsidiariamente, por fim, a autora pretende denunciar o contrato de
arrendamento com base no art.?2 26.2 do DL n.2 157/2006, de 8/8.

Este artigo consagra o direito a indemnizacao do locatario e os termos em que
deve ser fixada e paga, em caso de denuncia do contrato para realizagao de
obras de remodelacao ou restauro profundo ou para demoli¢ao do locado,
relativo a contratos de arrendamento para fins nao habitacionais celebrados
antes da entrada em vigor do DL n.2 257/95, de 30/9, como se depreende da
norma transitéria constante do art.2 23.2, n.2 1, al. b) daquele diploma.

Mas nao prevé todos os pressupostos necessarios a dentncia dos mesmos
contratos.

Por isso e porque nao estao previstos na seccgao III, que consagra o regime
especial transitorio, ha que aplicar o disposto na secgao anterior (cfr. n.2 2 do
mesmo art.? 23.9).
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Segundo o art.? 4.2, para este efeito, sao consideradas obras de remodelacao
ou restauro profundos as obras de conservagao e reconstrugao que obriguem,
para a sua realizacgao, a desocupacgao do locado (n.2 1), podendo as mesmas
ser qualificadas como estruturais ou nao estruturais, sendo estruturais quando
originem uma distribuicdo de fogos sem correspondéncia ou equivaléncia com
a distribuicao anterior e nao estruturais as restantes (n.%s 2 e 3 na redacgao
actual e n.2 2 na anterior).

No entanto, a suspensao do contrato é obrigatdria quando as obras de
remodelagao ou restauro nao sejam estruturais ou quando, sendo estruturais,
se preveja a existéncia de local com caracteristicas equivalentes as do locado
apo6s a obra (cfr. n.2 2 do art.?2 5.2 do citado DL n.?2 157/2006, na redacgao
inicial, vigente a data da instauracao da acgao).

Esta obrigatoriedade de suspensdao mantém-se apos a alteracgao introduzida
pelo DL n.2 306/2009, de 23/10, prevendo o n.2 2 daquele preceito que a
suspensao do contrato é obrigatoria quando, no caso de obras nao estruturais,
estas impliquem a inexisténcia de condicdes de habitabilidade no locado
durante a obra [al. a)] e, em caso de obras estruturais, quando se preveja a
existéncia de local com caracteristicas equivalentes as do locado apds a obra
[al. b)].

E, de acordo com o n.2 2 do art.? 8.2, exige-se, ainda, que o projecto de
arquitectura relativo as obras a realizar se mostre aprovado pelo municipio,
no momento da instauracao da accao.

Do que se deixou dito, pode concluir-se que sao quatro os requisitos
legalmente exigidos para a dentncia de contratos de arrendamento para
comércio ou outros fins ndao habitacionais, celebrados antes da entrada em
vigor do DL n.2 257/95, por parte do senhorio para realizacao de obras de
remodelacao ou restauro, a saber:

a) Que as obras a realizar sejam de remodelacao ou restauro profundos;

b) Que nao haja lugar a suspensao obrigatéria do contrato;

c) Que o projecto de arquitectura relativo as obras a realizar se mostre
aprovado pelo municipio, aquando da propositura da acgao;

c) E que se mostre efectuado, nos 15 dias seguintes a propositura da acgao, o
deposito do valor correspondente a cinco anos de renda com o limite minimo
de 60 vezes a retribuicdo minima mensal garantia, bem como o depdsito da
totalidade se vier a apurar-se montante superior aquele.

No caso dos autos, nao se mostram verificados todos estes pressupostos.

E inquestionavel que estamos perante um contrato de arrendamento urbano
para comércio, celebrado antes da vigéncia do citado DL n.? 257/95,
porquanto a sua celebracao ocorreu em 11/11/1963.

Apesar de poderem ser consideradas obras de restauro profundo, de acordo
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com o disposto no n.? 1 do citado art.2 4.2, visto que nao podem ser realizadas
sem a desocupacao do local arrendado (cfr. facto provado sob o n.2 30), a
verdade é que nao passam de simples obras no interior do imével (cfr. facto
provado sob o n.2 29) e, como tal, nao estruturais.

Tratando-se de obras nao estruturais, era obrigatéria a suspensao do contrato,
nos termos do n.2 2 do art.?2 5.2, na redacgao primitiva, em vigor na data a
instauracao da acgao, aqui aplicavel. Certamente por isso, a autora optou
inicialmente por propor aos réus a suspensao do contrato, suspensao essa que
acabou por nao ser aceite em face das péssimas condigdes que o local
oferecido apresentava, com buracos no soalho, sem portas e janelas nas
traseiras, sem instalagoes sanitarias, sem agua, nem electricidade e com o
vidro da porta principal partido (cfr. factos provados sob os n.%s 23 e 38).

E, ndao obstante ter ficado provado que o projecto de restauro fora licenciado
em Julho de 2007 (cfr. facto n.2 21), tal como alegara no art.2 31.2 da petigcao
inicial, a verdade é que a autora nao juntou com este articulado, como devia,
nem posteriormente, o projecto de arquitectura relativo as obras que se
propunha realizar.

Nao tendo provado, como lhe competia nos termos do art.2 342.2, n.2 1 do
Cddigo Civil, todos os requisitos que a lei exige para o reconhecimento do
direito de denuncia que invocou, nao pode ver reconhecida esta sua
pretensao.

Em jeito de sintese conclusiva, apraz-nos dizer o seguinte:

I. A omissao do dever de comunicagao por morte do arrendatdrio, prevista no
art.2112.2, n.2 2 do RAU, aqui aplicavel por o 6bito ter ocorrido na sua
vigéncia, nao determina a caducidade do contrato de arrendamento para
comércio.

II. A mera privacao do acesso ao locado para realizagao de uma vistoria, nao
comunicada, e os obstaculos a realizacao de obras de conservacao nao
constituem violacao das obrigagoes do locatdrio previstas nas alineas b) e e)
do art.2 1038.2 do Cddigo Civil, nem incumprimento contratual justificativo de
resolucao do contrato pelo senhorio.

III. As obras de remodelagao nao estruturais, enquanto determinantes da
suspensao obrigatoria do contrato de arrendamento, e a ndo apresentagao
com a peticao inicial do projecto de arquitectura das mesmas nao permitem o
reconhecimento do direito de dentncia pelo senhorio para realizagao de tais
obras.

Improcedem, deste modo, todas as conclusoes relevantes e,

consequentemente, a apelacao, pelo que deve manter-se a decisao impugnada,
ainda que com fundamentos raramente coincidentes.
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III. Decisao

Por tudo o exposto, julga-se improcedente a apelacao e, em consequéncia,

confirma-se a sentencga recorrida.
ES

Custas pela apelante.

ES

Porto, 18 de Outubro de 2011
Fernando Augusto Samoes

José Manuel Cabrita Vieira e Cunha
Maria das Dores Eir6 de Araujo
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