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Sumario

I - Se a ponderacao prévia a que se procedeu no acordao recorrido, e a que se
nao procedeu no acordao fundamento, incluiu decisivamente o disposto no
actual art.2 1083.2 CCiv, proveniente da Lei n.2 6/2006 de 27/2, em matéria
dos fundamentos da resolucao do contrato de arrendamento, e se, no acordao
recorrido se entendeu que o disposto no art.2 1083.2 n.2 2 CCiv inclui
clausulas de resolugao apenas exemplificativas (no referido n.¢ 2), analisadas a
luz de conceitos como a gravidade e as consequéncias do incumprimento, ou a
inexigibilidade da manutencao do arrendamento para a outra parte, tal
divergiu do acérdao fundamento, que baseou a resolucao do contrato, a luz do
elenco do art.2 64.2n.2 1 do RAU (al. f), norma essa taxativa quanto aos
deveres principais ou secundarios de prestacao e aos deveres acessoérios de
conduta, a cargo do arrendatdrio, cuja violagao poderia acarretar, a
requerimento do senhorio, a extincao do arrendamento.

IT - Nessa medida, inexiste a necessaria identidade substantiva do quadro
normativo em que se insere a questao a uniformizar.

Texto Integral
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Acordam em Conferéncia no Supremo Tribunal de Justiga

Reclamagdo contra o despacho proferido ao abrigo do disposto no art? 692.2
n.2 1 CPCiv, que ndo admitiu o recurso para uniformizagdo de jurisprudéncia.

Grande Cervejaria Solmar, L.d?, instaurou a presente accao declarativa de
condenagao com processo comum contra Querido Sol, Ld?, pedindo fosse:

- 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. 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 que, no ambito das faculdades que por via do contrato de locagao
financeira lhe foram conferidas, celebrou com a Ré um contrato de
arrendamento do imodvel objecto 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, fosse a que titulo fosse, 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 encontra-se encerrado ao
publico desde o inicio do contrato, pelo que o nao uso do locado constitui
fundamento de resolucao do contrato de arrendamento.

2/38



Invocou ainda como fundamento de resolugcao do contrato, o nao pagamento
de rendas a partir de Marcgo de 2018 e a alteracao da estrutura social da Ré
por via do aumento do capital social e da entrada de um novo sécio, que
passou a ser maioritario, e da alteracao da geréncia, ndao consentidas pelo
contrato.

Por seu turno, a Ré sustentou que o nao uso do locado se deve a nao
realizacdao de obras de caracter estrutural, que competiam a Autora, o que a
dispensa a ela Ré da obrigacgdo de pagar a renda enquanto tal situagao se
mantiver e que a alteracao da sua estrutura societaria, nas circunstancias dos
autos, nao constitui incumprimento que, pela sua gravidade e consequéncias,
torne inexigivel a manutengao do arrendamento.

Deduziu ainda reconvencao, pedindo fosse:

- 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 ...,
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).

As Decisoes Judiciais
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A sentenca proferida em 1.2 instancia julgou a accao 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 auténoma ”A”, com ocupacgao ao nivel do ..... (dos
... €...), com entrada pela Rua ..., ..., em ...;

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

c) condenou a Ré a pagar a A. a quantia de € 51.250,00.
d) considerou prejudicado o conhecimento da reconvencao.

Tendo a Ré apelado para o Tribunal da Relagao ..., este, por via de acordao
proferido, julgou «a apelacao parcialmente procedente nos seguintes termos:

— a acgao improcede quanto ao pedido de resolucao do contrato de
arrendamento.

— condenou-se a Autora a realizar as obras para eliminagao 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.

— Improcedendo os demais pedidos reconvencionais».

Inconformadas com esta decisao, que a Autora, quer a Ré, dela interpos
recurso de revista para o Supremo Tribunal de Justica, o qual, por acérdao de
9/12/2021, negou ambas as revistas, registando-se um voto de vencido, no
qual se exarou, em sintese:

“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, s6 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”, nessa parte sendo de conceder a impetrada
resolucao do arrendamento.

A Requerida Uniformizacgdo Jurisprudencial
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A Recorrente Grande Cervejaria Solmar, L.d?, nao se conformando com o
acordao neste Supremo Tribunal de Justiga, interpoe recurso para
uniformizagao de jurisprudéncia, nos termos dos art.2s 688.2 ss. CPCiv.

Invoca como fundamento a contradigao entre esse Acordao e o Acérdao do ST]
de 24.10.2006 (Proc. n.2 06A2756, na base de dados www.dgsi.pt), no sentido
de saber se operacao societaria efectuada pela Ré, contrariando, como
contraria, a clausula 5.2 do contrato de arrendamento comercial, permite a
resolucao do contrato pela Autora, de acordo com o art.2 1083.2 CCiv, pois
que, para além das situagoes tipificadas na lei, as partes podem acordar em
outras situagoes que as partes entendam como violadoras da relagao
contratual, permitindo, assim, a resolugao convencional.

Acrescera que “as situacoes previstas nas alineas a) a e) do art.2 1083.2 do
Cddigo Civil sao auténticos fundamentos de resolugao do contrato que
funcionam por si sd, correspondendo a situagoes que o legislador definiu como
situagOes de incumprimento do arrendatario que tornam inexigivel a
manutengao do arrendamento pelo senhorio e nao meras presungoes iuris
tantum da inexigibilidade ao senhorio da manutencao do contrato. Pelo que,
verificadas qualquer uma daquelas situagdes «nenhum juizo de valor se tem
de lhe acrescentar para se constituir ou afastar o direito a resolugao por parte
do senhorio», ou seja, nao é necessario provar-se «que, nao obstante a sua
ocorréncia, nao sera inexigivel ao senhorio a manutencao do contrato,
afastando-se deste modo a resolugao”.

Para tanto, formula as seguintes conclusoes de recurso:

i)A questao fundamental que estd em causa no presente recurso € aquela que
foi tratada no ponto 3.2.3. do douto Acérdao de que se recorre sob epigrafe
“Da resolucao do contrato de arrendamento, nos termos do Art.¢ 10839, n.2 2,
alinea e) do Cddigo Civil”;

ii) A este respeito foi decidido no douto Acordao de que se recorre que, para a
interpretagao do Art.2 10832 do Cdédigo Civil, que as situagoes tipificadas nas
referidas alineas s6 poderao constituir fundamento de resolucao do contrato
“se preencherem a clausula geral prevista no citado n.2 2, ou seja, se a sua
gravidade ou consequéncias tornarem inexigivel a manutencao do contrato
pelo senhorio”;
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iii) O douto Acdrdao de que se recorre teve um voto de vencido, em que pese
embora se tenha aderido a posi¢do pugnada se entendeu haveria que ter em
conta o dominio da liberdade contratual - autonomia das partes - e que tendo,
contratualmente, sido estabelecida a impossibilidade do gozo do locado, a
violagao dessa impossibilidade bastaria para que o contrato pudesse ser
resolvido;

iv) Ora, no Acordao deste Supremo Tribunal de Justica de 24.10.2006 diz-se,
no sumario, que “a recorrida, e em regra, nao necessitava da autorizacao dos
recorrentes para cederem a exploragao do locado”, mas, e na parte que agora
releva, “como o contrato de arrendamento foi objecto de transacgao efectivada
pelas partes, onde se verifica que foi clausulado por estas que a cessao fica
dependente do consentimento por escrito por parte dos senhorios, face ao
principio da liberdade contratual previsto no Art.2 4052 do Codigo Civil as
partes estao obrigadas a cumprir o clausulado”;

v) Esse douto Acordao foi proferido por legislacao de arrendamento agora
revogada, mas, a aplicacao que faz e aquela que releva para a questao em
discussao, € a do Art.2 4052 do Cddigo Civil, sendo, pois, a esse respeito sobre
a mesma legislacao e, admitindo a resolucao convencional (baseada em
fundamentos aos quais as partes atribuem nos termos Art.2 4052 do Cédigo
Civil eficacia resolutiva) estd em conformidade com o voto de vencido
proferido no douto Acordao de que se recorre;

vi) E, contraria no dominio da mesma legislacao, o douto Acérdao de que se
recorre que entendeu a questao como devendo ser analisada apenas ao abrigo
dos fundamentos legalmente tipificados que permitem a resolucao, em
contrario a interpretacao feita no Acérdao de 24.10.2006 do ambito e alcance
do Art.2 4059 do Cdédigo Civil;

vii) Alids, nem se sequer se exige que as decisOes sejam frontalmente opostas,
bastando que sejam diversas (Abrantes Geraldes, “Recursos no Novo Codigo
de Processo Civil, pag. 385, nota 486) e que a aplicagao do Art.2 4052 do
Cddigo Civil teve, nas duas decisoes, interpretacao diversa, a respeito da
mesma situacgao;

viii) A doutrina do Acérdao fundamento, de resto, vem na sequéncia de outros
Acérdaos deste mesmo Supremo Tribunal, nos quais se entendeu que é
admitida a resolucao convencional, a qual, “permite que através de uma
clausula resolutiva expressa as partes valorem conscientemente qual ou quais
as clausulas que tém para elas a forga vital para lhes conferir o direito de
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resolugao” (Acérdao de 19.04.1995, in CJ/ST] 95, tomo II, pag. 39) (podendo
ver-se no mesmo sentido o Acérdao de 6.04.2000, in CJ/ST], tomo II, pag. 24);

ix) O douto Acérdao de que se recorre, na medida em que contraria o Acordao
fundamento, contraria ainda outro, o Acordao de 5.12.2019, no qual se diz,
com relevancia para a matéria dos autos: “O incumprimento dessa obrigagao
constituird fundamento de resolucao do contrato, por parte do arrendatario,
nos termos gerais ou, porventura, nas condigoes especialmente estipuladas
pelas partes. Do contrato de arrendamento em causa consta a clausula 10.8,
na qual, para além dos motivos genericamente previstos no artigo 1083.2 do
CC, se enunciam varias hipoteses, imputdveis ao arrendatario, determinativas
da resolucao do contrato por banda do senhorio, mas que nao relevam para o
presente caso. Ora, como é sabido, a resolucao do contrato traduz-se num
negocio juridico unilateral dirigido a cessacao imediata da relacao contratual
com base vinculada em fundamento legal ou em estipulagao negocial, de que
derive, para qualquer das partes, o direito potestativo de por termo ao
contrato por essa via, em face de um comportamento da contraparte
concretizador desse fundamento. Assim, a resolugao do contrato tanto pode
decorrer de disposicao geral ou especial da propria lei (resolucao legal) como
pode ser ancorada em convencgao das partes (resolugcao convencional), através
de clausula resolutiva, nos termos previstos e regulados, genericamente, nos
artigos 432.2 e seguintes do CC. No caso vertente, nao existindo no contrato
de arrendamento ajuizado qualquer estipulagao de clausula resolutiva a favor
da arrendatdria, resta-nos saber se a resolucao em causa operada pela A.
obedeceu aos parametros da resolucao legal por incumprimento do senhorio a
luz do quadro normativo acima convocado”;

x) O douto Acérdao de que se recorre contrariando o Acordao fundamento,
contraria ainda o entendimento deste Supremo Tribunal de Justica patente no
Acérdao de 24.05.2011, o qual refere, na parte relevante, “tutelando a lei o
direito a resolugao contratual por parte do senhorio e sendo o contrato de
arrendamento um contrato “intuitu personae”, nao vemos que haja razao para
distinguir os casos ali previstos dos demais que envolvam a transmissao do
gozo do locado desde que nao seja “por curto periodo” (designacao de Pires de
Lima e Antunes Varela, em anotagao ao mencionado artigo)”;

xi) O contrato de arrendamento é, por natureza um contrato “intuitu
personae”, pelo que as partes e, sobretudo, ao senhorio nao é indiferente a
pessoa que ocupa a posicao de arrendatario e no contrato em causa nestes
autos, a sua clausula 5.2 é absolutamente impressiva nesse sentido, reiterando
de forma ainda mais evidente essa natureza “intuitu personae”, ja de si
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inerente ao contrato de arrendamento;

xii) E 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 Acoérdao, tendo em
conta a matéria de facto provada nos pontos 3.1.27 a 3.1.29 dos factos
provados;

xiii) A alteracdo da estrutura societaria da Ré, feita sem autorizacao da
Autora, é proibida nos termos da clausula 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;

Xiv) A operacgao societaria efectuada pela Ré contraria frontalmente a clausula
5.2 desse contrato e permite a resolucao pela Autora, pois, de acordo com o
Art.2 10832 do Cédigo 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;

xv) Para além das situagoes de resolucgao legal, assentes em situagoes que
estando tipificadas na lei a permitem, as partes poderao acordar desde logo
outras situagoes que entendam como violadoras e que permitam, sem mais, a
denominada resolucao convencional;

xvi) Como ensina Pedro Romano Martinez “por via de regra, a clausula de
resolucao resulta que uma das partes pode resolver o contrato sem se discutir
a gravidade do incumprimento, nem a culpa do faltoso” (“Da Cessacao do
Contrato”, pag. 166);

xvii) Ora, a cldusula 5.2 antes referida, contemplando uma proibigao de
transmissao do locado absolutamente taxativa, quando conjugada com a
possibilidade de resolucao do contrato, corresponde a situagao
convencionalmente prevista, como sendo s6 por si, fundamento de resolucgao;

xviii) Ndao havera que aferir, face ao incumprimento de tal clausula, se o
comportamento foi grave ou se teve consequéncias no quadro negocial,
bastando, face a vontade das partes contratantes expressa ao abrigo do Art.?
4052 do Codigo Civil, que tal violagao tenha ocorrido para que seja possivel a
resolucgao;

xix) O Acérdao recorrido contrariou todo este entendimento, ao determinar,
gue perante uma obrigagao erigida em sede contratual com sendo essencial, a
possibilidade de resolucao teria, ainda assim, que ser escrutinada face a
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outros pressupostos;

xx) A cldusula 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 patrimonio histérico - foi
celebrado tendo em conta a estrutura social a data da celebracao da
arrendataria;

xxi) E, por essa razao, a clausula 5.2 vai mais longe do que o regime legal,
estabelecendo regras mais restritivas para essas alteragdes na pessoa do
arrendatario, tendo sido estabelecida ao abrigo da autonomia que a estas é
dada para estabelecerem o regime dos contratos que celebram:

xxii) Por isso, mesmo se estabeleceu a proibicao em questao, que assenta na
autonomia das partes, tem subjacentes os valores que antes se referiram e
que determinam a grave consequéncia (de desvinculacao) para o seu
incumprimento;

xxiii) Ao ser estabelecida a proibigao constante da clausula 5.2 do contrato, a
importancia atribuida pelas partes a situagao prevista, determina que uma
eventual violacao dessa proibicao ser, por si so, suficiente para permitir a
resolucgao;

xxiv) A importancia dada no quadro contratual, por expressa vontade e
determinacao das partes, a tal proibigao, dispensara, quando essa proibigao
seja violada, a aferigcao de outras circunstancias, sendo desde logo possivel a
resolucgao;

xxv) Alids, até para o douto Acérdao de que se recorre, face a prova produzida
(pontos 3.1.27 a 3.1.29 dos factos provados) relativa ao contrato, a qual dava a
este uma natureza "intuitu personae" é evidente que a alteracao da estrutura
societaria da Ré, feita sem autorizacdao da Autora, 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;

xxvi) A aclaragao deste tema que ¢ fundamento do presente acordao de
fixacao de jurisprudéncia do Supremo Tribunal de Justica € manifestamente
necessaria para uma melhor aplicacao do direito e certeza juridica dos
intervenientes entre o instituto juridico que ¢ o arrendamento e a sua
resolucao pelo senhorio;

9/38



xxvii) A Recorrente perfilha a tese e entendimento exposto no Acordao
fundamento que se indicou (e naqueles outros que se identificaram como
estando em conformidade com ele) e que esta em contradigcdao com aquele de
que Se recorre;

xxviii) A douta decisao constante do douto Acordao recorrido é violadora do
direito a liberdade contratual entre as partes estabelecido no Art.2 405.2, n.2
1, do Cddigo Civil de acordo com o qual «dentro dos limites da lei, as partes
tém a faculdade de fixar livremente o conteudo dos contratos, celebrar
contratos diferentes dos previstos neste cédigo ou incluir nestes as clausulas
que lhes aprouver;

xxix) E igualmente viola o direito de propriedade do senhorio,
constitucionalmente consagrado, limitando-o sem base legal,
inconstitucionalidade que desde ja se argui para todos os efeitos legais;

xxx) Ainda que para quem defenda a posicao de que o direito de resolugao
esta indissociavelmente ligado a clausula geral do n? 2 do 10832 do Cédigo
Civil, a apreciacao da verificagao desses requisitos gerais nao pode violar o
principio da liberdade contratual segundo qual cabe em primeiro lugar as
partes estabelecer de antemao as situagoes que configuram como
incumprimento grave que torna inexigivel a continuidade do arrendamento ou
como agora se afirma diz, «estabelecer as suas linhas vermelhas» (ver a douta
posicao do voto de vencido elaborado constante do douto Acordao de que se
recorre com o qual se concorda plenamente);

xxxi) Deste modo, o Acordao Fundamento, faz uma correcta interpretacgao
juridica da aplicagao do das alineas a) a e) do Art.2 10832, n? 1, do Cédigo
Civil aos contratos de arrendamento, orientagao que, de ha varios anos a esta
parte, se vem sedimentando de forma praticamente unanime no sistema
jurisprudencial portugués e a qual se perfilha;

xxxii) Inequivocamente, devera o Acordao Fundamento, figurar como pedra
basilar para uniformizar jurisprudéncia no sentido de que: “Estando o direito
de resolucao esta indissociavelmente ligado a clausula geral do n2 2 do Art.°
10832 do Cddigo Civil, a apreciacao da verificagdao desses requisitos gerais nao
pode violar o principio da liberdade contratual segundo qual cabe em primeiro
lugar as partes estabelecer de antemao as situagdes que configuram como
incumprimento grave que torna inexigivel a continuidade do arrendamento.”
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xxxiii) E ainda que: “As situagoes previstas nas alineas a) a e) do art, 10832 do
Cddigo Civil sao auténticos fundamentos de resolugao do contrato que
funcionam por si so, correspondendo a situagoes que o legislador definiu como
situagOes de incumprimento do arrendatario que tornam inexigivel a
manutengao do arrendamento pelo senhorio e nao meras presungoes iuris
tantum da inexigibilidade ao senhorio da manutencao do contrato. Pelo que,
verificadas qualquer uma daquelas situagdes «nenhum juizo de valor se tem
de lhe acrescentar para se constituir ou afastar o direito a resolugcao por parte
do senhorio», ou seja, nao é necessario provar-se «que, nao obstante a sua
ocorréncia, nao sera inexigivel ao senhorio a manutencao do contrato,
afastando-se deste modo a resolugao”.

O Recorrido apresentou contra-alegagoes, pugnando pela rejeicao do recurso.

Sdo os seguintes os Factos Provados no Processo:

1.1. A 11.05.2006. a B... SA, na qualidade de locador e a Grande Cervejaria
Solmar, Lda, na qualidade de locatario, subscreveram o instrumento junto por
copia a fls. 15-20, denominado "Contrato de Locacao Financeira Imobilidria
n....45" cujo integral teor se da aqui por reproduzido. (A)

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 locacao financeira do bem imovel
identificado no numero 1.1. das Condigdes 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
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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 niumeros anteriores, em face da realizacdo de
quaisquer obras de alteracao, reparagao ou beneficiagdo do imovel, é da
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 ...06, ...06..., ...08 e ...08... da Rua ..., ocupagao ao nivel
do...eda...(dos ... e... do edificio),destinada a terciario, restaurante, do
prédio urbano sito em ..., Rua ..., ..., descrito na ... Conservatoria do Registo

Predial ..., sob o n.? ...41, freguesia ..., inscrito na matriz predial urbana sob o
artigo ...24, freguesia ..., concelho ....(...)" (C)

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
arrendataria e segunda contraente, subscreveram o instrumento junto por
copia a fls. 12-14v., denominado "Contrato de Arrendamento Comercial ", cujo
integral teor se da integralmente por reproduzido. (D)
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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 ... eda S... (dos ... e ...), com entrada pela Rua ..., ..., em
..., 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 urbana sob o n....09, da freguesia ...,
concelho e distrito ..., localizada na Rua ..., ... e Calcada ..., (...) ..., fracgao
descrita na Conservatoria do registo Predial ... sob a ficha n®....41, da referida
freguesia ..., com a licenca de utilizagao emitida em 30 de Junho de 1958 pela
Camara Municipal ... sob o n.... e com certificado energético n.¢ (...), valido até
14/09/2026.

Considera-se fazer parte do presente contrato quaisquer direitos ligados a
exploracao de esplanadas e a utilizacdao dos moveis afectos & fraccao,
classificados ou nao, exceto no que respeita as partes comuns da fracgao
auténoma do imével 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
... celebrado com o Banif -Banco Internacional do Funchal, S.A., e actualmente
em vigor com o Banco Santander Totta, SA, 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
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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.

(...)
Clausula quinta

A segunda contraente nao pode subarrendar o locado, empresta-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
exploragao.

Clausula Sexta

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

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 autorizacdes administrativas necessarias para a
realizacao 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
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)

1.6.A 02/11/2017 a Policia Municipal ... procedeu a fiscalizacao de uma
"operacao urbanistica na Rua ..., ... (Cervejaria Solmar), 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
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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
555/99, de 16 de Dezembro, alterado pela Lei n.2 79/2017, de 18 de Agosto";
"Contra-ordenacgao por infragao ao disposto no art.9 129, n.2 4, do
Regulamento de Ocupacao da Via Publica com estaleiro de Obras, aprovado
pela Deliberagao n.2 ...14, de 21 de Outubro de 2014"

d) e sido proposto o embargo total da obra.

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)

1.8. A 08.11.2017. o Vereador do Urbanismo da CM... determinou o embargo
da obra. (H)

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

1.10. A 23/02/2018 a Ré deu entrada na Camara Municipal ... de um processo
de licenciamento n.° 342/.... (J).

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

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)

1.13. No processo n.° 342/..., a Camara Municipal ... enviou & Ré o oficio junto
por copia a ils. 75v, datado de 08/03/2018, com o seguinte teor:
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"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)

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

1.15. No processo n.° 342/..., foi apresentada a Chefe da Divisao de
Saneamento Liminar e Apoio ao Licenciamento do Departamento de Apoio a
Gestao Urbanistica a seguinte informacao: "Refere-se o presente processo a
um licenciamento de obras de alteragcao com o n.2 342/..., de 23 de 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 2267/....

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)

1.16. O processo 2267/... foi objecto de desisténcia da Ré. (Q)

1.17. A 28.01.2019. a Ré deu entrada a um novo processo de licenciamento,
que recebeu o n.° 159/.... (R)

1.18. A 12/02/2019 o locado estava encerrado ao publico (S)
1.19. A partir de Marco de 2018 (inclusive) a Ré nao pagou as rendas. (T)

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

1.22. A A. imputou a referida quantia ao pagamento das rendas de Marcgo 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)

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

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)

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
Dezembro de 2018 e a parte da penalizacdo referente 4 renda de Dezembro de
2018. (BB)

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)

1.27. Pela ap. ...18 foi inscrita a constituicdo da sociedade Ré, a qual foi
matriculada sob o NIPC ..., tendo como capital social € 100.000,00, sécios AA
e BB, cada um com uma quota de € 50.000,00 e gerentes os socios. (DD)

1.28. Pela ap. ...14 foram inscritas alteragoes 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 sdécia "I.... -
restauracao e Comércio de Vestuario, Lda" e alterada a geréncia da sociedade
que passou a pertencer a CC, DD e EE. (EE)

1.29. Nao foi solicitada autorizagdo & A. para as alteracoes referidas em
3.1.28.(FF)

1.30. Esta descrito na CRP ..., freguesia ..., sob a ficha 441/20..., um prédio
urbano sito na Rua ..., composto de ..., ..., ..., cuja implantagdo no solo nao é
uniforme, tendo o corpo central, recuado a partir do ... andar, em cada uma
das extremidades norte e ..., um corpo mais elevado, recuado ao nivel do ...
andar. Area coberta (...) dependéncia coberta para gindsio (...). Tendo pétios,
recreios descobertos e logradouros com a area de (...). (GG)

18 /38



1.31. Pela ap. ...5 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).

1.32. A fracgao autonoma designada pela letra "A" tem entrada pelos nimeros
...06, ...06..., ...08 ¢ ...08... da Rua ... - ocupagao ao nivel do ... eda ... (dos ... e
... do edificio) destinada a terciario - restaurante. (II)

1.33. A fracgao autonoma designada pela letra "B" tem entrada pelo ... do n.°
... da Rua ... (corpo norte) - composta por uma ocupagao ao nivel do ..., ...,
primeiro, segundo, terceiro e quarto andares - destinada a tercidrio. (J])

1.34. Pela ap. ...72 de 2018/06/26 foi inscrita a aquisicao da referida fraccao a
favor de .... (LL)

1.35. Pela ap. ...36 de 2018/06/26 foi inscrita a aquisicao a favor de C...., Lda.
(MM).

1.36. A 28 de Janeiro de 2016. A Camara Municipal ... realizou uma vistoria ao
prédio sito na Rua ..., ..., tendo elaborado o "Auto de Vistoria n.° 194/AUT/...",
datado de 08/03/2016 e junto por cdpia a fls. 107-108v. cujo integral teor, dada
a sua extensao, se da aqui por reproduzido. (MM duplicado)

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

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

- Na ocupacao com o n.2 106/108 A (restaurante/pastelaria Solmar): no espaco
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 infiltracoes,
designadamente eflorescéncias salitrosas e manchas de humidade, na zona do
teto junto a parede de tardoz (presumivelmente de contencao 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
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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 infiltragoes no teto em
grandes areas, designadamente machas acastanhadas de humidade,
eflorescéncias 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 " 19
andar", com acesso pelo vao de porta n.? ... da Rua ...; no corredor de acesso
as diversas instalagoes de servicgo - eflorescéncias salitrosas em paredes e
zona do teto junto ao acesso aos balnearios com fortes vestigios de infiltracoes
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 eflorescéncias 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 (eflorescéncias salitrosas) presumivelmente
provenientes da rede de abastecimento de dgua; no restaurante/cervejaria -
eflorescéncias 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
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possivel observar através de um vidro em falta no envidragado do sub-céu, a
caixilharia da clarabédia 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 infiltracoes
generalizadas de natureza pluvial, designadamente manchas escuras de
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 ...: fortes vestigios de infiltragoes generalizadas
nas paredes e no teto, com desenvolvimento de fungos e humidade
persistente.

- No complexo da piscina (presentemente desactivado): nos balnearios 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 ... andar (...)

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

3- As causas de inseguranca e de insalubridade devem-se, essencialmente, a
falta de realizagdo de obras periddicas de conservacao e as fortes infiltragoes
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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;

(...)

8 -De acordo co as fichas de avaliagao apenas, foi avaliado o estado de
conservacgao 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 ... (restaurante/cervejaria Solmar): Nivel 2 - Mau - N.2 Ficha
(189421);

- Fraccao Rua ..., n.2 ... (...): Nivel 2 - Mau - n.2 de ficha (189441).

(...)" (NN)

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

1.39. A A. nao deu conhecimento & Ré do contetudo do Auto de vistoria. (PP)

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 uteis para o inicio
dos trabalhos e de 9 meses para a sua conclusao. (QQ)

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).

Esta ainda provado por ndo impugnado que:

2.1. A 02 de Agosto GG, na qualidade de gerente da Grande Cervejaria Solmar,
Ld.a subscreveu o documento junto por copia a fls. 152, com o seguinte teor:
"GG (...) gerente da Grande Cervejaria Solmar, L.d2, com sede na Rua ..., ..., ...
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(...) declara que reserva o imoével acima identificado até ao proximo 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.

Da instrucgdo resultou provado que

s

3.1. A fracgao autonoma 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 ...
quer a ...) 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 ... quer a ...).

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

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

3.4. Tais infiltragoes 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;

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

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

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

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.

3.9. A Ré, através do seu Ilustre mandatario, enderecou 4 A., que a recebeu a
06/12/2018, a carta junta por copia a fls. 116 -116v com o seguinte teor:

"(...)

Venho mais uma vez a pedido da minha constituinte (...) "Querido Sol, Lda"
(...) interpelar Vossas Exceléncias no sentido de, definitivamente, tomarem

24 / 38



posicao quanto aos assuntos que se encontram pendentes de resolucao no
imovel, 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;

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
infiltracoes 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.
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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
com a Camara Municipal ... - a utilizagao do imdével 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 realizacdo 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 &
execucao 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 compensagao com as rendas a liquidar mensalmente".

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
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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.

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

3.12. A A. ndo entregou a Ré recibo de nenhuma das quantias recebidas a
titulo de renda.

3.13. A fraccao auténoma designada pela letra "A" carece da realizacao 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, dgua 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)reforgco 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;
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J) limpeza de graffiti e cartazes, proteccao das superficies tratadas e
manutencao das mesmas.

Ndo resultou provado que:

4.1. A clausula 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.

4.2. A 20 de Setembro de 2017 a A. tinha realizado obras na frac¢ao auténoma
designada pela letra "A" que resolveram as questoes elencadas ponto 3.1.37.,
na parte relativa a "(...) ocupacao com o n.° 106/108 A (restaurante/pastelaria
Solmar): ...".

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, n2 2 e 6799, todos do CPC, considera-se, atento o teor das atas das
assembleias geras dos condominios juntos aos autos, ainda assente que:

3.14. Na clausula 62 do denominado “Contrato de Locac¢ao Financeira
Imobilidria n? ...45 aludido no ponto 3.1.1. dos factos provados, estipulou-se
que «Em caso de sublocacgdo, 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».

3.15. No denominado “Contrato de Locacao Financeira Imobilidria n? ...45
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:

"Artigo 152 (Utilizagcao do imoével, obras, reparacoes e benfeitorias)
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(...)

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

(...)

7. Sem prejuizo do disposto nos niumeros anteriores, em face da realizacdo de
quaisquer obras de alteracao, reparagao ou beneficiagdo do imovel, é da
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
autorizacgoes, aprovacgoes e licengas.»

E a seguinte a fundamentagdo jusconclusiva relevante do Acérddo deste
Supremo Tribunal de Justica de 24/10/2006, proferido no p2 n2 06A2756:

“Conforme tem vindo a ser defendido pelo S.T.]., a cessao de exploracao do
estabelecimento é um contrato atipico, ndao lhe sendo aplicaveis as disposicoes
legais especificas do contrato de arrendamento, designadamente a regra
vinculistica da renovagao obrigatoria.”

“Para suprir as omissoes do preceito ha que recorrer as disposigcoes gerais
sobre os contratos.”

“Com efeito, s6 aos locatarios a lei impede a cessdao onerosa, a sublocagao e o
comodato, excepto se ela o permitir ou o locador o autorizar, sob pena de este
poder resolver o contrato (art. 642 n? 1, al. f) do RAU), a menos que tenha
reconhecido o beneficiario da cedéncia como tal ou, ainda, na situacao da al.
g) do art. 10382 do C.Civil, no caso da comunicacao lhe ter sido fita por este
(art. 10492 do C.Civil).”

“Nao existem, assim, afinidades entre estes contratos e o de cessao de
exploragcao de exploracao de estabelecimento comercial, nao estando os
contraentes deste ultimo obrigados a obter a autorizacao prévia do senhorio,
ja que o cedente conserva a titularidade da relacao locaticia, ndo se
transmitindo o arrendamento (neste sentido, veja-se Aragao Seia, Pinto
Furtado, Pais de Sousa e Januario Gomes, Acs. do S.T.]J. de 20.10.1992, 7.2.95,
6.5.98 e de 29.9.98).”
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“Assim sendo, naturalmente se chega a conclusao de que, em regra, a
recorrida nao necessitava da autorizagao dos recorrentes para cederem a
exploracgao do locado.”

“No entanto, no caso em apreco, constata-se que o contrato de arrendamento
que ora se discute foi objecto de transaccao efectivada pelas partes, como
alids resulta da factualidade declarada assente, tendo ficado provado (n? 8 dos
factos provados) que: "B) Para a hipdtese de cessao de exploragao que a
arrendataria pretenda levar a efeito, a mesma cessao fica dependente do
consentimento por escrito por parte dos senhorios".

“Nesta sede, importara, assim, o principio de acordo com o qual as partes, os
contraentes, tém a faculdade de fixar livremente o conteido dos contratos,
incluindo nestes as clausulas que lhes aprouver - € o nuclear e determinante
"principio da liberdade contratual", previsto no artigo 405° do Codigo Civil.”

“Assim, Recorrentes e Recorrida, estipularam, livre e voluntariamente a
mencionada clausula e, no seu seguimento, em 1 de Setembro de 1992, os
primeiros subscreveram a declaragao cuja copia consta de fls. 26 dos autos, na
qual consta "que dao o seu consentimento a sociedade Empresa-A, com sede
em ..., ..., ... para esta ceder a exploragao do ... a terceiros por um periodo de
seis anos com inicio em um de Outubro de 1992 - noventa e dois - e termo em
30 - trinta de Setembro de 1998 - noventa e oito, comprometendo-se a vir a
escritura de cessao dar o seu consentimento, devendo, para este efeito, serem
avisados com a antecedéncia minima de oito dias".

“Consequentemente, os recorrentes autorizaram por seis anos apenas, a
aludida cessao, dai que findo o aludido prazo de seis anos, nao restaria a
Recorrida outra alternativa que nao fosse a de solicitar aos Recorrentes
autorizacao para uma nova cessao - 0 que nao aconteceu.”

“Pelo que tém razao os recorrentes, quando afirmam que "mantendo-se este
clausulado contratual plenamente valido e em vigor, ndao poderia nunca, nem a
sentencga de primeira instancia, nem o acérdao recorrido, (...) fazer «tdbua
rasa» do contratado entre as partes, assumindo as posicoes e perspectivas que
assumiram (...), sob pena de violagao do disposto no artigo 405° do Cdédigo
Civil".

“Significa, assim, que apos o mencionado prazo dos seis anos, a cessao nao foi
autorizada pelos recorrentes, sendo certo que foram as partes que,
previamente tinham clausulado da necessidade da autorizacao dos senhorios
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para a outorga dessa cessao a terceiros.”

“Significa, pois, estar-se perante uma violagao contratual, (art. 64.2, n.2 1, al.
f), do R.A.U.) nao importando debater, neste conspecto, se, efectivamente se
esta perante uma situagao que importa e se releva ter havido, ou nao,
autorizacao do senhorio para a efectivagao da cessao, nao obstante o
enquadramento juridico feito "supra", ja que as partes clausularam essa
mesma necessidade e que nao pode ser naturalmente arredada, face ao
regime legal contido no citado art. 4052 do C.Civil.”

Por despacho do relator de 09/5/2022, foi decidido nao admitir a peticionada
uniformizacao.

O Reclamante requer agora que a Conferéncia se pronuncie, nos termos do
disposto no art.?2 692.2 n.2 2 CPCiv.

Para o efeito, alega como segue, em resumo:

- O douto Acdérdao fundamento foi proferido por legislagao de arrendamento
agora revogada, mas, a aplicagao que faz e aquela que releva para a questao
em discussao, € a do Art.2 4052 do Codigo Civil, sendo, pois, a esse respeito
sobre a mesma legislagao.

- A questdo essencial é a de saber qual o ambito e o alcance da autonomia das
partes quando por elas seja fixado (directa ou indirectamente)
convencionalmente um fundamento de resolucao do contrato:

* Se, como se entendeu, no Acordao de que se recorre essa autonomia se
encontra limitada, tendo, mesmo quando verificado o fundamento de
resolucao, que tal fundamento ser analisado ao abrigo de um principio geral
de resolucao;

* Ou, se como se entendeu no Acérdao de 24.10.2006 (e no voto de vencido
lavrado no Acordao de que se recorre) que se as partes convencionaram um
fundamento de resolucgao, ao abrigo da sua autonomia privada, bastara a sua
verificagao para que a resolugao seja admissivel, independentemente da
gravidade e consequéncias desse fundamento.

- Assim, o que se pretende sera determinar a interpretacao do Art.2 4052 do
Cddigo Civil, e, como tal alcance, da autonomia das partes quando por estas
sejam fixados fundamentos de resolugao de um contrato.
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Opos-se a Reclamada, pugnando pela rejeicao do recurso.

Por igual, a Reclamada veio requerer a reforma do despacho do relator, com
rectificagao de “erro material”, nos termos e para os efeitos do art.2 614.°
CPCiv, para que duvidas nao restem sobre a questao de nunca se ter provado
a violacao da cldusula 5.2 do contrato de arrendamento, facto ja dado como
assente.

Conhecendo:

Como é sabido, resultando da doutrina mais consagrada, o recurso
extraordinario para uniformizacao de jurisprudéncia depende, entre outros,
das seguintes condicionantes:

- contradicao entre o acordao recorrido e outro acérdao do Supremo Tribunal
de Justica, relativamente & mesma questao fundamental de direito (nao se
exigindo, embora, que as decisoes sejam frontalmente opostas, mas que sejam
diversas);

- caracter essencial da questdao em que se manifesta divergéncia em ambos os
arestos;

- identidade substantiva do quadro normativo em que se insere a questao
(assim, Abrantes Geraldes, Recursos no Novo C.P.C., 2013, pgs. 385 e 386).

O Autor/Recorrente faz, nas doutas alegagoes de recurso, referéncia incidental
a diversas decisoes do Supremo Tribunal de Justica, enquanto suporte da
respectiva tese de contradicao jurisprudencial, mas o acérdao que identifica
como acordao fundamento, como era respetivo onus identificar, nos termos
dosn.2s 1 e 2 do art. 688.2 CPCiv, é o Ac. S.T.]. 24/10/2006, n.2 06A2756,
constante de www.dgsi.pt.

II
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O acoérdao fundamento debruca-se sobre um contrato de cessao de exploracgao
de estabelecimento comercial, tal como era referenciado, na lei ali aplicada,
pelo disposto no art.2 111.2 n.2 1 do Regime do Arrendamento Urbano,
aprovado pelo D.-L. n.2 321-B/90, de 15/10.

Partiu do principio de que este contrato de cessdo de exploragao se
encontrava excluido do ambito do contrato de locagao ou da subespécie do
arrendamento, antes atipico e sujeito ao principio geral da liberdade
contratual, sendo-lhe inaplicaveis as normas excepcionais de outros tipos
contratuais, mesmo afins - art.2 111.2 RAU.

Designadamente, o contrato afastava-se da regra vinculistica da renovacgao
obrigatdria.

Todavia, discutia-se ali a resolucao de um contrato de arrendamento,
englobando determinado prédio e o estabelecimento comercial nele instalado,
a respeito do qual se havia clausulado que, “para a hipdétese de cessao de
exploracao que a arrendatdria pretenda levar a efeito, a mesma cessao fica
dependente do consentimento por escrito por parte dos senhorios”.

Ora, no caso, tendo sido verificada uma cessao nao autorizada, porque
contrariando o consentimento do senhorio para a cessao de exploracao,
consentimento esse clausulado no contrato ali apreciado, concluia o acérdao
verificar-se uma violagao contratual capaz de fundamentar a resolugao do
contrato, a luz do elenco do art.2 64.2 n.2 1 al. f) do RAU.

Esta norma é expressamente citada como fundamento da resolucgao
contratual, embora tal consequéncia resolutiva decorra, nao da configuragao
em abstracto ou a luz da lei, do contrato de cessao de exploracao, mas da
liberdade contratual privada e da clausula de consentimento do senhorio que
as partes assumiram, liberdade contratual citada de que o art.2 405.2n.2 1
do Cddigo Civil é expressao firme.

Diga-se que a revista veio a ser negada, nao por forca do fundamento
(afirmado) de resolugao do contrato, mas antes por via da caducidade da
causa resolutiva, nos termos das normas do aplicavel art.2 65.2n.2s 1 e 2 do
RAU.

O segmento do acérdao fundamento que afirmou a existéncia de uma causa de
resolugao do contrato foi assim condicionante essencial da decisao proferida -
nao mero obiter dictum (veja-se Miguel Teixeira de Sousa, Estudos sobre o
Novo Processo Civil, 1997, pgs. 556 e 557).
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II1

De igual forma o acérdao recorrido partiu da clausula 5.2 do contrato de
arrendamento comercial, acordada no quadro da liberdade contratual das
partes (prevista no art.2 405.2 do Cédigo Civil).

Tal clausula é do seguinte teor - “A segunda contraente nao pode subarrendar
o locado, empresta-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 fruicdao temporaria por cessao de exploracao”.

Analisou, porém, a clausula referida no quadro do disposto no art.2 1083.2
n.2s 1 e 2 do Cddigo Civil, quanto ao efeito resolutivo do contrato que
pudesse decorrer do incumprimento dessa referida clausula.

E mais adoptou, por maioria, o entendimento daqueles que defendem que as
situagoes previstas nas diversas alineas do n.2 2 do art. 1083.2 (entre elas, na
al. e), a “cessao total ou parcial, temporaria ou permanente e onerosa ou
gratuita do gozo do prédio, quando ilicita, invalida ou ineficaz perante o
senhorio”) nao podem ser desligadas da cldusula geral resolutiva constante do
corpo da norma - “incumprimento que, pela sua gravidade ou consequéncias,
torne inexigivel a outra parte a manutencao do arrendamento”.

Concluiu, com base em doutrina e jurisprudéncia relevantes, que o conceito de
inexigibilidade na manutencao do contrato de arrendamento hé de ser
determinado com base num juizo objectivo e concreto de ponderagao e
proporcionalidade entre a intensidade concreta e o grau de censurabilidade da
violagao contratual cometida e a gravidade objectiva do efeito que lhe
corresponde.

E assim, para o caso dos autos, afirmou que, “apesar de estarmos perante uma
situacao susceptivel de objectivamente preencher a previsao da al.e), do n.2
2, do art.? 1083.2 e de integrar violacao da cldusula 5.2 do 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
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por pessoas novas”, entendeu que, “nas circunstancias concretas em que
incorreu esta alteragao, a mesma nao se reveste de gravidade nem gera
consequéncias que tornem inexigivel a Autora a subsisténcia do contrato de
arrendamento”.

E claro que o douto voto de vencido expressado no acordo recorrido dizia que:
“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 clausula 52 do contrato de arrendamento, s6 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
manutencgao do arrendamento”, entendendo pois que seria de conceder a
impetrada resolucao do arrendamento.

Mas, e sempre salvo o merecido e devido respeito, a uniformizacao da
jurisprudéncia nao se fard com base no vencido, ou no confronto entre o
vencido e o vencimento, antes entre o vencimento nos acérdaos recorrido e
fundamento, tenha sido esse dito vencimento por voto unanime ou por voto da
maioria daqueles juizes que integravam os colectivos.

Para a solucao de ambos os acordaos foi, portanto, decisiva a interpretacao
das normas relativas a resolugao do contrato de arrendamento, em concreto
aplicadas.

Nenhum dissidio se divisa quanto aos efeitos da liberdade contratual ou da
autonomia das partes, quanto a resolugao do contrato, ja que ambas as
decisOes nao prescindiram dos fundamentos legais de resolucao do contrato
de arrendamento.

IV

O art.? 64.2 do RAU elencava taxativamente os deveres principais ou
secundarios de prestacao e os deveres acessorios de conduta, a cargo do
arrendatario, cuja violacao poderia acarretar, a requerimento do senhorio, a
extingao do arrendamento (cf. Aragao Seia, Arrendamento Urbano, 1995, pg.
276).
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Acontece que, neste interim, a lei foi alterada, e o actual art.? 1083.2 CCiy,
proveniente da Lei n.2 6/2006 de 27/2, norma vigente em matéria dos
fundamentos da resolucao do contrato de arrendamento, estabelece:

“1-Qualquer das partes pode resolver o contrato, nos termos gerais de direito,
com base em incumprimento pela outra parte.”

“2 - E fundamento de resolucdo o incumprimento que, pela sua gravidade ou
consequéncias, torne inexigivel a outra parte a manutencgao do arrendamento,
designadamente quanto a resolucao pelo senhorio: (...) ) A cessao, total ou
parcial, tempordria ou permanente e onerosa ou gratuita, do gozo do prédio,
quando ilicita, invalida ou ineficaz perante o senhorio.”

Nos termos das diversas normas do D-L n.2 160/2006 de 8/8 (cf. art.2 3.2
al.g), os contratos de arrendamento urbano podem incluir quaisquer cldusulas
permitidas por lei e pretendidas pelas partes.

Mas, como se depreende do exposto, de clausulas de resolugao taxativas,
passou-se a enumeracao de clausulas de resolucao exemplificativas (no
referido n.2 2), analisadas a luz de conceitos como “os termos gerais de
direito”, a gravidade e as consequéncias do incumprimento, ou a
inexigibilidade da manutencao do arrendamento para a outra parte.

Foi a essa ponderacao prévia que se procedeu no acordao recorrido e a que se
nao procedeu no acordao fundamento, este colocado perante normas legais
gue previam antes causas de resolucao taxativas, de aplicacao imediata
(quando verificada e requerida), independentemente de culpa.

Desta forma, inexiste qualquer espécie de identidade substantiva do quadro
normativo em que se inseriam as questoes suscitadas em ambos 0s processos,
razao pela qual ndo existe fundamento para uniformizar jurisprudéncia, no
quadro definido pela norma do art.2 688.2 n.2 1 do Cdédigo de Processo Civil.

Diga-se por fim, que nao existe fundamento para a correccao de qualquer
espécie de “erro material”, no despacho adrede proferido, como pretende a
Reclamada.

Aquilo que se afirma no acérdao recorrido, deste Supremo Tribunal de Justica,
é que (fls.72): “apesar de estarmos perante uma situagao susceptivel de,
objectivamente, preencher a previsao da al. €) do n.2 2 do art.2 10832 e de
integrar violacao da clausula 5.2 do contrato de arrendamento em causa, na
medida em que o referido aumento de capital implicou nao s6 novos titulares
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do capital social, mas permitiu também o dominio da ré sociedade por pessoas
novas, julgamos, em consonancia com o acérdao recorrido, que nas
circunstancias concretas em que ocorreu essa alteragcdao, a mesma nao se
reveste de gravidade, nem gera consequéncias que tornem inexigivel a autora
a subsisténcia do contrato de arrendamento”.

Portanto, existindo violagao objectiva da clausula contratual, o que decorreu
do acordao é que o juizo de ponderacdo a que se reporta o disposto no art.?
1083.2 n.2 2 do Cddigo Civil ndao deveria conduzir a consequéncia da
resolucao contratual.

Em resumo:

I - Se a ponderacao prévia a que se procedeu no acordao recorrido, e a que se
nao procedeu no acérdao fundamento, incluiu decisivamente o disposto no
actual art.2 1083.2 CCiv, proveniente da Lei n.2 6/2006 de 27/2, em matéria
dos fundamentos da resolucao do contrato de arrendamento, e se, no acérdao
recorrido se entendeu que o disposto no art.2 1083.2 n.2 2 CCiv inclui
clausulas de resolucao apenas exemplificativas (no referido n.2 2), analisadas
a luz de conceitos como a gravidade e as consequéncias do incumprimento, ou
a inexigibilidade da manutencao do arrendamento para a outra parte, tal
divergiu do acérdao fundamento, que baseou a resolucao do contrato, a luz do
elenco do art.? 64.2 n.2 1 do RAU (al. f), norma essa taxativa quanto aos
deveres principais ou secundarios de prestagao e aos deveres acessorios de
conduta, a cargo do arrendatdrio, cuja violagao poderia acarretar, a
requerimento do senhorio, a extincao do arrendamento.

IT - Nessa medida, inexiste a necessaria identidade substantiva do quadro
normativo em que se insere a questao a uniformizar.

Decisdo
Confirma-se o despacho do relator.
Indefere-se a impetrada rectificacao de erro material.

Custas pelos Reclamantes.

S.T.J., 07/6/2022
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Vieira e Cunha (relator)
Ana Paula Lobo

Manuel Tomé Soares Gomes
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