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QUESTAO PREVIA

Sumario

I - Por via de regra a apreciacao ou conhecimento do recurso independente ou
auténomo - por isso, até que em primeiro lugar interposto - precede
naturalmente a do recurso subordinado.

II - Todavia esta “normal” ordem de conhecimento nao tem valor absoluto,
devendo ceder quando as circunstancias imponham um diferente
procedimento como serd o caso de no recurso subordinado se debaterem
questoes que se perfilam como verdadeiras questoes prévias relativamente
aquelas que constituem objecto do recurso independente.

III - E de excluir do contrato de locacédo de estabelecimento comercial - ou de
cessao de exploracdo - um cariz “arrendaticio”, nao lhe sendo aplicavel, em
vista a por-lhe termo, a acgcdo de despejo e, inerentemente, o procedimento de
despejo imediato.
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IV - A respeito da controvérsia doutrinal sobre os efeitos da resolucao ilegal,
ilicita ou ilegitima, a posicdao que merece sufragio é aquela que considera que
tal declaragao devera ser tida como ineficaz, sem efeito extintivo, e nao a que
defende que o contrato cuja declaragao foi ilicitamente declarada se extinguiu
e que o credor e o devedor deixam de estar adstritos a realizagdo da prestacao
e da contraprestacao, constituindo-se o autor de uma declaracao de resolucao
ilicita, ilegal ou ilegitima apenas no dever de indemnizar os danos causados ao
seu destinatdrio.

Texto Integral

[1]

Acordam no Supremo Tribunal de Justica

I - RELATORIO!Z]

1. AA Hotéis, Lda intentou a presente acao declarativa de condenacao, sob a
forma de processo ordinaria, contra Hotéis BB, Lda, CC e esposa, DD,
alegando - em sintese -, que é dona de um edificio, situado na freguesia de ...,
concelho do Porto, no qual esta instalada uma unidade hoteleira.

Nessa qualidade, no dia 01.09.2010, celebrou com a 1.2 Ré um Contrato de
Arrendamento Comercial e Pacto de Preferéncia, tendo por objeto o referido
edificio (com excecao de 3 lojas).

Os 2.°s RR., por sua vez, enquanto socios gerentes da 1.2 Ré, intervieram
também como fiadores da mesma.

A Administracgao Fiscal, porém, ndao considerou esse contrato, para efeitos
fiscais, como um “Contrato de Arrendamento Comercial”, mas, sim, como um
“Contrato de Cessao de Exploracao de Estabelecimento Comercial”.

Por isso, acordaram A. e RR., no dia 01.10.2011, em converter o contrato
primeiramente referido num Contrato de Cessdo de Exploracdo e Pacto de
Preferéncia, no qual os 2.° RR. intervieram, igualmente, como fiadores da 1.2
Ré, continuando esta a explorar o ja referenciado estabelecimento nos moldes
em que o vinha fazendo desde 01.09.2010.
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Antes da assinatura do ultimo contrato, no entanto, ou seja, no dia 01.10.2011,
a A. e al.2Réacordaram ainda em que esta pagaria aquela o valor do IVA
referente as rendas dos meses de Setembro de 2010 a Setembro de 2011, nos
mesmos moldes que viessem a ser estipulados pela Administracao Fiscal,
acordo este que, para si, era essencial, como na altura fez saber a referida Ré.

A mesma, porém, recusou-se nao so a assinar tal convénio, como a pagar as
suas obrigagoes em atraso, o que motivou a resolucao de tal contrato, pela sua
parte, com efeitos a partir do dia 29.01.2013.

Apesar dessa resolucgao, no entanto, a 1.2 Ré recusa-se a entregar o objeto do
contrato e a pagar-lhe a quantia que tem em divida para consigo e que
discrimina. Isto, para ja nao falar do valor relativo a prestacao variavel, pois
que nao sabe se é credora, em virtude de ignorar a faturagdao bruta mensal da
1.2 Ré.

Por isso mesmo, pede que os RR. sejam condenados a reconhecer e declarar
como valida a resolucao do Contrato de Cessao de Exploragao com efeitos a
partir de 29.01.2013, por incumprimento definitivo e culposo por parte da 1.2
Ré das respetivas obrigagoes; a 1.2 Ré seja condenada a reconhecer essa
resolucao do contrato e a entregar, de imediato, o objeto do mesmo a A., livre
e desembaracado de pessoas e bens; a 1.2 Ré e 0s 2.°s RR. sejam condenados
solidariamente a pagar-lhe a quantia de 111.299,20€; a 1.2 Ré seja condenada
a comunicar aos autos a faturacao mensal bruta da exploragao que fez do
estabelecimento comercial entre 30.09.2011 e 29.01.2013 e que a 1.2 Ré e os
2.°s RR. sejam condenados, solidariamente, a pagar-lhe o saldo entretanto
resultante da diferenca entre a prestacao mensal fixa de cada um desses
meses e 25% da faturacao mensal bruta de cada um dos mesmos meses.

2. Contestaram os RR., refutando estas pretensoes, porquanto, do seu ponto
de vista, é a A. que se encontra em situagao de incumprimento, conforme
descrevem pormenorizadamente.

E dai que tenham reduzido proporcionalmente a sua contraprestagao e nao lhe
reconhecam fundamento para a resolucao contratual por ela operada.

Por outro lado, ndo é verdade que a 1.2 Ré tenha aceitado pagar a quantia
peticionada a titulo de IVA, sendo certo que a A. sempre tém sido facultados
os valores da faturacao, valores que nunca ultrapassaram o das prestagoes
fixas.
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Quem tem tido prejuizos com toda esta situagao tem sido a 1.2 Ré, que se viu
forcada a encerrar quartos e a cancelar reservas, tudo ascendendo a um valor
que estima, actualmente, na ordem dos 204.984,00€.

Isto, para além dos demais prejuizos que se propoem liquidar ulteriormente.

Dai que pecam, em sede reconvencional, para ser declarado véalido e eficaz o
contrato de cessao de exploragao celebrado entre a A. e a Ré; que a A. seja
condenada a eliminar e corrigir todos os defeitos elencados e identificados na
contestacao, dentro do prazo a fixar por sentenca, e a pagar a Ré o montante
204.984,00€ por todos os prejuizos sofridos por esta, bem como a
indemnizagao que se vier a liquidar em execucgao de sentenca.

3. A A, por seu turno, também refuta estes pedidos.

Seja porque algumas das anomalias invocadas pelos RR. nao existem, seja
porque outras derivam da ma utilizacao e/ou falta de manutencao do edificio e
equipamentos por parte dos RR., seja ainda porque, nao obstante algumas se
terem realmente verificado, nao ocorreram como os RR. as descrevem.

4. Terminados os articulados, foi proferido despacho saneador que afirmou a
validade e regularidade da instancia, fixou o objeto do litigio e os temas da
prova.

5. A A, entretanto, deduziu incidentalmente pedido de despejo imediato,
com fundamento na falta de pagamento de rendas devidas na pendéncia da
acao por um periodo superior a dois meses, incidente que, embora com a
oposicao dos RR., foi deferido por despacho datado de 30.10.2015, tendo-se
ordenado “a desocupacgdo imediata do imovel, estando a autora
autorizada, caso a isso haja oposicdo dos réus, a entrar no
estabelecimento”.

6. Os RR. reagiram contra este despacho, recorrendo do mesmo, mas na
instancia recorrida foi entendido que a impugnacao de tal despacho sé poderia
ser feita com o recurso da decisao final.

7. Instruida e julgada a causa, foi proferida sentenca [fls. 783 e ss. do 3.2
volume] na qual se decidiu existir, em virtude do despejo imediato do local,
“um facto superveniente gerador de inutilidade da causa relativamente ao
pedido de entrega do imovel feito pela Autora e ao pedido de eliminagdo dos
defeitos feito pelos Réus”.
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1. - Quanto ao mais, foi julgada parcialmente procedente, por provada, a
acdo e, em consequéncia:

a) Foram os RR. condenados, solidariamente, a pagar a A. a quantia de
111.299,20€;

b) Determinado que, no prazo de trinta dias apds o transito da decisdo, a Ré
comunique a A. a faturagdo mensal bruta da explorag¢do que fez do
estabelecimento comercial entre 01/10/2011 e 31/10/2015, acompanhada dos
elementos contabilisticos, e, caso haja saldo positivo, condenar os RR.,
solidariamente, a pagar a A. o saldo resultante da diferenga entre a prestacdo
mensal fixa de cada um desses meses e 25% da faturacdo mensal bruta de
cada um dos mesmos meses.

2. - Julgada improcedente a reconvencao e, consequentemente, a A.
absolvida dos correspondentes pedidos.

8. Inconformados com esta sentenca e com a decisao de despejo imediato,
reagiram os RR. interpondo o competente recurso de apelacao para a
Relacao de ....

9. A A. apresentou resposta e, por sua vez, interpos recurso subordinado.
10. Por Acordao de fls. 861 e ss., foi decidido:

1. - Conceder parcial provimento ao recurso dos RR. e,
consequentemente:

a) Revogar a decisdo, proferida no dia 30/10/2015, que decretou o despejo
imediato;

b) Revogar também a sentenca recorrida, na parte em que condenou os RR. a
pagarem, solidariamente, a A. a quantia de 111.299,20€.

2. - Quanto ao mais impugnado, negar provimento ao mesmo recurso e, nessa
medida, confirmar a sentenca recorrida.

3. - Julgar o recurso subordinado da A. improcedente.

11. De novo discordando, pelos RR. foi interposto o vertente recurso
de revista para este Supremo, cuja alegacao encerram formulando as
seguintes conclusoes.
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12- O recurso de Revista é admissivel mesmo que a parte dispositiva das

decisbes das 12 e 22 Instancias seja igual, desde que a fundamentacao seja
«essencialmente diversa».

22. Vale dizer, mesmo que a pretensido da Demandante possa - como no caso,
foi - afastada em ambas as instancias com base no mesmo argumento final, a
fundamentacao usada no «caminho» para la chegar foi essencialmente
diferente, e a que foi aventada pelo Tribunal da Relagao traduz um

enquadramento juridico diverso do da 12 Instancia - e que, na fundada
perspectiva da recorrente, deveria ter conduzido a procedéncia da accao.

3%- Na presente acgdo, em Primeira Instancia, a, entdao, Autora veio peticionar
0 seguinte:

- que os Réus, aqui Recorrentes, sejam condenados a reconhecer e declarar
como valida a resolucao do Contrato de Cessao de Exploragao com efeitos a

partir de 29/01 /2013, por incumprimento definitivo e culposo por parte da I
Ré das respectivas obrigacoes;

- que a 12 Ré seja condenada a reconhecer essa resolucao do contrato e a
entregar, de imediato, o objecto do mesmo a Autora, livre e desembaracado de
pessoas e bens;

- que a I? Ré e os 2° Réus sejam condenados solidariamente a pagar a Autora
a quantia de € 111.299,20;

- que a 18 Ré seja condenada a comunicar aos autos a facturagcao mensal bruta
da exploracao que fez do estabelecimento comercial entre 30/09/2011 e

29/01/2013 e que a I2 Ré e os 2°s Réus sejam condenados solidariamente a
pagar a Autora o saldo entretanto resultante da diferenca entre a prestacgao
mensal fixa de cada um desses meses e 25% da facturacao mensal bruta de
cada um dos mesmos meses.

42 . Importa ainda referir, sobre o pedido formulado pela Autora nos autos que
a quantia de € 111.299,20 peticionada respeita ao seguinte:

€ 10.750,00, a prestagao de Dezembro de 2012, vencida em 08 de Novembro
de 2012;
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€ 30.750,00, a prestagao de Janeiro de 2013, vencida em 08 de Dezembro de
2012;

€ 20.750,00, a prestagao de Fevereiro de 2013, vencida em 08 de Janeiro de
2013;

€ 18.400,00, ao IVA das facturas emitidas de Outubro/2011 a Janeiro/2012,
respeitantes as prestagoes de Novembro de 2011 e Fevereiro de 2012
vencidas em Outubro de 2011 e Janeiro de 2012;

€ 30.649,20, as facturas do IVA vencidas de 31 /07/2012 a 31 /1 2/2012, no
Plano de Pagamento proposto pela Autoridade Tributaria e aceite pela Autora

cf. pedido e artigos 65.°, 66.° e 67.° da Peticao Inicial.

52 - Por sua vez, a, entdo, Ré BB vem deduzir, com a contestacgao, pedido
reconvencional, nos termos do qual peticiona:

- que seja declarado valido e eficaz o contrato de cessao de exploragao
celebrado entre a Autora e a Ré;

- que a Autora seja condenada a eliminar e corrigir todos os defeitos elencados
e identificados na contestagao, dentro do prazo a fixar por sentenca, e a pagar
a Ré o montante de € 204.984,00, por todos os prejuizos sofridos por esta,
bem como a indemnizacgao que se vier a liquidar em execucao de sentenca.

62" Na decisdo proferida, o Tribunal de Primeira Instancia decide:

1.. Julgar parcialmente procedente por provada a accao e, em
consequeéncia:

a) Condenar solidariamente os Réus a pagar a Autora a quantia de €
111.299,20 (cento e onze mil duzentos e noventa e nove euros e vinte
céntimos);

b) No prazo de trinta dias apos o transito da decisdo, devera a Ré
comunicar a Autora a facturagao mensal bruta da exploragao que fez do
estabelecimento comercial entre 1/10/2011 e 31/10/2015 acompanhada dos
elementos contabilisticos e, caso haja saldo positivo, condenar os Réus
solidariamente a pagar a Autora o saldo resultante da diferenca entre a
prestacao mensal fixa de cada um desses meses e 25% da facturagao mensal
bruta de cada um dos mesmos meses.

7 /50



2. .Julgar improcedente a reconvencao e, em consequéncia, absolver a
Autora do pedido reconvencional.

79 Acrescentando, quanto a isto que a No mais, e vista a inutilidade de alguns
dos pedidos ocorrida por forca da desocupacdo do imovel decretada,
improcedem as pretensoes das partes em sede de ag¢do e reconvencdo»
(sublinhado nosso), significando tal que, no entender do tribunal de primeira
instancia, a questdo da validade da resolugao do contrato de cessao de
exploragao e entrega do estabelecimento a Autora, bem como a condenagao
da Autora na eliminacao dos defeitos elencados e identificados na contestacao/
reconvencao ficam prejudicadas pela desocupacgao do imével.

82- N4o se podendo conformar com tal decisao, as aqui Recorrentes
interpuseram, entao, Recurso de Apelacao para o Tribunal da Relacao de ...,
que versou sobre trés aspectos, no entender das Recorrentes, absolutamente
essenciais para a lide.

- a inaplicabilidade do incidente de despejo imediato aos autos;
- a nulidade da sentenca, por omissao de pronuncia;

- a condenacao das Rés para alem do objecto.

9. O Tribunal da Relacéo de ... veio reconhecer gue o incidente de despejo
imediato ndo é aplicavel aos autos e que existiu uma condenacgao para além do
objecto, mas entendeu nao existir omissdao de prontuncia, embora com
fundamentos diferentes dos emanados da Primeira Instancia.

102- Acordaram entdo os senhores Juizes Desembargadores em:
«1 -Conceder parcial provimento ao recurso dos RR. e, consequentemente:

a) Revoga-se decisdo, proferida no dia 30/10/2015, que decretou o despejo
imediato;

b) Revoga-se também a sentenca recorrida, na parte em que condenou os RR.
a pagarem, solidariamente, a A. A quantia de 111.299,20.

2 - Quanto ao mais impugnado, nega-se provimento ao mesmo recurso e, nessa
medida, confirma-se a sentencga recorrida.
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3 - Em relagdo ao recurso subordinado da A., acorda-se em julga-lo
improcedente.))

112 No pedido formulado pela entao Autora, a aqui recorrida AA Héteis, Lda.,
solicita-se ao tribunal de primeira instancia que declare a validade a resolucao
do contrato de cessao de exploracao de estabelecimento em apreco nos autos,
com efeitos a partir de 29/01/2014.

122- Por seu turno, a aqui Recorrente vem pedir que seja declarado valido e
eficaz o contrato de cessao de exploracao, o que equivale a dizer que vem
pedir que seja decretada como invalida a resolugdo operada pela entao
Autora/Reconvinda, ou seja, a aqui Recorrida, AA Hoteis, Lda..

132 - Ora, a sentencga da primeira instancia decidiu que estes pedidos se
tornaram inuteis, por forga da desocupacgao do imével decretada.

142 - Os aqui Recorrentes, por nao concordarem com tal decisao, recorreram
da mesma, alegando a nulidade da sentenca por omissao de pronuncia, por
entenderem que a decisao do Tribunal da Primeira Instancia teria
forcosamente de se debrucar sobre tal matéria.

152- O Tribunal da Relacéo de ..., considera que néo existe omisséo de
pronuncia, mas com uma fundamentacao diferente da utilizada pela Primeira
Instancia: para a Relagdo de ..., a sentenca da Primeira Instancia nao tinha de
declarar a validade da resolucao «em sede decisoria. Tinha era de apreciar a
sua validade, mas na motivagdo, para dai extrair as correspondentes
consequeéncias.».

162-0 que equivale a dizer que enquanto que a Primeira Instancia nao se
pronunciou, porque entendeu que, com a desocupacgao do imovel, tais pedidos
ficaram prejudicados, para a Segunda Instancia, o pedido de apreciagao da
validade da resolugao nao se trata de um verdadeiro pedido em sentido
material, apesar de inserido na parte destinada a esse efeito e que, como a
resolucao opera mediante simples declaracao unilateral recepticia, para
produzir efeitos juridicos, nao carecia, neste caso concreto, da intervencao
jurisdicional.

172-A fundamentacgao essencialmente diferente pressupoe que, pese embora
a identidade das duas decisoes, haja sido percorrido um caminho diverso para
chegar a mesma decisao final, que numa e na outra se tenha feito um percurso
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juridico diverso, fazendo uma qualificagao juridica da situacao distinta da
anterior- o que se afigura ser, manifestamente, o caso.

182- Inversamente, a «dupla conforme» pressupoe que dois tribunais, sem
divergéncia, tenham repetido o mesmo juizo essencial, 0 mesmo trajecto
intelectual, sobre a questao que lhes foi colocada, para chegaram a decisoes
idénticas o que, no caso, nao aconteceu.

192- As duas decisdes em andlise evidenciam uma base de fundamentacao
essencialmente diferente.

202- Em sintese: no caso, inexiste dupla conforme obstativa da interposicao de
recurso de revista por parte da Autora.

218 A primeira questao em apreco no presente Recurso de Revista prende-se
com o facto de se saber se a sentenca da Primeira Instancia se devia ter
debrucado, na parte decisoria, sobre a validade da resolucao operada pela
aqui Recorrida, AA Hoéteis, Lda., sendo que é nosso entendimento a obrigacao
de pronuncia por parte do juiz quanto a esta questao - sendo que, neste caso,
a sentenca é nula, devendo tal nulidade ser arguida no presente recurso -
artigo 615.°n.° 1 d) e n.° 4, parte final, do Cdédigo de Processo Civil.

228 A sentenca da Primeira Instancia ndo se pronunciou obre a validade da
resolucao operada pela aqui Recorrida AA Héteis, Lda., quando nao poderia
deixar de o ter feito.

232. Na verdade, nos termos do disposto no artigo 608.° n.° 2 do Cddigo de
Processo Civil, o juiz deve resolver todas as questoes que lhe tenham sido
submetidas pelas partes, salvo aquelas cuja decisao esteja prejudicada pela
solucao dada a outras.

24%. E, como supra se refere, a questao da validade da resolucao foi
submetida a apreciacao do senhor juiz da Primeira Instancia quer pela, entao,
Autora, quer pelas, ali, Rés: no primeiro caso, quando a Autora pede que seja
declarada como valida a resolugao por si operada; no segundo caso, quando
os, entao, Réus pedem que seja declarado valido e eficaz o contrato de cessao
de exploracao, que é o mesmo que dizer, que seja declarada invalida a
resolucao.
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25% O Tribunal da Relacao de ... considerou - em nosso entender, mal - que o
juiz do tribunal de primeira instancia nao tinha de se pronunciar sobre estes
pedidos formulados.

262- Em primeiro lugar, consideram os senhores Desembargadores que os
aqui recorrentes nao formularam o pedido de declaracao de validade da
resolugao do contrato, o que nao deixa de ser verdade.

272 Depois, entende o Tribunal da Relagao de ... que, o pedido de declaragao
de validade da resolucgao efectuado pela aqui Recorrida na sua Petigao inicial,
«nao passa do fundamento de que a A. se serviu para pedir a entrega do
locado».

28%. Relativamente ao primeiro fundamento, com o devido respeito - que é
muito - olvidaram os Senhores Desembargadores que os ora Recorrentes
peticionaram, na sua contestagao/reconvencao, que fosse declarado valido o
contrato de cessao de exploracao de estabelecimento comercial celebrado
entre as partes, o que equivale a dizer que seja declarada invalida a resolucao
operada pela aqui Recorrida.

299 No que concerne ao segundo motivo invocado, nao podemos deixar de
estar em desacordo com o estatuido no Acérdao.

30%- Por um lado, néo podem existir duvidas que ambas as partes
pretenderam que a validade da resolucao operada fosse alvo de uma chancela
jurisdicional, através dos pedidos por ambas formulados. Logo, o tribunal
julgador nao poderia deixar de os apreciar, nos termos do disposto no artigo
608.° n.° 2 do Cddigo de Processo Civil, até porque a decisao relativa a esta
questao nao ficou prejudicada pela solugao dada a qualquer uma das outras
submetidas a apreciacgao judicial - antes, pelo contrario, esta questao é
absolutamente fulcral, decisiva, para que se possam atentar nas demais.

319 Vejamos que a Relacao revogou o despacho que decretou o despejo
imediato e que permitiu que o estabelecimento - porque é de um contrato e
cessao de exploragao de estabelecimento que se trata, como esta assente nos
autos e nao foi questionado por nenhuma das partes - fosse entregue a aqui
Recorrida.

322 Por outras palavras, foi através de um despacho ilegal, porque nao
admissivel pela lei, que a Recorrida tomou posse do estabelecimento.
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33%. Consequentemente, se a resolucao operada nao for valida, nao pode
deixar de se considerar ilegal a posse do estabelecimento pela aqui Recorrida,
com todas as consequéncias inerentes.

34%. E, se é verdade, gue a resolugao se opera por mera comunicac¢ao, ndao o é
menos que os fundamentos e validade dessa resolucao devem ser apreciados
pelo tribunal, se tal questao lhe for submetida, como é o caso.

352 Reitera-se que, por um lado, a ora Recorrida peticionou que a resolugao
fosse declarada valida; por outro lado, a aqui Recorrente peticionou que fosse
declarado valido e eficaz o contrato de cessao de exploragao celebrado entre
as partes, ou seja, a contrariu sensu, que fosse declarada invalida a operada
resolucgao.

36%- Assim, sempre com o devido respeito, parece errado entender-se que a
questao da validade da resolugao operada ou, a contrariu sensu, da validade
do contrato celebrado entre as partes, nao tem de ser apreciada pelo tribunal -
tem, sim, porque foi submetida a tal apreciacao pelas partes e porque nao se
encontra prejudicada por qualquer solugcao dada a outras questoes, sendo,
antes, fulcral, para a apreciacao das restantes questoes em causa na lide.

372- Aqui chegados, importa recordar que a sentenca recorrida deu como
provados factos que determinam o incumprimento da Recorrida AA Hoéteis,
Lda. - cf. pontos 20 a 56 dos factos provados.

382 Ora, a aqui Recorrente deduziu em sede de contestagao/reconvencao a
excepcgao de nao cumprimento, com base nestes factos - e outros - que a
sentenca de primeira instancia deu como provados e que nao foram postos em
crise pela aqui Recorrida.

399 A sentenca reconhece a resolucao operada pela Autora como invalida, o
que equivale a dizer que o estabelecimento comercial deve continuar a ser
explorado pela Ré BB, Lda., mas depois decide nao se pronunciar sobre esta
questao, por entender que tal pronuncia fica prejudicada pela desocupacao do
imovel em sede de incidente de despejo imediato.

40%- J4 o Tribunal da Relagéo de ... entende que néo foi submetido a
apreciagao do julgador a questao da validade da resolucao, o que ja vimos ter
acontecido.
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412- Ora, com todo o respeito, na 6ptica dos Recorrentes ¢ impensavel que se
entenda que, tendo em conta a desocupacao do imovel incidentalmente -mal -
decretada, o tribunal deixe de se pronunciar sobre a questao central da
presente lide: a validade, ou invalidade, da resolucao do contrato de cessao de
exploracao de estabelecimento comercial celebrado entre a Recorrida e a
Recorrente BB, Lda.

428 Como reconhece o Tribunal da Relacéo, o tribunal a quo nao deveria ter
julgado procedente o incidente de despejo imediato, tendo em conta a
excepcao de nao cumprimento do contrato, alegada pelos Recorrentes quer na
contestagao da accao propriamente dita quer na oposicao ao incidente, pois
vé-se agora numa situacdo em que ordenou a entrega de um imével, que faz
parte de um estabelecimento comercial que devia ter continuado a ser
explorado pela Recorrente BB, Lda., como a propria sentenga reconhece, e
que numa tentativa de se desresponsabilizar pelo mal produzido, abstém-se de
decidir sobre aquilo que reconhece, atentando contra a justica e seguranca,
afinal, os dois primados do direito.

439. Tal sentencga € nula, nos termos do disposto no artigo 615.°n.° 1 d) do
Cddigo de Processo Civil, nulidade essa que se arguiu, nos termos do artigo
615.° n.° 4, parte final, do mesmo Codigo.

448 Consequentemente, ndao podera a decisao deixar de se pronunciar
também sobre a condenacao da Recorrida a eliminar e corrigir todos os
defeitos dados como provados na sentenca, dentro do prazo a fixar por
sentenca, na senda do pedido reconvencional formulado pela Recorrente.

459- Na verdade, a sentenca recorrida considerou provados, mormente nos
pontos 20 a 54 dos factos provados, que supra transcrevemos, varios defeitos
dos que foram elencados pela Recorrente BB, Lda., sendo que, por forca da
invalidade da resolucao operada pela Recorrida e consequente devolugao do
imovel onde funciona o estabelecimento a esta, nao podera a aqui Recorrida
deixar de ser condenada a reparacao de tais defeitos, sob pena de estarmos
perante uma nova nulidade da decisao, nos exactos termos supra alegados,
que se arguiu desde ja.

469- A sentenca deve, pois, nesta parte, ser declarada nula, revogada e
substituida por outra decisao que reconheca a invalidade da resolucao do
contrato de cessao de exploracao de estabelecimento comercial operada pela
Recorrida e consequente validade e eficacia do contrato de cessao de
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exploragao celebrado entre as partes, mantendo-se em vigor o referido
contrato e ordenando a devolucao do imével onde funciona tal
estabelecimento a Recorrente BB, Lda., sua legitima exploradora, bem como
decrete a condenacao da Recorrida a reparar, no prazo pela decisao fixado, os
defeitos dados como provados na sentenca recorrida.

Concluem no sentido de dever ser dado provimento ao recurso e, em
consequéncia, ser revogada a decisdo proferida, em conformidade com as
expostas conclusoes.

12. Pela A. foi apresentada resposta, sustentando o improvimento do recurso.

13. Outrossim, interp6s recurso de revista subordinado, findando a sua
alegacao com as seguintes conclusoes:

I. O Acérdao recorrido perfilha o entendimento de que o incidente de despejo
imediato previsto no NRAU, nao se aplica aos contratos de cessao da
exploracao, apenas aos contratos de arrendamento, motivo pelo qual revogou
a sentenca que decretou o despejo imediato.

II. Sucede, porém, que, face a factualidade assente e ao acérdao proferido,
nao resultam elementos que possam conduzir a conclusao de que estamos
perante um contrato de cessao a exploracgao e, ainda que estejamos, sera
essencial aqui saber se, o incidente em causa de aplica aos contratos de
cessao de estabelecimento comercial, ou nao, como se refere no acérdao
referido.

IIT. Im casu, temos dos acordos celebrados pelas partes, em que, em ambos
tratamos de uma transferéncia temporaria e onerosa, do direito de gozo do
imovel, que, in casu, denominaram de primeiro por arrendamento comercial e
depois por cessao a exploragao, por imposicao da fazenda nacional, conforme
resulta da factualidade assente nos itens 2, 3, 4 e 5.

IV. Sendo certo que, o locado, embora se encontrasse munido de algum
equipamento, nao podia considerar-se, nem tal resulta como assente da
factualidade - o que se encontra assente é que foram outorgados acordos com
as denominagoes de arrendamento comercial e depois de contrato de
exploragao e pacto de preferéncia - que se tratava de um estabelecimento
comercial.
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V. Ora, dos contratos juntos aos autos, resulta apenas que o imovel estava
dotado de alguns materiais necessarios ao exercicio da atividade de hotelaria,
mas nao existiam clientes, licencas, trabalhadores, fornecedores, programas
informaticos, etc.

VI. Nao resulta, da factualidade assente, qualquer elemento que permita ao
tribunal configurar o acordo celebrado entre as partes como de cessao de
estabelecimento comercial, nem tal foi dado como assente.

VII. Efetivamente, o que resulta dos autos como provados, € que a Recorrente
cedeu aos RR. Recorridos, o gozo do imével, mediante uma contrapartida,
nada mais.

VIII. As premissas (estabelecimento comercial) de que partem os Juizes
Desembargadores para revogarem a decisao de despejo imediato, estao
erradas, nao tendo qualquer suporte factual, pelo que, devera desde logo por
ai, ser revogada tal decisao, porquanto nao tendo sido classificados pelo
tribunal os contratos em causa, parece-nos que dos elementos em apreciagao,
resulta evidente ser de aplicar o incidente de despejo, ja que, os RR. nao
pagaram, nem depositaram, as contrapartidas devidas pelo gozo do locado.

IX. Devera pois, revogar-se o acordao recorrido nesta parte, mantendo valido
o incidente de despejo.

X. Por outro lado, ainda que assim nao se entenda, o incidente de despejo
imediato aplica-se aos contratos de cessao a exploracao de estabelecimento
comercial.

XI. Sendo o contrato de cessao de exploragdao um contrato atipico, na sua
regulamentacao aplicam-se as normas do contrato tipo de estrutura mais
préxima, no caso o contrato de locagao, sendo por isso aplicavel ao caso a Lei
6/2006 de 27 de Fevereiro, que aprovou o Novo Regime do Arrendamento
Urbano, confirmar, neste sentido, o acéordao do ST] de 23 de Julho de 2004, in
CJ, Tomo II, pag. 145.

XII. E que, embora sejam contratos diferentes, sdo idénticos (iguais), quanto a
cedéncia do gozo do imével mediante retribuicao.

XIII. O despejo imediato previsto no n.? 5, do artigo 14.2, da Lei n.2 6/2006, é
um mecanismo ja previsto no Decreto n.? 22:661, de 13 de Junho de 1933, que
passou depois para o primitivo artigo 979.2 do Cédigo de Processo Civil de
1939, e, mais tarde, para artigo 58.2 do Regime do Arrendamento Urbano,
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aprovado pelo Decreto-Lei n.2 321-B/90, de 15 de Outubro, revogado pela Lei
n.2 6/2006.

XIV. E aplicavel o incidente de despejo imediato ao contrato de cessédo de
estabelecimento, porquanto, quer do contrato de locagao quer do de cessao de
estabelecimento, emerge para o locatario este fundamental direito: o de usar e
fruir plenamente o estabelecimento locado, explorando-o e fazendo seus os
eventuais lucros resultantes dessa exploracao. Mas dele emerge também, para
essa mesma parte, este fundamental dever: o de pagar, pontualmente, a
remuneracao convencionada.

XV. Deve pois, esta problematica - aplicabilidade o ndao do incidente de despejo
imediato - ser definitivamente esclarecida e tratada pelos Venerandos Juizes
Conselheiros, pugnando a Recorrente pela sua aplicabilidade e em
consequéncia, que o acordao recorrido seja revogado nesta parte, mantendo
valido o incidente de despejo.

XVI. Foi ainda, entendido no Acoérdao recorrido que a condenacgao solidaria
dos Réus, a pagar a Autora a quantia de 111.299,20 €, é diversa do pedido, e
por isso nula.

XVII. O pedido da Recorrente é de IVA e rendas vencidas a data de proposicao
da presente demanda.

XVIII. Nao se encontram peticionadas as rendas vincendas, o que tera de ser
peticionado em nova demanda.

XIX. Contudo, é peticionado o IVA e as rendas compreendidas entre Dezembro
de 2012 e fevereiro de 2013.

XX. A sentenca condenou no pagamento de rendas compreendidas entre
novembro de 2013 e outubro de 2015.

XXI. Ora, sendo nula nesse segmento, nao obsta a que o Tribunal condene no
pagamento das rendas formuladas no pedido, porquanto resulta dos autos -
factualidade constante nos itens 11 a 14 - elementos suficientes para proceder
a condenacao peticionada.

XXII. Assim, sendo certo o que se diz quanto a condenacgao diversa do pedido,
devia ter o tribunal corrigido a sentenca, porque detém esses poderes e
elementos factuais, e condenado dentro e conforme o pedido formulado,
existindo pois omissao de pronuncia a este respeito, sendo por isso nulo, o que
se invoca para os devidos efeitos legais.
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XXIII. Requerendo a este venerando tribunal a condenacao dos RR. nas
contrapartidas financeiras mensais correspondentes a esse periodo -
Dezembro de 2012 a Fevereiro de 2013.

Remata, propugnando o provimento do recurso, nos termos expendidos nas
alegacoes e conclusoes.

14. Os RR. aduziram resposta, preconizando a manutengao da decisao
recorrida.

Nada a tal opondo, cumpre decidir.

IT - FACTOS
- No Acérdao foram inscritos como provados os seguintes:

1 - A Autora é dona e legitima proprietaria do edificio composto por duas
caves, rés-do-chao e 4 pisos, destinado a servicos (Unidade Hoteleira), sito na
Travessa ..., n° ..., freguesia de ..., concelho do Porto, descrito na C.R.P. sob os
n% 2...7, 2...8, 5...8 e 5...8 e inscrito na respetiva matriz sob os artigos 4063.9,
6814.2, 6815.2 e 11818.2, a que foi concedido o alvara de utilizagdao n° 1018 no
processo n° 33059/10/CMP.

2 - Em 1 de Setembro de 2010 a Autora celebrou com a 12 Ré um acordo que
denominaram de Contrato de Arrendamento Comercial e Pacto de Preferéncia
incidente sobre o referido edificio (com excecgao de 3 lojas nele edificadas).

3 - Os 2°s Réus, socios gerentes da 12 Ré, intervieram no mesmo como
fiadores da 12 Ré.

4 - A Fazenda Nacional veio a considerar o aludido contrato, para efeitos
fiscais, nao como um “Contrato de Arrendamento Comercial” mas um
“Contrato de Cessao de Exploracao de Estabelecimento Comercial”.

5-Em 11/10/2011, a Autora e a 12 Ré celebraram o acordo que denominaram
de Contrato de Exploracgao e Pacto de Preferéncia, incidente sobre o
estabelecimento comercial (Unidade Hoteleira) sito na Travessa ..., n°® 3...0,
freguesia de ..., concelho do Porto, descrito na C.R.P. sob os n%s 2...7, 2...8, 5...
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8 e 5...8 e inscrito na respetiva matriz sob os artigos 4063.2, 6814.2, 6815.2 e
11818.¢9.

6 - Nesse acordo os 2°s Réus intervieram como fiadores da 12 Ré.

7 - Acordaram as partes, nos termos da clausula quarta, que a 12 Ré pagaria a
Autora, pela exploragao do estabelecimento “uma prestacao mensal composta
por uma parte fixa e por uma parte variavel, nos termos a seguir
descriminados:

a) De 1 de Outubro de 2011 a 30 de Setembro de 2012 sera de 20.000,00€
(vinte mil euros), que deverd ser paga até ao 8° dia do més anterior aquele
que disser respeito, na sede da Primeira Outorgante ou onde esta vier a
indicar.

b) A partir de 1 de Outubro de 2012, a parte fixa da renda mensal sera de
25.000,00€ (vinte e cinco mil euros) paga até ao dia 8 do més anterior aquele
a que disser respeito, na sede da Primeira Outorgante ou onde esta vier a
indicar.

c) A partir de 01 de outubro de 2013, a parte fixa da prestagao mensal, sera
anualmente atualizada de acordo com os indices que vierem a ser fixados por
Portaria Governamental para as rendas comerciais.

d) A partir de 1 de Outubro de 2011, ao montante da prestacao fixa, deve
acrescer mensalmente o valor que resultar da diferenga entre a prestacao fixa
e o montante correspondente a vinte e cinco por cento da faturagao mensal
bruta da exploragao que a Segunda Outorgante vier afazer no estabelecimento
comercial identificado, constituindo este acréscimo mensal de prestacao,
condicdo essencial e indispensavel a celebracao do presente contrato.

2. A prestacao mensal paga pela segunda outorgante a primeira outorgante
pela cessao de exploracgao, acresce o IVA a taxa legal em vigor no momento do
respetivo vencimento.

3. A Segunda Outorgante declara e reconhece a primeira outorgante, AA
Hotéis, Ld2 e/ou empresa de auditoria por esta contratada, o direito de
fiscalizar como entender a contabilidade ou faturacao mensal para se apurar o
montante variavel da prestacdao que a Segunda Outorgante tem a pagar a
Primeira Outorgante, o qual sera pago até ao dia 30 do més seguinte a que
disser respeito.”
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8 - Em 18 de Julho de 2012, a Autora, remeteu a 1 a Ré copia da notificagao
que lhe havia sido enviada pela Autoridade Tributdria, relativamente ao plano
de pagamento da quantia devida a titulo de IVA, com a identificagao do
processo, as condigoes de pagamento, o plano prestacional, bem como o
despacho que o autorizou e em que condigdoes o pagamento em prestagoes da
quantia exequenda.

9 - A 12 Ré respondeu a Autora que nada havia acordado a esse respeito,
recusando-se a efetuar o pagamento de tal quantia.

10 - Em 6 de novembro de 2012, a Autora remeteu a 1 a Ré a carta
acompanhada da Nota de Débito n° 11...2, respeitante ao IVA de Julho de 2010
a Setembro de 2011 em singelo, no montante de 58.200,00€, concedendo-lhe
que a pagasse, a Autora, em 12 prestacoes iguais, mensais e sucessivas de
4.850,00€ cada, com inicio nesse més de Novembro.

11 - Em 6 de Dezembro de 2012 a 12 Ré depositou na conta da Autora n°
20510004344-2 do Montepio, por transferéncia bancaria, a quantia de
10.000,00€ com o descritivo Renda Dezembro.

12 - Em 31/12/2012, depositou na mesma conta a quantia de 10.000,00€.
13- Em 31/112013 depositou na mesma conta a quantia de 10.000,00€.

14 - Desde entdo e até Novembro de 2013, a 12 Ré depositou mensalmente na
referida conta a quantia de 10.000,00€.

15-Em 11/1/2013, a Autora remeteu a 12 Ré, datadas de 10/1/2013, quer para
a sua sede, em ..., quer para a Unidade Hoteleira, no Porto, as cartas
registadas com aviso de rececao, de teor igual, a dar-lhe 15 dias, a contar do
recebimento dessas cartas, para pagar: a) os montantes correspondentes as
prestacoes fixas vencidas em 8 de Novembro/2012 e 8 de Dezembro/2012
respeitantes aos meses de Dezembro/2012 e Janeiro/2013, a primeira
(30.750,00€) s6 paga em parte (20.000,00€) e a segunda inteiramente por
pagar; b) a importancia de 18.400,00€ respeitante ao IVA das faturas emitidas
de Outubro/2011 a Janeiro/2012 e c) a importancia de 30.649,20€ (5.108,20€ e
X 6) respeitante as prestagoes do IVA vencidas de 31/7/2012 a 31/12/2012,
sem o que considerava o Contrato de Cessao de Exploragao em apreco,
resolvido por incumprimento definitivo e culposo das mencionadas obrigacoes
por parte da 12 Ré.
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16 - Nessas missivas comunica-se ainda que a Autora, no decurso dos
proximos dias, faria deslocar a unidade hoteleira um técnico de contas para
fiscalizar a contabilidade e faturacdao mensal entre 1/10/2011 e até
11/01/2013.

17 - Na mesma data (11/1/2013) foram remetidas cartas registadas com aviso
de rececgao para os 2°s Réus, datadas, igualmente, de 10/1/2012, quer para a
sede da 12 Ré em ... (que é também a residéncia dos 2°s Réus), quer para a
Unidade Hoteleira, no Porto, nas quais se dava conhecimento das cartas
enviadasa 1 a R.

18 - As citadas cartas foram recebidas pelos Réus, no Porto, em 14/1/2013,
conforme se colhe dos respetivos avisos de rececao.

19 - No dia 30 de Janeiro de 2013, EE, gerente da AA Hotéis, S.A.,
acompanhado de FF, técnico oficial de contas, deslocaram-se as instalacoes do
BB, para fiscalizar a contabilidade tendo sido recebidos por GG, que de nada
sabendo, os informou nao ter autorizacao da Administracao dos BB para poder
facultar a documentacao.

20 - A Autora garantiu a 12 Ré, constituindo pressuposto essencial do contrato
e da aceitagcao dos valores propostos para a renda mensal e demais
contrapartidas financeiras pelo arrendamento, a qualidade, resisténcia e
apeténcia de construcgao do edificio e dos seus equipamentos para o exercicio
da hotelaria, para a instalacao de um hotel com a categoria minima de trés
estrelas.

21 - No primeiro Inverno e nas primeiras chuvas, ocorreram infiltracoes em
alguns quartos, e salas, no restaurante, nas areas de servigo e nas areas
comuns, o que vem sucedendo todos os invernos e vem impedindo a 12 Ré de
comercializar e rentabilizar essas divisoes.

22 - A 4gua infiltra-se pelo chao e paredes dos quartos, fazendo que o material
de revestimento do chao (piso flutuante) fique danificado, com manchas e
empolado e, da mesma forma, a humidade propaga-se do chao para as paredes
criando bolhas no gesso e na pintura, o que provoca o apodrecimento do gesso
e da pintura, acabando por se desfazer e cair, causando, igualmente, este
processo, um forte cheiro a mofo em todo o quarto, determinando o
encerramento dos quartos e a impossibilidade de dos comercializar.

23 - As madeiras aplicadas nos quartos compostas por aglomerados de
madeira e MDF (um derivado de papel) absorvem a humidade do quarto

20 /50



provocando manchas escuras na folha de madeira que reveste estes materiais.

24 - Para que os quartos figuem em condi¢cdes minimas para se
comercializarem, as paredes tem de ser constantemente pintadas no verao
quando ha menos chuvas, ficando os quartos mais problematicos fechados e
fora de servico durante o inverno.

25 - A humidade presente no edificio escorre pelas paredes e tetos das salas
de reunides, provocando manchas e furos no gesso cartonado de rebaixamento
dos tetos, o que impossibilita, igualmente, a sua utilizagao e comercializagao.

26 - Para a reparacgao dos tetos das salas de reunioes, a Autora recorreu aos
servigos da empresa “HH”.

27 - Os televisores que foram instalados nos quartos possuiam uma ma
imagem, com varias interferéncias.

28 - Algumas fechaduras eletronicas bloquearam, impedindo os respetivos
quartos de serem comercializados e uma porta teve de ser arrombada para os
clientes puderem retirar os seus pertences do quarto por as fechaduras nao
possuirem sistemas mecanicos para a sua abertura manual pelo exterior.

29 - A firma “II, S.L.,” solucionou o problema no quarto 406 e relativamente as
avarias das fechaduras nos quartos 101, 103 e 414, as mesmas foram, em
junho e julho de 2011, objeto de assisténcia e reparacao pelos técnicos da
empresa “J], S.A..”, que prestou e faturou a Autora uma assisténcia fora da
garantia.

30 - A central de detecao de incéndio, pela sua ma instalacao, deteta, por
varias vezes, sinais de incéndio que se revelam falsos, disparando o alarme de
incéndio do hotel, fechando todas as portas corta-fogo e desligando os
elevadores.

31 - Quando tal ocorre provoca o panico entre os clientes do hotel.

32 - Com vista a resolugao do problema do alarme da central de incéndio, a
Autora fez deslocar ao hotel os técnicos responsaveis pela instalacao da
central de incéndio, da empresa “KK”, que procedeu a mudanca de toda a
cablagem da central de incéndio.

33 - Existem pequenos insetos no edificio (tragas) devido ao tipo de
revestimento do edificio (madeira e geotéxtil) e ao facto dos materiais
aplicados pela A., aquando da construcgao do edificio, nao terem sido
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devidamente tratados.

34 - A proliferacao destes insetos é ainda favorecida devido a humidade
abundante e disseminada por todo o edificio.

35 - Tais insetos tém sido associados a falta de higiene no hotel e motivaram
uma fiscalizagao da ASAE, que interditou e fechou um piso inteiro do hotel
durante algum tempo.

36 - A existéncia destes insetos em grande escala tem provocado varios danos
a imagem do hotel e da marca associada a ele, tem ainda provocado o fecho de
varios quartos quando € necessario proceder a um tratamento mais intensivo,
impedindo que estes quartos possam ser comercializados, e tem provocado
ainda o abandono de alguns hdspedes do hotel.

37 - Desde o inicio da utilizagao do edificio que todo o sistema ar condicionado
funciona deficientemente, quer sejam os controladores de temperatura dos
quartos, quer seja o proprio sistema principal de producgao de frio e de calor,
pois na maioria dos quartos o ar— condicionado desliga-se passado apenas
alguns segundos depois de estar ligado.

38 - O caudal do ar condicionado ¢ insuficiente para as areas da recegao e do
restaurante, nao climatizando de forma satisfatoria estes espacos.

39 - O deficiente funcionamento do ar condicionado causa desconforto aos
héspedes e, por vezes, o encerramento das divisoes.

40 - A pressao da dgua e a instalacao hidraulica sao mads, o que origina que
nos pisos superiores a agua que chega as torneiras é pouca e sem pressao e,
nos pisos inferiores, a pressao da agua é tao elevada que faz com que, nestes,
a alta pressao provoque a rutura de tubulacoes e das mangueiras dos
chuveiros.

41 - Nao ha uma alimentagao uniforme, pois as bombas s6 entram em
funcionamento quando a pressao baixa dos 4,5 Kg, faz com que a alimentagao
da dgua quente que é feita no piso ao nivel do telhado chegue a 2.5Kg,
provocando uma maior pressao da agua fria e, quando as bombas arrancam e
sobem novamente a pressao, a dgua quente aumenta de caudal, determinando
que os clientes ao tomarem banho suportem jatos de agua fria (quando a
pressao da agua quente esta mais baixa) alternados por jatos de dgua quente
(quando a pressao esta mais alta).
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42 - Faltam as cortinas nas salas de reuniao e um sistema de bloqueio de luz, o
que origina que quando hd necessidade de projecao de imagens nas ditas
salas, as mesmas nao se podem comercializar para eventos que decorram
durante o dia.

43 - Ocorreu o vazamento do tubo de esgoto que se encontra sobre o teto
falso, fazendo com que as aguas sujas caissem na sala por cima das comidas
que se encontravam no “buffet”, tendo as mesmas, por isso, de ser retiradas e
postas no lixo e a sala encerrada, ficando impedida a sua comercializagao.

44 - Houve infiltragdes no restaurante devido a uma fuga num tubo de
drenagem de aguas saponacias, que foi reparada pela Autora.

45 - O gerador, equipamento obrigatério num estabelecimento de hotelaria,
nao funciona, tendo o mesmo de permanecer desligado pois, devido a sua ma
instalacao, o gerador interfere com a instalacao elétrica do hotel, fazendo com
que esta se desligue, varias vezes, durante o dia.

46 - Os colchoes, com poucos meses de utilizagdao, comegaram a ficar com um
afundamento, tomando-se desconfortaveis para os héspedes que neles
dormem.

47 - O mecanismo das portas dos resguardos dos chuveiros nas casas de
banho dos quartos apresenta problemas, tendo, inclusive, causado ferimentos
a hospedes.

48 - As bandejas de condensacao dos quartos e das salas nao dao escoamento
as aguas de condensacao, transbordando para os tetos e provocando a sua
deterioracao.

49 - O que provoca o fecho dos quartos e impede a sua comercializagao até
que a agua seque e se possam pintar novamente os tetos.

50 - As tampas que dao acesso aos ventilo-convetores estao fixadas com
parafusos diretamente nas placas de gesso, sendo a retirada dessas grelhas
obrigatdria para a manutencgao regular das maquinas, o que determina que,
todas as vezes que se tenha de proceder a manutencao das maquinas, o gesso
tenha de ser reparado, o que onera a manutengao normal e provoca o fecho
dos quartos por um periodo maior de tempo.

51 - Os cacifos para os balnearios dos empregados nunca foram instalados,
bem como os recipientes para o lixo.
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52 - Os lavatorios das casas de banho caem constantemente, colocando em
perigo a integridade fisica dos clientes.

53 - A UPS (sistema que alimenta os computadores quando falha a energia)
nunca foi definitivamente instalada.

54 - Todas estas situagoes levaram a que ala Ré tivesse de encerrar quartos e
divisoes do hotel, cancelar reservas e a cancelar a comercializacao dos
mesmos e a existéncia de reclamacgoes por parte dos clientes.

55 - A Ré comunicou a Autora tais situacoes que, apesar de as reconhecer e de
assumir a obrigacao da sua eliminagao e reparac¢ao, nao procedeu a sua
eliminacao e reparagao em termos da sua resolugao.

56 - Por a 12 Ré estar privada da exploracgao total e plena do hotel, por ter
perdido clientes, realizado menos vendas, o que se vende, é pelo preco mais
baixo do que seria expectavel e em muito menor quantidade e qualidade, a 12
Ré reduziu a prestacdao mensal para o valor de 10.000,00 € (dez mil euros), até
que a Autora procedesse a eliminagao e resolucao dos problemas que a privam
da exploragao, dando disso conhecimento a Autora.

57 - Desde outubro de 2013 que a 12 Ré nao paga qualquer quantia a Autora.

58 - A Camara Municipal do ... notificou a Autora em 04/08/2014 para a
realizacao de obras de conservacao em conformidade com o auto de vistoria
de fls. 466 dos autos.

59 - Em consequéncia do decretamento do despejo imediato, o imovel foi
entregue a Autora em 5 de novembro de 2015.

- E como nao provados os que seguem:

1 - No mesmo dia 11/10/2011, antes do acordo denominado Contrato de
Exploracao e Pacto de Preferéncia, a Autora e ala Ré, acordaram ainda que a
12 Ré pagaria a Autora as quantias que esta tivesse de pagar ao Fisco
respeitante ao IVA das rendas pagas nos meses de setembro de 2010 a
setembro de 2011.

2 - Pagamento esse que seria efetuado em conformidade com o plano de
pagamento em prestagdes que a Fazenda Nacional viesse a facultar a Autora,
e mediante a apresentacao, por parte desta, do comprovativo desse
pagamento.
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3 - Acordo este entendido pela Autora como condigao essencial e determinante
para a celebracao, imediatamente a seguir, do Contrato de Cessao de
Exploracao, sem o qual, nao o teria outorgado nos termos em que o outorgou.

4 - Como fez saber a la Ré, e esta declarou ficar bem ciente, aceitando-o sem
qualquer reserva.

5 - Para cumprimento da cldusula 4a do contrato, deveria a 12 Ré,
mensalmente, informar a Autora da faturagao mensal bruta da exploracao do
hotel a fim de esta aceitar ou nao os numeros apresentados e aceitando-os,
fazer as suas contas a ver se lhe é ou nao devida, pela 1 a Ré, qualquer
prestacao mais, além da prestagao fixa ou nao os aceitando, fiscalizar
pessoalmente ou por intermédio de empresa da especialidade, a bondade das
contas apresentadas.

6 - A 12 Ré diferiu sempre, com expedientes varios, o momento do
cumprimento dessa obrigacao.

7 - As portas das varandas dos quartos que dao para o patio exterior traseiro
nao fecham corretamente, o que determina que apenas com um pequeno
empurrao provoque a sua abertura, sem qualquer resisténcia, tendo originado,
por varias vezes, a entrada de desconhecidos nos quartos, que furtaram o
equipamento destes, criando um sentimento de inseguranca nos héspedes.

8 - As portas corta-fogos que dao acesso ao exterior do hotel nao trancam e
podem ser abertas por fora, o que tem ocasionado que, por vezes, penetrem
pessoas estranhas no hotel pondo em causa a segurancga de héspedes e
trabalhadores do hotel.

9 - A Ré recebeu a carta datada de 23 de janeiro de 2013 onde, entre outras
coisas, a Autora comunicava que se deslocaria a unidade hoteleira no dia
30/01/2013 as 14.30 horas a fim de apurar a faturacao bruta mensal ocorrida
desde o inicio da exploragao do estabelecimento.

10 - A 12 Ré sempre informou os responsaveis da Autora dos valores da
faturacao, valor que nunca ultrapassou o valor das prestagoes fixas.

- Apenas em dois quartos nao foi possivel concluir a reparacgao: quarto n.2 405
e 410, ambos no 4° piso (altimo) por a Ré, contactada pela Autora, em
12/12/2012, para agendar com esta as datas para a conclusao das obras
nesses quartos, nada ter respondido.
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12 - Em inicios do ano de 2013, a 12 Ré deu instrucoes as suas funcionarias da
limpeza no sentido de nao intervirem nos quartos que apresentassem
quaisquer sinais, por minimos que fossem, de humidade, em vista a agravar a
sua deterioracao.

13 - Os quartos que apresentam problemas de infiltracoes e humidade - que
sao os que tém terrago - sao deixados pelos clientes com as portadas que dao
para o terracgo abertas, ficando assim expostos a chuva e ao vento que por ali
entram.

14 - A 12 Ré nao procede a manutencao da caixilharia das aludidas portadas,
nem a limpeza dos rolamentos sobre os quais as portadas deslizam, o que
promove um mau isolamento dos referidos quartos com terracgo e origina o
aparecimento de infiltracdes e no chao dos mesmos.

15 - A Ré assumiu perante a Autora que ficaria encarregue de resolver o
problema dos insetos, levando a cabo, como levou, varias desinfestacdées num
sO piso de cada vez, quando o que era eficaz era a desinfestagao global, em
todo o hotel, por cerca de um ou dois dias.

16 - A Ré tem dado instrugoes as suas funcionarias da limpeza para nao
limparem a fundo as divisdes onde se detete a existéncia de tracas.

17 - A origem das anomalias do ar condicionado residia na falta de
manutencao do equipamento.

18 - A empresa LL assumiu a colocacgao de colchoes novos mediante um prego
50% mais baixo do que o prego normal, o que nao aconteceu devido a falta de
pagamento das rendas pela Ré e a posterior resolucao contratual pela Autora.

19 - Os problemas dos resguardos dos chuveiros devem-se a falta de
manutengao dos rolamentos e das calhas por onde as portas deslizavam, que,
por ndo serem limpos corretamente, formavam calcério.

20 - As bandejas de condensacao dos quartos e das salas devem-se a falta de
manutencao do equipamento de ar condicionado por parte da Ré.

21 - Autora e Ré combinaram que os cacifos e os recipientes para o lixo seriam
instalados pela Ré.

22 - A Autora procedeu a colocacao definitiva da UPS, no més de abril de
2011.
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IIT - DIREITO

1. Como é sabido, e flui do disposto nos arts. nos arts. 635.2, n.2 4 e 639.2, n.%s
1 e 2, ambos do Cod. Proc. Civil, o ambito do recurso é fixado em funcao das
conclusoes da alegacao do recorrente, circunscrevendo-se, exceptuadas as de
conhecimento oficioso, as questodes ai equacionadas, sendo certo que o
conhecimento e solucao deferidos a uma(s) podera tornar prejudicada a
apreciacao de outra(s).

De tal sorte, e tendo em mente esse conjunto de finais proposicoes com que
A. e RR. ultimam as respectivas alegacoes recursivas, cuidemos das questoes
em tais contextos suscitadas.

2. Preliminarmente, importa salientar que, como visto, a nossa consideragao
se apresentam dois recursos, um independente ou principal, interposto pela
Ré e outro - subordinado ou dependente - interposto pela A..

Por via de regra, a apreciagao ou conhecimento do recurso independente,
auténomo, por isso até que em primeiro lugar interposto, precede
naturalmente a do recurso subordinado.

Todavia - e tal como salientado no Acordao deste ST] de 16.03.951&, esta
“normal” ordem de conhecimento nao tem valor absoluto, devendo ceder
quando as circunstancias imponham um diferente procedimento. Sendo que -
ainda consoante o mesmo douto aresto - tal sera o caso de no recurso
subordinado se debaterem questoes que se perfilam como verdadeiras
questoes prévias relativamente aquelas que constituem objecto do recurso
independente, devendo entao o tribunal ad quem conhecer, em primeiro lugar,
daquele.

Esta hipotizada circunstancia ocorre, se bem cuidamos, na situacao ora em
atinéncia.

Versando o recurso independente em presencga sobre a questao da
validade ou invalidade da resolucao operada pela A. no tocante ao contrato de
locacao de estabelecimento entre ela e a Ré celebrado, o recurso subordinado,
por seu turno, incide sobre a questdo de ser, ou nao, aplicavel ao aludido
contrato o incidente de despejo imediato.
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Sendo que, na sequéncia do deferimento desse incidente, pela 1.2 Instancia, a
dita Ré teve de abrir mao do estabelecimento locado, providéncia que o
Acérdao ora recorrido, na medida em que revogando a decisao que a decretou,
fez desencadear o recurso subordinado que a A. contra ele ora deduz.

Ora, a ser este recurso vitorioso, que o mesmo ¢ dizer, a confirmar-se essa
inicial decisao decretadora do imediato despejo, a apreciagao dessoutra
questao da nulidade consubstanciada na omissao de pronuncia a respeito da
(in)validade da resolucao contratual efectuada pela A., surge manifesta e
integralmente prejudicada.

Diversamente - anote-se -, do que ocorrera nessa alternativa hipotese -
conhecimento em primeira linha do recurso principal -, designadamente se
houver que firmar julgamento, afinal. no sentido da existéncia de omissao de
pronuncia no tocante a invalidade dessa declaracao resolutiva.

Como assim, impde-se fazer incidir a nossa atencgao, desde ja, sobre o
recurso subordinado, é dizer, sobre a questao do despejo imediato da Ré, alias,
primeira decisao controvertida prolatada nos autos.

3. Pois bem.

Como ja mencionado, o Acérdao recorrido determinou-se no sentido de
revogar a decisao que, na procedéncia do concernete incidente, decretou o
despejo imediato da Ré.

Para tal veredicto, esse douto aresto baseou-se, fundamentalmente, na
consideracao de que nao sendo a accao de despejo prevista do NRAU
adequada a fazer extinguir o contrato - como é aquele firmado entre os
Litigantes -, de locacao de estabelecimento, ergo, também o nao é a via do
despejo imediato, tanto que mero incidente enxertado em tal acgao.

Arremetendo em via subordinada contra o assim decidido, a A. defende,
antes de mais, que nao resulta da factualidade assente qualquer elemento que
permita ao tribunal configurar o acordo celebrado entre as partes como de
cessao de estabelecimento comercial, nem tal foi dado como assente, mas
apenas que foram outorgados acordos com as denominacoes de arrendamento
comercial e depois de contrato de exploracao e pacto de preferéncia.
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Com efeito - mais aduz - dos contratos juntos aos autos flui apenas que o
imovel estava dotado de alguns materiais necessarios ao exercicio da
actividade de hotelaria, mas nao existiam clientes, licencas, trabalhadores,
fornecedores, programas informaticos, etc..

Portanto, e em suma, o que resulta dos autos é que a A. cedeu a Ré o gozo do
imovel, mediante uma contrapartida, sendo certo que o locado, embora se
encontrasse munido de algum equipamento, nao podia considerar-se, nem tal
resulta como assente da factualidade inscrita, que se tratava de um
estabelecimento comercial.

Ainda assim se nao entendendo - acrescenta -, ha entdo que fazé-lo no
sentido de que o incidente de despejo imediato se aplica aos contratos de
cessao de exploracao de estabelecimento comercial, porquanto - em sintese -
, quer do contrato de locagao, quer desse de cessao de estabelecimento,
emerge para o locatdrio, a par do fundamental direito de usar e fruir
plenamente o estabelecimento locado, explorando-o e fazendo seus os
eventuais lucros resultantes dessa exploracao, também o - igualmente
fundamental -, dever de pagar pontualmente a remuneragao convencionada.

Que dizer?

Desde logo, que muito se estranha que a A., depois na sua PI. e, bem
assim, de multiplas pecas por si apresentadas nos autos - de que se destaca o
proprio requerimento impetrante do enfocado despejo imediato [cfr. fls. 112,
do 1.2 volume], bem como a sua minuta de resposta ao recurso de apelagao
interposto pela Ré [cfr. fls. 825 e ss. deste volume], e a sua minuta de recurso
subordinado de apelagao [cfr. fls. 839 e ss. do mesmo volume] -,apresentadas
nos autos, diziamos, expressamente referindo como sendo de cessao de
exploragao de estabelecimento comercial o contrato por si firmado com a Ré,
venha agora - apenas agora, insista-se-, em sede da sua alegacao, no recurso
subordinado, por em causa a conceituagao ou qualificagcao desse convénio,
defendendo dever ser o mesmo considerado como um “simples” contrato de
arrendamento comercial, por isso que unicamente resulta dos autos que ela,
A., apenas cedeu a Contraparte o gozo do imovel.

Esta tardivaga pretensao da A., salvo o muito respeito, nao pode, porém,
sair-se vitoriosa.

Desde logo, e na medida em que apenas agora, tendo como palco o actual
estado da tramitacao dos autos, se apresenta manifestada, surge como
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conformando uma questdo nova - “ius novorum”, “nova” -, o que, cComo a
saciedade sabido, “destoa” da indole propria dos recursos, meios para obter o
reexame de questoes ja submetidas a apreciacao dos tribunais inferiores, e
nao para producao de decisoes novas antes nao submetidas ao julgamento do
tribunal de que se recorre.

Ainda que assim se nao entendendo - o que apenas a beneficio
meramente argumentativo ora se equaciona -, o certo é que sobre a precisa
tipificacao do negdcio em aprego - contrato de cessao de exploracgao de
estabelecimento comercial - , vinha ocorrendo cabal acordo entre as partes, na
linha, de resto, dos terminantes elementos constantes dos autos.

Dos quais inequivocamente dimana que em causa no mesmo nao estava
apenas - conforme agora pretendido pela A. - a cedéncia do gozo do imével, a
fruicao do seu espago, mas, além disso, todo um conjunto de diversificados
bens - méveis, maquinas, utensilios e outros - necessarios, inerentes, a
exploracao do estabelecimento de hotelaria ali, a data da celebracao do
contrato, ja instalado e em funcionamento, e que a A., por esse meio,
transferiu para a esfera da Ré. Veja-se, nesse sentido, a mais do impressivo
teor da minuta contratual de fls. 36 e ss., e Relagao de Bens a ela apensa - fls.
44 e ss. -, 0 dos acima inventariados pontos de facton.%s 4 a 7, 27, 30, 37, 42,
45, 46, 51, 53 e 55.

Sendo verdade que - é este Alto Tribunal que o diz, pelo seu douto Acérdao de

19.04.12Iil - “[...] enquanto no arrendamento comercial o locador transfere
para o locatdrio o direito de gozo de um prédio, na locagdo de estabelecimento
o detentor do estabelecimento transfere para o cessiondrio o gozo e fruicdo de
uma unidade comercial, com todas as marcas e feicoes distintivas que
acompanham esta figura de direito comercial”, pelo que “[...] havera
arrendamento comercial se o titular do local se limitar a por a disposicdo do
locatdrio o gozo e fruicdo da instalagdo, ou seja, uma configuracdo fisica apta
ao exercicio da actividade mercantil visada; e ja haverd cessdo de exploragdo
se o prédio jd se encontrar provido dos meios materiais indispensdveis a sua
utilizagdo como empresa, designadamente moveis, mdquinas, utensilios que
tornem vidvel, mediante a simples colocacdo de mercadoria, o arranque da
exploragdo comercial, mas ndo serd indispensdvel que o estabelecimento ja
antes estivesse em exploracdo.”

Deste modo, pois, temos como certo que foi um contrato de cedéncia de
exploracao de estabelecimento comercial, um contrato de locagao de
estabelecimento, como actualmente designado no art. 1109.2 do Cdd. Civil - e
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nao “meramente” de arrendamento comercial -, aquele, de efeito, outorgado
por ambas as aqui Litigantes.

Mas assim sendo, ocorre entdao perguntar se a este contrato se aplica, ou nao -
hipétese negativa esta outrossim defendida pela A. -, qualquer dos legais
procedimentos de despejo, mais precisamente, a comum acgao e o incidente
de despejo imediato nesta enxertavel.

No Acdérdao ora sob censura, consignado-se, a dado passo@, que o
negocio dos autos nao pode “[...] ser qualificado como arrendamento, sem
embargo de envolver a transferéncia para o locatdrio, por todo o tempo do
contrato, do uso do prédio onde o estabelecimento estd instalado”, mais se
acrescenta:

- “Este tem sido um entendimento largamente maioritdrio na
jurisprudéncia e na doutrina.

E, também na lei. Efetivamente, se excetuarmos o Decreto n.2 43525, de 7 de
Marcgo de 1961, que entendia a locacdo do estabelecimento como
arrendamento, toda a legislagdo subsequente adotou a orientagdo contrdria.

Assim, dispunha o artigo 1085.2, n.2 1, do Cddigo Civil, na sua primitiva
redacdo, o seqguinte: “Ndo é havido como arrendamento de prédio urbano ou
rustico o contrato pelo qual alguém transfere tempordria e onerosamente para
outrem, juntamente com a fruicdo de prédio, a exploracdo de um
estabelecimento comercial ou industrial nele instalado”.

E, igual regra foi consagrada no artigo 111.2, n.2 1, do Regime do
Arrendamento Urbano (RAU), aprovado pelo Decreto-Lei n.2 321-B/90, de 15
de outubro.

O artigo 1109.2, n.2 1, do Caédigo Civil, na redacdo que lhe foi dada pela Lei
n.2 6/2006, de 17 de fevereiro, por sua vez, mudou a terminologia, mas nada
mais. Passou a adotar, na epigrafe, a denominacgdo correta deste contrato,
enquanto “locagdo de estabelecimento”, e ndo “cessdo de exploracdo do
estabelecimento comercial”, como antes era incorretamente designado, e
tipificou o seu regime. Nestes termos: “A transferéncia tempordria e onerosa
do gozo de um prédio ou parte dele, em conjunto com a exploragdo de um
estabelecimento comercial ou industrial nele instalado, rege-se pelas regras
da presente subseccdo, com as necessdrias adaptacoes”.
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Ou seja, a locagdo do estabelecimento partilha, nalguma medida, e, ainda
assim, com “as necessdarias adaptagdes” do regime previsto para o contrato de
arrendamento para fins ndo habitacionais, mas ndo é um contrato de
arrendamento. Desde logo, porque, como ja vimos, tem por objeto ndo um
imovel, como é caracteristico do arrendamento (artigo 1023.2 do Codigo Civil),
mas uma realidade juridica diversa e autonoma. E, depois, porque se fosse
considerado um contrato de arrendamento ndo haveria necessidade da lei o
individualizar.

Ora, ndo sendo um contrato de arrendamento, bem se vé que a sua resolucdo
ndo pode estar sujeita as condicionantes previstas para esse contrato. Nem
seria, alids, justificavel que, no pleno dominio da liberdade contratual, a lei
dispensasse maior protecdo a uma das partes, em detrimento da outra. Mas,
ndo é apenas por isso. E sobretudo por uma razdo dogmdtica, que tem na sua
génese a diversidade de objetos que ja afloramos.

Dentro deste enquadramento, pois, ndo hd qualquer razdo para a resolugdo do
contrato de locagdo de estabelecimento dever ser feita por via judicial. De
modo que, destinando-se a agdo de despejo “a fazer cessar a situagdo juridica
do arrendamento sempre que a lei imponha o recurso a via judicial para
promover tal cessagdo...” (artigo 14.2, n.2 1, do NRAU), é nitido que ndo é essa
acdo a adequada para extinguir o contrato de locagdo de estabelecimento.
Nem, consequentemente, por via do despejo imediato, que ndo passa de um
incidente enxertado nessa ac¢do (artigo 14.2, n.%s 1 e 5, do NRAU.

Alids, deve dizer-se em abono da verdade, que, nesta agdo, nenhuma das
partes pede ao tribunal que decrete a resolugdo do contrato de locagdo de
estabelecimento entre elas celebrado. O que a A. pede é que se valide a
resolucdo desse contrato, por ela operada.

De modo que ndo se pode considerar esta uma acdo de despejo. E ndo o sendo
também nela ndo podia ter lugar o despejo imediato que nela foi decretado.”

E assim se concluiu: “Ou seja, em suma, a decisdo que decretou esse despejo
imediato tem, necessariamente, de ser revogada, ficando, assim, prejudicadas
todas as outras questoes suscitadas pelos RR. com o mesmo objetivo.”

Ressalvando sempre o muito respeito, nao vemos como nao subscrever
este expresso entendimento e seus fundamentos.

32 /50



A esse leque quadra-se-nos aditar - pela sua incisiva andlise - a exposigao

[6]

de Filipe Cassiano Santos—, o qual, a respeito da mesma tematica, além do

mais, escreve:

- “[...] O contrato de locacgdo tipificado no art. 1022.2 do CCIv e o
respectivo regime, provenientes da matriz romana, ndo estdo evidentemente
pensados, nem a regulamentag¢do é adequada, para a especialissima relacdo
mercantil que é a cessdo de exploracdo - nem pelo tipo de bem que é dela
objecto, nem pelo leque de poderes e deveres que lhe estdo associados. E um
tipo contratual caracteriza-se pelo conjunto de direitos e deveres que cabem
as duas partes - sendo que na cessdo de exploracdo, a natureza do bem e a
especificidade do negdcio implicam um dever de exploragdo que ndo tem
qualquer paralelo com os deveres do locatdrio civil. E, pois, mistificatério
reconduzir a cessdo de exploragdo a locagdo do Codigo Civil, apesar de a lei,
em auténtico contra-vapor, ter agora vindo falar de “locagdo de
estabelecimento na epigrafe do art. 1109.2 do CCiv - mas refere-se ai apenas a
locacdo de estabelecimento que funciona em prédio arrendado quando o
imovel é envolvido no negdcio. S6 formal e aparentemente, pois, é que este
contrato cabe na definicdo geral de locacdo inscrita no art. 1002.2 do CCiv -
sendo inexacta a designacgdo locagdo de estabelecimento.

[...]

A cessdo de exploragdo é um negocio nominado (mal ja se viu), mas ndo
tipificado nem regulado. E, no entanto, um acto de comércio, na medida em
que é um acto sobre uma empresa que, salvo casos excepcionais, € empresa
comercial pelo art. 230.2 do CCom, e que o0s actos organizatorios da actividade
das empresas se consideram implicitamente previstos nesse preceito (sendo
objectivamente comerciais nos termos do art. 2.2, 1.2 parte).

[...]

Deste modo, a cessdo de exploracdo de estabelecimento comercial ndo se
aplicam as regras do arrendamento.[...].

Ndo se invoque, contra o que se disse sobre a ndo aplicagdo do regime do
arrendamento a cessdo de exploracdo de estabelecimento comercial, o
prescrito no art. 1109.2 do CCiv..Com efeito, diz-se ai que as regras sobre os
arrendamentos para fins ndo habitacionais se aplicam a transferéncia
tempordria e onerosa do gozo do prédio que se verifique em conjunto com a
exploracdo do estabelecimento - isto é, a transmissdo do prédio coenvolvida
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numa cessdo de exploragdo de empresa. As normas sobre arrendamento ( e so
as daquela subsecgdo) aplicam-se, pois, a cedéncia do prédio, e ndo a cessdo
de exploragdo propriamente dita - e, naturalmente, porque ndo hda um
arrendamento mas apenas uma cessdo do gozo do imovel atipica, com as
devidas adaptagdes (n.2 1, in fine; do art. 1109.2 do CCiv). Nem teria ldgica,
diga-se, que o legislador procedesse a construcdo de um regime para a cessdo
de exploracgdo no quadro do regime do contrato de arrendamento, quer porque
0s contratos sdo distintos e tém objectivos distintos, quer porque pode haver
cessdo sem que exista contrato de arrendamento (se o prédio for do proprio

cedente, por exemplo) L710u sem que ele seja envolvido ( porque as partes
excluem o local e o direito sobre ele).”

Esta mesma tese vé-se assumida por Pedro Pais de Vasconcelos - in
Contratos Atipicos, Colecgao teses, Almedina, p. 201 -, bem assim por Luis
Menezes Leitao - in Arrendamento Urbano, 8.2 ed., Almedina, p. 122, onde
refere que, considerando o teor do art. 1109.2, n.2 1, in fine, do CC, “[...] ndo
houve alteragdo do regime anteriormente previsto no art. 111.2, n.2 2 e n.? 3
do RAU.”

Na linha - anote-se - do que ja anteriormente, na sua imarcescivel
indeclindvel autoridade, expendia o Prof. A. Ferrer Correia - cfr. Reivindicagdo
do Estabelecimento comercial como unidade juridica”, in RL], Ano 89.2, p. 264
-, ou seja, “[pJode considerar-se hoje como jurisprudéncia assente que a
chamada concessao de exploragao comercial industrial (rectius: locacgdo de
estabelecimento) nao é redutivel tantos contratos distintos e auténomos
quantos os singulares elementos da universalidade. Designadamente, o
negocio juridico nao podera ser qualificado como arrendamento, sem embargo
de envolver a transferéncia para o locatdrio, por todo o tempo do contrato, do
uso do prédio onde o estabelecimento esta instalado.”

Sendo assim de excluir do contrato de locagao - ou de cessao de exploragao
- de estabelecimento comercial um cariz “arrendaticio”, nao lhe sendo
aplicavel - consoante bem se decidiu no Acérdao ora sob censura -, em vista a
por-lhe termo, a acgao de despejo e, inerentemente, o procedimento de
despejo imediato, impoe-se, pois, concluir - na senda do que retro
antecipamos -, pelo naufragio, no segmento a que nos vimos atendo, do
douto recurso subordinado por parte da A..

34 /50


file:///C:/Users/daniela.c.matos_st/AppData/Local/Microsoft/Windows/Temporary%20Internet%20Files/Content.Outlook/WVXLXVPB/S-28-Proc%20%201559-13-loca%E2%94%9C%C2%BA%E2%94%9C%C3%BAo-estabelec-despejo.docx#_ftn7
file:///C:/Users/daniela.c.matos_st/AppData/Local/Microsoft/Windows/Temporary%20Internet%20Files/Content.Outlook/WVXLXVPB/S-28-Proc%20%201559-13-loca%E2%94%9C%C2%BA%E2%94%9C%C3%BAo-estabelec-despejo.docx#_ftn7
file:///C:/Users/daniela.c.matos_st/AppData/Local/Microsoft/Windows/Temporary%20Internet%20Files/Content.Outlook/WVXLXVPB/S-28-Proc%20%201559-13-loca%E2%94%9C%C2%BA%E2%94%9C%C3%BAo-estabelec-despejo.docx#_ftn7
file:///C:/Users/daniela.c.matos_st/AppData/Local/Microsoft/Windows/Temporary%20Internet%20Files/Content.Outlook/WVXLXVPB/S-28-Proc%20%201559-13-loca%E2%94%9C%C2%BA%E2%94%9C%C3%BAo-estabelec-despejo.docx#_ftn7
file:///C:/Users/daniela.c.matos_st/AppData/Local/Microsoft/Windows/Temporary%20Internet%20Files/Content.Outlook/WVXLXVPB/S-28-Proc%20%201559-13-loca%E2%94%9C%C2%BA%E2%94%9C%C3%BAo-estabelec-despejo.docx#_ftn7

4. E assim sendo, ultrapassada que fica esta questao susceptivel, nos moldes
supra explanados, de tornar prejudicada a apreciacao dessa outra - omissao
de pronuncia, pela sentenca da 1.2 Instancia, no concernente a questdo da
validade ou invalidade da resolugao do predito contrato levada a efeito pela A.
-, suscitada, em primeira linha, no recurso principal pelos RR., urge, pois -
entrando de conhecer deste procedimento impugnatério - passar ao exame
dessa questao.

Neste conspecto sustentam os RR. que a questao da validade da resolucao
foi submetida a apreciagdao do Senhor Juiz da primeira Instancia, quer pela A.,
quer pelos RR.: no primeiro caso, quando a A. pede que seja declarada como
valida a resolugao por si operada; no segundo caso, quando os RR. pedem que
seja declarado valido e eficaz o contrato de cessao de exploracao, que é o
mesmo que dizer, que seja declarada invalida a resolucao.

A sentencga - mais dizem - reconheceu a resolucao operada pela A. como
invalida, o que equivale a dizer que o estabelecimento comercial deve
continuar a ser explorado pela Ré BB, Lda.; mas depois decide nao se
pronunciar sobre esta questao, por entender que tal pronuncia fica
prejudicada pela desocupacgao do imoével em sede de incidente de despejo
imediato.

Ja o Tribunal da Relagao de ... entendeu que nao foi submetido a apreciagao
do julgador a questao da validade da resolucao, o que, como flui do supra
expendido, nao corresponde a realidade.

Ora - prosseguem os RR. -, é impensavel que se entenda que, tendo em conta
a desocupacao do imével incidentalmente decretada, o tribunal deixe de se
pronunciar sobre a questao central da lide: essa da validade, ou invalidade, da
resolugao do contrato de cessao de exploragao de estabelecimento comercial
celebrado entre as Partes.

Tal sentenca enferma, pois, de nulidade, nos termos do disposto no artigo 615.
°,n.° 1, d) do CPC, como os RR. arguiram, nos termos do artigo 615.°, n.° 4,
parte final, do mesmo Cédigo.

Nulidade que, assim, o Acordao recorrido deveria, para os devidos efeitos,
ter considerado verificada.

Salvo sempre o muito respeito - desde ja se adiante - cremos que nao
assiste razao aos RR. e aqui Recorrentes.
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Como sabido, a deficiéncia ora em apreco, prevista no segmento inicial da
referenciada al. d), don.2 1, do art. 615.2, ocorre - conforme expressao literal
dessa norma -, “quando o juiz deixe de pronunciar-se sobre questoes que
devesse apreciar”.

Este vicio, usualmente denominado “omissdo de prontncia” ou “omissdo de
conhecimento”, correlaciona-se com o disposto no n.2 2, do art. 608.2, preceito
este no qual se impoe ao juiz o dever “de resolver todas as questdes que as
partes tenham submetido a sua aprecia¢do, exceptuadas aquelas cuja decisdo
esteja prejudicada pela solugdo dada a outras.”.

Como expende o Prof. Alberto dos Reis 18] , para obviar a esta nulidade ou
vicio processual, nao se impode ao juiz que aprecie todas as razoes ou
argumentos que as partes aduzem para fazer vingar as sua pretensoes; o que
importa é que decida a questao posta.

Se ao assim proceder - anote-se - 0 Exm.? Magistrado se determinar ou nao
com acerto, isso é questdo que extravasa em absoluto do ambito - meramente
formal - da nulidade, para ter o seu assento proprio em sede de mérito ou
fundo da questao.

[91

cabimento o erro de julgamento, a injustica da decisao, a nao conformidade

Como ensina o Prof. Antunes Varela™=, nas nulidades da sentenca nao tem

dela com o direito aplicavel, o erro na construcao do silogismo judiciario.

De posse destes considerandos, e revisitando a sentenga apelada, é-nos

[101

dado extractar as seguintes passagens :

[...]

- A Autora pede que seja declarada a validade da resolugdo do contrato de
cessdo de exploracdo assentando a sua pretensdo em trés fundamentos: falta
de cumprimento pela 12 Ré do acordo de pagamento de um montante de IVA
liquidado pela Fazenda Nacional a Autora, em consequéncia da errada
comunicag¢do quanto a sua natureza de um contrato anterior; falta de
cumprimento pela 19 Ré do dever de informacgdo, resultante do contrato de
cessdo de exploragdo, quanto a faturagdo bruta mensal, por forma a fixar a
prestagdo varidvel e falta de cumprimento pela 12 Ré das prestagées mensais
referentes ao contrato de cessdo de exploracgdo.
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Quanto a primeira causa assente na falta de cumprimento pela 1¢ Ré do
acordo de pagamento do montante de IVA liquidado pela Fazenda Nacional a
Autora, ndo resultou [...] demonstrada esta falta imputada a Ré, geradora do
incumprimento contratual fundamento da resolucdo.

Prossigamos com a andlise do invocado incumprimento pela 1¢ Ré do dever de
informacgdo, resultante do contrato de cessdo de exploragdo, quanto a
faturacdo bruta mensal, por forma a fixar a prestagdo variavel.

[...]

[...] nem assim se pode falar em incumprimento da Ré, pois que ndo estando
contratualmente estipulada esta obrigacdo concreta de informagdo, com muita
facilidade poderia a Autora apurar a faturagdo mensal bruta da exploragdo do
hotel, exercendo o seu direito de fiscalizar a contabilidade da Ré para apurar o
montante variavel da prestacgdo.

Finalmente, e porventura o mais relevante fundamento em que a Autora faz
assentar a resolugdo, consiste no incumprimento pela 12 Ré das prestacoes
mensais fixas referentes ao contrato de cessdo de exploragado.

[...]
O factualismo apurado é de molde a dar parcial razdo a Ré.

A prestacdo da Autora consubstanciava o dever de entrega do estabelecimento
em condigoes de permitir a sua integral explorag¢do, de molde a possibilitar a
Ré extrair do mesmo todas as vantagens e rendimentos, o que pressuponha
naturalmente a aptiddo de todo o edificio para a sua finalidade de unidade
hoteleira.

Sem esta aptiddo, por virtude das anomalias verificadas, so pode manter-se
uma exploragdo em termos precdrios, a cada dia dependente da intervengdo
dos mais diversos trabalhos de reparacdo, contendendo com a normal e sd
exploracdo de um estabelecimento de hotel.

A Autora ao entregar a Ré um estabelecimento destinado a exploragdo
hoteleira, com infiltracées e humidades e diverso equipamento avariado,
incumpriu, ou cumpriu defeituosamente, a sua obrigacdo de entrega do bem
para o fim convencionado e a que se destinava - arts. 4062, n°1, 7622, n% 1 e
7632, n2 1 do Codigo Civil.
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A Ré, em face disso, reagiu com a excepg¢do de ndo cumprimento do contrato,
reduzindo nos termos que julgou proporcionais ao seu prejuizo a
contraprestacdo correspondente.

Em face dos prejuizos que vinha a sofrer com as anomalias detetadas, a Ré
passou a pagar apenas um terco da renda estipulada (neste valor
considerando o montante de IVA).

Tal redugdo apresenta-se equitativamente justa e equilibrada, no confronto
com os prejuizos sofridos pela Ré.

Ao opor a exceptio o excipiens suspende a execuc¢do da prestagdo a que esta
adstrito até a realizagcdo da contraprestacgdo pela outra parte, colocando-se
numa posi¢do de recusa provisoria de cumprimento, que o direito acolhe como
uma causa justificativa de incumprimento em homenagem ao principio da
simultaneidade do cumprimento das obrigagobes reciprocas que nos contratos

sinalagmadticos sdo também reciprocamente causaisil.

Consequentemente, oposta a excecdo, o excipiens vé suspensa a exigibilidade
da sua prestac¢do, suspensdo que se manterd enquanto se mantiver a posi¢cdo
de recusa do outro contraente que deu causa a invocag¢do da exceptio.

As partes tém direito ao exato e pontual cumprimento e ao dever e o direito de
cumprir, tudo nos precisos termos convencionados, devendo a prestacdo ser
realizada integralmente e ndo por pares, exceto se outro for o regime
convencionado. O cumprimento defeituoso integra um dos modos de ndo
cumprimento das obrigagbes, que permite ao credor da prestagdo imperfeita o

recurso a exceg¢do do ndo cumprimento do contratoM.

Ndo se tratando de um incumprimento total, mas de uma presta¢do executada
deficientemente, ocorre a denominada “exceptio non rite adimpleti
contractus”.

Revertendo ao nosso caso, a prestacdo da Autora revelou-se uma presta¢cdo
defeituosa ou mal executada (inexecuc¢do parcial), pois que ndo correspondeu
a efetivamente devida, ndo tendo sido integralmente satisfeito o interesse da
Ré.

Porque até a data da desocupacdo, a Autora, ndo obstante as diversas
tentativas de resolugdo dos problemas, ndo havia procedido a sanag¢do da sua
falta, a Ré estava legitimada a opor-lhe a exceptio non rite adimpleti
contractus, por ndo ser obrigada a pagar a renda na totalidade sem que
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aquela eliminacgdo tivesse lugar, no que se revela ainda a fung¢do coerciva da
exceptioll.

Daqui decorre muito claramente, e postula o principio do equilibrio das
prestagcées bem expresso no art. 2372 do Codigo Civil, que a parte da
prestacdo recusada se apresente em relagdo de proporcionalidade com a parte
incumprida pela outra parte. Em regra, so poderd encontrar-se justificada em
termos meramente parciais, os bastantes para repristina¢do do equilibrio
sinalagmatico”, pois é um dos aspetos da relevdncia do principio geral da boa-
fé que o devedor apenas possa recusar a prestacdo na parte proporcional ao
incumprimento do outro contraente.

Nesta conformidade, perante a oferta de uma prestacgdo parcial defeituosa por
parte da Autora, tem-se por legitimada a recusa do pagamento integral da
contraprestagcdo convencionada até que seja oferecida, por inteiro, a prestagdo
devida, sem que se mostrem desrespeitados os principios da
proporcionalidade, da adequacgdo e da boa-fé.

Reconhecido o direito da Ré a opor a excetio nos termos declarados,
reconhecida fica a invalidade da resolug¢do operada pela Autora em 29 de
janeiro de 2013.

Sucede, no entanto, que a Autora a partir de novembro de 2013, sem razdo
que o justifique, deixou de pagar qualquer presta¢do. Dizemos sem razdo
Jjustificativa, na medida em que ndo vem alegada, nem resultou demonstrada,
a ocorréncia de um agravamento da situag¢do, sendo certo que a Ré continuou
a explorar o estabelecimento com os constrangimentos verificados até entdo,
S0 o deixando de fazer aquando do despejo coercivo ocorrido em 5 de
novembro de 2015.

Por esta usufruicdo do estabelecimento, embora ndo plena, deve pagar a Ré a
Autora a contrapartida correspondente de 10.000,00 € (dez mil euros).

3. Prejuizos sofridos e sua quantificagdo.

[...]

No mais, e vista a inutilidade de alguns dos pedidos ocorrida por forca da
desocupacgdo do imovel decretada, improcedem as pretensoes das partes em
sede de ag¢do e reconvencdo.
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VI - DECISAO
Pelo exposto, decide-se:
1 - Julgar parcialmente procedente por provada a agdo e, em consequéncia:

a) Condenar solidariamente os Réus a pagar a Autora a quantia de 111.299,20
€ (cento e onze mil duzentos e noventa e nove euros e vinte céntimos);

b) No prazo de trinta dias apos o transito da decisdo, devera a Ré comunicar a
Autora a faturagdo mensal bruta da exploragdo que fez do estabelecimento
comercial entre 1/10/2011 e 31/10/2015 acompanhada dos elementos
contabilisticos e, caso haja saldo positivo, condenar os Réus solidariamente a
pagar a Autora o saldo resultante da diferenca entre a prestagdo mensal fixa
de cada um desses meses e 25% da facturagdo mensal bruta de cada um dos
mesmos meses.

2 - Julgar improcedente a reconvenc¢do e, em consequéncia, absolver a Autora
do pedido reconvencional.”

Por sua vez, o Acérdao recorrido, conhecendo da nulidade de omissao de
pronuncia ocorrida na sentenga, arguida pelos RR. na sua apelagao, por ali
nao se haver tomado posicao sobre a questao da validade da resolugao do
contrato levada a efeito pela A., apresenta consignado, entre o mais, o que

segueM:

- "D) Vejamos, agora, se a sentenca recorrida é nula pelas razées indicadas
pelos RR. e, na afirmativa, quais as implicagées juridicas e patrimoniais dai
decorrentes

Estdo em causa dois vicios: omissdo de prontincia e condenagdo em objeto
diverso do pedido.

Na primeira hipotese, a sentenca recorrida ndo teria tomado posi¢do sobre o
pedido de declaracdo de validade da resolucdo do contrato, levada a cabo pela

Al...]
[...].

Ora, desprezando o facto de ndo terem sido os RR. a formular o pedido de

declaracdo de validade da resolugdo do contrato operada pela A. - o que nos
conduziria a eventual ilegitimidade para suscitar esta questdo -, verificamos,
ainda assim, que esse pedido ndo passa do fundamento de que a A. se serviu
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para pedir a entrega do locado; ou, talvez mais rigorosamente, como vimos, do
prédio que integra o estabelecimento locado. Embora, pois, esse fundamento
tenha sido erigido como pretensdo da A., efetivamente, ndo o é. E, antes, a
razdo para ela propria chegar aquele resultado. Assim, deste ponto de vista,
ndo se trata de um verdadeiro pedido em sentido material, apesar de
incorretamente inserido na parte destinada a esse efeito, na peti¢do inicial.
Até porque, como jd vimos e veremos ainda mais adiante, a resolug¢do, para
produzir efeitos juridicos, ndo carecia, neste caso concreto, da interveng¢do
jurisdicional. A resolugdo operava, como opera regra geral, mediante simples
declaragdo unilateral recipienda ou receticia de uma das partes a outra (artigo
436.2, n.2 1, do Codigo Civil), visto que se trata de um direito potestativo
extintivo. O que significa que a instdncia recorrida ndo tinha de a declarar em
sede decisoria. Tinha era de apreciar a sua validade, mas na motivagdo, para
dai extrair as correspondentes consequéncias. Ora, essa apreciag¢do, foi feita,
como até os RR. reconhecem. “

E isto posto, rematou-se: “De modo que, nesta parte, ndo se verifica a nulidade
imputada a sentencga recorrida, com o indicado fundamento.”

Plasmadas que ficam, assim, as posigoes assumidas pelas Instancias, diremos,
antes de mais, que, salvo sempre o muito respeito, nao concordamos com a
Relacao quando refere que “[...] a resolucdo, para produzir efeitos juridicos,
ndo carecia, neste caso concreto, da intervencdo jurisdicional. A resolug¢do
operava, como opera regra geral, mediante simples declaragdo unilateral
recipienda ou receticia de uma das partes a outra (artigo 436.2, n.? 1, do
Codigo Civil), visto que se trata de um direito potestativo extintivo. O que
significa que a instdncia recorrida ndo tinha de a declarar em sede decisoria.”

Com efeito, ao assim se pronunciar a Relagao olvida que os RR., ante a
declaracao resolutiva extrajudicial da A., nao a aceitando, procederam como
se o contrato de mantivesse inteiramente valido e actuante, além do mais,
permanecendo a ocupar e fazer girar o estabelecimento.

O que obrigou a que a A., em ordem a fazer valer a resolucao declarada,
tivesse de recorrer a Tribunal, propondo a acgao dos autos, tendente a
evidenciar o bem fundado dessa declaracao e obter a condenacao dos RR.
nesse sentido, com a concomitante entrega das ditas instalagoes.

Ora, perante este procedimento da A., os RR., citados, vieram por em causa/
impugnar a validade dessa operada resolucao extrajudicial, deduzindo em
reconvencao pedido no sentido de - “ex adversu” - ser declarado valido, eficaz
e subsistente o contrato de cessao entre os mesmos celebrado.
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Nestes termos, pois, os RR. suscitaram o controlo judicidrio da existéncia
de fundamento ou da regularidade do exercicio do direito de resolucao levado
a efeito pela A..

Na verdade, é certo que “[o] disposto no art. 436.2, n.21 [do Céd. Civil],
ndo exclui que, se a parte a quem a resolugdo é declarada, entender ndo
existir o direito de resolucdo ou que ele foi mal exercido, se venha a discutir
em juizo se ele existia ou foi bem exercido; mas, neste caso, a sentenca que
julgue existente e bem exercido o direito de resolugcdo é simplesmente
declarativa, limitando-se a declarar que o direito foi correctamente exercido” -
cfr. Vaz Serra, in R.L.J., Ano 102.9, p. 168 [apud Abilio Neto, in Codigo Civil
Anotado, 20.2 ed., Ediforum, p. 405, nota 2.

Em idéntico pendor, o Prof. Inocéncio Galvao Telleslﬂ, comecando por
afirmar que “[a] resolucdo do contrato por inexecug¢do reveste cardcter
extrajudicial”, o que “[s]ignifica que o credor, para a obter, ndo tem de
recorrer ao tribunal”, [é] o proprio que resolve o contrato”, mais refere:

- “Em caso de litigio o tribunal serd chamado, nao a decretar a resolugao,
mas a verificar se ela juridicamente se deu, isto €, se se reuniam as condigbes
necessdrias para o credor poder romper o contrato por sua vontade unilateral.

Ndo ha, assim, que propor uma acc¢do resolutoria, de natureza constitutiva
[Cod. Proc. Civil, art. 4.2, n.2 2, alinea a]. A ac¢do que venha a intentar-se em
ordem a esclarecer o referido ponto serd de simples apreciacao ou, quando
muito, de condenacao [cit. Artigo, n.2 2, alineas a) e b)].”

Também Nuno Manuel Pinto de Oliveira“—Gl, pronunciando-se sobre a
justificacao de o credor querer sujeitar a questao da resolucao contratual ao
tribunal, apds dizer que o sentido aparente do art. 436.2 causa dificuldades,
acrescenta:

- “Em primeiro lugar, as disposi¢oes legais relativas aos factos constitutivos do
direito potestativo de resolucdo do contrato contém conceitos indeterminados.

[...]

Em segundo lugar, ainda que a controvérsia sobre os factos constitutivos do
direito de resolucdo ndo exista, ou ndo seja relevante (p. ex., por ser evidente
o fundamento da resolugdo), o devedor poderd alegar factos impeditivos ou
extintivos.”
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E mais a frente[ﬂ, versando sobre os efeitos do exercicio ilicito do direito
potestativo de resolugdo do contrato, apds esclarecer que:

- “O termo resolugdo ilegal, ilicita ou ilegitima compreende duas situacgoes.

Em primeiro lugar, a resolugdo dir-se-d ilegal, ilicita ou ilegitima quando ndo
se verifiquem os seus factos constitutivos (p. ex. quando tenha sido declarada
sem que o credor tenha dado ao seu devedor duas oportunidades para
cumprir).

Em segundo lugar, a resolucdo dir-se-d ilegal, ilicita ou ilegitima quando se
verifiquem factos impeditivos ou extintivos - p. ex., a circunstdncia de o credor
ndo estar em condigoes de restituir a prestacdo recebida (art. 432.2, n.2 2), ou
de o risco correr por conta do credor (seja por aplicacdo das regras dos arts.
796.2 e 797.2. seja por aplicagdo do regime de mora do credor - art. 815.2 do
Cddigo Civil).”

[18].

Mais expende
- “Os efeitos da resolucgdo ilegal, ilicita ou ilegitima sdo controversos.

Os adeptos da primeira dizem-nos que o contrato cuja resolucdo foi
ilicitamente declarada ndo se extinguiu - e que, como contrato cuja declaracdao
resolucado foi ilicitamente declarada ndo se extinguiu, o credor e o devedor
continuam a estar adstritos a realizagdo da prestac¢do e da contraprestacdo; os
adeptos da segunda tese dizem-nos que o contrato cuja declaragado foi
ilicitamente declarada se extinguiu - e que, o contrato cuja resolugado foi
ilicitamente declarada se extinguiu, o credor o devedor deixam de estar
adstritos a realiza¢do da prestacdo e da contraprestagdo, constituindo-se o
autor de uma declaracao de resolucgao ilegal, ilicita ou ilegitima no dever de
indemnizar os danos causados ao seu destinatario.”

[191]

E tomando posicao sobre este diferendo, o Autor, refere que, no seu
entender, a declaracao de resolugao considerada ilegal ilegitima ou ilicita
devera julgar-se ineficaz, sem efeito extintivo, pois “[o] credor ndo tem o
direito potestativo de resolucdo - e, ndo tendo o credor direito potestativo de
resolugdo, “da tentativa de exercicio de um direito de que nao era titular nao
pode resultar qualquer efeito extintivo da relacao contratual.” [aqui citando
Paulo Mota Pinto, in Interesse contratual negativo e interesse contratual
positivo, vol. II, C. Editora, 2008, pp. 1674-1677 (nota n.2 4861)].
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Esta posicdo - diga-se -, €, em nosso modesto ver, aquela que merece

sufragio, pois - como também explicita I&lNuno Manuel Pinto de Oliveira -
“[...] admitir que o autor de uma resolu¢do sem fundamento se desvinculasse
significaria atribuir-lhe o efeito querido, contra a lei. O exercicio ilicito do
direito seria tratado como se de um exercicio licito se tratasse.”

E em abono da mesma surge ainda de convocar o ensinamento do Prof.

Pedro Romano Martinezm], no sentido de que [s]e a relagdo contratual, cuja
resolucgdo foi declarada ilicita, ainda pode ser executada, ndo obstante esta
declaragdo de vontade ter efeito extintivo, o vinculo obrigacional subsiste. A
declaracao de ilicitude e a consequente obrigacdo de reconstituir a situagdo
que existiria implica a manuteng¢do do contrato. Assim, se o vendedor resolveu
ilicitamente o contrato, tendo o comprador contestado a ilicitude da cessacao,
o tribunal, ao considerar ilicita a resolugdo, pode condenar o vendedor a
cumprir a sua prestacao (p. ex., entregar a coisa), cabendo nomeadamente ao
adquirente recorrer a realizacdo coactiva da prestacdo exigindo judicialmente
o0 seu cumprimento (art. 817.2 do CC).”

Pois bem.

Como sabido, ante a declaracao resolutiva exercitada pela A., e sequente
recurso a Tribunal, foi por essa posicao de contestagao que os RR. se
determinaram, questionando a validade/eficdcia dessa declaracao e, em
reconvencgao, deduzindo pedido, ao fim e ao resto, de declaragao dessa falta de
validade, e consequente manutencao do contrato.

Ora, em face destes elementos, o Tribunal apelado, ao invés do entendido
pela Relagao, nao se podia limitar a apreciar a validade da resolugao apenas
na motivacao da sentenca, nada a tal respeito declarando em sede decisoria,
como se essa postura de oposicao por parte dos RR. nao houvesse tido lugar e,
portanto, a estatuicao sobre a questao da validade/eficacia dessa declaracao
nao tivesse sido reclamada.

E, além desse pronunciamento, e no mesmo contexto, tinha ainda o dito
Tribunal de um outro emitir, tal no concernente ao sub-pedido, formulado pela
A., de condenacao da Ré a reconhecer a resolucao do contrato e a entregar, de
imediato, o objecto do mesmo a ela, A., livre e desembaracado de pessoas e
bens.
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Na verdade, e como visto, estes exigiveis pronunciamentos por parte do
Tribunal decorriam e decorrem, incontornavelmente, da pretensao a ele
apresentada pelos Litigantes, no sentido de apreciar a legitimidade da
emissao da declaracao resolutiva efectivada pela Locadora.

Silenciando tais pronunciamentos, sem sombra de davida - sempre
salvaguardando o muito respeito por diferente entendimento -, que a sentenca
teria incorrido no vicio ora em foco - omissdao de pronuncia.

Sem embargo, usamos esta toénica condicional, pois, em recta visao das coisas,
nessa decisao nao se incorreu em tal deficiéncia.

Com efeito, analisado o seu acima reproduzido teor, constata-se que, na
sentenca, a mais da parte da motivacao, no seu dispositivo final tomou-se
expressa posicao - estatuiu-se - sobre essas antitéticas posigoes assumidas
pelos Litigantes no tocante a validade/eficacia da declaracgao resolutiva
efectuada pela A..

Constando - como vertido retro - do segmento finalizante da respectiva
motivacao que “[nJo mais, e vista a inutilidade de alguns dos pedidos ocorrida
por forca da desocupagdo do imovel decretada, improcedem as pretensées das
part6es em sede de acg¢do e reconvencgdo”, passando a elaboracao do final
dispositivo, nele se consignou:

- “Pelo exposto, decide-se:

1 - Julgar parcialmente procedente por provada a acg¢do e, em
consequéncia:

[...]

2 - Julgar improcedente a reconvencgdo e, em consequéncia, absolver a
Autora do pedido reconvencional”.

Nestes termos, pois, nao subsistem duvidas que a sentencga enfrentou e
decidiu essa questdao da (in)validade da resolugao por parte da A., pronunciou-
se -posto que negativamente - sobre as pretensoes a tal respeito
contrapostamente deduzidas pelos Litigantes, pelo que, em suma, nao
incorreu na nulidade que lhe vem sendo assacada, seja, omissao de pronuncia,
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na al. d), don.2 1, do art. 651.¢, do CPC, tipificada.

Conquanto que, por fundamentacao diversa, o decidido no Acérdao ora
em crise - negando a verificacao da nulidade em consideracao - apresenta-se
de confirmar, com a consequente improcedéncia da douta objeccao
recursoria a que nos vimos atendo.

5. Em sede da outra e remanescente questao do seu recurso, defendem os
RR. que a sentenga nao poderia também deixar de se pronunciar, em face dos
pontos de facto provados n.%s 20 a 54, sobre a condenacao da A. - por aqueles
também peticionada em sede reconvencional - a eliminar e corrigir todos os
defeitos ai mencionados.

Concluem, por isso, que a dita sentenca deve ser declarada nula, revogada, e
substituida por outra que decrete a condenacgao da A. nessa reparacgao de
defeitos.

Como resulta do expendido no ambito da apreciagdao da anterior questao do
recurso em foco, a sentenga nao deixou de conhecer/julgar também da
questao ora em exame, proferindo veredicto - como visto -, no sentido da
improcedéncia da reconvencao e, em consequéncia, absolvendo a A. do pedido
nessa peca deduzido.

No douto Acérdao recorrido, por sua vez, no que tange a questao em
presenca, Comegou por se escrever:

- “Os RR. queixam-se também de na sentenga recorrida ndo ter apreciado,
como devia, o seu pedido para que a A. fosse condenada a reparar e eliminar
os defeitos apurados.

Da sentenca em causa, na verdade, ndo consta essa apreciagdo. Mas jd consta
a razdo para essa atitude. Isto é, que a andlise de tal pedido ndo era feita
porquanto se considerava a mesma prejudicada pela desocupacgdo do imovel
entretanto ocorrida. Assim, em rigor, ndo ha qualquer omissdo de pronuncia.”

Salvo o muito respeito, nao vemos como nao dissentir destas afirmacoes,
exceptuada a parte em que se considerou a inexisténcia de omissao de
pronuncia.
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Na verdade, nao se pode dizer que a sentenga nao apreciou esse pedido de
condenacgao na reparacao dos defeitos.

Bem pelo contrario, fez essa apreciacao, e, como referido, julgou-o
improcedente, visto esse negativo pronunciamento necessaria e
indissoluvelmente decorrente daquele “in totum” , no mesmo pendor,
conferido a reconvencao, da qual tal sub-pedido se perfila(va) parte
integrante.

Ora, nao foi nem é em termos de mérito, substancia ou fundo da decisao, que
os RR. reagiram e ora reagem contra tal veredictum, mas, diferentemente,
assacando-lhe nulidade por falta de prontncia.

Na sequéncia do exposto, este formal vicio nao pode ser dado como ocorrido,
pelo que a vertente objeccao - conquanto que, de novo, por fundamentacao
diversa do douto Acérdao - naufraga.

E, assim, na integra, o recurso principal pelos RR. interposto.

6. Importa agora, e por fim, conhecer da outra questao suscitada no recurso
subordinado.

Diz a A., nessa sede, que foi entendido no Acordao recorrido que a condenagao
solidaria dos RR. a pagar a A. a quantia de €111.299,20 €, relativa as rendas
compreendidas entre Novembro de 2013 e Outubro de 2015, é diversa do
pedido, e por isso nula, o que nesse aresto se decidiu.

Contudo - mais aduz - a A. peticionou o IVA e as rendas vencidas a data de
proposicao da presente demanda.

Ora, sendo nula naquele segmento a sentenga, nada obstava a que a Relagao,
corrigindo-a, por outro lado, condenasse no pagamento das rendas
efectivamente formuladas no pedido, porquanto resulta dos autos -
factualidade constante nos pontos n.2s 11 a 14 - elementos suficientes para o
procedimento dessa peticionada condenacgao.

Como assim -acrescenta para concluir - existe omissao de pronuncia no dito
Acérdao a tal respeito, sendo por isso o mesmo nulo.
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Sem quebra do muito respeito, cremos que nao cabe a A. razao.

Ainda que havendo interposto recurso de apelagao subordinado da sentenca, a
A. nao pOs em causa o segmento da mesma em que nao sem considerou, para
efeitos de condenacao dos RR., os quantitativos de IVA e de rendas vencidas a
data do ingresso da acgao em juizo.

Como se salienta no Acoérdao recorrido, a A., nesse dependente recurso,
apenas se insurgiu contra - e passamos a citar - “o segmento que condenou a
Ré a pagar-lhe a referida quantia de 111.299,20€, por conta de prestacbes
cujo reembolso a A. ndo pediu (novembro de 2013 a outubro de 2015).”

Assim sendo, como é, julgando nulo por excesso de pronuncia esse
segmento condenatorio inscrito na sentenca, e uma vez que a A. ndo reagiu -
como lhe era dado fazer, notadamente através do mecanismo previsto no art.
636.2 do CPC [ampliacao do ambito do recurso de apelagao] - contra essoutro
capitulo da mesma sentenca que nao tomou em conta tais quantitativos de IVA
e de rendas vencidas, obviamente que nao tinha - nem mesmo podia - a
Relacgao emitir pronuncia - sob pena, entao sim, de nulidade - a este respeito.

Nao sendo, pois, o Acordao passivel do censuravel reparo em
apreciacao, também nesta parte, e como avangamos, o recurso
subordinado da A. falece e, assim, 0 mesmo na sua totalidade.

IV - DECISAO

Termos em que, se decide negar provimento a ambos os recursos de
revista em apreco - independente e subordinado -, confirmando - ainda que
quanto aquele por fundamentos nao inteiramente coincidentes -, 0 Acordao
pelos mesmos adversado.

Custas pelos Recorrentes, no tocante aos respectivos recursos.

*k

Lisboa e Supremo Tribunal de Justica, 22 de Novembro de 2018

Helder Almeida (Relator)
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Oliveira Abreu

Ilidio Sacarrao Martins

[11 Rel.: Helder Almeida
Adjs.: Exm.? Conselheiro Oliveira Abreu e
Exm.? Conselheiro Ilidio Sacarrao Martins.

[2] No fundamental, seguir-se-a o constante do douto Acérdao recorrido.

[31 Cfr. Bol. n.2 445, p. 404; no mesmo sentido, ainda, Ac. do ST] de 31.01.96,
in Bol. n.2 453, p. 413; na doutrina, Francisco Manuel Lucas Ferreira de
Almeida, in Direito Processual Civil, Vol. 11, Almedina, p. 425.

[4] Proferido no Proc. n.2 5527/04, e disponivel in dgsi.pt. Identicamente,
decidiu-se no Ac. deste mesmo Tribunal de 30.10.2003 - in Col./ST], Tomo II,
p. 60 - que “[n]do é a incompletude dos elementos materiais de um
estabelecimento, ou o facto de a sua explorac¢do ainda ndo se ter iniciado ou
encontrar-se interrompida, que obsta a que esse estabelecimento possa ser
objecto de um contrato de cessdo de exploracdo”

[5] Cfr. fls. 903 deste volume.

161 Cfr. Direito Comercial Portugués, Vol. I, C. Editora, p. 353.

71 Como sabemos que in casu ocorre - Facto n.2 1.

[8] oy, Cddigo de Processo Civil-Anotado, Vol. V, C. Editora, pag. 143.
[91 Cfr. Manual de Processo Civil, 2.2 ed., C. Editora, pag. 686.

[101 Cfr. 3.2 volume, pp. 795 e ss..

[11] Neste ponto inscreve-se uma nota de rodapé com o seguinte teor: “Neste
sentido pode ver-se CALVAO DA SILVA, “Cumprimento e Sangao Pecuniaria
Compulsoria”, p. 335.

[12] Neste ponto inscreve-se nova nota de rodapé com o seguinte teor:
“ROMANO MARTINEZ, “Cumprimento Defeituoso em especial na compra e
venda e na empreitada”, p. 324.”

[13] Neste ponto inscreve-se nova nota de rodapé com o seguinte teor:
“CALVAO DA SILVA, ob. cit., p. 336.

[14] Cfr. fls. 906 e ss. deste 4.2 volume.
[15] Cfr. Direito das Obrigacoes, 7.2 ed., C. Editora, p. 460.
[16]

7 Idem, p. 890.

Cfr. Principios de Direito dos Contratos, C. Editora, p. 880.
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118114, p. 893.

19114 pp. 895-896.
20174 p. 804.

[21] Cfr. Da Cessacgdo do Contrato, Almedina, p. 219.
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