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Sumario

1 - A reducao a escrito dum contrato de Arrendamento Rural celebrado
verbalmente, numa época (1966) em que a lei ndo obrigava a sua redugao a
escrito, nao é um novo contrato de arrendamento, pelo que o contraente que
toma a iniciativa da sua reducgao a escrito nao pode nele incluir, sem o acordo
da parte contraria, clausulas e conteidos que nao haviam sido combinados.

2 - Assim, nada tendo sido acordado, na data da celebragao de tal contrato de
Arrendamento Rural, sobre a possibilidade de realizagao de obras, nao pode o
senhorio incluir uma cldausula segundo a qual o arrendatario “nao podera
realizar quaisquer obras, alteragoes e/ou edificagdes no prédio, salvo prévia
autorizacao do proprietario e senhorio para o efeito”; e uma outra segundo a
qual, findo o contrato, todas as obras e benfeitorias realizadas pelo inquilino,
ainda que autorizadas pelo senhorio, ficam a fazer parte integrante do prédio
arrendado, nao podendo o inquilino alegar direito de retencao ou exigir o
pagamento de qualquer indemnizacao ou compensacao”.

3 - Procedendo assim o senhorio, é legitima e justificada a recusa do inquilino
em assinar a minuta de contrato que lhe foi enviada, o que nao permite dizer
que a nao reducgao a escrito do contrato nao é imputavel ao senhorio e, em
funcdo disto, o impede de invocar/pedir a nulidade, por vicio de forma, do
contrato de Arrendamento Rural.

4 - Efetivamente, a exigéncia da reducgao a escrito de todos os contratos
(novos e vigentes) de Arrendamento Rural, constitui uma «formalidade ad
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probationem», nao acarretando a nao reducao do arrendamento rural a escrito
a automatica nulidade do contrato, uma vez que se estd perante uma nulidade
atipica, que, para além de nao poder ser de conhecimento oficioso, s6 pode ser
invocada pela parte contratante a quem nao seja imputavel a sua nao reducao
a escrito, o que - nao imputabilidade - s6 acontece quando tal parte
contratante haja tomado a iniciativa de sanar o vicio da nao reducao a escrito
e a outra parte, injustificadamente, se haja recusado a reduzi-lo a escrito.

5 - Nao “cessando”, pelos efeitos da nulidade, tal contrato de Arrendamento
Rural, fica prejudicado o conhecimento da reconvencao em que o inquilino
haja pedido o pagamento de benfeitorias, uma vez que o direito de
indemnizagao/restituicao por benfeitorias s6 nasce com a cessacgao do contrato
de arrendamento rural.

Texto Integral

Arrendamento Rural

1 - A reducao a escrito dum contrato de A. Rural celebrado verbalmente, numa
época (1966) em que a lei ndo obrigava a sua reducao a escrito, nao € um novo
contrato de arrendamento, pelo que o contraente que toma a iniciativa da sua
reducdo a escrito nao pode nele incluir, sem o acordo da parte contraria,
clausulas e contetudos que nao haviam sido combinados.

2 - Assim, nada tendo sido acordado, na data da celebragao de tal contrato de
A. Rural, sobre a possibilidade de realizagao de obras, nao pode o senhorio
incluir uma cldausula segundo a qual o arrendatario “ndo podera realizar
quaisquer obras, alteragbes e/ou edificagdes no prédio, salvo prévia
autorizagdo do proprietdrio e senhorio para o efeito”; e uma outra segundo a
qual, findo o contrato, todas as obras e benfeitorias realizadas pelo inquilino,
ainda que autorizadas pelo senhorio, ficam a fazer parte integrante do prédio
arrendado, ndo podendo o inquilino alegar direito de retencdo ou exigir o
pagamento de qualquer indemniza¢do ou compensagcdo”.

3 - Procedendo assim o senhorio, é legitima e justificada a recusa do inquilino
em assinar a minuta de contrato que lhe foi enviada, o que nao permite dizer
que a nao reducgao a escrito do contrato nao é imputavel ao senhorio e, em
funcao disto, o impede de invocar/pedir a nulidade, por vicio de forma, do
contrato de A. Rural.
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4 - Efetivamente, a exigéncia da reducao a escrito de todos os contratos
(novos e vigentes) de A. Rural, constitui uma «formalidade ad probationem»,
nao acarretando a nao reducao do arrendamento rural a escrito a automatica
nulidade do contrato, uma vez que se estd perante uma nulidade atipica, que,
para além de nao poder ser de conhecimento oficioso, sé pode ser invocada
pela parte contratante a quem nao seja imputavel a sua nao reducao a escrito,
0 que - nao imputabilidade - s6 acontece quando tal parte contratante haja
tomado a iniciativa de sanar o vicio da ndao reducgao a escrito e a outra parte,
injustificadamente, se haja recusado a reduzi-lo a escrito.

5 - Nao “cessando”, pelos efeitos da nulidade, tal contrato de A. Rural, fica
prejudicado o conhecimento da reconvengao em que o inquilino haja pedido o
pagamento de benfeitorias, uma vez que o direito de indemnizacgao/restituicao
por benfeitorias sé nasce com a cessacao do contrato de arrendamento rural.

Apelacao n.2 881/18.1T8GRD.C1

Comarca da Guarda - Juizo Central

Acordam na 1.2 Seccao Civel do Tribunal da Relacdo de Coimbra:
I - Relatdrio

M (...), residente (...) em Lisboa, intentou acao declarativa de condenacao,
sob a forma de processo comum, contra M (...) viuva, residente “(...) na (...),
pedindo que se:

a) reconheca o direito de propriedade da autora sobre o prédio rustico
identificado nos artigos 12 e 22 da petigdo inicial (prédio rustico designado
“Quinta de P (...)”, descrito da Conservatoria do Registo Predial da (...) sob o
n? 3110 da freguesia da S (...), inscrito na respetiva matriz predial rustica sob
o art? 34722 da freguesia e concelho da (...), com a drea de 24,509400 ha,
composto por terra de cultura com fruteiras, pinhal e pastagem, confrontando
a norte com (...) e outros, a sul com (...) e caminho, a nascente com herdeiros
de (...) e outros e a poente com (...));

b) declare que a posse da ré sobre aquele prédio é uma posse ilicita, ndo
titulada e ilegitima;

c) condene a ré a abster-se de utilizar o referido prédio rustico e a restitui-lo
de imediato a autora, totalmente livre e desocupado de pessoas e bens;

Subsidiariamente, e apenas em caso de improcedéncia do supra peticionado,
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d) condene a ré a celebrar com a autora um contrato de arrendamento rural
sobre o referido prédio rustico propriedade desta ultima, o qual deverd
obedecer aos termos e condigdes constantes da minuta junta a petigdo inicial
como doc. n.2 7.

Alegou para tal ser proprietaria do prédio rustico que identificou, prédio que
lhe foi transmitido por heranca de seu pai, A (...) falecido em 29/10/1993, o
qual, por sua vez, em finais de 1966 ou inicio de 1967, verbalmente, o deu de
arrendamento (rural) ao conjuge da ré, para exploracao agricola (ficando
vedada a possibilidade de exercicio de qualquer outra atividade para além da
exploracao agricola), com a possibilidade de utilizar as edificagOes existentes
no prédio apenas e so a titulo complementar, acessorio ou de apoio a atividade
agricola ali desenvolvida, nomeadamente para armazenamento de produtos e/
ou alfaias agricolas; arrendamento em que ficou acordado que o arrendatario
“ndo poderia realizar quaisquer obras, alteracées e/ou edificacoes no prédio,
salvo prévia autorizagdo do proprietdrio e senhorio para o efeito”[1], sendo a
renda, sempre paga, atualmente de 600,00€; arrendamento cujas “posi¢coes
contratuais (tendo entretanto falecido o progenitor da A. e o conjuge da R.)
foram transmitidas para a ora A. e para a ora R., (...) mantendo-se o contrato
nos precisos termos ajustados verbalmente entre as partes primitivas”[2].

Mais alegou que, passando a legislacao posterior (ao momento da celebracao
do contrato) a exigir a forma escrita, sob pena de nulidade, enviou uma carta a
ré, datada de 28 de abril de 2016, a interpelé-la “para reduzirem a escrito o
acordo de arrendamento rural celebrado verbalmente entre o conjuge da R. e
o progenitorda A em 1966/1967 e que fora transmitida para ambas”[3],
remetendo-lhe, para o efeito, a minuta do contrato escrito; tendo a R., em
resposta, através de carta do seu mandatario de 17 de maio de 2016, exigido a
A., “como condigdo para a aceitagdo da redugdo a escrito do acordo verbal de
arrendamento rural vigente entre ambas (...) o apuramento e pagamento do
valor que lhe é devido pelas benfeitorias que, ao longo dos anos, realizou no
prédio arrendado”[4], recusando-se, enquanto tal “condi¢do” nao se verificar, “
a celebrar por escrito qualquer contrato de arrendamento rural”; ao que a A.
replicou - mantendo que sempre esteve vedada a possibilidade de realizagao
de qualquer obra, alteragao ou melhoramento no prédio arrendado, salvo
obtida a prévia autorizacao para o efeito junto do senhorio, consentimento que
nunca foi dado para a realizagao de qualquer obra, tanto mais que nem a R.,
nem o seu falecido marido, alguma vez interpelaram o pai da A. ou a A. para
obtencao do consentimento para realizacao de qualquer obra - insistindo pela

4 /36


file:///C:/Data/fa00140/Desktop/X_Jurisprud%E2%94%9C%C2%ACncia/Ap%E2%94%9C%E2%94%82s%2012%20Junho/Civil/881_18_1T8GRD%20BARATEIRO%20Martins.docx#_ftn1
file:///C:/Data/fa00140/Desktop/X_Jurisprud%E2%94%9C%C2%ACncia/Ap%E2%94%9C%E2%94%82s%2012%20Junho/Civil/881_18_1T8GRD%20BARATEIRO%20Martins.docx#_ftn1
file:///C:/Data/fa00140/Desktop/X_Jurisprud%E2%94%9C%C2%ACncia/Ap%E2%94%9C%E2%94%82s%2012%20Junho/Civil/881_18_1T8GRD%20BARATEIRO%20Martins.docx#_ftn2
file:///C:/Data/fa00140/Desktop/X_Jurisprud%E2%94%9C%C2%ACncia/Ap%E2%94%9C%E2%94%82s%2012%20Junho/Civil/881_18_1T8GRD%20BARATEIRO%20Martins.docx#_ftn2
file:///C:/Data/fa00140/Desktop/X_Jurisprud%E2%94%9C%C2%ACncia/Ap%E2%94%9C%E2%94%82s%2012%20Junho/Civil/881_18_1T8GRD%20BARATEIRO%20Martins.docx#_ftn3
file:///C:/Data/fa00140/Desktop/X_Jurisprud%E2%94%9C%C2%ACncia/Ap%E2%94%9C%E2%94%82s%2012%20Junho/Civil/881_18_1T8GRD%20BARATEIRO%20Martins.docx#_ftn3
file:///C:/Data/fa00140/Desktop/X_Jurisprud%E2%94%9C%C2%ACncia/Ap%E2%94%9C%E2%94%82s%2012%20Junho/Civil/881_18_1T8GRD%20BARATEIRO%20Martins.docx#_ftn4
file:///C:/Data/fa00140/Desktop/X_Jurisprud%E2%94%9C%C2%ACncia/Ap%E2%94%9C%E2%94%82s%2012%20Junho/Civil/881_18_1T8GRD%20BARATEIRO%20Martins.docx#_ftn4

reducdo a escrito do contrato e concedendo a R. o prazo de 15 dias para que
assinasse a minuta do contrato e lha devolvesse.

Finalmente, alegou que, decorrido tal prazo, a R. nao assinou a minuta do
contrato que lhe foi remetido, pelo que lhe é imputavel a ndo redugao a escrito
do contrato, o que acarreta a nulidade do contrato de arrendamento rural e
determina a restituicao do prédio a A., livre e desocupado de pessoas e bens.

A R. contestou; por impugnacao e por reconvencao, em que pediu que a A.
seja condenada “a pagar a R/reconvinte, a titulo de enriquecimento sem
causa, uma indemnizagdo pelas benfeitorias necessdrias e uteis efetuadas pela
ré/reconvinte nos prédios arrendados, no valor de 169.500,00€.”

Comecou por admitir a celebracao do contrato de arrendamento rural referido
pela A. (assim como o direito de propriedade da A. sobre o prédio em causa), a
que introduziu pequenas divergéncias que neste momento nao relevam (como
o arrendamento ter sido dado, conjuntamente, a si e ao seu marido, como a
data da sua celebragao, que situou no dia 11/11/1966, como a identificagao do
arrendado, que englobaria os prédios rusticos denominados P (...), B(...) e
outros prédios rusticos anexos a estes), dizendo, de relevante, que, nem
aquando da celebragdo do contrato, nem posteriormente, os contraentes
previram o que quer que fosse relativamente a realizag¢do das obras,
alteracgoes ou edificagbes[5]; sucedendo que, no decurso do contrato, foram
realizadas inimeras benfeitorias no arrendado (descritas no relatorio que
juntou), que ascendem, atualmente, ao valor de € 169.500,00, obras que “
sempre agradaram ao pai da autora”[6], que “ndo sé concordou e consentiu os
arrendatarios a realizarem tais benfeitorias, como ainda, antes da sua
realizagdo, sugeriu os locais onde deviam ser executadas”[7], tendo todas as
obras sido executadas em vida do pai da A. (falecido em 29/10/1993) e sempre
com prévia autorizacao do pai da A..

Assim, segundo a R., constando da minuta do contrato que lhe foi enviada pela
A. que, “findo este contrato, todas as obras e benfeitorias realizadas pela
segunda contratante, ainda que autorizadas pela primeira contratante, ficam a
fazer parte integrante do prédio arrendado, ndo podendo a segunda
contratante alegar direito de retencdo ou exigir o pagamento de qualquer
indemnizagdo ou compensacgdo”, é/foi legitima, por ter direito ao valor das
benfeitorias realizadas (impossiveis de levantar e que valorizaram o prédio), a
recusa em assinar a minuta do contrato que lhe foi enviada pela A., o que
acarreta a improcedéncia da agao e a procedéncia da reconvencao.
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A A. replicou, mantendo a posi¢cao processual vertida na petigao inicial (de que
havia sido acordado que qualquer obra carecia do consentimento/autorizagao
do senhorio e de o senhorio nao ter consentido/autorizado a realizacao de
qualquer obra), impugnando a realizagao das benfeitorias alegadas pela R. e o
seu valor; e concluindo pela procedéncia da acao e pela improcedéncia da
reconvencao.

Admitida a reconvencao (e remetidos os autos, face ao aumento de valor
processual, ao Juizo Central), foi a R. convidada a aperfeigoa-la (a especificar
as benfeitorias efetuadas, as datas e circunstancias em que foram executadas
e os valores), convite por esta aceite; tendo a A. exercido o respetivo
contraditdrio.

Realizou-se a audiéncia prévia, tendo-se proferido despacho saneador - que
declarou a instancia regular, estado em que se mantém - e identificado o
objeto do litigio e enunciado os temas da prova.

Designada e realizada a audiéncia final, a Exma. Juiza proferiu sentenca, em
que concluiu do seguinte modo:

“(...) Pelo exposto, reconhece-se o direito de propriedade da autora sobre o
prédio rustico identificado nos artigos 12 e 22 da petigdo inicial (...), mas julga
a acdo improcedente relativamente ao demais peticionado e a reconvencdo
totalmente improcedente, em consequéncia do que absolve, respetivamente, a
re e a reconvinda dos pedidos contra elas deduzidos. (...)

Inconformadas com tal decisao, interpoem recurso quer a A. quer a R.

A A., visando a revogacao do decidido quanto a acao e a sua substituigdo por
outra que “declare a nulidade do contrato de arrendamento, condenando a Ré
a entregar o prédio a Autora totalmente livre de pessoas e bens ou que caso
assim ndo se entenda condene a Ré a assinar o contrato de arrendamento nos
termos e condigées sugeridos pela Autora dado ser contrdria a vontade
presumivel das partes e a ordem publica, uma vinculagdo perpétua ou de
duracgdo indefinida.”

Terminou a sua alegacao com conclusoes que se estendem por 6 paginas,
razao pela qual aqui nao se procede a sua transcrigao.

A R., visando a revogacao do decidido quanto a reconvencao e a sua
substituicao por outra que a julgue procedente e que condene a A. a pagar-lhe
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a pagar, de indemnizagdo pelas benfeitorias necessdrias e uteis efetuadas, a
quantia de 169.500,00€.”

Terminou a sua alegacao com conclusoes que se espraiam por 15 paginas,
razao pela qual aqui nao se procede a sua transcrigao.

A A. respondeu a apelagao da R., sustendo que o decidido quanto a
reconvencgao se deve manter nos seus precisos termos.

Obtidos os vistos, cumpre, agora, apreciar e decidir.
II - Fundamentacao de Facto[81
II - A Factos provados.

1. A autora e dona e possuidora do prédio rustico denominado “Quinta de P
(...)”, sito na Quinta de P (...), freguesia da S (...), concelho da (...), descrito da
Conservatéria do Registo Predial da (...) sob o n2 3110/20020422, inscrito na
respetiva matriz predial rustica sob o artigo 34729, que teve origem na velha
matriz predial rustica sob o artigo 1595, que incluia os antigos artigos
matriciais rusticos entretanto eliminados correspondentes aos prédios rusticos
designados por “P (...)”, “L (...)” e “B (...)”, prédio esse cuja aquisi¢cao do
direito de propriedade, pela ap. 19 de 22/04/2002, se encontra registada em
nome da autora;

2. O aludido prédio tem a area de 24,509400 ha, € composto por terra de
cultura com fruteiras, pinhal e pastagem e confronta a norte com (...) e outros,
a sul com (...) e caminho, a nascente com herdeiros de (...) e outros e a poente
com (...);

3. O direito de propriedade da autora sobre o prédio rustico supra identificado
foi-lhe transmitido por heranca de seu pai, (...), falecido em 29/10/1993;

4. Em data que nao foi possivel apurar, mas situada nos ultimos meses do ano
de 1966, o progenitor da autora (entdao proprietario do prédio rustico supra
identificado) acordou verbalmente com o conjuge da ora ré o arrendamento do
mencionado prédio rustico;

5. Nos termos do referido acordo, era permitido ao conjuge da ré, enquanto
arrendatario do identificado prédio, a utilizacao do mesmo para fins de
exploracao agricola e pecuaria (galinhas, coelhos e criagao e pastoreio de
ovelhas);
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6. No acordo verbal entdo celebrado entre o conjuge da ré e o progenitor da
autora, foi igualmente acordado entre ambos que quaisquer edificagoes
existentes no prédio rustico dado de arrendamento poderiam ser utilizadas
pelo arrendatario, nomeadamente, para armazenamento de produtos e/ou
alfaias agricolas;

7. A titulo de contrapartida pela utilizacao decorrente do acordo verbal
celebrado, foi fixado entre senhorio e arrendatario o pagamento de uma renda
anual, renda essa que sempre foi paga pelo arrendatdrio ao respetivo senhorio
e que atualmente é no valor de 600,00€ anuais;

8. Na sequéncia do falecimento do progenitor da autora e do conjuge da ré, as
posicoes contratuais por aqueles ocupadas no contrato celebrado verbalmente
entre ambos em 1966 foram transmitidas, respetivamente, para a autora e
para a ré;

9. Tendo a autora passado a assumir a qualidade de senhoria e a ré passado a
assumir a qualidade de arrendataria no supra identificado acordo de
arrendamento rural celebrado verbalmente em 1966, que se manteve nos
precisos termos ajustados verbalmente entre as partes primitivas;

10. Por carta datada de 28/04/2016, a autora interpelou a ré para reduzirem a
escrito o acordo de arrendamento rural celebrado verbalmente entre o
conjuge da ré e o progenitor da autora em 1966 e fora transmitido para
ambas, remetendo-lhe, para o efeito, uma minuta do contrato escrito de
arrendamento a formalizar por escrito entre ambas as partes, onde constava,
além do mais, a “cldusula sétima” com o seguinte teor:

“1. A segunda contratante ndo podera edificar no prédio arrendado qualquer
construgdo, salvo autorizacdo prévia e por escrito, da primeira outorgante.

2. Findo este contrato, todas as obras e benfeitorias realizadas pela seqgunda
contratante, ainda que autorizadas pela primeira contratante, ficam a fazer
parte integrante do prédio arrendado, ndo podendo a segunda contratante
alegar direito de retengdo ou exigir o pagamento de qualquer indemnizagdo ou
compensacdo”;

11. Em resposta a interpelacao da autora, a ré remeteu-lhe, através do
respetivo mandatdrio, uma carta datada de 17/05/2016, onde, a determinada
altura, depois de reclamar da identificagdao dos prédios do arrendamento
(sustentando que o mesmo também integra o prédio da “B (...)” e propondo
que o contrato englobe a Quinta de P (...) e a Quinta da B (...)), refere:
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“2. A minha constituinte ndo concorda com o estabelecido no ponto dois da
clausula sétima da minuta do contrato, na medida em que, durante este longo
periodo de tempo em que vigorou o contrato de arrendamento, a minha
constituinte, apos ter obtido a necessaria autorizag¢do, efetuou diversas obras
na casa de habitagdo, construiu trés cabanais, abriu dois pogos para captacdo
de agua, desbravou terrenos, construiu muros e terraplanou terrenos que
deram origem a formacdo de comoros. Concomitantemente, plantou drvores
de fruto, nomeadamente, castanheiros, macieiras, pereiras e ginjeiras. E
também semeou e plantou pinheiros para produg¢do de madeira.

3. Assim, a minha constituinte ndo prescinde do valor das benfeitorias tteis e
necessdrias que realizou no arrendado e propée que as mesmas sejam
avaliadas, cuja avaliagdo tanto pode ser efetuada antes da celebragdo do
contrato de arrendamento como em momento posterior, designadamente
quanto o contrato foi denunciado por qualquer das contraentes, isto é, no
periodo que medeia entre a data da comunicag¢do da dentncia e o termo do
prazo do arrendamento ou sua renovagdo, que é de um ano, conforme consta
no ponto dois da cldusula terceira da minuta do contrato. Deste modo, sendo
reformulada a minuta do contrato, nos termos propostos, a minha constituinte
aceita celebrar o contrato de arrendamento”;

12. Em resposta ao teor da supra identificada carta do mandatdrio da ré, a
autora, agora também através da respetiva mandataria, no dia 11/10/2016,
remeteu ao mandatario da ré um email onde manifestou a discordancia
relativamente a pretensao da ré relativamente ao referido nos pontos 2. e 3.
da carta mencionada em 11., sustentando que a arrendatdria nao teve a
autorizacao do senhorio para a realizagao de qualquer obras e que, nao tendo
o senhorio autorizado a realizagdao de quaisquer obras, ndo pode a ré exigir
qualquer indemnizagao ou compensagao pela realizagao das obras,
terminando mantendo a sua pretensao e informando que aguardaria até ao dia
31/10/2016 pelo envio dos 3 exemplares do contrato de arrendamento que
remetia em anexo devidamente preenchidos e assinados pela ré (cfr. doc. 7);

13. Decorrido o prazo concedido, a ré nao preencheu/assinou a minuta do
contrato de arrendamento remetido e que constitui o doc. n.2 7 junto com a
peticao inicial, escusando-se a formalizar por escrito com a autora o contrato
de arrendamento sem a alteragao contratual proposta;

14. Desde a data da celebracao do contrato, no final do ano de 1966, que o
marido da ré (até ao seu falecimento) e a ré (desde o inicio da relacao
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contratual até ao momento) vém utilizando o prédio referido em 1 e 2 dos
factos provados;

15. Este prédio situa-se perto da povoacgao de A (...), que dista do centro da
cidade da G (...) cerca de 2 quiléometros;

16. A renda inicial acordada compreendia uma quantia em dinheiro, em valor
nao apurado, e quantidades também nao apuradas de batatas e castanhas;

17. O contrato de arrendamento celebrado verbalmente entre o pai da autora
e o marido da ré previu e estabeleceu que as instalagoes agricolas e pecuarias
existentes, estavam, como sempre estiveram, compreendidas no arrendado, e
foram sempre utilizadas pela ré e pelo seu marido para as atividades agricolas
e pecuaria (galinhas, coelhos e ovelhas), cujas atividades se completaram uma
em relacao a outra;

18. A ré e o seu marido podiam, nos termos acordados, abrigar os seus
animais (galinhas, coelhos e ovelhas) nas construgoes existentes, como
efetivamente abrigaram;

19. Na data da celebracao do contrato de arrendamento, os contraentes nada
previram relativamente a possibilidade de realizacao de obras, alteragdes ou
edificagOes no arrendado pelo arrendatario;

20. E posteriormente também nada previram no sentido de introduzir
alteragoes ao contrato em vigor relativamente a possibilidade de realizagao de
obras, alteragoes ou edificagdes no arrendado pelo arrendatéario;

21. A ré e o seu marido executaram obras no prédio arrendado até ao ano de
1976, tendo procedido a abertura de 2 pocos, tendo surribado terras e
levantado muros, fazendo socalcos, obras estas que valorizaram e
aumentaram o valor do prédio dado de arrendamento;

22. Este facto sempre agradou ao pai da autora, que era engenheiro
Agronomo, o qual ndo soé autorizou a realizagdo de algumas obras, como
concordou ou consentiu que a ré e o seu marido executassem as demais obras;

23. O pai da autora enquanto foi vivo e a satide lhe permitiu (até ao ano de
1976), vinha, com frequéncia, a cidade da G (...) ver dos seus bens, que eram
muitos e valiosos, como é o caso da Quinta do P (...);

24. Nessas visitas a cidade da G (...), que o pai da autora fazia, nunca se
esquecia dos seus arrendatdrios, entre eles o marido da ré, o qual, além do
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pagamento da renda, o prendava com os melhores queijos e as melhores
hortalicas que produziam na quinta;

25. Os pocos abertos permitiram a captag¢do de dgua, que passou a ser
utilizada nas culturas de regadio, nomeadamente de batata, milho, feijdo e
outros produtos horticolas;

26. As obras realizadas permitirdo a autora/reconvinda obter, no futuro
proximo, proveitos econémicos, quer no valor da renda, no caso de
arrendamento, quer no seu valor venal, no caso de venda;

27.As obras executadas (pela ré/reconvinte e pelo seu falecido marido) ndo
podem ser levantadas do prédio sem a sua destruigdo, acarretando o seu
levantamento a depreciacdo do valor do prédio, quer em caso de
arrendamento, quer em termos de valor venal;

28. O progenitor da autora faleceu em 29/10/1993;

29. Em consequéncia da doencga grave de que padecia ha varios anos (doenga
essa que o obrigou a ser operado de urgéncia, em Paris, no ano de 1976), ha
muito que o progenitor da autora deixara de poder deslocar-se a G (...);

30. O filho da ré, de nome A (...), no més de julho do ano 2016, solicitou ao
Exm.2 Engenheiro (...), inscrito na Ordem dos Engenheiros Técnicos sob o n.¢
(...), e também inscrito na Associacao Nacional dos Avaliadores Imobiliarios
sob o n.2 (...), para avaliar os custos dos trabalhos realizados pela ré e pelo seu
falecido marido, no arrendado, o qual procedeu a avaliacao solicitada, de
acordo com as indicagoes dadas pelo filho da ré, nomeadamente no que
concerne localizagao e identificacao das obras executadas, quantidades de
terras movimentadas e muros construidos;

31. No seu relatério de avaliagdao, o Exm.2 Eng.? (...) considerou os seguintes
aspetos: “1. Ambito e Objeto da Avaliacdo, 2. Localizacdo e Enquadramento, 3.
Consideracgoes Gerais. 4. Descricao das mais valias executadas. 5. Avaliacao”;

32. Sobre o primeiro aspeto “Ambito e Objeto da Avaliacdo”, o Exm.2 Eng.2 (...)
afirmou o seguinte: “Conforme solicitacdo de V. Exas, arrendatarios da Quinta
de P (...), procedemos ao estudo de avaliacao das mais valias realizadas na
Quinta do P (...), localizada na G (...) (entre o Bairrodo T (...) e A (...)),
freguesia da G (...), cujo relatoério descritivo e justificativo apresentamos. A
quinta na qual se localizam as mais valias a analisar (Qta do P (...)) foi
“cortada pela V (...) e ainda tem uma pequena porgao de terreno do lado
poente da EN16 e Norte da V (...), tal como indicado por um dos filhos da
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arrendataria (sr. (...)). O trabalho consiste na determinacao do valor do custo
dos trabalhos realizados, a data de Agosto de 2016, das mais valias realizadas
na Quinta, tal como identificado pelo sr. A (...). As mais valias a considerar sao
as seguintes: - pocos de captacao de agua para rega; - movimento de terras
para realizacao de courelas e - muros de contencgao de terras, em granito”;

33. Sobre o segundo aspeto “Localizacao e Enquadramento”, o Exm.2 Eng.2 (...
) escreveu o seguinte: “A Quinta do P (...) localiza-se na encosta nascente entre
a EN16 e A (...). Esta quinta deu origem a parte do Bairro do T (...), onde se
encontram edificadas algumas moradias. A sua localizagao, com boa exposicao
solar e junto “as portas” da cidade da G (...), tem os terrenos classificados em
PDM como area rural, sendo que uma pequena parte da quinta se encontra em
Reserva Agricola Nacional”;

34. Sobre o terceiro aspeto “Consideracoes Gerais”, o Exm.2 Eng.© (...)
afirmou o seguinte: “O trabalho que se pretende apresentar neste relatorio é
estimar o valor dos custos das mais valias que se realizaram na quinta. Pela
descricgao feita pelo filho do caseiro, a quinta, em tempos era destinada a mato
e pastagem. Para se obter solo para se realizar a exploracao de zona de
regadio e cultura arvense, houve a necessidade de surribar terras e proceder
a abertura de pogos para se obter a dgua necessaria ao regadio. Foram feitos
movimentos de terras com vista a criagdao de socalcos de terreno para a
exploragao agricola. Na criacao destas plataformas, para suporte das terras,
foram construidos muros de alvenaria de granito. Foram abertos trés pogos
para captagao de adgua para rega e uma pequena charca de recolha de dgua
superficial”;

35. Sobre o quarto aspeto “Descrigcao das mais valias executadas”, o Exm.2
Eng.2 (...)afirmou o seguinte: “4.1 - Movimento de terras - Criagao dos
socalcos. Foram criados 4 socalcos numa area total estimada de 45.000 m2.
Nestas plataformas sao produzidos produtos horticolas e cultura arvense. 4.2
- Muros de suporte das terras. Na criagcao das plataformas foram edificados
muros de suporte das terras, com uma altura média de 2,0m e numa extensao
aproximada de 600ml, da qual resulta uma area aproximada de 1.200m?2 de
muro de alvenaria de granito. 4.3 - Abertura de pocgos e charca. Foram abertos
pocgos com as dimensoes aproximadas de: 2 pogo com 7 m de profundidade e
uma capacidade na ordem dos 200 m3; 1 poco com 8 metros de profundidade
e uma capacidade na ordem de 350 m3; 1 pequena charca para recolha de
aguas superficiais correntes”;
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36. Sobre o quinto aspeto “Avaliacao”, o Exm.2 Eng.2 (...) afirmou o seguinte:
“O valor das mais valias sera calculado a partir do custo estimado das
respetivas obras. Assim sendo, temos: 5.1 - Surribar solo da classe “D” em
encosta para criacao das plataformas com uma profundidade que varia entre
2,5m e 0,5. Assumimos uma profundidade média de 1,0m. Assim o custo
estimado para este movimento de terras sera de: 45000 m2 x 1,0 m x 2 €/m3
= 90.000€; 5.2 - Execucgao de muros de contengao em granito - 1.200 m2 x 50
€/m2 = 60.000€; 5.3 - Abertura de pocos: 5.3.1 - um pogo com a capacidade
meédia de 200 m3, em rocha dura = 9.000 euros; 5.3.2 - um pogo com a
capacidade média de 350 m3, em rocha dura = 10.000 euros; 5.3.2 - charca
de captacdo de aguas superficiais = 500€. 5.4 - Valor total: 169.500 euros”;

37. A ré pagou ao Exm.2 Eng.? (...)s, pela avaliacdo efetuada, a quantia de
184,50¢€.

IT - B Factos nao provados
Nao se provou que:
1. O arrendamento foi acordado em inicios de 1967;

2. Ficou vedada a possibilidade de exercicio e/ou pratica por parte do
arrendatario de qualquer outra atividade para além da referida exploracgao
agricola acordada entre as partes;

3. No acordo verbal entdao celebrado entre o conjuge da ré e o progenitor da
autora, foi igualmente acordado entre ambos que quaisquer edificagoes
existentes no prédio rustico arrendado poderiam ser utilizadas pelo
arrendatario apenas e s6 a titulo complementar, acessério e/ou de apoio a
atividade agricola ali desenvolvida;

4. Mais ficou acordado que o arrendatdrio nao poderia realizar quaisquer
obras, alteragoes e/ou edificagoes no prédio rustico arrendado, salvo prévia
autorizagdo do respetivo proprietario e senhorio para o efeito;

5. Sempre esteve (e continua a estar) vedada ao arrendatdrio do imével a
realizagdo de quaisquer obras, alteracoes e/ou melhoramentos no prédio
arrendado, salvo obtida prévia autorizacao para o efeito junto do respetivo
senhorio;
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6. Nem a ora A. (nem o seu progenitor) alguma vez consentiram que a R. (ou o
seu falecido conjuge) realizassem quaisquer obras, alteracoes ou
melhoramentos no prédio rustico em causa;

7. Nem a ora R. nem o seu falecido conjuge, alguma vez interpelaram a ora A.
ou 0 seu progenitor para obtencgao do seu (deles) consentimento ou
autorizacao para realizar quaisquer obras, alteracdoes ou melhoramentos no
imovel arrendado;

8. Nunca foi dado conhecimento a autora da realizacdo de algumas
benfeitorias no prédio arrendado;

9. Sem qualquer motivo ou fundamento justificavel para o comportamento
assumido;

10. A ré outorgou o contrato verbal inicialmente celebrado conjuntamente com
o seu marido e que a ré pagou a renda acordada até a data do falecimento do
seu marido;

11. Para além da Quinta P (...) (que engloba, nos termos provados, o prédio da
B (...)), que o acordo englobasse, ainda, os prédios rusticos anexos a estes;

12. O arrendamento teve inicio em 11/11/1966;

13. O valor da renda anual entao acordada foi de 11.000$00, que sempre foi
paga pela data da celebracao das festas de “Sao Martinho”, apos o decurso do
primeiro ano de vigéncia do contrato e assim sucedeu nos anos subsequentes
até a atualidade;

14. Como complemento da renda, os arrendatarios (a ora ré e o seu falecido
Marido) entregavam ainda ao proprietario (Exm.2 Eng.? (...)) cinquenta
arrobas de batatas e quinze quilos de castanhas;

15. A renda, por acordo meramente verbal, alcancado entre a autora e os
arrendatarios, passou a ser s6 em dinheiro, apos o falecimento do
proprietdrio;

16. Os arrendatarios também podiam, como na verdade puderam, abrigar os
seus animais noutras construgoes que eles proprios construiram;

17. Os arrendatarios, com as benfeitorias supra referidas, que realizaram no
arrendado, transformaram parte do safaro terreno da Quinta, que foi objeto do
arrendamento, em solo fértil e produtivo;
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18. O pai da autora, antes da sua realizacao, sugeriu os locais onde deviam ser
executadas as obras;

19. Sendo que os lugares concretos da Quinta onde foram abertos os pocos
para captagao de agua para rega foi o proprio Pai da autora que os indicou aos
arrendatarios, bem como aos homens manobradores das maquinas que
realizaram as respetivas obras;

20. As benfeitorias a que se aludiu supra, a sua execugao prolongou-se até
meados da década de 80 do século passado;

21. As obras realizadas pelos arrendatarios transformaram terrenos incultos
em terrenos férteis e produtivos;

22. Antes das obras, havia terrenos que eram de sequeiro e passaram a ser de
regadio;

23. Antes das obras levadas a efeito pelos arrendatarios, os prédios que foram
objeto de arrendamento nao dispunham de aptidao para exploracgao de tais
culturas;

24. Aquando da celebracgao entre o progenitor da A. e o conjuge da R. em 1966
do acordo verbal de arrendamento rural do prédio rustico identificado nos
art.2s 12 e 22 da p. i., foi expressamente acordado entre ambos que o
arrendatario ficaria impedido de realizar quaisquer obras, alteragoes e/ou
melhoramentos no prédio arrendado, salvo obtida prévia e expressa
autorizacao para o efeito por parte do respetivo senhorio;

25. O progenitor da A. (e/ou a propria A.) nunca foram sequer interpelados
pela R. e/ou pelo seu falecido conjuge para consentir na realizagao de
quaisquer obras, alteracoes e/ou melhoramentos na “Quinta de P (...)”;

26. Nem algum deles alguma vez consentiu na sua realizacao;

27. As obras tiveram lugar sem o conhecimento e consentimento dos
respetivos proprietarios e senhorios do prédio;

28. (...) a sua ultima deslocacao a G (...) e a “Quinta de P (...)” ocorrera em
1975;

29. Decorrido esse periodo, e nomeadamente apds a morte do primitivo
arrendatario (conjuge da R.), a R., sua sucessora, deixou pura e simplesmente
de utilizar o prédio arrendado verbalmente ao seu marido;
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30. Tendo deixado de o usar para quaisquer dos fins para que o mesmo fora
verbalmente arrendado ao seu conjuge;

31. Pelo menos hd mais de 10 anos que a R. ndo faz qualquer uso agricola ou
de pastoreio do prédio, ndo o cultiva, nem dele retira dele qualquer
rendimento agricola;

32. Sendo manifesto o estado de degradacao, abandono e falta de limpeza a
que deixou chegar a referida “Quinta de P (...)” de hé largos anos a esta data;

33. Situacgao essa que tem como consequéncia direta e necessaria uma
profunda desvalorizacao da Quinta;

34. Ndo sendo do prédio em causa que a R. retira o rendimento essencial e
necessdrio ao sustento do respetivo agregado familiar;

35. A fonte principal do seu rendimento ndo esta no arrendado;

36. Decorridos mais de 40 anos da alegada execucgao das referidas obras, as
aludidas obras apresentam a data atual um estado de degradacao tal que
deixaram de valorizar a Quinta;

37. Qualquer valor (residual) que lhes pudesse vir a ser atribuido a data atual,
esse valor sempre seria absorvido e eliminado pelo valor dos gastos com
limpeza de mato, desbaste de arvores e todos os inerentes trabalhos de
manutencao e reabilitagdo do prédio que a ora autora sera obrigada a
suportar em consequéncia da falta de manutencgao por parte da ora ré;

Relativamente as obras executadas pela ré e seu marido e para além da
factualidade julgada provada:

38. Foi surribado solo da classe “D” em encosta para criacao das plataformas
com uma profundidade que varia entre 2,5 m e 0,5 m;

39. Foram executados muros de contencao em granito;

40. Foram abertos dois pocos com 7 metros de profundidade e uma
capacidade na ordem dos 200 m3, em rocha dura;

41. Foi aberto um po¢o com 8 metros de profundidade e uma capacidade na
ordem de 350 m3, em rocha dura;

42. Foi aberta uma charca de captacao de aguas superficiais;
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43. Tivessem sido realizadas no periodo compreendido entre o inicio da
década de 70 (1970) e até meados da década de 80 (1980);

44. A “Quinta do P (...)”, inicialmente, apenas tinha aptidao para pastagem;

45. Os arrendatarios, para obterem solo para a exploracao de zona de regadio
e de cultura arvense, tiveram a necessidade de surribar terras e proceder a
abertura de pogos e de uma charca para obterem a agua necessaria ao
regadio;

46. O valor das benfeitorias realizadas no arrendado, € o que se passa a
discriminar: para a benfeitoria consistente em surribar solo da classe “D” em
encosta para criacao das plataformas, com uma profundidade que varia entre
2,5m e 0,5m, o custo estimado foi de 90.000€; para a benfeitoria consistente
na execucao de muros de contengcao em granito, o custo foi de 60.000€; para a
benfeitoria consistente na abertura do poco, com a profundidade de 7 metros
e com a capacidade média de 200 m3, em rocha dura, o custo foi de 9.000¢€;
para a benfeitoria consistente na abertura do po¢o, com a profundidade de 8
metros, com a capacidade média de 350 m3, em rocha dura, o custo foi de
10.000€; para a benfeitoria consistente na abertura da charca de captacao de
aguas superficiais, o custo foi de 500€.

II1 - Fundamentacao de Direito

Na origem do presente litigio estd o contrato de arrendamento rural celebrado
verbalmente, nos finais de 1966, entre o pai da A. e o marido da R..

Vigorava a época a Lei 2114, de 15/06/1962, que nao obrigava a reducao a
escrito dum tal contrato[9], razao pela qual tal contrato, por ter sido celebrado
verbalmente, nao padecia do vicio da inobservancia da forma, sendo pois, do
ponto de vista formal, perfeitamente valido.

Sucede que dai para ca - e ja passaram mais de 50 anos - o Arrendamento
Rural conheceu varias e diversas alteracoes legislativas e todas elas passaram
(desde 1975) a impor a reducgao a escrito do contrato de arrendamento rural e,
mais do que isso, acompanharam tal obrigatoriedade (da reducao escrito) com
normas de aplicacao da lei do tempo que, no fundo e em termos simples,
sujeitaram a validade formal dos contratos antigos e ainda vigentes,

17736


file:///C:/Data/fa00140/Desktop/X_Jurisprud%E2%94%9C%C2%ACncia/Ap%E2%94%9C%E2%94%82s%2012%20Junho/Civil/881_18_1T8GRD%20BARATEIRO%20Martins.docx#_ftn9
file:///C:/Data/fa00140/Desktop/X_Jurisprud%E2%94%9C%C2%ACncia/Ap%E2%94%9C%E2%94%82s%2012%20Junho/Civil/881_18_1T8GRD%20BARATEIRO%20Martins.docx#_ftn9

celebrados numa época em que a redugao a escrito ndao era como se referiu
obrigatdria, a obrigatoriedade da sua reducao a escrito[10].

E é justamente aqui - por causa de tais normas de aplicagao da lei no tempo,
gue passaram a impor a obrigatoriedade da reducgao a escrito dos contratos
antigos, celebrados numa época em que a consensualidade era a regra legal -
que estd o motivo do litigio.

Efetivamente, a A., ao fim de 50 anos de vigéncia do contrato de
arrendamento rural celebrado verbalmente entre o seu pai e o marido da R. (e
cujas posicoes contratuais foram transmitidas, nao se discute, a A. e a R.),
“decidiu” dar cumprimento a tais normas de aplicacao da lei no tempo e, como
se referiu no relatério inicial, enviou uma carta a R., datada de 28 de abril de
2016, a interpeld-la “para reduzirem a escrito o acordo de arrendamento rural
celebrado verbalmente entre o conjuge da R. e o progenitor da A em
1966/1967 e que fora transmitida para ambas”, remetendo-lhe, para o efeito, a
minuta do contrato escrito.

Sucede que a R. se recusou a assinar tal minuta, contrapondo a A. que tal
recusa é/foi infundada, pelo que, ndao obedecendo o contrato a forma legal
(que supervenientemente lhe foi imposta) por razao que nao lhe é imputavel e
cominando a lei a nulidade para tal falta de forma, pode pedir e pede que a
nulidade de tal contrato de arrendamento rural seja declarada, tendo em vista
- perante a consequente falta de titulo valido (face a nulidade do
arrendamento rural) para a ocupacgao do prédio por parte da R. - obter a
restituicao do prédio (cuja propriedade, como é evidente, a R. nao discute,
invocando sim que tem um titulo valido - o referido contrato de arrendamento
rural - para continuar a ocupa-lo).

O que significa, encurtando razoes, que, em termos essenciais, o fulcro de
todo o litigio estd na questao de saber se a recusa da R. (em assinar a minuta
de contrato que lhe foi enviada) é/foi ilegitima e infundada, o que, sendo-o,
permite ao A. invocar/pedir a nulidade, por vicio de forma, do contrato e abre
caminho ao referido raciocinio juridico conducente a restituigao do prédio (e
que, ao invés, sendo a recusa legitima e fundada, impede a A. de invocar/pedir
a nulidade, por vicio de forma, do contrato, o que faz sogobrar todo o
raciocinio juridico da A. conducente a restituicao do prédio).

Vejamos:
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Comecando por mencionar as diversas alteragoes legislativas que, ao longo do
tempo (nos ultimos 45 anos), foram sendo aplicaveis ao presente contrato de
arrendamento, celebrado verbalmente.

Decreto-Lei n.2 201/75, de 15/4

Art. 2.2

1. O contrato de arrendamento rural é obrigatoriamente reduzido a escrito.

(...)

4. No caso de ndo cumprimento do disposto no n.2 1, os contraentes ndo
poderdo requerer qualquer procedimento judicial relativo ao contrato, a
menos que aleguem, e venham provar, que a falta é imputdvel ao outro
contraente.

Presume-se que a falta é imputdvel ao contraente que, tendo sido notificado
para assinar o contrato dentro de prazo razodvel, injustificadamente se tenha
recusado a isso.

(...)

Art. 39.°

1 O presente diploma aplica-se aos arrendamentos em vigor a data do inicio
da sua vigéncia, incluindo os automaticamente renovados nos termos do DL
573/74, de 31 de outubro, devendo os senhorios dar cumprimento ao disposto
nos n.? 1 e 2 do art. 2.2 do presente diploma até 31 de dezembro de 1975.

2 Nos contratos reduzidos a escrito, por for¢a do disposto no niimero anterior,
mencionar-se-d expressamente a data do inicio do contrato.

DL 76/77, de 29/09

Art. 3.2
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1. Os arrendamentos rurais serdo obrigatoriamente reduzidos a escrito
quando a superficie agricola util seja igual ou superior a 2 ha.

2. A obrigatoriedade a que alude o numero anterior ndo se aplica aos
arrendamentos ao agricultor autonomo.

3. Decorridos 3 anos apos a vigéncia desta lei, serdo obrigatoriamente
reduzidos a escrito todos os contratos de arrendamento rural quando a
superficie agricola util seja superior a 1 ha.

4. Decorridos 6 anos apos a vigéncia desta lei, todos os contratos de
arrendamento rural serdo obrigatoriamente reduzidos a escrito.

(...)

Art. 42.2

(...)

3. Nos contratos de reducgdo obrigatoria a escrito de contratos, nenhuma agdo
judicial a eles respeitante pode ser recebida ou prosseguir se ndo for
acompanhada de um exemplar do contrato, a menos que se prove que a falta é
imputavel a parte contraria.”[11]

DI 385/88, de 25/10

Art. 3.2 (forma de contrato)

1. Os arrendamentos rurais, incluindo os arrendamentos ao agricultor
auténomo, sdo arrendamentos obrigatoriamente reduzidos a escrito.

(...)

3. Qualquer das partes tem a faculdade de exigir, mediante notificacdo a outra
parte, a reducgdo a escrito do contrato.

4. A nulidade do contrato ndo pode ser invocada pela parte que, apos a
notificacdo, tenha recusado a sua redugdo a escrito.

(...)
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Art. 36.2 (ambito de aplicacao da presente lei)

1. Aos contratos existentes a data da entrada em vigor da presente lei aplica-
se o regime nela prescrito.

(...)

3. O novo regime previsto no art. 3.2 da presente lei apenas se aplicard aos
contratos existentes a data da sua entrada em vigor a partir de 01 de julho de
1989.

(...)

DL 294/2009, de 13-10

Artigo 6.2 Forma do contrato

1 - Os arrendamentos rurais sdo obrigatoriamente reduzidos a escrito,
constando dos mesmos a identificagdo completa das partes contratantes, a
indicagdo do numero de identificagdo fiscal e respetiva morada de residéncia
ou sede social, bem como a identificagdo completa do prédio ou prédios objeto
do arrendamento.

2 - A ndo redugdo a escrito dos contratos de arrendamento rural celebrados ou
renovados na vigéncia do presente decreto-lei gera a sua nulidade.

(...)

Artigo 352 Formas de processo

(...)

5 - Nenhuma acdo judicial pode ser recebida ou prosseguir, sob pena de
extingdo da instdncia, se ndo for acompanhada de um exemplar do contrato,
quando exigivel, a menos que logo se alegue que a falta é imputavel a parte
contrdria».

Artigo 39.2 Aplicagao no tempo
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1 - Aos contratos de arrendamento rural, celebrados a partir da data de
entrada em vigor do presente decreto-lei, aplica-se, obrigatoriamente e na
integra, o regime nele previsto.

2 - Aos contratos de arrendamento, existentes a data da entrada em vigor do
presente decreto-lei, aplica-se o regime nele prescrito, de acordo com os
seguintes principios:

a) O novo regime apenas se aplica aos contratos existentes a partir do fim do
prazo do contrato, ou da sua renovagdo, em curso;

(...)

E perante tal quadro legal, em que é recorrente a exigéncia da redugao a
escrito de todos os contratos (novos e vigentes) de arrendamento rural, mas
em que tal exigéncia é temperada/substituivel pela alegagao de que a falta de
reducao a escrito é imputavel a parte contraria, a doutrina e jurisprudéncia
dominantes passaram a sustentar que se esta perante uma «formalidade ad
probationem» (perante uma exigéncia destinada apenas a demonstracao da
existéncia do acordo/contrato) e nao perante uma «formalidade ad
substantiam» (condicao de validade do contrato), nao acarretando assim a nao
reducgao do arrendamento rural a escrito a automatica nulidade do contrato,
uma vez que se estara perante uma nulidade atipica, que, para além de nao
poder ser de conhecimento oficioso, s6 pode ser invocada pela parte
contratante a quem nao seja imputavel a sua nao redugao a escrito, o que -
nao imputabilidade - s6 acontece, naturalmente (face a obrigatoriedade legal
da reducao a escrito de todos os contratos de arrendamento rural), quando tal
parte contratante haja tomado a iniciativa, sem éxito, de sanar o vicio da nao
reducao a escrito, ou seja, quando haja previamente notificada a outra parte
contratante para a reducgao a escrito do contrato e esta nao se haja disposto a
reduzi-lo a escrito.

Mas, claro estd, para haver tal “nao imputabilidade”, nao sera toda e qualquer
recusa que confere a “nao imputabilidade” da falta de reducao a escrito a
parte que tomou a iniciativa da reducao a escrito: a recusa (como o a art. 2.2
do DL 201/75 o referia explicitamente) em causa tem que ser injustificada.

Dai que, como supra expusemos, o “n6 gordio” de todo o litigio esteja na
questao de saber se a recusa da R. (em assinar a minuta de contrato que lhe
foi enviada) é/foi ilegitima e infundada.
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Sucede, em face do que esta provado (e que nao esta impugnado na apelacao
da A.), que a recusa da R. tem que ser considerada como legitima e fundada.

Pelo seguinte:

A reducao a escrito do contrato de arrendamento rural verbal celebrado, nos
finais de 1966, entre o pai da A. e o marido da R., ndo é um novo contrato de
arrendamento, o que significa, muito simplesmente, que, quem, como a A.,
tomou a iniciativa da sua reducao a escrito, nao pode nele incluir, sem o
acordo da parte contraria[12], clausulas e contetidos que nao foram
combinados entre o pai da A. e o marido da R.[13].

Alegou a A., como se transcreveu no relatorio inicial, que as “posicoes
contratuais (tendo entretanto falecido o progenitor da A. e o conjuge da R.)
foram transmitidas para a ora A. e para a ora R., (...) mantendo-se o contrato
nos precisos termos ajustados verbalmente entre as partes primitivas”[14],
acrescentando que enviou uma carta a R. a interpeld-la “para reduzirem a
escrito o acordo de arrendamento rural celebrado verbalmente entre o
conjuge da R. e o progenitor da A em 1966/1967 e que fora transmitida para
ambas”[15], porém, nao é/foi este “entendimento” que refletiu na minuta do
contrato escrito que enviou a R. para assinar.

Nada ha no texto da minuta de tal contrato que indicie que se esta, como é o
caso, perante a reducao a escrito dum contrato celebrado em 1966/1967, bem
pelo contrario tudo no texto da minuta aponta para um contrato de
arrendamento rural celebrado na data que do mesmo consta (01/11/2016).

N&o é o mais relevante e ndo seria mesmo nada relevante se, como a A. refere
na PI, tal minuta contivesse os “precisos termos ajustados verbalmente entre

as partes primitivas.”

Mas nao é/foi o caso, como a PI logo denunciava.

Alegou a A. que ficou acordado que o arrendatario “ndo poderia realizar
quaisquer obras, alteragées e/ou edificagdes no prédio, salvo prévia
autorizacdo do proprietdrio e senhorio para o efeito”[16], porém, nao foi
exatamente isto que fez constar do texto da minuta, um vez que acrescentou
que tal autorizacao teria que ser “por escrito”.

A época (em finais de 1966), a Base XVI da Lei 2.114 exigia que tal
autorizagao/consentimento, para ter relevo juridico, fosse por escrito[17],
porém, do que aqui se trata, como refere a A., é de reduzir a escrito os “
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precisos termos ajustados verbalmente entre as partes primitivas” e nao de
estabelecer e fazer constar o completo programa contratual a que o contrato
esteve/ficou sujeito quando, em finais de 1966 (vigorando entao a Lei 2.114),
foi celebrado.

As flutuagoes/modificagoes legislativas que a cada passo sao introduzidas - e,
no caso, até pelo tempo de vigéncia do contrato, foram varias - nao se
repercutem do mesmo modo no conteudo dos contratos existentes quer digam
respeito e incidam sobre matéria que foi expressa e explicitamente previsto
pelas partes contratantes quer digam respeito e incidam sobre matéria que
ficou omissa e cuja disciplina resultava do que estava supletivamente previsto
na lei: o arrendamento rural (a respetiva legislagao) é um exemplo muito
evidente do que vimos de dizer, uma vez que a maioria das alteracoes
legislativas que foram ocorrendo foram sempre acompanhadas duma
especifica norma de aplicacao da lei no tempo a mandar aplicar aos contratos
existentes a data da entrada em vigor da nova lei o regime nela prescrito[18],
o que (aplicagao de tal especifica norma de aplicagao da lei no tempo) nao
suscita, naturalmente, quaisquer duvidas interpretativas quando o confronto
da nova lei é “apenas” com a anterior lei (e ndo também com o que expressa e
explicitamente foi previsto pelas partes contratantes).

Seja como for, o que é relevante (em face do que estd provado e que nao esta
impugnado na apelacao da A.) é que - em relagao ao que foi combinado em
finais de 1966 - ndo é apenas a expressao “por escrito” que estd a mais na
minuta do contrato.

Como ja se referiu, por mais do que uma vez, a A. alegou que ficou acordado
que o arrendatdrio “ndo poderia realizar quaisquer obras, alteragoes e/ou
edificacoes no prédio, salvo prévia autorizagdo do proprietdrio e senhorio para
o efeito”, porém, o que se provou (sem que, insiste-se, tal esteja impugnado na
apelagao da A.) foi que:

“Na data da celebragdo do contrato de arrendamento, os contraentes nada
previram relativamente a possibilidade de realizac¢do de obras, alteragcbes ou
edificacoes no arrendado pelo arrendatdrio; (ponto 19 dos factos)

“E posteriormente também nada previram no sentido de introduzir alteracbes
ao contrato em vigor relativamente a possibilidade de realizagdo de obras,
alteracoes ou edificagdes no arrendado pelo arrendatario.” (ponto 20 dos
factos)
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Sendo assim, de modo algum a A. poderia incluir na minuta - que, segundo a
propria A., devia conter os “precisos termos ajustados verbalmente entre as
partes primitivas” - uma clausula como a 7.2/2, segundo a qual:

“Findo este contrato, todas as obras e benfeitorias realizadas pela segunda
contratante, ainda que autorizadas pela primeira contratante, ficam a fazer
parte integrante do prédio arrendado, ndo podendo a segunda contratante
alegar direito de retengdo ou exigir o pagamento de qualquer indemnizagdo ou
compensacdo”.

Nunca tendo as partes contratantes acordado, quer no momento da
celebracgao do contrato de arrendamento, quer posteriormente, o que quer que
fosse sobre a realizacao de obras, alteracoes ou edificagoes no arrendado pelo
arrendatario, nao podia a A./senhoria incluir no contetdo contratual uma
clausula como a referida 7.9/2.

Como ja referimos, a reducao a escrito dum contrato de arrendamento rural
verbalmente celebrado nao é, nem um novo contrato de arrendamento, nem
sequer a reducao a escrito do completo e exaustivo programa contratual a que
o contrato estara/ficara sujeito (uma vez que tudo o que nao foi expressamente
combinada fica “ao sabor” do que resultar da aplicacao e interpretacao da lei,
mais exatamente, de todas as leis que porventura atravessem a vida do
contrato), nem, muito menos, a reducao a escrito dum programa contratual
que nao sé nao foi expressamente combinado como esta ao arrepio das
disposicoes supletivas de todas as leis que, ao longo do tempo, lhe foram
sendo aplicaveis.

E é justamente por tudo isto que a recusa da R. em assinar a minuta que lhe
foi enviada é legitima e justificada, o que nao permite dizer que a nao redugao
a escrito do contrato nao é imputavel a A. e, em fungao disto, impede a A. de
invocar/pedir a nulidade, por vicio de forma, do contrato de arrendamento
rural, o que faz sogobrar o alicerce de todo o seu raciocinio juridico
conducente a restituicao do prédio, implicando a improcedéncia da acao[19] e
da reconvencao.

Efetivamente, ¢ indiferente - para a questao da ilegitimidade da sua recusa -
apurar se, nos 50 anos de vigéncia que o contrato leva, a R. (ou, antes dela, o
seu marido) executou obras (quais, em que valor e se autorizadas ou nao) no
prédio arrendado, uma vez que nao é a circunstancia de as nao haver
executado - como a A. pretende que se conclua, ao impugnar o que consta
como provado nos pontos 21.9, 22.9, 23.224.2, 25,9, 26.2 e 27.2 - que permite a
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A. incluir no conteudo contratual uma cldusula com o teor da transcrita
clausula 7.9/2.

Quer tenham sido feitas obras, quer ndao tenham sido feitas obras, a R. nao é
obrigada a assinar um documento contratual que contém um contetudo que
nao foi acordado (insiste-se, mais uma vez, que nao esta impugnado na
apelacao da A. o que se deu como provado nos pontos 19 e 20) e que, para
além disso, até estd ao arrepio das disposigcoes supletivas das leis que, desde
1975, foram sendo aplicaveis ao contrato.

E nao é a circunstancia da R. ter dito que se recusava a subscrever o contrato
até que fossem apuradas e pagas as benfeitorias que alegou ter realizado no
prédio arrendado que muda as coisas de figura e que faz disto uma “condicao”
(terem sido realizadas benfeitorias) do énus da prova da R..

Como se retratou no relatodrio inicial, a R. invocou, muito claramente, que, “
nem aquando da celebragdo do contrato, nem posteriormente, os contraentes
previram o que quer que fosse relativamente a realizag¢do das obras,
alteracoes ou edificagbes”[20], pelo que, sendo assim, entendeu/entende a R.
que tém que lhe ser pagas as benfeitorias que alega ter realizado no prédio
arrendado, razao pela qual até aceitou, desde que a A. lhe pague as
benfeitorias efetuadas, que fosse incluido no contetido contratual uma
clausula (nunca acordada) com o teor da transcrita clausula 7.2/2 (e com o
teor da transcrita 7.9/1).

Mas isto - que a A. qualifica de “condigao” - nao foi sequer aceite pela A., que
em momento algum aceitou ou aceita pagar as benfeitorias que porventura
hajam sido realizadas pela R. (ou pelo marido), pelo que, em face da nao
aceitacao por parte da A. de tal “condigao”, a questao da execucgao das obras
(de quais, em que valor e se autorizadas ou nao) no prédio arrendado nao é
sequer relevante para a questao da ilegitimidade da recusa da R. (em
subscrever a minuta de contrato que lhe foi enviada).

Se a minuta do contrato nao tivesse uma cldusula como a referida 7.9/2. (e
também como a 7.9/1), seria completamente ilegitimo que a R. “condicionasse”
a sua assinatura ao pagamento das benfeitorias, uma vez que o pagamento das
benfeitorias - sejam elas quais forem e resulte ou nao da lei aplicavel o seu
pagamento e em que montantes - sé é exigivel no momento da cessacgdao do
contrato, porém, contendo a minuta de contrato proposta uma clausula que
cortava cerce o eventual e futuro direito da R. a um qualquer pagamento, é
inteiramente compreensivel e legitimo que a R. s6 aceitasse tal “corte” (uma
clausula contratual determinando tal “corte”) a partir do momento em que ja
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nao houvesse lugar ao exercicio de tal direito, ou seja, a partir do momento
em que a propria A. o extinguisse (com o pagamento a R. do que esta se
julgava com direito).

Enfim, o que temos é a inclusao duma cldusula contratual sobre obras e
benfeitorias que, diversamente das disposicoes supletivas das leis (vigentes e
aplicaveis desde 1975), corte cerce o direito a qualquer pagamento ou
indemnizagao a R./arrendataria rural; pelo que, ndao tendo nunca tal clausula
sido acordada, é totalmente legitimo e justificado que a R. se haja recusado a
assinar a minuta contratual que lhe foi enviada.

Até pode dar-se o caso, tudo devidamente visto e apreciado juridicamente, da
R. ndo ter direito a um qualquer pagamento ou indemnizacgao a titulo de
benfeitorias, porém, tal conclusao tera que ser extraida a luz do que se alegar/
provar e do direito aplicavel e nao por forga duma clausula contratual que,
sem ter sido acordada, tenha sido incluida no documento contratual.

E, claro estd, tal conclusao tera que ser retirada no fim da relagao contratual,
o que significa que toda a discussao que houve nos autos sobre benfeitorias - e
que ambos os recorrentes reeditam nas suas apelagoes - é bastante
prematura.

Como ja explicamos, sendo a recusa da R. em assinar a minuta que lhe foi
enviada legitima e justificada, esta a A. impedida de invocar/pedir a nulidade,
por vicio de forma, do contrato de arrendamento rural e, sendo assim, nao
“cessa”, pelos efeitos da nulidade, o contrato de arrendamento celebrado
verbalmente nos finais de 1966 entre o pai da A. e o marido da R..

O que so6 por si faz sogobrar a reconvencgao.

Ou por ficar prejudicado o seu conhecimento, entendendo-se, por
interpretacao, que a reconvencao foi deduzida a titulo subsidiario (apenas
para o caso da agao proceder).

Ou por resultar das normas legais que o direito de indemnizagao/restituicao
por benfeitorias s6 nasce com a cessagao do contrato de arrendamento rural
(pressuposto que no caso ainda nao se verifica).

Nao obstante, a propoésito da problematica das benfeitorias, ndo podemos
deixar de chamar-se a atengao, em jeito de obter dictum, para as disposicoes
legislativas que, ao longo do tempo, vigoraram e foram sendo aplicaveis ao
presente contrato de arrendamento:
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Lei 2114

BASE XVI

1. O arrendatario pode fazer as benfeitorias uteis ou voluptudrias sem
consentimento do proprietdrio, salvo se afetarem a substancia do prédio ou o
seu destino economico.

2. Se houver consentimento por escrito ou se este tiver sido judicialmente
suprido, o arrendatario, findo o contrato, tem direito a exigir o valor das
benfeitorias uteis.

(...)

4. O valor das benfeitorias é calculado pelo seu custo, se ndo exceder o valor
do beneficio a data da cessag¢do do arrendamento. No caso contrario, ndo
poderd o arrendatdrio haver mais do que esse valor.

5. Quando o consentimento for judicialmente suprido, a importdncia da
indemnizagdo ndo ultrapassara o valor da renda de trés anos.

C. Civil 1966

Artigo 1074.2 (Benfeitorias feitas pelo arrendatario)

1. O arrendatdrio pode fazer benfeitorias tteis ou voluptudrias sem
consentimento do proprietario, salvo se afetarem a substdncia do prédio ou o
seu destino economico.

2. Ndo havendo, porém, consentimento por escrito do proprietdrio nem
suprimento judicial desse consentimento, o arrendatdrio, findo o contrato,
apenas tem, relativamente as benfeitorias tteis, o direito de as levantar, sem
detrimento do prédio, e ndo o de exigir qualquer indemnizagado.

Decreto-Lei n.2 201/75, de 15/4

Art.2 9

1 - O rendeiro pode fazer benfeitorias necessdrias ou uteis sem consentimento
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do senhorio, designadamente as que visem aumentar a fertilidade, valorizar o
equilibrio biologico, melhorar as condigoes de exploragdo agrdria ou as
condigoes sociais de vida dos trabalhadores, desde que ndo prejudiquem a
substdncia ou o destino economico do prédio.

2 - Se houver consentimento por escrito do senhorio ou se este tiver sido
suprido pela comissdo arbitral, o rendeiro, findo o contrato, tem o direito de
exigir o valor das benfeitorias.

(...)

6 - O valor das benfeitorias serd o seu valor a data da extin¢do do
arrendamento e, em caso de desacordo entre o senhorio e o rendeiro, serd
fixado pela comissdo arbitral, a pedido de qualquer deles.

(...)

10 - O rendeiro pode levantar, até ao termo do contrato, as benfeitorias
necessdrias que tenha feito, se o puder fazer sem prejudicar o prédio,
cessando, neste caso, em relagdo as benfeitorias levantadas, o direito
referidosnon.? 2 a 5.

Lei 76/77, de 29 de Set.

Art. 15.2

1 - O arrendatdrio poderd fazer no prédio ou prédios arrendados benfeitorias
uteis com consentimento do senhorio ou, na falta deste, mediante a
elaboragdo de um plano prévio (...) a aprovar pela comissdo concelhia de
arrendamento rural (...).

(...)

5 - O arrendatdrio podera fazer no prédio ou prédios arrendados benfeitorias
necessdrias sem observdncia dos requisitos referidos no n.2 1, aplicando-se o
regime do C. Civil.

Art. 25.2

1. Aquando da cessacdo da relagdo contratual, o arrendatdrio tem direito a
exigir do senhorio indemnizacgdo:
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a) se tiver benfeitorias, consentidas expressa ou tacitamente pelo senhorio ou
aprovadas pela comissdo concelhia de arrendamento rural;

b) se, sem oposi¢cdo expressa do senhorio, tiver feito plantagées ou trabalhos
de melhoramento ou modificagdo do solo que o tornam cultivavel ou
beneficiaram manifestamente a sua normal produtividade, ainda que ndo
objeto da aprovacgdo aludida na alinea anterior.

2. A indemnizagdo serd calculada tendo em conta o valor das benfeitorias ou
demais melhoramentos no momento da cessacdo do contrato.

DL 385/88, de 25 de outubro

Art. 14.2 - Benfeitorias

1 - O arrendatdrio pode fazer no prédio ou prédios arrendados benfeitorias
uteis com o consentimento escrito do senhorio ou, na falta deste, mediante um
plano de explorag¢do a aprovar pelos servigos regionais do Ministério (...)

(...)

Art. 15.2 - Indemnizacao por benfeitorias

1 - Quando houver cessac¢do contratual antecipada por acordo mutuo das
partes, haverd lugar a indemnizagdo das benfeitorias realizadas pelo
arrendatario e consentidas pelo senhorio.

2 - A indemnizag¢do, quando a ela houver lugar, sera calculada tendo em conta
o valor remanescente e os resultados das benfeitorias ou demais
melhoramentos no momento de cessacdo do contrato.

3 - Se houver resolucgdo do contrato invocada pelo senhorio, ou quando o
arrendatario ficar impossibilitado de prosseguir a exploragdo por razoes de
forca maior, tem o arrendatdrio direito a exigir do senhorio indemnizagdo
pelas benfeitorias necessdrias e pela uteis consentidas pelo senhorio,
calculadas estas segundo as regras do enriquecimento sem causa.

Nova Lei do Arrendamento Rural (DL 294/2009, de 13-10)

30/ 36



Artigo 23.2 Benfeitorias feitas pelo arrendatéario

2 - Salvo clausula contratual em contrdrio, o arrendatdrio carece do
consentimento do senhorio para realizar benfeitorias tteis.

4 - As benfeitorias uteis realizadas pelo arrendatdrio sem consentimento do
senhorio ndo justificam a revisdo do montante da renda nem ddo direito a
qualquer tipo de indemnizag¢do aquando da cessac¢do do contrato de
arrendamento.

5 - As benfeitorias uteis realizadas pelo arrendatdrio com o consentimento do
senhorio ndo justificam a revisdo do montante da renda, mas ddo direito ao
pagamento de uma indemnizagdo quando revertam para o senhorio apos
cessacdo do contrato de arrendamento.

6 - Salvo cldusula contratual em contrdrio, cessando o arrendamento por
qualquer causa, as benfeitorias realizadas pelo arrendatdrio revertem a favor
do senhorio.

Artigo 24.2 Célculo das benfeitorias que dao lugar a indemnizagao

1 - A indemnizagdo pelas benfeitorias tteis realizadas pelo arrendatdrio, com
consentimento do senhorio, que revertam para este no fim do arrendamento, é
calculada tendo em conta o custo suportado pelo arrendatario, as vantagens
das quais o mesmo haja usufruido na vigéncia do contrato e o proveito
patrimonial e de rendimentos que delas resulte, futuramente, para o senhorio.

2 - O pagamento da indemnizagdo referida no nimero anterior pode ser
fracionado, de forma que as prestagoes se efetuem aquando da percegdo pelo
senhorio dos beneficios resultantes das benfeitorias.”

Disposigoes legislativas estas que suscitam certamente algumas dificuldades
interpretativas - tanto mais que, como ja se referiu, foram acompanhadas de
especificas normas de aplicacao da lei no tempo, como é o caso dos acima
transcritos art. 36.2 do DL 385/88 e art. 39.2 do DL 294/2009 (Nova lei do
Arrendamento Rural)[21] - mas que afastam o critério que a R. utilizou para
calcular o seu pedido reconvencional por benfeitorias.

Efetivamente, nenhuma das disposigoes legislativas transcritas manda
proceder a indemnizagao “tout court”, como pretende a R., do que seria o
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custo atual de todos os trabalhos que, no passado, na vigéncia do contrato de
arrendamento rural, foram realizados.

Sem prejuizo da prévia e indispensavel distingdao das benfeitorias - se sao
necessarias, uteis ou voluptuarias - a indemnizagao das uteis (e serao estas
que no caso, com todo o respeito, mais acabarao por estar em causa), pese
embora as diferencas de redacgao e as especialidades que cada uma das
disposicoes legislativas contém e introduz, preside uma ideia de indemnizar o
enriquecimento sem causa do senhorio/proprietario.

Nao se trata pois tao s6 de avaliar/computar o custo atual de trabalhos/
benfeitorias realizados no passado, mas sim, por um lado, de alegar/provar o
custo que o arrendatdrio teve com a realizacao de tais trabalhos/benfeitorias
(custo esse porventura monetariamente corrigido) e, por outro lado, de alegar/
provar o valor que tais trabalhos/benfeitorias acrescentam no momento
presente (da cessagao do contrato) ao prédio.

Nao obstante as especialidades das varias leis transcritas, que nem sempre
permitem dizer que a medida da “restituicao/indemnizacdo” é idéntica a que
resulta da aplicacao do instituto do enriquecimento sem causa[22], ndo sera
despiciendo chamar a atencao que, quanto as benfeitorias uteis, se “custaram
20 e apenas valorizaram a coisa em 10, a obrigac¢do de restituir ndo excederd
o montante de 10, por ser este o valor com que o proprietdrio se enriquece a
custa da outra parte”.[23]

E o que vimos de dizer é muito evidente na vigente Nova Lei do Arrendamento
Rural (DL 294/2009, de 13-10), em que, como se transcreveu, “a indemnizagdo
pelas benfeitorias uteis realizadas pelo arrendatdrio, com consentimento do
senhorio, que revertam para este no fim do arrendamento, é calculada tendo
em conta o custo suportado pelo arrendatdrio, as vantagens das quais o
mesmo haja usufruido na vigéncia do contrato e o proveito patrimonial e de
rendimentos que delas resulte, futuramente, para o senhorio.

Como é evidente, mesmo tratando-se de benfeitorias uteis - isto é, de
despesas que aumentam o valor da coisa - pode dar-se o caso do arrendatdrio,
no tempo em que o contrato vigorou apds a realizacao de tais despesas, ter
esgotado/consumido/exaurido as vantagens trazidas por tais benfeitorias uteis
e que nenhum proveito patrimonial (enriquecimento) passe, em razao das
mesmas, para o senhorio/proprietario no momento da cessacao do contrato.

Admitindo que a R. (mais exatamente, o seu marido) executou, até ao ano de
1976, as obras dadas como provadas[24], o que a R. gastou, até ao ano de
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1976, em tais obras é/sera a medida maxima da indemnizagao por tais obras/
benfeitorias, situando-se/concretizando-se, “grosso modo”, a exata medida de
tal indemnizacao (que nao pode ir além da referida medida maxima) no
proveito patrimonial que tais obras/benfeitorias continuam a acrescentar ao
prédio (nas vantagens/rendimentos que o senhorio/proprietario retirara, no
futuro, das obras/benfeitorias realizadas até ao ano de 1976).

Seja como for, a ratio decidendi da improcedéncia da reconvencgao é a acima
referida - o direito de indemnizacao/restituicdao por benfeitorias s6 nasce com
a cessacgao do contrato de arrendamento rural, pressuposto legal que no caso
ainda nao se verifica - valendo o que se acaba de dizer para nao deixar sem
qualquer resposta a argumentacao expendida pela R. na sua apelagao, ou seja,
para dizer que, independentemente do que se provou ou nao provou (e do que
esta impugnado ou nao estd impugnado), a questdo do calculo da
indemnizagao por benfeitorias nao se coloca nos termos simplistas em que a
R. a colocou: ainda que se tivesse provado que as obras realizadas tém o custo
atual de € 169.500,00[25], isso nao significaria que esse seria o quantum
indemnizatério a conceder a R..

Enfim, em conclusao final, improcede “in totum” tudo o que ambas as partes/
apelantes invocaram e concluiram nas suas alegagoes recursivas - mostrando-
se prejudicados, em face do que se expendeu, todas as questoes,
argumentagoes e raciocinios nao diretamente defrontados[26] - o que
determina o naufragio da apelacdo de A. e da R. e a confirmacao do
sentenciado na 12 instancia, que nao merece os reparos que se lhe apontam,

nem viola qualquer uma das disposicoes indicadas.
x

IV - Decisao

Pelo exposto, decide-se julgar totalmente improcedentes ambas as apelacoes
e, consequentemente, confirma-se totalmente a sentenca recorrida.

Custas de cada uma das apelagoes pelo respetivo apelante.

Coimbra,04/05/2020

Barateiro Martins ( Relator )
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Arlindo Oliveira

Emidio Santos

[1] Arts. 9.2 e 10.2 da PL.

[2] Arts. 14.2 e 16.2 da PI.

[3] Art. 23.2 da PL.

[4] Art. 27.2 da PI.

[5] Artigo 289 da contestacao.

[6] Artigo 63° da contestacao.

[7]1 Artigos 64° e 652 da contestacao.

[8]1 Em que se incluem em itdlico os pontos impugnados pela A. - 21.2a 27.2
dos provados e 31.2, 34.2 e 35.2 dos nao provados - impugnacao cujo desfecho,
como resultara da fundamentacao de direito, nao teria qualquer influéncia na
decisao das apelagoes.

[9] Dizia-se explicitamente na BASE II que “o arrendamento rural ndo
necessita de ser reduzido a escrito” e, em 01/06/1967, o novo C. Civil (nos
seus arts. 1064.2 a 1082.2) também nao impds a redugao a escrito do
arrendamento rural.

[10] Um pouco ao arrepio duma norma como a do art. 12.2/2/1.2 parte do C.
Civil, segundo a qual, “quando a lei dispée sobre as condicoes de validade
substancial ou formal de quaisquer factos ou sobre os seus efeitos, entende-se,
em caso de duvida, que so visa os factos novos”.

[11] E também se dispunha no art. 49.2 que “aos contratos existentes a data
da entrada em vigor da presente lei aplica-se o regime nela prescrito”, o qual,
é certo, foi revogado pelo artigo 2.2 da Lei n.? 76/79, de 3/12, mantendo-se,
todavia, em vigor o art. 44.2 que dispunha que “esta lei aplica-se aos processos
pendentes em juizo”.

[12] Acordo este permitido pela liberdade contratual e pelas modificagdes que
0 “mutuo consenso” pode, nos limites da lei, introduzir nos contratos.

[13]1 E uma regra bésica da boa fé contratual: quando, apds negociacdes, duas
partes fecham um contrato e uma delas fica de reduzir a escrito o que
combinaram, nao pode esta parte incluir no escrito “coisas” que nao
combinaram e muito menos o contrario do que combinaram (é uma regra que
¢, alids, muito evidente na legislagao sobre contratos de adesao, mas que vale,
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nos termos gerais, para quaisquer contratos).
[14] Arts. 14.2 e 16.2 da PI.

[15] Art. 23.2 da PI.

[16] Arts. 9.2 e 10.2 da PIL.

[17] Dispunha-se em tal Base XVI:

1. O arrendatario pode fazer as benfeitorias uteis ou voluptudrias sem
consentimento do proprietdrio, salvo se afetarem a substancia do prédio ou o
seu destino economico.

2. Se houver consentimento por escrito ou se este tiver sido judicialmente
suprido, o arrendatario, findo o contrato, tem direito a exigir o valor das
benfeitorias uteis.

[18] E a reforgar o que, quanto ao contetido das relagoes juridicas, ja resulta
do art. 12.9/2/2.2 parte do C. Civil.

[19] Aqui se incluindo, naturalmente, o designado pedido subsidiario
formulado pela A.: a legitimidade da recusa (em assinar a minuta de contrato
que lhe foi enviada pela A.) continua a valer do mesmo modo, agora (e
sempre), para toda e qualquer proposta que “obedeca aos termos e condigoes
constantes da minuta junta a PI” (como a A. diz no seu pedido subsidiario).
Tendo em vista por termo a nao reducgao a escrito do contrato tem, alias, a A.
uma solucao bem simples e expedida: remete a R. uma minuta, para
assinatura, sem toda a clausula 7.2.

[20] Artigo 282 da contestacao.

[21] Ou seja e apenas a titulo de exemplo de dificuldade interpretativa: as
obras realizadas aplica-se, quanto a indemnizacao por benfeitorias, o regime
que vigorava no momento em que as mesmas foram executadas ou o regimes
que a cada passo foram entrando em vigor e, no caso, o atualmente vigente.

[22] Com excecao da lei vigente apds a entrada em vigor no C. Civil de 1966,
que nada dizendo sobre o calculo da indemnizacdo por benfeitorias (quando
esta era devida) dava naturalmente lugar a aplicagcao das regras gerais do
instituto do enriquecimento sem causa.

[23] Antunes varela, Obrigacoes em Geral, Vol I, pag. 516

[24] Dizemos “admitindo”, uma vez que a A. impugna o que a tal propésito foi
dado como provado.

[25] E nao foi sequer isto que se provou (conforme ponto 46 dos factos nao
provados), mas apenas que o Eng. (...) produziu/subscreveu um relatério em
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que avaliou tal custo atual em € 169.500,00.

[26] Designada e principalmente, como ja se referiu, a impugnacao da decisao
de facto - pontos 21.2 a 27.2 dos provados e 31.2, 34.2 e 35.2 dos nao provados
- suscitada pela A..
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