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ACCAO DE DESPEJO APLICACAO DA LEI NO TEMPO MA FE
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FALTA DE PAGAMENTO DA RENDA

UTILIZACAO PARA FIM DIVERSO DO ARRENDADO

OBRAS NAO AUTORIZADAS INDEMNIZACAO POR BENFEITORIAS

Sumario

I - Nao litiga com ma fé substancial quem rasura uma expressao constante de
um documento auténtico nele ressalvada com a palavra “digo” e, por
conseguinte, dada como nao escrita pelo funcionario notarial que o elaborou.
II - Ao incidente de despejo imediato requerido apos a entrada em vigor do
NRAU em accao instaurada antes da sua vigéncia, aplica-se aquele regime,
podendo o requerimento onde foi peticionado ser aproveitado para
desencadear o mecanismo previsto no n.? 4 do seu art.? 14.2, mas nao para
obter o seu deferimento.

I1I - A resolucdo do contrato de arrendamento para fins ndo habitacionais
celebrado antes da vigéncia do NRAU e baseada em fundamentos resolutivos
iniciados e concluidos no dominio da lei antiga sera esta a aplicavel.

IV - Nao constitui fundamento de resolucao do contrato o pagamento das
rendas por depdsito na conta bancaria do senhorio, que este aceitou sem
qualquer declaracao, ainda que em violacao do convencionado.

V - A instalacao de uma ou outra maquina de jogos em local onde esta
autorizada a exploracao de bilhares nao constitui fundamento de resolucao do
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contrato de arrendamento.

VI - A demoligdo da laje do rés-do-chao numa area de cerca de 4 m2, deixando
um vao aberto onde foi construida uma escada para acesso a cave e a
construcao nesta de uma parede em blocos de cimento para suporte da laje
existente sao obras que alteram substancialmente a divisao interna do edificio
e a sua estrutura, o mesmo sucedendo com a abertura na placa do tecto de um
buraco com 20 centimetros de diametro.

VII - A abertura numa parede da fachada de um buraco com 60 cm x 40 cm
para aplicacao de uma chaminé de zinco para saida de fumos e odores deve
considerar-se alteracao da estrutura externa do edificio.

VIII - Nao tendo sido autorizadas pelo senhorio, tais obras tém eficacia
resolutiva, ainda que se mostrem necessarias ao exercicio da actividade
industrial e comercial convencionada, por a sua realizagdao depender de prévia
intervencao da autoridade administrativa.

IX - Na falta de estipulagdo em contrario, o locatario tem direito a
indemnizacgao pelas benfeitorias que realizou no locado nos termos previstos
para o possuidor de ma fé.

Texto Integral

APELACAO N2 278/2001.P1
Tribunal Judicial de Sao Joao da Pesqueira
Seccdo Unica

+
ACORDAM NA SECCAO CIVEL DO TRIBUNAL DA RELACAO DO PORTO

B..., vilva, por si e na qualidade das suas filhas, menores, C..., D... e E...,
intentou a presente agao declarativa, contra F... e marido, G..., pedindo que:
a) Se decrete a resolucao do contrato de arrendamento entre a A. e os RR.,
ordenando-se o despejo imediato do locado, com fundamento nao pagamento
da renda na forma e nos termos que haviam sido convencionados, e
pagamento tardio da mesma renda relativamente aos meses que refere - art®
64°2-1/a, do RAU - realizacao de obras nao autorizadas no locado - art? 649-1/
d) do RAU - cedéncia indevida do locado a terceiros - art® 642-1/f) do RAU - e
uso do locado para atividades nao previstas na finalidade do contrato - art?
64°-1/b) e) do RAU.

b) Pediu ainda a condenacado dos RR. a pagar a A. o valor de Esc. 1.100.000
$00 (€ 5.486,78) - correspondendo a Esc. 25.000$00 (€124,70)/més x 55
meses, do montante da renda que os RR. deixaram de pagar a partir de
09/04/97 -, acrescido da mesma diferenca mensal vincenda, até a entrega
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efetiva das instalagoes e de juros a taxa legal, desde a citagao.

Os Réus contestaram impugnando os factos alegados pela Autora, e em
reconvencgao, pediram por sua vez a condenacgao daquela a pagar € 50.099,47
euros a titulo de indemnizacao por benfeitorias necessarias realizadas no
prédio arrendado, e o pagamento de €60.367,15 euros a titulo de
indemnizagao por benfeitorias uteis, cujo levantamento alegam ser impossivel
sem deterioracao do locado.

A A./reconvinda replicou, impugnando os factos alegados pelos RR./
reconvintes, designadamente, para fundamentar a reconvencao.

+

A 04-10-2002, a Sra. Juiza a quo proferiu o seguinte despacho:

“Ndo obstante a arguicdo tardia, o tribunal ndo pode deixar de ter em conta a
posicdo assumida pela Autora quanto a visivel diferenca entre o documento
junto por esta e o documento agora junto pelos réus. Com efeito, constata-se
que no primeiro, parte do texto de clausula Sexta estd coberto por uma tira
preta, que impede a sua leitura. Contrariamente, o texto do documento agora
junto ndo apresenta qualquer mancha, sendo legivel na sua totalidade.
Esclarece a autora que se limitou a sublinhar os dizeres que ndo podem ser
atendidos.

O documento junto pela autora esta certificado pelo ilustre mandatario que a
representa, que nele inscreveu, “estd conforme o original”. Porém, constata-se
agora que o documento ndo estd conforme o original, uma vez que apresenta
um sublinhado que ndo consta daquele.

Tratando-se da reprodugdo de um documento auténtico a parte que o
apresenta e dele pretende retirar as utilidades probatorias que lhe sdo
proprias, terd de o juntar aos autos abstendo-se de o rasurar, emendar ou
sublinhar, especialmente quando esse sublinhado se destina a. Esconder texto
do mesmo.

No caso em apreg¢o ndo estamos perante uma falsidade intrinseca do
documento pois nele ndo se atestam como tendo sido objeto de percec¢do da
autoridade ou oficial publico factos que ndo o foram, ou que tenham sido
praticado por aquela autoridade actos que ndo o foram. O que se verifica é
uma alteracgdo externa do documento, por acto de terceiro. Uma viciagdo
mecdnica que torna o documento junto pela parte desconforme com o original.

3/54



Ao agir do modo descrito a autora alterou a verdade dos factos, dando ao
contrato, por, omissdo do texto, um contetdo diverso do original.

Ademais, resulta do requerimento junto a fis. 151, dos presentes autos, que a
autora actuou com conhecimento e vontade da viciagdo que levou a efeito,
pois, como ela propria referiu, “sublinhou os dizeres que ndo podem ser
atendidos”.

Concluimos assim que a autora litigou de ma fé.

Nos termos do disposto no art. 456°, n.2 1, do C.P.C. “Tendo litigado de ma-fe,
a parte serd condenada em multa e numa indemnizagdo a parte contraria, se
esta a pedir”,

Nos termos legais e factuais expostos condeno a autora como litigante de ma
fé, na multa de 3 Ucs”

I - Inconformada como assim decidido a Autora interpos recurso de AGRAVO,
alegando e formulando em sintese as seguintes conclusoes:

Cotejando a fotocOpia que acompanha o requerimento inicial da providéncia
cautelar apensa com- a certidao junta pelos RR, vemos que a‘ primeira
contém, de facto um trago preto sobre todo o texto compreendido entre a
palavra ineditamente seguinte a ressalva “digo” e a que fica imediatamente
antes desse trago, sendo apenas essa a Unica discrepancia formal entre
ambas.

Mas dai a afirmar-se que ao agir do modo descrito, a autora alterou a verdade
dos factos, dando ao contrato um contetdo diverso do originar, vai uma
enorme e intransponivel distancia. Um aspeto formal diverso, sim, mas nao,
seguramente, um contetudo diverso do original.

O conteudo e o sentido da fotocdpia em causa € rigorosamente o mesmo da
certidao, por ser apodictico que a referida alteracao formal nao lhe altera
minimamente o seu significado juridico nem o seu valor intrinseco.

Na pratica forense, notarial e em todas as repartigoes publicas sempre se usou
o termo “digo” como forma de eliminar do texto todas as palavras que o
antecedem até a que lhe fica imediatamente a seguir, considerando-se as
mesmas como nao escritas, sendo da praxis notarial que um documento
publico ndo pode conter cortes nem rasuras manchadas, admitindo-se apenas,
nas intercaladas, o uso do termo “digo”, e “ressalvo”, “rasurei” ou
“entrelinhei”, ao final dos textos.

A Sra. Notdria, para evitar rasuras manchadas ou cortes inestéticos no corpo
da escritura, usou “digo” e, logo a seguir, “mesmo”, que sublinhou,
extirpando, assim, a cladusula indesejada, de modo a que a clausula sétima
correspondesse a vontade das partes ai declarada, ou seja. Que: “Ficarao a
fazer parte integrante do ‘local arrendado todas as obras e benfeitorias
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efetuadas pelo locatario que nao. Possam ser levantadas sem detrimento do
mesmo.”

Quando a recorrente solicitou os servigos do signatario para instauracao da
referida providéncia cautelar, exibiu-lhe uma certidao original daquela
escritura, passada diretamente no Cartoério Notarial de S. Joao da Pesqueira,
onde havia sido outorgada.

Alguém, que nao o signatario, ja havia riscado com uma faixa preta a palavras
gue considerara estarem a mais, seguramente na convicgao e que a referida
clausula 78 terminava em “mesmo”,

Por isso, ao certificar que a fotocOpia junta ao requerimento inicial da
providéncia cautelar correspondia a daquela certidao, fé-lo porque
efetivamente essa fotocopia fora tirada dali ja com o trago do corte
reconhecendo que do termo de autenticagao, deveria té-lo feita constar.

Mas ninguém atuou de ma-fé, uma vez que a falta cometida nao poderia
influenciar, de modo algum a adulteracao da verdade dos factos, nem a valor
probatodrio desse documento e, muito menos, o mérito do pedido, por o
resultado ser exatamente o mesmo.

Além disso, se esse facto imputado a agravante ndao ocorreu na presente acao,
que é a declarativa na qual entroncou a providéncia cautelar, sendo nesta e
nao naquela onde o referido documento foi junto aos autos, também o douto
despacho recorrido nao pode manter-se.

Resta acrescentar que a auséncia de dolo exsurge da propria natureza do
facto imputado, tratando-se de um ato tao grosseiro e percetivel que nem
sequer foi objeto de qualquer ressalva final, através das expressoes “cortei” ou
“risquei” as duas ultimas linhas da clausula sétima.

Tudo para referir que nao se verificam nenhum dos requisitos consignados no
art. 456°-2 do C. P. Civil, dispositivo este que foi deficientemente interpretado
e aplicado no despacho recorrido, com violagao do disposto art? 668°-1 al. d)
do C. P. Civil .

+

Nao houve contra-alegacgoes, tendo a Sra. juiza a quo sustentado tabelarmente
o despacho recorrido.

+

Prosseguindo os autos, veio a Autora, em requerimento datado de 10-10-2007
(fls. 417) requer o despejo imediato dos RR alegando que o depésito efetuado
pelos mesmos, alegadamente para pagamento de 50% das rendas em atraso,
sO seria liberatorio se abrangesse os 8 meses que sao objeto do pedido e nao
apenas 6 como pretendem os RR, e ainda porque os RR nunca mais
depositaram a quantia de €500,00, nem fizeram prova no processo de terem
cumprido essa obrigacao
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Os RR responderam pugnando pelo indeferimento do peticionado, juntando
documentos comprovativos de terem pago as rendas vencidas apos a
apresentacao da contestagao em 07-01-2002.

Com data de 19-12-2007 foi entao proferido despacho (fls. 560), no qual,
considerando-se nao ser o incidente de despejo imediato o meio adequado
para reagir relativamente ao efeito liberatério dos depdsitos efetuados
aquando da contestacgdo, relativamente as rendas anteriormente vencidas,
quanto as demais rendas, vencidas posteriormente, considerou terem os RR
logrado fazer prova de ter procedido ao seu pagamento, concluindo assim nao
estarem preenchidos os requisitos da procedéncia do incidente, julgando o
mesmo improcedente.

IT - A Autora interpés recurso de AGRAVO também desta decisao, alegando e
concluindo:

1. Os RR nao provaram o pagamento tempestivo das rendas em falta e das
liquidadas com atraso, nem que procederam ao seu deposito liberatoério, em
termos que pudessem eximi-los da respetiva cominacao, o que sé sucederia se
o tivessem feito até a contestacao, em relagdo aquelas e, em relagao as
vincendas, a partir dai, todos os meses, durante a tramitagao do processo.

2. Apos a notificagdo do requerimento da autora, para o seu despejo
provisorio, deveriam provar os RR, dentro do prazo legal, que o depdsito das
rendas ali referidas fora, nuns casos, tempestivo e, noutros, que os respetivos
depositos tinham caracter liberatorio.

3. Para além de que o requerimento dos RR s6 teria cabimento se,
concomitantemente a sua apresentacgao tardia - em relacao a notificacao que
lhes fora feita por e-mail - tivessem arguido, de forma adequada, a nulidade
decorrente de uma eventual omissao de formalidade essencial, ou alegassem
no prazo legalmente previsto para esse efeito, eventual justo impedimento,
por alteracdo de endereco eletrénico para cuja caixa de correio fora enviada
aquela notificagao.

4. Porque nao procederam assim nem provaram ter depositado o valor
peticionado até a contestagdo, cumpria a Mma Juiz conhecer dessa questao,
decretando o imediato despejo provisorio dos RR, mesmo antes de sanado o
problema da alteragao do enderecgo eletrénico do seu Exmo. mandatario,
violando, por isso, o douto despacho em mérito o disposto no art. 660°-2, C. P.
Civil.

5. Por outro lado, as rendas nao pagas, antes da contestacao, na base de
100.00$00 mensais, continuaram sempre em divida até a data em que os RR
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as depositaram, sé agora, ou seja, ja depois de ter sido requerido o seu
despejo provisorio, sendo certo que, nessa medida, os depdsitos feitos antes
da contestagao, porque nao incluiram aquelas rendas, ndao foram liberatorios.
6. S6 agora é que os RR depositaram a diferenca entre os 80 e os 100 cts,
acrescida dos 50%, relativamente ao periodo compreendido entre Janeiro de
2002 e Novembro de 2007, nao provando, ainda, que tenham procedido da
mesma forma em relacao ao periodo compreendido entre Abril de 1997 e
Janeiro de 2002, data da contestacgao, pelo que este ultimo depdsito da renda,
na base dos 100.00$00, ainda que pudesse ter-se como liberatorio, e nao pode,
como se disse, nao abrangeu sequer os 8 meses, objeto do pedido.

7. Por outras palavras, até a contestacao, os RR apenas depositaram parte das
rendas em divida na base de 80.000$00, pelo que o efeito liberatorio desse
depdsito apenas se restringira as rendas desse valor, e ndao as devidas na base
de 100.000$00, porque essas estavam e continuaram a estar em divida

8. Podendo a recorrente, a partir dali e em qualquer altura do processo,
requerer o despejo imediato dos RR com base em tal fundamento, porque se
trata de uma mera faculdade cujo exercicio nao precludiu pelo simples facto
de nao ter formulado esse mesmo pedido, logo apds a contestacgao

9. Sendo, alids, inconstitucionais as normas dos arts 58° do ex - RAU e 14° do
NRAU, na interpretacao que lhes foi dada pela Mma Juiz, enquanto ratio
decidendi do douto despacho recorrido, por nao levarem em conta os
principios constitucionais consagrados nos arts 202°, 204° e 205°-1, bem
como as normas insitas nos arts 2°, 3°-2, 9°.b), d), e), 20°-4 e 62°, todos da
nossa Lei Fundamental, que se consideram particularmente violados

10. Tanto mais que, ubi lex non distinguit non nos distinguire debemus, no
sentido de que em parte alguma daquele normativo se assinala o momento
certo para fazer desencadear o pedido de despejo, nao se vendo que o
legislador haja distinguido, para esse efeito, a fase do saneador da fase da
sentenca, tanto mais que sé pode relegar-se para esta o conhecimento de
alguma questao que nao possa ter sido dirimida naquela.

11.Acresce que nao foi proferido qualquer despacho onde se haja decidido que
as rendas devidas na base de 100.000$00 nao estejam em divida, sobretudo
quando, por um lado, inexiste prova desse facto nos autos, e cabe ao senhorio,
por outro, o direito de lancar mao dessa medida.

12. Nao apreciando todas as questoes de que lhe cumpria conhecer, incorreu o
douto despacho recorrido na nulidade prevista no art. 668°-1.d) do C. P. Civil,
seguramente por deficiente interpretagao dos arts 58°, ss, do ex - RAU e 14°-
3,4 e 5, por referéncia ao 59°, todos do NRAU.

Nestes termos e nos melhores de direito, deverd revogar-se a decisdao em
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apreco, substituindo-a por outra que decrete de imediato o despejo provisorio
RR.

+

Os RR vieram contra-alegar pugnando pela manutencao da decisao recorrida e
pela improcedéncia do agravo.

+

Os autos prosseguiram tramitacao normal com realizagao de julgamento e
decisao da matéria de fato controvertida, posto o que foi proferida sentenca
que julgou a agao improcedente, por nao provada absolvendo em
consequéncia os RR. do pedido, e julgou prejudicada, em face da
improcedéncia da agao, a apreciagao do pedido reconvencional.

III - Desta decisao veio a Autora interpor recurso de APELACAO, formulando
em sinese as sequintes CONCLUSOES:

2 - Os autos ja continham todos os elementos imprescindiveis e inarredaveis
a procedéncia da presente acgao, logo no saneador, pelo menos na 6tica das
vertentes supra epigrafadas sob als A), E) e F), de que a apelante s6 nao
recorreu porque tal lhe estava vedado por lei.

8 - Ainda assim, as respostas a alguns dos quesitos nao podem manter-se,
impondo-se a sua substituicao, a luz do art. 6462-4 do C. P. Civil e Ac. Un.
64/84, por outras compativeis com a realidade, como é o caso:

a) Das negativas dadas aos 39, 42 52, que devem ser substituidas por outras,
afirmativas, pois os respetivos factos mostram-se provados por documentos
b) Das negativas ao 62 e 72, porque os factos, além de contrariados pela
ciéncia e documentos atinentes, sao-no, ainda, pelas regras de vida.

c) Da negativa ao 5%2-a), que deve substituir-se por outra que considere, no
minimo, provada a confissdo levada aos arts 722, 732 e 74° da contestagao.

d) Da restritiva ao 162, que deve ser negativa, ex vi do art. 3942 do C.Civ.

e) Da positiva ao 179, que deve ser negativa, ou, no minimo, com o
esclarecimento de que a Ré s6 esteve impedida de gerir o Café durante cerca
de 1 més e o de que a sociedade entra ela e terceiros, para o gerir, sob a firma
“H..., Lda”, teve inicio em 1996 e termo em 2009.

8 - Ao decidir-se que a A. deixou precludir o direito de pedir a resolucao do
contrato, por ter levantado as rendas que os RR foram depositando em seu
nome, fez a sentencga recorrida uma interpretacao deficiente do art. 649 - al. a)
do RAU, pois que, objetivamente, os RR deixaram de pagar a renda em casa da
A, cumprindo-lhes alegar e provar, que nao a ela, a razao pela qual, a partir de
certa altura, passaram a deposita-la no Banco, contra o clausulado no
contrato, que impunha o seu pagamento diretamente a A. e em sua casa.

a8 _ Assim, se os RR nao provaram terem oferecido a renda a A. em sua casa,
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nem que esta se recusara a recebé-la, permanecendo, por isso, em mora
solvendi, cf. Ac. RE de 14.4.94, BM] 4362-460, nao sofre duvida que, tratando-
se de um facto continuado, também ndo provaram ter posto termo a tal
incumprimento mais de um anos antes da propositura da acgao, pelo que o
pedido de resolucao do contrato, sé por ai, ja tinha que proceder. (Cf
concl.402)

2 - Foram juntas aos autos copias dos extratos da conta bancaria onde os RR
depositavam as rendas dos quais se vé que, sendo o seu valor mensal, até
Abril de 1996, de 80.000$00, passou a ser de 100.000$00 a partir daquela
data, mantendo-se inalteravel até Abril de 1997, altura em que volta aos 80
mil.

2 _ Tal valendo por dizer que nao se tratou de um deposito por erro dos
depositantes e, muito menos, isolado, pois aqueles 500,00€ foram depositados
pelos RR ou por quem estes mandataram durante mais de um ano consecutivo,
e foram definitivos, porque nao sujeitos a qualquer termo ou condigao
resolutiva, o que a Mma Juiz subestimou, com o fundamento de que a A. nao
fizera prova cabal de os RR terem acordado expressamente naquele aumento,
e de os nomes dos depositantes nao coincidiam com o dos RR.

28 - Nao se apercebeu, porém, de que em alguns desses depodsitos aqueles
nomes eram os dos sécios da firma referida na al. e) da 22 conclusao, a quem
os RR, conforme alegacao da A - que saiu, dessa forma, reforgada - haviam
cedido a sua posicao contratual a terceiros, (*) incorrendo a Mma Juiz, por ai,
na nulidade prevista no art. 6682-1.d) do C. P. Civil, por nao ter conhecido de
questao que lhe cumpria apreciar e valorar. (*) Vide, p. f. concl.

a8 _ A referida decisao nao se coaduna com a logica, com as regras de vida
nem com a lei, pois a A. nao tinha de fazer prova do que, objetivamente,
resulta daqueles extractos, bastando atentar nos valores, nomes e datas em
que os depositos tiveram lugar para se concluir que, entre Abril de 1996 e
Abril de 2007, nao existe mais nenhum deposito de 80.000$00, mas sim de
100,00%€.

8 _ Alias, outra nao pode ser a conclusao, de que a renda foi alterada para
100 cts por acordo, ainda que presumidamente tacito, de contrario, decidindo-
se que a A. deixou precludir o direito a resolucao do contrato, cf. fls. 18 da
sentenca, so por ter aceitado levantar as rendas - de 80 cts até Abril /1996 e
de 100 cts entre essa data e
Abril/1997 - e nao lho reconhecendo quando os RR deixaram de pagar os 100
contos a partir de Maio/1997, com os referidos fundamentos, estar-se-ia a
usar, discriminatoriamente, de dois pesos e duas medidas.

102 - De igual modo, também a douta sentenca merece a nossa discordancia a
fls. 20, na parte em que se considera - erradamente, pois os depdsitos s6 sao
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liberatorios quando dos documentos se conclui pela satisfacao integral e
atempada das alegadas rendas em atraso - que a A. deixara precludir o direito
ajuizado que lhe assistia por nao ter impugnado, logo que juntos aos autos, os
depositos feitos pelos RR das rendas em falta e das atrasadas

112 - Trata-se de uma interpretacao deficiente dos arts 10422 e 10482 do C.
Civil, e que vai, de resto, contra a jurisprudéncia quase uniforme sobre a
matéria, tanto antes como depois da vigéncia do anterior RAU, citando-se, i. 0.,
o0 Ac. RPde 12.10.77, in BM]J 2722-250, o ja referido em I-3, Ac. RE de 14.4.94,
BM] 4362-460, e o Ac. RL de 3.10.96, in CJ 1996, 4°-114, tendo-se decidido
neste ultimo que “...o facto de o senhorio conhecer do cumprimento parcial da
prestacao da renda e de nao se opor ao seu recebimento nao significa que haja
renunciado ao direito que, nos termos do n? 1 daquele artigo, lhe advinha da
situacdao de mora imputavel ao locatario”

122 - No que se mostra a douta sentencga, também por aqui, incursa na
nulidade prevista no art. 6682-1.d) do C. P. Civil, na medida em deixou de
conhecer de questao relevante que importava apreciar e valorar, nulidade que,
todavia, se consome na prescrigao do art. 6462°-4 do C. P. Civil, a impor que as
respostas negativas aos quesitos 32 e 42 da base instrutéria sejam tidas como
nao escritas.

132 - Devendo substituir-se por uma so, onde se dé como “provado que até
Abril de 1996, os RR depositaram mensalmente na conta bancaria da A. A
quantia de 80.000$00, e que, desde entao até Abril de 1997, passaram a
depositar a de 100.000$00, com o esclarecimento de que nao consta mais
nenhum depdsito de 80.000$00 durante esse lapso de tempo”

142 - Acresce que os RR s6 depositaram a diferenca entre os 80 e os 100 mil
escudos relativamente ao periodo compreendido entre Janeiro de 2002 e
Novembro de 2007, mas nao ja, injustificadamente, em relacao ao que medeia
entre Abril de 1997 e Janeiro de 2002, data da contestacao, pelo que o
referido depdsito nao teve efeito liberatodrio, por nao ter sido integral nem
tempestivo.

152 - E, ao contrario do decidido, o depdsito dos 300 cts que os RR alegaram
na contestacao destinar-se ao pagamento da multa devida pelas rendas em
atraso, na o6tica do pedido - porque s6 essa contava, se queriam inculcar ao
deposito, ainda que condicional, o efeito liberatério - teria de abranger os 8
meses de atraso denunciados na p.i. e ndao apenas seis, como se fez.

162 - Dizem os RR, ainda, ter depositado 1.140.000$00, alegadamente para
fazerem cessar a mora relativa as rendas em atraso. Porém, os documentos
comprovativos dessa pretensao, quer pela data quer pelo respetivo valor, nao
se revestem de cariz liberatério, por nao ter sido feito até a contestacgao, facto
que também passou despercebido, ao fixar-se a matéria de facto.

10/ 54



172 - Além disso, os RR deveriam ter feito prova nos autos, e nao fizeram, de
que, a partir da propositura da agao e na pendéncia desta, sempre
procederam ao deposito regular das rendas em atraso e das demais que se
foram vencendo ao longo da tramitacao deste processo, sendo tal
incumprimento cominado com a resolucao do contrato, cf. art. 642-a) do RAU.
182 - E embora nao relevante ao mérito do pedido, importa esclarecer que, a
fls. 14 e sob o item 84 da sentenca, onde a se considerou “provado por
documento que a Ré F... depositou na conta da A. os montantes de €1.496,39
e de € 5.686,30...” devera entender-se apenas aquilo que os proprios RR
alegaram no art. 622 da contestacgao, i. é, que a quantia depositada
condicionalmente foi apenas a de PT 1.496$39, correspondente a 5.686,30€.
192 - Por outro lado, apesar de se mostrar suportado por documentos que o0s
RR cederam a terceiros a sua posigao contratual - ndo sé durante o periodo de
internamento da Ré, na sequéncia do acidente que tera sofrido, e da sua
convalescenca, mas muito para além deste, a pontos de a sociedade
cessiondaria “H..., LDA” s6 se ter dissolvido em 2009 - a Mma

Juiz respondeu afirmativamente ao quesito 172, para, depois, considerar tal
cessao como perfeitamente justificada pela ocorréncia do acidente.

202 - A nao valoracgao daqueles documentos ficara, pois, a dever-se, por
arrastamento, a ilacao plasmada no 809, que se reporta aquele quesito 179,
incorrendo a Mma Juiz, por ai, na nulidade do art. 6682 -1.d) do C. P. Civil, por
conhecer de questao que nao podia apreciar e nao ter conhecido da que
importava valorar, que é a realidade juridica que emana daqueles documentos.
212 - E que os factos referidos nos itens 26 27, 28, 29 e 30 da sentenga podem
sO ter comecado a passar-se apos o dito acidente que vitimou a Ré, mas o que
nao podem ¢é ter-se como eterna panaceia para justificar o que vem ali
documentado, ou seja, que o estabelecimento em causa, pelo menos entre
1996 e 2009, esteve a ser explorado pela sociedade por quotas, (Vide
concl.192)

222 - Ora, sendo continuos e apenas cessando em data muito posterior a
propositura desta acao, apesar de os factos descritos naqueles itens terem
comecgado a passar-se apos o dito acidente, que ocorreu em 1993, nada
permitia concluir que o direito de pedir a resolucao do contrato com base na
referida cessao da posigao contratual tivesse precludido.

232 - Porque assim, deve a resposta ao quesito 172 substituir-se por outra que
o considere como “ provado, mas com o esclarecimento de que a exploragao
do estabelecimento em causa, apos o acidente sofrido pela Ré, esteve a cargo
de uma sociedade por quotas, designada por “H..., LDA” até ao ano de 2009”.
242 - Pelos documentos juntos ao processo € de presumir, juris tantum, que
foram dados aos RR 2 pisos amplos de um edificio novo e acabado de construir
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de acordo com o projeto, calculos de betdo e respetiva licencga de utilizacao,
estando, portanto, legalmente dotados das estruturas e infraestruturas
necessarias a sua afetacao a cafeteria e exploracgao de bilhares, ali
funcionando durante anos o estabelecimento designado por “H...”.

252 - Porém, tratando o locado como coisa sua, os RR acabaram por afeta-lo
nao apenas a Café e a mesas de bilhar, mas também as mais diversas
atividades ludicas, para o que montaram ali um saldao de jogos, como vem
confessado pelos préprios nos arts 129, 132, 222, 732 e 749 da contestacao,
com varias maquinas de jogos, algumas delas eufemisticamente designadas
por flippers.

262 - Factos que a Mma Juiz nao valorou minimamente, de contrario nao teria
dado como nao provado, apenas com base na resposta negativa aos quesitos
19 a 21 - por a A. nao ter logrado a prova cabal da contratacao de musicos ao
vivo - que a ré tivesse usado o prédio para fim ou ramo de negdcio diverso do
contratado, quando, afinal, o pedido de resolucao, nessa vertente, assentava
também nos factos alegados nos arts 382 e 392 da p.i., ou seja, que os RR
exploravam no locado varias maquinas de jogos de azar e de flippers.

272 - O que os RR nao impugnaram, limitando-se a referir no art. 722 da
contestagao que tais factos nao passavam de pura fantasia, mas confessando-
os, implicitamente, no art. 732, onde afirmam que “nao aliciavam ninguém a
entrar no seu saldo de jogos”, e, no art. 742 que, efetivamente, “mantém no
seu estabelecimento maquinas de jogos”, quando, legal ou ilegal, a sua
exploragao - notoriamente nao gratuita, na acegao do 5149 do C. P. Civil - lhes
estava vedada por contrato. E por lei, porque num espaco aberto ao publico.
282 - Devera, pois, substituir-se a resposta negativa ao quesito 52-a) por outra,
onde se considere: “Provado, apenas, o que consta da confissao plasmada nos
arts 722, 732 e 742 da contestagao, i.€¢, que os RR exploram no locado um saldao
de jogos, onde existem mdaquinas para esse efeito”.

292 - Foi da ampliagao do objeto de exploragao comercial - designadamente
da instalagcao no locado de um salao de jogos, atividade que, legalmente, nao
pode ser exercida no mesmo espaco, sem o preenchimento de determinadas
condicoes - que resultou a necessidade de os RR alterarem e ampliarem as
instalacoes, como os proprios RR confessam nos arts 42,102, 222 e 239 da cont.
e a Mma Juiz nao valorou.

302 - Nao sendo, por isso, a busca de condigdes higiénicas, de conforto e de
espaco - porque o estabelecimento ja as oferecia antes - que ditaram a
realizacao das obras de alteracao e ampliagcao das instalagoes impostas pela
D.G. Espectaculos, D.G. Turismo e Bombeiros, mas sim o atrevimento e a
temeridade que levou os RR a transformar um vulgar Café, com bilhar, na
cave, num verdadeiro complexo, como condigao do licenciamento de uma
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atividade lucrativa que nada tem a ver com a modesta cafeteria e exploragao
de bilhar previstos no contrato.

312 - Seja como for, incorreu a Mma Juiz em deficiente interpretacao das
clausulas 52 e 62 do contrato, pois essas alteracoes e ampliagdao, bem como as
comprovadas demoligoes que as precederam nao podem ter-se como meras
obras de adaptacao aqueles dois Unicos fins, para além de que estava sempre
vedada aos RR a realizacao de quaisquer obras sem autorizagao da A, fossem
ou nao de adaptacao, impostas ou nao por lei, se dai resultasse alteragao da
estrutura externa do imoével ou da disposicao interna das suas divisoes.

322 - E nem mesmo no caso de recusa por parte da A. lhes era licito realiza-
las, sem o processo judicial de suprimento, ndao sendo legitimo aos RR
proceder com o procederam, abusando do seu poderio econdmico contra uma
pessoa que vive apenas daquela renda, tendo feito as obras que quiseram sem
consultarem, agindo como se fossem eles e nao ela os donos do prédio.

332 - Ora, se os calculos de betdo aplicado nas placas tiveram em vista -
presumidamente, na acegao do art. 51492 do C. P. Civil - a seguranca e a
estabilidade do edificio, no estado em que se encontrava antes de ser ocupado
pelos RR, sera mister concluirmos que as obras em causa alteraram, e muito,
a estrutura externa do imovel, se tivermos em conta que o conceito legal de
alteracao ndo tem apenas como parametro a aparéncia exterior e o seu
tracado, mas também e, sobretudo, a capacidade de resisténcia ao peso que é
obrigado a suportar.

342 - Sendo, pois, destituido de fundamento, a luz das simples “regras de
vida” tudo quanto se diga para convencer que essas obras nao representam
qualquer perigo para a seguranca, estabilidade higiene e salubridade do
edificio, maxime quando é conhecida a forma brutal como se processou a
demolicao de paredes, cf. al. VVV) da Esp., das placas referidas na al. L) da
Esp., parte da placa do r/chao, destinado a suportar o peso mais elevado de
todo o prédio, numa 4rea de 4 m2 - e, ainda, dos degraus das escadas
existentes, para serem, depois, substituidas por outras em ferro, com 22
degraus

352 - O que passou por marretadas devastadoras, e, sempre, pelo corte e
eliminacao de vigamentos em ago helicoidal e da rede malha-sol que
integravam a placa onde foram demolidos de 4 m2, as dezenas de buracos de
20 cm na mesma placa, forrando-a com liga de aluminio e amianto (metais
pesados, toxicos e proibidos por Diretiva comunitaria), cf. al. R) da Esp.,

362 - Ora, notoriamente, s6 os materiais aplicados - designadamente nas
soleiras em granito, azulejos, tijoleiras, massas, retificagao de pisos, mosaicos
ceramicos, marmores, tetos falsos, cobertura da drea ampliada em estrutura
metalica, madeiras, dezenas de placas de pladure, baguetes metalicas,
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isolamento térmico, janelas exteriores, paredes duplas e paredes divisorias
para construcao dos varios compartimentos em ambas as placas - pesam
centenas e centenas de toneladas, bastando fazer as contas com base no teor
das als N), P), T), V) e de VV) a GGGG) da Esp.

372 - Isto, sem contarmos com as paredes, de topo a topo, descritas nas als Q)
e U) da Esp., que nao podem ter-se, sequer, como benfeitorias, pois como ali
se deu como provado, apenas serviram para construir divisoes e
compartimentos sem luz nem ventilagcao naturais, fonte facil, portanto, de
manchas e humidades, que irao impregnar todo o prédio de “tinha” e salitres.
382 - Assim, porque s6 com base num critério cientifico poderia responder-se
negativamente aos quesitos 62 e 72, tendo em conta o teor das conclusoes 249,
339, 342, 362 e 379, e 0 depoimento do Mestre Eng. I..., cujo depoimento foi
gravado em audiéncia, deverdao as mesmas ser anuladas e substituir-se por
uma s6 que considere "Provado que os trabalhos referidos de L. a X e os
materiais descritos nas als N), P), T), V) e de VV) a GGGG), representam,
notoriamente, uma sobrecarga para as placas do edificio e constituindo perigo
para a sua seguranca e estabilidade.”

392 - Resta esclarecer, para que nao passe em claro, que, a fls. 17 e 42 par. Da
sentenga recorrida, onde se exarou que “da matéria factual provada decorre
que, de harmonia com o acordado entre o anterior senhorio e a Ré mulher, a
renda era paga no dia 1 de cada més no domicilio do senhorio ou do seu
procurador...” sempre foi a A. a Gnica senhoria dos RR, ninguém mais a
antecedendo nessa qualidade, porque foi ela e seu marido que o construiram.
402 - Concorda-se, parcialmente e appertis verbis, quando ali se considera que
“....na falta de convengao em contrario, o prazo e o lugar de pagamento da
renda manter-se-iam inalterados”, mas ja se discorda quando ali afirma que
“...incumbira a A, no caso de alteragdao nessa matéria, o énus da respetiva
prova ”, pois, alegando os RR ter havido alteracao nessa matéria, é sobre eles
que recai o 6nus da respetiva prova, devendo acatar a prescrigao do art. 3942-
1 do C. Civil. O que nao fizeram, remetendo-nos, assim, para conclusao 42.
412 - Finalmente, importa também deixar claro que, ao contrario do que ficou
exarado a fls. 14, sob o item 842 da sentenca, onde se considera “provado por
documento que a Ré F... depositou na conta da A. os montantes de 1.496,39 €
e de 5.686,30 €...” devera antes ler-se que a quantia depositada a favor da A.
foi apenas uma, no valor de PT 1.496$39, correspondente a 5.686,30€, tal
como, alids, vem alegado pelos RR no art. 622 da contestagao.

422 - A procedéncia deste recurso, arrasta consigo o conhecimento da
reconvencao, o que, todavia, a luz do principio da economia e da celeridade
processuais, deverd ter lugar nesta sede, para ser julgada improcedente, face
ao acordo celebrado entre as partes no ato da escritura, onde se fez constar
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que as benfeitorias passariam a integrar o locado sem direito a qualquer
indemnizacao.

Nestes termos e nos melhores de direito que Vossas Exceléncias, com saber
experimentado, nao deixardao de suprir se for caso disso, na procedéncia da 22
conclusao, e em consequéncia das alteragdes por que ali se pugna, devera
revogar-se a douta decisao recorrida e substituir-se por outra que decrete a
resolucao do contrato e o imediato despejo dos RR, devendo, ainda, conhecer-
se da reconvenc¢ao nos termos atras requeridos, com as legais consequéncias.
+

Os Réus contra-alegaram pugnando pela manutencao da decisao recorrida.

+

Tem aplicagdo aos autos o C. P. Civil na redagao anterior as alteragoes
introduzidas pelo DL 303/2007, pelo que se referirao a esse diploma todas as
normas do C. P. Civil citadas sem especial ressalva.

Sendo trés os recursos interpostos, havera de conhecer-se dos mesmos pela
ordem da sua interposigao- art? 7102-1, do C. P. Civil, sendo que o objeto dos
recursos tera de entender-se delimitado pelas conclusoes das alegacoes do
recorrente, sem prejuizo da apreciacao de outras questoes que sendo de
conhecimento oficioso do tribunal, se revele pertinente conhecer.

+

I - DO 12 AGRAVO

Neste recurso a Unica questdo submetida a nossa apreciagao reconduz-se a
saber se existem elementos para concluir que a rasura constante da fotocopia
da escritura do contrato de arrendamento ndo é adequada a influenciar ou a
adulterar a verdade dos factos ou o mérito do pedido, e se a auséncia de dolo
exsurge da propria natureza do facto imputado, por se tratar de ato grosseiro,
nao se verificando por isso os requisitos consignados no art. 456°-2 do C. P.
Civil.

Deve desde ja adiantar-se que entendemos assistir razao a recorrente.

Os pressupostos da litigancia de ma-fé encontram-se regulados no art? 4562
do C. P. Civil.

Do preceituado nesse normativo, costuma distinguir-se a ma-fé substancial da
ma-fé instrumental: havera ma-fé substancial se o “litigante usa de dolo ou
ma-fé para obter decisao de mérito que corresponde a verdade e a justica” e
havera ma-fé instrumental “se a parte procura sobretudo cansar e moer o seu
adversario ou somente pelo espirito de fazer mal, ou na expectativa
condenavel de o desmoralizar, de o enfraquecer, de o levar a uma transagao
injusta” - cfr. A. Reis, C. P. Civil Anotado, II Vol., pags. 163/164.
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No caso dos autos estava em causa a fotocopia de contrato de arrendamento
celebrado por escritura publica outorgada a 19-12-1991, no Cartoério Notarial
de S. Jodo da Pesqueira, fotocopia junta pela primeira vez pela Autora/
recorrente juntamente com o requerimento inicial da procedimento cautelar
apenso a estes autos, e na qual consta rasurada a parte final da clausula
sétima, tornando ilegivel os dizeres que ali constavam, lendo-se apenas a parte
inicial da referida clausula

A Autora aceitou ter rasurado os dizeres constantes da parte final da referida
clausula, mas contrapoe que se limitou a “sublinhar” (rasurar) os dizeres que
nao poderiam ser atendidos por forca da ressalva “digo, mesmo”, que a Sra.
Notaria fez constar da redacao daquela clausula.

Vejamos os dizeres que estao em causa.

A clausula, sem rasura, junta pelos RR, é do seguinte teor:

“Ficarao a fazer parte integrante do local arrendado todas as obras e
benfeitorias efetuadas pelo locatario que nao possam ser levantadas sem
detrimento do mesmo, cabendo a este, porém, o direito de indemnizacgao pelo
seu valor, digo mesmo.”

Na fotocopia junta pela Autora encontram-se rasurados os dizeres “cabendo a
este, porém, o direito de indemnizacao pelo seu valor, digo”.

A situacao assim configurada integrar-se-ia na primeira das vertentes
apontadas - a ma-fé substancial - ja que o que se imputa a recorrente é o ter
adulterado um documento para dessa forma influenciar a decisao de mérito.
S6 que, como é bom de ver, e é salientado pela recorrente, o estarem ou nao
rasurados os dizeres que constam na clausula sétima a seguir a palavra
“mesmo” , é absolutamente irrelevante, uma vez que a interposigao do
vocabulo “digo” pelo funciondrio que redigiu o texto, repetindo a tltima
palavra corretamente escrita, destina-se precisamente a dar como nao escrita
a parte do texto que se segue a esta ultima palavra. E esta pratica é legal,
usada vulgarmente na pratica notarial, e usada mesmo nos titulos de crédito
onde, quando se quer indicar, no texto de uma letra, que esta deve ser
considerada como livrancga, se usa a expressao equivalente “alids livranca”.
Temos assim que atendendo aos termos em que se encontra redigida a
clausula sétima, do cotejo da versao com e sem rasura, tem de extrair-se a
conclusao que esta nenhuma alteracao traz a verdade dos factos, uma vez que
se limita a rasurar a parte do texto que o proprio funcionario notarial
pretendeu eliminar, e que por isso nenhuma influéncia pode ter no mérito da
decisao que venha a fundamentar-se no referido documento.

Acresce que, tratando-se de uma escritura publica, e sabido que nos textos
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oficiais qualquer emenda ou rasura sempre teria de ser ressalvada - art® 412
do C. de Notariado - resulta que a rasura efetuada, sem que tivesse sido
efetuada qualquer ressalva, traduzir-se-ia numa “falsificagdao” grosseira, ja que
inidénea para enganar qualquer pessoa minimamente avisada. Também por
essa via a referida adulteragao seria inadequada a influenciar o mérito da
causa, para além de ser indicio bastante da inexisténcia de intengao dolosa ou
culpa grave por parte da autora recorrente.

Assim que se impoe revogar o despacho recorrido, dando provimento ao
agravo.

IT - DO 22 AGRAVO

Relativamente ao 22 recurso de agravo, interposto da decisao que indeferiu o
despejo imediato.

As questoes que se suscitam, em face das conclusoes das alegacoes do
recorrente, reconduzem-se as seguintes:

A - Se nao tendo os RR comprovado o pagamento ou depodsito liberatorio das
rendas vencidas até a contestacao, devera ser decretado o despejo imediato;
B - Se as normas do art? 582 do RAU e art? 142 do NRAU, na interpretacgao
acolhida na decisao recorrida pela Sra. Juiza a quo sdo inconstitucionais por
violarem arts 202°, 204° e 205°-1, bem como as normas insitas nos arts 2°,
3°-2,9°.b), d), e), 20°-4 e 62°, todos da CRP.

Vejamos.

Estd em causa essencialmente a interpretacao e aplicagdo das normas que
regulamentam o despejo imediato como consequéncia do nao pagamento de
rendas pelo arrendatario.

O contrato de arrendamento em causa foi celebrado em 01-06-1991, vigorando
a data o RAU, aprovado pelo DL 321-B/90, de 15.10.

A Lei 6/06 - que entrou em vigor em 28.06.06 (art? 650, n? 2) - revogou o RAU,
com todas as alteragoes subsequentes, salvo nas matérias a que se referem os
art9 260 e 28°.

A nova disciplina do arrendamento urbano passou assim a estar regulada pela
Lei n? 6/2006, de 27 de Fevereiro.

Através deste novo diploma, denominado agora, de acordo com as suas siglas,
de NRAU, o legislador rep6s em sede propria, a parte substantiva no Cédigo
Civil e a parte processual no Cédigo de Processo Civil.

E assim que a disciplina processual da relacdo de arrendamento urbano, no
que concerne a extingao da relagao, além de integrar as normas relativas a
execucgao para entrega de coisa imodvel arrendada, aditando-as ao Cdédigo de
Processo Civil - como é o caso dos arts. 9302-B a 9309-E do CPC - passou
também a integrar as normas introduzidas pela Lei n? 6/2006 em matéria de
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acao de despejo e formagao de novos titulos executivos.

Relativamente aos contratos de pretérito, o legislador, revogando o regime de
arrendamento urbano aprovado pelo DL 321-B/91 de 15 de Outubro, com
todas as suas alteragoes subsequentes - art°60°-1 da Lei 6/2006 - determinou
a aplicabilidade do novo regime aos contratos celebradas anteriormente a sua
entrada em vigor e subsistentes a essa data, sujeitando no entanto tais
contratos a um regime especial, decorrente desde logo de aplicabilidade aos
mesmos das “normas transitorias” - cfr- art? 599/1) e artigos 262 e 272 da
mesma lei.

Ou seja, nos termos da referida lei, as normas que dispdoem diretamente sobre
o conteudo da relagdo de arrendamento abrangem as relagoes ja constituidas
e sao de aplicacao imediata, ressalvadas as referidas excegoes.

Ora nada nas mencionadas normas transitérias exceciona o processualismo
atinente a acdo com vista a resolucao do contrato de arrendamento, ou ao
despejo imediato, pelo que havera de considerar aplicavel o NRAU e as
normas processuais que o mesmo preve.

Acresce que relativamente as normas processuais se tem entendido serem as
mesmas de aplicacao imediata, ndo apenas em relacao as agoes intentadas
apo6s a sua entrada em vigor, como a todos os atos a realizar futuramente que
se integrem em agoes que haviam dado entrada na vigéncia da lei antiga - cfr.
A. Varela, Manual ...., pags. 47-48.

Este principio nao se encontra expressamente regulado no CPC, mas havera
de considerar-se por aplicacao do disposto na lei civil, concretamente no art®
122 do C. Civil. Isto sem prejuizo do preceituado em normas setoriais ou
parcelares do CPC, ou normas transitérias proprias de cada lei.

Da sua aplicagdo as normas processuais resulta que o principio de que a nova
lei se aplica aos as agoes que venham a ser instauradas depois da sua entrada
em vigor, e também aos atos futuros praticados em cacgoes pendentes,
ressalvando a validade dos atos anteriormente praticados, aferindo-se a
validade e regularidade destes pela lei antiga. O principio assim formulado, e
particularmente a necessidade de salvaguardar a validade e regularidade dos
atos pretéritos, pode impor, por necessidade da preservagao da harmonia
processual, que a lei antiga continue a ser aplicada aos atos futuros.

Haverd ainda de atender as normas setoriais ou parcelares destinadas a
regular em termos genéricos o dominio temporal da aplicabilidade de
determinado tipo de normas processuais. Assim que com relevo para a
questao que agora nos ocupa, havera de atender ao disposto no art® 1422 do
CPC, de acordo com o qual a forma dos diversos atos processuais é regulada
pela lei que vigore no momento em que sao praticados (n? 1) e a forma de
processo aplicavel determina-se pela lei vigente a data em que a agao é
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proposta (n® 2).

E neste contexto que deve ser encarado o enquadramento legal do despejo
imediato, peticionado pela Autora.

Enquanto a agdao deu entrada ainda no dominio do RAU, o requerimento a
peticionar o despejo imediato data de 10-10-2007, altura em que estava ja em
vigor o NRAU, pelo que tem aplicacao o processamento resultante do novo
regime.

E nos termos do art.2 142, n? 4, do NRAU, “se o arrendatario nao pagar ou
depositar as rendas, encargos ou despesas, vencidos por um periodo superior
a trés meses, € notificado para, em 10 dias, proceder ao seu pagamento ou
deposito e ainda da importancia de indemnizacao devida, juntando prova aos
autos, sendo, no entanto, condenado nas custas do incidente e nas despesas
de levantamento do depodsito, que sdo contadas a final.”.

Por sua vez o n? 5 do mesmo artigo, dispde que “se, dentro daquele prazo, os
montantes referidos no nimero anterior nao forem pagos ou depositados, o
senhorio pode pedir certidao dos autos relativa a estes factos, a qual constitui
titulo executivo para efeitos de despejo do local arrendado, na forma de
processo executivo comum para entrega de coisa certa”.

A execucgao do despejo por sua vez processar-se-a no ambito do processo
executivo comum para entrega de coisa certa, nos termos dos artigos 9302-B a
9302-E, do Cddigo de Processo Civil, aditados pelo NRAU.

Assim que nunca a autora poderia vir requerer, como requereu, o despejo
imediato, mas apenas e tao so a notificagdo do R nos termos e para os efeitos
do n? 4 do art® 142 da Lei 6/2006.

No entanto, e como se decidiu ja em acérdao do Tribunal da Relacgao de
Lisboa, de 17-5-2007, disponivel em www.dgsi.pt “A circunstancia de os
apelantes terem formulado o seu requerimento ao abrigo do disposto no art.2
582 n® 2 do RAU nao o inutiliza totalmente: conforme decorre do estipulado no
art.2 1999 do Cddigo de Processo Civil, tal requerimento podia ser aproveitado
para desencadear o mecanismo previsto no n? 4 do art.? 142 do RAU, ou seja,
proceder-se a notificagdao da apelada para, em 10 dias, proceder ao pagamento
ou ao depdsito das rendas devidas e da indemnizacao devida, juntando prova
nos autos, sob pena de o senhorio poder pedir certidao dos autos relativa a
estes factos, a qual constituiria titulo executivo para efeitos de despejo do
local arrendado, na forma de processo executivo comum para entrega de coisa
certa (n2 5 do art.2 149). “

Assim que se tenha por adequada o procedimento seguido pelo Sr. Juiz a quo
gquando determinou a notificacao dos RR para se pronunciarem nos termos e
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para os efeitos do disposto no art? 142-4, da Lei 6/2006.

Mas nunca poderia pretender-se, como pretende a autora e ora recorrente,
que fosse decretado o despejo imediato, e agora em sede recursiva, que
revogando-se a decisao recorrida, fosse a mesma substituida por outra a
decretar o imediato despejo provisorio RR.

Assim que desde logo pela via da inadequacgao déi meio processual escolhido,
tera de improceder a pretensao da recorrente.

A regulamentacao do despejo imediato por falta de pagamento de rendas
vencidas na pendéncia da acao é regulamentada, apds a aprovagao do NRAU,
pela Lei 6/06, de 27.02, tal como ela resulta expressa no art? 142, n? 3, 4 e 5,
por um lado, e no art® 1048%/1) do C. Civil, na redacao introduzida por aquela
Lei.

Enquanto medida coativa, destinada a compelir o arrendatario ao pagamento
ou deposito das rendas que se vao vencendo na pendéncia da agao de despejo,
desencorajando, por essa via, o aproveitamento da demora processual para
incumprir aquela obrigagao, s6 tem aplicagdo as rendas vencidas apos a
instauracao da acao e na pendéncia desta. Nao estao assim em causa as
rendas vencidas anteriormente a propositura da acao de despejo, ja que o
pagamento dessas nao pode ser abrangido pela finalidade coativa e preventiva
gue vimos ser a razao de ser do incidente de despejo imediato.

Assim que logo por aqui se vé que nao procedem os argumentos da recorrente
quando se referem rendas vencidas antes da propositura da acgao.

Acresce que, aplicando-se o despejo imediato as situacdes de nao pagamento
de rendas vendias na pendéncia da acao de despejo, o que deva entender-se
por “pendéncia da agao” vai diferir consoante a acdo se baseie apenas ou
também na falta de pagamento de rendas, ou se baseia apenas em qualquer
outra causa de resolugao do contrato de arrendamento. A questao tem vindo a
ser entendida nos termos em que esquematicamente é dilucidada em douto
acordao do STJ, de 12-5-1997 (RIBEIRO COELHO) disponivel in www.dgsi.pt.
Na orientacao ai defendida, e que colhe apoio no disposto no art® 10482 do C.
Civil, se a agao se fundava, apenas ou também, em falta de pagamento de
rendas, todas as rendas vencidas até a contestacao teriam que ser logo
depositadas ou pagas nesse momento, juntamente com a indemnizagao
respetiva, para que com isso se conseguisse a caducidade do direito de
resolucao do contrato, ficando o mecanismo do despejo imediato reservado
para a falta de pagamento das rendas que lhe fossem posteriores. E tem razao
de ser este entendimento, jd que se as rendas vencidas na pendéncia da acgao
e até a contestacao podem ser ainda pagas no prazo previsto naquele

20 /54



normativo, ndao seria coerente nem faria sentido permitir-se ao senhorio a
possibilidade de, em momento anterior, requerer o despejo imediato por falta
do seu pagamento, podendo, como pode, este vir ainda a ser feito mais tarde
com eficicia impeditiva da resolucgao.

Ja se a agao tem como fundamento apenas factos reconduziveis aos outros que
a lei prevé como determinantes da resolucao pelo senhorio, entdo ja o pedido
incidental de despejo imediato poderia referir-se a todas as rendas que na
pendéncia da agao se vencessem e nao fossem pagas.

No caso dos autos a acao tem como fundamento, entre outros, a falta de
pagamento de rendas.

Assim sendo, tem de concluir-se, como se concluiu na decisao recorrida, ao
sustentar que no caso dos autos o incidente de despejo imediato nao era o
meio adequado para reagir relativamente ao efeito liberatorio dos depédsitos
efetuados aquando da contestacao, relativamente as rendas anteriormente
vencidas.

Mas deveria ter ido mais longe. Com efeito, e na sequéncia do que
anteriormente comecou por referir-se, deveria ter concluido pela inadequacao
do meio processual escolhido para a pretensao do despejo imediato, ja que
esta sempre teria que fazer-se valer em sede de agao executiva para entrega
de coisa certa, nos termos dos artigos 9302-B a 9302-E, do Cdédigo de Processo
Civil, aditados pelo NRAU, e nao no contexto de incidente suscitado na acao
de despejo, proprio do revogado artigo 582 do RAU.

Isto sem prejuizo de os RR, notificados por carta registada datada de
15-10-2007 para os termos previstos no art® 142-4) do NRAU, terem logrado
demonstra, no prazo de 10 dias que lhe foi concedido, o pagamento de rendas
desde Setembro de 2001, juntando na mesma data os comprovativos, € o
depdsito liberatério da diferenca entre o valor de €500,00 e €400,00, bem
assim como do acréscimo de 50%.

Em conclusao:

Ao deduzir o pedido de despejo imediato através de incidente na agao
declarativa, e ao sustentarem agora em sede recursiva a mesma pretensao, a
recorrente/Autora deitou mao de meio processual inadequado, que nao pode
ser atendido, pelo que, ainda que por fundamento diverso do que sustenta a
decisao recorrida, nega-se provimento ao agravo, e confirma-se a mesma,
ficando prejudicado, por esta via, qualquer questao de inconstitucionalidade
nos termos em que a suscita a recorrente, ja que nao esta em causa a
aplicagao da norma cuja constitucionalidade se pretende por em causa.

III - DA APELACAO.
O objeto do recurso delimitado pelas conclusdes da recorrente, reconduz-se as
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seguintes questoes submetidas a apreciagao deste tribunal da Relagao:

A - Nulidade da sentenca.

B - Impugnacao da matéria de facto

C - Existéncia de fundamento para nos termos do art? 642-1/a) do RAU,
resolver o contrato de arrendamento, quer porque as rendas foram pagas por
meio e de forma diversa do acordado contratualmente, quer porque algumas
das rendas pagas o foram com atraso e em valor inferior ao acordado, nao
devendo considerar-se liberatérios os depositos comprovados nos autos.

D) - Existéncia de fundamento para nos termos do art® 64¢-1, alineas b), por
desenvolver no mesmo atividades daquelas a que o mesmo se destinava, para
além de atividades ilicitas;

E - Existéncia de fundamento para nos termos do art? 642-1, alineas c) do RAU
resolver o contrato de arrendamento celebrado por cedéncia nao autorizada
do prédio arrendado a terceiros.

F - Da realizacao nao autorizada de obras que extravasando as meras obras de
adaptacao do mesmo para a finalidade para que teria sido cedido, afetando
substancialmente a estrutura e a divisdo interna do prédio, e que estariam por
isso dependentes da prévia autorizagdo da autora, que nao tendo sido pedida
nem concedida, fundamentariam a resolugao do contrato por referéncia ao
disposto no art? 649-1/d) do RAU.

G - Conhecimento da reconvencao em substituicao do tribunal recorrido.

III.A - Nulidade da sentenca:
Em varias ocasides das conclusoes das alegagoes de Recurso, a recorrente
imputa a sentenca recorrida a nulidade por omissdo de pronuncia.

Assim, alega que foram juntas aos autos cépias dos extratos da conta bancéaria
onde os RR depositavam as rendas, que segundo a recorrente comprovariam
que, sendo o seu valor mensal, até Abril de 1996, de 80.000$00, passou a ser
de 100.000$00 a partir daquela data, o que a Mma Juiz subestimou, nao se
apercebendo de que em alguns desses depositos aqueles nomes eram os dos
socios da firma a quem os RR, conforme alegacao da A haviam cedido a sua
posicao contratual a terceiros, concluindo que dessa forma teria incorrido a
sentenca recorrida na nulidade prevista no art. 668¢°-1.d) do CPC, por nao ter
conhecido de questao que lhe cumpria apreciar e valorar.

Alega ainda a recorrente que a sentenca recorrida, ao perfilhar o
entendimento de que a A. deixara precludir o direito ajuizado que lhe assistia
por nao ter impugnado, logo que juntos aos autos, os depdsitos feitos pelos RR
das rendas em falta e das atrasadas, deixando de conhecer da questao do
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pagamento por valor inferior ao alegadamente acordado enquanto fundamento
da resolucao do contrato de arrendamento, teria igualmente incorrido na
referida nulidade por omissao de pronuncia.

Mais adiante alega ainda que, apesar de se mostrar suportado por documentos
gue os RR cederam a terceiros a sua posigcao contratual a Mma Juiz teria
incorrido, por ai, na nulidade do art 668¢ -1.d) do CPC, por conhecer de
questao que nao podia apreciar e nao ter conhecido da que importava valorar,
que € a realidade juridica que emana daqueles documentos.

Em qualquer das situacoes invocadas, a recorrente incorre na confusao entre
o que é a nulidades da sentenga por omissao ou excesso de pronuncia
enquanto irregularidades que traduzem uso ilegitimo do poder jurisdicional
em virtude de conhecer questoes de que nao podia conhecer (excesso de
pronuncia) ou nao tratar de questdes de que deveria conhecer (omissao de
pronuncia), e que nessa medida afetam formalmente a sentenca, indo além do
erro de julgamento, e nao se confundindo com este.

Por outro lado impoe-se sublinhar que, no que concerne a nulidade por
omissao de pronuncia, a mesma articula-se se com o imperativo que para o
juiz decorre do disposto no art? 6602-2) do CPC, nos termos do qual o juiz deve
conhecer de todas as questdes que as partes submetam a sua apreciagao. No
caso dos autos, e concretamente nas questoes referidas pela recorrente, nao
se vé que haja sido violado esse imperativo. A Sra. Juiza conheceu das
questoes suscitadas em funcao da matéria de facto que teve como provada, e
tanto basta para se ter como observado aquele imperativo legal, inexistindo
por isso a invocada nulidade.

Quanto a nulidade por excesso de pronuncia, muito embora a recorrente se
lhe refira, ndao especifica ou esclarece em que é que a mesma, em seu
entender, estara consubstanciada. E o certo é que nao se vislumbra onde
tenha a Sra. Juiza a quo exorbitado das matérias que lhe era licito conhecer.
Assim que se conclua necessariamente pela inexisténcia das alegadas
nulidades.

Impoe-se ainda uma referéncia aos alegados “lapsos materiais” referidos pela
recorrente.

Como decorre do disposto no art? 6672-1, do C. P. Civil, a retificagao dos erros
materiais da sentencga so poderia ser requerida e ter lugar antes da subida do
recurso interposto.

Assim que a requerida retificacao suscitada nas alegacoes de recurso se revele
extemporanea. O que nao significa que este tribunal da Relagdo nao possa e
nao deva atender aos factos tal como eles resultam dos elementos a que possa
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deitar mao nos termos do disposto no art? 6599-3) do C. P. Civil, aplicavel ex vi
art® 713¢-2, do C. P. Civil

II1.B - Impugnacao da matéria de facto:

Antes de mais importa ter presente o que é disposto no art® 7122 -1, do C. P.
Civil. Nos termos do disposto neste normativo a decisdo sobre a matéria de
facto pode ser alterada pela Relacao quando:

a) O processo contenha todos os elementos de prova que serviram de base a
decisao sobre os pontos da matéria de facto em causa ou se, tendo ocorrido
gravacao dos depoimentos restados, tiver sido impugnada, nos termos do art.?
6902-A, a decisdo sobre a matéria de facto;

b) Os elementos fornecidos pelo processo impuserem decisao diversa,
insuscetivel de ser destruida por quaisquer outras provas.

c) O recorrente apresentar documento novo superveniente e que, por si so,
seja suficiente para destruir a prova em que decisao assentou.

Do assim preceituado extrai-se o principio base em matéria de sindicancia da
decisao da matéria de facto pelos tribunais da Relagao, no sentido de que os
tribunais da Relagao s6 podem alterar a matéria de facto quando tenham a sua
disposicao todos os elementos de prova com que o juiz do tribunal recorrido
foi confrontado. O que por sua vez implica, nos casos em que tenha havido
producao de prova testemunhal, que esta haja sido impugnada nos termos do
art? 6909-A, do CPC - V. art? 7129, n?1, alinea a), do CPC.

Ora, no caso dos pontos da base instrutoria acima referidos nada permite
concluir que, para além da prova documental a que a recorrente alude, ainda
que nao especificando ou especificando deficientemente quais sejam esses
documentos, a convic¢ao do juiz no tribunal recorrido nao tenha sido
influenciada, em maior ou menor grau, pelas testemunhas que depuseram
sobre os mesmos.

No caso dos autos, a recorrente, ao longo das suas alegacoes de recurso, deixa
evidente a sua divergéncia em relagdo a decisao proferida no tribunal
recorrido relativamente a diversos pontos da base instrutoria.

No entanto, em sustentacao da alteracao pretendida, e em relacao a alguns
dos pontos impugnados, refere-se apenas prova documental, quando sobre a
matéria foi produzida outro tipo de prova, nomeadamente a testemunhal.

E o que se verifica em relagdo a impugnacéo do decidido relativamente ao
ponto 17¢ da base instrutoéria.

Perguntava-se:

“Foi devido ao acidente sofrido pela ré mulher que os J... e K... passaram a
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praticar os factos descritos em DD a HH7 “

Resposta: Provado.

A recorrente manifesta a sua discordancia afirmando que a cedéncia pelos RR
da posicao contratual a terceiros estaria documentalmente comprovada nos
autos, e que por isso a resposta deveria ser negativa, ou, no minimo, com o
esclarecimento de que a Ré s esteve impedida de gerir o Café durante cerca
de 1 més e o de que a sociedade entra ela e terceiros, para o gerir, sob a firma
“H..., Lda”, teve inicio em 1996 e termo em 2009.

No entanto a recorrente, para além de nao esclarecer quais sao os
documentos a que se refere, incumprindo dessa forma o énus de especificagao
dos meios probatoérios - art? 6902-A/1-b) do C. P. Civil - nenhuma referéncia faz
a restante prova produzida, sendo certo que sobre essa matéria foram ouvidas
as testemunhas arroladas pelos RR que depuseram em 42, 52, 69, 72 e 8¢
lugar .

Da mesma forma no que concerne ao ponto 5 da base instrutoéria.
Perguntava-se:

5-]... e K... declaram ser os donos do estabelecimento dos réus?

Este quesito mereceu igualmente resposta de nao provado no tribunal
recorrido.

A recorrente limita-se a formular nas conclusoes - e apenas nas conclusoes - a
pretensao de que devera ser alterada esta matéria de facto, dando-se como
provada, sem especificar os meios probatorios ja que apenas refere que
estaria documentalmente comprovado, sem no entanto indicar a que
documentos se refere.

Acresce que também em relacao a este ponto foram ouvidas testemunhas.

Em nenhum destes casos a recorrente especifica os concretos meios
probatodrios em que fundamenta a sua divergéncia em relagao ao que foi
decidido.

Ora, nao se tratando, in casu, de situacao em que os autos dispusessem de
todos os elementos que serviram de base a decisao - alinea a), 12 parte, do n?
1 do art® 7122 do C. P. Civil - ou de situacao, em que os elementos existentes
no processo impusessem decisao diversa insuscetivel de ser destruida por
qualquer outra prova - art? 7129-1/b) do C. P. Civil - ou ainda de situacao em
que haja sido junto documento novo que por si sé seja suficiente para destruir
a prova em que a decisao assenta - art? 7122-1/c) do C. P. Civil -, para que a
impugnacao da decisdao da matéria de facto pudesse proceder, com a alteragao
da matéria de facto, impunha-se que a recorrente impugnasse a prova
produzida, observando o 6énus de especificagdao que decorre do disposto no
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art® 690¢-A, n°1/b) e n?2, do CPC.

Assim que, uma vez que a recorrente nao especifica concretamente, como
devia - art? 690-A, n?1/b) do C. P. Civil - nao pode atender-se, nestes pontos a
pretendida alteracdao quanto aos pontos 5, e 17, da base instrutoéria.

Relativamente aos pontos 3 e 4 da base instrutdria a questao coloca-se de
forma algo diversa.

Perguntava-se:

3 - Autora e réus acordaram que a partir de Abril de 1996 a renda devida pela
utilizagcao do espaco referido em 1, passaria a ser de 100,000$00 mensais?

4 - Na sequéncia deste acordo os réus, entre 96.04.08 e 97.04.09, depositaram
na conta da Autora a quantia mensal de 100,000$007

Foi respondido negativamente a estas questoes, dando-se como nao prova essa
matéria de facto.

A recorrente discorda, sustentando a sua divergéncia na valoragao probatéria
da cépia dos extratos da conta onde os RR efetuavam os depodsitos das rendas,
e que foram juntos pela A ja em fase de julgamento.

Também aqui a recorrente nao faz qualquer referéncia a demais prova
produzida sobre a matéria, sendo que em relacao aqueles pontos 3 e 4 da base
instrutoria, depuseram trés das testemunhas arroladas pela A, para além da
testemunha comum a A e RR.

No entanto, relativamente a matéria dos referidos pontos 3 e 4 da base
instrutdria impoe-se ter em consideragao que o contrato de arrendamento que
estava em causa, e a que aquela matéria de facto respeita, sendo um contrato
de arrendamento para comércio e industria, foi celebrado por escritura
publica, como obrigatoriamente o impunha o preceituado no art? 79, n21 e n92/
b) do RAU na redacao anterior a DL 64-A/2000, de 22 de Abril, e que entao se
encontrava em vigor. E ndo subsistem duvidas de que a formalidade assim
imposta é uma formalidade ad substantiam, de que depende a validade do
contrato celebrado, e que se aplicava igualmente as cldusulas sobre o
quantitativo da renda, como decorre do disposto no art? 8°-1/c) do, onde
claramente se faz referéncia ao quantitativo da renda como sendo um dos
elementos essenciais que devem constar do contrato. E de facto, no referido
contrato especifica-se a renda a pagar como sendo de 960.000$00 anuais, a
pagar em duodécimos de 80.000$00. E acrescenta-se mesmo - clausula quarta
do contrato referido - que ficava proibida a alteracao da renda no prazo dos 5
anos fixados para a duracao do contrato.

Ora assim sendo, qualquer convencgao sobre a alteragao da renda assim fixada,
sempre representaria convencao posterior, adicional e contraria ao teor de um
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contrato formal, celebrado por escritura publica, pelo que a sua prova estaria
desde logo sujeita aos condicionalismos impostos pelos artigos 2212-2) e
3939-1) e 3942-1, todos do C. Civil, ndo sendo assim admissivel a prova
testemunhal.

Por outro lado, a referéncia ao conteido dos extratos da sua conta bancaria,
juntos ja em fase de julgamento é so por si insuficiente para comprovar o
alegado acordo sobre a alteracao do valor da renda, uma vez que o que ai se
constata € a existéncia de varios movimentos a crédito no valor de 100.000
$00, nao estando documentada a origem de tais movimentos nem a finalidade
dos mesmos.

Assim que se conclua serem tais elementos probatodrios insuficientes para, sé
por si, para ter como provada a existéncia do alegado acordo sobre alteracao
da renda.

Quanto ao ponto 52-A da base instrutéria a recorrente sustenta a sua
divergéncia por referéncia ao que diz ser a confissdao contida nos artigos 129,
139, 229, 7392, e 742 do seu articulado de contestacgao.

Perguntava-se:

5-A - Os réus tém no seu estabelecimento maquinas de jogo de azar e flippers?

Resposta: Nao provado.

A matéria do ponto 52-A da base instrutéria, que havia sido alegada pelos
Autora nos pontos 3892 e 392 da sua p.i.,

Sobre a matéria assim alegada tomaram posicao os RR, impugnando-os de
forma genérica no art? 22 da sua contestacgao, no art? 22, onde, com excegao
dos artigos da p.i. que expressamente aceita como verdadeiros, impugnam
toda a restante matéria alegada pela A na sua peticao.

Os RR concretizam a sua posicao afirmando ser “fantasia “o alegado pela A -
art? 729 da contestacgao - acrescentando no artigo 74° do mesmo articulado
gue apenas tém no estabelecimento maquinas de jogos permitidas e
autorizadas por lei.

Assim que, muito embora nao deva ter-se como provada a existéncia de
maquinas de jogos de azar ou de flippers, deve nao obstante ter-se como
provada, desde logo por admissao no articulado de contestagao, a existéncia
de maquinas de jogos, tanto mais que, como refere a recorrente, esse é um
dos fundamentos invocados para a resolugao do contrato de arrendamento.
Assim que nessa parte deve ter-se como procedente a impugnacao,
acrescentando a matéria de facto assente o ponto 722-A com a seguinte
redacao:

“Os réus tém no seu estabelecimento maquinas de jogo.”
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Quanto aos pontos 62 e 72 da base instrutoria.

Perguntava-se:

6 - Os trabalhos referidos em L a X representam uma sobrecarga de 5
toneladas nao prevista nos célculos de ferro e betao armado?

7 - Em consequéncia desta sobrecarga existe perigo para a seguranca e
estabilidade do edificio?

Resposta: Nao provado.

Relativamente ao assim decidido, a recorrente manifesta a sua discordancia,
argumentando que, face a natureza e volume das obras e materiais descritos
nos autos, as regras da experiéncia, e ao depoimento prestado pelo Eng?1..., a
tais quesitos deveria responder-se dando como provado que “ os trabalhos
referidos de L a X, mas também os materiais descritos nas ais N), P), T), V) e
de VV) a GGGG)” representam uma sobrecarga para as placas do edificio,
constituindo perigo para a sua seguranca e estabilidade.”

A recorrente nao observa, na impugnacao que assim faz, a exigéncia contida
no n? 2 do art? 6909-A do C. P. Civil, mas facto é que também o nao poderia
fazer, uma vez que a acta se mostra deficientemente elaborada, sem a mencao
do inicio e termo da gravagao, como imposto pelo art? 5222-C, n® 2 do C. P.
Civil. Tem por isso de aceitar-se como valida a impugnacgao, nao podendo a
recorrente ser penalizada por deficiéncia que nao lhe é imputavel.

Certo é que, a matéria em questao foi objeto de prova pericial, tendo os
peritos, na posse do Projeto de Estabilidade de Alteragao posteriores a
construcgao de raiz do edificio em causa, respondido de forma unanime, que os
trabalhos referidos de L a nao representavam uma sobrecarga de 5 toneladas,
e que em razao da sobrecarga existente nao existia perigo para a seguranca e
estabilidade do edificio, juntando para o efeito os calculos que elaboraram
para responder nos termos em que o fizeram.

Deve salientar-se que se trata de matéria de natureza particularmente técnica,
pelo que, muito embora a prova pericial seja de livre apreciacao pelo tribunal
- art? 3892 do C. Civil - s6 com base em razoes objetivas e fundamentadas
devera o julgador desviar-se da conclusao a que chegaram os peritos, dados os
especiais conhecimentos técnicos de que dispdoem e que os habilitam de forma
particular a analisar a matéria em questao.

Ora, no caso dos autos a prépria testemunha para que a recorrente remete
acaba por referir nao saber se o que foi feito pde ou nao em perigo a
seguranca e estabilidade do edificio.

Perante isso, e ponderado ainda que a resposta dos peritos foi tomada por
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unanimidade, ndao merece qualquer reparo a decisao da Sra. Juiza a quo ao
optar pelo juizo colegial dos peritos, mais a mais porque devidamente
fundamentado, e assente em estudo do projeto de estabilidade, que lhe foi
disponibilizado.

Assim que inexista fundamento objetivo para alterar o decidido.

Em funcgdo de todo o exposto deve a impugnacgao da decisdo da matéria de
facto proceder apenas nos limitados termos antes referidos, pelo que os factos
a considerar sao os seguintes:

1) Mediante partilha judicial efetuada no ambito do processo especial de
inventario

ne. .../96, que correu termos neste tribunal, foram adjudicados a autora, por
sentenga homologatoéria transitada em julgado, 5/8 do prédio urbano composto
por sub-cave, cave, rés-do-chao e 12 andar, sito na ..., em Sao Jodo da
Pesqueira. - al. A) dos factos assentes -;

2) Na mesma partilha foi adjudicado 1/8 do mesmo prédio urbano a cada uma
das filhas da autora C..., D... e E....- al. B) dos factos assentes -;

3) Mediante escritura celebrada no Cartorio Notarial de Sao Jodao da Pesqueira
no dia 19 de Dezembro de 1991, L..., na qualidade de procurador de M... e
F..., declarou constituir um contrato de arrendamento relativamente ao rés-
do-chao e a cave do prédio urbano sito na ..., lote namero ., da freguesia de
Sao Joao da Pesqueira, inscrito na matriz respetiva sob o art. 1258. - al. C) dos
factos assentes -;

4) O local arrendado destina-se ao exercicio da atividade industrial e
comercial de cafetaria e exploragao de bilhares. - al. D) dos factos assentes -;
5) O arrendamento foi feito pelo prazo de cinco anos, prorrogavel, e teve o seu
inicio em Junho de 1991. - al. E) dos factos assentes -;

6) Foi acordada a renda anual de novecentos e sessenta mil escudos, a pagar
em duodécimos de 80.000$00 (oitenta mil escudos), no primeiro dia do més a
que respeitar, no domicilio da senhoria ou do procurador. - al. F) dos factos
assentes -;

7) De acordo com a clausula quinta do referido contrato o locatario pode levar
a efeito, o local arrendado, a expensas suas, obras de adaptacao ao fim a que o
mesmo se destina. - al. G) dos factos assentes -;

8) Estabelece a clausula sexta do mesmo acordo que quaisquer obras que
possam alterar a estrutura do imdvel, obedecendo embora as imposicoes
camararias, carecem de autorizagao expressa do senhorio. - al. H) dos factos
assentes -;

9) A clausula sétima apresenta a seguinte redacao “Ficarao a fazer parte
integrante do local arrendado, todas as obras e benfeitorias efetuadas pelo
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locatario que nao possam ser levantadas sem detrimento do mesmo, cabendo
a este, porém, o direito de indemnizacao pelo seu valor, digo mesmo”. - al. I)
dos factos assentes -;

10) Aquando da celebragao do contrato o locado nao tinha qualquer divisoéria,
quer ao nivel da cave quer ao nivel do rés-do-chao. - al. ]J) dos factos assentes

7

11) Ha cerca de 4 meses os réus demoliram a laje do rés-do-chao, numa area
de cerca de 4 m?2. - al. L) dos factos assentes -;

12) No vao deixado em aberto construiram umas escadas em ferro com cerca
de 22 degraus, em estrutura metalica, aparafusada no pavimento inferior e na
viga do pavimento superior. - al. M) dos factos assentes -;

13) Na cave construiram uma parede em bloco de cimento para suporte da
laje existente, servindo de apoio as escadas. - al. N) dos factos assentes -;

14) Junto ao balcao os réus alargaram a abertura existente de 1,80 m de altura
por 80 cm, de largura, criando um vao quadrangular com 2,20 m de lado. - al.
O) dos factos assentes -;

15) Paralelamente a parede exterior do lado Norte e a uma distancia de 2 m,
0s réus construiram uma divisoria em tijolo com o comprimento de 12 m que
liga a parede Norte através de uma outra parede com 2 metros de
comprimento, sem no entanto tocarem o teto. - al. P) dos factos assentes -;

16) Criando deste modo uma divisoria interior sem luz e ventilacao naturais. -
al. Q) dos factos assentes -;

17) Na placa do teto abriram buracos com 20 cm de diametro, em liga de
aluminio com amianto. - al. R) dos factos assentes -;

18) Para ocultacao dos materiais referidos no ponto anterior os réus
colocaram um teto uso, em “pladure”, suspenso por “baguetes” metalicas. - al.
S) dos factos assentes -;

19) A trés metros da parede exterior, do lado poente da cave, de topo a topo,
os réus construiram uma divisoria em tijolo, fixo ao solo e as paredes Sul e
Norte, com massa de areia e cimento, sem tocar o teto. - al. T) dos factos
assentes -;

20) Criando assim dois compartimentos sem luz e ventilagao naturais. - al. U)
dos factos assentes -;

21) Nas extremas de tais compartimentos rasgaram dois vaos com a largura
de 80 cm e 1,80 m de altura, para aplicacao de duas portas que dao acesso as
casas de banho. - al. V) dos factos assentes -;

22) Na parede da fachada Nascente os réus abriram um buraco com 60 cm x
40 cm, onde aplicaram uma chaminé em zinco, para a saida de fumos e
odores. - al. X) dos factos assentes -;

23) Os réus procederam a realizagao dos trabalhos referidos em 11) a 22), sem
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autorizacao da autora. - al. Z) dos factos assentes -;

24) A Autora nunca se recusou a receber as rendas. - al. AA) dos factos
assentes -;

25) Os réus depositam as rendas em contas abertas a ordem da autora,
inicialmente na agéncia do O... e atualmente na agéncia da P.... - al. CC) dos
factos assentes -;

26) Os cunhados dos réus, J... e K... dao ordens aos empregados do
estabelecimento instalado no rés-do-chao e cave do prédio urbano referido em
3). - al. DD) dos factos assentes -;

27) Adquirem produtos para revenda. - al. EE) dos factos assentes -;

28) Escolhem fornecedores. - al. FF) dos factos assentes -;

29) Pagam diretamente a tais fornecedores. - al. GG) dos factos assentes -;
30) Abrem e fecham aquele estabelecimento. - al. HH) dos factos assentes -;
31) Em 12 de Outubro de 1993 a ré mulher sofreu um acidente de viacgao. - al.
MM) dos factos assentes -;

32) Em consequéncia desse acidente a ré esteve internada durante mais de
um meés no Hospital ..., em Vila Real. - al. NN) dos factos assentes -;

33) Apos ter recebido alta hospitalar permaneceu em casa sem poder
trabalhar. - al. OO) dos factos assentes -;

34) Os réus procederam ao pagamento da renda relativa ao més de Agosto de
1996 no dia de Agosto de 1996. - al. PP) dos factos assentes -;

35) A renda de Junho de 1996 foi paga no dia 12 de Junho de 1996. - al. QQ)
dos factos assentes -;

36) A renda relativa ao més de Janeiro de 1997 foi paga no dia 09 de Janeiro
de 1997. - al. RR) dos factos assentes -;

37) Em Agosto de 1997 os réus procederam ao pagamento da renda no dia 11
desse més e ano. - al. SS) dos factos assentes -;

38) A renda relativa ao més de Setembro de 1997 foi paga no dia 09 desse
meés e ano. - al. TT) dos factos assentes -;

39) A renda relativa ao més de Julho de 1997 foi paga no dia 09 desse mesmo
meés. - al. UU) dos factos assentes -;

40) Os réus procederam a remocao do pavimento existente no rés-do-chao e
cave do prédio urbano referido em 3). - al. VV) dos factos assentes -;

41) Colocaram soleiras, peitoris e guarnicoes em marmore. - al. XX) dos factos
assentes -;

42) Procederam a pintura interior e exterior do mesmo. - al. ZZ) dos factos
assentes -

43) Colocaram mosaico ceramico, com refechamento das juntas. - al. AAA) dos
factos assentes -;

44) Colocaram rodapés em mosaico ceramico, com refechamento de juntas. -
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al. BBB) dos factos assentes -;

45) Colocaram novos tubos substituindo a canalizacao existente. - al. CCC) dos
factos assentes -;

46) Colocaram, substituiram e repararam a rede de esgotos, tubos de PVC,
sifoes e grelhas de ventilacao. - al. DDD) dos factos assentes -;

47) Revestiram e pintaram as paredes interiores e tectos. - al. EEE) dos factos
assentes -;

48) Colocaram tijoleira e mosaico e retificaram o piso. - al. FFF) dos factos
assentes;

49) Colocaram 6 portas interiores em madeira, com aro e guarnigoes
envernizadas. - al. GGG) dos factos assentes -;

50) Colocaram rodapé em madeira de mogno. - al. HHH) dos factos assentes -;
51) Colocaram rodapé em madeira envernizada. - al. III) dos factos assentes -;
52) Substituiram o equipamento sanitario. - al. JJJ) dos factos assentes -;

53) Substituiram as instalagoes elétricas. - al. LLL) dos factos assentes -;

54) Instalaram telefone. - al. MMM) dos factos assentes -;

55) Colocaram um sistema de exaustao de fumos. - al. NNN) dos factos
assentes -;

56) Prolongaram a tubagem de exaustao de fumos. - al. OOO) dos factos
assentes -;

57) Colocaram um teto falso, incluindo a fixagao da estrutura. - al. PPP) dos
factos assentes -;

58) Verificaram e retificaram as tubagens da rede de abastecimento de agua e
de esgotos. - al. QQQ) dos factos assentes -;

59) Montaram um sistema eletronico no café e salao de jogos. - al. RRR) dos
factos assentes -;

60) Executaram uma cobertura em estrutura metalica. - al. SSS) dos factos
assentes

61) Procederam ao capeamento da platibanda em chapa zincada. - al. TTT) dos
factos assentes -;

62) Regularizaram o pavimento com betao leve na espessura média de 5 cm. -
al. UUU) dos factos assentes -;

63) Demoliram paredes e removeram o gradeamento existente. - al. VVV) dos
factos assentes -;

64) Construiram paredes interiores, sendo algumas duplas em alvenaria de
tijolo. - al. XXX) dos factos assentes -;

65) Colocaram isolamento térmico. - al. ZZZ) dos factos assentes -;

66) Embocaram, cerzitaram e rebocaram das paredes interiores. - al. AAAA)
dos factos assentes -;

67) Embocaram, cerzitaram e rebocaram de acabamento a areado fino com
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argamassa de lento, cal e areia fina, incluindo impermeabilizacao, em toda a
altura as paredes interiores. - al. BBBB) dos factos assentes -;

68) Embocanram, cerzitaram e rebocaram de acabamento a areado fino com
argamassa de cimento, cal e areia fina, incluindo impermeabilizacao, das
paredes exteriores. - al. CCCC) dos factos assentes -;

69) Colocaram janelas exteriores de trés folhas de abrir, em aluminio com
vidro duplo. - al. DDDD) dos factos assentes -;

70) Colocaram janelas exteriores de quatro folhas de abrir, em aluminio com
vidro duplo. - al. EEEE) dos factos assentes -;

71) Colocaram um aparelho de ar condicionado. - al. FFFF) dos factos
assentes -;

72) Montaram a tubagem e aparelhos de ar condicionado no salao de jogos e
café. - al. GGGQG) dos factos assentes -;

72-A) “Os réus tém no seu estabelecimento maquinas de jogo.” - resposta ao
ponto 52-A da base instrutoria.

73) Para procederem ao alargamento da divisdria referida no ponto 14) os
réus demoliram parte da parede do lado Norte, existente junto do balcao do
café. - resposta ao ponto 1 da base instrutoria -;

74) Os langos das escadas ja existentes no locado e que permitem o acesso a
cave sdao cortados. - resposta ao ponto 9. da base instrutéria -;

75) A canalizagao existente no rés-do-chao e cave do prédio urbano referido no
ponto 3) encontrava-se deteriorada e que tal levava a que, por vezes,
ocorressem inundagoes na cave. - resposta ao ponto 10. da base instrutoria -;
76) Por essa razao os réus tiveram de remodelar a canalizacdo e rede de
esgotos existentes. - resposta ao ponto 11. da base instrutoéria -;

77) Os vaos de acesso as casas de banho foram rasgados numa parede
construida pelos réus. - resposta ao ponto 13. da base instrutoria -;

78) Para que fosse autorizado o funcionamento do saldao de jogos teriam de ser
construidas duas casas de banho. - resposta ao ponto 14 da base instrutéria -;
79) E instalado um sistema de exaustao de fumos e de ventilagao. - resposta ao
ponto 15 da base instrutoria -;

80) Foi devido ao acidente sofrido pela ré mulher que os J... e K... passaram a
praticar os factos descritos nos pontos 26) a 30). - resposta ao ponto 17 da
base instrutoéria -;

81) Na realizacao dos trabalhos referidos nos pontos 40) a 72) os réus
despenderam quantia ndo apurada. - resposta ao ponto 18 da base instrutoria

7

82) As obras realizadas pelos RR., descritas nos pontos 40) a 72), valorizam o
locado em montante concretamente nao apurado. - resposta ao ponto 22 da
base instrutoéria -;
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83) E tais obras nao podem ser levantadas sem detrimento para o locado. -
resposta ao ponto 23 da base instrutoéria -;

84) Em 07/01/2002, a ora R. F... depositou na N..., na conta n®. ........... ,
agéncia de Sao Joao da Pesqueira, os montantes de € 1.496,39
correspondentes a € 5.686,30, relativas ao locado identificado no ponto 3), a
favor da ora A. B..., a ordem do Tribunal Judicial de Sao Joao da Pesqueira,
constando das respetivas guias de depodsito juntas a fls. 93 e 94, assinaladas as
quadriculas de “depdsito posterior” e de “depdsito posterior ¢/ indemnizagao”
e, ainda, no tocante a guia de fls. 94 “condicional” e em sede de observacgoes
na guia de fls. 93, a seguinte mencao: “6 meses do ano de 1997”.

+

As demais questdes prendem-se com o regime juridico do arrendamento
urbano para fins comerciais, e concretamente com a procedéncia dos
fundamentos alegados pela Autora para a sua resolucgao.

Impoe-se, antes de mais, clarificar o enquadramento legal das questoes que se
prendem com estas matérias.

O contrato de arrendamento foi celebrado em 19-12-1991, ou seja, na vigéncia
do RAU - Regime Juridico do Arrendamento Urbano -, aprovado pelo DL 321-
B/90 de 15 de Outubro.

A presente acao, por sua vez, deu entrada em 08-11-2001, ou seja, ainda na
vigéncia do referido RAU, mas ja depois das alteragoes decorrentes do
disposto no DL 275/95, de 30 de Setembro.

DL 321-B/90 de 15 de Outubro e o RAU por ele aprovado, com as suas
alteracoes subsequentes, viriam entretanto a ser revogados pelo art? 602, n°1,
da Lei n? 6/2006, de 27 de Fevereiro que aprovou o NRAU - Novo Regime de
Arrendamento Urbano - presentemente em vigor.

Esta lei, muito embora dispondo para o futuro, prevé a sua aplicagdao imediata
aos contratos de arrendamento subsistentes a data da sua entrada em vigor -
art? 599, n? 1, da referida Lei 6/2006 - salvaguardada a aplicagao da
aplicabilidade a estes arrendamentos das normas transitorias a que se
referem os art? 262 e 272 da mesma lei

A aplicacao do NRAU nao é no entanto feita de forma homogénea, no que
concerne aos arrendamentos celebrados antes e depois da vigéncia do NRAU.
Desde logo, a propria Lei 6/2006 prevé um regime especial transitorio para os
contratos de arrendamento nao habitacionais celebrados antes do DL 257/95,
de 30 de Setembro, prevendo que a aplicagcao do NRAU aqueles contratos seja
feita sem prejuizo do regime que regulamenta nos seus artigos 262 a 299.

Para além disso havera sempre que acautelar o disposto no art.2 122 do C.
Civil, que dispondo sobre a aplicagao das leis no tempo, estabelece a regra de
que a lei s6 dispoe para o futuro, e por isso, mesmo quando o legislador lhe
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atribui eficacia retroativa havera que salvaguardar os efeitos ja produzidos
pelos factos que a lei nova se destina a regular - n? 1 do art? 122 do C. Civil.
Assim que, no que concerne as causas de resolugao do contrato de
arrendamento, e tendo em conta o disposto no art? 272 e 599, n?1, da Lei n®
6/2006, de 27 de Fevereiro, e art? 122, n? 2, 22 parte, do C. Civil, deve
considerar-se que, relativamente aos arrendamentos de pretérito, e estando
em causa fundamentos resolutivos iniciados e concluidos no dominio da lei
antiga seréa esta a aplicavel.

Diferentemente seria a solugao se os fundamentos resolutivos invocados se
houvessem iniciado no dominio da lei nova, ou mesmo tendo-se iniciado no
dominio da lei antiga, se prolongassem para além da vigéncia da mesma, sem
que o senhorio tenha suscitado até ali a questdo da resolugao.

No caso dos autos é assim manifesto que havera de considerar-se aplicavel o
disposto no RAU.

Isto dito.

IT1.C - Da existéncia de fundamento para nos termos do art? 642-1/a)
do RAU, resolver o contrato de arrendamento.

Uma das obrigacoes do arrendatario é a do pagamento da renda.

O nao pagamento da renda ou o seu pagamento parcial ou por valor inferior
ao acordado, ou por meio ou em local diversos do acordado, porque violadores
do principio do cumprimento pontual das obrigacoes, fazem incorrer o
arrendatario em mora, conferindo ao senhorio a faculdade de, para além de
exigir o pagamento das rendas em atraso, resolver o contrato - art? 649-1/a)
do RAU - ou requer a indemnizacao igual a 50% do valor devido - art?
1041¢-1) do C. Civil.

No caso dos autos, a Sra. Juiza a quo, muito embora reconhecendo na decisao
recorrida que tendo os RR efetuado o pagamento por depdsito em conta
bancaria de que a A era titular, ao invés de procederem ao pagamento da
renda no domicilio da senhoria, como consta do contrato, excluiu o direito da
A a resolucgao do contrato com esse fundamento, por considerar que o
exercicio do direito a resolucao consubstanciaria no caso concreto dos autos, e
perante a atitude omissiva da Autora ao longo dos anos, um uso abusivo do
direito - previsto no art? 3342 do C. Civil.

A recorrente insurge-se contra o assim decidido, argumentando, por um lado,
com a auséncia de prova da alteracao do acordo sobre a forma e local de
pagamento da renda, e por outro lado justificando-se com a necessidade de
receber as rendas que iam sendo pagas, ainda que pela forma nao
convencionada.
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Deve desde ja adiantar-se que se subscreve por inteiro a conclusao a que
chegou a Sra. Juiza a quo.

Com efeito, relevando para a questao em apreco esta comprovada nos autos a
seguinte factualidade:

6) Foi acordada a renda anual de novecentos e sessenta mil escudos, a pagar
em duodécimos de 80.000$00 (oitenta mil escudos), no primeiro dia do més a
que respeitar, no domicilio da senhoria ou do procurador.

24) A Autora nunca se recusou a receber as rendas. - al. AA) dos factos
assentes -;

25) Os réus depositam as rendas em contas abertas a ordem da autora,
inicialmente na agéncia do O... e atualmente na agéncia da P.... - al. C. Civil)
dos factos assentes -;

Ou seja, a forma de pagamento adotada pelos RR nao coincide de facto com
aquela que foi acordada. Mas, como bem é sublinhado na sentencga recorrida,
resulta dos factos apurados, e do que é afirmado pela préopria Autora, ora
recorrente, no artigo 272 da sua peticao inicial, que os RR nunca pagaram a
renda no domicilio da autora. Ou seja, desde sempre efetuaram o pagamento
das rendas por deposito na conta bancdria da autora. Ora se assim ¢,
relativamente a um contrato de arrendamento que remonta a 19 de Dezembro
de 1991, tem de concluir-se, como se faz na sentenca recorrida, que o
comportamento da Autora, ao nao recusar, o recebimento das rendas pagas
nos termos referidos, e ao aceita-las sem efetuar qualquer declaragao ou
tomar qualquer posicao que se conhega, para além da propositura, em
08-11-2001, da presente acgao, é adequado a criar nos RR a legitima convicgao
de que aceitava como adequado o pagamento efetuado nos referidos termos,
gerando por essa via a também legitima expectativa de que nao iria invocar tal
fundamento para peticionar a resolucao do contrato. E por isso que nao colhe
igualmente o argumento, adiantado pela recorrente, de que a tal obstaria a
circunstancia de que, tratando-se de um facto continuado, os RR nao puseram
termo a tal comportamento faltoso mais de um ano antes da propositura da
acao. Com efeito, e em face do acima referido, a invocacao daquele
fundamento de resolucao do contrato, configuraria claramente exercicio
abusivo de direito, na modalidade de venire contra factum proprium. E nao se
diga que a Autora nao restaria outra forma de proceder sob pena de se ver
privada das rendas, ja que sempre lhe assistiria a possibilidade de receber tais
rendas sob protesto, ou instar, por qualquer forma, os RR a adotar a forma de
pagamento acordada. Ora a Autora nada disso fez, pelo que a sua atitude, ao
invocar, decorridos todo esse tempo, uma desconformidade quanto a forma de
pagamento da renda que sempre aceitou, e da qual se aproveitou com
comodidade para si e sem quaisquer custas acrescido, é claramente violadora
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do principio da boa-fé que deve presidir ao exercicio dos direitos em geral e ao
exercicio correspondente as obrigacoes contratuais em particular - art®
7622-1) do C. Civil -nao merecendo nem podendo ser acolhida, em face do
disposto no art? 3342 do C. Civil, improcedendo por isso, e com essa
argumentacgao, a pretensao recursiva.

A Autora alegava ainda na sua peticao inicial, que relativamente as rendas de
Junho e Agosto de 1996, Janeiro, Abril, Julho, Agosto e Setembro de 1997, e
Marco de 2001, as mesmas foram pagas fora do prazo maximo permitido no
artigo 10412-2) do C. Civil, e que dessa forma estaria verificado o fundamento
para a resolucao do contrato de arrendamento previsto no art? 642-1/a) do
RAU.

A esse respeito apurou-se o seguinte:

34) Os réus procederam ao pagamento da renda relativa ao més de Agosto de
1996 no dia 12 de Agosto de 1996. - al. PP) dos factos assentes -;

35) A renda de Junho de 1996 foi paga no dia 12 de Junho de 1996. - al. QQ)
dos factos assentes -;

36) A renda relativa ao més de Janeiro de 1997 foi paga no dia 09 de Janeiro
de 997. - al. RR) dos factos assentes -;

37) Em Agosto de 1997 os réus procederam ao pagamento da renda no dia 11
esse meés e ano. - al. SS) dos factos assentes -;

38) A renda relativa ao més de Setembro de 1997 foi paga no dia 09 desse
meés e ano. -al. TT) dos factos assentes -;

39) A renda relativa ao més de Julho de 1997 foi paga no dia 09 desse mesmo
meés.

Com base neste factualismo a Sra. Juiza a quo concluiu na sentenga recorrida,
que a Autora, ao receber as rendas pagas em atraso, em singelo, nao
manifestando assim a sua recusa, teria renunciado implicitamente ao seu
direito a resolver o contrato com esse fundamento.

Esta conclusdo nao é pacifica, nomeadamente a nivel jurisprudencial, como o
evidenciam os acordaos de sentido diverso citados por recorrente e
recorridos.

Na lei a referéncia legal que mais diretamente aflora a situacao em anadlise é o
disposto no art? 10412 do C. Civil.

Neste normativo dispoe-se, no seu n? 3, que se nao forem cumpridas as
obrigacoes a que o n? 1 se refere - ou seja o pagamento da renda acrescida da
indemnizagao pela mora igual a 50% das rendas em atraso - o locador tem o
direito de recusar o recebimento das rendas ou alugueres seguintes, as quais
sao considerados em divida para todos os efeitos.
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Apoiando-se no assim estatuido uma parte da jurisprudéncia e doutrina
sustenta que o recebimento das rendas em atraso nao implicard a renuncia ao
direito a resolugao do contrato com esse fundamento, ou ao recebimento da
indemnizacao de 50% prevista no n? 1 do art? 10412 do C. Civil, sublinhando
que o estatuido nosn® 1 e 3 do art® 10412 do C. Civil evidencia que o nao
cumprimento de todas as obrigacoes decorrentes do n® 1 do art? 10412 do C.
Civil implica que as rendas em atraso e as que entretanto se vencam (e que
nao sejam entretanto pagas), se consideram em divida para todos os efeitos,
concluindo a partir dai que, mesmo que o arrendatario pague em singelo as
rendas em atraso, o senhorio manteria o direito a indemnizacao ou a resolugao
do contrato, direito que subsistiria até que fosse integralmente paga a
indemnizagao - V. Gravato Morais - Falta de Pagamento da Renda No
Arrendamento Urbano, pags. 56/57.

Outra orientacgao, coincidente com a que é sustentada por Aragao Seia -
Arrendamento Urbano, 52 edicao, pags. 208 - considera que se, ndao obstante a
mora do arrendatario, se o senhorio receber em singelo as rendas em divida,
ou seja, sem a indemnizacao a que tinha direito, tal deveria ter-se como
significando, em principio, a rentincia ao direito de resolucao com fundamento
no nao recebimento atempado das referidas rendas.

Esta posicdo apoia-se no preceituado no n? 4 do ja referido art? 1041¢ do C.
Civil, no qual se dispoe que a rececao das novas rendas ou alugueres nao priva
o locador do direito a resolucao do contrato ou a indemnizacao referida, com
base nas prestacoes em mora.

Nao pode deixar de considerar-se como significativo o facto de o legislador ter
sentido necessidade de no referido n? 4 do art? 10412 do C. Civil, fazer
referéncia aquele regime relativamente ao recebimento das novas rendas que
entretanto se vencessem, deixando fora de tal referéncia as situacoes de
recebimento em singelo das rendas atrasadas. No entanto o facto de
legislador ndo consagrar expressamente nenhum regime relativo as
consequéncias do recebimento em singelo, de rendas atrasadas, inclua a ideia
de que se pretendeu deixar em aberto a decisao sobre a conclusao a extrair no
que concerne ao recebimento em singelo das rendas que foram pagas com
atraso, legitimando a nosso ver o entendimento - que se afigura ser o
sustentado por Aragao Seia - que, em principio, uma tal atitude do senhorio,
deverd entender-se como uma declaracao tacita de rentncia ao direito que lhe
adviria por forca da mora do arrendatdrio. Mas esta solucao nao devera ter-se
como de aplicagdao automatica, antes terad de ser encontrada em cada caso,
com recurso aos principios que regulam a admissibilidade do comportamento
declarativo do arrendatario enquanto declaracgao tacita de rentincia ao
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exercicio dos direitos qualquer tipo - art? 2172 do C. Civil - sem prejuizo da
consideracao que haja de fazer-se do uso abusivo de direito.

E neste contexto, enquanto comportamento declarativo concludente de
renuncia ao direito de indemnizacao ou de resolucao do contrato assumira
particular relevancia o recebimento da renda paga com atraso quando
acompanhada da emissao de recibo, sendo no entanto configuraveis outros
situagoes em que por outra forma seja revelado um comportamento que de
forma clara revele ter o senhorio aceitado como bom o pagamento efetuado.
No caso dos autos ignora-se se foram ou nao passados recibos relativamente
ao periodo em questao, sendo certo que tal circunstancia, enquanto facto
impeditivo do direito invocado pelo Autor sempre haveria de ser alegado e
comprovado pelos RR - art? 3422-2) do C. Civil. Acresce que, sendo o
pagamento efetuado por deposito em conta bancdria, essa circunstancia
enfraquece o eventual significado declarativo do “recebimento” da renda por
parte da Autora, ja que este nao pressupunha qualquer tipo de
comportamento ou anuéncia prévia do senhorio.

Cremos assim que no caso dos autos, considerando por um lado que, a parte o
tempo decorrido até a propositura da acao, inexiste da parte da Autora, ora
recorrente, qualquer tipo de comportamento que claramente evidencie ter
renunciado ao direito que lhe assiste nos termos do n? 1 do art? 1041¢ do C.
Civil, e considerando por outro lado o estatuido no n? 3 do art® 1041¢ do C.
Civil, terad de concluir-se que assistia a Autora, ora recorrente, o direito a
peticionar, como peticionou, a resolucao do contrato, nos termos do art®
64°-172) do RAU, uma vez que em relagao a pelo menos algumas das rendas
referidas foram pagas fora do prazo previsto e mesmo para la do prazo de oito
dias consagrado no art? 10412-2) do C. Civil.

No entanto, refere-se ainda na sentencga recorrida que sempre deveria
entender-se que os RR, ora recorridos, lograram fazer caducar o direito da
Autora a resolucao do contrato uma vez que comprovaram nos autos ter
efetuado o depdsito a que alude o art? 10482 do C. Civil, depdsito que a Autora
nao impugnou atempadamente.

A este propodsito a recorrente apenas veio contrapor que o deposito dos 300
cts que os RR alegaram na contestacao se destinava ao pagamento da multa
devida pelas rendas em atraso, e teria de abranger os 8 meses de atraso
denunciados na p.i. € nao apenas seis, como se fez, argumentando ainda que,
tendo os RR depositado 1.140.000$00, alegadamente para fazer cessar a mora
relativa as rendas em atraso, os documentos comprovativos dessa pretensao,
quer pela data quer pelo respetivo valor, nao se revestem de cariz liberatorio,
por nao ter sido feito até a contestacgao.
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Vejamos.

Os RR, ora recorridos, reconhecendo sua contestacao, o atraso no pagamento
de 6 (seis) e nao de 8 (oito) rendas mensais, protestam ter efetuado, nos
termos e para os efeitos do disposto nos artigos 10422 do C. Civil e art? 28%°-1)
do RAU, o depdsito condicional da quantia de Esc. 300.000$00 ou € 1.496,39
euros, juntando com esse articulado documento comprovativo de terem
efetuado, na mesma data da apresentacao da contestagao - 07/1/2002 -
deposito condicional de € 1.496,39 euros (300.000$00 escudos), nele se
fazendo mencgao de que se refere a seis meses do ano de 1997. Juntaram
igualmente um outro documento comprovativo de ter sido efetuado na mesma
data, um depdsito condicional de € 5686,30 euros, no qual nao é indicada a
finalidade do depdsito, ainda que na contestacgao se refira que se refere ao
valor da renda tal como ela é peticionada pela Autora.

A Autora, ora recorrente, notificada da contestagcao e dos documentos que a
acompanhava, incluindo os ja referidos conhecimentos de depdsito, viria a
apresentar, em 06-06-2002, articulado de resposta sem no entanto fazer
qualquer referéncia ao alegado depodsito das rendas ou ao teor dos
conhecimentos de depdsito juntos com a contestacao dos RR, ndao impugnando
assim naquele momento, o referido depdsito das rendas, o que so viria a fazer
em 10-12-2007, como bem referem os recorridos nas suas contra-alegacoes.
Ora, atendo o disposto no art? 262, n? 2, do RAU, a Autora ora recorrente
deveria ter impugnado o depdsito efetuado aquando da resposta a
contestacao. Nao o tendo feito terd de considerar-se que precludiu o direito a
fazé-lo posteriormente, devendo sujeitar-se as consequéncias que com esse
deposito o arrendatario pretendia alcangar, ou seja, a extingdao da obrigagao.
Temos assim que também por esta via deva manter-se a decisao recorrida,
ainda que por fundamentos nao de todo coincidentes com aqueles em que a
mesma se baseia.

A recorrente sustenta, ainda por referéncia ao disposto no art® 649-1/a) do
RAU, a pretensao de resolugao do contrato de arrendamento, com a alegacao
do pagamento da renda em quantia diversa da que em seu entender teria
passado a ser, a partir de determinado momento, o valor da renda, impugnado
assim a sentenca que considerou que esta pretensao carecia desde logo de
base factual, por nao ter ficado provado o aludido acordo de alteracao do valor
da renda a pagar.

A recorrente alegara com efeito ter havido um acordo entre A e RR, nos
termos do qual, a renda que fora acordada em 80.000$00, a partir de Abril de
1996 teria passado a ser de 100.000$00. E com base nesta conclusao
argumenta ainda que o depodsito das rendas efetuado pelos RR depois de
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proposta a agao, nao seria liberatorio, por nao comportar aquela diferenga em
relagao ao periodo de Abril de 1997 a Janeiro de 2002.

No entanto, como ficou referido anteriormente, a impugnacao da matéria de
facto nao procede, pelas razoes que oportunamente se deixaram expressas. E
assim, mantendo-se a matéria de facto tida como assente na decisao recorrida,
a argumentacao da recorrente cai pela base.

Acresce que, mesmo a comprovar-se a existéncia desse acordo, na medida em
gue nao observaria a forma legal a que estava sujeito o contrato de
arrendamento, teria de considerar-se o mesmo como nulo, e sem qualquer
efeito em termos de alteracao dos termos do contrato celebrado, por nao
respeitar a forma legalmente imposta para o contrato de arrendamento em
questao, como de resto decidiu ja o STJ, em ac.2006, de 18 de Maio disponivel
em www.dgsi.pt, documento n? SJ200605180012481.

Assim que, por esta via, nao podera proceder a pretensao recursiva da Autora,
ficando prejudicada a apreciacao do efeito liberatdrio do depdsito efetuado,
alegadamente por valor inferior ao da renda que a recorrente sustentava
resultar da alteracao alegada.

IT1.D) - Existéncia de fundamento para nos termos do art? 64°-1,
alineas b) do RAU resolver o contrato de arrendamento por utilizacao
do mesmo para fins diversos daquele para que havia sido arrendado

A Autora, por referéncia ao disposto no art? 642-1/b) do RAU alegava na sua
p.i., alegava na sua peticao inicial, que os RR tinham instalado varias
maquinas de jogos de azar e “flippers” - art? 382 e 392 da PI., e também
porquanto montaram no arrendado espetdculos de musica ao vido com
intervencao de grupos musicais, atividades que sustenta, nao estarem
abrangidas na finalidade para a qual o prédio fora arrendado.

Admitem os RR que mantém no arrendado maquinas de jogos, mas apenas as
permitidas por lei, o que veio a comprovar-se.

A Sra. Juiza a quo, referindo-se apenas a nao prova dos factos alegados pela
Autora, teve como nao procedente este fundamento de resolucao do contrato.
Muito embora se afigure que tenha neste particular sido tratado de forma
aligeirada, certo é que cremos, apesar da alteracao a matéria de facto, que
deve concluir-se nos mesmos moldes, ou seja, de que nao se verifica in casu o
alegado fundamento resolutivo. Com efeito o art? 64°-1/a) do RAU prevé como
fundamento resolutivo a circunstancia do arrendatario “Usar ou consentir que
outrem use o prédio arrendado para fim ou ramo de negodcio diverso daquele
ou daqueles a que se destina”.

O fundamento desta previsao normativa prende-se com o interesse do
senhorio na conservacao do prédio, contra os riscos de maior deterioragao ou
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desvalorizacao, ou da alteracao do seu valor, bem como a comodidade ou
seguranca do proprio senhorio ou da vizinhanca. Mas nao pretendeu o
legislador consagrar um sistema rigido que interditasse o uso do arrendado
para atividades acessorias, desde que nao desvirtuassem a finalidade essencial
para que o arrendamento foi contratado, ou que de qualquer forma atingissem
o equilibrio contratual que resultava dos termos acordados. Que assim é
decorre, além de mais, da circunstancia de, nos arrendamentos para habitacao
se considerar admissivel o desenvolvimento de qualquer industria domeéstica,
ainda que com limitacoes - cfr- art® 752 do RAU.

No caso dos autos a finalidade do arrendamento foi a da “atividade industrial
e comercial de cafetaria e exploracao de bilhares”. Atendendo a que a
“exploracao de bilhares”, tanto pode ser um bilhar livre, como refere a
recorrente, como podem ser dois ou trés, nao se vé que a instalagdo de uma
ou outra maquina de jogos possa, s6 por si, causar maior deterioragao no
locado, ou mais perturbagao para os restantes moradores, que a exploragao
dos referidos bilhares, sendo certo que o normal é a existéncia desse tipo de
maquinas nas salas de bilhar. Assim que s entenda, que, em fungao do que
esta apurado os autos, inexiste fundamento para, por referéncia ao disposto
no art? 642-1/b) do RAU, resolver o contrato de arrendamento celebrado.

IIL.E - DA CEDENCIA NAO AUTORIZADA DO PREDIO ARRENDADO.

A autora fundamentava ainda a acao de despejo, por referéncia ao disposto no
art? 649-1/f) do RAU, alegando que os RR teriam cedido a exploragao do
estabelecimento a uns seus familiares, contra a vontade da Autora

A Sra. Juiza a quo, considerando nao ter a Autora logrado fazer prova dos
factos que alegara, considerou improcedente a acao nesta parte.

Insurge-se a recorrente sustentada no que considera ter sido a errada decisao
da matéria de facto contida no ponto 179 da base instrutoéria.

Alegava a Autora que os RR, contra a sua vontade, cederam parte da
exploracao do estabelecimento instalado no arrendado a familiares seus -irma
e cunhado.

E para concretizar esta afirmacao alegam que aqueles familiares dos RR dao
ordens aos empregados do estabelecimento em causa, adquirem produtos
para venda, escolhem fornecedores, a quem pagam diretamente, e abrem e
fecham o estabelecimento.

Os RR aceitaram estes factos, e por isso os mesmos foram desde logo tidos
como factos assentes. Mas acrescentaram que ao assim procederem estavam
apenas a ajudar a R mulher, em virtude de esta ter tido um acidente cuja
recuperacao se prolongou durante bastante tempo. Ora esta matéria viria a
ser levada a base instrutoéria, e tida como provada com base na prova que
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sobre ela foi produzida, prova essa que, como oportunamente se frisou, nao foi
s6 a documental, mas também testemunhal. E assim que, para além de nao
estar comprovada a alegada cedéncia da posi¢cao contratual, comprovado que
os referidos familiares se limitaram a dar a sua colaboracao aos RR, tal facto
nao é fundamento para resolver o contrato de arrendamento nos termos da
referida alinea f) do n? 1 do art? 642 do RAU, pelo que necessariamente
improcede também com este fundamento o recurso.

F - DA REALIZACAO NAO AUTORIZADA DE OBRAS NAO
AUTORIZADAS - ART? 642-1/D) DO RAU.

A Autora alegava ainda como fundamento de despejo, a realizacao nao
autorizada de obras uma vez que as obras realizadas pelos RR no arrendado
extravasando as meras obras de adaptacao do mesmo para a finalidade para
que teria sido cedido, afetando estruturalmente o prédio e por isso estando
dependentes da prévia autorizacao da autora, que nao teria sido pedida nem
concedida.

Na sentenca recorrida a Sra. Juiza a quo muito embora considerando que pelo
menos, que as obras relativas ao corte da laje do R/C, e a construcao na cave
de uma parede em blocos de cimento para suporte da laje existente,
importavam uma alteragao substancial da disposicao interna do locado,
concluiu que nao deveria reconhecer-se-lhe eficacia resolutiva do contrato,
dada aquela que era a finalidade do arrendado, que exigiria a sua realizagao
para que ali se pudesse exercer a atividade para que fora cedido, e que por
isso se deveriam impor ao senhorio, em obediéncia ao principio da boa-fé.
Insurge-se a recorrente, alicercada por um lado na alteragao da matéria de
facto que requereu, e por outro lado argumentando:

- Que as obras realizadas nao se justificam pela necessidade de adaptacao do
arrendado a finalidade constante do contrato, mas quando muito servindo a
finalidade de exploracao de sala de jugos que vai além do fim do contrato;

- Que em qualquer caso sempre estaria vedado aos RR proceder a tais obras
sem prévia autorizacao da Autora, pois que esta sé nao seria necessaria se dai
nao resultasse alteracao da estrutura externa o imovel ou da disposicao
interna das suas divisoes.

Colocadas as coisas nestes termos, a questao estd em saber se as obras
efetuadas pelos RR alteraram efetivamente a estrutura do prédio arrendado, e
em caso afirmativo, se isso confere a Autora o direito a pedir a resolucao do
contrato de arrendamento.

Antes de mais cumpre sublinhar que improcedendo a impugnacao da matéria
de facto, pelas razoes que oportunamente se deixaram expressas, os factos a

43 / 54



considerar, com relevo para esta questao, sao os seguintes, que constam da
matéria de facto dada como assente.

4) O local arrendado destina-se ao exercicio da atividade industrial e
comercial de cafetaria e exploragao de bilhares. - al. D) dos factos assentes -;
7) De acordo com a clausula quinta do referido contrato o locatario pode levar
a efeito, o local arrendado, a expensas suas, obras de adaptacao ao fim a que o
mesmo se destina. - al. G) dos factos assentes -;

8) Estabelece a clausula sexta do mesmo acordo que quaisquer obras que
possam alterar a estrutura do imdvel, obedecendo embora as imposicoes
camararias, carecem de autorizagao expressa do senhorio. - al. H) dos factos
assentes -;

9) A clausula sétima apresenta a seguinte redacao “Ficarao a fazer parte
integrante do local arrendado, todas as obras e benfeitorias efetuadas pelo
locatario que nao possam ser levantadas sem detrimento do mesmo, cabendo
a este, porém, o direito de indemnizacgao pelo seu valor, digo mesmo”. - al. I)
dos factos assentes -;

10) Aquando da celebragao do contrato o locado nao tinha qualquer divisoéria,
quer ao nivel da cave quer ao nivel do rés-do-chao. - al. ]J) dos factos assentes

7

11) Ha cerca de 4 meses os réus demoliram a laje do rés-do-chao, numa area
de cerca de 4 m?2. - al. L) dos factos assentes -;

12) No vao deixado em aberto construiram umas escadas em ferro com cerca
de 22 degraus, em estrutura metalica, aparafusada no pavimento inferior e na
viga do pavimento superior. - al. M) dos factos assentes -;

13) Na cave construiram uma parede em bloco de cimento para suporte da
laje existente, servindo de apoio as escadas. - al. N) dos factos assentes -;

14) Junto ao balcao os réus alargaram a abertura existente de 1,80 m de altura
por 80 cm, de largura, criando um vao quadrangular com 2,20 m de lado. - al.
O) dos factos assentes -;

15) Paralelamente a parede exterior do lado Norte e a uma distancia de 2 m,
0s réus construiram uma divisoria em tijolo com o comprimento de 12 m que
liga a parede Norte através de uma outra parede com 2 metros de
comprimento, sem no entanto tocarem o teto. - al. P) dos factos assentes -;

16) Criando deste modo uma divisoria interior sem luz e ventilacao naturais. -
al. Q) dos factos assentes -;

17) Na placa do teto abriram buracos com 20 cm de diametro, em liga de
aluminio com amianto. - al. R) dos factos assentes -;

18) Para ocultacao dos materiais referidos no ponto anterior os réus
colocaram um teto uso, em “pladure”, suspenso por “baguetes” metalicas. - al.
S) dos factos assentes -;
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19) A trés metros da parede exterior, do lado poente da cave, de topo a topo,
os réus construiram uma divisoria em tijolo, fixo ao solo e as paredes Sul e
Norte, com massa de areia e cimento, sem tocar o teto. - al. T) dos factos
assentes -;

20) Criando assim dois compartimentos sem luz e ventilagao naturais. - al. U)
dos factos assentes -;

21) Nas extremas de tais compartimentos rasgaram dois vaos com a largura
de 80 cm e 1,80 m de altura, para aplicacao de duas portas que dao acesso as
casas de banho. - al. V) dos factos assentes -;

22) Na parede da fachada Nascente os réus abriram um buraco com 60 cm x
40 cm, onde aplicaram uma chaminé em zinco, para a saida de fumos e
odores. - al. X) dos factos assentes;

23) Os réus procederam a realizagao dos trabalhos referidos em 11) a 22), sem
autorizacao da autora. - al. Z) dos factos assentes

Sendo estes os factos impoe-se atentar no enquadramento legal.

Acerca das obras que ao arrendatario € licito realizar dispoe) art. 10432 n? 1,
do cédigo Civil, «...0 locatario é obrigado a manter e a restituir a coisa no
estado em que a recebeu, ressalvadas as deterioragoes inerentes a uma
prudente utilizacao, em conformidade com os fins do contrato».

Por seu turno, o art? 64°-d) do RAU dispunha que o senhorio podia resolver o
contrato se o arrendatdrio, sem consentimento escrito do senhorio, fizesse no
prédio obras que alterassem substancialmente a sua estrutura externa ou a
disposicao interna das suas divisoes, ou praticasse atos que nele causassem
deterioracoes consideraveis, igualmente ndo consentidas e que nao pudessem
justificar-se nos termos do artigo 42 do mesmo diploma, ou do artigo 1043.2 do
Cédigo Civil.

Havia em todo o caso de atender ao disposto no art® 1031¢ al.b) C.Civil nos
termos do qual cabe ao senhorio assegurar o gozo do prédio arrendado para
os fins a que se destina,

Assim, e no contexto do regime aprovado com a entrada em vigor do RAU,
havia que distinguir:

- As obra efetuadas reconduziam-se a pequenas obras ou deterioracao,
justificadas pela necessidade de assegurar o conforto ou comodidade do
locatario, ou pela finalidade para que foi cedido o arrendado, e nesse caso sao
licitas, mesmo sem autorizacao do locador, - cfr. Art® 42, n? 1, do RAU. e art®
10319, alinea b) 1 do C.Civil - sem prejuizo da obrigacao que recai sobre o
locatario de restituir o imoével no estado em que se encontrava.

- As obras, realizadas pelo arrendatdrio, sem o prévio consentimento do
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senhorio, extravasam aqueles limites, constituindo nesse caso violagao da
obrigacgao que sobre o arrendatario impende por forca do art.2 10389, alinea d)
e art? 1043%/1) do C.CIVIL, e nesses casos, na medida em que, para além disso
alterassem substancialmente a estrutura externa do imével, ou a disposigao
interna das suas divisoes, conferiam ao senhorio o direito a resolucao do
contrato nos termos do artigo 642, alinea d) do RAU.

Haveria ainda, e em todo o caso de atender a situagoes excecionais,
expressamente previstas na lei, a saber:

- As obras, ainda que extravasando os limites a que se reporta o art® 42 do
RAU, sejam realizadas pelo arrendatario depois da prévia intervengao
administrativa a que se reportam os artigos 152 e 162 do RAU, em substituicao
do senhorio, sobre quem impendia a obrigacao da sua realizagao no contexto
da obrigacdo genericamente prevista no art? 10319, alinea b) do C.Civil, e na
qual cabem, quer as obras de conservagao ordinaria, a que se refere o art?
112, n2 1 e 2, do RAU, quer as obras de conservagao extraordindria que nos
termos do n? 3 do mesmo normativo estejam a cargo do senhorio;

- As obras realizadas pelo arrendatario, depois de aviso prévio ao senhorio, e
da recusa ou demora deste em realizar as obras que, pela sua urgéncia nao se
compadecam com as delongas de um processo judicial, e mesmo sem aviso
prévio, mediante comunicac¢ao ao senhorio, quando a urgéncia da realizacao
das obras o justifique - art? 10362 do C.CIVIL.

- As obras realizadas pelo arrendatario, estando em causa arrendamento para
fins diretamente relacionados com atividade comercial ou industrial, ou para o
exercicio de profissoes liberais, celebrado posteriormente a entrada em vigor
do Dec. Lei n? 257/95 de 30/9, quando determinadas por autoridade
administrativa, e estando as obras, por convengao legal - n® 1 do citado art®
1202 do RAU - ou por disposigao legal, a cargo do arrendatario,
independentemente de autorizacao do senhorio - art? 1202 n? 2 e art? 1212 do
RAU.

- As obras realizadas pelo arrendatario, estando em causa arrendamentos
afetos a atividades diretamente relacionadas com industria hoteleira ou
similar, independentemente de autorizacdao do senhorio ou de prévia
determinacao administrativa, quando sejam obras que interessem diretamente
a exploracao da atividade industrial acima referida, e consistam em meras
benfeitorias como tal se considerando as instalagdes de dgua, gas,
aquecimento, condicionamento de ar, isolamento acustico, esgotos, elétricas,
telefénicas, televisao, sanitarias, contra incéndios ou de energias renovaveis,
bem como a instalacao de elevadores, monta-cargas ou monta-pratos, - cfr.
Artigo 34.2 do DL 328/86 de 30/9, mantido em vigor pelo art? 482 do DL
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168/97 de 04/7, com as alteragoes introduzidas pelo DL 57/200 de 11/3.

De quanto assim se regulamenta pode concluir-se que, sem consentimento do
senhorio, e salvaguardadas as situagoes em que as obras eram impostas por
intervencao administrativa ou por situacoes de emergéncia, o arrendatario,
tendo sobre o prédio arrendado um mero poder de gozo, apenas poderia nele
realizar obras que se revelasse compativeis com aquele poder de gozo - as
referidas pequenas deterioracoes e benfeitorias. Em qualquer das situacoes
acima enunciadas estar-se-ia perante obras licitas.

As demais na medida em que alterassem substancialmente a sua estrutura
externa ou a disposicao interna das divisdoes do prédio arrendado, ou nele
causassem deterioragoes consideraveis, extravasando o conceito de pequenas
deterioracoes e benfeitorias, e nao estando justificadas por uma prévia
intervencao administrativa nos casos em que essa intervengao estava
legalmente prevista, quando nao autorizadas pelo senhorio, seriam obras
ilicitas, ja que ndao se compadecem nos termos ja referidos, com os poderes de
gozo que o arrendatario detém sobre o prédio arrendado.

Quando muito poderao ter-se como justificadas, excluindo por isso o direito a
resolucao do contrato, quando se trate de obras urgentes, e mediante
comunicagao prévia ao senhorio, e subsequente recusa ou demora deste em
realizar as obras- art? 10362 do C. CIVIL.

Fora destas situagoes tratar-se-a de obras ilicitas, e na medida em que se
traduzam uma alteragao substancial da estrutura ou da disposicao interna do
arrendado - art? 64¢°-1/d) do RAU.

No caso dos autos é evidente que as obras levadas a cabo pelos RR
extravasam largamente as pequenas obras ou deterioracao, que pela
necessidade de assegurar o conforto ou comodidade do locatario, ou pela
finalidade para que foi cedido o arrendado, poderiam considerar-se como
obras licitas, mesmo sem autorizacao do locador, - cfr. Art? 42, n°® 1, do RAU. e
art® 10319, alinea b) 1 do C.Civil .

Esta por outro lado comprovada auséncia de autorizagao por parte da autora
enquanto senhoria, sendo certo que as partes, sublinhando o que em certa
medida resultava ja da lei, clausularam expressamente a necessidade dessa
autorizagao relativamente a obras que possam alterar a estrutura do imoével,
obedecendo embora as imposi¢oes camararias (8)

Nao estd comprovada a existéncia de qualquer intervengao administrativa no
sentido da realizacao das obras em questao. Mesmo estando dado como
provado (78, e 79) que a construcao das casas de banho e instalagao do
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sistema de exaustdao de fumos obras eram necessarias para que fosse
autorizado o funcionamento do saldo de jogos, tal nao dispensava a prévia
autorizagao do senhorio, pois que o art? 1209, n22, do RAU é bem claro ao
estipular que s6 sera dispensavel essa autorizacao quando tiver havido
intervencao administrativa a determina-las, o que nao estd comprovado.

No caso dos autos nao foi isso o que se verificou.

Por outro lado, a invocagao do principio da boa fé no cumprimento da
obrigacao que sobre o senhorio impende, de proporcionar o gozo da coisa
arrendada, permitindo a sua adequacao ao fim a que foi destinado, apenas
poderia justificar-se se efetivamente indispensaveis, e ndao meramente
convenientes ou vantajosas. E isso ndao estd demonstrado nos autos

Se o imo6vel permitir que a atividade acordada possa ser levada a cabo no
imovel, no estado em que o mesmo se encontrava aquando da celebragao do
contrato, ainda que porventura com menor comodidade ou rendimento, a sua
realizacao nao se encontra justificada - V. David Magalhaes - A Resolucao do
Contrato de Arrendamento Urbano, pags. 337/338, e doutrina ai citada.
Assim que para todos os efeitos, e com excecao as obras referentes a
canalizacgao e rede de esgotos do rés-do-chao e cave, justificadas pela
deterioracao da anteriormente existente e pelas inundagodes que originava,
todas as demais serdao de considerar obras ilicitas, e na medida em que se
considere que consubstanciam alteracao substancial da estrutura externa ou
da disposicao interna das suas divisoes, ou que consubstanciem deterioragao
consideravel, serao fundamento resolutivo a luz do art? 642/1/d) do RAT,
aplicavel a situagdao em analise.

O recurso a conceitos indeterminados na concretizagao da referida previsao
normativa é elucidativa da intencao do legislador de deixar ao intérprete e
aplicador da lei, a tarefa de estabelecer o recorte da factualidade ali prevista,
no confronto de cada caso em concreto.

Nesse esforco de concretizagao havera de deitar mao de critérios de
razoabilidade, que atentem nos interesses em conflito, por um lado a
obrigacao que sobre o senhorio recai de assegurar o gozo da coisa arrendada
para os fins para que a mesma se destina, e por outro lado o interesse do
senhorio e proprietario em manter o equilibrio contratual, para além de que
ao arrendatdrio assistem apenas poderes de gozo da coisa, sendo ao
proprietdrio da mesma que assistem os direitos de disposicao da coisa,
inclusiva no que concerne a sua alteragao.

A primeira afirmacao leva-nos a concordar com a sentenga recorrida quando
nela se considera nao fundamentarem a resolucao do contrato a realizacao de
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divisorias, com paredes que nao tocam o teto, e que serao facilmente
amoviveis, justificadas pela necessidade de dotar o arrendado com
infraestruturas tao elementares ao seu funcionamento como o sao as casas de
banho, com separacao por sexos dos utilizadores, E manifesto que a
construcao das referidas casas de banho implicam uma alteragao da
disposicao interna do arrendado, nao tendo, por outro lado, sido ordenadas
por autoridade administrativa. No entanto, ponderados dentro de um critério
de razoabilidade, os interesse do interesse do senhorio em manter incélume o
arrendado, e o interesse do arrendatario em melhorar as condigoes de
comodidade e de funcionalidade do locado, deve considerar-se que nao se
estara neste caso perante alteragao substancial para efeitos do referido art?
64°-1/d) do RAU.

Ja no entanto a demoligdo da laje do R/C numa area de cerca de 4 m2,
deixando um vao aberto onde foi construida uma escada para acesso a cave, e
a construcgao nesta de uma parede em blocos de cimento para suporte da laje
existente (11, 12, 13), sao manifestamente obras que alteram
substancialmente a divisao interna do edificio, e a sua estrutura.

Alids a placa de um pavimento é um elemento estrutural, nao pode deixar de
considerar-se como danos consideraveis a abertura desse vao, bem como a
abertura na placa do teto de buraco com 20 cms de diametro (17).

Da mesma forma a abertura, na parede da fachada do lado nascente um
buraco com 60 cm x 40 cm, onde aplicaram uma chaminé em zinco, para a
saida de fumos e odores nao pode deixar de considerar-se como alteracao
substancial da estrutura externa do edificio.

Nao colhe dizer-se, como se faz na sentenca recorrida, que muito embora
tratando-se de obras que alterem substancialmente a disposigcao interna do
locado, ndo deverd, apesar disso reconhecer-se-lhe eficacia resolutiva, tendo
em conta o fim do contrato de arrendamento, e as exigéncias que decorrem ,
no entender da Sra. Juiza a quo, das normas que regulamentam as condigoes
das instalacdes para o exercicio da atividade comercial e industrial. E que,
para além de, como se deixou anteriormente expresso, o legislador fez
depender a imposicao da necessidade de tais obras da prévia intervencao da
autoridade administrativa a impor a sua realizagao- cfr. o referido art? 1209,
n? 2 do RAU - no caso dos autos as partes tiveram o cuidado de
expressamente clausularem a necessidade da autorizacao da senhoria para a
realizacao de obras que resultassem em alteracoes estruturais do locado. E
assim sendo, na ponderacgao dos interesses em oposi¢ao, a que anteriormente
se fez referéncia, ndo representa exigéncia demasiada -bem pelo contrario -
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impor-se ao arrendatario que previamente tente a concordancia da senhoria
na realizacao de obras que notoriamente se traduzem em alteragao
substancial da estrutura do imovel, recorrendo ao seu suprimento judicial ou
provocando a intervencgao das referidas autoridades administrativas em ordem
a certificar, nos termos legais, a necessidade da realizacao de tais obras para o
exercicio da atividade em causa.

Nao tendo sido essa a situacao dos autos, somos levados a concluir que in
casu se verifica de facto fundamento para resolucao do contrato de
arrendamento, nao devendo manter-se por isso a sentenca recorrida.

G - Conhecimento da reconvencao em substituicao do tribunal
recorrido.

Os RR, em reconvencgao pedem o pagamento de € 50.099,47 euros a titulo de
indemnizacgao por benfeitorias necessarias realizadas no prédio arrendado, e o
pagamento de € 60.367,15 euros a titulo de indemnizacao por benfeitorias
uteis, cujo levantamento alega ser impossivel sem deterioragao do locado.

Na sentenca recorrida a Sra. Juiza a quo, considerou que, julgado
improcedente o pedido de resolucao do contrato de arrendamento, ficava
prejudicado o conhecimento da reconvencgao, nao se tendo pronunciado sobre
essa questao.

Considerando-se agora, em sede de recurso, procedente a resolucao do
contrato, impoe-se conhecer de tal questao, de harmonia com o disposto no
art? 7159, n22, do C. P. Civil.

E o que faremos em seguida.

Dispunha-se no n°® 3 do art. 56° RAU (Regime do Arrendamento Urbano,
aprovado pelo Decreto-Lei n® 321B/90, de 15 de Outubro, aplicavel ao
presente caso), o arrendatario pode, em acao de despejo, fazer valer o seu
direito a benfeitorias por via de reconvencgao.

De acordo com o art. 10462-1) C. Civil, na falta de estipulacdo em contrario, e
fora dos casos do art® 10362 do C. Civil - obras urgentes - o locatario é
equiparado ao possuidor de ma-fé quanto a benfeitorias que haja feito na coisa
locada.

Ou seja, conjugando o assim estatuido com o disposto nos arts. 12732 e 12752
C. Civil, resultava que o locatario tinha direito a ser indemnizado pelas
benfeitorias necessarias e de levantar as uteis que haja realizado, nao lhe
assistindo o direito a levantar as voluptudrias, nem a ser por elas
indemnizado.

Quanto as uteis e desde que nao pudesse haver lugar ao seu levantamento por
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detrimento do locado, tinha o locatdrio direito ao seu valor calculado segundo
as regras do enriquecimento sem causa.

Sao benfeitorias necessdrias as que tém por fim evitar a perda, destruicao ou
deterioracao da coisa, sendo uteis as que, ndao sendo indispensaveis para a sua
conservacao, lhe aumentam, todavia, o valor e voluptudrias as que servem
apenas para recreio do benfeitorizante - art® 2162, n23, do C. Civil.

O art? 299-1) da Lei 6/2006, aplicavel aos contratos de arrendamento nao
habitacionais celebrados antes do Decreto-Lei n? 257/95, de 30 de Setembro,
veio inovar, preceituando que “-Salvo estipulagao em contrario, a cessagao do
contrato da ao arrendatario direito a compensacao pelas obras licitamente
feitas, nos termos aplicaveis as benfeitorias realizadas por possuidor de boa
fe.”

No caso dos autos, considerado o que se referiu, temos de considerar que em
nenhum dos casos se devera falar em obras licitas, mesmo em relacao as
obras tidas como urgentes, uma vez que nao estd demonstrada a mora do
senhorio na realizacao dessas obras.

Todas as demais obras referidas ultrapassam o permitido em termos das
pequenas deterioragdes ou obras necessarias a adequacgao do locado ao fim a
que se destina.

Nao se trata por isso de aplicar in casu o disposto no referido art? 29° da Lei
n? 6/2006.

Assiste no entanto aos RR o direito a serem indemnizados, como possuidores
de ma-fé - art? 10462/1) do CC -pelas obras realizadas, uma vez que esta
comprovado (83) que nao podem ser levantadas sem detrimento do prédio
arrendado - art? 12732, n°1 e 2, do CC.

E inquestiondvel que as obras referentes a (45) colocagao novos tubos
substituindo a canalizacao existente (45) e as obras de substituicao e
reparacao da rede de esgotos, tubos de PVC, sifoes e grelhas de ventilacao
(46), porque justificada pelo comprovado mau funcionamento e estado
deficiente da canalizagao e sistema de esgotos anteriormente existente (75 e
76) inscrevem-se nas referidas benfeitorias necessarias. Em relacao a estas
obras havera de considerar que esta comprovado nos autos que

4) O local arrendado destina-se ao exercicio da atividade industrial e
comercial de cafetaria e exploragao de bilhares. - al. D) dos factos assentes -;
7) De acordo com a clausula quinta do referido contrato o locatario pode levar
a efeito, o local arrendado, a expensas suas, obras de adaptacao ao fim a que o
mesmo se destina. - al. G) dos factos assentes -;
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8) Estabelece a clausula sexta do mesmo acordo que quaisquer obras que
possam alterar a estrutura do imdvel, obedecendo embora as imposicoes
camararias, carecem de autorizagao expressa do senhorio. - al. H) dos factos
assentes -;

9) A clausula sétima apresenta a seguinte redacao “Ficarao a fazer parte
integrante do local arrendado, todas as obras e benfeitorias efetuadas pelo
locatario que nao possam ser levantadas sem detrimento do mesmo, cabendo
a este, porém, o direito de indemnizacgao pelo seu valor, digo mesmo”. - al. I)
dos factos assentes -;

Por forga do assim clausulado, os RR podiam levar a cabo obras de adequacao
do arrendado ao fim a que se destina, sem necessidade de outra autorizagao
gue nao a que ficava a constar expressa na clausula quinta do contrato. Tais
obras seriam assim licitas, porque autorizadas, aplicando-se-lhes o disposto no
art? 299 da Lei n? 6/2006 e o0 art? 12732 e 12752 do CC, conferindo assim aos
RR o direito a serem indemnizados como possuidores de ma-fé.

Quanto as demais, mesmo sendo de considerar-se como obras ilicitas,
conferem aos RR o direito a serem indemnizados como possuidores de ma-fé,
nos termos e em conformidade com o disposto nos artigos 1046/1) e 12739,
ambos do CC, uma vez que se trata de benfeitorias que inegavelmente se
traduzem num enriquecimento do imoével, sendo como tal benfeitorias tuteis.

Argumentava a Autora-reconvinda, no seu articulado de resposta, que o facto
de ter sido acordado pelas partes contratantes que as benfeitorias, desde que
nao recuperaveis nao seriam ressarciveis, seria obstaculo a peticionada
indemnizacao.

Estd em causa o que ficou a constar da clausula sétima do contrato celebrado.
E o seguinte o teor da cldusula em quest3o:

“Ficarao a fazer parte integrante do local arrendado todas as obras e
benfeitorias efetuadas pelo locatario que nao possam ser levantadas sem
detrimento do mesmo, cabendo a este, porém, o direito de indemnizacgao pelo
seu valor, digo mesmo”. - al. I) dos factos assentes.

E fora de divida que a palavra “digo” interposta em texto formal, maxime
escritura publica, se destina a dar como nao escrito o que inadvertidamente se
fez constar de tal escrito, e que consta depois da palavra que se faz constar a
seguir ao termo “digo”.

No caso dos autos é manifesto que o que se pretendeu foi dar como nao
escrito a referéncia “... cabendo a este, porém, o direito de indemnizagao pelo
seu valor”.

Assim que, o que deve ter-se como tendo sido clausulado foi apenas que
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ficariam a fazer parte integrante do local arrendado todas as obras e
benfeitorias efetuadas pelo locatario que nao possam ser levantadas sem
detrimento do mesmo.

Nada estipularam por isso as partes contratualmente no que concerne a
indemnizagao a pagar, seja para excluir expressamente essa indemnizagao,
seja para consagrar contratualmente o direito do locatario a mesma, pelo que,
no entanto, no silencia do contrato,” ...salvo estipulagdo em contrario ...”
(artigo 104692-1, do C. Civil) rege o principio supletivamente imposto de
indemnizacgao do locatdario pelas benfeitorias realizadas nos termos previstos
para o possuidor de ma-fé.

Nao tem assim fundamento a objecao que no seu articulado de resposta a
autora reconvinda adiantou.

Assiste aos RR, ora recorridos, o direito a ser indemnizado nos termos
previstos para o enriquecimento sem causa - art? 12732, n?2, e art24792, n? 1
e 2, ambos do C. Civil.

Na conclusao do exposto deve a reconvengao proceder, condenando-se a
Autora/reconvinda, ora recorrente, a pagar aos RR/reconvintes, ora
recorridos, a quantia que vier a liquidar-se em execucgao de sentencga - art®
6612-2) do C. P. Civil - relativamente ao custo das benfeitorias que nos termos
da matéria de facto tida como assente - factos 40 a 72 - foram realizadas pelos
RR/reconvintes no locado, sendo a indemnizagao a calcular segundo as regras
do enriquecimento sem causa, tendo como limite maximo o do pedido
reconvencional.

+

DE HARMONIA COM O EXPOSTO, ACORDAM NA SECCAO CIVEL DESTE
TRIBUNAL DA RELACAO NOS SEGUINTES TERMOS:

I - CONCEDEM PROVIMENTO AO AGRAVO INTERPOSTO DA DECISAO QUE
CONDENOU A AUTORA COMO LITIGANTE DE MA-FE, REVOGANDO EM
CONSEQUENCIA ESTA DECISAO.

II - NEGAM PROVIMENTO AO AGRAVO INTERPOSTO DA DECISAO QUE
INDEFERIU O DESPEJO IMEDIATO, CONFIRMANDO A DECISAO
RECORRIDA AINDA QUE POR FUNDAMENTO NAO COINCIDENTE COM OS
QUE DESTA CONSTAM;

I1I - JULGAM A APELAGCAO PARCIALMENTE PROCEDENTE E, COM
FUNDAMENTO NA REALIZACAO PELOS RR, E SEM CONSENTIMENTO DA
AUTORA, DE OBRAS QUE ALTERAM SUBSTANCIALMENTE A ESTRUTURA
EXTERNA E A DIVISAO INTERNA DO PREDIO ARRENDADO, E POR
REFERENCIA AO DISPOSTO NO ART? 642/1/D) DO RAU, DECLARAM
RESOLVIDO O CONTRATO DE ARRENDAMENTO CELEBRADO ENTRE
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AUTORA E RR, CONDENANDO ESTES A ENTREGAR DE IMEDIATO O
PREDIO A AUTORA, LIVRE E DESOCUPADO DE PESSOAS E BENS;

IV - MAIS JULGAM PARCIALMENTE PROVADO E PROCEDENTE O PEDIDO
RECONVENCIONAL DEDUZIDO PELOS RR E EM CONSEQUENCIA
CONDENAM A AUTORA A PAGAR AOS RR, A TITULO DE INDEMNIZACAO
PELAS BENFEITORIAS REALIZADAS E COMPROVADAS NOS AUTOS, O
VALOR, A LIQUIDAR EM EXECUCAO DE SENTENCA, CORRESPONDENTE A
INDEMNIZACAO ENQUANTO POSSUIDORES DE MA-FE, NOS TERMOS DOS
ARTIGOS 10432/1), 12732, DO C.CIVIL, TENDO COMO LIMITE MAXIMO O
VALOR PETICIONADO PELOS RR A TITULO DE INDEMNIZACAO POR ESSAS
MESMAS OBRAS.

CUSTAS PELA RECORRENTE NO AGRAVO EM QUE FOI NEGADO
PROVIMENTO, E NA APELACAO, NO QUE CONCERNE AO PEDIDO
RECONVENCIONAL.

CUSTAS PELOS RR NA APELACAO, RELATIVAMENTE A ACAO.
SEM TRIBUTACAO NO AGRAVO QUE LOGROU PROVIMENTO.

Porto, 29 de Setembro de 2011
Evaristo José Freitas Vieira
José da Cruz Pereira

Manuel Lopes Madeira Pinto
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