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1. Provando-se que a Autora, na qualidade de arrendatdria de um armazém,
celebrou com a Ré um acordo denominado “Contrato de Cedéncia de Espaco
Comercial”, no ambito do qual lhe cedeu esse imével, com destino a
armazenar, fabricar, e comercializar produtos de decoracao e aderecos da Ré,
mediante o pagamento mensal de € 800,00, constando desse contrato que a
Autora “é arrendataria desse espaco, nos termos do contrato de arrendamento
celebrado com a proprietaria do imével, DD - Sociedade de Transportes, Lda.,
e esta devidamente autorizada pela referida proprietaria e locadora”, estamos
perante um tipico contrato de subarrendamento, que tem a sua fonte
estabelecida na sublocacgao prevista no art.2 1060.2 do C. Civil e a sua
regulagao nos seus artigos 1088.2 a 1090.2

2. Invocada pela Ré a excecao de nulidade do contrato, por auséncia de
legitimidade da Autora, competia-lhe, de acordo com o dnus da prova,
demonstrar esse facto impeditivo - art.¢ 342.2/2 do C. Civil.

3. A celebracao de contrato de subarrendamento por quem nao tem
legitimidade para o celebrar nao deixa de ser valido entre as partes
contratantes, sendo apenas considerado ineficaz em relagdao ao proprietario ou
aos restantes contitulares do imoével.

4. Nao pode ser exigida a Ré a taxa de 23% de IVA sobre o montante da renda
mensal acordada pelo gozo do imével, tendo em conta o disposto no art.2 9.9,
n.229, do CIVA, que considera isenta de imposto a locacao de bens imoveis,
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excetuando expressamente as hipétese ai mencionadas, o que nao é
manifestamente o caso.

Texto Integral

Acordam os Juizes do Tribunal da Relacao de Evora
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I. Relatorio.

BB-Unipessoal, Lda., instaurou procedimento injuntivo contra CC, Lda.,
destinado a exigir o cumprimento de obrigacao pecunidria, pedindo a
condenacao desta no pagamento de €5.020,18, sendo €4.797,00 de capital,
€172,18 de juros e €51,00 de taxa de justica.

Para o efeito alegou ser arrendataria do espaco identificado como armazém n.?
2, localizado no prédio sito na Azinhaga do C..., em 01 de agosto de 2013
celebrou com a R. um contrato de cedéncia de espago comercial, através do
qual lhe cedeu o referido armazém, pelo valor de €800,00. Posteriormente, por
acordo verbal, disponibilizou a R. duas partes do espaco de outro armazém,
pela quantia de €150,00 e €100,00. A R. comecgou a utilizar o espaco exterior,
tendo as partes acordado o pagamento de €150,00 mensais, mais IVA.

Porém, em 03.04.2017, a R. denunciou o contrato, com efeitos imediatos,
ficando por pagar rendas de marco a abril de 2017 e maio de 2017 dos
armazéns cedidos, e do parqueamento exterior entre maio de 2016 e abril de
2017.

Citada, a Ré deduziu oposicao, invocando o uso indevido do processo de
injuncao e a nulidade do arrendamento a Autora, por falta de legitimidade do
locador, sendo também nulo o contrato de cedéncia de espacgo, celebrado com
a R., também por falta de legitimidade negocial da cedente, aqui Autora.
Mais alegou que pagou a A. a totalidade das quantias mensais vencidas até
marco de 2017 pela utilizacao dos espacos cedidos e que apds ter denunciado
o contrato, sem cumprimento do prazo de pré-aviso, foi-lhe impedida a
entrada nas instalagoes.

Os autos foram distribuidos como agao especial para cumprimento de
obrigacodes pecuniarias regulada no Decreto-Lei n.2 269/98, de 01.09.
Realizado o julgamento, foi proferida a competente sentenca, cujo dispositivo
se transcreve:

“Em face do exposto, julgo a presente acao, parcialmente procedente,
por provada, e em consequéncia:
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» Julgo improcedente a excecao de nulidade dos contratos celebrados.
» Condeno a R. CC, Lda. a pagar a A. BB - Unipessoal, Lda., a quantia
total de €2.767,50, referente as faturas constantes do ponto L alineas
a) a g) da matéeria de facto provada, acrescendo ao valor de cada uma
destas faturas, juros, a taxa legal dos juros civis, desde a respetiva data
de vencimento e até efetivo e integral pagamento, fixando-se os
vencidos até a data de entrada do requerimento de injuncdo, em €
52,73.

» Absolvo a R. da demais quantia peticionada”.

Inconformada com esta sentenca veio a Ré interpor o presente recurso,
formulando as seguintes conclusoes:

1 - A Autora fez constar no contrato, celebrado com a Ré, que é arrendataria
do espacgo que é um armazém, identificado com o n.2 2, localizado no prédio
sito na Azinhaga do C..., descrito na Conservatoria do Registo Predial de B...
sob o n.2 1869 da freguesia de B..., inscrito na matriz urbana da referida
freguesia sob o artigo 66742, nos termos de contrato de arrendamento
celebrado com a proprietaria do imével, DD - Sociedade de Transportes, Lda.
2 - Foi nesse pressuposto que a Ré se disp0s a celebrar com a Autora o
contrato que ambas as partes qualificaram como um contrato de cedéncia de
espaco comercial.

3 - Foi julgado nao provado que a A. fosse arrendatdria do espago que,
contratualmente cedeu a Ré.

4 - E foi julgado provado que a proprietaria do imével é a EE - Fundo de
Investimento Imobilidrio Aberto e ndao a DD.

5 - A Sentenca recorrida qualifica o contrato celebrado entre a Autora e a Ré,
nao como um contrato de cedéncia de espago comercial, mas sim como um
contrato de arrendamento para fins nao habitacionais.

6 - Nao obstante ter julgado nao provado que a A. fosse arrendataria do imovel
e a DD, Lda., fosse sua proprietdria, a sentenca recorrida considera que “
daqui ndo se retira que a A. ndo tinha legitimidade para dar de arrendamento
d R os armazéns”.

7 - A legitimidade negocial para dar de arrendamento cabe aquele que puder
dispor de uso e fruicdao do imovel: o proprietario (art.2 16052 do C. Civil); o
fiduciario (art.2 2292, n.2 1 do C. Civil), o enfiteuta (art.2 15019, al. a) do C.
Civil); o usufrutuério (art.2 14462 do C. Civil) e aquele que for administrador
do bem a arrendar.

8 - A Autora nao alega e a douta Sentenca recorrida nao julgou provada
qualquer uma destas qualidades.

9 - A considerar-se que o contrato celebrado entre a Autora e a Ré configura
um contrato de arrendamento é, portanto, manifesto que se trata de um
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arrendamento de coisa alheia.

10 - A douta sentencga recorrida nao deu como provado qualquer
circunstancialismo que levasse a concluir que a Autora tinha legitimidade para
proporcionar o gozo do imével a Ré.

11 - Tal legitimidade assistir-lhe-ia se a A. se encontrasse na posse ou
detencdao do imovel, ou se o proprietario lhe conferisse autorizagao para isso.
12 - A Autora alegou que estava na posse ou detengao do imdvel porque este
lhe tinha sido arrendado pela proprietaria, a sociedade DD.

13 - Sucede que a alegada qualidade de arrendataria por parte da A. foi
julgada nao provada.

14 - Tal como nao resultou provado que o proprietario do imével fosse a DD.
15 - Nao se apurou (a sentenga recorrida afirma que se desconhece) qual a
relacao contratual existente entre a DD e a Autora.

16 - Resultou provado que a proprietaria do imével era a EE (que nao deu
autorizagao a Autora para esta arrendar).

17 - Nao se vislumbra, pelo exposto, com que fundamento a sentencga
recorrida considera que “a A. tinha o direito de dispor do gozo da coisa e usou
deste direito, dando de arrendamento os armazéns a R”.

18 - A considerar-se que o contrato celebrado entre a A. e a Ré configura um
contrato de arrendamento de bem alheio, tal contrato é nulo por falta de
legitimidade da Ré.

19 - E a sua convalidagao exigiria que esta adquirisse o direito com base no
qual pudesse dispor dos armazéns (de propriedade, de usufruto, etc.).

20 - O que nao sucedeu.

21 - E assim sendo, nao assistindo a Autora o direito de dar o imovel de
arrendamento, nao estava a Ré obrigada a pagar renda.

22 - A Autora cobrou a Ré as quantias de IVA que acrescia ao pagamento da
retribuicao mensal, nos termos do contrato celebrado.

23 - A locagao de bens imdéveis nao estd sujeita ao pagamento de IVA, nos
termos do disposto no artigo 92, alinea 29 do Cédigo do Imposto Sobre o Valor
Acrescentado (por outro lado, quando a cedéncia de espago num imdvel ou
parte do imével se configura como um mero arrendamento, a entidade
devedora dos rendimentos deve efetuar uma retencao de 25%, aquando do
pagamento das rendas o que nao sucedeu no caso em aprecgo).

24 - A ser confirmada a sentenca recorrida, a Ré assistira o Direito de exigir
da Autora a devolucao da totalidade das quantias de IVA que lhe foram
entregues durante a vigéncia do contrato.

25 - Sendo que relativamente as quantias que a sentenca recorrida considera
devidas, havia que, desde ja, deduzir as importancias relativas ao IVA.

26 - O contrato celebrado entre a Autora e a Ré é, tal como as partes o
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configuraram, um contrato de cedéncia de espago comercial.

27 - Tal contrato é nulo por falta de legitimidade negocial da cedente, ora
recorrida, face a matéria dada como provada.

28 - E assim sendo, nao assistindo a Autora o direito de ceder a utilizacao dos
imoveis, nao estava a Ré obrigada a pagar- lhe renda.

Caso assim nao se entenda,

29 - O contrato de cedéncia de espacgo comercial € um contrato atipico,
inominado, diverso de um contrato de arrendamento.

30 - E, portanto, um contrato regulado “prima facie” pelo contetido contratual
estipulado pelas partes, desde que nao viole normas imperativas, sendo-lhe
aplicaveis as regras gerais relativas aos contratos.

31 - O contrato de cedéncia de espacgo comercial pode extinguir-se com
fundamento na ocorréncia de justa causa que torne inexigivel a manutencao
do vinculo contratual.

32 - Resultou provado que a recorrida impediu o acesso da recorrente aos
armazéns, colocando um cadeado no portdao de acesso a propriedade.

33 - Constitui justa causa para a resolugao de um contrato “qualquer
circunstancia, facto ou situacao em face do qual, e segundo a boa-fé, nao
exigivel a uma das partes a continuacao da relacao contratual; todo o facto
capaz de fazer perigar o fim do contrato ou de dificultar a obtencao desse fim,
qualquer conduta que possa fazer desaparecer pressupostos pessoais ou reais,
essenciais ao desenvolvimento da relagao, designadamente qualquer conduta
contraria ao dever de correcao e lealdade” (Batista Machado, in Pressupostos
da Resolugao Por Incumprimento).

34 - Resultou provado que, por correio eletronico datado de 02 de abril de
2017, a Autora comunicou a Ré que “(...) salvaguardada a liquidagdo das n/
faturas, é-lhe condicionado os acessos aos espacos cedidos, ocupados pelos v/
artigos depositados na Rua Azinhaga do C..., Armazém n.? 2, B...”.

35 - Ora, conforme resultou provado, nao existiam faturas a pagar a data de
02 de abril.

36 - Assistia, portanto, a recorrente o direito de resolver o contrato de
cedéncia de espagco.

37 - A resolucgao do contrato foi comunicada a recorrida (F dos factos
provados).

38 - Tal comunicacgao nao tinha que ser efetuada por carta registada, nos
termos do disposto no art.?2 9.2 do NRAU, por nao se tratar de um contrato de
arrendamento.

39 - Consequentemente, a resolucao foi validamente exercida.

40 - E nao obsta a resolugao do contrato o facto de a Ré, ora recorrente, ter
comunicado a Autora, por carta registada, datada de 21 de margo de 2017,
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que iria “proceder a saida das instalagoes”.

41 - Tal comunicagao configura uma denuncia do contrato, sem indicacao da
data em que a denuncia opera os seus efeitos.

42 - Nada permite concluir que, com tal comunicacao, a Ré fez cessar o
contrato de imediato.

43 - E nao faria qualquer sentido que fosse essa a sua inten¢ao porquanto
havia que proceder a retirada de todo o material e a entrega do espaco cedido
devoluto de pessoas e bens, o que ainda nao tinha acontecido a data em que a
Autora impediu o acesso da Ré aos armazéns.

44 - A comunicacgao efetuada pela Ré de que “iria proceder a saida” das
instalagoes tem que ser entendida como a comunicagao de que a cessagao do
contrato operaria os seus efeitos logo que ela, Ré, procedesse a entrega do
espaco cedido, devoluto de pessoas e bens.

45 - E foi, nesta conformidade que a Ré assumiu, em sede de oposigao, que
ainda que tal viesse a acontecer antes de 21 de junho de 2017 haveria que
pagar as contrapartidas mensais devidas, nos termos do disposto no n.? 2 da
Clausula Quinta do contrato.

46 - Sendo a resolucao negocial efetuada por simples declaragao a parte
contraria, nos termos prescritos no art.2 4362, n? 1 do C. Civil, nao carece de
ser confirmada ou ratificada por sentenca judicial. Ela torna-se eficaz logo que
chegue ao poder do destinatario ou seja dele conhecida, como é caracteristico
das declaragoes negociais receticias ou recipiendas (art? 2242, n2 1 do C.
Civil).

47 - A declaracgao resolutoria determina a cessacao do vinculo se nao for
impugnada pela contraparte.

46 - A sentenca recorrida violou as normas dos art.2s 405.2, n.2 1, 432.2, n.2 1,
436.2,n.2 1, 219.2,n.21, 224.2, n.2 1, do Cddigo Civil, 607.2, n% 3 e 4 do
Cddigo de Processo Civil e 99, alinea 29 do Codigo do Imposto Sobre o Valor
Acrescentado.

Termina pedindo a revogacao da sentencga recorrida e sua substituicao por
outra que, configurando o contrato celebrado entre a Autora e a Ré como um
contrato de cedéncia de espacgo comercial, julgue procedente a excecao de
nulidade do contrato por falta de legitimidade negocial da Autora e absolva a
Ré do pedido, e, caso assim nao se entenda, decrete que a declaragao
resolutdoria comunicada pela Ré a Autora determinou a cessacgao do vinculo
contratual e, consequentemente julgue a agao improcedente por nao provada
e a Ré absolvida do pedido.

ksksk

A Autora contra alegou, defendendo a bondade da decisao recorrida e
pugnando pela sua manutencao e consequente improcedéncia do recurso.

6/20



O recurso foi admitido como de apelagao, a subir imediatamente e com efeito
devolutivo.

Colhidos os vistos, cumpre apreciar e decidir.

Skkk

II. Ambito do Recurso.

Perante o teor das conclusoes formuladas pela recorrente - as quais
(excetuando questoes de conhecimento oficioso nao obviado por ocorrido
transito em julgado) definem o objeto e delimitam o ambito do recurso - arts.
608.2, n22, 6099, 6209, 6352, n?3, 639.9/1, todos do C. P. Civil em vigor,
constata-se que as questoes essenciais a decidir sao as seguintes:

a) Validade do contrato celebrado entre Autora e Ré.

c) Se a Autora tem direito a quantia determinada na sentenga recorrida.

Skkk

ITI. Fundamentacao factico-juridica.

1. Matéria de facto.

A matéria de facto a considerar, que nao foi impugnada, é a seguinte:

A. A autora é uma sociedade comercial, cujo objeto social é a aquisigao de
marcas e patentes, agenciamento de transitos, despachos e seguros,
transportes nacionais e internacionais, armazenamentos gerais.

B. Por escrito particular celebrado no dia 01 de agosto de 2013, a A., na
qualidade de cedente (primeira contratante) celebrou com a R., na qualidade
de cessionaria, (segunda contratante) um acordo denominado “Contrato de
Cedéncia de Espacgo Comercial”, subordinado as clausulas seguintes: “(...)
Cldusula Primeira

A primeira contratante é arrendatdria do espaco que é um armazém
identificado com o n.2 2, localizado no prédio sito na Azinhaga do C..., descrito
na Conservatoria do Registo Comercial de B..., sob o n.2 1869 da freguesia de
B..., inscrito na matriz urbana da referida freguesia sob o artigo 6674.2, nos
termos do contrato de arrendamento celebrado com a proprietdria do imovel,
DD - Sociedade de Transportes, Lda., com o NIPC ....

Cldusula Segunda

Pelo presente contrato a primeira contratante, devidamente autorizada pela
referida proprietdria e locadora, cede a segunda contratante a utilizagdo do
armazém identificado na cldusula anterior com inclusdo das racks (estruturas
metdlicas), bem como de movel de casa de banho, de todo o sistema de
iluminacgdo e trés extintores.

Cldausula Terceira

O espaco objeto deste contrato destina-se a armazenar, fabricar, e
comercializar produtos de decoracgdo e aderecos de Segunda Contratante.
Cldausula Quarta
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O presente contrato, que tem inicio no dia 1 de agosto de 2013, é celebrado
pelo periodo de 1 (um) ano e renovar-se-d por iguais periodos se nenhuma das
partes se opuser a sua renovagao.

Cldusula Quinta

(...)

2 - A segunda contratante pode denunciar o contrato, a todo o tempo,
mediante comunicag¢do escrita a enviar a primeira contratante, com a
antecedéncia minima de 3 meses sobre a data em que pretende que a
dentincia produza efeitos (..)

Cldusula Sexta

1- Como contrapartida da utilizagdo do espaco cedido a segunda contratante
pagard, mensalmente, até ao dia 8 (oito) do més anterior aquele a que disser
respeito, a quantia mensal de 800€ (oitocentos euros) a que acresce IVA, a
taxa legal.

(...)”7

C. Posteriormente, em virtude do espaco cedido se ter mostrado diminuto para
o fim pretendido, por acordo verbal entre as partes, a A. disponibilizou a R.,
duas partes do espaco de um armazém, designado por armazém n.? 1, sito no
mesmo imovel.

D. Mais acordaram que, como contraprestacao, a R. pagaria mensalmente as
quantias de €150,00 (parte do armazém n.2 1), e €100,00 (outra parte do
mesmo armazeém), acrescida de Iva a taxa legal.

E. A R. comecou a utilizar o espaco exterior para depodsito do material.

F. A 03.04.2017, a R. enviou um e-mail a A. com o seguinte teor: “Em 01 de
agosto de 2013, celebramos com essa empresa o Contrato de Cedéncia de
Espaco Comercial (...).

No passado dia 2-4-2017, recebi via e-mail, a v/comunicag¢do de que estava
condicionada o acesso as instalacées a CC Lda.

Hoje, dia 03 de abril de 2017, quando me dirigi ao referido armazém, vi-me
impedido de aceder ao mesmo, em virtude de ter sido colocado um novo
cadeado no portdo de acesso e que foi transmitido pelo Guarda, que vedado o
acesso a CC Lda.

Esta situagdo, pela sua gravidade e consequéncias, torna inexigivel a
manutencdo do contrato.

Nesta conformidade, declaro resolvido o contrato que celebrdmos e reservo-
me o direito de exigir indemnizag¢do pelos avultados danos patrimoniais,
decorrentes da v/inaceitavel conduta.”

G. Foram emitidas pela A. a R. as faturas com o seguinte descritivo:

a) Fatura n.? 889, emitida e vencida em 06.03.2017, Armazém n.° 1, lado
direito, periodo 01.03.2017 a 31.03.2017, valor €150,00, mais 23% de Iva,
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total €184,50;

b) Fatura n.2 907, emitida e vencida em 03.04.2017, Armazém n.° 1, lado
direito, periodo 01.04.2017 a 30.04.2017, valor €150,00, mais 23% de Iva,
total €184,50;

c) Fatura n.2 908, emitida e vencida em 03.04.2017, Armazém n.° 1, lado
esquerdo, periodo 01.04.2017 a 30.04.2017, valor €100,00, mais 23% de Iva,
total €123,00;

d) Fatura n.2 906, emitida e vencida em 03.04.2017, Armazém n.2 2, periodo
01.04.2017 a 30.04.2017, valor €800,00, mais 23% de Iva, total €984,00;

e) Fatura n.? 935, emitida e vencida em 03.05.2017, Armazém n.° 1, lado
direito periodo 01.05.2017 a 31.05.2017, valor €150,00, mais 23% de Iva, total
€184,50;

f) Fatura n.? 936, emitida e vencida em 03.05.2017, Armazém n.° 1, lado
esquerdo periodo 01.05.2017 a 31.05.2017, valor €100,00, mais 23% de Iva,
total €123,00;

g) Fatura n.2 937, emitida e vencida em 03.05.2017, Armazém n.2 2, periodo
01.05.2017 a 31.05.2017, valor €800,00, mais 23% de Iva, total €984,00;

h) Fatura n.2 899, emitida e vencida em 10.03.2017, Espacgos outdoor
ocupados Periodo compreendido entre 1 de maio de 2016 a 1 de abril de 2017,
no valor unitdrio de €150,00, total de €1.650,00, mais Iva €2.029,50.

H. Apesar de varias vezes instada a liquidar os montantes em divida, a R. até
ao momento, nada pagou.

I. A proprietaria do imével é a EE - Fundo de Investimento Imobilidrio Aberto,
e nao a DD.

J. Por carta registada, dirigida a A., em 21 de marcgo de 2017, sob o assunto:
“Rescisao de contrato de arrendamento”, a R. comunicou o seguinte: “ Serve a
presente para informar V. Exas. de que, no estrito cumprimento do estipulado
no contrato de arrendamento mantido com a v/ empresa tendo por objeto o
Armazém n.2 2 sito na Azinhaga do C..., freguesia e concelho de B..., iremos
proceder a saida das instalagées.”

L. Em 02 de abril de 2017, a ora R. recebeu via e-mail, a seguinte
comunicacgao da legal representante da requerente BB: “ Exmo. Senhor,
Salvaguardando a liquidag¢do das N/faturas, é-lhes condicionado os acessos
aos espacos cedidos, ocupados pelos V/artigos depositados na Rua Azinhaga
doC... Armazém n.2 2, B....

Igualmente foi participado ao Sr. Fernando P..., legal representante da DD
Sociedade de Transportes Lda.”

M. No dia anterior, a ora R. recebeu um e-mail do legal representante da DD,
comunicando que o acesso as instalagoes que lhe foram cedidas “ estard
condicionado a marcacdo prévia do dia e hora com o gerente da DD”.
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N. No dia 03 de abril o representante da R., José M..., dirigiu-se ao portao de
acesso a propriedade, e verificou que tinha sido colocado um novo cadeado.
ksksk

2. Foram dados como nao provados os factos seguintes:

1. A A. é arrendatdria do espaco que é um armazém identificado com o n.2 2,
localizado no prédio sito na Azinhaga do C..., descrito na Conservatéria do
Registo Comercial de B..., sob 0 n.2 1869 da freguesia de B..., inscrito na
matriz urbana da referida freguesia sob o artigo 6674.2, nos termos do
contrato de arrendamento celebrado com a proprietaria do imével, DD -
Sociedade de Transportes, Lda.

2. Pelo referido em E, acordaram as partes, uma vez que tal nao estava
contratado, o pagamento mensal de €150,00, acrescido de Iva a taxa legal, por
tal utilizacao.

3. A R. pagou a A. a totalidade das quantias mensais vencidas até marco de
2017.

kkk

3. O Direito.

3.1. Validade do contrato.

A recorrente defende a nulidade do contrato de arrendamento, por falta de
legitimidade da Autora, ja que nao ficou provado ser arrendatdria dos locados
e a legitimidade negocial para dar de arrendamento cabe aquele que puder
dispor de uso e fruigcdao do imovel: o proprietario (art.2 16052 do C. Civil); o
fiduciario (art.¢ 2292, n.2 1 do C. Civil), o enfiteuta (art.2 15019, al. a) do C.
Civil); o usufrutuario (art.2 14462 do C. Civil) e aquele que for administrador
do bem a arrendar, qualidades que a Autora nao provou possuir.

Por isso, sustenta que o contrato celebrado entre a Autora e a Ré configura um
contrato de arrendamento de coisa alheia.

Na sentenca, sobre a invocada nulidade do contrato celebrado entre as partes,
consignou-se:

“Face ao seu contetudo, o que o caracteriza é a cedéncia do gozo e fruicdo de
um armazém, durante um determinado prazo, e mediante o pagamento de
uma determinada renda. Armazém destinado a armazenar, fabricar e
comercializar produtos de decoracgdo e aderecos da R.

Esta caracterizacdo leva-nos a concluir que, apesar de ter sido apelidado como
contrato de cedéncia de espago comercial, estamos perante um contrato de
arrendamento para fins nao habitacionais.

A proposito, dispoe o art.2 1022.2 do CC que: “Locagao é o contrato pelo qual
uma das partes se obriga a proporcionar a outra o gozo temporario de uma
coisa, mediante retribuicao.” Diz-se arrendamento, quando versa sobre coisa
imovel, aluguer quando incide sobre coisa movel. - cf. art.2 1023.2 do CC.
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A referida cedéncia comegou por recair sobre um armazém, pelo valor de
€800,00, mais Iva, e posteriormente, passou a incluir, dois espacos de outro
armazém, o armazém n.2 1, pelo valor de €150,00 e €100,00, mais Iva - cf.
ponto C e D.

A propdsito da legitimidade para dar bens em locagdo, escreve Anténio
Menezes Cordeiro, in Tratado de Direito Civil, XI, Contratos em Especial, 1.2
parte:” Tecnicamente, o locador é legitimo se tiver, ele préprio, o tipo de uso e
de fruicdo que vai proporcionar ao locatario e se puder, legalmente, dispor
dele. O direito do locador opera como o direito-base da posi¢ao do locatario:
nao pode ficar aquém deste. (...) A legitimidade para dar em locacgao afere-se
nao por qualidades do locador, mas pela sua posicao em face da coisa (...)” -
pdg. 690

Assim, a legitimidade para dar de arrendamento consiste, pois, numa
qualidade do sujeito juridico, aferida de acordo com a posi¢do do mesmo numa
situacdo concreta, divergindo, desta feita, da capacidade. Em regra, quem tem
legitimidade para dar de arrendamento é quem detém o direito de dispor do
gozo da coisa ou quem, ndo tendo esse direito, estd investido em poderes de
representacdo sobre a disposi¢cdo do gozo dessa coisa.

Cumpre real¢ar que, nos termos do n.2 1 do art.?2 1024.°2 do CC, a locagdo
constitui, para o locador, um ato de administragdo ordindria, excerto quando
for celebrada por prazo superior a 6 anos. Assim, nos casos em que a locagdo,
ou o arrendamento, tiver um prazo igual ou inferior a seis anos, terdo
legitimidade para locar, ou dar de arrendamento, todos aqueles que detém
poderes de administragdo sobre a coisa, nomeadamente as pessoas acima
enumeradas.

No caso concreto, a alegada qualidade de arrendatdrio por parte da A., que
alids fez constar também do aludido contrato celebrado, ndo resultou provada,
tal como ndo resultou provado que a DD era a proprietaria do imovel. Alids, a
propdosito, provou-se que, a proprietaria do imoével é a EE - Fundo de
Investimento Imobiliario Aberto cf. ponto I.

Porém, contrariamente ao alegado pela R., daqui ndo se retira que a A. ndo
tinha legitimidade para dar de arrendamento a R. os armazéns.

Assim é, pelo seguinte:

A R. utilizou os armazéns de 2013 até 2017, e s6 saiu dos mesmos porque
cessou o contrato. Tal significa que, sendo ou ndo arrendatdria do imével, a
verdade é que, a A. tinha, o direito de dispor do gozo da coisa, e usou deste
direito, dando de arrendamento os armazéns a R. Arrendamento que, se
concretizou, com a efetiva utilizagdo pela R. dos imoveis.

Desconhecemos, qual a relagdo contratual existente entre a DD e a A.. No
entanto, também ndo resultou provado qualquer facto que nos leve a concluir
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pela nulidade da mesma.

Existindo o referido direito por parte da A., que se efetivou, entendemos ndo
se encontrar o contrato celebrado, ferido de nulidade”- fim de citacao.

Ora, perante a factualidade apurada, apenas nao se concorda com a decisao
recorrida quanto a qualificagao juridica do contrato celebrado entre as partes,
na medida em que temos por seguro tratar-se de um contrato de
subarrendamento para fins nao habitacionais e nao de arrendamento, tendo
presente o disposto nos art.2s 1060.2, 1061.2 e 1088.2 do C. Civil.

Com efeito, flui dos factos assentes que por escrito particular celebrado no dia
01 de agosto de 2013, a Autora, na qualidade de cedente e arrendatdria,
celebrou com a Ré um acordo denominado “Contrato de Cedéncia de Espago
Comercial”, no ambito do qual cedeu-lhe o “espaco que é um armazéem
identificado com o n.22, localizado no prédio sito na Azinhaga do C..., descrito
na Conservatoria do Registo Comercial de B..., sob o n.2 1869 da freguesia de
B..., inscrito na matriz urbana da referida freguesia sob o artigo 6674.2”, com
destino a armazenar, fabricar, e comercializar produtos de decoragao e
aderecgos da Ré (Segunda Contratante), com inclusao das racks (estruturas
metalicas), bem como de movel de casa de banho, de todo o sistema de
iluminacao e trés extintores, mediante o pagamento mensalmente, até ao dia 8
(oito) do més anterior aquele a que disser respeito, da quantia de 800€
(oitocentos euros) a que acresce IVA, a taxa legal.

Mais se refere nesse contrato que a Autora é arrendatdria desse espaco, nos
termos do contrato de arrendamento celebrado com a proprietdria do imovel,
DD - Sociedade de Transportes, Lda., e que esta devidamente autorizada pela
referida proprietaria e locadora.

O aludido contrato teve o seu inicio em 1 de agosto de 2013, foi celebrado pelo
periodo de 1 (um) ano, renovando-se por iguais periodos se nenhuma das
partes se opuser a sua renovagcao.

Assim, a Autora cedeu a Ré a utilizagdao desse armazém, para os fins indicados
e mediante o pagamento da referida renda mensal, na qualidade de
arrendataria desse espago e invocando a respetiva autorizagdao do senhorio.
Donde, nao se trata de um contrato de arrendamento, mas de
subarrendamento (o tribunal nao esta, no que a qualificagdo juridica respeita,
as alegagoes das partes - art.2 5.2/3 do CPC).

O contrato de subarrendamento tem a sua fonte estabelecida na sublocacao
prevista no art.2 1060.2 do C. Civil e vem regulado nos seus artigos 1088.2 a
1090.9.

Nos termos do art.2 1060.2 “A locac¢do diz-se “sublocag¢do”, quando o locador a
celebra com base no direito de locatdrio que lhe advém de um precedente
contrato locativo”.
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O subarrendamento pode ser total ou parcial e “consiste num subcontrato, ja
que, tendo por base um anterior contrato de locacao em que é arrendatario, o
sublocador celebra um novo contrato de arrendamento com pessoa diferente
(o subarrendatario), contrato esse que se sobrepde ao anterior, mas que dele
fica dependente e portanto a ele se subordina” - cf. Menezes Leitao,
“Arrendamento Urbano”, Almedina, 2017, 8.2 Edicao, pag. 120.

Trata-se, pois, nao de uma cedéncia (total ou parcial) do direito ao
arrendamento, mas sim de cedéncia (total ou parcial) do gozo do imovel, ou
seja, “através do contrato de subarrendamento o arrendatdrio proporciona a
outrem o gozo total ou parcial do imovel por si tomado de arrendamento” - cf.
Maria Olinda Garcia, “Arrendamentos Para Comércio e Fins Equiparados”,
Coimbra Editora, 2006, pag. 162.

Reafirma a recorrente que este contrato é nulo, por falta de legitimidade da
Autora, pois ndo se provou ser “ arrendatdria do espago que é um armazém
identificado com o n.2 2, localizado no prédio sito na Azinhaga do C..., descrito
na Conservatoria do Registo Comercial de B..., sob o n.2 1869 da freguesia de
B..., inscrito na matriz urbana da referida freguesia sob o artigo 6674.2, nos
termos do contrato de arrendamento celebrado com a proprietdria do imovel,
DD - Sociedade de Transportes, Lda.”.

Todavia, o facto de essa factologia constar dos factos nao provados, nao se
pode extrair o facto contrario, ou seja, que se provou que a Autora nao era
arrendataria desse espaco.

A nao demonstracao dessa realidade nao permite afirmar que a Autora nao
detivesse a qualidade de arrendataria desse espago, mas tao-somente que nao
se provou essa qualidade.

Dai se concluir pela validade do contrato de subarrendamento, como se
entendeu na sentenca recorrida, salvo na parte que que o qualificou como
contrato de arrendamento.

Na verdade, invocada pela Ré essa excecao (nulidade do contrato por auséncia
de legitimidade da Autora) competia-lhe, de acordo com o énus da prova,
demonstrar esse facto impeditivo - art.2 342.9/2 do C. Civil.

E nao o tendo feito, a Unica conclusao legitima a extrair dos factos positivos é
o da sua validade.

Mas ainda que assim ndo fosse, sempre o contrato em causa seria valido e
eficaz entre as partes.

Como referem Pires de Lima e Antunes Varela, “Cdédigo Civil Anotado”, Vol. II,
3.2 Edicao, pag. 367, decorre do n.21 do art.2 1024.2, “por via indireta, a
determinacao das pessoas que tém legitimidade para conceder a outrem o
gozo temporario e retribuido de uma coisa”.

E o caso, nomeadamente, do proprietério (art.2 1305.2 do CC); do
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comproprietdrio (art.2 1405.2/1 do CC); do usufrutuario ((art.2 1446.2 do CC);
e do arrendatario ( art.2 1088.2 do CC).

Como enuncia Maria Olinda Garcia, ob. cit. pag. 20, “Os arrendamentos
celebrados por quem ndo tem qualquer direito respeitante ao imoével, bem
como por quem tem apenas direito a parte dele, suscitam o problema da
respetiva validade”, sendo que para além dos arrendamentos previstos no art.?
1682.2-A/1, al. a) e n.22, sancionado pelo art.2 1687.2, e art.2 1024.9/2, do C.
Civil, “ndo existe norma que expressamente preveja, para os restantes
hipoteses, a consequéncia da ilegitimidade para dar de arrendamento”.

E sobre a concreta questao se saber se no caso de arrendamento de coisa
alheia, ou seja, nos casos em que o locador nao tem qualquer direito
respeitante ao imovel, nem poderes de administracao, dando-o de
arrendamento como se fosse titular desses poderes de disposicao, se se deve
considerar esse contrato como nulo por falta de legitimidade do locador, ou
antes ser considerado valido, a Autora sublinha que a Doutrina esta dividida,
defendendo uns a sua validade e outros a sua invalidade - ibidem péag. 27.

No sentido da sua validade, com os argumentos de que “assumindo o contrato
de arrendamento uma natureza de contrato consensual, para cuja formagdo se
torna necessdria a entrega do prédio, e assumindo também a natureza de um
contrato obrigacional, a disposi¢do de coisa alheia através da locagdo ndo é
nula nem sequer anuldvel: é antes perfeitamente vdlida”, pronunciou-se
Janudario Gomes, “Constituicao da Relagao de Arrendamento Urbano”, pag.

287 11,

Para a Autora citada, a tese da validade do contrato de arrendamento de coisa
alheia pode ser vista como a solucao destinada a servir os interesses do
arrendatario na manutencao do arrendamento e consequente estabilidade no
gozo do imovel, ao passo que a tese da nulidade seria entendida como aquela
que beneficia o proprietario ou outro sujeito legitimado a dar de
arrendamento, afirmando que que a tese da validade do contrato nao protege
mais o arrendatario do que a tese da nulidade.

E conclui, pese embora nao tome posicao expressa sobre o tema, que “
Defendendo-se a tese da validade inter partes do contrato celebrado por quem
ndo tinha legitimidade para dar de arrendamento, sempre esse contrato é
ineficaz relativamente ao titular do imovel (...)”".

Henrique Mesquita (RL] ano 125, pag.100, nota 1) defende a legitimidade do
arrendamento de coisa alheia, com base em dois tépicos argumentativos: a
natureza obrigacional do contrato e o regime inscrito no art.1034.9, n?1, al. a),
do C. Civil. E acrescenta, “ (...) se o contrato de locacdo de coisa alheia pode
originar a sujeicdo do locador aos efeitos do ndo cumprimento, isso significa
inquestionavelmente que se considera valido o contrato. O locador ndo pode
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eximir-se ao cumprimento da obrigagdo de entrega da coisa locada com
fundamento em que esta lhe ndo pertence e responderd pelos danos que
causar ao locatdrio se culposamente a ndo cumprir “.

Assim também se pronuncia Menezes Leitao, ob. cit. pag. 67, ao escrever: “No
caso de ser celebrado um arrendamento por quem ndo tem legitimidade para
o celebrar, o mesmo ndo deve, porém, ser considerado invdlido mas apenas
ineficaz em relagdo ao proprietdrio ou aos restantes contitulares do imovel.
Efetivamente, e apesar do que refere o art.?2 1024.2/2 do C. Civil, a questdo da
validade do contrato coloca-se apenas no plano das relagées internas, sendo
que em relagdo aos verdadeiros titulares do imovel o contrato é ineficaz,
podendo estes facilmente obter a restituigcdo do imovel com este fundamento,
através de uma agdo de reivindicagdo. Se tal acontecer, naturalmente que
quem arrendou o imovel responderd por incumprimento perante o
arrendatario, como expressamente resulta dos art.2s 1034.2, n.21, al. a) e
1032.2.”

Neste sentido se pronunciou o Acordao do STJ, de 13/03/2003, proc. n.2
03B211 (Araujo Barros), disponivel em www.dgsi.pt, onde se pode ler:

“(...) O art. 1024° do C. Civil estabelece, como regra, que a locagdo constitui,
para o locador, um ato de administragdo ordindria, excerto quando for
celebrada por prazo superior a seis anos (n° 1). Prevé, porém,
excecionalmente e no que concerne a situa¢cdo de compropriedade, que o
arrendamento de prédio indiviso feito pelo consorte ou consortes
administradores so se considera vdlido quando os restantes comproprietdrios
manifestem, antes ou depois do contrato, o seu assentimento (n¢ 2).

Temos para nos que as diferentes orientagoes (divergéncia muito mais
conceitual do que pratica) acerca da natureza do vicio existente nos casos em
que, sem o assentimento dos demais comproprietarios, o consorte
administrador dd de arrendamento um imovel comum, resultam da dificuldade
de andlise e conceptualizagdo dos institutos da ineficdcia e da invalidade dos
negocios juridicos.

A verdade, porém, é que a ineficdcia (em sentido amplo) abrange a propria
invalidade do negdcio, porquanto se pode dizer que "o negocio juridico é
ineficaz quando por qualquer motivo legal ndo produz todos ou parte dos
efeitos que, segundo o conteudo das declaragbes de vontade que o integram,
tenderia a produzir". Por isso, "a nulidade (invalidade) é também uma forma
de ineficdcia. A ineficdcia € um conceito mais vasto: abrange todas as
hipoteses em que, por qualquer motivo, interno ou externo, o negdocio juridico
ndo deva produzir os efeitos a que se dirigia. A nulidade é apenas a ineficdcia
que procede da falta ou irregularidade de qualquer dos elementos internos ou
essenciais do negocio. ... Também ndo é dificil estabelecer o confronto entre a
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nulidade e a eficdcia em sentido restrito: a nulidade pressupde uma falta ou
irregularidade quanto aos elementos internos do negdcio; a ineficdcia em
sentido estrito pressupoe uma falta ou irregularidade de outra natureza

Ora, parece claro que o art. 10242, n? 2, do C. Civil, quando se afasta da regra
de que a locagdo é mero ato de administragdo quanto aos arrendamentos por
periodo inferior a seis anos, "ndo se inspira em razées de interesse ou ordem
publica cuja violagdo importe por si so a nulidade total do ato, antes contém
uma norma especial que se destina unicamente a acautelar os direitos dos
outros consortes do prédio ... pelo que tal nulidade (quanto a nos ineficacia)
ndo pode ser declarada oficiosamente pelos tribunais”.

Pelo mesmo caminho seguiu o Acérdao do ST] de 14/09/2006, Revista n.2
2274/06, 7.8, Sumarios in www.stj.pt, onde se poder ler: II- Tendo sido
celebrado um concreto contrato de arrendamento por quem ao tempo jd ndo
era proprietdrio nem detinha qualquer direito sobre o imovel (carecendo, pois,
de legitimidade ativa), deve considerar-se que ndo operou a transmissdo da
posicdo do locador para o concreto autor reivindicante (art.?2 1057.2 do CC),
sendo certo que este jamais autorizou ou reconheceu a ocupag¢do pelo réeu”.
Assim sendo, ainda que se concluisse pela falta de legitimidade da Autora para
dar de subarrendamento os mencionados locais, o mesmo seria valido entre as
partes, sendo apenas ineficaz em relagao ao proprietdrio ou legitimo titular do
direito de gozo e disposicao do imével.

Alias, como se sustentou no Acérdao do Tribunal da Relacao Lisboa de
13/01/2015, proferido no proc. n.2 1503/12.0TBPDL.L1, consultdvel em
www.dgsi.pt, “Mesmo que se considere nulo o contrato de arrendamento, se
houve detenc¢do, ocupacdo e uso do arrendado, é devido o valor
correspondente a utilizacdo da coisa, em geral em montante equivalente a
renda acordada”.

E o regime que decorre do art. 2892, n° 1 do C. Civil, em que a nulidade tem
efeito retroativo, devendo ser restituido tudo o que tiver sido prestado, ou, se
a restituicao em espécie nao for possivel, o valor correspondente.

E, assim sendo, como se diz nesse aresto, “deve o senhorio, a partida, restituir,
em espécie, a totalidade das rendas recebidas, e a locataria restituir ao
senhorio o espago cujo gozo, em arrendamento, recebeu. Bem como deve,
ainda, pagar a parte objetivamente correspondente a sua utilizacdao do prédio,
normalmente equivalente a renda acordada”.

Acresce que, tal como é realgado nesse aresto, “A invocagdo da nulidade do
contrato, apos a cessagdo do mesmo e depois de ter usado o local durante
algum tempo integra uma situagdo de abuso do direito”, o qual é do
conhecimento oficioso e tem como consequéncia a “paralisa¢dao” da invocagao
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da nulidade do contrato.

Ora, no caso dos autos, como se diz na sentenca recorrida, a Recorrente
utilizou os armazéns de 2013 até 2017, ou seja, durante 4 anos, pagou as
rendas acordadas, e s6 deixou os locados porque denunciou o contrato, o que
significa que gozou e usou os locais cedidos pela Autora (situacao que exclui
qualquer incumprimento contratual por banda do locador - n.92 do art.?
1034.2 do C. Civil), e apenas invocou a nulidade do contrato apds a sua
cessacao, o que configuraria puro abuso de direito.

E porque a recorrente nao demonstrou, como lhe competia (art.?2 342.2/2 do C.
Civil, ter pago a A. a totalidade das quantias mensais vencidas até marco de
2017 ( facto nao provado n.23), estd obrigada ao pagamento das rendas
devidas até essa data (no valor de €150,00, referente a renda pela ocupacao
do armazém no més de margo), assim como o valor correspondente as rendas
devidas pela dentncia antecipada do contrato.

Na verdade, refere-se na sentenca recorrida:

“Resultou também provado que, por carta registada, dirigida a A., em 21 de
marco de 2017, sob o assunto: “Rescisao de contrato de arrendamento”, a R.
comunicou o seguinte: “ Serve a presente para informar V. Exas. de que, no
estrito cumprimento do estipulado no contrato de arrendamento mantido com
a v/ empresa tendo por objeto o Armazém n.2 2 sito na Azinhaga do C...,
freguesia e concelho de B..., iremos proceder a saida das instalacbes.”

Recordando, entre as partes foi celebrado um contrato com inicio em 01 de
agosto de 2013, por um ano, renovando-se por periodos de um ano, se
nenhuma das partes se opuser a tal renovagao. Quanto a denuncia do
contrato, acordaram as partes, na clausula 5.2 que, a aqui R. podia denunciar
o contrato, findo o prazo de 6 meses de vigéncia, a todo o tempo, com
antecedéncia minima de 3 meses sobre a data em que pretendesse que a
denuncia produzisse efeitos.

Consagraram as partes, nesta clausula, o direito potestativo do arrendatario,
de mediante declaragao unilateral dirigida ao senhorio, colocar termo ao
contrato, apdés 6 meses de duracao efetiva, e sem qualquer fundamento. A
proposito desta denuncia, também prevista no art.2 1098.2 do CC, explica o
Senhor Conselheiro Pinto Furtado, in “Do arrendamento urbano para fins nao
habitacionais”, publicado na revista O Direito, ano 137, 2005, pag. 399:
“designar a manifestacdo de vontade de cessacgdo do contrato, sem
dependéncia do comportamento da outra parte e sem esperar pelo termo da
duracdo contratual.”

No caso, o contrato renovou-se em 1 de agosto de 2014, 2015 e 2016, e iria
ocorrer nova renovacao em 01 de agosto de 2017. Porém, quase 5 meses
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antes, a R. remeteu a A. uma comunicacgao, em 21 de margo de 2017,
colocando termo ao contrato celebrado. Nesta comunicacgao, a declaragao
feita pela R., configura uma declaragao de dentncia do contrato de
arrendamento, que a proépria apelidou de rescisao do contrato, preparando-se
assim, para retirar o que era seu, e sair das instalagoes, referindo, em
concreto, iremos proceder a saida das instalagoes.

Dispbe o art.2 1110.2, n.2 1 do CC que: “1 - As regras relativas a duracgdo,
dentincia e oposi¢cdo a renovag¢do dos contratos de arrendamento para fins ndo
habitacionais sdo livremente estabelecidas pelas partes, aplicando-se, na falta
de estipulacgdo, o disposto quanto ao arrendamento para habita¢do.” E de
acordo com o acordado entre as partes: “ 2 - A segunda contratante pode
denunciar o contrato, a todo o tempo, mediante comunicag¢do escrita a enviar
a primeira contratante, com a antecedéncia minima de 3 meses, sobre a data
em que pretende que a dentincia produza os efeitos.” - Clausula quinta do
contrato - cf. ponto B.

Releva ainda, o disposto no art.2 1098.2, n.2 6 do CC, nos termos do qual: “A
inobservancia da antecedéncia prevista nos niimeros anteriores ndo obsta a
cessacdo do contrato mas obriga ao pagamento das rendas correspondentes
ao periodo de pré-aviso em falta.”

Revertendo ao facto provados, com a referida comunicacgao, remetida em 21
de marco de 2017, e nao em 3 de abril de 2017, como alegado, a R. denuncia
o contrato, assumindo a R., em sede de oposicao que, tal comunicacao deve
ser entendida como “ dentncia do contrato sem, observdncia do prazo de pré-
aviso previsto no n.2 2 da Cldusula Quinta.”

Nao obstante o ndao cumprimento pela R. do prazo de 3 meses de pré-aviso,
atento o disposto no art.2 1098.2, n.2 6, o contrato cessa na referida data,
ficando ainda assim o arrendatario obrigado ao pagamento das rendas
correspondentes ao periodo de pré-aviso em falta” - fim de citacdo.
Concorda-se, pois, com a antecedente fundamentacao, nao merecendo
censura, salvo no que respeita a qualificacao juridica do contrato, a decisao
recorrida, a qual é de manter, assim como se discorda quanto a inclusao,
nesses montantes, da taxa de IVA, como se explicitard de seguida.

Com efeito, diz a recorrente que a locacao de bens imodveis nao esta sujeita ao
pagamento de IVA, nos termos do disposto no artigo 92, alinea 29 do Cédigo
do Imposto Sobre o Valor Acrescentado (por outro lado, quando a cedéncia de
espaco num imoével ou parte do imével se configura como um mero
arrendamento, a entidade devedora dos rendimentos deve efetuar uma
retencao de 25%, aquando do pagamento das rendas o que nao sucedeu no
Ccaso em apreco).

Nesta parte tem razao a recorrente, tendo em conta o disposto no art.2 9.9,
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n.229, do CIVA, que considera isenta de imposto a locacdo de bens imdveis,
excetuando expressamente as hipétese ai mencionadas, o que nao é
manifestamente o caso.

Donde, nao é devida a taxa de 23% de IVA sobre as referidas rendas.

Assim, sdao devidas as seguintes quantias (rendas respeitantes ao periodo de
pré-aviso):

i. € 150,00 - Fatura n.2 907, emitida e vencida em 03.04.2017, Armazém n.2 1,
lado direito, periodo 01.04.2017 a 30.04.2017;

ii. €100,00 - Fatura n.2 908, emitida e vencida em 03.04.2017, Armazém n.2 1,
lado esquerdo, periodo 01.04.2017 a 30.04.2017;

iii. €800,00 - Fatura n.2 906, emitida e vencida em 03.04.2017, Armazém n.? 2,
periodo 01.04.2017 a 30.04.2017;

iv. €150,00 - Fartura n.2 935, emitida e vencida em 03.05.2017, Armazém n.°
1, lado direito periodo 01.05.2017 a 31.05.2017;

v. €100,00 - Fatura n.2 936, emitida e vencida em 03.05.2017, Armazém n.2 1,
lado esquerdo periodo 01.05.2017 a 31.05.2017;

vi. €800,00 - Fatura n.2 937, emitida e vencida em 03.05.2017, Armazém n.¢ 2,
periodo 01.05.2017 a 31.05.2017;

O que totaliza o valor de €2.100,00.

A este valor acresce o correspondente a renda do més de margo, que nao foi
liquidada, no montante de €150,00, sendo o valor total em divida de
€2.250,00, e nao a quantia de €2.767,50.

Concluindo, procede parcialmente a apelagao.

Vencidos parcialmente no recurso, suportarao, apelante e apelada, na

respetiva proporgao, as custas respetivas - art.2 527.2/1 do C. P. C.

kKK

IV. Sumariando, nos termos do art.¢ 663.2/7 do C. P. C.

1. Provando-se que a Autora, na qualidade de arrendatdria de um armazém,
celebrou com a Ré um acordo denominado “Contrato de Cedéncia de Espaco
Comercial”, no ambito do qual lhe cedeu esse imével, com destino a
armazenar, fabricar, e comercializar produtos de decoracao e aderecos da Ré,
mediante o pagamento mensal de € 800,00, constando desse contrato que a
Autora “é arrendatdria desse espaco, nos termos do contrato de arrendamento
celebrado com a proprietdria do imovel, DD - Sociedade de Transportes, Lda.,
e estd devidamente autorizada pela referida proprietaria e locadora”, estamos
perante um tipico contrato de subarrendamento, que tem a sua fonte
estabelecida na sublocacgao prevista no art.2 1060.2 do C. Civil e a sua
regulacao nos seus artigos 1088.2 a 1090.2

2. Invocada pela Ré a excecao de nulidade do contrato, por auséncia de
legitimidade da Autora, competia-lhe, de acordo com o dnus da prova,
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demonstrar esse facto impeditivo - art.2 342.9/2 do C. Civil.

3. A celebracao de contrato de subarrendamento por quem nao tem
legitimidade para o celebrar ndao deixa de ser valido entre as partes
contratantes, sendo apenas considerado ineficaz em relagao ao proprietario ou
aos restantes contitulares do imoével.

4. Nao pode ser exigida a Ré a taxa de 23% de IVA sobre o montante da renda
mensal acordada pelo gozo do imdvel, tendo em conta o disposto no art.2 9.9,
n.229, do CIVA, que considera isenta de imposto a locagdo de bens imoveis,
excetuando expressamente as hipétese ai mencionadas, o que nao é
manifestamente o caso.

skkokk

V. Decisao

Pelo exposto, acordam os juizes deste Tribunal da Relagcao em julgar
parcialmente procedente a apelagao e alterar a sentencga recorrida, reduzindo
para €2.250,00 (dois mil duzentos e cinquenta euros) o valor em que a Ré vai
condenada a pagar a Autora, mantendo no mais o decidido.

Custas da apelacao pela apelante e apelada, na proporcao de 4/5 e 1/5
respetivamente.

Evora, 2019/07/11

Tomé Ramiao

Francisco Xavier

Maria Joao Sousa e Faro

[1] No sentido da sua nulidade defendeu Pereira Coelho, “Arrendamento”, pag.
105, para quem o arrendamento de bens alheios “é nulo por falta de
legitimidade do locador, embora este seja obrigado a sanar a nulidade do
contrato, que se torna valido logo que o locador adquira direito (propriedade,
usufruto, etc.) que lhe dé legitimidade para arrendar - art.2s 895.2 e 897.2 do
C. Civil, aplicavel por analogia”. Na sua opiniao, o locador ndao podera opor a
nulidade do arrendamento ao locatario de boa-fé (art.2 892.2, por analogia), o
qual, nao querendo invocar a nulidade pode exigir ao locador responsabilidade
contratual, nos termos do art.2 1034.2, n.21, al. a) do C. Civil ( pag. 93, nota 4).

20/ 20



	Sumário
	Texto Integral

