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I - A nulidade de um contrato exclui os efeitos queridos pelas partes, mas nao
exclui os relacionados com as relacoes de liquidacao decorrentes da nulidade.
IT - O gozo obtido através de uma locacgao nula deve dar lugar ao pagamento
de uma soma correspondente ao seu valor, nao como contrapartida devida por
efeito dessa locagao, mas como sucedaneo daquele uso e fruicao, podendo ser
fixada em montante diferente do estabelecido entre as partes.

III - Se as contrapartidas ou valores estabelecidos forem razoaveis, poderao/
deverao corporizar a obrigagao de restituicdao que a lei prevé

Texto Integral

Acordam no Tribunal da Relacao de Coimbra:

I. Em 28.3.2017, freguesia ... instaurou a presente acao declarativa
comum contra AA, pedindo que seja decretada a resolucao do contrato de
arrendamento celebrado entre as partes e a condenacgao do Réu a entrega
imediata do local arrendado, livre e devoluto de pessoas e bens.

Alegou, em sintese: é dona do prédio urbano referido no art.2 12 da
peticao inicial (p. i.); por contrato celebrado em 30.9.1991 (promessa de
arrendamento para vigorar até a celebracao da escritura publica, que nunca
veio a ser celebrada) deu aquele prédio em arrendamento ao Réu pelo periodo
de dez anos; o espago em questdo tem estado ao abandono, porque o Réu
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deixou de nele exercer qualquer atividade; o Réu deixou de liquidar a “renda”
desde o ano de 2002; foi acordado que nao ha lugar a qualquer indemnizacgao
pelos trabalhos e construgoes que o Réu fez no espaco; viu-se obrigada a
rescindir o contrato.

O Réu contestou, invocando a nulidade do contrato por falta de forma.
Referiu ainda, nomeadamente, que procedeu no imével objecto do
arrendamento a obras com o conhecimento da A., as quais valorizaram aquele
prédio (de menor valor que as ditas obras); depositou as “rendas” devidas
(quando a A. deixou de querer receber) e tem utilizado o local arrendado.

Concluiu pela improcedéncia da acao e pediu a condenacao da A. como
litigante de ma fé.

Reconvindo, pediu (em alternativa): a) A declaragao de que o Réu
adquiriu o referido prédio por acessao industrial imobilidria, nos termos do
disposto no art.?2 13402 do Cddigo Civil (CC); b) A condenacgao da A. a pagar-
lhe a quantia de € 220 000, correspondente a restituicao em dobro do que
recebeu do Réu; c) A condenacao da A. a pagar-lhe a quantia de € 110 000 a
titulo de indemnizacao pelas benfeitorias uteis realizadas pelo Réu no prédio
da A..

A A. replicou concluindo como na p. i. e pela improcedéncia da
reconvencao.

No saneador (de 02.3.2019 / fls. 196) foi declarada a nulidade [por
falta de forma] do contrato de arrendamento celebrado entre a A. e o Réu, em
30.9.1991, que tinha por objeto o prédio ritstico inscrito na matriz sob o n.2
...26, da freguesia ..., e, em consequéncia, condenou-se o Réu a entregar a A. o
referido imovel, livre e devoluto de pessoas e bens; o mesmo despacho firmou

o objecto do litigio e enunciou os temas da provam.

Realizada a audiéncia de julgamento, o Tribunal a quo, por sentenca de
28.10.2021, julgou totalmente improcedente a reconvencdo, com a
consequente absolvicdo da A..

Inconformado, o Réu apelou formulando as seguintes conclusées:

2 - Deve ser julgado nao provada a matéria vertida nos pontos 15 a 17
dos factos provados - ao julgar essa matéria provada o Tribunal a quo viola o
disposto nos art.2s 32, 5962, 6192 e 6202 do Cddigo do Processo Civil (CPC),
bem como o art.?2 2892 do CC.
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2 - Tendo o contrato celebrado entre A. e Réu viola o disposto no art.?
2892 do CC decisao que julgue provada matéria que foi expressamente
clausulada nesse contrato. (sic)

a8 - Um contrato é um acordo de vontades; se o contrato foi julgado
nulo, é porque esse acordo de vontades foi julgado nulo.

2. Nao pode o Tribunal, a quo, por ser contraditéria a decisao, dizer
simultaneamente que nao pode socorrer-se das clausulas do contrato nulo, por
causa dessa nulidade, e ao mesmo tempo, julgar provada matéria que foi
clausulada nesse contrato, com o argumento de que uma testemunha depos
nesse sentido.

2 - Viola também tal decisdao sobre a matéria de facto o disposto no
art.2 5962 do CPC, uma vez que tal factualidade nao estava sequer
remotamente elencada nem no Objecto do Litigio nem nos Temas da Prova.

a8 - Tendo o referido contrato sido julgado nulo, tal decisao viola,
também, o caso julgado material e formal (art.2s 6192 e 6202 do CPC).

a8 - Violando igualmente o disposto no art.2 32 do CPC, designadamente
o principio da proibicao da prolacao de decisdes surpresa, insito do seu n.2 3,
bem como o principio do contraditorio.

a - Em prejuizo do Réu, que tinha alegado factos na sua contestacgao
relativos a formacao e interpretagao do contrato (julgado nulo), que, em face
do despacho que fixou o objecto do litigio e os temas da prova, se viu impedido
sobre eles produzir prova.

8- O Réu nao reagiu contra o referido despacho, pois o mesmo é
correto em face da nulidade declarada.

102 - Nao pode o Tribunal a quo decidir sobre matéria expressamente
excluida desse despacho, e, tendo a intengao de o fazer, estava obrigado a
prevenir as partes - nao o fazendo e decidindo como decidiu, viola os referidos
principios processuais, do contraditério e da proibicao de prolacao de decisbes
surpresa.

112 - A sentencga recorrida, neste quadro processual, factico e
normativo, nao é justa, nao realiza as finalidades do Direito, ndao faz uma
composicao equitativa do litigio e ndo da satisfacao as justas expectativas de
uma das partes.
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122 - Julgando provados esses factos, e imiscuindo-se o Tribunal a quo
na questao da vontade das partes e do acordo das partes, a sentenga € nula,
nos termos do disposto no art.2 6152, n.¢ 1, al. d), in fine, por nao poder
conhecer dessa matéria, em face da nulidade do contrato ja declarada.

132 - Devem, portanto, ser excluido dos factos provados os factos ali
elencados como n.%s 15, 16 e 17.

142 - A declaracgao de nulidade do contrato nao impede a aquisi¢ao por
acessao industrial imobilidria, nem esta arredada a referida acessao em
virtude de haver entre as partes uma relacao juridica, pelo que, decidindo
como decidiu o Tribunal a quo violou o disposto nos art.2s 13399 ss. do CC;
estando verificados todos os requisitos, deve ser declarada a aquisicao, pelo
Réu, do prédio onde realizou as obras, conforme pedido na Reconvencao.

152 - Se assim se nao entender, estando provados todos os requisitos,
deverd a A. ser condenada a indemnizar o Réu no valor de € 146 392,
correspondente ao valor das benfeitorias realizadas de boa fé pelo Réu no
prédio da A..

162 - Nao pode ser julgado nulo o contrato, e em consequéncia dessa
nulidade o Réu ser condenado a restituir a A. o que dela recebeu (o prédio), e
nao ser a A. condenada a restituir ao Réu aquilo que dele recebeu (as obras),
ficando violado o disposto no art.2 2892 do CC.

A A. nao respondeu.

Atento o referido acervo conclusivo, delimitativo do objecto do recurso,
importa reapreciar e decidir, principalmente: a) se a declaracao de nulidade
do contrato de arrendamento (e o demais decidido no despacho saneador)
exclui ou afasta a factualidade provada dos n.%s 15, 16 e 17, devendo ser dada
como nao provada; b) entendendo-se de forma diversa, se existe violagao do
principio do contraditério e violacao de caso julgado ou ocorre a nulidade da
sentenga; c) pedido reconvencional (acessao industrial imobiliaria/
benfeitorias), sendo que a eventual modificacao da decisao de mérito depende,
sobretudo, da procedéncia daquela impugnacao de facto.

II. 1. A 12 instancia deu como provados os seguintes factos:
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A) Factos provados no saneador/sentenca que decidiu parcialmente do
meérito:

1) Em 30.9.1991, a A. e o Réu outorgaram um escrito particular
denominado de “contrato-promessa de arrendamento”, onde consta, além do
mais, o seguinte:

1 - A Junta de Freguesia ... é legitima proprietdria da propriedade
rustica inscrita na matriz respetiva sob o numero ...26, desta freguesia ... (...);

2 - Considerando que o 22 outorgante [réu] se propoée, as suas expensas
valorizar aquele espago, construindo nele infraestruturas que perderd a favor
desta autarquia (...), deliberou este executivo dar de arrendamento aquele
local nas precisas condigbes em que se encontra, ao 22 outorgante, a fim de
que disponha dele nos moldes aqui acordados; (...)

5 - O valor anual da renda estabelecida serd de 60 000$00 (sessenta
mil escudos), pago adiantadamente e na totalidade em janeiro de cada ano, na
sede da Junta de Freguesia, vencendo juros de mora, conforme a lei, em caso
de atraso e se o executivo assim o entender por bem em face do
incumprimento; terd inicio em 01 de janeiro de 1992 (...).

2) A escritura nao foi celebrada.

B) Factos provados em relacao a restante matéria em discussao nos
autos:

3) O prédio indicado em 1) tem na matriz predial o n.2 2635 urbano, ai
se indicando ser proveniente do rustico com o n.2 1126, inscrito desde 1992,
localizado na freguesia ..., tendo a area total de 1 971 m2, sendo a area de
implantacao do edificio de 562,8 m2, a drea bruta de construcao de 562,8 m2,
area bruta dependente de 200 m2, e a area bruta privativa de 362,8, tendo o
valor patrimonial atribuido de € 125 358,50, determinado no ano de 2016, e
sendo titular do prédio a A..

4) No prédio indicado em 3), e durante o tempo em que por si foi usado,
o Réu levou a cabo as seguintes construgoes: i - escritorios com dois pisos,
sendo ambos acima do solo, tendo por area de implantagao 70 m2, e area total
140 m2; ii - um telheiro com um piso acima do solo com a area de 478 m?2; iii -
um barracao com um piso acima do solo com a area de 136 m2; iv - um
barracao com um piso acima do solo com a area de 165 m2.
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5) O logradouro do prédio foi asfaltado pelo Réu em area aproximada
de 1300 m2.

6) O prédio foi cercado em toda a sua extensao com rede metalica.

7) Nos escritérios havia luz, e &gua fornecida pelos servigos
camararios.

8) Antes das obras indicadas em 3) a 6) o terreno tinha o valor de €
415,66.

9) As construcoes atualizadas a 1992 tinham o valor de € 71 557,21
10) E tém tais obras o valor atual de € 146 392.

11) O terreno antes das obras tinha o valor de € 415,66.

12) E depois das obras o valor de € 73 196.

13) O custo das construgdes com depreciagao, e sem valor do terreno,
totaliza o montante de € 70 634.

14) Na data em que o Réu comecgou a usar o prédio acima aludido o
mesmo nao possuia construcgoes.

15) Entre A. e Réu foi acordado que seriam perdidas a favor da
primeira as infraestruturas que o mesmo realizasse no prédio.

16) As edificagoes efetuadas e acima aludidas nao foram objeto de
licenciamento pela Autarquia Municipal, foram executadas antes da entrada
em vigor do PDM, encontrando-se atualmente condicionado o seu
licenciamento por via do PDM aprovado em 1997.

17) O referido prédio esta abrangido pela Reserva Agricola Nacional e
pela Reserva Ecoldgica Nacional.

2. Cumpre apreciar e decidir com a necessaria concisao.

A valoragdo de um negdcio, como nulo ou anuldvel, pressupde, pelo menos,
que o0 negdcio exista, i. €, que se verifiquem os elementos correspondentes ao
seu tipo, sem embargo de ocorrer, nesses elementos, alguma anormalidade.
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A declaragao de nulidade (nulidade que opera «ipso iure» e pode ser

declarada «ex officio» pelo tribunal/art.? 2862 do CCm) tem os seguintes
efeitos:

a) Opera ex tunc / retroativamente (art.2 2892 do CC[&), porquanto
resulta de um vicio intrinseco do negdcio e, portanto, contemporaneo da sua
formacao.

Nao se produzem os efeitos juridicos a que o negdcio tendia; contudo, a
auséncia de producdo de efeitos negociais nado significa que o facto negocial (a
situacdo de facto) nao seja de todo tomado em consideragao pelo ordenamento
juridico, tendo em vista, nomeadamente, a relagdao de repristinagao /
“liquidacgao” (“relacdo de liquidag¢do”) prevista no art.2 2892 do CC;

b) Nao obstante aquele (primeiro) efeito, ha lugar a aplicagao das
normas sobre a situagdo do possuidor de boa fé, em matéria de frutos,
benfeitorias, etc. (art.2 2892, n.2 3 do CC);

c) Repristinacdo das coisas no estado anterior ao negdcio, restituindo-
se tudo o que tiver sido prestado ou, se a restituicao em espécie nao for
possivel, o valor correspondente (art.2 2892, n.2 1 do CC), sendo que cada uma
das partes é obrigada a restituir tudo o que recebeu e nao apenas aquilo com
que se locupletou;

d) Na situacgdo prevista no art.2 2912 do CC é inoponivel a terceiros de
boa fé.[4]
3. A declaracao de nulidade de qualquer negdcio juridico implica
sempre, por regra, um efeito restituitorio retroativo, nao produzindo ele os
efeitos juridicos em vista dos quais as partes o concluiram; a operagdo
economica correspondente a tal negdcio ndo é, pois, reconhecida pelo direito -
dai, a consequente destruigcao do negécio e de todos os seus efeitos, o retorno
ao statu quo ante, como se nunca tivesse sido celebrado.

E o que decorre do n.2 1 do art.2 2892 do CC: “tanto a declaracdo de
nulidade como a anulagdo do negdcio tém efeito retroativo, devendo ser
restituido tudo o que tiver sido prestado ou, se a restituicdo em espécie ndo
for possivel, o valor correspondente”.
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Porém, quando o objeto da prestacdao ¢, como no arrendamento, uma
cessao de uso e gozo (cf. art.2s 10222 e 1023 do CC) had manifesta
impossibilidade material de desfazer o facto.

4. A principal questao suscitada na alegacao do recurso prende-se com
a pretensa contradicdo entre a declaragao de nulidade de um contrato de
arrendamento (originariamente nulo) e a possivel relevancia dada a clausulas
desse contrato para encontrar um eventual montante indemnizatério por
benfeitorias realizadas pelo arrendatario no prédio arrendado.

Como vimos, se é certo que vedado esta a qualquer das partes exigir o
cumprimento de um tal contrato, também é inequivoco que ndo pode afirmar-
se que seja algo que, na realidade, ndo existiu...

A nulidade exclui os efeitos queridos pelas partes, i. €, os efeitos
juridico-negociais decorrentes das respetivas declaracoes de vontade (nulas),
mas nao exclui outros, designadamente relacionados com as “relacoes de
liquidacdo” decorrentes da nulidade, porquanto se as partes, em virtude de
um contrato nulo, efetuaram reciprocamente prestagoes ou cumpriram
durante algum tempo uma obrigacao de trato sucessivo, em principio, havera
lugar a uma liquidacdo, cujo objetivo é estabelecer tanto quanto possivel a
situacdo tal como existiria se ndo se tivessem realizado atos de cumprimento.

O negdcio nulo, como algo que aconteceu, continua a ter interesse para
as subsequentes relagoes juridicas entre as partes e especialmente para a
relacdo de liquidagdo; e é precisamente para o cdlculo das restituicoes
inerentes as operacgoes de liquidagdo do contrato nulo que importa atentar nas
clausulas deste - nao para as cumprir, mas para liquidar as prestacoes
reciprocas a restituir.

Nao obstante a nulidade do negécio, elas tinham cardcter
sinalagmatico; foram pensadas e estavam ligadas entre si por um nexo de
equivaléncia e por um fim de troca; as prestagoes das partes, mesmo em
negocio nulo, sao de considerar, em atengdo ao seu fim econdmico, como um
evento unitario, pois nao se trata de duas prestacoes entre si independentes,
mas de uma “troca” de prestacoes, na qual cada uma das partes se nao limita

[5]

a dar algo, mas so o faz por obter algo em troca.

O efeito da anulagao (ou da nulidade) nao exclui que do negdcio
invalido promanem determinadas consequéncias de natureza negocial. Se o
Direito nega a semelhante negdcio a relevancia que ele se destinaria a ter
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enquanto tal, isso s6 acontece em via de principio - o negdcio existe
juridicamente, e bem pode competir-lhe uma certa relevancia juridico-
negocial.

Por isso, a chamada restituigcdo em valor vird, por vezes, a traduzir-se
no respeito pela execucgdo, entretanto ocorrida, do negdcio.

5. O gozo obtido através de uma locagao nula deve dar lugar ao
pagamento de uma soma correspondente ao seu valor, nao como contrapartida
devida por efeito dessa locacao, mas como suceddneo daquele uso e fruicgao,
podendo ser fixada em montante diferente do estabelecido entre as partes.

Em principio, ha que atender aos valores convencionados entre as
partes como contrapartida desse uso e fruicao; se tais valores ou
contrapartidas forem razodveis nao havera motivo para que o juiz os nao
mantenha, corporizando, dessa forma, a obrigagao de restitui¢do que a lei

prevé (art.2 2892, n.2 1 do cC) 16l

6. O sinalagma genético querido pelas partes na formacgao do contrato
devera, pois, por norma, manter-se na constancia da vida da relagao
contratual (de facto) e na declaracao da sua nulidade - a equivaléncia
prestacional querida pelos contraentes na conclusao do contrato deve ser

mantida como efeito da retroatividade da declaracgao da nulidade.u1
7. No despacho saneador, transitado em julgado, foi declarada a

nulidade do contrato de arrendamento, explicitando-se, adequadamente, a sua

natureza, o quadro normativo aplicavel e que aquela era a consequéncia

derivada da auséncia da forma (entdo) imposta por lei (art.2 2202 do CCIﬁl).[g1
[10]

Sobre os efeitos da declaracao de nulidade, afirmou-se, entao,
nomeadamente:

«Declarado nulo o contrato, cada parte deve restituir o que recebeu,
em espécie ou valor. (...) o inquilino deve a parte objetivamente
correspondente a sua utilizagdo do prédio. Os dois deveres compensam-se, na
medida em que, em principio, existe equivaléncia entre o valor da renda
estipulado pelas partes e o valor objetivo do uso e frui¢cdo do prédio. Com
efeito, tendo as partes estipulado o montante da renda a pagar, de forma livre,
é licito afirmar que a mesma correspondeu, no entendimento destas, ao valor
locativo do prédio.
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A declaragdo de nulidade do contrato ndo obsta a que haja lugar a um
dever de indemnizagdo por parte de um dos intervenientes do negocio
juridico. Ou seja, declarado nulo o contrato de arrendamento, poderd haver
lugar ao pagamento de uma indemnizag¢do por danos causados por um dos
intervenientes no negdcio juridico ao outro. Com efeito, resulta do disposto no
artigo 2899, n.? 3, do Cdédigo Civil que, declarada a nulidade do contrato, é
aplicavel o disposto nos artigos 12692 e sequintes do mesmo diploma legal,
nomeadamente no artigo 1273°.

Pode, portanto, haver lugar a indemnizac¢do a favor do arrendatdrio em
caso de nulidade do contrato de arrendamento, nomeadamente pelas
benfeitorias realizadas.

No sentido que vimos de expor, vd. acorddo da RP-processo 0530793,
de 10-03-2005, dgsi, que seguimos bem de perto. No mesmo sentido, vd.
acorddo da RC-processo 488/13.0TBLRA-A.C1, de 24-06-2014, dgsi.

E, por isso, considerando que, em sede de reconvenc¢do, o réu pediu,
alem do mais, a condenacgdo da autora a pagar-lhe a quantia de 110 000€ a
titulo de benfeitorias, deve a agdo prosseguir para apreciagdo do pedido
reconvencional.”»

Depois, concluindo o tribunal de 12 instancia pela “existéncia de factos
controvertidos” cujo apuramento era necessario “ao conhecimento do demais

peticionado, mormente no que respeita a eventual indemnz’zac&ofﬁl
do réu pelas benfeitorias realizadas no imdvel”, determinou-se “o
prosseguimento dos autos para produgdo de prova” e proferiu-se “despacho

»[12]

a favor

destinado a identificar o objeto do litigio e a enunciar os temas da prova

8. Diz o Réu/recorrente que devem ser excluidos dos factos provados os
elencados como n.%s 15), 16) e 17), sendo que o Tribunal a quo (além de violar
o art.2 2892 do CC):

a) Nao podia socorrer-se das clausulas do contrato nulo, por causa
dessa nulidade, e ao mesmo tempo, julgar provada matéria que foi clausulada
nesse contrato, com o argumento de que uma testemunha depo0s nesse
sentido;

b) Tal factualidade nao estava sequer remotamente elencada nem no
Objecto do Litigio nem nos Temas da Prova (art.2 5962 do CPC);
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c) Tendo o referido contrato sido julgado nulo, tal decisao viola,
também, o caso julgado material e formal (art.2s 6192 e 6202 do CPC);

d) E viola ainda o disposto no art.? 32 do CPC, designadamente o
principio da proibicao da prolacao de decisdes surpresa, insito do seu n.2 3,
bem como o principio do contraditorio, em prejuizo do Réu, que tinha alegado
factos na sua contestacao relativos a formacgao e interpretagcao do contrato
(julgado nulo), que, em face do despacho que fixou o objecto do litigio e os
temas da prova, se viu impedido de sobre eles produzir prova (cf. as “
conclusoes 1% a 104 e 139”, ponto 1., supra).

Apreciando.

Ja se referiu e explicitou que o negodcio nulo, como algo que aconteceu,
continua a ter interesse para as subsequentes relagoes juridicas entre as
partes e especialmente para a relagdo de liquidagdo, maxime, a luz do disposto
no n.2 1 do art.2 2892 do CC, pelo que a alegada atuagao contraditéria nao
encontra o menor fundamento.

Ademais, quanto a realidade a demonstrar, nao foi invocado, nem
ocorre, o desrespeito de qualquer norma de direito probatorio material (cf.,
nomeadamente, art.2s 3922 e seguintes do CC), sendo que a prova por
testemunhas é admitida em todos os casos em que ndo seja direta ou
indiretamente afastada (art.2 3922 do CC) e a forca probatoria dos
depoimentos das testemunhas é apreciada livremente pelo tribunal (art.2 3962
do CC).

Nos factos provados, no saneador/sentenca que decidiu parcialmente
do mérito, refere-se que no documento particular que deu forma e
consubstanciou o contrato de arrendamento constava: «2 - Considerando que
0 22 outorgante [réu] se propoe, as suas expensas valorizar aquele espacgo,
construindo nele infraestruturas que perderd a favor desta autarquia (...). [cf.
II. 1. A), 1), 2, supral»

Os temas da prova sao afirmagoées de facto controvertidas. O objecto
da prova coincide com o tema da prova, dado que a prova tem por finalidade a

demonstracdo da verdade de uma afirmacdo de facto controvertida.fﬁ1

O tribunal recorrido firmou como objeto do litigio a (eventual)
indemnizagdo do réu pelas benfeitorias realizadas no imovel e enunciou como
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temas da prova as obras que o Réu efetuou no imovel (e respetivo custo) e o
valor do imoével antes e depois das obras efetuadas pelo réu.

Perante a realidade que se considerou assente (e o mais que decorre do
documento datado de 30.9.1991), o regime juridico aplicavel (com especial
relevancia para o que decorre do n.2 1 do art.2 2892 do CC) e porque
importava indagar (toda) a factualidade relativa as “obras/infraestruturas”
realizadas e a matéria concernente ao “valor do imovel” arrendado, tudo,
amplamente discutido nos articulados dos autos, objeto de instrugao e sujeito
ao contraditério, inclusive, e naturalmente, no decurso do questionado
depoimento prestado em audiéncia de julgamento, afigura-se que o tribunal
recorrido nao deixou de enunciar os “grandes temas probatérios” ou o “'tema’

»[14]

e permitiu o pleno exercicio do contraditorio, afastando o

[15]

da instrucdo

risco do surgimento de uma decisao-surpresa.

E é por demais evidente que a dita invocacdo do ndao acatamento do
“caso julgado”, formal e/ou material, também nao colhe o menor fundamento.

Resta, assim, concluir que face aos termos da presente impugnacao da
decisao sobre a matéria de facto e ao preceituado, designadamente, nos art.2s

59, n.2 2, alineas a) e b), 6409M, 6072, n.% 4 e 5 e 6622 do CPC, nada sera de
objetar quer ao contetido dos ditos pontos 15) a 17) dos factos provados, quer
a respetiva “fundamentacdo” elaborada pelo Mm.2 Juiz a quo (que se
reproduz): «Facto 152 / A prova deste facto resulta do testemunho de BB,
testemunha arrolada pelo R. / Esta testemunha referiu que era membro da
assembleia de freguesia na data em que A. e R. acordaram em o 29 passar a
usar e fruir do prédio que pertencia a 19. / Indicou que foi ele que redigiu o
contrato (declarado nulo pelo Tribunal) celebrado entre A. e R. e que entre
ambas as partes ficou acordado e esclarecido que o R. perderia a favor da A.
as obras que nesse terreno construisse. / Atento o modo como tal depoimento
foi feito, duvidas inexistem da prova do facto a que acima se alude. / Factos
162 e 172 / Assim considerados (artigo 6072 n.2 4 do CPC) por resultarem do
relatorio pericial a que ja acima se aludiu, sendo certo que o sr. perito para
concluir da forma como o fez, analisou a pertinente documentacgdo relativa a
tais factos.»

Improcede, pois, a deduzida impugnacao da decisao sobre a matéria de
facto.

9. Sob a “conclusdo 129” (ponto I., supra) refere-se que “julgando
provados esses factos, e imiscuindo-se o Tribunal “a quo™ na questdo da
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vontade das partes e do acordo das partes, a sentenga é nula, nos termos do
disposto no art.? 6152, n.2 1, al. d), “in fine", por ndo poder conhecer dessa
matéria, em face da nulidade do contrato ja declarada”.

Face ao explanado nos pontos anteriores, independentemente do
melhor enquadramento adjetivo a dar a presente questdo, é evidente que nao
existe qualquer excesso de prontncia (art.? 6152, n.2 1, alinea d), 22 parte, do
CPQC).

O tribunal recorrido, ante as posigoes expressas nos autos e as solugoes
plausiveis da questao de direito, limitou-se a exercer os seus poderes de
indagacao e conformacao da realidade.

O apontado vicio nao existe.

10. Mantida a decisao de facto e tratando-se de saber quais os efeitos
que decorrem da declarada nulidade do contrato de arrendamento em analise,
é irrecusavel que, em principio, hd que resolver o litigio a luz do disposto no

art.2 2892 do CCM: a declaracao de nulidade do negécio tem efeito
retroativo, devendo ser restituido tudo o que tiver sido prestado ou, se a
restituicdo em espécie ndo for possivel, o valor correspondente (n.° 1),
aplicando-se, ainda, diretamente ou por analogia, o disposto nos artigos 12692
e seguintes (n.2 3).

O insucesso da impugnacao de facto e o que decorre dos elementos
juntos aos autos, salvo o devido respeito por entendimento contrario, nao
permitem decisao de mérito diversa da proferida pelo tribunal recorrido.

A 12 instancia desatendeu o pedido de declaracao de aquisicao do
prédio (arrendado) pelo Réu, por via do instituto acessao industrial
imobilidria, bem como o pedido de indemnizacao por benfeitorias uteis
realizadas de boa fé no prédio da A..

Relativamente a dita acessdo industrial imobilidria, tendo presente o
disposto no art.2 13402 do CC e a existéncia de uma relag¢do juridica entre o
dono do terreno e o executor das obras (Réu/relacionado juridicamente com a
coisa), concluiu pelo nao preenchimento dos correspondentes pressupostos

[18]

Quanto a pretendida indemnizacao por benfeitorias, depois de aludir ao
preceituado nos art.2s 2162, 2899, n.2 3 e 12732 do CC, conclui, atenta a
matéria dada como provada (em particular, ter sido acordado entre as partes

13/18


file:///C:/Users/fj53909/Desktop/Ac%E2%94%9C%E2%94%82rd%E2%94%9C%C3%BAos/Maio/09_05_2022/Anonimizado/arrendamento%20nulo%20-%20rela%E2%94%9C%C2%BA%E2%94%9C%C3%BAo%20de%20liquida%E2%94%9C%C2%BA%E2%94%9C%C3%BAo%20-%20prova%20-%20testemunhas%20-%20766-179T8ACBC1%20--generated.docx#_ftn17
file:///C:/Users/fj53909/Desktop/Ac%E2%94%9C%E2%94%82rd%E2%94%9C%C3%BAos/Maio/09_05_2022/Anonimizado/arrendamento%20nulo%20-%20rela%E2%94%9C%C2%BA%E2%94%9C%C3%BAo%20de%20liquida%E2%94%9C%C2%BA%E2%94%9C%C3%BAo%20-%20prova%20-%20testemunhas%20-%20766-179T8ACBC1%20--generated.docx#_ftn17
file:///C:/Users/fj53909/Desktop/Ac%E2%94%9C%E2%94%82rd%E2%94%9C%C3%BAos/Maio/09_05_2022/Anonimizado/arrendamento%20nulo%20-%20rela%E2%94%9C%C2%BA%E2%94%9C%C3%BAo%20de%20liquida%E2%94%9C%C2%BA%E2%94%9C%C3%BAo%20-%20prova%20-%20testemunhas%20-%20766-179T8ACBC1%20--generated.docx#_ftn17
file:///C:/Users/fj53909/Desktop/Ac%E2%94%9C%E2%94%82rd%E2%94%9C%C3%BAos/Maio/09_05_2022/Anonimizado/arrendamento%20nulo%20-%20rela%E2%94%9C%C2%BA%E2%94%9C%C3%BAo%20de%20liquida%E2%94%9C%C2%BA%E2%94%9C%C3%BAo%20-%20prova%20-%20testemunhas%20-%20766-179T8ACBC1%20--generated.docx#_ftn18
file:///C:/Users/fj53909/Desktop/Ac%E2%94%9C%E2%94%82rd%E2%94%9C%C3%BAos/Maio/09_05_2022/Anonimizado/arrendamento%20nulo%20-%20rela%E2%94%9C%C2%BA%E2%94%9C%C3%BAo%20de%20liquida%E2%94%9C%C2%BA%E2%94%9C%C3%BAo%20-%20prova%20-%20testemunhas%20-%20766-179T8ACBC1%20--generated.docx#_ftn18
file:///C:/Users/fj53909/Desktop/Ac%E2%94%9C%E2%94%82rd%E2%94%9C%C3%BAos/Maio/09_05_2022/Anonimizado/arrendamento%20nulo%20-%20rela%E2%94%9C%C2%BA%E2%94%9C%C3%BAo%20de%20liquida%E2%94%9C%C2%BA%E2%94%9C%C3%BAo%20-%20prova%20-%20testemunhas%20-%20766-179T8ACBC1%20--generated.docx#_ftn18

que o Réu perderia a favor da A. as obras que realizasse no prédio desta), que
o Réu nenhum direito teria sobre as obras no prédio, ou seja, nada teria a
receber pelas mesmas, quedando assim inaplicavel o regime das benfeitorias
resultantes da lei (que nao tem natureza imperativa), consequéncia tida por
razoavel, ja que o Réu, “sendo certo que também pagou a renda”, fez as
obras, tirou proveito e rendimento delas, enquanto ocupou o terreno (durante
mais de 25 anos) prescindindo de no final do mesmo pedir o reembolso delas.

No essencial, acolhe-se a descrita perspetiva, na medida em que a via
da aquisicao por acessao industrial imobilidria sempre seria avessa ao regime
prescrito no art.2 2892 do CC, razao suficiente para a afastar.

E quanto aos efeitos decorrentes da “nulidade” do contrato de
arrendamento, também nao se descortina motivo para diferente
entendimento, pela simples razao de que o Réu abriu mao de qualquer valor
inerente as infraestruturas executadas no imoével arrendado, sendo que o
“texto/escrito” que disso nos da conta (no sentido da exclusao de qualquer

indemnizacgao por benfeitorias)lﬁ1 e a demais realidade comprovada a final
[cf., sobretudo, II. 1. 15), supra], bem elucidativos do propédsito/intencao das
partes, relevam, necessariamente, na derradeira “relacdo de liquidagdo”.

Na verdade, se é certo que o Réu sempre tera retribuido a A. segundo o
valor anual inicialmente acordado (que se manteve inalterado - cf., por
exemplo, os documentos de fls. 115 e 118/139 e seguintes), antolha-se
igualmente inequivoco que, na derradeira composicao dos seus (contrapostos)
interesses, ndo seria razoavel que o Réu pudesse beneficiar de um valor
objetivo que nunca considerou poder vir a integrar/incrementar a sua esfera
patrimonial.

11. Volvidos mais de 27 anos (do demonstrado relacionamento das
partes), esta, cremos, a solucao razoavel para a liquidagdo final, conforme ao
descrito quadro normativo e aos ensinamentos da doutrina e da

[20]

jurisprudéncia.

12. Improcedem, desta forma, as demais “conclusoes” da alegacao de
recurso.

III. Pelo exposto, acorda-se em julgar improcedente a apelacao, confirmando-
se a decisao recorrida.
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Custas pelo Réu/apelante.

26.4.2022

[11 Constituindo objeto do litigio:

A. Verificagdo dos pressupostos da acessdo industrial imobilidria a que
alude o artigo 13402 do Codigo Civil.

B. Indemnizacgdo do réu pelas benfeitorias realizadas no imovel.
C. Litigdncia de md fé da autora.

E temas da prova:

1. As obras que o Réu efetuou no imodvel e respetivo custo (atualizado de
acordo com a desvalorizagdo da moeda)

2. O valor do imovel antes (atualizado de acordo com a desvalorizacdo da
moeda) e depois das obras efetuadas pelo réu.

[2] Preceitua o art.2 2862 do CC: “A nulidade é invocdvel a todo o tempo por
qualquer interessado e pode ser declarada oficiosamente pelo tribunal.”

[31 Que estabelece: «1. Tanto a declarag¢do de nulidade como a anulacdo do
negocio tém efeito retroativo, devendo ser restituido tudo o que tiver sido

prestado ou, se a restituigcdo em espécie ndo for possivel, o valor
correspondente. 2. Tendo alguma das partes alienado gratuitamente coisa que
devesse restituir, e ndo podendo tornar-se efetiva contra o alienante a
restituicdo do valor dela, fica o adquirente obrigado em lugar daquele, mas s6
na medida do seu enriquecimento. 3. E aplicdvel em qualquer dos casos
previstos nos numeros anteriores, diretamente ou por analogia, o disposto nos
artigos 12692 e seguintes.»

[4] Vide Manuel de Andrade, Teoria Geral da Relagdo Juridica, Vol. 11, 42
Reimpressao, Livraria Almedina, Coimbra, 1974, pags. 414, 417 e 425 e C. A.
da Mota Pinto, Teoria Geral do Direito Civil, 42 edicao (22 reimpressao),
Coimbra Editora, 2012, pags. 617, 620 e 625 e seguintes [e notas (854) e
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(855)].
I51 vige vaz Serra, RLJ, 1082, 68.

[6] Sobre este ponto e os dois anteriores, vide Rui de Alarcao, A Confirmacdo

dos Negdcios Anuldveis, Atlantida, Coimbra, 1971, pags. 75 e seguinte e nota

101 e o acordao da RE de 27.5.1999, in CJ, XXIV, 3, 263 [com o sumario: «I - A
nulidade de um contrato exclui os efeitos queridos pelas partes, mas ndo

exclui os relacionados com as “relacoes de liquidacdo” decorrentes da
nulidade. II - E para o cdlculo das restituicdes inerentes ds operacées de
liquidacdo do contrato nulo que importa atentar nas cldusulas deste. (...)».

71 Vide Calvao da Silva, a propoésito da interpretacao do art.2 2892 do CC, in
RL]J, 1459, pag. 339.

18] Que assim reza: “A declaragdo negocial que careca da forma legalmente
prescrita é nula, quando outra ndo seja a sang¢do especialmente prevista na
lei.”

[91 Na fundamentacgdo do despacho saneador seguiu-se, de perto, o acérdao da
RP de 10.3.2005-processo 0530793 [assim sumariado: «I - Uma das
consequéncias da declaragdo de nulidade do contrato de arrendamento (ut
art.2 2892, n.2 1 CC) é a condenacgdo do inquilino no pagamento das quantias
equivalentes as rendas que deveria ter pago e ndo pagou. II - Declarado nulo o

contrato, pode haver lugar a um dever de indemnizacdo por parte de um dos

intervenientes do negdcio juridico. III - E que, mau grado o vicio que afectou a

validade do negdcio, este produziu efeitos que tém de ser considerados na
ulterior composicdo das relacoes entre as partes contratantes. IV - As
benfeitorias sdo de qualificar como necessdrias se forem indispensdveis para a

conservacdo da coisa segundo um critério de normal e cuidada gestdo
presumida do seu dono, de modo que a sua ndo realizagdo possa prejudicar o
fim especifico da coisa.»], publicado no “site” da dgsi.

[10] Também se dird que as partes se conformaram com o ali decidido,
aceitando as consequéncias da declarada nulidade por vicio de forma, sendo
que, se porventura, ap6s 01.5.2000 (DL n.2 64-A/2000, de 22.4 - que deu nova
redacao ao art.? 72 do RAU), tivessem querido sanar a nulidade original do
contrato de arrendamento, gerada pela omissdo da formalidade da escritura
publica, concluiriam que o contrato nessa data jd respeitava a formalidade
prevista na lei... - cf., a propésito, o acérdao da RC de 26.3.2019-processo
3493/16.0T8LRA.C1 (subscrito pelos ora adjuntos); sublinhando/corroborando
o entendimento, ali expresso, sobre a confianca assim gerada ou reforcada
quanto ao vinculo negocial efetivamente existente, ver, ainda, o acérdao do
STJ] de 19.9.2019-processo 3493/16.0T8LRA.C1.S1, que recaiu sobre o
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primeiro, ambos os arestos publicados no “site” da dgsi.

[11]

[12] Cf. “nota 1”7, supra e fls. 194 e seguinte.

Sublinhado nosso, como o demais a incluir no texto.

[13] Vide Teixeira de Sousa, em anotacao critica ao acordao da RP de
12.01.2015-processo 1989/13.5TBPNE.P1, no dia 26.01.2015, no blogue do
IPPC / “Objecto da prova; impugnacdo da decisdo sobre a matéria de facto.”

[14] Vide Paulo Ramos de Faria e Ana Luisa Loureiro, Primeiras Notas ao
Novo Codigo de Processo Civil, Almedina, 2014, 22 edicao, vol. 1., pags. 549 a
551.

[15]

e atento o apurado quadro factico (mormente quanto ao tempo de duragao do

De resto, conformando-se as partes com a declarada nulidade do contrato

vinculo efectivamente existente e aos termos da sua regulacgao, revelando o
claro/inequivoco interesse e a posigao das partes), nao se vé como o alegado
nos art.2s 402 a 46° da contestacgao [“412 /Assim, a data da celebragdo do
contrato dos autos, os contratos de arrendamento urbano para o exercicio do
comeércio, industria e de profissées liberais eram contratos que o senhorio ndo
podia denunciar para o fim do prazo, 422 / Unico motivo, alids, pelo qual o R.
aceitou fazer a expensas suas, no prédio em questdo, a construgdo dos
pavilhées e edificio para escritorios e demais obras que ai fez, 432 /Onde
despendeu cerca de EUR 110.000, uma pequena fortuna, a pregos da época,
44° / Num imovel que ndo era seu, 452 / Isto é, porque na altura que negociou
e contratou com a A. tinha bem presente na sua mente que a Junta de
Freguesia ndo podia por termo ao contrato de arrendamento, 462 /
Comprometendo-se, apenas, a renegociar o contrato, o que s6 podia fazer-se
quanto a renda.”], de per si, pudesse potenciar ou sequer propiciar um
diferente desfecho do presente litigio.

[16] Tendo o Réu/recorrente inviabilizado qualquer reapreciacao da prova
pessoal produzida em audiéncia de julgamento...

17 Cf., de entre varios, o citado acérdao da RP de 10.3.2005-processo
0530793 e o acordao da RG de 29.6.2005-processo 1315/05-1, publicado no
“site” da dgsi.

18] No sentido perfilhado na sentenca, vide, nomeadamente, Pires de Lima e
Antunes Varela, CC Anotado, Vol. III, 22 edigao (reimpressao), Coimbra
Editora, pag. 163.
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[19] Veja-se, a proposito, o afirmado na alegacgao de recurso: “(...) os acordos
que as partes fizeram relativos a benfeitorias - acordos esses devidamente
plasmados no contrato” (fls. 308).

Cf., ainda, principalmente, os pontos “2, 3 e 4” do denominado “Contrato
Promessa de Arrendamento” (fls. 15 e 16).

[20] Relativamente a jurisprudéncia, ao contrario do sustentado pelo
recorrente, afigura-se bem diversa a situagdo decidida pelo acérdao da RC de
08.02.2011-processo [tendo-se concluido: «I. Um contrato formado pela
“manifestacdo de interesse” em comprar um lote de terreno (segundo termos
concretizados) seguido de uma “deliberacdo” de vender, sem ter sido
formalizado por escritura publica é um contrato de compra e venda invdlido
por falta de forma e ndo um contrato-promessa (embora possa vir a ser
convertido neste). II. O que interessa na pretensdo da acessdo é esta e ndo o
valor que se pretende pagar (ou seja, este ndo constitui limite da sentenca
para efeitos do art.2 6612%/1 do CPC). III. O valor a pagar pelo terreno, no caso
do art.? 1340%/1 do CC, é o valor dele a data da incorporagdo, actualizado de
acordo com a inflagdo entretanto verificada (IPC do INE), e ndo o valor actual.
/ IV. A aquisicdo por acessdo tem natureza potestativa (depende de declarac¢do
de vontade do beneficidrio da acessdo), estando dependente do pagamento da
“indemnizacdo.»], publicado no “site” da dgsi.
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