jurisprudéncia.pt

Supremo Tribunal de Justica
Processo n? 3069/19.0T8LSB.L1.S1

Relator: ROSA TCHING

Sessao: 09 Dezembro 2021

Votacao: MAIORIA COM * VOT VENC
Meio Processual: REVISTA
Decisao: NEGADAS

CONTRATO DE ARRENDAMENTO ONUS DE ALEGACAO

VICIOS DA COISA OBRAS INFILTRACOES INCUMPRIMENTO
RESOLUCAO DO NEGOCIO ARRENDATARIO ILICITUDE CULPA
PRINCIPIO DA PROPORCIONALIDADE ABUSO DO DIREITO

BOA FE EXCECAO DE NAO CUMPRIMENTO RENDAS

Sumario

I. Impendendo sobre a locadora o 6énus de provar que desconhecia, sem culpa,
a existéncia de infiltracdes de dgua das chuvas, anteriores ao inicio da
vigéncia do arrendamento e impeditivas da utilizagdo do locado para o fim a
que destina, e nao tendo a mesma feito essa prova, tais infiltragoes constituem
vicio da coisa locada gerador de incumprimento do contrato por parte dela,
nos termos do artigo 10329, alinea a), do Cédigo Civil.

II. Assim, se a locadora nao cumpre a obrigacao que sobre ela impendia de
realizar as obras estruturais com vista a eliminar as infiltracoes das aguas
pluviais pela cobertura, impedindo, deste modo, o uso do locado para o fim a
que se destina, nao tem a mesma fundamento para obter a peticionada
declaracao da resolucao do contrato de arrendamento, nos termos do
disposto na alinea d) do n? 2 do artigo 10832, do Cédigo Civil, uma vez que o
nao uso do locado é consequéncia da locadora nao ter cumprido o contrato,
por clara violagao do artigo 10319, alinea b), do Cddigo Civil, sendo licito a
locatéaria, nestas circunstancias e a luz do disposto no artigo 4282, deste
mesmo codigo suspender o pagamento das rendas devidas até a eliminacgao
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daquelas anomalias.

III. Mesmo nas hipéteses previstas nas alineas a) a e), do n? 2, do artigo
108392, do Codigo Civil, a resolucao do contrato de arrendamento nao opera
automaticamente, verificada que esteja a factualidade objetiva integradora de
cada uma daquelas situagoes, sendo necessario averiguar, caso a caso, se a
gravidade e as consequéncias derivadas dessas violacdes contratuais se
revestem de suficiente gravidade para tornarem inexigivel a outra parte a
manutengao do arrendamento.

IV. O conceito de “inexigibilidade da manutencao do contrato de
arrendamento”, ha-se ser determinado com base num juizo objetivo e concreto
de ponderacgao e proporcionalidade entre a intensidade concreta e o grau de
censurabilidade da violagao contratual cometida e a gravidade objetiva do
efeito que lhe corresponde.

V. Assim, para saber se certo comportamento ilicito e culposo do inquilino
deve configurar-se como idoneo para produzir, segundo um juizo objectivo e
casuistico de razoabilidade e proporcionalidade, a irremediavel destruicao da
propria relacao contratual, terd o intérprete e aplicador da lei, para alcancgar a
justica do caso concreto, que formular um juizo de balanceamento ou
ponderacao, tendo em conta, por um lado, as concretas circunstancias
envolventes, quer do contrato e do fim que lhe subjaz, quer do incumprimento
das obrigagoes do locatdrio e, por outro lado, a pretensao resolutiva do
senhorio a luz dos principios ou clausulas gerais do abuso de direito e da boa
fé contratual.

VI. A circunstancia da locatdria ter alterado a sua estrutura societdria por via
do aumento do capital social, nao configura, por si s6, incumprimento com
gravidade e relevancia suficientes para tornar inexigivel a locadora a
manutencao do contrato e para justificar a resolucao do contrato de
arrendamento, a luz do disposto no artigo 10832, n? 2, alinea e), do Cédigo
Civil.

VII. A invocagao da excecao do nao cumprimento pela locataria ndao extingue o
direito da locadora ao pagamento das rendas, nao constituindo fundamento
para a restituigcao a locataria das rendas pagas.

Texto Integral

ACORDAM NO SUPREMO TRIBUNAL DE JUSTICA

22 SECCAO CIVEL
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I. Relatorio

A Grande Cervejaria Solmar, Lda, instaurou a presente acao declarativa de
condenagao com processo comum contra Querido Sol, Lda pedindo seja:

- declarada a resolucao do contrato de arrendamento celebrado entre a A. e a
Ré;

- a Ré condenada a restituir a A. o locado, livre e devoluto de pessoas e bens;

- a Ré condenada a pagar a A. o valor de € 51.250,00, correspondente ao valor
das rendas em falta, acrescidas de juros a taxa comercial, contados desde a
data de vencimento dessas rendas e até integral pagamento.

Alegou, para tanto e em sintese, que, no ambito das faculdades que por via do
contrato de locacao financeira que lhe foram conferidas, celebrou com a ré
um contrato de arrendamento do imdével objeto daquele primeiro contrato,
pelo prazo e renda que indica, tendo ainda ficado acordado que a ré nao o
podia subarrendar, empresta-lo ou, por qualquer forma ou meio, oneroso ou
gratuito, cedé-lo ou transmiti-lo, seja a que titulo for, no todo ou em parte,
designadamente através da cessao, a qualquer titulo das suas quotas, sem
prévio consentimento por escrito da autora, nem possibilitar a terceiros a sua
fruicao temporaria por cessao de exploracao.

A ré declarou que conhecia o espacgo e que o mesmo se adequava as suas
pretensoes, tendo-se obrigado a realizar, no locado, as obras de adaptacao
necessarias ao exercicio do comércio de restauracao e bebidas.

Todavia e porque a ré iniciou estas obras sem as necessarias licencas
camararias, tais obras foram embargadas e o locado esta encerrado ao publico
desde o inicio do contrato, pelo que o nao uso do locado constitui fundamento
de resolucao do contrato de arrendamento.

Invoca ainda como fundamento de resolugao deste contrato, o nao pagamento
de rendas a partir de margo de 2018 e a alteragao da estrutura social da ré
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por via do aumento do capital social da ré e da entrada de um novo sdécio, que
passou a ser maioritario, e a alteragao da geréncia, nao consentidas pelo
contrato.

2. A ré contestou, sustentando, em sintese, que o nao uso do locado deve-se a
nao realizacao das obras de caracter estrutural, que competia a autora
realizar, o que a dispensa da obrigacao de pagar a renda enquanto tal situagao
se mantiver e que a alteracao da sua estrutura societdria, nas circunstancias
dos autos, nao constitui incumprimento que, pela sua gravidade e
consequéncias, torne inexigivel a manutencao do arrendamento.

Deduziu ainda reconvencao, pedindo seja:

- declarado que cabia a A. fazer as obras necessdrias a eliminacao dos defeitos
estruturais do prédio verificados no auto de vistoria camararia de 29/01/2016
e indispensaveis ao gozo do local arrendado;

- a A. condenada a efetuar, dessas obras, as que extravasam o espacgo da
fraccao arrendada e nas quais, por isso, a Ré nao se lhe pode substituir, mas
que sao indispensaveis para o bom estado e uso da fraccao arrendada;

- a A. condenada a reembolsar a Ré, com juros de mora, e mediante
compensacao com rendas vincendas, do que ela venha a despender com as
obras que, embora a cargo da A., lhe é possivel efetuar;

- condenada a A. a restituir a Ré a importancia das rendas que esta lhe pagou
e das que lhe venha a pagar durante o periodo em que, por falta de execugao
das obras a cargo da A., ela esteve e esteja ainda impedida de gozar a fracgao
arrendada;

- intimada a A. a apresentar, no prazo de 60 dias, a Camara Municipal de ....,
pedido de aprovacgao do projeto de obras referidas em b);

- intimada a A. a concluir essas obras no prazo de 12 meses;

- declarado que o prazo contratual do arrendamento, descontado de 12 meses,
se iniciara com a conclusao, pela A. das obras referidas em a).

3. A autora respondeu, pugnando pela improcedéncia da reconvencao.
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4. Proferido despacho saneador, foi identificado o objeto do litigio e
enunciados os temas de prova.

5. Ap6s audiéncia de discussao e julgamento, em 02.11.2020, foi proferida
sentenca que julgou a agdo parcialmente procedente e, em consequéncia:

a) declarou a resolucao do contrato de arrendamento celebrado entre a A. e a
Ré a 28/09/2017 da fracgao autéonoma “A”, com ocupacao ao nivel do R/C e da
S/L ( dos corpos Central e Sul), com entrada pela Rua ...... vy eeey aeey eee, €I L

b) condenou a Ré a restituir imediatamente a referida fraccao auténoma livre
de pessoas e bens;

c) condena-se a Ré a pagar a A. a quantia de € 51.250,00.

d) considerou prejudicado o conhecimento da reconvencao.

6. Inconformada com esta sentencga, dela apelou a ré para o Tribunal da
Relagao ....... que, por acordao proferido em 17.06.2021, julgou «a apelagao
parcialmente procedente nos seguintes termos:

— a accgao improcede quanto ao pedido de resolugao do contrato de
arrendamento.

— condenamos a Autora a realizar as obras para eliminacao dos defeitos
estruturais do prédio verificados no auto de vistoria camararia de 29-1-2016 e
indispensaveis ao gozo da coisa, assim procedendo o pedido reconvencional

— Improcedem os demais pedidos reconvencionais».

7. Inconformada com esta decisao, a autora dela interpds recurso de revista
para o Supremo Tribunal de Justica, terminando as suas alegacoes com as
seguintes conclusoes, que se transcrevem:

«i) Entendeu o douto Acdrdao, de forma totalmente contraria a 1.2 Instancia,
gue a “Autora nao invoca factualidade que permita” demonstrar que tais
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infiltragdes seriam facilmente reconheciveis” pela Recorrida.

ii) Nao pode concordar-se com tal entendimento patente no douto Acérdao, e,
desde logo, porque a descrigao feita das infiltragdoes constante dos pontos
3.3.2, 3.3.3, 3.3.4 demonstra exactamente o contrario: que tais infiltragoes sao
e eram em 2017 facilmente reconheciveis por quem quer que visitasse o
locado:

iii) Alids, a prova em questao foi essencialmente baseada na inspeccao judicial
feita ao locado e num relatério de 16.11.2018 (junto aos autos na audiéncia de
27.01.2020), nao tendo sido realizada qualquer prova pericial e se com base
em tais elementos se demonstrou que as infiltragoes existiam ja em 2017 é por
demais evidente que estas ndao poderiam deixar em 2017 de ser ja facilmente
reconheciveis;

iv) E inequivoco que a Ré aquando da celebracdo do contrato de
arrendamento, como se entendeu na douta sentenca da 1.2 Instancia, ja
conhecia a situagao do imdével e as anomalias de que este padecia e que eram
anteriores a 2017 (e que constam do ponto 3.3.5 dos factos provados).

v) E que, apesar de as conhecer, ainda assim aceitou celebrar o contrato de
arrendamento, pois, nele declarou “que conhece o espago e que o mesmo se
adequa as suas pretensoes” (clausula 6.2. do contrato de arrendamento dado
como reproduzido no ponto 3.1.5 do relatodrio de facto).

vi) Tal declaragao tem verdadeiro valor negocial enquanto declaragao de
ciéncia e reconhecimento da verdadeira situagao do imovel.

vii) A Ré nunca p6s em causa nestes autos, invocando, por exemplo, a nulidade
parcial do contrato de arrendamento.

viii) As infiltracdes em questao eram facilmente reconheciveis em 2017, o que
resulta dos factos provados e Ré aquando da celebracao do contrato declarou
conhecer a situacao do locado.

ix) Resulta da matéria provada (pontos 3.2.1 e 3.1.5 e 3.1.4) que o contrato de
arrendamento apenas foi celebrado entre as partes apés um periodo de
negociagoes que durou, pelo menos, dois meses, pelo que a Ré teve o tempo
suficiente para se aperceber da verdadeira situacao do locado e das
infiltragoes (facilmente reconheciveis que se referiram);

x) Resulta ainda dos factos provados com relevancia para a questao que se
discute (pontos 3.16 a 3.1.9, 3.1.10 a 3.1.14, 3.1.15, 3.1.16 € 3.1.17 que a Ré
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logo apos a celebragao do contrato de arrendamento iniciou obras no imével
locado sem que tivesse obtido a necessaria licenga, razao pela qual essas
obras foram embargadas;

xi) E face a esse embargo apresentou um processo de licenciamento em
23.02.2018, ao qual ndao deu sequéncia, tendo apenas, cerca de um ano
depois, em 8.12.2018 dado entrada de novo processo (do qual veio a desistir) e
apresentado, logo apods, novo processo em 28.01.2019;

xii) Resulta, por fim, dos factos provados (3.1.19 a 3.1.21 e 3.3.9) que apenas
um ano depois do embargo camardrio e da entrada de dois processos de
licenciamento para obras no imdvel, a Ré vem suscitar junto da Autora as
questoes que fundamentam a sua defesa pelo que, é evidente que, se apenas
se tivesse apercebido da situacao do imével apds a celebracao do contrato de
arrendamento a Ré nao teria deixado de interpelar a Autora mais cedo;

xii) E ndo esperaria por cerca de dez meses para o fazer, que é o periodo que
medeia entre a apresentacgao do primeiro pedido de licenciamento e a
interpelacao da Ré ou, pelo menos, teria feito essa interpelacao aquando da
apresentacao do primeiro pedido de licenciamento em 18.02.2018 (no qual foi
assistida por técnicos como dos documentos juntos aos autos relativos a esse
processo decorre), o que nao fez:

xiv) Nem deixaria de o ter feito logo que foi interpelada para pagamento das
rendas em divida, em Junho de 2018, o que nao fez.

xv) A conclusao da andlise dos factos provados, na sintese que se fez é
absolutamente clara e linear: que a Ré aquando da celebragao do contrato de
arrendamento, como se entendeu na douta sentenca, ja conhecia a situagao do
imovel e as anomalias de que este padecia e que eram anteriores a 2017 (e
que constam do ponto 3.3.5 dos factos provados), as quais eram, de resto,
perfeitamente reconheciveis;

xvi) Ao contrario, pois, do que se entendeu no douto Acérdao, aquando da
celebracao do contrato de arrendamento, os defeitos eram facilmente
reconheciveis e conhecidos pela Ré, como decorre dos factos provados e, por
isso, existe fundamento para resolucao do contrato, nos termos da alinea b) do
n.2 2 do Art.2 10832 do Cédigo Civil.

xvii) De qualquer modo e ainda que assim nao se entendesse, “a necessidade
de obras so, porventura em hipoteses muito especiais, podera pois (..) ser tida
como forga maior dilatéria da resolugao (...) por nao uso” (Pinto Furtado,
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Manual de Arrendamento Urbano, vol. II, pag. 1075);

xviii) E na situagao dos autos, nao o é seguramente e desde logo, porque, as
restantes anomalias, que a Ré conhecia quando celebrou o contrato e se
obrigou a reparar, nunca foram por ela reparadas, por nunca ter obtido a
respectiva licenca camararia.

xix) Nao foram as infiltragoes a que se vem fazendo referéncia que impediram
a Ré de explorar o locado, mas, bem inversamente, o embargo que sofreu por
ter iniciado obras de adaptacdao do espaco sem a necessaria licenga;

xx) Alids, a matéria constante do ponto 3.3.8 dos factos provados deve ser
entendida a data da sentenca da 1.2 Instancia e, ndo a data da celebracao do
contrato, em que a utilizacao do locado, pese embora, existissem anomalias
reconheciveis e conhecidas pela Ré, esta entendeu ser possivel, com uma
simples adaptagao, a sua exploragao;

xxi) A nao exploracao do locado, por mais de um ano, resulta assim do
comportamento da Ré que:

fEIniciou obras sem o devido licenciamento e, por isso, sofreu um embargo;

EE8Adoptou, apds esse embargo, um comportamento negligente em relagdao aos
projectos que apresentou;

xxii) De qualquer modo o comportamento da Ré encontra-se viciado por abuso
de direito nos termos do Art.2 3342 do Cédigo Civil, vicio de conhecimento
oficioso e que resulta dos factos demonstrados no processo.

xxiii) Com efeito, segundo a Ré:

Em 28.01.2016 foi feita pela Camara Municipal de .... uma vistoria ao
imovel e que detectou diversas anomalias (artigo 42 da contestacao) e que
impedia a utilizagao do locado (artigo 102 da contestacgao);

A Ré s6 teve conhecimento dessa situacao quando foi notificada do
embargo em 13.11.2017 (artigo 122 da contestacgao);

A Ré apenas se responsabilizou no contrato de arrendamento por obras de
adaptacao do espaco e nao por obras estruturais (artigos 182 a 202 da
contestacao).

xxiv) Por outro lado, resulta da matéria de facto dada como provada que:
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No contrato de arrendamento celebrado em 28.09.2017 ficou a constar que
“a inquilina declara que conhece o espago e que o mesmo se adequa as suas
pretensdes” (clausula 6 - pontos 3.1.4 e 3.1.5 do relatério de facto);

A maior parte das anomalias do locado sao anteriores a pelo menos 2017
(ponto 3.3.5 do relatério de facto).

Outras dessas anomalias sao posteriores a celebracao do contrato de
arrendamento (pontos 3.3.6 e 3.3.7 do relatério de facto);

xxv) E demonstrou-se ainda na acgao que:

Em 2.11.2017 a Ré estava a realizar obras no locado as quais por falta de
licenca foram embargadas (pontos 3.1.6 a 3.1.9 do relatério de facto);

Em 23.02.2018 a Ré apresentou um processo de licenciamento, o qual,
esteve parado por falta impulso, tendo sido extinto apds 8.12.2018, depois de
a Ré ter apresentado novo processo do qual veio a desistir (pontos 3.1.10 a
3.1.16 do relatério de facto);

A Ré apresentou novo processo em 28.01.2019 (ponto 3.1.17 do relatoério
de facto);

S6 em 6.12.2018, a Ré enviou uma comunicacao a Autora fazendo
referéncia a alegada necessidade de obras estruturais no locado (ponto 3.3.9
do relatorio de facto);

xxvi) A situacao é verdadeiramente andomala, pois, € a propria Ré que confessa
que, pelo menos, desde 13.11.2017 ficou ciente dos problemas do imével em
toda a sua extensao (alegacao é falsa, como se demonstrou, mas que tem,
desde ja, relevancia), mas nao obstante, pese embora essa situagao grave de
que se apercebeu, nao levou a Ré a instar a Autora a esse respeito - o que sé
ocorreu mais de um ano depois;

xxvii) Mais; nao s, nao instou a Autora, como apoés esse confessado
conhecimento apresentou, ndo um, mas trés processos de licenciamento
destinados a permitir a realizagao de obras no locado, sem que deles desse,
sequer, conhecimento aquela Autora;

xxviii) Curiosamente - ou nao - a interpelacgao feita a Autora a respeito das
obras, ocorre apods a alteracao da estrutura societdria da Ré (ponto 3.1.28 do
relatério de facto), a qual, por sua vez, é praticamente simultanea do
pagamento do elevado valor de rendas em mora (ponto 3.2.21 do relatoério de

9/67



facto);

xxix) Ainda que fosse verdadeiro aquilo que invoca a Ré na contestacao, ou
seja, que apenas apds o embargo das obras a que procedia se apercebeu da
situacgao real do locado - e que nao é, como se demonstrou na contra alegacgao
e como se demonstrara mais adiante - esta conformou-se com tal situacao,
assumindo como obrigacao sua a realizagao das obras (fossem elas estruturais
ou de conservagao), pois, so assim se justifica que nao apenas nao tenha
instado a Autora, como que tenha apresentado trés processos de
licenciamento.

xxx) A exigéncia de obras a Ré, que apenas surge apos os momentos referidos
antes, mais de, pelo menos, um ano, desde o conhecimento da situacao do
prédio e em sede de reconvencgao em contestacao a acgao de despejo,
consubstancia, pois, um verdadeiro abuso de direito, situagao que é de
conhecimento oficioso;

xxxi) Essa interpelacao para a exigéncia de obras, face ao momento em que
ocorre e ao comportamento adoptado pela Ré - antes da alteracao da sua
estrutura societaria - contraria frontalmente a finalidade do direito exercido e
a boa fé que deve presidir ao seu exercicio e a confianga depositada pela
Autora no estado de coisas que se descreveu e objectivamente comprovada
pelo comportamento da Ré merece obviamente tutela juridica, actuando, esta,
em manifesto abuso de direito, ainda que pudesse - o que nao admite -
reconhecer-se-lhe o direito a exigir a realizagao de obras;

xxxii) Nao estabelecendo a lei qual a san¢ao adequada para o acto viciado por
abuso de direito, havera, que perante o caso concreto, aferir qual sera essa
sancao, pelo que, “uma vezes havera lugar a reparagao natural,
nomeadamente, através da através da remocgao do que se fez com abuso de
direito” (Fernando Cunha e Sa, “Abuso de Direito, Almedina, 1997, pag. 647) e
essa reparacao natural que devera ser, face a tudo quanto se invocou,
adequada a sancionar o comportamento da Ré, impedindo esta de invocar a
excepgao prevista pelo Art.2 10322 do Codigo Civil;

xxxiii) A Ré, em Fevereiro de 2018, ndao pagou a renda relativa ao subsequente
meés de Margo de 2018 (ponto 3.1.19 do factos provados) apenas em 9 de
Novembro desse ano depositou a quantia de € 110.000,00 na conta da Autora
(ponto 3.1.21 dos factos provados);

xxxiv) E evidente que a aplicacdo, nessa situacéo, a penalizacdo de 50% (ponto
3.1.22 dos factos provados) feita pela Autora foi perfeitamente legitima, e que,
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por isso, ficou ainda em divida o valor de capital das rendas entdo em mora e
feita essa imputacao, como muito bem se faz, na douta sentenca da 1.2
Instancia ficaram, pois, em divida parte da renda de Janeiro de 2019 e as
rendas de Fevereiro e Marco desse ano.

xxxv) Deste modo, permanecem ainda nesta data valores de rendas em divida
parte da Ré, que se encontra em mora ha ja mais de trés meses.

xxxvi) A nao realizacao de obras a cargo do senhorio no locado nao constituiu
fundamento para o ndao pagamento da renda, pois, nao é possivel nessas
situagoes aplicar o Art.2 4282 do Codigo Civil, por faltar desde logo, “a
interdependéncia reciproca ou dialela das duas obrigagoes” (vd. a respeito de
tal posicao Pinto Furtado, obra citada vol. II, pag. 1030);

xxxvii) E face a legislagao vigente, nomeadamente, ao n.2 5 do Art.2 10832 do
Cddigo Civil, é absolutamente claro que a situacao alegada pela Ré - ainda
que fosse verdadeira - apenas poderia permitir a esta operar a resolugao do
contrato e nunca cessar o pagamento das rendas, pois, encontram-se previstos
no regime do arrendamento urbano os meios de que o arrendatario dispoe
para fazer face a situagoes em que sejam necessarias obras no locado e o
senhorio nao as realize;

xxxviii) Entre esses mecanismos encontra-se aquele que é previsto pelo Art.2
10362 do Cddigo Civil, que permite que o arrendatario se substitua ao
inquilino na realizagao de reparagoes urgentes;

xxxix) E se a Ré, na qualidade de inquilino, chegasse a conclusao que afinal o
locado necessitava de obras que eram da obrigacao do senhorio porque
extravasavam aquelas que o proprio inquilino se obrigou a realizar teria de ter
avisado o senhorio de tal facto, e caso este se recusasse a fazé-las dispunha o
arrendatario dos meios de acionar o senhorio - artigo 1036° do Cddigo Civil -
sendo que entre esses meios previsto naquele preceito legal, nao se encontra
o de nao pagar a renda e teria também a referida faculdade de resolver o
contrato quando nao sejam realizadas essas obras;

x1) Nada disto, porém, a Ré fez, pelo que, face a este comportamento e
também por existir regime especial, ndo pode aplicar-se a situagcdo dos autos a
excepcao de nao cumprimento do contrato face as rendas devidas;

xli) Sendo, a mora superior a trés meses, o fundamento de despejo em causa
nao podera nunca deixar de proceder, devendo o despejo ser decretado com
esse fundamento;
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xlii) que a Ré violou a clausula 5.2 do contrato, a qual dava a este uma
natureza “intuitu personae” é evidente até para o douto Acordao, face a prova
produzida (pontos 3.1.27 a 3.1.29 dos factos provados),

xliii) A alteragdo da estrutura societaria da Ré, feita sem autorizagao da
Autora, é proibida nos termos da cldusula 5.2 do contrato de arrendamento,
possibilitando que outras pessoas que nao aquelas com quem esse contrato foi
feito, possam fruir o locado, pessoas essas que, agora, controlam totalmente a
sociedade e a sua gestao;

xliv) Alids, o método engenhoso utilizado para aceder ao capital da sociedade
sempre corresponde a uma tentativa de ocultar uma cessao de quotas dos
anteriores sécios, sendo, pois essa, cessao de quotas, o acto nao simulado que
deve ter-se por relevante;

xlv) O contrato de arrendamento em questao nestes autos €, como resulta da
sua clausula 5.2 um contrato “intuitu personae” no quadro do qual nao é
indiferente a pessoa do arrendatario ea operacgao societdria efectuada pela Ré
contraria frontalmente a cladusula 5.2 desse contrato e permite a resolucao
pela Autora, pois, de acordo com o Art.2 10832 do Cddigo Civil “qualquer das
partes pode resolver o contrato, nos termos gerais de direito, com base em
incumprimento pela outra parte”, pelo que, os fundamentos que permitem a
resolugao nao sao taxativos;

xlvi) Aumentando o capital social da Ré com a entrada do novo sdcio que
passou a ser maioritario e alteragao da geréncia, quando a alteragao
societdaria esta expressamente proibida na cldusula 5.2 do contrato de
arrendamento e permite a resolugao do mesmo;

xlvii) Entendeu-se, porém, no douto Acérdao que tal incumprimento por parte
da Ré nado tem a gravidade ou consequéncias suficientes para fundar a
resolucao, o que nao esta correcto, mas, a clausula 5.2 do contrato é
absolutamente clara: o contrato, tendo em conta a historia e natureza do
edificio - um antigo estabelecimento comercial bem conhecido em ... e situado
em edificio que é patrimoénio histérico - foi celebrado tendo em conta a
estrutura social a data da celebracao da arrendataria;

xlviii) E, por essa razao, a clausula 5.2 vai mais longe do que o regime legal,
estabelecendo regras mais restritivas para essas alteragoes na pessoa do
arrendatario;
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xlix) Face a economia do contrato e dentro do quadro negocial tragado pelas
partes, o incumprimento em questdo é grave tem sérias consequéncias: a
Autora passara a ter um contrato com pessoa(s) diversa(s) daquelas com quem
contratou;

1) Alias, por ser reconhecida a importancia desses valores no ambito do
contrato de arrendamento é que se estabelece, como causa especifica de
resolucgao do contrato de arrendamento, aquilo que esta previsto na alinea e)
do n.? 2 do Art.2 10832 do Cddigo Civil - ou seja, essas situagdes como é aquela
dos autos, sao entendidas como suficientemente graves para permitirem a
resolucgao;

li) De qualquer modo, os factos demonstrados e, sobretudo, a sua sequéncia
demonstram que o escopo da Ré apods a alteracao da sua estrutura societdria,
nao é, obviamente, a exploracao comercial do locado, pois aquando dessa
aquisicao da quase totalidade do capital social da Ré e da assuncgao do efectivo
controlo desta pelos novos sécios, era manifestamente evidente qual a
situacdo do locado (muito préoxima daquela que tinha aquando a inspecgao
judicial que foi realizada) e qual a situagao dos projectos de licenciamento que
haviam sido apresentados;

lii) Essa situagao nao impediu os novos socios de adquirirem a sociedade e de
pagarem um elevado valor por conta das rendas em divida, bem sabendo, de
resto, a ser verdade o que é pela Ré invocado, que seria impossivel explorar
comercialmente o locado;

liii) A finalidade dessa aquisicdao de quotas, do simultaneo pagamento de
rendas, da posterior interpelagao da Autora para obras e da dedugao do
pedido reconvencional, tem um Unico objectivo que, ao contrario do que se
possa pensar nao se prende com a manutengao do arrendamento, mas, bem
inversamente, com o valor que o imdvel tem no mercado imobiliario;

liv) Por essa razao, nao pode deixar de relevar o fundamento de resolucao ora
em causa, devendo também com base nele ser decretado o despejo e ainda
qgue os outros fundamentos alegados nao procedam

lv) Como decorre do que antes se apontou, as anomalias existentes no prédio e
que se verificavam a data da celebragao do contrato de arrendamento, eram,
de acordo com os factos provados, facilmente reconheciveis pela Ré;

lvi) Alids, nao apenas esta nao as poderia desconhecer, como também as
conhecia efectivamente, como se demonstrou resultar da matéria dada como
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provada e como se disse - e muito bem - na douta sentenca da 1.2 Instancia,
tendo em conta essa situacao, nao correspondem a incumprimento por parte
da Autora e deve o contrato ter-se por cumprido;

lvii) Deste modo, o pedido reconvencional deverd ser julgado improcedente,
mas, de qualquer modo, sempre esse pedido, face a procedéncia dos
fundamentos de despejo, se revelara inutil».

Termos em que requer seja revogado o acérdao recorrido, julgando-se a agao
procedente e a reconvencao improcedente.

8. A ré respondeu, terminando as suas alegagdes com as seguintes conclusoes
que se transcrevem:

«A. A Recorrente vem interpor recurso da decisao do Tribunal a quo que:

(i) Julgou a agao improcedente quanto ao pedido de resolugao do contrato de
arrendamento, celebrado entre a R., ora Recorrida, e a A., ora Recorrente;

(ii) Julgou procedente o pedido reconvencional da condenacao da A., ora
Recorrente, a realizar as obras para eliminacao dos defeitos estruturais do
prédio verificados no auto de vistoria camararia de 29.01.2016 e
indispensaveis ao gozo da coisa pela R. ora Recorrente.

B. Ao contrario do que a Recorrente quer fazer parecer, o tribunal de 1.2
instancia deu como provado que as anomalias registadas, e que sao anteriores
a, pelo menos 2017, impedem a utilizagao da fraccao auténoma designada
pela letra “A” para a actividade de comércio de restauracao e bebidas.

C. Pelo que, a matéria constante do ponto 3.3.8. dos factos provados, ou seja,
o impedimento de exploracao decorrente das anomalias no imoével, deve ser
entendida a data da celebracao do contrato, e ndo a data da sentenca da 1.2
Instancia, como refere o Recorrente.

D. A propria Recorrente reconhece que as anomalias de que padecia o imével
e que eram anteriores a 2017 (e que sao as mesmas que impedem a
exploragao do imdvel, conforme deu por provado a sentencga), se reportam a
data da celebracgao do contrato, caso contrario nao poderia alegar que a
Recorrida tinha conhecimento da situagdao do imovel aquando da celebragao
do contrato.
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E. Adiante, conforme bem fez constar a douta Sentencga, em relacao a
declaracao de conformidade do espago com as pretensoes da Recorrida,
plasmada na clausula 6.2. do contrato de arrendamento, “esta declaracdao em
nada releva, na medida em que a mesma nao expressa que a Ré tinha
conhecimento das infiltragcoes. Destarte, nao se verifica esta clausula de
exclusao da responsabilidade do Locador”.

F. Este entendimento que nao foi colocado em causa pela Recorrente, em
momento oportuno, nem pelo Acérdao, pelo que, ndao pode agora a Recorrente
pretender sindicar esta matéria.

G. Quanto a questdo de saber se, aquando da celebragdo do contrato de
arrendamento, os defeitos eram facilmente reconheciveis e conhecidos pela
Recorrida, existindo fundamento para resolugao do contrato, nos termos da
alinea b) do n.? 2 do Art.2 10832 do Cddigo Civil, diga-se que, em 2016, ja
existiam problemas/deficiéncias estruturais na fracgao em causa,
nomeadamente e, para o que para o caso releva, problemas serissimos de
infiltragoes (entenda-se das chuvas).

H. A Recorrente omitiu culposamente factos muito relevantes a Recorrida,
nomeadamente:

(i) que tinha ocorrido em 28 de Janeiro de 2016 uma vistoria da CM..... que
detetou problemas estruturais de infiltragoes;

(i1) que o respectivo auto de vitoria foi lavrado com data de 8 de Marco de
2016 no qual ficou descrito um assinalavel grau de degradagao do imodvel;

i) que por despacho da Camara Municipal de .... de 31.05.2017 foi notificada
para a realizacao das respetivas obras, sendo que é concedido 60 dias para o
inicio e 9 meses para a conclusao;

j) que por forca do deste despacho de 31.05.2017 as obras teriam de se iniciar
impreterivelmente a partir de dia 21.11.2017, sendo o prazo de conclusao a
21.08.2018. k) que em 20.09.2017, (oito dias antes de celebrar o contrato de
arrendamento com a Recorrida) informou a Camara Municipal de .... que tinha
executado as obras de cuja notificagao tinha sido objecto - “TODAS as
situacoes (...) se encontram resolvidas”..

I. Ora, com base nesta falta grave (omissao) perante a Recorrida, a Recorrente
das duas uma: (i) ou nao fez qualquer obra (conclusao a que o Tribunal de 1.2
instancia ha de ter chegado para considerar como nao provado o ponto 3.4.2.),
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ou (ii) foram feitas as denominadas “obras de fachada” (tese que a Recorrida
defende categoricamente) como efetivamente tudo indica ter sucedido.

J. Assim sendo, como bem refere o douto Acérdao, incumbia a Recorrente
alegar e provar que desconhecia sem culpa, as infiltracoes estruturais que se
verificaram desde o inicio do contrato de arrendamento, o que nao fez.

K. E que, colocando-se a questao de os defeitos serem facilmente
reconheciveis, gerando a irresponsabilidade do locador, a Recorrente nao
invoca factualidade que nos permita chegar a essa conclusao.

L. Pelo contrario, a Recorrente alega que ja haviam sido realizadas todas as
obras necessdarias para colmatar as deficiéncias verificadas no locado, o que,
como vimos, nao se provou, nem se verificou - pois mais nao foram que “obras
de fachada”.

M. Assim, como bem entendeu o douto Acérdao “é inequivoco que o
fundamento de resolucao invocado previsto na alinea d) do n.2 2 do art.¢
1083.2 do Codigo Civil ndo é sustentavel: o nao uso do locado por mais de um
ano é consequéncia do A nao ter cumprido o contrato, por clara violagao do
art® 1031 al b) e 1032, ambos do CC”.

N. Alega, ainda, a Recorrente que o comportamento da Recorrida se encontra
viciado por abuso de direito nos termos do art. 3342 do Cédigo Civil, vicio de
conhecimento oficioso e que resulta dos factos demonstrados no processo
(ponto xxii) das conclusdes de recurso).

0. Ora, as obras que a Recorrida se comprometeu a realizar eram apenas as
necessarias a adaptacgao do espaco arrendado, ja por si um restaurante, para a
instalacao a sua medida da actividade comercial da Recorrida, também um
restaurante.

P. As obras relativas as infiltragcdes em causa (aquelas cuja necessidade de
realizagdo, uma vez mais se diga, foram omitidas a Recorrida pela
Recorrente), ndo restam a menor duvida que teriam de ser executadas pela
Recorrente, a quem caberia também, interpelar ou conseguir a cooperagao do
outro proprietario, havendo necessidade (como havia, e ha de facto).

Q. Sendo que sem a realizagdo dessas obras era impossivel a Recorrida utilizar
o locado para o fim da sua actividade - chove no locado -, mesmo que nao
tivesse visto as obras, que mais nao eram que nao embelezamento a sua
medida que tentou realizar embargadas em virtude do regime de obras
resultante da localizacao e possivel classificacao do imével em causa.
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R. Ademais, conforme ficou dado como assente no ponto 3.3.9. dos factos
provados, a Recorrida, através do seu mandatdario, enderecou a Recorrente
uma carta, que a recebeu a 06.12.2018, através da qual interpelou mais uma
vez a Recorrente para a realizacao das obras respetivas, deixando a Recorrida
deixou claro que nao assumia fazer, por sua conta, as obras de recuperagao
estrutural do prédio, mas admitiu fazer tais obras compensando com as rendas
vincendas.

S. Assim como os sucessivos pedidos de licenciamento efetuados pela
Recorrida, com vista ao embelezamento do espacgo a sua medida, foram no
pressuposto de que a Recorrente iria executar as obras para reparacao dos
defeitos estruturais, conforme vinha solicitando a Recorrente.

T. Pelo que, salvo o devido respeito, e ao contrario do que alega a Recorrente,
foi esta quem nao agiu de boa-fé desde o inicio da relagao contratual entre
ambas as partes, nomeadamente omitindo todo um conjunto de problemas
estruturais do imével, que mal comecgou o primeiro inverno se comeram a
notar, tendo a Recorrida efetuado inimeras tentativas para levar a bom porto
o contrato de arrendamento celebrado.

U. Alega, ainda, a Recorrente que, face a legislagcao vigente, nomeadamente ao
n? 5 do art. 10832 do Cddigo Civil, é claro que a situacao alegada pela
Recorrida apenas poderia permitir a esta operar a resolugao do contrato e
nunca cessar o pagamento das rendas, pois, encontram-se previstos no regime
do arrendamento urbano os meios de que o arrendatario dispde para fazer
face a situagoes em que sejam necessarias obras no locado e o senhorio nao as
realize.

V. Relativamente a alegada falta de pagamento de rendas, ja se referiu que
perante o incumprimento levado a cabo pela Recorrente na realizacao destas
obras e até mesmo na falta de emissao de recibo/quitagado por parte da
Recorrente, foi legitimo a Recorrida suspender - como o fez em Marco de
2018 - o pagamento das rendas (n.2 1 do art. 428.2 do Cédigo Civil).

W. Mas, ainda que nao o tivesse de fazer, face ao incumprimento demonstrado
pela Recorrente (na emissao de recibo e mais grave ainda na realizacao das
obras), a Recorrida realizou o pagamento integral de todas as rendas.

X. Pelo que, conforme bem refere o douto Acérdao, “A interligacao desta
factualidade é inequivoca no sentido de sustentar um total desequilibrio entre
as prestacgoes a cargo das partes; o R paga rendas para a utilizagdao de um
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locado no qual nao pode exercer a sua actividade. E o A recebe as rendas,
quando ndao cumpre a sua obrigacao de proporcionar a R o gozo do locado.
Sem nos esquecermos que os defeitos do locado, impeditivos da utilizagao do
locado pela R., tem origem em data anterior a da celebracdo do contrato de
arrendamento e em data posterior. Assim, a luz das regras da boa fé nao
podemos deixar de concluir por legitimar a atitude da R a luz da excepgao de
nao cumprimento do contrato, porquanto o desequilibrio entre o signalama
contratual é flagrante, bem como a legitimidade do comportamento da R em
nao pagar as rendas”.

Y. A este propdsito, veja-se, ainda, o Acordao do Tribunal da Relagao de
Guimaraes, de 22.10.2020, disponivel em http://www.dgsi.pt/
JTRG.NSF/86¢c25a698e4e7cb7802579ec004d3832/641098aadd40e5eb
80258610004bc1cd?OpenDocument), que refere nao configurar abuso de
direito que o locatario tenha optado pelo exercicio do direito a indemnizagéao
ao invés de realizar as obras por si, ja que lei confere outras vias mas nao as
impoe, e que, para efeitos do disposto no art. 10362, n2 1, do Cddigo Civil, a
urgéncia é um estado anterior a inaptidao para o fim a que se destina a coisa,
ou seja, se o locado nao pode servir para o fim a que se destina no estado em
que ficou, a urgéncia da reparac¢ao ja nao tem que ver com o facto de haver
um perigo iminente, o que passa a estar em causa € o retorno a possibilidade
de uso.

Z. Nao é o caso dos autos, em que por via do sucedido a Recorrida deixou ja
de poder usar a fragao (constituindo-se, portanto, a Recorrente em mora/
incumprimento).

AA. Pelo mesmo motivo, e porque o estado do locado ja impossibilita o
locatario de o usar para o seu fim, sendo as obras urgentes as que visam
impedir a perda, destruicao ou deterioragao da coisa, sem que haja tempo de
recorrer a via judicial, ndo tinha a Recorrida a obrigagao de proceder as
reparacoes, pois tratava-se de uma situacao impossibilidade de uso.

BB. Além disso, o mecanismo ao dispor do locatdrio no art. 10362 do Cddigo
Civil € uma possibilidade, e ndao uma obrigacao, a lei confere essa via mas nao
a impoe, o mesmo valendo para a resolucao do contrato.

CC. Por fim, quanto ao fundamento de resolugao por alegada violagao da
clausula5.2 do contrato de arrendamento, a Recorrida nao realizou qualquer
cessao de quotas, o que existiu foi um acto juridico real de entrada de uma
nova sécia, por aumento de capital, com vista a necessidade de um
financiamento da Recorrida e ainda uma necessidade de se ter uma sécia com
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implementacao no mercado nacional.

DD. Pelo que nao resultando da clausula 5.2 qualquer impedimento a entrada
de novos socios, nem tendo ficado estipulado em parte nenhuma do contrato
de arrendamento que tal acto constituiria fundamento para a resolugao do
contrato, nunca podera proceder o argumento da Recorrente também quanto
a esta matéria.

EE. Ainda que assim nao se considere, o art. 10832, n? 2 do Cédigo Civil
prescreve que, para constituirem fundamento de resolucao do contrato de
arrendamento, os comportamentos e condutas tém de se revestir de uma
gravidade ou produzir consequéncias que tornem inexigivel ao senhorio a
manutengao do arrendamento.

FF. Ora, como bem entendeu o douto Acérdao, a violacao da cldusula 52 do
contrato nao tem a gravidade ou as supostas consequéncias para a resolucao
do contrato de arrendamento.

GG. Pelo que a decisao do Tribunal a quo nao merece qualquer censura,
quanto ao pedido de resolucao do contrato de arrendamento e ao pedido
reconvencional da condenacao da A., ora Recorrente, a realizar as obras para
eliminacao dos defeitos estruturais do prédio, devendo manter-se na integra,
nao devendo ser dado qualquer provimento ao recurso interposto pela
Recorrente».

Termos em que requer seja julgado improcedente o recurso, confirmando-se a
decisao recorrida quanto ao pedido de resolugao do contrato de arrendamento
e ao pedido reconvencional da condenacgao da A., ora Recorrente, a realizar as
obras para eliminacao dos defeitos estruturais do prédio.

9. Igualmente inconformada com o acérdao recorrido, veio a ré interpor
recurso de revista para o Supremo Tribunal de Justica, terminando as suas
alegacoes com as seguintes conclusoes que se transcrevem:

«A. Entende a ora Recorrente (e R. no processo) que o Tribunal a quo incorreu
em violagao de lei substantiva, consistente quer em erro de interpretacao,
quer em erro de aplicacao da lei, quer em erro de determinagao da norma
juridica aplicavel, cabendo, em consequéncia, no dispositivo do artigo 6749,
n.2 1 do CPC, ao julgar improcedente o pedido reconvencional da R., ora
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Recorrente, de restituicao de todas as quantias pagas, num total de €
242.500,00, a titulo de renda e que corresponderam ao periodo em que a ora
Recorrente esteve impedida do gozo do locado.

B. Embora a Recorrida tenha pretendido demonstrar o contrario, a Recorrente
realizou o pagamento integral de absolutamente todas as rendas, durante todo
o periodo em que vigorou o contrato de arrendamento até a sua resolucao no
seguimento da decisdo do Tribunal de 12 instancia, motivo pelo qual
improcedeu o pedido da Recorrida de resolucao do contrato pelo fundamento
da “falta de pagamento das rendas”.

C. O douto Tribunal da Relagao ....... considerou e bem que a Recorrida, nao
tendo provado que desconhecia, sem culpa, os vicios da coisa, ndo cumpriu o
contrato de arrendamento a que se obrigou.

D. Em consequéncia, estando a A., ora Recorrida em incumprimento do
contrato de arrendamento, devera também esta ser responsavel pelo prejuizo
causado a locataria, ora Recorrente, nos termos do artigo 7982 do Cédigo
Civil.

E. E exatamente este entendimento que resulta da sua prépria fundamentacéo
do douto Acérdao do Tribunal a quo.

F. Tendo a Recorrente realizado o pagamento integral de absolutamente todas
as rendas, quando nao estava obrigada a fazé-lo em virtude do incumprimento
do contrato de arrendamento pela A., ora Recorrida, entao outra nao podera
ser a decisao que nao a de condenacao da Recorrida na restituicao das rendas
pagas durante o periodo em que incumpriu, (num total de € 242.500,00), a par
da condenacao na realizacao das obras.

G. nos termos do artigo 798.2 do Cédigo Civil, tendo a Recorrida faltado
culposamente a sua obrigacao de realizar as obras, assegurando a Recorrente
o gozo do locado, é aquela responsavel pelo prejuizo causado a Recorrente,
tendo esta direito a receber daquela a restituicao das rendas que pagou,
durante o periodo em que a Recorrida nao providenciou, e continua a nao
providenciar, pela feitura das obras que lhe cabia efectuar.

H. Mais: de Setembro de 2017 a Janeiro de 2018, a Recorrente efectuou o
pagamento integral das rendas, no montante de € 10.000,00, sem a devida
retencao na fonte de 25%, ou seja, a Recorrida recebeu indevidamente a
quantia total de € 12.500,00, que a Recorrente lhe pagou, mesmo sabendo que
a mesma nao lhe pertencia (enriquecimento sem causa).
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I. Pelo que, salvo melhor opiniao, estaremos perante o instituto do
enriquecimento sem causa, de acordo com o disposto nos artigos 473.2 e
seguintes do Codigo Civil, na medida em que a Recorrida enriqueceu, sem
causa justificativa a custa de outrem (neste caso, da Recorrente) e que o douto
Tribunal a quo poderia ter apreciado e declarado, aplicando aos factos tal
norma.

J. Em face de tudo o acima exposto, o douto Tribunal da Relacao ....... violou o
disposto nos artigos 473.2 e ss. e 798.2, ambos do Cdodigo Civil.

K. Por tudo o exposto é forgoso concluir que o pedido reconvencional devera
proceder na integra, revogando-se/modificando-se a decisao do douto Tribunal
da Relacao, sendo, afinal, a Recorrida:

Condenada a restituir a Recorrente o valor correspondente as rendas que esta
pagou durante o periodo em que a Recorrida nao providenciou, e continua a
nao providenciar, pela feitura dessas mesmas obras que lhe cabia efectuar,
uma vez que esta deixou de poder usufruir do locado e, consequentemente, de
exercer a sua actividade comercial».

Termos em que requer a revogacgao da decisao judicial por uma que julgue
procedente o pedido reconvencional formulado pela Recorrente.

10. A autora respondeu, terminando as suas alegagdes com as seguintes
conclusoes, que se transcrevem:

«i) A Autora da por reproduzido tudo quanto alegou no recurso que interpos
do douto Acérdao e de onde decorre que os problemas que se verificavam no
locado a data da celebracao do contrato de arrendamento eram, de acordo
com a prova produzida nos autos, facilmente reconheciveis pela Ré.

ii) E, além do mais, de acordo com a prova produzida ficou demonstrado, que a
Ré, ao celebrar esse contrato, estava perfeitamente ciente desses problemas,
pelo que tem inteira aplicacdo a situacao dos autos o disposto no Art.2 10332
do Cédigo Civil;

iii) Dessa alegacao que se da por reproduzida, decorre ainda que mesmo que
assim nao se entendesse, ndao poderia a Ré recusar, com base na necessidade
de obras, o pagamento da renda, por nao poder aplicar-se a excepcao de nao

21 /67



cumprimento do contrato entre essas duas prestacoes;

iv) Com efeito, é de referir que a obrigagao do inquilino de pagar a renda
resulta do facto de lhe ser proporcionado o gozo da coisa, ou seja: obrigacoes
correspectivas sao, o dever do senhorio de proporcionar o gozo da coisa e o
dever do inquilino de pagar a renda; nao ja o dever do inquilino de pagar a
renda e o puro e simples dever do senhorio de realizar obras e, em caso de
necessidade de proceder a reparagoes no locado, o inquilino dispoe de meios
que pode accionar -artigo 1036° do Cdd. Civil -, sendo que entre esses nao se
encontra o de nao pagar a renda;

v) De qualquer modo e ainda que aplicasse a situagcao dos autos a excepgao de
nao cumprimento do contrato - o que nao se admite - esse mecanismo juridico
nao implica a obnuligdao do direito a prestacao cujo cumprimento se recusa;

vi) A excepgao de nao cumprimento nao isenta o devedor que a invoque do
cumprimento, mas apenas permite que este recuse esse cumprimento até que
se verifique o acto em falta por parte do credor;

vii) Nao pode aplicar-se as prestagoes que tenha ja sido realizadas, as quais,
sendo devidas e nao sendo face a elas invocada a excepgao, se mantém
validas.

viii) A invocagao de enriquecimento sem causa apenas foi feita no ambito
deste recurso, pois, nunca antes a Autora havia invocada tal instituto e os
recursos visam reapreciar decisoes juridicas e nao efectuar novo julgamento
de questoes que nao até entdo nao tenham sido suscitadas, sob pena de
violagao do Art.2 32 do Cédigo de Processo Civil;

ix) A restituicdo com base no enriquecimento sem causa nao é de
conhecimento oficioso, pelo que a alegacao da Ré nao pode ser conhecida
nesta sede;

x) De qualquer modo sempre se dira que, o enriquecimento sem causa,
qualquer que seja a natureza ou a modalidade de que se revista, esta sujeito
ao Art.2 4742 do C.C. que determina que “nao ha lugar a restituicao quando a
lei facultar ao empobrecido outro meio de ser indemnizado ou restituido,
negar o direito a restituicdao ou atribuir outros efeitos ao enriquecimento;

xi) A Ré tinha outros meios para valer as suas alegadas pretensoes e que nao
usou, pelo que, nao o tendo feito, em devido tempo, nao pode ser beneficiada
pela sua negligéncia;
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xii) Entre esses mecanismos encontra-se aquele que é previsto pelo Art.?
10362 do Cddigo Civil, que permite que o arrendatario se substitua ao
inquilino na realizagao de reparagoes urgentes;

xiii) E se a Ré, na qualidade de inquilino, chegasse a conclusao que afinal o
locado necessitava de obras que eram da obrigagao do senhorio porque
extravasavam aquelas que o préprio inquilino se obrigou a realizar teria de ter
avisado o senhorio de tal facto, e caso este se recusasse a fazé-las dispunha o
arrendatario dos meios de acionar o senhorio - artigo 1036° do Cddigo Civil -
sendo que entre esses meios previsto naquele preceito legal, nao se encontra
o de nao pagar a renda;

xiv) E teria também a referida faculdade de resolver o contrato quando nao
sejam realizadas essas obras;

xv) Para que a alegacdo da Ré pudesse proceder necessdario seria que nao
existisse causa para pagamento que foi efectuado a titulo de rendas, sendo
esse o pressuposto que melhor caracteriza o instituto de enriquecimento sem
causa;

xvi) A data do pagamento das rendas, em vigor entre as partes um contrato de
arrendamento, ao qual a Ré nao pos fim, tendo esta acesso ao locado;

xvii) As rendas pagas eram efectivamente devidas e sao fundadas no contrato
de arrendamento».

11. Apés os vistos, cumpre apreciar e decidir.

kkk

II. Delimitag¢do do objeto do recurso

Como é sabido, o objeto do recurso determina-se pelas conclusdes da alegagao
dos recorrentes, nos termos dos artigos 635.2, n.23a 5, 639.2,n.21,do C. P.
Civil, s6 se devendo tomar conhecimento das questoes que tenham sido
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suscitadas nas alegacoes e levadas as conclusoes, a ndao ser que ocorra
questao de apreciacao oficiosal[1].

Assim, a esta luz, as questoes a decidir consistem em saber se:

A - Quanto ao recurso interposto pela autora:

12- se existe fundamento para a resolucao do contrato, com base no nao uso
do locado por mais de um ano, nos termos da alinea d), do n? 2 do art. 10839,
do Cédigo Civil e se a invocacgao pela ré da excecao prevista no art. 10322, do
mesmo codigo integra abuso de direito.

a2 - se existe fundamento para a resolucao do contrato, com base na falta de
pagamento de rendas, nos termos do n2 3 do art. 10832, do Cddigo Civil;

32- se existe fundamento para a resolucao do contrato, nos termos do disposto
na alinea e) do n? 2, do art. 1083%, do C. Civil.

B - Quanto ao recurso interposto pela ré, se existe fundamento para condenar
a autora a restituir a ré a quantia de € 242.500,00 paga a titulo de rendas.

kkk

IV. Fundamentacdo

Fundamentacao de facto

3.1. No despacho saneador foram considerados nao carecidos de prova por
estarem provados por documento ou acordo e assim se mantém os seguintes
factos:
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3.1.1. A11.05.2006. a Banif Leasing SA, na qualidade de locador e a Grande
Cervejaria Solmar, Lda, na qualidade de locatario, subscreveram o
instrumento junto por cdpia a fls. 15-20, denominado "Contrato de Locacao
Financeira Imobilidria n.2 ......... 45" cujo integral teor se da aqui por
reproduzido. (A)

3.1.2. No referido instrumento e na parte relativa a "Condigoes Gerais
Contrato Locacao Financeira Imobiliaria "ficou a constar:

"(...)
Artigo 19 (Objecto do contrato)

1. 0 presente contrato tem por objecto a locacgao financeira do bem imével
identificado no numero 1.1. das Condigoes particulares.

(...)

Artigo 49 (Cessao de posicao contratual do locatario e sublocagao)

(...)

6. Em caso de sublocagao, ou cedéncia a qualquer titulo do gozo do imével, ou
de parte deste, o locatario mantém-se, em quaisquer circunstancias o tnico
obrigado perante o locador, pelo cumprimento de todas as obrigagoes
decorrentes do presente contrato, nao podendo nunca a sublocagao ser
oponivel ao locador, restringindo-se os seus efeitos exclusivamente ao ambito
das relagoes entre o locatario e o sublocatario, que deverd tomar
conhecimento destas disposigoes.

(...)

Artigo 159 (Utilizagdo do imovel, obras, reparagoes e benfeitorias)

(...)

2. Sem prejuizo do disposto no nimero anterior, o locatario deve efectuar
todas as obras necessdarias a conservacao e a4 manutencao da integridade e
estrutura, mantendo-o em bom estado de conservacao.

(...)

7. Sem prejuizo do disposto nos numeros anteriores, em face da realizacdo de
quaisquer obras de alteracao, reparagao ou beneficiagdo do imovel, é da
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Unica, total e exclusiva responsabilidade do locatério:

a) a observancia de todos os procedimentos regulamentares, legais e
administrativos necessarios a sua execucgao, incluindo obtencao de
autorizacoes, aprovagoes e licengas.

()" (B)

3.1.3. No referido instrumento e na parte relativa a "Condigoes particulares "
ficou a constar:

" 1. Objecto

1.1. Identificacao do imoével: Fracgdao autonoma designada pela letra "A" , com
entrada pelos niumeros ...,..., ... e ... da Rua ...., ocupacgao ao nivel do r/c e da
sobreloja ( dos corpos central e sul do edificio),destinada a terciario,
restaurante, do prédio urbano sito em ..., Rua ...... , NG .., ., ., €,
descrito na ... Conservatoria do Registo Predial de ..., sob o n.2 ....41, freguesia
de ...., inscrito na matriz predial urbana sob o artigo ....24, freguesia de ...,
concelho de ....

(..)" (C)

3.1.4. A 28 de Setembro de 2017 a Grande Cervejaria Solmar, Lda, na
qualidade de senhoria e primeira contraente e a Querido Sol, Lda, na
qualidade de arrendatdria e segunda contraente, subscreveram o instrumento
junto por cépia a fls. 12-14v., denominado "Contrato de Arrendamento
Comercial ", cujo integral teor se da integralmente por reproduzido. (D)

3.1.5. No referido instrumento ficou consignado:

" E celebrado de boa fé o presente Contrato de Arrendamento Comercial para
o exercicio da actividade de comércio de restauracao e bebidas, que se regera
pelo constante das clausulas seguintes e que ambas as partes aceitam e
reciprocamente se obrigam a cumprir.

Clausula Primeira

A primeira contraente da de arrendamento a segunda contraente, e esta toma
de arrendamento, a loja correspondente a fracgao auténoma "A", com
ocupacao ao nivel do R/C e da S/L ( dos corpos Central e Sul), com entrada
pela Rua ...... yeees wees -ees ..., €M ..., cOM Salas e compartimentos para refeigoes,
casas de banho, (...), cozinhas e arrumos, com a permilagem de 300 e area
bruta privativa distribuida por 2 pisos e (...) m2, inscrita na matriz predial
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urbana sob on? ..... 44, da freguesia de ..., concelho e distrito de ..., localizada
na Rua ........ , ...a...e Calcada ..... , (...) ..., fraccdo descrita na Conservatoéria
do registo Predial de ... sob a ficha n...., da referida freguesia de ..., com a
licenca de utilizagdao emitida em 30 de Junho de 1958 pela Camara Municipal
de .... sob o n. ... e com certificado energético n.9 (...), valido até 14/09/2026.

Considera-se fazer parte do presente contrato quaisquer direitos ligados a
exploracao de esplanadas e a utilizagdao dos moveis afectos a fracgao,
classificados ou nao, exceto no que respeita as partes comuns da fracgao
auténoma do imovel ora arrendado.

(...)

4. A segunda contraente tem conhecimento de que o imdvel ora arrendado se
encontra a garantir o contrato de locacgao financeira (leasing imobiliario) n.2
..... 45 celebrado com o Banif -Banco Internacional do Funchal, SA e
actualmente em vigor com o Banco Santander Totta, SA (...).

Clausula segunda

O presente contrato é efectuado pelo prazo de 7 (sete) anos, com efeitos a
partir 1 de Outubro de 2017.

No fim do prazo mencionado no numero anterior, o contrato de arrendamento
renovar-se-a automaticamente pelo periodo de 2 (dois) anos caso nao seja
denunciado pelas partes (...)

Clausula terceira
A renda mensal é de € 20.000,00 (..)

As primeiras doze rendas do presente contrato de arrendamento sao reduzidas
a 50% (..) do valor estabelecido no numero anterior.

Com a celebracao do presente contrato considera-se definitiva a entrega de €
40.000,00 (..) efectuada pela inquilina a senhoria, como reserva, que fica a
fazer parte da caucao do presente contrato, bem como se vencem a primeira e
segunda rendas, no valor de € 20.000,00 (..), entregues nesta mesma data.

As rendas subsequentes vencem-se no dia oito de cada més.

A renda estipulada fica sujeita 4 actualizacao anual em fungao dos coeficientes
aprovados nos termos da lei a partir da 252 renda, inclusive.
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(...)
Clausula quinta

A segunda contraente nao pode subarrendar o locado, empresté-lo ou, por
qualquer forma ou meio, oneroso ou gratuito, cedé-lo, transmiti-lo, seja a que
titulo for, no todo ou em parte, designadamente através da cessao, a qualquer
titulo, das suas quotas, sem prévio consentimento por escrito da senhoria,
nem sequer possibilitar a terceiros a sua fruicao temporaria por cessao de
exploracao.

Clausula Sexta

O locado encontra-se livre e devoluto de pessoas e bens e destina-se a
actividade comercial no ramo da restauracao, servigos de café e bar.

A inquilina declara que conhece o espago e que o mesmo se adequa as suas
pretensoes.

A inquilina fica desde ja autorizada pela senhoria a realizar as obras
necessarias a adaptacao dos espacos a sua actividade e instalagao dos seus
servigos, respeitando a estrutura e seguranca do prédio, bem como o
patrimonio histérico inserido na fraccgao, classificado ou nao, e cumprindo
todas as formalidades previstas na lei.

Cabe 4 Inquilina a integral responsabilidade das obras por si realizadas ou
ordenadas obrigando-se ainda a obter as autorizagoes administrativas
necessarias, a cumprir as leis e regulamentos aplicaveis e a suportar todos os
custos inerentes ou decorrentes de tais obras, cumprindo a inquilina a
concessao dos instrumentos de autorizacao que sejam solicitados pelas
autoridades administrativas para efeitos de licenciamento do estabelecimento.

A segunda contraente declara ter conhecimento de que o espacgo aqui
arrendado foi objecto de " Abertura do procedimento de classificagao" pela
Direccgao-Geral do Patrimonio Cultural (..), bem como das exigéncias que esta
situacdo implica a nivel das autorizacoes administrativas necessarias para a
realizagao de obras.

Clausula Sétima

1. Todas e quaisquer obras a realizar no locado pela segunda contraente
durante o periodo de execucgao contratual serao sujeitas a autorizagao prévia,
por escrito, da primeira contraente, sendo o pedido de realizacao de obras
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instruido com os respectivos elementos identificativos das obras a realizar e
em cumprimento do disposto nos n.9s 3 e 4 da Clausula anterior.

...)
Clausula Nona

1. A segunda contraente obriga-se, sob pena de resolugao do presente
contrato de arrendamento e sem prejuizo do pagamento da indemnizagao
correspondente:

(...)

b) manter todo o patrimonio histérico contido no locado, classificado ou nao
em bom estado ndao podendo proceder a sua alteragao ou retirada;

c) proceder ao pagamento antecipado da renda;

(...) (E)

3.1.6. A 02/11/2017 a Policia Municipal de .... procedeu a fiscalizagdao de uma
"operacao urbanistica na Rua ........... ,n.° ..., ..., ..., ... (Cervejaria ...), cujo
promotor era a Querido Sol, Ld.2:

1) operacao essa definida como "obras de conservacao ";

1I) tendo sido verificado que: " Aquando da fiscalizagao, foi verificado que
decorrem obras de conservacgao, em imovel Classificado-Conjunto de Interesse
Publico, imével em vias de Classificagao - Cervejaria Solmar, Ld?, sem a
licenca administrativa emitida pela CM....., que constam do seguinte:

Foram efectuadas pinturas nos tetos. Estao a efetuar limpezas nas pedras das
cantarias dos vaos das portas. Foi também verificado que a fachada se
encontra revestida em placas de pedra que estao ser intervencionadas,
através da sua limpeza. No interior polimento dos pisos e limpezas nas pedras
das paredes.

No passeio, junto da fachada, foi verificado a ocupacgao da via publica, com a
colocacao de um escadote/andaime, com cerca de 2,50 m de comprimento x
1,20 m de largura e 3,00 m de altura e um escadote de aluminio de apoio a
limpeza da fachada, sem licenca emitida pela edilidade."

c) que estavam a ser violadas as seguintes normas legais: "Infracao ao
disposto no art.9 49, n.2 2, al. d) do RJUE, aprovado pelo Decreto lei n.2
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555/99, de 16 de Dezembro, alterado pela Lei n.2 79/2017, de 18 de Agosto"; "
Contra-ordenacgao por infracao ao disposto no art.9 129, n.2 4, do Regulamento
de Ocupacao da Via Publica com estaleiro de Obras, aprovado pela
Deliberacao n.¢ 263/AML/2014, de 21 de Outubro de 2014"

d) e sido proposto o embargo total da obra.

3.1.7. Foi proposto o embargo da obra referida em 3.1.6. pelo prazo de 12
meses, a contar da data da sua execucao. (G)

3.1.8. A08.11.2017. o Vereador do Urbanismo da CM..... determinou o
embargo da obra. (H)

3.1.9. A 13/11/2017 a Policia Municipal de .... procedeu ao embargo
administrativo da obra referida em F), " por falta de licencga", tendo sido
verificado, na referida data, que estavam ser " efectuadas pinturas interiores,
reposicao de rede de esgotos, gas e electricidade e limpezas diversas...". (I)

3.1.10. A 23/02/2018 a Ré deu entrada na Camara Municipal de .... de um
processo de licenciamento n.° .../EDI/2018.(])

3.1.11. A 13 de Novembro de 2018 o locado estava encerrado ao publico. (L)

3.1.12. A 20 de Novembro de 2018 foi verificada a caducidade do embargo e
que as obras referidas em 3.1.6. se encontravam paradas. (M)

3.1.13. No processo n.° .../EDI/2018, a Camara Municipal de .... enviou & Ré o
oficio junto por copia a ils. 75v, datado de 08/03/2018, com o seguinte teor:

"Vimos por este meio informar que, apds uma primeira analise, o pedido de
Alteracao -alteragoes interiores apresenta algumas incorregoes, de acordo
com a informacao e despachos em anexo.

Para dar seguimento ao processo acima identificado devera corrigir e/ou
entregar os elementos indicados (..) no prazo de 15 dias uteis, contados a
partir do terceiro dia da data do registo da presente notificagao, sob pena de
rejeicao do pedido". (N)

3.1.14. A ré nao procedeu a entrega dos elementos solicitados. (O)

3.1.15. No processo n.° .../EDI/2018, foi apresentada a Chefe da Divisao de
Saneamento Liminar e Apoio ao Licenciamento do Departamento de Apoio a
Gestao Urbanistica a seguinte informacdao: "Refere-se o presente processo a
um licenciamento de obras de alteragao com o n. .../EDI/2018, de 23 de
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Fevereiro de 2018.

Consultado o sistema informatico, verificou-se que deu entrada em 08/12/2018
um novo pedido de Licenciamento de obras de conservacao para o mesmo
local que originou o processo .../EDI/2018.

De acordo com o Cdédigo de Procedimento Administrativo (..) " O procedimento
¢ declarado extinto quando o 6rgao competente para a decisdo verifique que a
finalidade a que ele se destinava ou o objecto da decisao se tornaram
impossiveis ou inuteis."

Face ao exposto (..) propOe-se o arquivamento do presente processo por
impossibilidade ou inutilidade superveniente", tendo a mesma determinado o
arquivamento do processo. (P)

3.1.16. O processo .../EDI/2018 foi objecto de desisténcia da Ré. (Q)

3.1.17. A 28.01.2019. a Ré deu entrada a um novo processo de licenciamento,
que recebeu o n.° .../EDI/2019. (R)

3.1.18. A 12/02/2019 o locado estava encerrado ao publico (S)
3.1.19. A partir de Margo de 2018 (inclusive) a Ré nao pagou as rendas. (T\

3.1.20. A 22 de Junho de 2018 a A., através do seu Ilustre Mandatdrio, enviou
a Ré uma carta interpelando-a para proceder ao pagamento das rendas,
acrescidas da indemnizacao legal, sob pena de resolugao do contrato. (U)

3.1.21. A 09 de Novembro de 2018 a Ré procedeu ao depodsito na conta
bancaria da A. da quantia de € 110.000,00. (V)

3.1.22. A A. imputou a referida quantia ao pagamento das rendas de Marco de
2018 a Setembro de 2018, acrescidas da penalizagdo de € 50%, a renda de
Outubro de 2018 acrescida da penalizagao de 50% e a parte da renda de
Novembro de 2018. (X)

3.1.23. A 08 de janeiro de 2019 a Ré depositou na conta da A. a quantia de €
15.000,00. (Z2)

3.1.24. A A. imputou a referida quantia ao pagamento do remanescente da
renda de Novembro de 2018 e a parte da Dezembro de 2018. (AA)

3.1.25. A 25 de janeiro de 2019 a Ré depositou na conta da A. a quantia de €
15.000,00, que a A. imputou ao pagamento do remanescente da renda de
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Dezembro de 2018 e a parte da penalizacdo referente 4 renda de Dezembro de
2018. (BB)

3.1.26. A 05 de Fevereiro de 2019 a Ré depositou na conta da A. a quantia de
€ 15.000,00, a qual imputou ao pagamento da penalizagao relativa a renda de
Dezembro de 2018 e parte da renda de janeiro de 2019. (CC)

3.1.27. Pela ap. .../20170918 foi inscrita a constituicao da sociedade Ré, a qual
foi matriculada sob o NIPC 514558105, tendo como capital social €
100.000,00, socios AA e BB, cada um com uma quota de € 50.000,00 e
gerentes os socios. (DD)

3.1.28. Pela ap. .../20181114 foram inscritas alteracoes ao contrato de
sociedade, nomeadamente o aumento do capital social de € 100.000,00 para €
600.000,00, sendo o aumento (€ 500.000,00) subscrito pela nova sécia " I...... ,
Lda" e alterada a geréncia da sociedade que passou a pertencer a CC, DD e
EE. (EE)

3.1.29. Nao foi solicitada autorizagdo a A. para as alteragoes referidas em
3.1.28..(FF)

3.1.30. Esta descrito na CRP de ..., freguesia de ..., sob a ficha ..., um prédio
urbano sito na Rua ........ , n.°s ..., ..., ..., ... € ..., composto de r/c, sobreloja, 19,
22, 32 e 49 andares (aguas furtadas), cuja implantagdao no solo ndao é uniforme,
tendo o corpo central, recuado a partir do 20 andar, em cada uma das
extremidades norte e sul, um corpo mais elevado, recuado ao nivel do 40
andar. Area coberta (...) dependéncia coberta para gindsio (...). Tendo pétios,
recreios descobertos e logradouros com a area de (...). (GG)

3.1.31. Pela ap. ... de 2005/12/23 foi inscrita a constituicao de propriedade
horizontal, tendo o referido prédio passado a ser a constituido por duas
fracgoes auténomas: A e B, sendo do uso exclusivo da fracgao "B" todas as
parcelas do logradouro, incluindo o recinto de jogos descoberto, a piscina com
snack-bar, a mata arborizada e o restante terreno livre circundante. (HH).

3.1.32. A fracgao autonoma designada pela letra "A" tem entrada pelos
numeros ..., ..., ... € ... da Rua .... - ocupacgao ao nivel do r/c e da sobreloja (dos
corpos central e sul do edificio) destinada a terciario - restaurante. (II)

3.1.33. A fracgao autonoma designada pela letra "B" tem entrada pelo r/c do n.
°...da Rua .... (corpo norte) - composta por uma ocupacao ao nivel do r/c,
sobreloja, primeiro, segundo, terceiro e quarto andares - destinada a terciario.

an
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3.1.34. Pela ap. ... de 2018/06/26 foi inscrita a aquisi¢cao da referida fraccao a
favor de Ateneu Comercial de Lisboa. (LL)

3.1.35. Pela ap. ... de 2018/06/26 foi inscrita a aquisicao a favor de C..., Lda.
(MM)

3.1.36. A 28 de Janeiro de 2016. A Camara Municipal de .... realizou uma
vistoria ao prédio sito na Rua ....., ...-..., tendo elaborado o "Auto de Vistoria n.
°.../AUT/UIT/GESTURBE/2016", datado de 08/03/2016 e junto por copia a fls.
107-108v. cujo integral teor, dada a sua extensao, se da aqui por reproduzido.
(MM duplicado)

3.1.37. No referido Auto ficou a constar, nomeadamente, o seguinte:

"(...)
Interiormente, verificam-se as seguintes deficiéncias:

- Na ocupacgao com o n.? .../... (restaurante/pastelaria ...): no espago
correspondente a pastelaria (piso térreo) - vestigios de infiltragoes, na forma
de eflorescéncias salitrosas, numa vasta zona do teto junto ao balcao; nas
cozinhas do restaurante/cervejaria ( piso térreo) - ligeiros vestigios de
infiltragoes salitrosas no teto da copa, vestigios de infiltracgoes,
designadamente eflorescéncias salitrosas e manchas de humidade, na zona do
teto junto a parede de tardoz ( presumivelmente de contencgao de terras) e
eflorescéncias e vestigios de escorréncias ao longo do rodapé na mesma
parede, verificando-se igualmente o alagamento de zonas do pavimento
confinantes com a parede referida; na escada de acesso ao piso superior,
localizada na cozinha - escada com zonas alagadas de agua e elementos do
revestimento dos degraus, tipo ladrilhos, fraturados e em falta; no vestiario
feminino ( piso superior) - zona localizada com eflorescéncias salitrosas e
manchas acastanhadas na parede de tardoz e paredes e teto no interior do
armario da conduta de extraccao de fumos integralmente enegrecidos de
humidade; na copa ( piso superior) - fortes vestigios de infiltracdes no teto em
grandes areas, designadamente machas acastanhadas de humidade,
eflorescencias salitrosas e revestimento aluido e em risco de queda,
presumivelmente provenientes da rede de aguas residuais da cozinha
localizada no piso superior e pertencente ao bar/restaurante denominado "
...", com acesso pelo vao de porta n. ... da Rua ....; no corredor de acesso as
diversas instalacoes de servigo - eflorescencias salitrosas em paredes e zona
do teto junto ao acesso aos balnearios com fortes vestigios de infiltragoes
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apresentando o revestimento aluido e em risco de queda, assim como o banzo
inferior de uma viga metdlica a vista ja corroida; vestiario masculino - azulejos
em falta numa zona da parede; caixilho do vao de porta de acesso a Rua
particular na fachada lateral com vidro fraturado e em falta numa pequena
zona; na casa de banho dos homens do restaurante/cervejaria no piso térreo -
vestigios de infiltracdes, na forma de eflorescencias salitrosas, numa vasta
extensao da zona superior das paredes; na escada na cozinha do restaurante/
cervejaria de acesso ao piso superior - parede comum com a casa de banho
com vestigios de infiltracoes ( eflorescencias salitrosas) presumivelmente
provenientes da rede de abastecimento de dgua; no restaurante/cervejaria -
eflorescencias salitrosas e revestimento empolado numa zona da parede
comum com a pastelaria e com as copas de apoio a mesma, ao nivel dos dois
pisos; restante espaco da ocupacao em regular estado de conservacao.

(...)

- Na caixa de escada principal: fortes vestigios de infiltragoes generalizadas,
com desenvolvimento de fungos, de natureza pluvial provenientes da
cobertura, em grandes areas das paredes e do teto ao nivel do ultimo andar,
encontrando-se o revestimento da parede confinante com o patim intermédio (
parede que se estende até ao sub-céu), aluido e em risco iminente de queda,
apresentando 4 vista a estrutura de madeira com as tdbuas costaneiras
apodrecidas, assim como o fasquiado em falta e em avancado estado de
apodrecimento, tendo sido colocadas placas de poliestireno expandido na zona
superior da parede a substituir o revestimento aluido, as quais se encontram
soltas indiciando risco de aluimento; ao nivel do 29 e 39 andar também se
verificam vestigios de infiltracdes generalizadas de natureza pluvial nos tetos
e nas paredes confinantes com o patim intermédio, no seguimento do
verificado no dltimo piso, mas menos acentuadamente; ao nivel da cobertura é
possivel observar através de um vidro em falta no envidragado do sub-céu, a
caixilharia da clarabdia corroida e com vidros fraturados; tintas empoladas e
em falta pontualmente em paredes e em tetos.

- Na caixa de escada de servico confinante com a fachada lateral: tabuas de
soalho de alguns patins fissuradas/fendidas, vestigios de infiltragdes numa
zona localizada na parede de fachada lateral ao nivel do 4e andar e
eflorescéncias salitrosas acompanhadas de manchas de humidade na parede
ao nivel do piso térreo;

- No pavilhao desportivo/campo de jogos: vestigios de infiltragoes
generalizadas de natureza pluvial, designadamente manchas escuras de
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humidade e vestigios de escorréncias, na zona superior das paredes em vastas
extensoes, provenientes da cobertura;

- Na escada interior de ligacao do pavilhao desportivo/campo de jogos com a
escada anterior de acesso ao terreno de tardoz: fortes vestigios de infiltragoes
generalizadas nas paredes e no teto, com desenvolvimento de fungos e
humidade persistente.

- No complexo da piscina ( presentemente desactivado): nos balneéarios e nas
instalagOes sanitarias - em regular estado de conservacao, verificando-se
alguns vidros aramados fraturados; na piscina/tanque vestigios de infiltragoes
salitrosas numa vasta extensao do teo junto as armaduras de iluminacao,
pronunciando risco de curto-circuito e grelhas dos sumidouros/ralos partidos e
em falta, podendo causar quedas acidentais por tropecamento; a cobertura da
piscina/tanque apresenta diversas chapas acrilicas em falta permitindo a
entrada abundante de adgua da chuva e originando o alagamento do pavimento
em grandes areas (...)

(...)

Face ao exposto e do que foi dado observar, de que resulta inseguranca e
insalubridade, os técnicos emitem por unanimidade o seguinte parecer:

1 - O edificio é recuperavel

2 - Os elementos estruturais que oferecem maior risco sao:
2.1. - O pavimento da sala de arquivo do 42 andar (...)

2.2.- A estrutura de madeira de paredes do 42 andar (...)

3 - As causas de inseguranca e de insalubridade devem-se, essencialmente, &
falta de realizagdo de obras periddicas de conservacao e as fortes infiltragoes
ocorrem através das coberturas do edificado.

4 - Devera ser determinado:
4.1. Reparacao e consolidagao dos elementos descritos nos pontos 2.1. e 2.2.

4.1.2. Reparacao das coberturas do edificado, incluindo a cobertura do
complexo da piscina e do pavilhao desportivo/campo de jogos, substituindo
todos os elementos que se encontrem deteriorados e em falta, ao nivel dos
revestimentos, estruturas de suporte e dos sistemas de drenagem de aguas
pluviais;
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(...)

8 - De acordo co as fichas de avaliagao apenas, foi avaliado o estado de
conservacao da totalidade do edificio, tendo-se obtido os seguintes niveis de
conservacao:

- Edificio e outras partes comuns: Nivel 2 - Mau - N.2 Ficha (3030);

- Fracgao Rua ...... n.2 .../... (restaurante...... ): Nivel 2 - Mau - N.2 Ficha (.....21);
- Fraccao Rua ....,, n.2 ... (...): Nivel 2 - Mau - n.2 de ficha (....41).

(...)" (NN)

3.1.38. A A. teve conhecimento do referido Auto de vistoria. (OO)

3.1.39. A A. ndo deu conhecimento & Ré do contetiido do Auto de vistoria. (PP)

3.1.40. Por despacho de 31/05/2017 do Vereador FF, foi determinada a
execucao de obras de conservacao do imével, com o prazo de 60 dias tuteis
para o inicio dos trabalhos e de 9 meses para a sua conclusao. (QQ)

3.1.41. A A. foi notificada do referido despacho e o fim do prazo para o inicio
das obras ocorreu a 21/11/2017 e o prazo de conclusao a 21/08/2018. (RR).

kk

3.2. Esta ainda provado por nao impugnado que:

3.2.1. A 02 de Agosto GG, na qualidade de gerente da Grande Cervejaria
Solmar, Ld.a subscreveu o documento junto por coépia a fls. 152, com o
seguinte teor:

"GG (...) gerente da Grande Cervejaria Solmar, Ld-, com sede na Rua Portas de
Santo Antao, n.9 106-108 A, Lisboa (...) declara que reserva o imovel acima
identificado até ao préximo dia 30 de Setembro, para dar de arrendamento a
senhora BB ou a empresa da qual seja socia, para o efeito, que sera outorgado
e negociado até ao indicado dia 30 de setembro.

3.3. Da instrugao resultou provado que
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3.3.1. A fraccao auténoma designada pela letra "A" é constituida por um
conjunto de diversos espacos, distribuidos por um piso térreo ( sala de
refeigoes - com um balcao situado do lado esquerdo de quem entra pela porta
principal e um painel de azulejos situado em frente e do lado esquerdo do
mesmo uma escada de acesso a mezzanine - e cozinha sem qualquer abertura
para o exterior e situada a uma cota inferior 4 do terreno exterior, quer a Este
quer a Sul) e outros situados no piso elevado ( mezzanine situada do lado
esquerdo de quem sobe as escadas, copa, vestiarios e diversas instalacoes de
servigos e corredores interligados de forma labirintica, muitos deles, também,
sem qualquer abertura para o exterior e situados a uma cota inferior a do
terreno exterior, situado quera Este quer a Sul).

3.3.2. Verificam-se infiltragoes:
A) no painel de azulejos;

B) na escada de acesso & mezzanine a partir da sala de refeicoes e na parede
que confronta com a mesma;

C) no teto da sala de refeigoes;

D) no teto da mezzanine;

E) na parte superior do posto de transformacao;

F) nas paredes junto ao chao da divisao que foi em tempos o escritorio;
G) na cozinha;

H) em corredores, escada de acesso do piso superior a cozinha e outras
instalagoes, cuja exacta fungao nao foi possivel identificar;

I) no nicho do quadro eléctrico.
3.3.3. As infiltracoes referidas:

- nas alineas a), b) e), f), g), h) e i), tém origem nao concretamente apurada,
mas que podera ser aguas da chuva infiltradas na fraccao B e/ou aguas
impregnadas no solo exterior as paredes limitrofes da fracgao A, situadas a
Este e Sul;

- nas alineas c) e d), sao de dgua das chuvas que entraram na fracgao B,
situada na parte superior da fracgao A.
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3.3.4. Tais infiltracoes provocam:

i) a existéncia de agua:

A) no chao da mezzanine;

B) no chao da cozinha

C) no piso da escada de acesso do piso superior a cozinha;
D) no nicho do quadro eléctrico;

ii) o risco de queda do painel de azulejos, deterioracao e queda do estafe dos
tetos e deterioragcao do madeiramento de suporte do mesmo e, no que diz
respeito ao quadro eléctrico, corte de energia e incéndio;

3.3.5. As situagoes referidas nas alineas a), b), e), f), g), h) e i) do ponto 3.3.2.
sao anteriores a, pelo menos, 2017.

3.3.6. A situacao referida na alinea c) do ponto 3.3.2. data de, pelo menos,
finais de 2018.

3.3.7. A situacao referida na alinea d) do ponto 3.3.2. verifica-se desde data
nao concretamente apurada, mas posterior a Setembro de 2019.

3.3.8. As situagoes referidas no ponto 3.3.2. impedem a utilizagao da fracgao
auténoma designada pela letra "A" para a actividade de comércio de
restauracao e bebidas.

3.3.9. A Ré, através do seu Ilustre mandatario, enderegou a A., que a recebeu
a 06/12/2018, a carta junta por cépia a fls. 116 -116v com o seguinte teor:

"(...)

Venho mais uma vez a pedido da minha constituinte (...) "Querido Sol, Ld-"

(...) interpelar Vossas Exceléncias no sentido de, definitivamente, tomarem
posicao quanto aos assuntos que se encontram pendentes de resolucao no

imoével, objecto do contrato de arrendamento supra mencionado, visto este
necessitar de obras estruturais, urgentes, uma vez que se pode constatar o
seguinte:

Na zona correspondente & pastelaria (piso térreo) existem infiltracoes de agua
e visualizacao de eflorescéncias salitrosas numa vasta zona junto ao tecto e
pavimentos;
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Nas cozinhas do restaurante/cervejaria (piso térreo) existem infiltragoes de
agua, sendo visiveis eflorescéncias salitrosas no tecto da copa e na parede a
tardoz;

Na escada de acesso ao piso superior, localizada na cozinha, esta encontra-se
alegada na zona dos degraus e patamar existindo ainda uma grande infiltracao
na zona do quadro eléctrico, com aguas a escorrer nas paredes do mesmo;

Na copa (piso superior) ha grandes vestigios de infiltracdes no tecto, em areas
muito significativas, com manchas de humidade nas paredes, revestimentos
soltos e caidos, presumivelmente provenientes da rede de dguas residuais da
cozinha;

Na zona do saldo encontram-se vestigios de infiltragdes ao nivel da cobertura,
na zona dos pilares ha falta de pastilhas de revestimento do elemento
estrutural), na zona da bancada do peixe existe uma grande infiltracao e
escorréncias nas paredes;

Na zona do balcao confinante com a bancada de peixe existe uma grande
infiltracao de agua, em queda constante para o pavimento, para além do
empolamento da pintura do tecto, onde também existem grandes bolsas de
agua;

A zona do painel de azulejos do salao encontra-se num estado muito
degradado, com azulejos caidos, outros soltos e com eflorescéncias salitrosas
visiveis em todo o painel, o qual tem as respectivas juntas em muito mau
estado e outras zonas de azulejo completamente solto, sendo igualmente
visivel o descolar dos mesmos na zona de ligagao a parede onde estdo as
infiltragoes de aguas.

O que se acaba de descrever é, muito resumidamente, o conjunto dos defeitos/
anomalias visiveis e que impedem a utilizacao do imével ao fim a que se
destina e que foi objecto do contrato de arrendamento supra mencionado.

A realizacao de obras estruturais é, nos termos da lei, uma competéncia do
senhorio, sendo neste caso a sua concretizacao premente, uma vez que sem
estas, de nada servem quaisquer outras que o inquilino possa realizar no
locado.

Acresce que, desde a data da celebracgao do contrato de arrendamento e até
ao presente momento é absolutamente invidvel - pela necessidade urgente de
realizacdao de obras estruturais e também por razoes legais que se prendem
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com a Camara Municipal de .... - a utilizagdo do imével para o fim que se
encontra previsto no contrato de arrendamento, sendo certo que todas as
rendas se encontram liquidadas e, consequentemente, em dia.

Porque assim é, interpelamos Vossas Exceléncias para a realizacdao das obras
cuja realizagao -como ja se referiu - compete ao senhorio, concedendo o prazo
de um més para a realizacao das mesmas, visto ser impossivel dar inicio &
execucgao do contrato de arrendamento, prazo esse findo o qual, se nada for
realizado para tornar o imével apto ao objecto do contrato de arrendamento
em alcangado nenhum acordo com o inquilino, outra solugao mao termos que
nao seja a execucgao das obras por conta do inquilino e procedendo a
respectiva compensacgao com as rendas a liquidar mensalmente".

3.3.10. A A. respondeu, enviando a Ré, que a recebeu, a carta datada de
07/01/2019 junta por cépia a fls. 118v-119 com o seguinte teor:

"Acusamos a recepgao da comunicagao que nos enviou com a data de 5 de
Dezembro de 2018.

Aquando da celebracao do contrato de arrendamento foi feita a vistoria do
locado por parte da representada de V.Exa. que comprovou a situacao deste, o
aceitou no estado em que se encontrava e se obrigou a realizar as
intervengoes necessarias para o adequar ao fim a que se destina. A
responsabilidade pela manutencao das canalizagoes do locado é também da
representada de V.exa, pelo que nao lhe assiste qualquer razao naquilo que é
invocado nas alineas a) a f) da comunicacgdo a que se responde. Mais, a existir
qualquer problema no locado cuja origem esteja relacionada com as partes
comuns do edificio revelar-se-a necessario fazer uma vistoria em conjunto com
representantes do Condominio, a qual iremos desde ja promover.

O painel de azulejos a que se refere a alinea g) da comunicagao a que se
responde tem elevado valor arquitecténico pelo que, pese embora a obrigacao
da representada de V.Exa assumida em realizar obras no locado, como esta
bem sabe, a recuperacao de tal painel foi por nés excepcionada. E o seu
restauro apenas nao foi ainda por nos realizado porque a representada de
V.exa ainda nao realizou as, necessariamente prévias, intervencoes a que se
obrigou.

3.3.11. Nao sendo feitas, em primeiro lugar, obras de impermeabilizacao, as
eventuais obras de reparacao dos danos provocados pelas infiltracoes
(empolamentos, eflorescéncias salitrosas, estuques apodrecidos, formagoes
calcarias) e pinturas, nao sao suficientes para permitir a utilizagao do local e
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ficam sujeitas a rapida deterioracao.

3.3.12. A A. nao entregou a Ré recibo de nenhuma das quantias recebidas a
titulo de renda.

3.3.13. A fracgao auténoma designada pela letra "A" carece da realizagao das
seguintes obras:

A) tratamento especializado do painel de azulejos tendo era vista o seu
restauro e conservacao;

B) remodelacgao das redes de infraestruturas elétrica, 4gua e residuais;

C) injecgao de fendas de desligamento das paredes de alvenaria de pedra, com
aplicacao de grout & base de cal hidraulica nas fissuragoes;

D) reforco da parede em alvenaria de pedra, com argamassa projectada
constituida por cal aérea, cimento branco, areia amarela e areia lavada,
incluindo camada de aderéncia e camada de enchimento e reforco em rede de
accao electro-soldada, chumbada & parede;

E) tapagem de furos e fendas existentes nas cantarias;

F) remocao integral das betonilhas existentes e dos pavimentos construidos
sobre os pavimentos originais, a manter;

G) impermeabilizagao da fracgao, reparacao dos danos causados pelas
infiltracoes e pinturas;

H) reposicao da pedra e dos revestimentos ceramicos em falta, nas paredes
das zonas de balcao/atendimento, ou a sua substituicao por pecas
semelhantes;

I) reparacgao e desoxidagao da cantaria da fachada exterior;

J) limpeza de graffiti e cartazes, proteccao das superficies tratadas e
manutencao das mesmas.

3.4. Nao resultou provado que:
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3.4.1. A cldusula 32 n.° 2 do instrumento referido no ponto 3.1.5., em que ficou
consignado que "As primeiras doze rendas do presente contrato de
arrendamento sao reduzidas a 50% (...) do valor estabelecido no numero
anterior.", baseou-se na previsao, pelas partes, dum periodo maximo de 12
meses para a realizagao das obras.

3.4.2. A 20 de Setembro de 2017 a A. tinha realizado obras na fracgao
auténoma designada pela letra "A" que resolveram as questoes elencadas
ponto 3.1.37., na parte relativa a "(...) ocupagao com o n.° .../... (restaurante/

pastelaria ...): ...".

Factos aditados

Em desenvolvimento dos factos provados e supra descritos 3.1.2 e ao abrigo
do disposto no art. 6072, n? 4, aplicavel por via da sucessiva remissao dos arts.
6632, n? 2 e 6799, todos do CPC, considera-se, atento o teor das atas das
assembleias geras do condominios juntas aos autos, ainda assente que:

3.3.14. Na clausula 62 do denominado “Contrato de Locacgao Financeira
Imobiliaria n? ..... aludido no ponto 3.1.1. dos factos provados, estipulou-se
que «Em caso de sublocagao, cedéncia a qualquer titulo do gozo do imével, ou
de parte deste, o locatario mantém-se, em quaisquer circunstancias o tnico
obrigado perante o locador, pelo cumprimento de todas as obrigagoes
decorrentes do presente contrato, nao podendo nunca a sublocagao ser
oponivel ao locador, restringindo-se os seus efeitos exclusivamente ao ambito
das relagoes entre o locatario e o sublocatario, que deverd tomar
conhecimento destas disposicoes».

3.3.15. No denominado “Contrato de Locacao Financeira Imobiliadria n® .....
aludido no ponto 3.1.1. dos factos provados e na parte relativa a “Condigoes
Gerais Contrato Locacgao imobilidria”, ficou, para além do mais, a constar:
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"Artigo 152 (Utilizagao do imoével, obras, reparacoes e benfeitorias)

(...)

2. Sem prejuizo do disposto no nimero anterior, o locatdrio deve efectuar
todas as obras necessdrias a conservag¢do e a manutencgdo da integridade e
estrutura, mantendo-o em bom estado de conservacdo.

(...)

7. Sem prejuizo do disposto nos numeros anteriores, em face da realizagdo de
quaisquer obras de alteragdo, reparacgdo ou beneficiagdo do imovel, é da
unica, total e exclusiva responsabilidade do locatario:

a) a observdncia de todos os procedimentos regulamentares, legais e
administrativos necessdrios a sua execucdo, incluindo obtencgdo de
autorizagoes, aprovacgoes e licencas.»

kkk

3.2. Fundamentacao de direito

A - Conforme ja se deixou dito, o objeto do recurso interposto pela autora
prende-se com as questoes de saber se existe fundamento para a resolucao do
contrato, nos termos do art. 10832, n? 2, al. d), do n® 3 ou do n® 2, al. €), do
Cddigo. Civil

3.2.1. Da resolug¢do do contrato, nos termos da alinea d), do n° 2 do art. 10839,
do Cadigo Civil e do abuso de direito.

A este respeito, decidiu o acérdao recorrido, contrariamente ao decidido na
sentencga de 12 Instancia, inexistir fundamento para decretar a resolugao do
contrato de arrendamento com o fundamento previsto na alinea d) do n? 2 do
citado art. 10839, por resultar dos factos provados que o nao uso do locado
por mais de um ano, por parte da ré, é consequéncia da autora nao ter
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cumprido o contrato, com clara violacao dos arts. 10319, al. b) e 10322, ambos
do C. Civil.

Deste entendimento, dissente a autora, sustentando que, como decorre dos
factos provados, aquando da celebragao do contrato de arrendamento, a
situagcdo do imovel e as anomalias de que este padecia eram facilmente
reconheciveis e conhecidas pela ré; que a necessidade de obras s6 em
hipéteses muito especiais pode ser tida como for¢ga maior dilatéria da
resolucao do contrato de arrendamento por nao uso e que a nao exploragao do
arrendado por mais de um ano é imputavel a ré, que nao efetuou as
reparagoes a que se obrigara, por nunca ter obtido a respetiva licencga
camararia e por ter dado inicio as obras de adaptacao do espago sem a
necessaria licenga, o que determinou o seu embargo.

Vejamos

No caso dos autos, estamos no ambito de um contrato, que segundo a nogao
que nos € dada pelo artigo 10222 do C. Civil, € um contrato de arrendamento
comercial por via do qual a autora, na qualidade de senhoria, obrigou-se a
proporcionar a ré, pelo periodo de 7 anos, com efeitos a partir de 1 de outubro
de 2017, e mediante a satisfacao da contrapartida mensal de € 20.000,00, o
gozo temporario da loja correspondente a fraccao auténoma “ A” sita na Rua
........ , ...a..eCalcgada ......, ..., descrita na Conservatoéria do registo Predial de
... sob a ficha n? ..., da freguesia de ..., para o exercicio da atividade de
comércio de restauracao e bebidas.

Este contrato foi celebrado a 28 de setembro de 2017 e, na sua clausula sexta,
ficou estabelecido, para além do mais, que a ré « inquilina declara que
conhece o espacgo e que o mesmo se adequa as suas pretensoes » e fica «desde
ja autorizada pela senhoria a realizar as obras necessarias a adaptacao dos
espacos a sua actividade e instalagdao dos seus servigos, respeitando a
estrutura e segurancga do prédio, bem como o patrimonio histdrico inserido na
fracgao, classificado ou nao, e cumprindo todas as formalidades previstas na
lei», cabendo-lhe «a integral responsabilidade das obras por si realizadas ou
ordenadas obrigando-se ainda a obter as autorizagoes administrativas
necessarias, a cumprir as leis e regulamentos aplicaveis e a suportar todos os
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custos inerentes ou decorrentes de tais obras, cumprindo a inquilina a
concessao dos instrumentos de autorizacao que sejam solicitados pelas
autoridades administrativas para efeitos de licenciamento do
estabelecimento».

Cabia, assim, a ré, por forca do contrato de arrendamento, efetuar as obras
necessarias a adaptacdao da mesma fracgdao para o fim a que se destinava, ou
seja, para o exercicio da atividade de comércio de restauracao e bebidas.

Vale isto por dizer que a fragao foi arrendada a ré no pressuposto de que
serviria para o exercicio do comércio de restauracao e bebidas, embora
necessitasse de obras de adaptacao.

Todavia isso nao isenta o senhorio da obrigagao de, nos termos do disposto no
artigo 10319, al. b), do C. Civil, «assegurar o gozo da coisa locada para os fins
a que esta se destina», podendo mesmo incorrer em incumprimento
contratual, nas situacoes indicadas no art. 10329, do C. Civil, ou seja, sempre
que a existéncia de vicio da coisa locada nao permita realizar cabalmente o
fim a que é destinada, por carecer de qualidades necessarias a esse fim ou
asseguradas pelo locador.

O legislador, no entanto, submete tal consequéncia a ocorréncia de duas
situagoes, estabelecendo, para cada uma delas, regimes distintos, conforme o
vicio seja inicial (ja existente a data da entrega) ou surja posteriormente.

Assim, no caso de o defeito existir no momento da entrega da coisa, a alinea a)
do citado art. 10322, faz impender sobre o locador o énus de provar que
desconhecia sem culpa, o defeito, para lograr isentar-se das consequéncias
inerentes ao incumprimento.

No caso de surgir posteriormente a entrega, impende sobre o locatario, nos
termos da alinea b) do citado art. 10322, o 6nus de provar que o senhorio teve
culpa no surgimento do defeito, para lograr que se considere o contrato
incumprido.

No caso dos autos, resulta dos factos dados como provado no ponto 3.3.2 que,
na fraccgao locada, verificam-se infiltragoes:

a) no painel de azulejos;

b) na escada de acesso a mezzanine a partir da sala de refeigoes e na parede
que confronta com a mesma;
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c) no teto da sala de refeigoes;

d) no teto da mezzanine;

e) na parte superior do posto de transformacao;

f) nas paredes junto ao chao da divisdo que foi em tempos o escritério;
g) na cozinha;

h) em corredores, escada de acesso do piso superior a cozinha e outras
instalagoOes, cuja exata funcao nao foi possivel identificar;

i) no nicho do quadro elétrico.

Mais resulta dos pontos 3.3.4 e 3.3.8 que estas infiltragdes provocam, para
além da existéncia de agua no chao da mezzanine, no chao da cozinha, no
piso da escada de acesso do piso superior a cozinha e no nicho do quadro
elétrico, o risco de queda do painel de azulejos, deterioragao e queda do
estafe dos tetos e deterioracao do madeiramento de suporte do mesmo e, no
que diz respeito ao quadro elétrico, corte de energia e incéndio e impedem a
utilizacao da fracgao autonoma designada pela letra "A" para a atividade de
comércio de restauracao e bebidas.

E resulta ainda dos pontos 3.3.3, 3.3.5, 3.3.6 e 3.3.7 que, enquanto as
infiltragoes referidas nas alineas a), b) e), f), g), h) e i) do ponto 3.3.2, tém
origem nao concretamente apurada, mas que podera ser aguas da chuva
infiltradas na fracgdao B e/ou aguas impregnadas no solo exterior as paredes
limitrofes da fraccgao A, situadas a Este e Sul e sdo anteriores a, pelo menos,
2017, as infiltragoes referidas nas alineas c) e d) do ponto 3.3.2 sao de agua
das chuvas que entraram na fraccao B, situada na parte superior da fraccao A,
datando a situacao referida na alinea c) de, pelo menos, finais de 2018 e a
situacao referida na alinea d) desde data ndao concretamente apurada, mas
posterior a Setembro de 2019.

Ora, evidenciando os autos, claramente, que as infiltragoes referidas nas
alineas a), b) e), f), g), h) e i) do ponto 3.3.2 sao anteriores ao inicio da
vigéncia do arrendamento ( 1 de outubro de 2017) e impedem a utilizacao da
fracgao auténoma designada pela letra "A" para a atividade de comércio de
restauracao e bebidas, a questao que se coloca é, pois, a de saber se estas
anomalias, além de poderem constituir violacao do disposto no art. 1031, al,
b), do C. Civil, consubstanciam incumprimento contratual por parte da autora
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senhoria, a luz do estabelecido no citado art. 10329, al. a), o que nos remete
para a necessidade de indagar se, tal como sustenta a autora, aquando da
celebracao do contrato de arrendamento (28 de setembro de 2017), a situacao
do imével e as anomalias de que este padecia eram facilmente reconheciveis e
conhecidas pela ré.

E a este respeito importa esclarecer que se € certo ter a ré declarado, na
clausula sexta do contrato de arrendamento, que «conhece o espaco e que o
mesmo se adequa as suas pretensoes», a verdade é que, dai nao se pode
concluir, sem mais, que a ré tinha conhecimento dos apontados vicios.

Desde logo, porque o contrato foi celebrado a 28 de setembro e a autora nem
sequer alegou e, por isso, nao logrou provar que, anteriormente, tivesse
chovido e/ou que, na altura, tais infiltragdes fossem visiveis e ainda porque héa
sempre que contar com a possibilidade de as condicdes meteoroldgicas dos
meses de verao terem propiciado a sua ocultagao.

Desta feita, nao tendo a autora logrado provar que as infiltragoes referidas nas
alineas a), b) e), f), g), h) e i) do ponto 3.3.2, Gnicas que relevam para a
solucgdo a dar ao presente litigio, eram do conhecimento da ré (o que afasta,
desde logo, a aplicagao ao caso dos autos, do disposto, no art. 10339, al. a), do
C. Civil) e assente que as mesmas sdo anteriores a data da celebracao e do
inicio de vigéncia do contrato de arrendamento, dividas nao restam estarmos
no ambito de aplicagao do disposto no art. 10329, al. a), que faz recair sobre a
autora o 6nus de alegar e provar que as desconhecia, sem culpa.

E a verdade é que, nao logrou fazé-lo.
Senao vejamos.

Ficou estipulado, no artigo 1522 das Condicoes Gerais deste contrato de
locagao financeira, ( leasing imobiliario) n.2 ....45 celebrado, em 11.05.2006,
entre a Grande Cervejaria Solmar, L.d?, na qualidade de locataria, e o Banif-
Banco Internacional do Funchal, SA ( atualmente em vigor com o Banco
Santander Totta, SA ), que a ora autora, na qualidade de locataria «deve
efectuar todas as obras necessdrias a conservagdo e a manutengdo da
integridade e estrutura, mantendo-o em bom estado de conservagdo», sendo
da sua responsabilidade «a observancia de todos os procedimentos
regulamentares, legais e administrativos necessdrios a sua execug¢ado,
incluindo obtencdo de autorizagoes, aprovagoes e licencas.»
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Ora, subsistindo as obrigagoes decorrentes deste contrato de locagao
financeira para autora, a par das obrigagoes decorrentes para a ora ré do
contrato de arrendamento, temos por certo que ambas as partes estavam
obrigadas a efetuar obras no imoével em causa.

A autora competia, por forca do contrato de locacao financeira, efetuar, na
fraccao objeto deste contrato, todas as obras necessarias a conservagao e a
manutencao da integridade e estrutura enquanto que a ré, por forca do
contrato de arrendamento, cabia efetuar as obras necessarias a adaptacgao dos
espacos a sua atividade de comércio de restauracgao e bebidas.

S6 que, como resulta claramente do ponto 3.4.2 dos factos nao provados, a
autora nao logrou provar que, a 20 de Setembro de 2017 «tinha realizado
obras na fracgdao autonoma designada pela letra "A" que resolveram as
questoes elencadas ponto 3.1.37., na parte relativa a "(...) ocupacao com o n.°
.../... A (restaurante/pastelaria ...): (...)».

Acresce resultar dos factos dados como provados nos pontos 3.1.36, 3.1.37,
3.1.38, 3.1.39, 3.1. 40 e 3.1.41, que, na sequéncia da vistoria levada a cabo
pela Camara Municipal de ...., em 28.01.2016, o Vereador FF, por despacho de
31.05.2017, havia determinado a autora a execucao de obras de conservacgao
do imdvel, que deviam ter inicio a 21.11.2017 e conclusao a 21.08.2018,
antes, portanto, da celebragao do contrato de arrendamento com a ré.

E, apesar de ter tido conhecimento do auto de vistoria, datado de 08.03.2016,
a autora nao deu conhecimento a ré do respetivo contetido, do qual constava,
para além do mais, que « as causa de inseguranca e de insalubridade devem-
se, essencialmente, a falta de realizacao de obras periddicas de conservagao e
as fortes infiltragdes que ocorrem através das coberturas do edificado»; que
devia ser determinado, para além da reparacgao e consolidagao dos elementos
estruturais ( pavimento da sala de arquivo do 42 andar e estrutura de madeira
das paredes do 42 andar), a « reparagao das coberturas do edificado, (...)
substituindo todos os elementos que se encontrem deteriorados e, em falta, ao
nivel dos revestimentos, estruturas de suporte e dos sistemas de drenagem de
aguas pluviais» e que, avaliado o estado de conservacao da totalidade do
edificio, foram obtidos os seguintes niveis de conservacao:

«- Edificio e outras partes comuns: Nivel 2 - Mau - N.2 Ficha (3030);
- Fracgao Rua ...... n.2 .../... (restaurante/...): Nivel 2 - Mau - N.2 Ficha (.....21);

- Fraccao Rua ..... ,n.2 ... (...... ): Nivel 2 - Mau - n.2 de ficha (.....41).
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(..)».

Dai que, ante este quadro factual, seja de concluir que, impendendo sobre a
autora, na qualidade de senhoria, o 6nus de provar que desconhecia, sem
culpa, as infiltracoes referidas nas alineas a), b) e), f), g), h) e i) do ponto
3.3.2, que sao anteriores ao inicio da vigéncia do arrendamento ( 1 de
outubro de 2017) e impedem a utilizacdao da fraccao auténoma designada pela
letra "A" para a atividade de comércio de restauracao e bebidas, e nao tendo a
mesma feito essa prova, a ocorréncia de infiltracées de agua das chuvas
constitui vicio da coisa locada gerador de incumprimento do contrato por
parte dela, nos termos do art. 10329, al. a), do C. Civil, que ainda se mantém,
pois que, apesar de interpelada pela ré, através da carta que recebeu a
06.12.2018, para realizar as obras estruturais com vista a eliminacao de tais
infiltracoes, a autora nada fez.

E nem se diga, como o faz a autora, que estas anomalias eram facilmente
reconheciveis e conhecidas pela ré e, como tal, geradoras da
irresponsabilidade do locador, nos termos do disposto no art. 10339, al. b), do
C. Civil.

E que, mesmo néao se colocando de parte essa probabilidade, certo é, como se
afirma no acordao recorrido, que a autora nao alegou qualquer factualidade
que nos permita concluir nesse sentido, limitando-se, antes, a alegar que,
aquando da celebracao do contrato de arrendamento, ja se encontravam
efetuadas todas as obras que colmataram as deficiéncias referentes a fracgao
arrendada, em cumprimento da intimagao da Camara Municipal de ...., o que
nao logrou demonstrar conforme se vé do ponto 3.4.2 dos factos nao
provados.

Do mesmo modo nao colhe o argumento avangado pela autora no sentido de
gue a nao exploracgao do arrendado por mais de um ano ¢ imputavel a ré, que
nao efetuou as reparagoes a que se obrigara, por nunca ter obtido a respetiva
licenca camararia e por ter dado inicio as obras de adaptacao do espago sem a
necessaria licenga, o que determinou o seu embargo, pois provado ficou no
ponto 3.3.11. que «nao sendo feitas, em primeiro lugar, obras de
impermeabilizagao, as eventuais obras de reparacao dos danos provocados
pelas infiltragdoes (empolamentos, eflorescéncias salitrosas, estuques
apodrecidos, formacodes calcarias) e pinturas, nao sao suficientes para permitir
a utilizacao do local e ficam sujeitas a rapida deterioragao».
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Dai nenhuma censura merecer o acérdao recorrido ao concluir que a autora
nao tem fundamento para obter a peticionada declaragao da resolucao do
contrato de arrendamento, nos termos do disposto na alinea d) do n? 2 do art.
10839, do C. Civil, pois que o nao uso do locado por mais de um ano é
consequéncia da autora nao ter cumprido o contrato, por clara violagao do art.
10319, al. b) e 1032 2, al. a), ambos do C. Civil.

Do mesmo modo nao colhe o argumento avangado pela autora no sentido de
que a exigéncia de realizagao de obras feita pela ré depois de ter decorrido,
pelo menos, um ano desde o conhecimento da situacdo do prédio e em sede de
reconvencgao consubstancia um verdadeiro abuso de direito, que, nas
circunstancias dos autos, deve ser sancionado com a proibicao a ré de invocar
a excecgao prevista no art. 10329, do C. Civil.

Com efeito, consabido que, de acordo com o estabelecido no art. 3342 do C.
Civil, existira abuso de direito quando alguém, detentor embora de um
determinado direito, valido em principio, o exercita, no caso concreto, fora do
seu objetivo natural e da razao justificativa da sua existéncia e em termos
apodicticamente ofensivos da justica e do sentimento juridico dominante,
basta atentar na circunstancia de a autora nao ter logrado provar que os
defeitos denunciados eram do conhecimento da ré aquando da entrega do
locado e no facto de estar provado que, sem a realizagao, em primeiro lugar,
das obras de impermeabilizacao, as eventuais obras de reparacao dos danos
provocados pelas infiltragoes e ou de adaptacao do locado ao exercicio do
comércio de restauracao e bebidas, nao sao suficientes para permitir a
utilizacao do local, para facilmente se concluir que, sem uma tal exigéncia, a
ré permanecera impedida de utilizar o arrendado para o fim a que o mesmo se
destina.

Afigurar-se-nos, assim, neste contexto, que o direito que a ré pretende fazer
valer nao se situa fora do seu objetivo natural e da razao justificativa da sua
existéncia em termos manifestamente ofensivos da justigca e do sentimento
juridico, inexistindo, por isso, abuso de direito
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3.2.2. Da resolugdo do contrato, com base na falta de pagamento de rendas,
nos termos do n2 3 do art. 10832, do Cdédigo Civil.

A este respeito, sustenta a autora que a nao realizagao de obras a cargo do
senhorio no locado nao constitui fundamento para o nao pagamento da renda,
quer porque, nestas situagoes, nao hé lugar a aplicagao do regime previsto no
art. 4282 do C. Civil, por faltar a interdependéncia reciproca das duas
obrigagoes, quer porque, neste caso, apenas € reconhecido ao locatario o
direito a resolucdo do contrato, nos termos do art. 10832, n2 5, do C. Civil, ou
a substituir-se ao senhorio na realizagao de reparagoes urgentes, conforme o
disposto no art. 10362.

Vejamos, entao, se é legitima a invocagao pela ré da excecgao de nao
cumprimento do contrato prevista no art. 4282 do C. Civil para justificar o nao
pagamento das rendas.

Dispoe o n? 1 do citado artigo que «Se nos contratos bilaterais ndo houver
prazos diferentes para o cumprimento das prestagcoes, cada um dos
contraentes tem a faculdade de recusar a sua prestacdo enquanto o outro ndao
efetuar a que lhe cabe ou ndo oferecer o seu cumprimento simultdneo».

Como ensinam Pires de Lima e Antunes Varela[2], a exceptio non adimplente
contractus nao funciona como uma san¢ao, mas apenas CoOmo um pProcesso
l6gico de assegurar, mediante o cumprimento simultaneo, o equilibrio em que
assenta o esquema do contrato bilateral.

Trata-se, no dizer de Calvao da Silva[3], de uma excec¢do que, nao é de
conhecimento oficioso, carecendo de ser invocada pelo demandado a quem se
exija o cumprimento.

E trata-se, outrossim, de uma excecgao de direito material, porque corolario do
sinalagma funcional que a funda e legitima: «o excipiens nao nega o direito do
autor ao cumprimento nem enjeita o dever de cumprir a prestacao; pretende
tao s6 um efeito dilatorio, o de realizar a sua prestagdao no momento (ulterior)
em que receba a contraprestagao a que tem direito e (contra) direito ao
cumprimento simultaneo...».

E de admitir essa exceptio sempre que, existindo um nexo de correspondéncia
ou de reciprocidade entre as obrigacoes que, no ambito dos contratos
bilaterais, emergem para ambas as partes, ocorra um desequilibrio
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injustificado e contrario as regras da boa fé, consagradas nos artigos 2272 e
7622, n? 2, do C. Civil, configurando-se a exceptio como um meio de repor o
equilibrio contratual entre as prestagoes das partes[4].

E, conforme vem sendo posi¢dao unanime da doutrina e da jurisprudéncia, este
desequilibrio contratual vale tanto para o caso de falta integral do
cumprimento (incumprimento temporario), como para o de cumprimento
parcial ou defeituoso[5], dependendo a procedéncia da exceptio, neste ultimo
caso, da demonstracgao pelo excipiens de que os efeitos da prestacao realizada
prejudicam, de forma relevante ou significativa, a satisfacao do interesse
visado no contrato[6].

De realgar ainda, como refere Joao Abrantes[7], que a exceptio non
adimplente contractus sé tem fundamento legal nas hipéteses de mora (
incumprimento temporario) ou cumprimento defeituoso pelo devedor, mas ja
nao se o devedor incorrer em situagcao de incumprimento definitivo, seja
resultante da impossibilidade da realizacao da prestacao ( fortuita ou
imputavel ao devedor- art. 8012, n? 1 do C. Civil), da recusa inequivoca e
perentoria do devedor ao cumprimento ou da perda do interesse objetivo do
credor na prestacao em falta por via do retardamento ( art. 8082, n°s 1 e 2, do
C. Civil), casos em que a excecgao ja nao pode surtir efeito util.

Na expressao deste mesmo autor, a invocagao da excegao de nao cumprimento
supoe a existéncia de uma tripla relagao entre o incumprimento (mora;
incumprimento defeituoso) do outro contraente e a recusa de cumprir por
parte do devedor/excipiens: relacao de sucessao, de causalidade e de
proporcionalidade entre uma e outra.

«Segundo a dita relagao de sucessao, ndao podera recusar a sua prestacao,
invocando a exceptio, o contraente que se encontre, ele préprio, numa
situacao de incumprimento/mora; a recusa de cumprir do excipiens deve ser
posterior a inexecucgao da obrigacao da contraparte, deve seguir-se-lhe e nao
precedé-la.

Por sua vez, segundo aquela relacao de causalidade, a exceptio supoe a
existéncia de um nexo de interdependéncia causal entre o incumprimento da
outra parte e a suspensao da prestacao pelo excipiens, ou seja, a exceptio
deve ser alegada tendo em vista compelir a execugao da obrigagao
correspectiva por parte do outro contraente; se o comportamento
objectivamente manifestado pelo excipens indicia nao ser esse (...)
efectivamente o motivo da sua recusa em prestar, a dita excepcgao sera
ilegitima e nao podera , assim, proceder.
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Finalmente, por forga do principio da equivaléncia ou proporcionalidade, a
recusa do excipiens deve ser equivalente ou proporcionada a inexecucgao da
contraparte que reclama o cumprimento, de modo que, se a falta desta nao
assumir relevancia no contexto da utilidade econémica da prestagao, o recurso
a exceptio podera também ser ilegitima».

Vale tudo isto por dizer, ainda segundo o referido autor[8], que «sao
pressupostos da excepcao de nao cumprimento: existéncia de um contrato
bilateral; nao cumprimento ou nao oferecimento do cumprimento simultaneo
da contraprestacao; nao contrariedade a boa-fé».

De esclarecer, constituir entendimento consolidado na doutrina e na
jurisprudéncia, que, mesmo existindo prazos diferentes para o cumprimento
das obrigacgoes, o contraente obrigado a cumprir em segundo lugar pode ainda
invocar a exceptio se o contraente obrigado a cumprir em primeiro lugar o nao
fizer ou o fizer de forma imperfeita[9].

E que, como ja ensinava Vaz Serra[10], a férmula legal do citado art. 4289, n®
1 «pois o0 que a excepgao supoe € que um dos contraentes nao esteja obrigado,
pela lei ou pelo contrato, a cumprir a sua obrigacao antes do outro; se nao o
estiver pode ele, sendo-lhe exigida a prestacao, recusa-la, enquanto nao for
efetuada a contraprestacao... Por conseguinte, a excepcao pode ser oposta
ainda que haja vencimentos diferentes ... apenas nao podendo ser oposta pelo
contraente que devia cumprir primeiro....».

De sublinhar, todavia, que situagoes excecionais existem em que, de harmonia
com o disposto no art. 4292 do C. Civil, o proprio contraente obrigado a
cumprir em primeiro lugar, tem a faculdade de recusar o cumprimento da
respetiva prestacao enquanto o outro nao efetuar a sua prestagcao ou nao der
garantias de cumprimento, se, posteriormente ao contrato, se verificar alguma
das circunstancias enunciadas no art. 7802, n2 1, do C. Civil e que importam
a perda do beneficio do prazo, ou seja, se o obrigado a cumprir em ultimo
lugar se tornar insolvente, mesmo que nao judicialmente declarado, se
diminuirem , por facto que lhe seja imputavel, as garantias do crédito ou nao
forem prestadas as garantias convencionadas.

De referir, finalmente, que assentando a configuracao dos contratos
sinalagmaticos na relagdo de interdependéncia entre as obrigagoes que deles
reciprocamente emergem para ambas as partes, impondo a justica comutativa
que o devedor de cada uma dessas obrigagcoes sé possa ser compelido a
executd-la se o devedor da outra também cumprir, € bom de ver que nas
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relacoes obrigacionais complexas a exceptio abrange apenas as obrigagoes
principais, que diretamente prosseguem o interesse do credor, e nao ja as
obrigagodes secundarias, que sao meramente instrumentais em relagao aquelas
e que tém objeto acessorio ou complementar em relacao a estrutura do
contrato e ao escopo fundamental prosseguido pelas relagoes obrigacionais
dele derivadas.

Ora, analisando o caso dos autos a luz destas consideragoes, diremos que, se é
certo resultar da factualidade dada como provada nos pontos 3.1.19 a 3.1.26,
que a ré nao procedeu ao pagamento de parte da renda de janeiro de 2019 e
das rendas referentes aos meses de fevereiro e margo do mesmo ano, seguro é
também evidenciarem os factos dados como provados nos pontos 3.1.11 e
3.3.2. a 3.3.8, que as infiltragoes referidas nas alineas a), b) e), f), g), h) e i)
do ponto 3.3.2, sdo anteriores ao inicio da vigéncia do arrendamento ( 1 de
outubro de 2017) e impedem a utilizacdao da fraccao auténoma designada pela
letra "A" para o exercicio da atividade de comércio de restauracao e bebidas, a
que o locado se destinava, pelo que, nao tendo a autora feito a prova de que
desconhecia, sem culpa, tais defeitos, nao podemos deixar de concluir, como ja
se fez em 3.2.1, que a ocorréncia destas infiltracoes de agua das chuvas
constitui, nos termos do art. 10329, al. a), do C. Civil, vicio da coisa locada
gerador de incumprimento do contrato e que este incumprimento ainda hoje
se mantém, pois que, apesar de interpelada pela ré, através da carta que
recebeu a 06.12.2018, para realizar as obras estruturais com vista a
eliminacao de tais infiltracoes, a autora nao o fez.

E, a nosso ver, este incumprimento é, por sua vez, gerador do correspondente
direito da ré se recusar a cumprir a sua prestagdo pecuniaria, enquanto a
autora nao efetuar estas obras, tanto mais que, tal como decorre do ponto
3.3.11, se nao forem realizadas as obras de impermeabilizagao, de nada
adianta efetuar as obras de reparacao dos danos provocados pelas infiltragoes
e pinturas, nem as obras de adaptacao do locado ao exercicio do comércio de
restauracao e bebidas.

Do mesmo modo e contrariamente ao que defende a autora, nao se vislumbra
que, neste contexto, se possa fazer recair sobre a ré o encargo de realizar as
obras da responsabilidade da autora com direito ao seu reembolso, nos termos
do art. 10369, do C. Civil, pois resulta dos factos provados nos pontos 3.1.11e
3.1.18 a 3.1.26 que a ré entregou a autora a quantia de € 155.000,00 para
pagamento de rendas, nao obstante o locado nao poder ser utilizado para a
finalidade a que a ré o destinava, tendo estado encerrado ao publico em
13.11.2018 e 12.02.2019.
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Ressalta, assim, deste quadro factual, assistir razao ao Tribunal da Relagao
quando afirma ser manifesto «um total desequilibrio entre as prestagcoes a
cargo das partes; o R. paga as rendas para a utilizagdo de um locado no qual
ndo pode exercer a sua actividade. E o A recebe rendas, quando ndo cumpre a
sua obrigagdo de proporcionar a R. o gozo do locado»

E dai, considerarmos também, em consonancia com o acérdao recorrido, a luz
das regras da boa fé contidas no art. 7622, n? 2 do C. Civil e numa perspetiva
de equilibrio contratual e de proporcionalidade, que a conduta da ré tem
fundamento na excecao de nao cumprimento do contrato prevista no art. 4289,
do C. Civil, o que obsta ao exercicio do direito a resolucao do contrato
invocado pela autora.

Improcede, por isso, neste conspecto, o recurso interposto pela autora.

3.2.3. Da resolucdo do contrato de arrendamento, nos termos do art. 10832, n2
2,al. e),do C. Civil.

Neste capitulo ficou provado que a 28 de Setembro de 2017 a Grande
Cervejaria Solmar, Lda, na qualidade de senhoria, e primeira contraente e a
Querido Sol, Lda, na qualidade de arrendataria e segunda contraente,
subscreveram o instrumento junto por cépia a fls. 12-14v, denominado
"Contrato de Arrendamento Comercial ", tendo estipulado, na respetiva
clausula 52 que «A segunda contraente ndo pode subarrendar o locado,
emprestd-lo ou, por qualquer forma ou meio, oneroso ou gratuito, cedé-lo,
transmiti-lo, seja a que titulo for, no todo ou em parte, designadamente
através da cessdo, a qualquer titulo, das suas quotas, sem prévio
consentimento por escrito da senhoria, nem sequer possibilitar a terceiros a
sua frui¢do temporaria por cessdo de exploragdo ».

Mais se provou que pela ap. .../20170918 foi inscrita a constituicao da
sociedade Ré, a qual foi matriculada sob o NIPC 514558105, tendo como
capital social € 100.000,00, sécios AA e BB, cada um com uma quota de €
50.000,00 e gerentes os socios e que, pela ap. .../20181114, foram inscritas
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alteracoes ao contrato de sociedade, nomeadamente o aumento do capital
social de € 100.000,00 para € 600.000,00, sendo o aumento ( € 500.000,00)
subscrito pela nova sécia " I...... , Lda" e alterada a geréncia da sociedade que
passou a pertencer a CC, DD e EE, nao tendo sido solicitada autorizacao a
autora para estas alteracoes.

Perante este quadro factual e nao obstante reconhecer que houve uma
modificagdo significativa na identidade intrinseca da ré arrendatdria com
consequentes alteragoes da “vontade social” que poderao perturbar o
cumprimento do contrato, nomeadamente por via da transmissao da
titularidade do gozo do prédio, considerou o acérdao existir, no caso dos autos,
um claro desequilibrio entre a postura dos dois contratantes provocado pela
atitude da autora, na medida em que « a atitude da A enquanto senhoria, foi
de incumprimento das regras a que estava obrigada com claras e concretas
consequéncias no gozo do prédio a que estava obrigada a ceder», enquanto
que a «atitude da R. podera ter, ou nao, consequéncias na estabilidade na
manutencgao do contrato», e, neste contexto, concluiu que « a violagao da
clausula 52 do contrato nao tem a gravidade ou as supostas consequéncias
para a resolugao do contrato», pelo que julgou improcedente a alegacao desta
causa de resolucgao.

Deste entendimento dissente a autora, sustentando que, demonstrando os
factos provados que, aquando da aquisicao da quase totalidade do capital
social da ré e da assuncgao do efetivo controlo desta pelos novos sdcios, a
situacao do locado era muito préxima daquela que tinha quando foi realizada
a inspecao judicial, e atendendo a situagdo em que se encontravam os projetos
de licenciamento, impode-se concluir que o escopo da ré, apos a alteragao da
sua estrutura societaria, ndao é a exploragao comercial do locado, mas, antes, o
interesse que o imovel tem no mercado imobilidrio, ndao podendo, por isso,
deixar de relevar o invocado fundamento de resolucao.

Vejamos.

Nesta matéria, dispoe o artigo 10832, n? 1, do Cédigo Civil, que «Qualquer das

partes pode resolver o contrato, nos termos gerais de direito, com base em
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incumprimento pela outra parte», estabelecendo, no seu n? 2, que «E
fundamento de resolugdo o incumprimento que, pela sua gravidade ou
consequéncias, torne inexigivel a outra parte a manutengdo do arrendamento,
designadamente, quanto a resolugdo pelo senhorio:

[...]".

e) «A cessdo total ou parcial, tempordria ou permanentemente e onerosa ou
gratuita do gozo do prédio, quando ilicita, invadlida ou ineficaz perante o
senhorio».

Em vez da previsao taxativa dos casos em que era permitida a resolugao do
contrato de arrendamento por iniciativa do senhorio, contempla este artigo
uma previsao geral e nao taxativa, que permite ao senhorio, mesmo fora dos
casos exemplificativamente enunciados nas alineas a) a €) do seu n? 2 ou
noutras disposigoes legais (mormente administrativas) ou regulamentares
(nomeadamente dos regulamentos de condominio, no caso de prédios
constituidos em propriedade horizontal), resolver o contrato.

A verdade, porém, é que a interpretacao da norma contida neste n2 2 nao é
consensual, havendo quem, como Jorge Henrique Pinto Furtado[11], defenda
que as situacoes previstas nas suas alineas a) a e) sao auténticos fundamentos
de resolucao do contrato que funcionam por si s, correspondendo a situagoes
que o legislador definiu como situagdes de incumprimento do arrendatario que
tornam inexigivel a manutencgdo do arrendamento pelo senhorio e nao meras
presuncoes iuris tantum da inexigibilidade ao senhorio da manutenc¢do do
contrato.

Verificadas qualquer uma daquelas situagoes «nenhum juizo de valor se tem
de lhe acrescentar para se constituir ou afastar o direito a resolugdo por parte
do senhorio»”, ou seja, ndo € necessario provar-se «que, ndo obstante a sua
ocorréncia, ndo serd inexigivel ao senhorio a manuteng¢do do contrato,
afastando-se deste modo a resolugdo».

Para outra corrente, que se tem por maioritaria, quer na doutrina quer na
jurisprudéncia, as situacgoes tipificadas nas referidas alineas sé poderao
constituir fundamento de resolugao do contrato se preencherem a clausula
geral prevista no citado n? 2, ou seja, se a sua gravidade ou consequéncias
tornarem inexigivel a manutencao do contrato pelo senhorio.
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E este o entendimento adotado, entre outros, por Maria Olinda Garcia[12] e
também por Laurinda Gemas, Albertina Pedroso e Joao Caldeira Jorge[13] que
referem que, “ Em face da indispensabilidade do preenchimento do conceito
geral de justa causa, incumbird ao senhorio, autor na ac¢do de despejo, o onus
da alegacgdo e da prova (cfr. art.? 342.2 do CC) de factualidade subsumivel, ndo
apenas nas diferentes alineas do n.2 2 ou no n.2 3 do art.?2 1083.2 (quando seja
caso disso), mas também, na cldusula geral constante da 1.¢ parte do n.2 2”.

E nesta mesma linha de entendimento, afirmou o Acérdao do STJ, de
13.02.2014 ( processo n? 43/09.9TCFUN.L1.S1)[14], que face ao estipulado no
n? 2 do art. 1083%, do C. Civil, nao basta ao autor invocar e provar os factos
integradores de uma determinada situacao de incumprimento contratual
culposo, tendo ainda de alegar, em complemento desta factualidade essencial,
circunstanciadamente, que tal situacao de incumprimento, imputavel a parte
que desrespeitou a lei ou certa cldusula do contrato, tem objetivamente um
relevo ou incidéncia na concreta constelagao de interesses subjacente a
relacao contratual que determina a inexigibilidade de manutencao da relagao
contratual.

Mas, hé ainda quem adote uma solugao intermédia, seguida no Acoérdao da
Relagao do Porto de 06/05/2010 (processo n® 451/09.5TJPRT.P1)[15] e que
defendeu que a verificacdo de uma das situagoes tipificadas nas alineas do
citado n? 2 faz presumir a inexigibilidade da manutencao do contrato, de tal
modo que o locador apenas tem o 6nus de alegar e provar os factos que
integrem uma dessas situagoes, cabendo ao arrendatario o énus de ilidir
aquela presuncao, alegando e provando factos dos quais resulte que continua
a ser objetivamente razoavel a manutengao do contrato.

Quanto a nos, sufragamos o entendimento daqueles que defendem que as
situagoes previstas nas diversas alineas do n? 2 da norma citada ndao podem
ser desligadas da clausula geral resolutiva constante do corpo deste n® 2 - «
incumprimento que, pela sua gravidade ou consequéncias, torne inexigivel a
outra parte a manutencgdo do arrendamento», que constitui um pressuposto
fundamental do direito a resolucao do contrato.

Desde logo, porque a regra geral em matéria de contratos é a de que a
resolucao nao se basta com um qualquer incumprimento independentemente
da sua gravidade, sendo certo que, mesmo nos casos de incumprimento
parcial, o art. 8022, n? 2, do CC, veda ao credor a possibilidade de resolver o
contrato se este incumprimento parcial, atendendo ao seu interesse, tiver
escassa importancia.
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E porque, ainda que as situacoes tipificadas nas citadas alineas correspondam
a exemplos de incumprimento do arrendatario que poderao determinar a
resolucao do contrato, hd uma grande multiplicidade de situagcdes que, apesar
de poderem ser incluidas na previsdao dessas alineas, apresentam uma
gravidade substancialmente diferente e, atenta a técnica legislativa adotada
no NRAU quanto a previsao dos fundamentos da resolucdo do contrato de
arrendamento, temos por certo nao se conter dentro do pensamento
legislativo a possibilidade de resolver o contrato com base em incumprimentos
que, sendo pontuais e isolados, ndao apresentam, em termos objetivos,
qualquer relevancia para o senhorio.

E indiscutivel, portanto, que a mera constatacdo de uma situacdo enquadravel
na previsao das referidas alineas nao basta para conferir ao senhorio o direito
de resolver o contrato.

A previsao dessas alineas nao pode ser dissociada do requisito geral que
consta do corpo do n? 2, porque é este que permite distinguir as situacoes de
incumprimento cuja gravidade justifica a resolucao do contrato das situacoes
de incumprimento que, pelo seu caracter isolado ou pela sua irrelevancia ou
insignificancia, ndao poderao ter idoneidade, em face dos principios gerais de
Direito e das regras de boa-fé, para determinar a cessacgao da relagao
contratual.

Mas também nao basta um qualquer incumprimento do contrato para
determinar a resolugao do contrato, exigindo-se que ele tera que revestir uma
tal gravidade ou ter consequéncias tais que tornem inexigivel ao senhorio a
manutengao do arrendamento.

Dito de outro modo e nas palavras de Antonio Pinto Monteiro e Paulo Videira
Henriques[16], « (...) ndo é qualquer infracgao, tout court, de um ou mais
deveres que legitima, ipso facto, a resolucao do arrendamento por iniciativa
do senhorio. Em primeiro lugar, a lei exige que o incumprimento imputavel
culposamente ao arrendatario assuma especial relevancia - a qual pode ser
aferida nao s6 em funcgao da propria natureza da infrac¢ao como do caracter
reiterado da conduta irregular. (...) Em segundo lugar, é essencial que, por via
dessas condutas censuraveis, nao seja exigivel ao senhorio a manutengao do
arrendamento».

No mesmo sentido, refere Maria Olinda Garcia[17], que, se, em geral, o credor
pode resolver o contrato acima do limite da “escassa importancia” do
fundamento da resoluc¢ao, no arrendamento urbano tal limite minimo nao seréa
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suficiente para sustentar a resolugao por parte do senhorio, pois que, nao
obstante o n? 1 do art? 10839, autorizar a resolugao “nos termos gerais de
direito”, o seu n? 2 exige que o incumprimento apresente um nivel de
gravidade ou consequéncias que “tornem inexigivel a contraparte a
manutencdo da relagdo”, ou seja, exige a demonstragao de uma justa causa.

Nesta mesma linha de entendimento, refere Fernando Batista de Oliveira[18].
que o corpo do n? 2 do citado at. 10832 acima transcrito constitui uma
clausula geral resolutiva que se funda em justa causa e concretiza a ideia de
que «o principio da boa fé (...) postula a exigéncia de um incumprimento
resolutivo suficientemente grave».

E, a nosso ver, nem poderia ser de outro modo, uma vez que, sendo
inaceitavel, a luz do Direito e a luz das regras de boa-fé, a resolucdao de um
contrato com fundamento em incumprimentos de escassa ou nula relevancia
ao nivel da respetiva gravidade e das suas consequéncias, o exercicio desse
direito de resolugao sempre teria que ser impedido nem que fosse por via do
abuso de direito.

Vale tudo isto por dizer que, mesmo nas hipéteses previstas nas alineas a) a e),
do n? 2, do artigo 10832, a resolucao do contrato de arrendamento nao opera
automaticamente, verificada que esteja a factualidade objetiva integradora de
cada uma daquelas situagoes, sendo necessario averiguar, caso a caso, se a
gravidade e as consequéncias derivadas dessas violacdes contratuais se
revestem de suficiente gravidade para tornarem inexigivel a outra parte a
manutengao do arrendamento.

E segundo o supra citado Acordao do STJ, de 13.02.2014 (processo n2
43/09.9TCFUN.L1.S1)[19], este conceito de “inexigibilidade da manuteng¢do do
contrato de arrendamento”, ha-se ser determinado com base num juizo
objetivo e concreto de ponderagao e proporcionalidade entre a intensidade
concreta e o grau de censurabilidade da violacao contratual cometida e a
gravidade objetiva do efeito que lhe corresponde.

Assim, para saber se certo comportamento ilicito e culposo do inquilino deve
configurar-se como idéneo para produzir, segundo um juizo objectivo e
casuistico de razoabilidade e proporcionalidade, a irremediavel destruigcao da
propria relacao contratual, terd o intérprete e aplicador da lei, para alcancgar a
justica do caso concreto, que formular um juizo de balanceamento ou
ponderacao, tendo em conta, por um lado, as concretas circunstancias
envolventes, quer do contrato e do fim que lhe subjaz, quer do incumprimento
das obrigagoes do locatdrio e, por outro lado, a pretensao resolutiva do
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senhorio a luz dos principios ou clausulas gerais do abuso de direito e da boa
fé contratual.

Ora, analisando, a luz destas consideragoes, a situacao dos autos, importa,
assim, indagar se a autora, na qualidade de senhoria, assiste o direito a
resolucao do contrato de arrendamento com base no fundamento previsto na
al. e) do n? 2 do citado art. 10832.

E a este respeito, diremos que, resultando dos factos provados e supra
descritos que houve um aumento do capital social da ré de € 100.000,00 para
€ 600.000,00, a subscricao deste aumento de € 500.000,00 por uma nova
socia, a " I...... , Lda", e que a geréncia da sociedade que passou a pertencer a
CC, DD e EE, é inquestionavel que, nao obstante nao haver mudanca de
locataria, operou-se na ré sociedade uma alteragao das posigoes societarias
bastante relevante, na medida em que, antes da cessao de quotas, havia
apenas dois socios, que eram também os Unicos gerentes, e que podiam
determinar a vontade social e agora nao sé existe mais um sécio a determinar
a vontade societaria como existe uma nova geréncia.

Julgamos, porém, que este aumento de capital social, com a consequente
alteracao da estrutura societdria da ré, para além de nao configurar uma
“cessdo de quotas”, segundo a nogao que nos € dada pelo art. 2282 do CSC, e
de ndo implicar a transmissao do locado, pois a sociedade locataria é a
mesma, nao é suficiente para, por si so, configurar uma violagao, ao disposto,
quer na alinea e), do n? 2 do art. 10839, do C. Civil, quer da clausula 52 do
contrato de arrendamento em causa.

Para que isso sucedesse necessario seria que a locadora tivesse alegado e
logrado provar factos concretos demonstrativos de que, por via de um tal
aumento de capital, operou-se uma transmissao subjetiva do locado sem, na
aparéncia, se violar o estipulado na referida clausula contratual, ou seja, a
proibicao das transmissées, a titulo oneroso ou gratuito, a titulo tempordrio ou
definitivo, ou a titulo total ou parcial do locado.

Dito de outro modo, sobre a locadora impendia o énus de alegar e provar
factos concretos reveladores de que, através do referido aumento de capital, a
locataria criou um artificio para defraudar a lei [20] (o estipulado na clausula
52 do contrato de arrendamento e na al. e), do n? 2 do citado art. 10839), ou,
eventualmente, factos integradores dos pressupostos da figura da
desconsideracao da personalidade juridica.
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E porque no caso dos autos, a autora nao logrou fazé-lo, nao se vislumbra que,
perante o comprovado aumento de capital, se possa concluir,
automaticamente, pela violagao do estipulado na referida clausula contratual e
no citado art. 10839, n? 2, al. e).

Mas ainda que assim nao se entendesse, ou seja, mesmo admitindo estarmos
perante uma situagao suscetivel de objetivamente, preencher a previsao da
alinea e), do n? 2 do art. 10832 e de integrar violacao da clausula 52 do
contrato de arrendamento em causa, na medida em que o referido aumento de
capital implicou nao s6 novos titulares do capital social mas permitiu também
o dominio da ré sociedade por pessoas novas, julgamos, em consonancia com o
acordao recorrido, que nas circunstancias concretas em que incorreu esta
alteragdo a mesma nao se reveste de gravidade nem gere consequéncias que
tornem inexigivel a autora a subsisténcia do contrato de arrendamento.

Desde logo, porque nao foram alegados pela autora nem existem factos
provados que nos permitam formular um qualquer juizo de ponderagao, em
estrita consonancia com o principio da proporcionalidade, acerca do relevo
efetivo da alteragado da identidade societdria da ré, do seu impacto nos
interesses da autora e do grau da sua afetacao, ou seja, acerca da intensidade
da gravidade e da relevancia das consequéncias de uma tal atuagao, exigidas
pelo n? 2, al. e), do art. 10832 do Cddigo Civil.

E porque, seria, na realidade, violador do principio da boa fé contratual, senao
mesmo abusiva, a pretensao resolutiva da senhoria quando ela prépria
incorreu em incumprimento contratual, nos termos expostos no ponto 3.2.1.,
ocultando da ré a necessidade de realizacao de obras estruturais no locado e,
desse modo, impedindo a mesma de utilizar o locado para o fim a que o
mesmo se destina - comércio de restauracao e bebidas - e quando, tal como se
deixou dito no ponto 3.2.2., a recusa da ré em pagar mais rendas esta
legitimada pelo art. 4282, do C. Civil.

Dai que, ponderando tudo isto a luz das regras da boa fé contratual e do
principio da proporcionalidade e, tendo, sobretudo, em conta as
consequéncias advenientes da conduta de cada uma das partes, se entenda
gue o incumprimento da autora, materializado na falta de realizacao das obras
estruturais que impedem a ré de exercer no locado a sua atividade comercial,
assume, no caso dos autos, uma maior intensidade e relevancia do que a
conduta da ré.
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Termos em que por todo o exposto, seja de concluir que os factos provados sao
insuficientes para, pela sua gravidade intrinseca e consequéncias concretas,
tornarem inexigivel a autora a manutencao do arrendamento, ndo se
apurando, deste modo, a existéncia de fundamento para a resolucao do
contrato dos autos, nos termos do disposto no art. 10832, n? 2, al. e), do C.
Civil.

Improcede, por isso, também quanto a este segmento o recurso interposto
pela autora.

kkk

B - Quanto ao recurso interposto pela ré, sustenta esta que lhe assiste o
direito de obter da autora a restituicdao de todas as quantias pagas, a titulo de
renda, no total de € 242.500,00.

Argumenta, para tanto, que tendo a autora incorrido em incumprimento do
contrato de arrendamento, sobre ela recai, nos termos do art. 798¢, do C.
Civil, a obrigacao de indemnizar a ré pelo prejuizo sofrido que, no caso,
corresponde ao valor das rendas pagas.

Mais argumenta que de setembro e 2017 a janeiro de 2018, efetuou o
pagamento integral das rendas, sem a devida retencao na fonte de 25%, pelo
que a autora recebeu indevidamente a quantia total de € 12.500,00, o que
consubstancia um enriquecimento sem causa, nos termos do disposto no art.
4739, do C. Civil.

Comecando por este ultimo aspeto, diremos estarmos perante uma questao
nova, que nao foi alegada na contestagao/reconvengao nem suscitada no
recurso de apelacao, e que, por isso, nao pode ser objeto de apreciagao por
parte deste Tribunal de revista, por forca do disposto nos arts. 52, 6082, n? 2,
62792, 6842, n? 2 e 3, todos do C.P. Civil, posto que como é sabido e constitui
entendimento unanime, quer na jurisprudéncia, quer na doutrina, 0os recursos
destinam-se a reapreciar e, eventualmente, a alterar/modificar decisoes
proferidas sobre questoes anteriormente decididas e nao a decidir questoes
novas ou a criar decisoes sobre matéria nova, nao sendo, por isso, licito as
partes invocarem, nos mesmos, questoes que nao tenham suscitado perante o
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tribunal recorrido[21].

Mas, para além disso, julgamos nao assistir a ré o direito a restituicao das
rendas ja pagas.

E que se é certo, como ja se deixou dito no ponto 3.2.2., assistir a ré o direito
de suspender o pagamento das rendas enquanto a autora nao realizar as obras
a que esta obrigada, certo é também que a invocacao da excecgao do nao
cumprimento nao extingue o direito da autora ao pagamento das rendas, pois,
como refere Joao Abrantes[22], estamos perante «uma medida de efeitos
temporarios, que nao destroi o vinculo contratual, apenas produz uma
suspensao dos seus efeitos».

Dai impor-se concluir, em consonancia com o decidido no acérdao recorrido,
gue a restituicao das rendas pagas nao se enquadra neste instituto, nao
havendo, por isso, que decretar tal restituicao.

Termos em que improcede o recurso interposto pela ré

kkk

IV - Decisdo

Pelo exposto, acordam os Juizes deste Supremo Tribunal em julgar
improcedente a revista interposta pela autora bem como a revista interposta
pela ré, confirmando-se o acordao recorrido.

As custas de cada uma das revistas ficam a cargo da autora e da ré,
respetivamente.

Notifique.

kkk

Supremo Tribunal de Justica, 9 de dezembro de 2021

Maria Rosa Oliveira Tching (relatora)
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Catarina Serra

Paulo Rijo Ferreira (parcialmente vencido conforme declaracao de voto que
junto)

kkk

DECLARACAQO DE VOTO

Processo 3069/19.0T8LSB.L1-A.S1

Em primeiro lugar discordo da correlagao que é feita entre o incumprimento
da Autora e a possibilidade de resolucao por parte desta. A Autora enquanto
parte incumpridora nao esta inibida de reagir ao incumprimento da outra
parte. Nem a parte cumpridora fica isenta da responsabilidade ou
consequéncias do seu proprio incumprimento. Apesar de estar em
incumprimento a Autora nao esta impedida de resolver o contrato no caso de
incumprimento pela Ré.

Em segundo lugar, ainda que concordando com a posicao de que o direito de
resolucao estd indissociavelmente ligado a clausula geral do n® 2 do 1083, a
apreciacao da verificacao desses requisitos gerais nao pode deixar de ser feita
com base e a partir do quadro contratual estabelecido pelas partes, tendo em
conta que estamos (em particular no arrendamento nao habitacional, como é o
caso) no dominio da liberdade contratual (art.2 4052 do CCiv). De acordo com
esse principio cabe em primeiro lugar as partes estabelecer de antemao as
situagOes que configuram como incumprimento grave que torna inexigivel a
continuidade do arrendamento; de, como agora se diz, ‘estabelecer as suas
linhas vermelhas’. Consequentemente, na formulacgao do juizo de verificacao
da gravidade do incumprimento e da inexigibilidade da continuidade do
arrendamento ndo pode deixar de se considerar o que nessa matéria foi
estipulado pelas partes

No caso dos autos as partes estabeleceram de antemao o quao essencial era
para o quadro contratual a impossibilidade de transmissao do gozo do locado
sem a autorizacao da Autora senhoria. E enfatizando a essencialidade dessa
estipulagao foram ao ponto de especificarem que essa impossibilidade
abrangia igualmente as situacoes mais comuns de efectuar indirectamente
essa transmissao - cessao de quotas e cessao de exploragao. A autora deixou
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dessa forma bem claro, e a Ré ficou bem ciente disso ao aceitar tal clausula
contratual, que queria conservar o dominio da escolha do arrendatario -
aquela concreta sociedade ou outra em que ela se viesse a transformar com o
seu consentimento. Ou seja, ficou desde logo bem vincado que a alteracao da
estrutura societaria da Ré sem prévia autorizacao da Autora equivalia a uma
transmissao do gozo do locado justificativa da resolugao do contrato.

O aumento de capital da sociedade Ré (de 100.000 € para 600.000 €)
efectuado através da entrada de um terceiro sécio, que assim assumiu por
completo o controlo da sociedade, ndao pode deixar de se considerar, a luz do
estipulado na cldusula 52 do contrato de arrendamento, sé por si e sem
necessidade de mais circunstancialismo, uma forma indirecta de transmissao
do gozo do locado que integra um incumprimento grave que torna inexigivel a
manutengao do arrendamento.

Pelo que nessa parte concederia a revista declarando a resolucao do contrato
de arrendamento.

Rijo Ferreira

[1]1 Vide Acérdaos do ST] de 21-10-93 e de 12-1-95, in C]J. STJ, Ano I, tomo 3,
pag. 84 e Ano III, tomo 1, pag. 19, respetivamente.

[2] In “Cddigo Civil Anotado”, Vol. I, pag. 406.

[3]1 In “Cumprimento e San¢ao Pecuniaria Compulséria”, pag. 334.

[4] Cfr. Antunes Varela, in “Das Obrigagcoes em Geral”, Vol. I, Almedina, 62
ed., pags. 362 a 365 e Calvao da Silva, in “Cumprimento e Sancao Pecuniaria
Compulsoria”, Coimbra, 1987, pag. 329 e 330.

[51 Ou seja, quando a prestacao efetuada nao tem requisitos idoneos a fazé-la
coincidir com o contetdo obrigacional tal como este resulta do contrato e do
principio geral da correcao e da boa fé, podendo o defeito ser quantitativo ou
qualitativo. Cfr. Batista Machado, in, “Obra Dispersa”, Vol. I, pag. 169.

[6] Cfr. Antunes Varela, in “ Das Obrigagoes em Geral”, Vol. I, Almedina, 62
ed., pag. 364; Menezes Leitdo, in “ Direito das Obrigagoes”, Vol. II, Almedina,
62 ed., pag. 264; Menezes Cordeiro, in, anotagao ao Acérdao do STJ, de
31.01.80, ROA, ano 412, n?1, pags. 150 e segs; Joao Abrantes, in “A Excepcgao
de Nao Cumprimento do Contrato no Direito Civil Portugués”, Almedina, 1986,
pag. 110 e segs e, entre outros, os Acordaos do STJ, de 27.05.2008 ( processo
n? 08A1461 ); de 16.06.2015 ( processo n® 3309/08.1TJVNFE.G1.S1) ; de
17.11.2015 ( processo n? 2545/12.8TCFUN.L1.S1), todos acessiveis in
ww.dgsi/stj.pt.

66 /67


file:///T:/DDIJ/AC%E2%94%9C%C3%B4RD%E2%94%9C%C3%A2OS/2021/2%E2%94%AC%C2%AC%20Sec%E2%94%9C%C2%BA%E2%94%9C%C3%BAo/Ac%E2%94%9C%E2%94%82rd%E2%94%9C%C3%BAos%20Anonimizados/2021-12-09/Ac.%20Anon.%203069.19.0T8LSB.L1.S1.docx#_ftnref1
file:///T:/DDIJ/AC%E2%94%9C%C3%B4RD%E2%94%9C%C3%A2OS/2021/2%E2%94%AC%C2%AC%20Sec%E2%94%9C%C2%BA%E2%94%9C%C3%BAo/Ac%E2%94%9C%E2%94%82rd%E2%94%9C%C3%BAos%20Anonimizados/2021-12-09/Ac.%20Anon.%203069.19.0T8LSB.L1.S1.docx#_ftnref1
file:///T:/DDIJ/AC%E2%94%9C%C3%B4RD%E2%94%9C%C3%A2OS/2021/2%E2%94%AC%C2%AC%20Sec%E2%94%9C%C2%BA%E2%94%9C%C3%BAo/Ac%E2%94%9C%E2%94%82rd%E2%94%9C%C3%BAos%20Anonimizados/2021-12-09/Ac.%20Anon.%203069.19.0T8LSB.L1.S1.docx#_ftnref2
file:///T:/DDIJ/AC%E2%94%9C%C3%B4RD%E2%94%9C%C3%A2OS/2021/2%E2%94%AC%C2%AC%20Sec%E2%94%9C%C2%BA%E2%94%9C%C3%BAo/Ac%E2%94%9C%E2%94%82rd%E2%94%9C%C3%BAos%20Anonimizados/2021-12-09/Ac.%20Anon.%203069.19.0T8LSB.L1.S1.docx#_ftnref2
file:///T:/DDIJ/AC%E2%94%9C%C3%B4RD%E2%94%9C%C3%A2OS/2021/2%E2%94%AC%C2%AC%20Sec%E2%94%9C%C2%BA%E2%94%9C%C3%BAo/Ac%E2%94%9C%E2%94%82rd%E2%94%9C%C3%BAos%20Anonimizados/2021-12-09/Ac.%20Anon.%203069.19.0T8LSB.L1.S1.docx#_ftnref3
file:///T:/DDIJ/AC%E2%94%9C%C3%B4RD%E2%94%9C%C3%A2OS/2021/2%E2%94%AC%C2%AC%20Sec%E2%94%9C%C2%BA%E2%94%9C%C3%BAo/Ac%E2%94%9C%E2%94%82rd%E2%94%9C%C3%BAos%20Anonimizados/2021-12-09/Ac.%20Anon.%203069.19.0T8LSB.L1.S1.docx#_ftnref3
file:///T:/DDIJ/AC%E2%94%9C%C3%B4RD%E2%94%9C%C3%A2OS/2021/2%E2%94%AC%C2%AC%20Sec%E2%94%9C%C2%BA%E2%94%9C%C3%BAo/Ac%E2%94%9C%E2%94%82rd%E2%94%9C%C3%BAos%20Anonimizados/2021-12-09/Ac.%20Anon.%203069.19.0T8LSB.L1.S1.docx#_ftnref4
file:///T:/DDIJ/AC%E2%94%9C%C3%B4RD%E2%94%9C%C3%A2OS/2021/2%E2%94%AC%C2%AC%20Sec%E2%94%9C%C2%BA%E2%94%9C%C3%BAo/Ac%E2%94%9C%E2%94%82rd%E2%94%9C%C3%BAos%20Anonimizados/2021-12-09/Ac.%20Anon.%203069.19.0T8LSB.L1.S1.docx#_ftnref4
file:///T:/DDIJ/AC%E2%94%9C%C3%B4RD%E2%94%9C%C3%A2OS/2021/2%E2%94%AC%C2%AC%20Sec%E2%94%9C%C2%BA%E2%94%9C%C3%BAo/Ac%E2%94%9C%E2%94%82rd%E2%94%9C%C3%BAos%20Anonimizados/2021-12-09/Ac.%20Anon.%203069.19.0T8LSB.L1.S1.docx#_ftnref5
file:///T:/DDIJ/AC%E2%94%9C%C3%B4RD%E2%94%9C%C3%A2OS/2021/2%E2%94%AC%C2%AC%20Sec%E2%94%9C%C2%BA%E2%94%9C%C3%BAo/Ac%E2%94%9C%E2%94%82rd%E2%94%9C%C3%BAos%20Anonimizados/2021-12-09/Ac.%20Anon.%203069.19.0T8LSB.L1.S1.docx#_ftnref5
file:///T:/DDIJ/AC%E2%94%9C%C3%B4RD%E2%94%9C%C3%A2OS/2021/2%E2%94%AC%C2%AC%20Sec%E2%94%9C%C2%BA%E2%94%9C%C3%BAo/Ac%E2%94%9C%E2%94%82rd%E2%94%9C%C3%BAos%20Anonimizados/2021-12-09/Ac.%20Anon.%203069.19.0T8LSB.L1.S1.docx#_ftnref6
file:///T:/DDIJ/AC%E2%94%9C%C3%B4RD%E2%94%9C%C3%A2OS/2021/2%E2%94%AC%C2%AC%20Sec%E2%94%9C%C2%BA%E2%94%9C%C3%BAo/Ac%E2%94%9C%E2%94%82rd%E2%94%9C%C3%BAos%20Anonimizados/2021-12-09/Ac.%20Anon.%203069.19.0T8LSB.L1.S1.docx#_ftnref6

[7]1 In “A Excepc¢ao de Nao Cumprimento do Contrato no Direito Civil
Portugués”, Almedina, 1986, pag. 86.

[8]1 In “A Excepc¢ao de Nao Cumprimento do Contrato no Direito Civil
Portugués”, Almedina, 1986, pags. 39 e segs.

[9] Cfr. Pires de Lima e Antunes Varela, in “Cdédigo Civil Anotado”, Vol. I, pag.
405: Menezes Leitao, in “Direito das Obrigagoes”, Vol. II, Almedina, 62 ed.,
pag. 263; Calvao da Silva, in “Cumprimento e Sancdo Pecuniaria
Compulsoria”, Coimbra, 1987, pag. 331 e 332; Almeida e Costa, in, “Direito
das Obrigagoes”, Almedina, 112 ed., pags. 364 e 365.

[10] RL]J, Ano 1059, pag. 238.

[11] In “Manual de Arrendamento Urbano”, Vol. II, 42 edigao atualizada, pags.
1001 e 1002.

[12] In “Arrendamento Urbano Anotado, Regime Substantivo e Processual”,
Coimbra Editora, 2012, pags. 30 e 31.

[13] In “Arrendamento Urbano, Novo Regime Anotado e Legislacao
Complementar”, 22 edigao, Quid Juris, 2007, pag. 292.

[14] Acessivel in www.dgsi/stj.pt

[15] Acessivel in www.dgsi. pt.

[16] In “A Cessagao do Contrato no Regime dos Novos Arrendamentos
Urbanos”, parecer sobre o projeto legislativo respeitante ao NRAU, publicado
em “O Direito”, ano 136 (2004), II-III, pag. 294.

[171 In “O arrendamento plural. Quadro Normativo e Natureza Juridica”, pag.
236.

[18] In “A Resolugao do Contrato no Novo Regime do Arrendamento Urbano”,
Almedina, pags, 26, 27, 28, 29, 33, 36 e 39.

[19] Acessivel in www.dgsi/stj.pt

[20] Nas palavras de Manuel de Andrade, in “Teoria Geral da Relacao
Juridica”, 1992, II, 337, serao fraudulentos os atos que tenham por escopo
“contornar ou circunvir uma disposigao legal, tentando chegar ao mesmo
resultado por caminhos diversos dos que a lei designadamente previu e
proibiu - aqueles que, por essa forma, pretendem burlar a lei.”

[21] Cfr., entre muitos outros, os Acérdaos do STJ, de 06.2.82, 16.5.72,
13.3.73, 5.2.74, 29.10.74, 7.1.75 e 25.11.75, publicados, respetivamente, no
BM]J n.%s 364, pag. 719; 2179, pag.103; 2252, padg.202; 2349, pag.-267; 2409,
pag. 223; 2439, pag. 194; 2519, pag 122 e 4082, pag.521. Cfr. ainda Castro
Mendes, in “Recursos”, 1980, pag 27; Armindo Ribeiro Mendes, in, “Recursos
em Processo Civil”, 1992, pags. 140 e 175 e Miguel Teixeira de Sousa, in,
“Estudos Sobre O Novo Processo Civil”, pag. 395.

[22] In “A Excepcao de Nao Cumprimento do Contrato no Direito Civil
Portugués”, Almedina, 1986, pags. 127 e 128.
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