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I. Sendo a accao de despejo de caracter pessoal ou obrigacional, e nao real,
nao tem o autor, para assegurar a sua legitimidade, que demonstrar que o
arrendado lhe pertence, mas antes que é senhorio e que o réu é arrendatdrio
do locado, bastando para tanto a juncao da certidao predial em que figura
como titular, bem como a escritura de venda a terceiro e a situagao registal do
locado, a data, de onde resulta o registo a favor desse terceiro com a
transmissao efectuada pela Autora, sendo de aplicar o principio do trato
sucessivo.

II. O ndo pagamento de rendas - seja como causa de pedir de accao de divida,
seja como fundamento de resolugao do contrato de arrendamento - ndao tem a
natureza de facto constitutivo, antes se configurando o seu pagamento como
facto extintivo do direito a esse pagamento, cabendo o 6nus de prova nesta
matéria, ndo ao autor, mas ao réu.

III. Considerando que apenas o invocado pagamento das rendas pelo réu
poderia ser extintivo do direito da Autora e sendo o réu, que o devia alegar,
revel, o julgador nao tem de incluir o nao pagamento dessas rendas nos factos
provados ou nos nao provados, mas tera de extrair essa conclusao de nao
pagamento, precisamente pela nao demonstracao do contrario.

IV. A revelia (inoperante) impede a cominacdo, mas ela nao inverte o 6nus da
prova, continuando mesmo nos casos de revelia a ser o réu/locatario quem tem
o 6nus de provar o facto extintivo do direito da Autora.

V. O pagamento da indemnizacao prevista no art® 10412 do CC nao depende de
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a circunstancia do locatario manter ou pretender manter o arrendamento,
pelo que o referido direito do locador nao se extingue mesmo no caso de o
locatario voluntariamente abandonar ou entregar o locado.

Texto Integral

Acordam os Juizes na 62 Seccgao Civel do Tribunal da Relagdo de Lisboa:

I. RELATORIO:

“B... - Fundo de Investimento Imobilidrio para arrendamento Habitacional”,
pessoa colectiva com o nimero Unico de matricula e de identificagao fiscal n®
..., com sede na Aw. ..., 1495-192 Algés, intentou acgao declarativa sob a forma
de processo comum contra M..., contribuinte fiscal n? ..., residente na Estrada
do ..., Idanha, 2605-104 Belas e M..., contribuinte fiscal n? ..., com ultima
residéncia conhecida na Rua dos ..., Abrunheira, 2710-081 Sintra, pedindo a
condenacao dos réus a pagarem-lhe a quantia de 30.261,01 €, a titulo de
rendas vencidas, e a quantia de 15.130,51 €, a titulo de indemnizacgao pela
mora no pagamento de tais rendas.

Alegou, em sintese, que, por contrato de arrendamento, o “B... - Banco...,
S.A.” deu de arrendamento aos réus, que aceitaram, a fraccao auténoma que
identifica, obrigando-se os réus ao pagamento de uma renda mensal, no dia
um de cada més anterior ao da respectiva renda, o que nao cumpriram
correlativamente aos meses de Maio de 2013 a Setembro de 2017, més em
que os réus entregaram voluntariamente o locado. Para justificar o seu direito
ao recebimento de tais rendas em mora, assim como de uma indemnizacao
respeitante a 50% do valor das mesmas, alega que posteriormente a
celebracao do dito contrato de arrendamento o “B... -Banco..., S.A.”
transmitiu para ele, autor, o direito de propriedade da fraccao locada.

Pessoal e regularmente citado, o réu M... ndo apresentou contestagdao, nem
interveio por qualquer forma.

A ré M... foi citada editalmente e, nessa sequéncia, foi citado o Ministério
Publico, em cumprimento do disposto no artigo 212, n® 1 do CPC, nao tendo
sido apresentada contestacao em sua defesa.

Foi proferido despacho de saneamento dos autos, de fixacao do valor da
causa, de delimitacdo do objecto do litigio e dos temas da prova, e ainda,
despacho de marcacgdo da audiéncia de discussao e julgamento.

Foi realizada a audiéncia de discussao e julgamento e por despacho de
16-03-2020, com a ref.2 Citius 124244663, assente na constatacao da
inexisténcia de documento que comprove o direito de propriedade alegado
pelo autor, foi declarada a reabertura daquela audiéncia, e notificado o mesmo
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para proceder a jungao aos autos da certidao predial do imo6vel locado. O
autor respondeu por requerimento de 29-09-2020, com a ref.2 Citius
17498644, juntando certidao predial aos autos. Notificado o Ministério
Publico, em representacao da ré, da juncao aos autos de tal documento pelo
autor, esse nada disse.

Por fim foi proferida sentenca que julgou improcedente a accao e absolveu os
Réus dos pedidos formulados.

Inconformada veio a Autora recorrer, apresentando as seguintes conclusoes:
«1. Nao podera o Recorrente concordar com factualidade dada como nao
provada nas alineas a) e b), relativamente ao qual ndao se compreende qual a
motivacao que fundou essa factualidade.

2. A Sentenca proferida devera ser alterada, quanto a matéria de facto dada
como nao provada na alinea a), por erro na apreciacao da matéria de facto. Na
motivacdo da matéria de facto constante da sentencga proferida pelo tribunal
resulta que este considerou apenas o requerimento que foi junto pela
Recorrente a 29/09/2020, nao tendo sido considerado para efeitos de aferigao
da matéria de facto o requerimento que foi junto aos autos a 12/06/2020.

3. O Tribunal a quo nao integrou na sentenga proferida qualquer alusao a
escritura publica de compra e venda junta ao processo pelo Recorrente. Ao
nao justificar o motivo pelo qual nao considerou a validade do documento
junto - o qual tem forca probatoria plena, nos termos e para os efeitos do
disposto nos artigos 369.2 a 371.2 do Cédigo Civil - incorreu numa violacao da
forca probatoria do aludido documento.

4. Nao corresponde a verdade que o Recorrente, apos ter sido notificado para
proceder a jungao da certiddo predial, se tenha limitado a juntar o documento
que acompanhou o requerimento apresentado a 29/09/2020.

5. Da escritura publica de compra e venda junta no processo pelo Recorrente
¢ possivel retirar-se que este figurou enquanto proprietario/vendedor do
imovel a 28 de agosto de 2017. Retira-se, ainda, da aludida escritura de
compra e venda que: “(...) se mostra registada a aquisi¢ao a favor da
sociedade vendedora pela inscricao com a AP. 1209 de 2013/01/10 e o regime
da propriedade horizontal pela inscricao com a AP. 111 de 2000/03/16,
achando-se o prédio inscrito na matriz predial da unidao de freguesia de Queluz
e Belas sob o artigo ...”

6. O documento junto pelo Recorrente ao processo faz prova plena dos factos
praticados pelo documentador e, bem assim como, dos factos que foram por
este percecionados, entre os quais se inclui a verificacao por parte do Notéario
da qualidade do Recorrente de proprietario do imével, através da verificacao
da certidao predial arquivada junto com a escritura de compra e venda.

7. Pelo que nao restam quaisquer duvidas quanto a necessidade de ser
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alterada a decisao que foi proferida pelo Tribunal de primeira instancia,
nomeadamente pela incorreta decisao de considerar como nao provado o facto
determinado na alinea a):

8. 'a) Em data posterior a celebragao do contrato mencionado no facto
provado 1) dos factos provados, o “B... - Banco..., S.A.” transmitiu para o
autor “B... - Fundo de Investimento Imobilidrio para Arrendamento
Habitacional”, o direito de propriedade sobre a fracgao “O” ali identificada.

9. Devendo a matéria de facto ser alterada para ser considerado como
provado, também, o seguinte:”Pela AP. 1209 de 2013/01/10 o Autor adquiriu o
imovel objeto do contrato de arrendamento mencionado no facto provado 1),
conforme resulta da escritura publica junto aos presentes autos”’

“Face a aquisigcao do imdvel, em data posterior a celebracao do contrato
mencionado no facto provado 1) dos factos provados, o “B... - Banco..., S.A.”
transmitiu para o autor “B... RENDA HABITACAO - Fundo de Investimento
Imobiliario para Arrendamento Habitacional”, o direito de propriedade sobre a
fraccao “O” ali identificada.” .

Ademais,

10. Pese embora o Recorrente concorde que nao foi produzida qualquer prova
quanto a entrega do imdvel por parte dos Réus, nomeadamente quanto ao
facto nao provado constante da alinea b) da sentenca, nao podera o
Recorrente concordar que nao tenha sido dado como provado que o
Recorrente procedeu a venda do imével a 28 de agosto de 2017.

11. Pelo que, salvo o melhor entendimento, resultando da documentacao junta
aos autos - escritura de compra e venda do imovel e certiddao predial -que o
Recorrente alienou o imo6vel nessa data a terceiros, devera ser aditada a
matéria de facto dada como provada que: “Por meio de escritura publica de
compra e venda outorgada a 28 de agosto de 2017, o Autor vendeu o imédvel
objeto do contrato de arrendamento objeto dos presentes autos, cessando, a
partir dessa data, a sua qualidade de locador.”

12. O facto em aprego é comprovado pelo documento que foi junto pelo
Recorrente e que nao foi sopesado pelo Tribunal de primeira instancia na
prolacao da sentencga, e que, em virtude da sua forga probatoria, a qual é
plena, deveria ter sido considerado e valorado nesse mesmo sentido.

13. Face a alteracao da matéria de facto dada como provada, devera a
sentenca ser revertida no sentido de declarar procedente o pedido formulado
pelo Recorrente na sua petigao inicial, sendo, consequentemente, os Réus
condenados no pagamento das rendas vencidas e nao pagas de maio de 2013 a
setembro de 2017.

Caso assim nao se entenda e por mero dever de patrocinio,

14. Aos juizes dos tribunais de primeira instancia incumbe o poder-dever de
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gestao processual, de descoberta da verdade material e do inquisitdrio, o qual
foi violado pelo Tribunal a quo.

15. O Recorrente quando foi notificado pelo Tribunal para proceder a juncgao
da certidao predial do imovel, junto ao processo a escritura publica de compra
e venda, da qual resultava a sua qualidade de proprietario e vendedor.

O Recorrente alegou de forma expressa qual a data de aquisicao do imével (10
de janeiro de 2013) e a data de venda do mesmo (28 de agosto de 2017).

16. Posteriormente, juntou a certidao predial do imével atualizada do imdvel,
de acordo com a qual era possivel verificar-se que os proprietarios do imovel
eram os Compradores constantes da escritura publica de compra e venda
junta aos autos.

17. Considerando a situagao epidemioldgica que o pais estava a ultrapassar a
data da apresentacao dos aludidos requerimentos e jungao dos documentos,
nao era possivel ao Recorrente diligenciar junto da Conservatéria do Registo
Predial pela obtencao da certidao predial com todas as inscrigoes e registos,
por tal ndo ser possivel através do portal Predial Online.

18. Entendendo um tribunal que era necessario para a descoberta da verdade
material a jungao da certidao predial com todas as inscrigoes e registos,
deveria este, ao abrigo do principio da descoberta da verdade material, gestao
processual e inquisitorio, ter oficiado a Conservatoria do Registo Predial para
juncao desse documento ao processo.

19. O Juiz decidiu descuidar desse poder-dever e, bem assim como,
negligenciar a juncao ao processo da escritura de compra e venda do imovel
celebrada pelo Recorrente, sendo que lhe era imposto, ao abrigo desses
mesmos principios, caso assim o entendesse, ter diligenciado pela obtengao
desse mesmo documento.

20. A violagao do dever de gestao processual, do dever da descoberta da
verdade material e do principio do inquisitéorio configura uma situagao de
nulidade de todo o processo, devendo a sentencga ser declarada nula, nos
termos e para os efeitos do disposto no artigo 195.2 do Cdédigo de Processo
Civil, visto tal decisao ter influido na decisao da causa.».

Nao foram apresentadas contra alegacgoes.

O recurso foi admitido.

Colhidos os vistos, cumpre decidir.

x

Questdes a decidir:

O objecto do recurso é definido pelas conclusdes do recorrente (art.2s 5.2,
635.2n.23 € 639.2 .95 1 e 3, do CPC), para além do que é de conhecimento
oficioso, e porque os recursos nao visam criar decisoes sobre matéria nova, ele
¢ delimitado pelo contetudo da decisao recorrida.
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Importa assim, saber:

12 Se é de alterar a matéria de facto a ser considerada na sentenca aditando-
se quer o facto relativo a propriedade do imoével a favor da A., quer a sua
posterior venda pela mesma a terceiro;

22 Caso nao seja de proceder a alteracao factual nos termos pretendidos, se a
sentencga deve ser declarada nula por violagao por parte do tribunal recorrido
do poder-dever de gestao processual, de descoberta da verdade material e do
inquisitorio.

X

II. FUNDAMENTACAO:

Na sentenca objecto de recurso foram considerados provados os seguintes
factos:

1) Por escrito intitulado “Contrato de Arrendamento com Opcao de Contra (s/
Fiador)”, celebrado em 30 de Margo de 2012, o “B... - Banco..., S.A.”, na
qualidade de proprietario, deu de arrendamento aos réus, que aceitaram, a
fracgao auténoma designada pela letra “O”, correspondente ao primeiro andar
direito, e a fracgdao autonoma designada pela letra “H”, correspondente ao
parqueamento n? 6 na cave, ambas integrantes do imével sito em ... -
Urbanizagao..., Rua ..., n.%s 14 e 14A, Uniao das Freguesias de Queluz e Belas,
concelho de Sintra, inscrito na matriz predial urbana sob o artigo ..., da
referida freguesia e concelho (anterior artigo ..., da freguesia de Belas).

2) Nos termos consignados na respectiva cldusula terceira, acordaram as
partes desse contrato que o mesmo teria inicio em 30-03-2012 e teria a
duracgao de 2 (dois) anos, podendo as partes prorrogar por um unico periodo
de 1 (um) ano, “caso o arrendatario nao se encontre financeiramente
reequilibrado, mantendo-se desta forma o fim especial transitério”.

3) Nos termos consignados na respectiva clausula quarta, acordaram as
mesmas partes que a renda mensal, a pagar pelos réus, a partir do terceiro
trimestre, ascenderia a 541,01 Euros, vencendo-se cada qual no primeiro dia
do més anterior a que dissesse respeito.

*Aditado que:
4) O “B... - Banco..., S.A.” transmitiu para o autor “B... - Fundo de

Investimento Imobilidrio para Arrendamento Habitacional”, o direito de
propriedade sobre a fraccao “O”, encontrando-se tal direito registado pela AP.
1209 de 2013/01/10, no ambito da Conservatoria do registo predial de Queluz,
correspondente a inscri¢dao n9.../19990215 - O;

5) Por meio de escritura publica de compra e venda outorgada a 28 de agosto
de 2017, o Autor vendeu o imdvel objeto do contrato de arrendamento e

identificado nos autos a terceiros.
%
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Na sentenca sob recurso foram dados como nao provados com relevancia para
a decisao da causa, os seguintes factos:

a) Em data posterior a celebracao do contrato mencionado no facto provado
1) dos factos provados, o “B... - Banco..., S.A.” transmitiu para o autor “B... -
Fundo de Investimento Imobilidrio para Arrendamento Habitacional”, o direito
de propriedade sobre a fracgao “O” ali identificada. * Eliminado

b) Os réus procederam a entrega do locado em Setembro de 2017.
X

Da impugnacao da decisdo de matéria de facto:

No nosso ordenamento juridico vigora o principio da liberdade de julgamento
ou da livre convicgao, face ao qual o tribunal aprecia livremente as provas,
sem qualquer grau de hierarquizacao e fixa a matéria de facto em sintonia
com a convicgao firmada acerca de cada facto controvertido, tendo porém
presente o principio a observar em casos de duvida, consagrado no artigo
414° do C.PC., de que a «duvida sobre a realidade de um facto e sobre a
reparticao do 6nus da prova resolve-se contra a parte a quem o facto
aproveita». Conforme é realgado por Ana Luisa Geraldes («Impugnacgao», in
Estudos em Homenagem ao Prof. Doutor José Lebre de Freitas, Vol. 1.
Coimbra, 2013, pag. 609 e 610), em «caso de duvida, face a depoimentos
contraditorios entre si e a fragilidade da prova produzida, devera prevalecer a
decisao proferida pela 12 instancia, em observancia dos principios da
imediacao, da oralidade e da livre apreciagao da prova, com a consequente
improcedéncia do recurso nesta parte». E mais a frente remata: «O que o
controlo de facto em sede de recurso nao pode fazer é, sem mais, e
infundadamente, aniquilar a livre apreciagcao da prova do julgador construida
dialeticamente na base dos referidos principios da imediagao e da oralidade.»
Assim, apesar de se garantir um duplo grau de jurisdigao, tal deve ser
enquadrado com o principio da livre apreciacao da prova pelo julgador,
previsto no art? 607 n2 5 do C. P. Civil, sendo certo que decorrendo a produgao
de prova perante o juiz de 12 instancia, este beneficia dos principios da
oralidade e da mediacgao, a que o tribunal de recurso nao pode ja recorrer.

De acordo com Miguel Teixeira de Sousa, in “Estudos Sobre o Novo Processo
Civil”, pag. 347, “Algumas das provas que permitem o julgamento da matéria
de facto controvertida e a generalidade daquelas que sao produzidas na
audiéncia final (...) estdo sujeitas a livre apreciacao do Tribunal (...) Esta
apreciacao baseia-se na prudente convicgao do Tribunal sobre a prova
produzida (art.?2 655.2, n.21), ou seja, as regras da ciéncia e do raciocinio e em
maximas da experiéncia”.

Feito este enquadramento, havera que aferir se assiste razao ao recorrente
quanto aos pontos concretos que devem ser apreciados por este tribunal.
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Assenta o recorrente na sua pretensao quanto a modificacao dos factos na
andlise da documentacao junta, defendendo que deve ser dada resposta
positiva a matéria factual contida na alinea a) dos factos nao provados e ainda
ser aditado um facto de onde resulte a venda pela Autora a terceiro do imével
objecto do contrato de arrendamento.

Com efeito, sustenta o recorrente que da escritura publica de compra e venda
junta no processo pelo proprio é possivel retirar-se que este figurou enquanto
proprietario/vendedor do imével a 28 de agosto de 2017. Retira-se, ainda, da
aludida escritura de compra e venda que: “(...) se mostra registada a
aquisicao a favor da sociedade vendedora pela inscricao com a AP. 1209 de
2013/01/10 e o regime da propriedade horizontal pela inscrigao com a AP. 111
de 2000/03/16, achando-se o prédio inscrito na matriz predial da unido de
freguesia de Queluz e Belas sob o artigo ...””. Defende que o documento junto
pelo Recorrente ao processo faz prova plena dos factos praticados pelo
documentador e, bem assim como, dos factos que foram por este
percecionados, entre os quais se inclui a verificagdao por parte do Notario da
qualidade do Recorrente de proprietario do imovel, através da verificagao da
certidao predial arquivada junto com a escritura de compra e venda.

O Tribunal recorrido no tocante a esta questao pronunciou-se da seguinte
forma: «O facto ndo provado da alinea a) assim foi julgado por insuficiéncia de
prova. Com efeito, na petigdo inicial, para a sua prova, o autor limitou-se a
juntar caderneta predial urbana, que, sendo um documento de natureza fiscal,
ndo tem aptiddo para a prova da titularidade do direito de propriedade do
imovel sub iudice. Acresce que, notificado pelo despacho de 16-03-2020, com
a ref.2 Citius 124244663, expressamente para juntar aos autos certiddo
predial respeitante ao locado (considerando que era documento essencial para
a prova da qualidade de proprietdrio e senhorio do autor), o autor juntou
apenas a certiddo predial referente a fraccdo “O”, e de cujo teor, com
pertinéncia para o caso, apenas se retira o registo lavrado sob a Ap. 3226, de
28-08-2017, correspondente a aquisi¢do a favor de G... ede I..., por compra ao
ora autor. Noutra optica, ndo resulta daquela certiddo predial a transmissdo
do direito de propriedade do “B... - Banco..., S.A.” para o autor, nem sequer a
data da aquisi¢do desse direito pelo autor. Como tal, e ante a falta de outros
meios de prova a considerar, ndo péde o Tribunal formar convic¢do positiva
sobre o facto da alinea a). Finalmente, o facto ndo provado da alinea b) assim
foi julgado por total omissdo de meios de prova que o confirmassem.».

A tnica prova produzida nos autos foi documental, encontrando-se junto o
contrato de arrendamento celebrado entre os RR., como inquilinos, e a B...
Banco..., S.A.”, como senhoria. A Autora veio alegar nos autos a transmissao
da propriedade do locado, notificada para juntar a certidao predial que
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comprovasse tal afirmacgao, juntou:

- Cépia da caderneta predial do imovel, onde consta como titular o Autor Banif
Renda, em Propriedade plena Parte: 1/1 e “Documento: documento
particular”;

- Cépia da escritura publica de compra e venda, celebrada a 28/08/2017, entre
a propria Autora e terceiros, na qual figura que a Autora vendeu a esses
terceiros o imoével objecto do contrato de arrendamento, figurando, além do
mais, em tal documento que:«(...) pela presente escritura, em nome da
sociedade que representa e pelo preco de cento e dez mil e setecentos euros,
ja recebido, vende aos segundos outorgantes, em comum e partes iguais, a
fraccdo autonoma, destinada a habitacdo, individualizada pela letra " O ", que
constitui o 1° andar direito, com arrecadag¢do n.° 9 na esteira, do prédio
urbano em regime de propriedade horizontal, situado nos ... - Urbanizacado...,
Rua ..., numeros 14 e 14 A (LOTE 19), freguesia de Belas, concelho de Sintra,
descrito sob o numero..., da Conservatoria do Registo Predial de Queluz, onde
se mostra registada a aquisicdo a favor do sociedade vendedora pela inscri¢do
com a AP, 1209 de 2013/01/10 e o regime da propriedade horizontal pela
inscrigdo com a AP. 111 de 2000/03/16, achando-se o prédio inscrito na matriz
predial da unido de freguesia de Queluz e Belas sob o artigo ..., com o valor
patrimonial tributdrio correspondente a fracg¢do de € 86.950,00.(...)».

- Da certidao da Conservatoria do registo predial de Queluz, correspondente a
inscricao n®.../19990215 - O, consta a descricao da fraccao auténoma locada
e ainda:

AP. 48 de 1999/02/15 - Emissao do Alvara de Loteamento

AP. 111 de 2000/03/16 - Constituicao da Propriedade Horizontal

AP. 3226 de 2017/08/28 18:58:33 UTC - Aquisicao Registado no Sistema em:
2017/08/28 18:58:33 UTC

CAUSA : Compra

SUJEITO(S) ATIVO(S):

SUJEITO(S) PASSIVO(S):

**G...

NIF ...

Solteiro(a), Maior

Morada: Rua ..., Casal do Barota

Localidade: Sintra

**T...

NIF ...

Solteiro(a), Maior

Morada: Rua da ...

Localidade: Amadora
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*k B - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO PARA ARRENDAMENTO
HABITACIONAL

NIPC ....

Importa ter presente que a Autora nao figura como locadora no ambito do
contrato de arrendamento que titula o direito de crédito reivindicado nos
autos contra os RR., locatarios. Como ja defendia Antunes Varela sendo a
accao de despejo de caracter pessoal ou obrigacional, e nao real, ndao tem o
autor, para assegurar a sua legitimidade, que demonstrar que o arrendado lhe
pertence, mas antes que é senhorio e que o réu é arrendatario do locado (in
RLJ Ano 1192 249). Logo, por norma, tem sido defendido que o autor nao tem
gue exibir a caderneta predial, pois na acgao de despejo o autor nao tem de
fazer valer o direito de propriedade ( Ac. RC de 17.01.95, in CJ 1/95.31 e
Acérdao desta Relagao de 30/06/2005 proc. n2 2105/2005-8, in www.dgsi.pt/
jtrl). Idéntica posicao foi assumida no Acérdao de 29/05/2012 ( proc. n®
1693/10.6TCLRS.L1-7) onde se conclui que «a legitimidade para agao de
resolucao do contrato de arrendamento, bem como as que de alguma forma
sejam conexadas com a relacao locaticia, nao se centra na qualidade de
“proprietario”, mas sim de “senhorio”, nao relevando, em termos principais,
dirimir a questao da propriedade, pois ndao estamos no ambito de uma acgao de
reivindicagao, na qual é determinante a respetiva prova da aquisi¢cao ou da
transmissao do dominio» ( endereco da net aludido).

Efectivamente sufragamos tal entendimento, porém, subjacente a tal posicao
esta sempre a circunstancia de, ou o contrato de arrendamento ter sido
celebrado com quem surge na acgao como senhorio, ou a questao nao é
objecto de oposicao por parte do réu, nomeadamente por inexisténcia de
impugnacao desse facto. No caso dos autos, por um lado, a revelia da ré é
inoperante, pelo que nao existe confissao sobre os factos alegados pela
Autora. Por outro lado, o arrendamento e o respectivo contrato que o sustenta
nao foi celebrado entre os RR. e a Autora, pois esta veio afirmar que a
propriedade lhe foi transmitida pela primitiva senhoria.

A questao que se coloca é saber se seria essencial para a prova da qualidade
de locador a comprovacgao pelo Autor do registo de propriedade a seu favor.
No ambito do direito probatdrio, o principio do dispositivo significa que as
partes devem ter a iniciativa de levar ao processo os factos em que baseiam a
sua pretensao ou oposicao e o material probatorio que devera ser utilizado

para o juiz formar a sua convicgao. Logo, nao pode o tribunal sobrepor-se a
parte no ambito de tais escolhas, delimitado ficando, perante tais balizas
estabelecidas pelo autor, o conhecimento a efectuar em sede do processo, no
qual é vertida a pretensao submetida a juizo.

Constituindo o principio do dispositivo, sem duvida, uma das traves mestras
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do processo civil, na consagragao que o juiz s6 devera servir-se dos factos
articulados pelas partes, verifica-se que tal regra mostra-se mitigada, tendo
em vista, sobretudo, a prevaléncia do fundo sobre a forma, numa previsao de
um poder mais interventor do juiz, preocupacao evidenciada ja na reforma
operada em 95, privilegiando a realizagao da verdade material, intensificada
no Ambito do actual CPC. E certo que néo existe a norma especifica que
consagre tal principio a semelhanca do que ocorria no ambito do CPC anterior,
no seu art? 6642 do CPC, porém, tal principio encontra-se consagrado em
varios preceitos sob diversas perspetivas, mormente no art? 32 n21, mas
também no art? 2592 n2 1. No tocante ao principio do dispositivo ao nivel do
especifico direito probatorio das partes dispoe ainda os art® 202 n2 3, 502 n° 1,
1032 n¢ 3, 1222 n2 2, 1402 n?2, 4059 e 445° entre outros, sendo que uma das
consequéncias de tal principio traduz-se na proibicao de se proferir sentenca
sobre uma situacgao factica estranha a lide apresentada - cf. art® 6082 n92
segunda parte e 6092 e 6152 d) e e) todos do CPC.

Desta forma, pese embora a existéncia da acgao continuar a resultar da pura
vontade das partes, sendo também estas que definem os respetivos contornos
facticos, na medida em que impende sobre o autor o 6nus de alegacao dos
factos constitutivos do direito que invoca e que integram a respetiva causa de
pedir, competindo ao réu, por sua vez, alegar os factos impeditivos,
modificativos ou extintivos, que obstem a procedéncia da pretensao deduzida,
pode o Juiz considerar, oficiosamente, os factos instrumentais que resultem da
instrugao e discussao da causa, bem como atender a factos essenciais, que
sejam complementares ou a concretizacao de outros que as partes hajam
oportunamente alegado, e resultem também da instrucao e discussao da
causa. Desta forma, defende-se que o Tribunal pode promover, por sua
iniciativa, a investigagao dos factos instrumentais durante a instrugao e
discussao da causa, considerando tais factos como aqueles utilizados para
realizar a prova indiciaria dos factos essenciais, pois através deles podera
chegar-se, através de presuncgao judicial a sua demonstracao, também nao lhe
esta vedado considerar os factos complementares ou concretizadores dos
factos essenciais, desde que antes ja se mostrasse alegado o nucleo factico
essencial integrador da causa de pedir ou da excepgao, no atendimento da
manifestacao da parte interessada, e exercido que seja o necessario
contraditorio.

Como se propugna no Ac. do STJ de 25.3.2010 (in www.dgsi.pt) e como
defende Lopes do Rego (in Comentario ao Cédigo de Processo Civil, I vol, pag.
252) na definigdo de factos essenciais atender-se-a aos factos que
concretizam, especificam e densificam os elementos da previsao normativa em
que se funda a pretensao do autor, ou da excecao deduzida pelo réu como
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fundamento da sua defesa, revelando-se decisivos para a viabilidade ou
procedéncia da agao ou da defesa por excegao, sendo absolutamente
indispensaveis a identificagdo, preenchimento e substanciacao das situagoes
juridicas afirmadas e feitas valer em juizo pelas partes.

No caso dos autos a Autora limitou-se a afirmar a transmissao da propriedade
do locado pelo primitivo senhorio dos réus, sem juntar no ambito da peticao
inicial qualquer documento que atestasse ou corroborasse tal afirmacao.
Juntou posteriormente caderneta predial relativa ao imével locado onde surge
como titular. Notificado para juntar certidao de registo comprovativo da
propriedade do locado a seu favor, fundamentando-se tal necessidade no
seguinte: «Quando nos prepardvamos para elaborar a sentencga, constatdmos a
inexisténcia nos autos de certiddo predial respeitante ao imovel locado, sendo
esse documento essencial para a prova da qualidade de proprietario e
senhorio do Banco autor.». Veio o recorrente juntar cépia da escritura publica
de venda do imével, de 28 de agosto de 2017, pelo Autor, dizendo que: «Nesse
mesmo documento, que ora se junta, é possivel verificar-se que resulta de
forma expressa que o Autor havia adquirido o imoével a 10 de janeiro de 2013,
conforme AP. 1209 de 10/01/2013».

Face a tal juncao o tribunal recorrido decidiu o seguinte: «Dado que foi
ordenada a juncgdo de certiddo predial (e ndo de escritura publica), que 0 A
ndo juntou, vai o mesmo condenado em multa, que se fixa em 1 UC. Renovo o
anterior despacho, com a cominagdo de nova condenag¢do em multa e de
valoragdo de tal omissdo para efeitos probatorios.».

No seguimento veio a autora juntar certidao predial, onde consta o supra
aludido, ou seja, o registo de propriedade actual existente sobre o imédvel, e
nao a descricao de todos os registos que incidiram sobre o mesmo, ou seja,
ndao uma certidao de teor quanto as inscrigoes existentes sobre o imével, mas
apenas a situacgao registal a data da certidao.

Foi com base nessa certidao que o tribunal concluiu pela inexisténcia de prova
da propriedade do imovel locado alegada pela Autora, determinando a
improcedéncia da acgao por ilegitimidade substantiva da Autora, por nao lhe
assistir o direito a reivindicar o pagamento das rendas aos RR. devidas pelo
gozo do locado, dada a auséncia de prova da sua qualidade de proprietaria e,
logo, de senhoria/locadora.

Antecipando, entendemos que nao lhe assiste razao, quer pela natureza do
registo, quer pela inscrigao do registo existente, mas também pela natureza da
accao, bem como pelos documentos juntos e o que dos mesmos resulta quanto
a prova do facto em causa - a qualidade de locador.

Todavia, ndao ha que olvidar que a postura da Autora, devidamente patrocinada
e assessorada por mandatdrio, ndao estd isenta de censura, pois notificado pelo
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Tribunal para proceder a jungao de certiddao do registo predial que atestasse o
registo de propriedade do imdvel a favor da Autora, € inequivoco que o
Tribunal entendia que apenas tal documento serviria de prova de tal facto.
Porém, sem cuidar em juntar a certidao predial comprovativa limitou-se a
juntar certidao de onde resulta o registo actual existente sobre o imo6vel, nao
desconhecendo que, entretanto, havia transmitido a propriedade sobre o
mesmo a terceiros, sem juntar certidao que comprovasse tal registo e,
principalmente, a data do mesmo. Pois ndao ha que esquecer que a Autora
formula um pedido condenatério dos RR. num determinado periodo temporal,
e neste sera essencial aferir a data da aquisicao do imével pela Autora e a sua
posterior alienacgao a terceiros, dado que a Autora nao se apresenta como
primitiva senhoria no contrato de arrendamento que constitui a origem do
direito de crédito invocado nos autos.

Mas dado os documentos juntos entendemos que pode efectivamente existir
resposta positiva a alinea a) nos termos pretendidos pela apelante, bem como
a prova da venda do imdvel locado pela Autora a terceiros, o que nos permite
balizar o pedido de pagamento das rendas devido a autora pelos RR., em
termos temporais. Vejamos, entao.

A transmissao da propriedade de bem imovel da-se por mero efeito do
contrato - arts. 4082 e 8792 do Cdédigo Civil ndao sendo o registo sequer
constitutivo. O registo na ordem juridica portuguesa, salvo casos excepcionais,
destina-se apenas a dar publicidade a situacao juridica dos prédios, sendo
oponivel a terceiros o facto constante do registo - arts. 12, 52 e 72 do CRP.
Antunes Varela refere: “A ideia de que, na aquisicao derivada, nao basta para
provar a existéncia do direito do reivindicante a alegagdao do negocio de
aquisicao (da compra e venda, da doacgao, da permuta, etc.) nem o registo
deste negocio porque pode faltar o direito do transmitente, é perfeitamente
justificada.

Mas ja ndo é assim quando o transmitente seja o ultimo titular (do direito)
inscrito no registo - facto que, naturalmente, necessita de ser provado.
Quando assim suceda, mesmo que o ultimo inscrito no registo nao seja
apoiado na cadeia ininterrupta de transmissao desde a descrigao e a primeira
inscricao do imoével no registo (por falta ou por nao aplicacao do principio do
trato sucessivo), a prova do direito do adquirente beneficia ja da presuncgao da
existéncia do direito do transmitente, que resulta do registo. Seria um absurdo
exigir, mesmo nesse caso, a prova da cadeia ininterrupta do imével até se
mostrar um titulo de aquisicao originaria” - (in Revista de Legislagao e
Jurisprudéncia, Ano 1209, pag. 121, citado no Acérdao do Supremo Tribunal
de Justica, de 9.10.2007, Urbano Dias, in www.dgsi.pt)”.

Importa ter presente o disposto no art? 342 do Cod. Reg. Predial ( DL n.°
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224/84, de 06/07, com as alteracoes operadas pelo DL n.2 60/90, de 14/02, e
DL n.2 116/2008, de 04/07), que dispoe quanto ao Principio do trato sucessivo
que:
1 - O registo definitivo de constituigao de encargos por negdcio juridico
depende da prévia inscrigao dos bens em nome de quem os onera.
2 - O registo definitivo de aquisicao de direitos depende da prévia inscrigao
dos bens em nome de quem os transmite, quando o documento comprovativo
do direito do transmitente nao tiver sido apresentado perante o servigo de
registo.
3 - A inscrigao prévia referida no nimero anterior é sempre dispensada no
registo de aquisicao com base em partilha.
4 - No caso de existir sobre os bens registo de aquisi¢cao ou reconhecimento de
direito suscetivel de ser transmitido ou de mera posse, é necessaria a
intervencgao do respetivo titular para poder ser lavrada nova inscrigao
definitiva, salvo se o facto for consequéncia de outro anteriormente inscrito.
Com efeito, o principio do trato sucessivo previsto no art? 342 do Cdodigo de
Registo Predial, permite-nos concluir que existindo um registo de aquisicao
havera uma prévia inscrigao a favor de quem transmite, um seja um nexo
ininterrupto de aquisicao.
Resultando de tal preceito que é obrigatodria a intervencao do respectivo
titular, para ser lavrada nova inscrigao. Por conseguinte, por um lado, a letra
do n.2 4 do artigo 34.2 favorece a interpretagao de que, a partir do momento
em que exista um registo de aquisicao, como sera o caso, para ser viavel nova
inscrigao definitiva, é necessaria a intervencgao do titular da inscrigao, seja a
aquisicao derivada ou origindria, uma vez que a letra da lei ndo faz destringa
entre estas duas situagoes. Por outro lado, sendo um dos fins do registo
predial patentear a histéria da situacao juridica da coisa, desde a data da
descrigao desta no registo até a actualidade, o registo tem de acolher
qualquer um dos tipos de aquisicao, pois é sabido que a histdria da situacao
juridica de um prédio é ou pode ser feita de aquisigoes derivadas e originarias.
Na verdade, o registo predial tem essencialmente por escopo dar publicidade
aos direitos reais inerentes as coisas imoéveis: pretende-se patentear a historia
da situacao juridica da coisa, desde a data da descrigao até a actualidade (art®
1 Cddigo de Registo Predial)( cf. Oliveira Ascensao, Direitos Reais, pag. 337).
Exige-se, por isso, um nexo ininterrupto entre os varios sujeitos que aparecem
investidos de poderes sobre o prédio.
Trata-se do principio do trato sucessivo que, a par dos principios da instancia,
da legalidade e da prioridade, constitui uma dos elementos estruturantes do
instituto (art®s 4, 67 n%1,34n°1 e 6n?1l do CR Predial)( Cfr., sobre os
principios do registo predial e os seus efeitos substantivos, Parecer do
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Conselho Consultivo da PGR de 19.05.00, www.dgsi.pt).

Sendo que as realidades tabulares repercutem-se nas situacgoes juridicas
privadas subjacentes, ou, dito de outro modo, o registo produz efeitos
substantivos, nomeadamente o primeiro dos efeitos é presuntivo: o registo
definitivo constitui presuncao de que o direito existe e pertence ao titular
inscrito, nos termos em que o registo o define (art? 7 do CR Predial). Tal
significa que quem tem a seu favor um registo determinado beneficia da
presuncao que do mesmo deriva, presuncao iuris tantum (art? 350 n%s 1 e 2 do
Cddigo Civil), mas sem que tal constitua a constituicdao do direito, mas sim a
presuncao da sua existéncia.

No caso dos autos, é certo que a autora nao juntou certidao que ateste o
registo de propriedade a seu favor, mas juntou certidao da qual resulta que o
registo existia a seu favor, pois o registo a favor de terceiro a quem transmitiu
o imovel foi feito, pelo que em obediéncia ao principio do trato sucessivo e do
preceito aludido tal significa que a Autora possuia registo prévio a seu favor.
Acresce que da escritura publica junta aos autos - documento autentico cuja
forca probatoria é qualificada quanto aos factos praticados pela autoridade ou
oficial publico respectivo - cfr. Art® 3712 do CC- também se atesta a existéncia
do registo de propriedade a favor do alienante, ou seja, da autora.
Considerando que na presente ac¢cao nao se visa o reconhecimento da
propriedade e tendo a Autora feito a juncao quer da caderneta, de onde
resulta a apelante como titular, bem como a certidao predial onde consta
registada a mesma como alienante, assente no principio do trato sucessivo e
considerando o constante da escritura de venda do imével pela autora a
terceiro, tal determina a prova dos factos nos termos considerados na
apelacgao.

Donde, havera que eliminar a alinea a) dos factos nao provados e aditar um
facto no qual se conclua pela venda do imo6vel pela Autora, nos termos
constantes da escritura publica junta e relevante para estabelecer o limite
temporal pelo qual sdao devidas as rendas pelos RR. a locadora, autora nos
autos.

Assim, aditar-se-ao aos factos provados os seguintes:

4) O “B... - Banco..., S.A.” transmitiu para o autor “B... - Fundo de
Investimento Imobilidrio para Arrendamento Habitacional”, o direito de
propriedade sobre a fraccao “O”, encontrando-se tal direito registado pela AP.
1209 de 2013/01/10, no ambito da Conservatoria do registo predial de Queluz,
correspondente a inscrigcdao do imével locado sob o n?.../19990215 - O;

5) Por meio de escritura publica de compra e venda outorgada a 28 de agosto
de 2017, o Autor vendeu o imdvel objeto do contrato de arrendamento e
identificado nos autos a terceiros.
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De tudo o exposto resulta a procedéncia, nesta parte, da apelagao. De tal
emerge o0 nao conhecimento do contido nas conclusoes 14. a 20., ficando tal
questao prejudicada.

X

ITI. O Direito:

Consolidada a matéria factual em analise e face a alteracao operada havera
que subsumir os factos ao direito de forma também diferenciada da constante
na sentenca recorrida.

Porém, como se expoe de forma acertada na decisdao sob recurso «Tendo em
consideragdo os factos julgados provados, verifica-se que entre o “B... -
Banco..., S.A.” e os réus foi celebrado um contrato de arrendamento, na
medida em que uma das partes se obrigou a proporcionar a outra o gozo
temporario de uma coisa imovel mediante retribuicdo, cfr. artigos 1022° e
10239, 12 parte, do Cad. Civil. No arrendamento urbano, enquanto contrato
sinalagmatico, ao locador cabe a obrigag¢do principal de proporcionar o gozo
temporario do imovel locado; ao locatdrio, a obrigagdo principal de pagamento
da renda.

Tendo presente o tipo contratual que estd na base da relagdo juridica sub
iudice, pede o autor a condenacgdo dos réus no pagamento das rendas vencidas
e ndo pagas, no admbito do mencionado contrato, respeitantes aos meses de
Maio de 2013 a Setembro de 2017.

Do regime legal previsto para esse tipo contratual - vide artigo 10389, al. a) do
Cod. Civil - e do acordado entre as partes, que se provou, 0s reus, na
qualidade de arrendatarios, efectivamente ficaram constituidos na obrigag¢do
de pagamento de uma renda mensal, cada qual, com vencimento no dia 1 (um)
do més anterior aquele a que dissesse respeito.».

A decisao discorre, no entanto, quanto a questdo da legitimidade (substantiva)
do autor e a possibilidade de o0 mesmo reclamar para si 0 pagamento dessas
rendas vencidas e nao pagas, concluindo pela sua resposta negativa, «na
medida em que ndo resulta dos factos provados a constituicdo de um tal
direito a favor do autor».

Face a alteracao dos factos e ao contrario do constante da sentenga o Autor
logrou demonstrar a transmissao do direito de propriedade, pelo que nos
termos do artigo 10572 do Céd. Civil, segundo o qual «O adquirente do direito
com base no qual foi celebrado o contrato sucede nos direitos e obrigacoes do
locador, sem prejuizo das regras de registo», efectivamente assiste ao autor o
direito a cobrar as rendas vencidas apods essa transmissao, e apenas estas,
pois a transmissao da posigao de locador opera automaticamente, isto é,
decorre da transmissao do direito com base no qual foi celebrado o contrato.
Ora, resulta dos factos provados que o “B... - Banco..., S.A.” transmitiu para o
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autor “B... - Fundo de Investimento Imobilidrio para Arrendamento
Habitacional”, o direito de propriedade sobre a fracgcao “O”, encontrando-se
tal direito registado pela AP. 1209 de 2013/01/10, no ambito da Conservatoria
do registo predial de Queluz, correspondente a inscricao do imével locado sob
on?.../19990215 - O.

Acresce que por meio de escritura publica de compra e venda outorgada a 28
de agosto de 2017, o Autor vendeu o imo6vel objeto do contrato de
arrendamento e identificado nos autos a terceiros.

O Autor nos autos formula o pedido de pagamento das rendas devidas desde
Maio de 2013 a Agosto de 2017. Do facto provado reportado a transmissao da
propriedade do locado resulta que tal direito a favor da Autora ocorre desde
10/01/2013, pelo que em data anterior ao valor da primeira renda devida e
peticionada nestes autos.

Sufragamos o entendimento, cré-se que maioritario ( Neste sentido, cfr. o ac.
do STJ 08-05-2008, processo: 08B1182 e, entre muitos outros, os acs. RL de
04-10-2007, processo: 5406/2007-8, RC de 12-07-2011, processo:
1806/04.7TBPBL.C1, da RL de 29-11-2012, processo: 2136/09.3TBPDL.L1-2,
todos acessiveis in www.dgsi.pt. ), que o pagamento, enquanto facto extintivo
da obrigacao, deve ser invocado e provado pelo devedor - art. 3422, n? 2 do
Cod. Civil -, afirmacao que vale para acgao de divida, como para aquela em
que o locador pretende exercer o direito a resolucdao com base em falta de
pagamento de rendas. Nestes casos, incumbe ao credor, locador, o énus de
alegacao e prova da outorga do contrato e respectivas clausulas - factos
constitutivos do seu direito -, a par da invocagao de que o locatario nao
procedeu ao pagamento da renda e valores respectivos, ou que procedeu a
pagamentos parciais e fora do prazo devido.

Como referem Antunes Varela, Miguel Bezerra e Sampaio e Nora a este
proposito, aludindo ao 6nus de prova da falta de cumprimento e a diversidade
de entendimentos consoante se esteja perante simples acgao creditoria,
destinada apenas a realizagdo coactiva da prestagao ou acgao tendente a
resolucao do contrato, “esta diversidade de solucoes soa a falso, na medida em
que, numa ou noutra das situagoes, o facto que esta em foco, como causa da
prestacao deduzida pelo autor, € 0 mesmo: o ndo cumprimento
(presuntivamente culposo) da obrigacao. A circunstancia de o nao-
cumprimento ser ou ndao superavel pela acgao creditéria nao tira que tao
razoavel seja, num caso como no outro, impor ao devedor o 6nus de prova do
cumprimento” (in “Manual de Processo Civil, Coimbra Editora, 1981, Coimbra,
p.446-447).

Logo, logrando o Autor provar a celebracao do contrato, bem como neste caso
a transmissao do mesmo e, consequentemente, as obrigacoes dele
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decorrentes, nos termos do artigo 3422, n2 1, do Cddigo Civil, o cumprimento
da respectiva obrigacao, designadamente o pagamento do montante da renda
convencionada, como facto extintivo do direito de crédito invocado, incumbe
ao devedor (cf. art. 3422, n? 2, do CC), tanto mais que, em direito, o
pagamento nao se presume a nao ser em casos expressamente previstos na lei
(cf. art. 7862 do C.C.) e que aqui se nao verificam.

Assim, o nao pagamento de rendas - seja como causa de pedir de accao de
divida, seja como fundamento de resolucao do contrato de arrendamento - nao
tem a natureza de facto constitutivo, antes se configurando o seu pagamento
como facto extintivo do direito a esse pagamento, cabendo o énus de prova
nesta matéria, ndo ao autor, mas ao réu. Pois, o pagamento das rendas, ou
melhor, o seu ndo pagamento, nao se distingue, no essencial, da dogmatica
juridica do normal incumprimento, fazendo recair a sua alegagao e prova no
devedor.

Alids, mesmo para quem entendesse que o nao pagamento das rendas numa
accao para resolucao do contrato de arrendamento de despejo, com esse
fundamento, constituiria a verificacao de um facto constitutivo do direito
daquele que intenta, com base neles, a respectiva accao (de despejo), com
fundamento em que “[o] que verdadeiramente legitima o exercicio do direito
de resolucao do contrato de arrendamento é a prova do comportamento
tipificado do locatario que, consubstanciando uma violacao dos seus deveres
contratuais, genericamente referenciados no art? 1038¢, do Cddigo Civil,
habilita o senhorio, por esse motivo, a cessagao unilateral da relagao juridica
locaticia entre eles estabelecida”( cf. ac. RL de 15-12-2009 no proc.
37/06.6YXLSB.L1-7 in endereco d anet aludido), mesmo estes, ressalvam que
nas acgoes onde o pedido nao é a resolugao do contrato de arrendamento mas
apenas o pagamento das rendas, o 6nus de alegacao e prova do pagamento
cabe ao réu e o facto que devera ser formulado no que concerne ao facto é
pela positiva.

No caso em decisao, estas observacgoes sao da maior importancia porque a
consideracgao de que apenas o invocado pagamento das rendas pelo réu
poderia ser extintivo do direito da Autora e sendo o réu, que o devia alegar,
revel, o julgador nao tem de incluir o nao pagamento dessas rendas nos factos
provados ou nos nao provados mas tera de extrair essa conclusao de nao
pagamento, precisamente da nao demonstragao do contrario. Na verdade,
como se propugna no Acordao desta Relacgao, proferido a 4/10/2007, no proc.
5406/2007-8, a revelia impede a cominagao, mas ela nao inverte o énus da
prova, continuando mesmo nos casos de revelia a ser ele (réu/locatario) quem
tem o 6nus de provar o facto extintivo, ou seja, o pagamento das rendas.
Donde, mesmo perante a revelia inoperante da ré tal nao determina qualquer
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inversao do 6nus de prova, competindo aos RR. alegar e provar o pagamento
das rendas peticionadas pela Autora, as quais sendo reclamadas por esta
COmo nao pagas.

Face a tal 6nus é manifesto que sao devidos os valores das rendas
correspondentes ao periodo temporal nos termos alegados pela Autora, ou
seja, desde Maio de 2013 e até a transmissao do locado pela Autora, ou seja
em Agosto de 2017, pois sendo a renda devida no 19 dia tutil do més anterior,
sera devido até setembro de 2017, tal como foi peticionado, por a escritura
publica translativa do bem locado datar de 28/08/2017.

No tocante a indemnizagao peticionada alegou a A. que lhe é devido o valor
correspondente a 50% dos valores das rendas devidas, por forgca do disposto
no art? 10412 do Cédigo Civil.

Na versao original do Codigo Civil o n2 1 do art? 10419 previa-se que
constituindo-se o locatario em mora, o locador tinha o direito de exigir, além
das rendas ou alugueres em atraso, uma indemnizacao igual ao dobro do que
for devido, salvo se o contrato for resolvido com base na falta de pagamento
(redaccao dada pelo Decreto-Lei n.2 47344/66, de 25 de Novembro). Com o
D.L. 293/77, de 20 de Julho, tal preceito passou a ter a seguinte redacgao:1.
Constituindo-se o locatdrio em mora, o locador tem o direito de exigir, além
das rendas ou alugueres em atraso, uma indemnizacao igual a 50% do que for
devido, salvo se o contrato for resolvido com base na falta de pagamento.
Com a Lein.2 13/2019, de 12/02, objecto de Rectificagcao n.2 11/2019, de
04/04, diploma que estabeleceu medidas destinadas a corrigir situagoes de
desequilibrio entre arrendatarios e senhorios, a reforgar a seguranca e a
estabilidade do arrendamento urbano e a proteger arrendatarios em situagao
de especial fragilidade, o art® 10412 n? 1 passou a ter a seguinte redaccao:”1
- Constituindo-se o locatario em mora, o locador tem o direito de exigir, além
das rendas ou alugueres em atraso, uma indemnizagao igual a 20 /prct. do que
for devido, salvo se o contrato for resolvido com base na falta de pagamento.”
Ora, considerando o principio inserto no art? 122 do CC e dado que as rendas
em divida se reportam aos periodos de 2013 a 2017, data esta antes da
entrada em vigor da nova redacgao do artigo 1041.2 do Cddigo Civil, o
montante indemnizatério devera ser o que constava na lei a data que os Réus
se constituiram em mora, i.e. a data em que o valor da indemnizacgao era
fixado em 50% do valor em divida.

A interpretacao normativa do n21 do art. 10412 do CC - ou seja, com a
determinacao precisa dos casos em que é devida ao senhorio a indemnizacao
moratdria ai prevista, correspondente neste caso a 50% das rendas em divida,
entendemos que corresponde a sua literalidade. Pois a especifica e agravada
indemnizagdao moratoria ali prevista sé nao tem cabimento se o locador optar
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pelo exercicio do direito potestativo a resolugcao do contrato com fundamento
no incumprimento da obrigacao de solver pontualmente a renda e o contrato
vier a ser efectivamente resolvido com tal fundamento, nomeadamente por o
locatario nao ter optado por purgar a mora, nos termos consentidos pelo art.
10482 do CC.

Poderiamos discutir se tal indemnizagao pela mora no pagamento das rendas
sO seria devida se o contrato de arrendamento subsistisse - ficando precludida
sempre que, por qualquer outra razao ou fundamento, ainda que nao
directamente conexionado com a mora no pagamento da renda e o
consequente exercicio do direito de resolugao pelo senhorio, a relagao
locaticia viesse a findar, nomeadamente pela entrega voluntaria do locado,
entrega essa afirmada pela Autora nos autos.

Ora, nao se logrou provar a entrega voluntaria do locado pelos RR., resultando
tal facto como nao provado, todavia, mesmo que tal tivesse ocorrido havera
que trazer a colacgao o decidido no Ac do STJ] de 10/04/2014, proferido no proc.
n21301/11.8 TBFLG.G1.S1( in www.dgsi.pt/jstj relatado por Lopes do Rego) no
qual se conclui que:«(...) nao teria qualquer fundamento postergar o direito do
senhorio a indemnizagao agravada que lhe é outorgado pelo n21 do art. 1041¢
do CC - num caso em que o senhorio nao exerceu de nenhuma forma um

direito a resolucdo do arrendamento com fundamento em incumprimento
contratual imputdvel a contraparte e a iniciativa e o interesse prioritario na
cessacao da relagao locaticia sao proprios e pessoais do inquilino que, ao
entregar as chaves do locado, manifestou claramente a sua desisténcia na
manutencgao da relagao de arrendamento em curso; constituiria, na verdade,
solugdo arbitraria e desprovida de fundamento material bastante a que se
traduzisse, neste quadro factual, em onerar a posi¢cao do senhorio,
postergando o especifico direito a indemnizagao do locador que opta por nao
resolver o contrato, cessando este com base exclusivamente em acto da
iniciativa do locatdrio, penalizando injustificadamente o locador apenas por
este ter prescindido do prazo de denuncia unilateral do contrato, tendo por
finda logo no préprio momento da entrega das chaves a relacao contratual em
Curso.».

Idéntica posigao foi assumida no Ac. do Supremo de 11/10/2005 no P. 4383/04
( endereco da net aludido) ao aludir que: O n.2 1 do art.2 1041 do CC concede
ao locador o direito a indemnizacao ai referida, desde a mora, sob condicao
(resolutiva) de aquele nao obter a resolugao do contrato com base na falta de
pagamento da renda, dependendo, porém, a verificacao da condicao da
efectiva resolucao com esse fundamento; nao deriva, de resto, da lei que o
pagamento da indemnizacao apenas seja obrigatério quando o locatario
mantém ou pretende manter o arrendamento, pelo que o referido direito do
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locador se nao extingue se o locatario voluntariamente, ainda que na
pendéncia da accgdo de despejo, abandonar ou entregar o locado.
Donde, o direito a indemnizacao mencionado existe sempre que haja situagao
de mora no pagamento de rendas, salvo quando o senhorio opte pela
resolucao do contrato com base nessa causa, e o contrato for resolvido com
base em tal fundamento; ao invés, o locador mantém o referido direito a
indemnizacgao pela mora no pagamento de rendas, mesmo quando a resolugao
do contrato de arrendamento radica nomeadamente em acto eficaz de
revogacao unilateral da iniciativa do locatario.
Por tudo o exposto, é devida pelos RR. a Autora a quantia peticionada pela
mesma, a titulo de indemnizagao pela mora no pagamento das rendas,
correspondente a 50% do respectivo valor, com sustento legal no artigo 10419,
n? 1 do Cod. Civil (na versao dada pelo Decreto-Lei n2 293/77, de 20 de Julho).
Procede assim, na integra o recurso, sendo os RR. condenados nos termos
peticionados pela Autora/apelante.
X
IV. Decisao:
Por todo o exposto, Acorda-se em julgar procedente o recurso de apelagao
interposto pelo Autor e, consequentemente, altera-se a sentenca condenando
0s réus a pagarem a Autora a quantia de 30.261,01 €, a titulo de rendas
vencidas, e a quantia de 15.130,51€, a titulo de indemnizacgao pela mora no
pagamento de tais rendas.
Custas pelos apelados.
Registe e notifique.

Lisboa, 18 de Novembro de 2021
Gabriela de Fatima Marques
Adeodato Brotas
Vera Antunes
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