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Sumario

I - A expressao ‘um quarto para habitacao’ do prédio no contrato de
arrendamento de 1971 vale, no caso, com o sentido de “cave para habitacao”.
II - Os réus estao a ocupar a cave desde 1971, data da celebragdao daquele
contrato, e ndo desde 1975, data da contratagdao da ré como porteira, pelo que
a cessacao destes servigos nao implica a caducidade do contrato de
arrendamento.

Texto Integral

Acordam no Tribunal da Relacao de Lisboa os juizes abaixo identificados:

Heranca de F, representada pela cabeca de casal M, intentou a presente accao
comum contra E e J pedindo que:

os réus sejam condenados (i) a reconhecer o direito de propriedade da autora
e a restituir-lhe o imével que ocupam; bem como (ii) a pagar-lhe, pela
ocupacao indevida, 30€/dia acrescidos de juros de mora, a taxa legal, desde a
data da citacao, até a sua efectiva desocupacao; e, (iii) pelos danos causados
no imovel, o que se vier a apurar em execucgao de sentenca.

A autora alega que é proprietaria de um prédio e os réus ocupam a fracgao do
prédio designada na caderneta predial como “casa da porteira”; a ré iniciou
funcoes de porteira no prédio em 12/08/1975; era remunerada, de acordo com
o regulamento dos Porteiros de Lisboa, sendo uma parte da remuneracgao o
ordenado e a outra parte o alojamento, pelo que a cedéncia da fraccao a ré
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estava unicamente ligada as fungoes que desempenhava como porteira [0 que
diz mais a frente nao é igual; assim: o contrato em causa foi celebrado de
acordo com o regulamento de trabalho para os porteiros de prédios urbanos,
Portaria de 02/05/1975; na base XI/1 dessa Portaria, dispoe-se que: A
remuneracao dos trabalhadores abrangidos por esta portaria sera satisfeita
uma parte em dinheiro e outra em prestagoes nao pecuniarias e no seu n.2 2
que as prestagoes nao pecuniarias sao constituidas pelo alojamento; existem
tabelas e recibos de vencimento em que se encontram discriminados os
valores de “ordenado da porteira” e recibo de “porteira alojamento” (docs.6 e
7)]; em 23/11/2006, a ré comunicou que a partir dessa data deixava de exercer
fungoes como porteira; com a cessacgao do seu contrato de trabalho por motivo
de reforma era expectavel que a ré tivesse procedido a entrega da fraccao
referente a casa da porteira (acérdao do TRL [que serd o que esta sumariado
como de 01/02/1996, proc. 0008156]), o que nao fez, até hoje, apesar de ter
sido interpelada por diversas vezes para proceder a devolucao da casa; ainda
acrescenta que é do seu conhecimento que foram realizadas obras na casa de
porteira, o que soube aquando de uma vistoria realizada pela CML em
05/07/2007, posteriormente confirmada numa visita de rotina efectuada pelo
responsavel pela manutengao do prédio desde 2010; a autora nao foi
contactada em momento algum pelos réus sobre a pretensao da realizagao de
obras na fracgdo ocupada pelos mesmos; as obras foram realizadas a revelia
da autora e provocaram alteragoes a casa de porteira.

Os réus contestaram, alegando que o prédio identificado nao esta constituido
em propriedade horizontal, pelo que nao existe qualquer fracgao designada
como “casa de porteira” (conforme resulta da respectiva descrigao predial (vd.
doc.1 junto pela autora); os réus ocupam a cave do prédio identificado desde
01/06/1971, por via de contrato de arrendamento nessa data celebrado entre a
anterior proprietdria e o réu ja no estado de casado com a ré; arrendou a
referida cave para habitacao, pela renda mensal de 470$, com a obrigacgao de
efectuar por sua conta todas as obras de que a cave locada carecesse,
conforme expressamente consta do contrato ora junto; os réus instalaram na
referida cave a sua casa de morada da familia, celebrando os contratos de
fornecimento de agua, electricidade, gas, telefone, etc., recebendo os seus
amigos e familiares e a sua correspondéncia; desde o inicio do contrato de
arrendamento, o réu sempre pagou as rendas da cave através da Associagao
Lisbonense de Proprietarios (ALP), que emitia os respectivos recibos em nome
do réu (juntam, a titulo exemplificativo os relativos aos meses de Outubro e
Novembro de 2018 - docs. 2 e 3); as rendas da cave locada foram
regularmente actualizadas pela referida ALP, como procuradora dos senhorios,
de acordo com os coeficientes legais, como se comprova com a ultima
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actualizagao, por carta de 17/10/2018, que se junta (doc. 4); os réus sao assim
titulares do contrato de arrendamento da cave reivindicada pela autora, com
todos os direitos e obrigagoes inerentes, que nada tém a ver com os derivados
da relacao laboral da ré com os proprietarios do prédio dos autos;
consequentemente, a cessagao de fungoes da ré como porteira do prédio nao
teve qualquer efeito quanto a validade e eficacia do contrato de
arrendamento; isto impede o efeito juridico dos factos articulados pela autora,
constituindo excepcgao peremptoria, conducente a absolvigao dos réus do
pedido, por forca do art. 576/3 do CPC; ainda acrescentam, a titulo de
impugnacgdo: como a propria autora confessa, que se aceita, a ré iniciou as
suas funcgoes de porteira do prédio em 12/08/1975, ou seja, mais de quatro
anos depois do inicio do contrato de arrendamento, circunstancia que, sé por
si, inviabiliza o pedido da autora; o alojamento dos réus na cave reivindicada
pela autora nao €, nem nunca foi, parte da remuneracgao da ré pelo exercicio
das suas fungoes de porteira do prédio; por fim, dizem que a autora alega,
completamente a despropodsito tendo em conta a causa de pedir e o pedido, a
realizagao pelos réus de obras nao autorizadas; tais factos sao falsos, pois os
réus nao fizeram quaisquer obras novas na cave locada, apenas meras obras
de conservacao, a que, alids, estavam obrigados pelo contrato de
arrendamento celebrado com a primitiva senhoria; de resto, o auto de vistoria
da Camara Municipal de Lisboa (junto como doc.8 da autora) demonstra
abundantemente que todas as deficiéncias verificadas no prédio, e na cave
locada, resultam de causas exteriores (infiltragoes de aguas e humidade)
devidas ao mau estado de conservacao geral do imével; nenhuma das
deficiéncias assinaladas na cave locada resulta da acc¢ao dos réus, mas, sim,
de presumiveis rupturas na rede de abastecimento de dguas e dos ramais de
descarga de aguas residuais; as obras de reparagao exterior do imével cabem
ao senhorio, nos termos do art. 1074 do CC, pelo que os réus nao podem ser
responsabilizados por obras que nao fizeram, nem podiam fazer; concluem que
a presente acgao carece de qualquer fundamento, quer quanto a restituicao da
cave em questdo quer quanto a indemnizacgao peticionadas.

A autora replicou, impugnando os factos base da excepcao deduzida pelos
réus e os efeitos que deles os réus pretendem retirar: o contrato de
arrendamento nao respeita a cave/casa da porteira, mas a um quarto para
habitacao como consta do contrato, pelo que os réus nao sao arrendatarios da
cave reivindicada; a cave/casa de porteira que os réus ocupam é composta por
duas divisdes, como se apura do doc. 8, pagina 4, junto com a PI; foi depois de
iniciar as fungoes de porteira no prédio que os réus passaram a ocupar, além
do quarto, a cave/casa de porteira; e a relacao laboral tinha como
contrapartida a utilizacao da cave.
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Depois de realizada a audiéncia final, foi proferida sentenca julgando a accao
totalmente improcedente e em consequéncia, absolvendo os réus dos pedidos.
A autora vem recorrer desta sentenca - para que seja revogada e os réus
sejam condenados como pedido - terminando as suas alegacoes com
conclusoes em que impugna alguns pontos da decisdao da matéria de facto,
argui uma nulidade e pde em causa a improcedéncia da acgao.

Os réus contra-alegaram no sentido da improcedéncia do recurso da autora.
Questoes que importa decidir: a impugnacao da matéria de facto, a nulidade e

a impugnacao da improcedéncia da accgao.
X

Foram dados como provados os sequintes factos que importa a decisao
daquelas questoes [0 facto 8-A foi acrescentado por este TRL com os
fundamentos referidos abaixo]:

1\ O prédio urbano sito em Sao Jorge de Arroios, na Rua A, 16 e 16-A, em
Lisboa, descrito na Conservatéria do Registo Predial de Lisboa sob o nimero
000/19881000, da freguesia de Sao Jorge de Arroios, foi adquirido em comum
e sem determinacao de parte ou direito por ML, MP, FC, FD, MR e GH.

2\ O prédio 1 mostra-se inscrito na matriz predial urbana sob o artigo 000 da
Freguesia do Alto do Pina, sendo titular FO - Cabeca de casal da Heranca de.
3\ O referido prédio é composto por cave, rés-do-chao, trés andares e
logradouros.

4\ O réu é casado com a ré.

5\ No dia 01/06/1971, o réu marido, ja no estado de casado com a ré, celebrou
com o a data senhorio o contrato de arrendamento junto a fls. 28 dos autos.

6\ No referido contrato é referido que as partes “ajustam entre si o
arrendamento de um quarto para habitacdo” do prédio 1.

7\ Foi fixada a renda mensal de 470$ e que “todas as obras a serem efectuadas
na habitagao serao por conta do inquilino.”

8\ Desde 01/06/1971, os réus instalaram na referida cave a sua casa de
morada da familia, celebrando os contratos de fornecimento de agua,
electricidade, gas, telefone, recebendo os seus amigos e familiares e a sua
correspondéncia.

8-A\ A cave que os réus ocupam é composta por duas divisdoes, com a area
bruta privativa de 55,66m2 + 3,6m2 de area bruta dependente; foi avaliada
pelas financas em 04/12/2012, tendo-lhe sido atribuido o valor patrimonial
actual (CIMI) de 28.374,38€; o ano da inscricao na matriz é de 2009.

9\ Desde 1971, o réu pagou as rendas da cave locada aos senhorios, através da
Associagao Lisbonense de Proprietarios (ALP), que emitia os respectivos
recibos em nome do réu.

10\ As rendas foram actualizadas pela ALP.
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11\ A ré iniciou as fungoes de porteira no referido prédio em 12/08/1975.

12\ Na altura, a ré inscreveu-se no Sindicato dos continuos e porteiros.

13\ Pelo desempenho das suas fungoes de porteira, a ré recebia um ordenado.
14\ Em 23/11/2006, a ré comunicou que a partir dessa data deixava de exercer
funcdes como porteira.

15\ A ré foi interpelada por diversas vezes para proceder a devolugao da casa
de Porteira.

16\ O auto de vistoria da Camara Municipal de Lisboa, junto a fls. 16 e
seguintes demonstra as deficiéncias verificadas no prédio e que resultam de
infiltracdes de aguas e humidade.

ES

Da impugnacao da decisao de facto

A autora impugna a decisao do tribunal recorrido relativamente aos factos 8 e
9 e as sequintes afirmacdes de facto feitas pela autora e dadas como nao
provadas:

i) a cedéncia da cave a ré esteve unicamente ligada as funcoes que
desempenhava como porteira.

ii) em 1975, os réus passaram a ocupar, além do quarto referido no contrato
de arrendamento, a cave/casa de porteira.

Quanto a estas quatro subquestoes, o tribunal recorrido fundamentou assim a
sua decisao:

Relevaram os seguintes documentos juntos aos autos:

- Certidao predial junta a fls. 6v e ss.; caderneta predial junta a fls. 7v. e ss.;
carta da ré junta a fl. 12; cartas da ALP de fls. 12v e 13; extracto de conta de
fl. 13v; informacao de fl. 14; intimacao de fls. 14v e 15; auto de vistoria de fls.
16 e ss.; contrato de arrendamento de fl. 28; recibos de fls. 29 e ss.
Considerou-se o depoimento das seguintes testemunhas:

P, que desde 2018 conhece o prédio dos autos por la realizar trabalhos; MG,
que desde 2018 conhece o prédio dos autos por la fazer limpezas; A, amigo
dos réus desde 1966/1967; M, amigo dos réus desde 1970; ME, amiga dos
réus desde 1973.

Concretizando:

Os factos provados decorrem da prova documental junta, conjugada com os
depoimentos das testemunhas arroladas e que, com conhecimento direito dos
factos, relataram a vida dos réus na fracgao dos autos ao longo das ultimas
décadas.

[...]

As testemunhas A, M e ME, amigas dos réus desde a década de 1960/1970,
relataram a vida destes ao longo das apontadas décadas.

Relataram que os réus residem na cave do prédio em questao desde que para
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14 foram viver, e que s6 mais tarde a ré comegou a desempenhar fungoes de
porteira. Sem grande precisao, as testemunhas indicam o inicio das funcgoes
de porteira em 2/3 anos apds os réus terem ido viver para o prédio. Mas
precisaram que os réus foram “para la” com arrendamento.

Assim, resultou provado o descrito em 8.

Os factos descritos em 9 e 10 nao foram impugnados e estao reflectidos nos
documentos de fls. 29 e ss.

[...]

As testemunhas A e M [...]

[...] confirmaram que os réus pagam renda pela cave.

[...]

Cremos que as testemunhas depuseram de forma convincente, nas partes
acima assinaladas.

Relativamente a factualidade nao provada, importa consignar que os
depoimentos testemunhais foram irrelevantes para desmonstracao dos factos
negaram a sua veracidade.

[...]

No que concerne ao arrendamento de um quarto, como é alegado, e a ligagao
da cedéncia da cave ao exercicio das funcoes de porteira, importa ter presente
que as testemunhas esclareceram que o arrendamento aconteceu em primeiro
lugar e que s6 depois a ré comegou a desempenhar as funcgoes de porteira.
Coube ainda as testemunhas esclarecem que o arrendamento foi sempre da
cave inteira e nao apenas de um quarto, como consta do acordo escrito.

Face a tanto, resultou nao provada a factualidade apontada.

A autora diz o sequinte contra isto [transcreve-se directamente do corpo das
alegacoes, na integra, excepto quanto a parte de Direito que sera transcrita
mais a frente, também na integra, embora sempre com simplificagoes]:

[...] da andlise do contrato resulta uma realidade diferente:

O contrato de arrendamento junto pelos réus como doc.1, nao respeita a cave/
casa da porteira objecto dos autos.

Nesse contrato junto pelos réus estd expresso que os abaixo assinados ajustam
entre si o arrendamento de um quarto para habitagao do prédio [...]

O que significa que contrariamente ao alegado pelos réus, estes nao sao
titulares do contrato de arrendamento da cave reivindicada.

A cave/casa de porteira que os réus ocupam sem qualquer titulo, € composta
por duas divisdes, como se apura do doc. 8, pagina 4, junto com a peticao
inicial.

Inexistindo contrato de arrendamento relativo ao imével reivindicado e nao
alegando os réus qualquer outra causa que legitime a sua ocupacao, inexiste
qualquer facto que impeca o efeito juridico dos factos articulados pela autora.
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A ré iniciou as fungoes de porteira no referido prédio em 12/08/1975.

A ré era remunerada de acordo com o regulamento dos Porteiros de Lisboa.
Sendo que uma parte da remuneracao era o ordenado.

E outra parte o alojamento, cfr. recibos de vencimento juntos com a peticao
inicial como docs.6 e 7 juntos com a petigao inicial.

E foi nesta altura, no ano de 1975, que os réus passaram a ocupar, além do
quarto, para o qual tinham celebrado o contrato de arrendamento que juntam
com a contestacao, a cave/casa de porteira que a autora reivindica.

E a relacao laboral que tinha como contrapartida a utilizagao da cave,
terminou no dia 23/11/2006, pelo que inexiste desde essa data, qualquer titulo
que legitime a ocupacao da cave pelos réus.

Os factos 8 e 9 deveriam ter sido dado como nao provados, com base na prova
produzida.

E quanto aos factos dados como nao provados, nomeadamente os identificados
sob (i) e (ii), deveriam, ao invés, ter sido dados como provados, por resultarem
da prova realizada.

Vejamos:

Quanto a 8 apenas poderia ter sido dado como provado que desde Junho de
1971, os réus celebraram contrato de arrendamento de um quarto [...]

Este facto resulta da mera andlise do contrato de arrendamento de fl. 28.
Quanto a 9 [... ] resulta da andlise do documento de fl. 28, que o réu apenas
arrendou um quarto.

Apreciacao:

Note-se que a autora nao indica uma passagem que seja de qualquer
depoimento que tenha sido prestado, apesar de ser evidente que as decisoes
do facto 8 e da alegacao (ii) dependeram e dependiam de prova testemunhal.
Ou seja, a autora limita-se a fazer crer que um simples documento - contrato
de arrendamento - pode decidir a sorte das decisdes quanto ao facto 8 e
quanto a alegacao (ii), sem ter em consideracao a prova testemunhal indicada
pelo tribunal recorrido e que nenhum documento poderia levar, so por si, a
decisoes diferentes.

Veja-se melhor:

Quanto a 8, do que se trata ¢ do que de facto os réus fizeram e nao aquilo que
resultava ou nao do contrato. Pelo que, nao tendo a autora dito uma palavra
que fosse contra a prova testemunhal invocada pelo tribunal para dar como
provado o facto 8, esta impugnacao fica desde logo afastada. Alias, do que se
trata, em vez de o facto 8 ser contrariado pelo documento/contrato, é de o
facto 8, provado por varios depoimentos, servir para interpretacao do
documento/contrato (como conduta posterior que desvela o que as partes
quiseram com ele).
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O mesmo se diga, desde logo, da impugnacao da decisao da alegacao nao
provada sob (ii): a autora ndo invoca a minima prova de que os réus so
passaram a ocupar a cave em 1975, tendo alids os réus provado o contrario,
como se vé no facto 8.

Quanto ao facto 9: de novo, do que se trata é daquilo que o réu fez e tendo em
conta que ocupou toda a cave depois da celebragao do contrato, como resulta
do facto 8, ndao ha duvida de que os pagamentos que fez, ao menos da sua
perspectiva, eram para pagamento da renda de toda a cave e nao s6 do
quarto.

Mas, mesmo objectivamente é isso que resulta de uma série de consideracgoes,
gue sao as seguintes:

(i) a cave ocupada pelos réus é composta por duas divisoes, com a area bruta
privativa de 55,66m2 + 3,6m2 de area bruta dependente; foi avaliada pelas
financas em 04/12/2012, tendo-lhe sido atribuido o valor patrimonial actual
(CIMI) de 28.374,38€; o ano da inscricdo na matriz é de 2009 (caderneta
predial urbana emitida pela autoridade tributaria e aduaneira - documento
junto com a peticao inicial, paginas 1 a 4 de 9).

Este facto esta provado por documento auténtico, apresentado pela autora e
nao posto em causa pelos réus, e é aditado aos factos provados ao abrigo dos
artigos 663/2 e 607/4 do CPC.

(ii) Em 1971 os 28.374,38€ correspondiam a 553,73€, ou seja, a 111.012$90 -
utilizou-se a ferramenta de actualizacao de valores com base no IPC, do INE -
Instituto nacional de estatistica, a que se pode aceder com a ligacao https://
www.ine.pt/xportal/xmain?xpid=INE&xpgid=ipc;

(iii) Grosso modo, a base do valor de um arrendamento é calculado de modo a
amortizar o valor de compra de um prédio em 20 anos (por exemplo, num sitio
de uma empresa consultora imobilidria, para a qual remete a seguinte ligagao:
A taxa de rentabilidade de um investimento imobilidrio: “Hé& varias formulas
simples que ajudam os investidores imobilidrios mais analiticos a decidir
comprar um determinado bem para investir as suas poupancas. Se quer
rentabilizar o imével, utilize estas formulas: Exemplos para um apartamento
adquirido por 100.000€ A) Taxa de capitalizacao anual bruta (Yield bruta): Se
o valor das rendas durante 20 anos perfizerem 100.000€, o retorno bruto é de
5% ao ano. A taxa de 5% ¢ tida como uma taxa aceitavel. Formula: Renda
anual + Valor de aquisicao. Exemplo: Valor do imo6vel: 100.000€. Renda: 450€/
meés x 12 meses = 5400€/ano x 20 anos = 108.000€. Neste exemplo, com uma
aquisicao de 100.000€ e uma renda mensal de 450€, obtemos uma Yield bruta
de 5,4%. Temos aqui uma taxa anual bruta de 5.400€ + 100.000€ = 5,4%").
Assim, aquele valor de 111.012,90$ daria (a dividir por 20 e depois por 12 =)
462,55%. Este valor indicia que o valor de 470$ era o valor da renda mensal
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por toda a cave e nao por Y4 dela.

(iv) no anexo I da Portaria de 02/05/1975, publicada no Boletim do Ministério
do Trabalho n.2 18, de 15/05/(que estabelece o regime de regulamentacao de
trabalho para os porteiros de prédios urbanos), paginas 731 a 734, http://
bte.gep.msess.gov.pt/completos/1975/btel8 1975.pdf,

alterada pela Portaria de 20/06/1975 publica no BMT 24, de 29/06/1975
(http://bte.gep.msess.gov.pt/completos/1975/bte24 1975.pdf), paginas 1027 a
1028, consta, entre o mais, que

BASE XI

(Remuneracao do trabalho)

1. A remuneracgao dos trabalhadores abrangidos por esta portaria sera
satisfeita uma parte em dinheiro e outra em prestagoes nao pecuniarias.

2. As prestagoes nao pecuniarias sao constituidas pelo alojamento, avaliado
nos termos do anexo I.

3. As remuneracgoes minimas satisfeitas em dinheiro correspondem aos valores
constantes do anexo II, depois de deduzidas as prestacdes nao pecunidrias
previstas no numero anterior.

Anexo I

1. O valor global a atribuir a habitacao do porteiro resultard da multiplicagao
do nuimero de divisoes da mesma (excluindo cozinhas, casas de banho,
corredores e halls) por um quantitativo que nao podera ser superior aquele
que vier a ser apurado nos termos do numero seguinte.

[...]

4. O quantitativo a atribuir a cada divisao da habitagcao do porteiro, segundo o
disposto no n.2 1, nao podera em nenhum caso ultrapassar 500$.

5. O valor global da habitagdao do porteiro ndao podera exceder 25% da
respectiva remuneracao.

ANEXO II

Numero de ocupacgoes (excluindo lojas) - remuneracoes

De 15 a 20 ocupacgoes 3300%

[...] [...]

[com a portaria que a alterou, o valor minimo passou a ser de 4000%$]

1. Todos os porteiros que, embora em prédios com menos de quinze
ocupacgoes, desempenhem as suas fungoes a tempo inteiro terao direito ao
vencimento minimo mensal de 3300$ [com a portaria que a alterou, o valor
minimo passou a ser de 4000%].

2. O salario horario minimo a pagar, nos casos em que € admitida a prestagao
de trabalho a tempo parcial, serd de 20$ [com a portaria que a alterou, o valor
minimo passou a ser de 24$].

O regulamento dos porteiros de Lisboa, invocado pela autora, nao mexe nestas
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matérias, como se pode ver em https://pt.scribd.com/document/228638268/
Regulamento-Dos-Porteiros-de-Lisboa.

(v) Em 1971 os 500$ referidos acima (anexo I/n.%4) correspondiam a 1,34€ =>
268,65$% por cada divisao - utilizou-se a ferramenta de actualizacao de valores
com base no IPC, do INE - Instituto nacional de estatistica, a que se pode
aceder com a ligacao https://www.ine.pt/xportal/xmain?xpid=INE&xpgid=ipc.
O que serve para demonstrar que o valor de 470$ por um quarto de tal cave é
um absurdo.

(vi) na Portaria 20956, de 10/12/1964 (tabela de isencoes de contribuicao
predial), falava-se de rendas para uma habitacao de 2 divisdes com o valor
anual de 2400$, isto é, de 200$/més. 2400$ em 1964 correspondiam a 18,58€
em 1971 = 3725% = 310$50/més, muito abaixo dos 470$ que o réu pagava, o
que demonstra o absurdo de se pagar 470$ por um quarto de uma habitagao
de 2 divisoes. 5640$ (= 470$ x 12) em 1971 correspondiam a 3634,74$ em
1964, o que correspondia ao escalao de classe/grupo mais baixo de uma
habitacao com 3 divisoes. Ou seja, havia habitagdes com 3 divisdoes que o réu
podia pagar com tal valor. O que reforca o absurdo de se supor que a renda de
470$% é a renda de um quarto.

(vii) Na regra 52 dessa portaria esclarece-se que “O numero de
compartimentos ou divisdes considerado na tabela anexa nao inclui vestibulos,
cozinhas, despensas, casas de banho, retretes, corredores e outras divisoes de
funcdo similar a de qualquer dessas divisoes.”

Depois de tudo o que antecede, supor que um adulto, casado, va viver com a
mulher para um quarto (e é s6 disto que se trata na logica da tese da autora),
que nao inclui vestibulos, cozinhas, despensas, casas de banho, retretes,
corredores, etc., e que pague 470$/més pelo mesmo, sé pode ser considerado
um absurdo.

(viii) No extracto da conta da autora na ALP de Agosto de 2006 junto pela
autora - que nao é um recibo como lhe chama a autora -, consta um
movimento a débito, como ordenado porteira no valor de 115,96€ e um
movimento a crédito a favor da autora de 25,89€ com o titulo de rec. port. =
alojamento. No recibo da renda emitida pelo ALP em nome do réu consta o
valor de 9,60€. Isto demonstra que o valor de alojamento calculado para a ré,
nao ¢ igual ao valor da renda que o réu tem estado a pagar.

E nao se diga que o valor daquele é superior a este, porque tal nao tem relevo,
pois, como resulta do que se diz acima, o valor do “alojamento” é calculado
nos termos da Portaria que estabelece o regulamento de trabalho dos
porteiros, enquanto o valor das rendas resulta do valor inicial com as
actualizagoOes extraordindrias das rendas antigas (como consta dos recibos). E
nao se diga, também, que o recibo passado pela ALP ao réu refere como
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morada ‘Qua’ [morada que nao ¢ a do destinatario da carta, que, essa, refere a
cave], o que sera uma abreviatura de ‘quarto’, porque tal correspondera
apenas a copia, pela ALP, do que consta do contrato e, por isso, ndao tem relevo
auténomo.

(ix) nesse mesmo extracto, consta que a renda da habitagao 3D, tal como a da
habitagao do RCD, foram, cada uma, de 119,96€ em Agosto de 2006; este
valor correspondia, em Junho de 1971 a 2,59€, ou seja, ou seja, 519,25%. O 3D
e 0 RCD tém, cada um, a area de 118,52m2 (o 3D = 106,62 m2 + 11,9 m2; o
RCD 101,27m + 17,25m?2, segundo as folhas 4 a 9 da caderneta predial junta
pela autora). Ou seja, se fosse como defende a autora, o réu, por um quarto de
uma habitacdao com 59m2 (ou seja, provavelmente, no maximo, 15m2) pagaria
quase tanto como outros arrendatarios por habitagdes com 118,52m2. Ou seja,
quase 8 vezes mais. O que € um absurdo quase inconcebivel.

(x) O valor equivalente a um SMN em 1971 era de cerca de 1732$16.

O que se diz com base no seguinte:

Em 27/05/1974, foi instituido pelo DL 217/74, de 27/05, o saldrio minimo
nacional em Portugal, correspondente a um valor estimado como equivalente
ao minimo necessario para que um trabalhador pudesse viver, supostamente,
com o minimo de dignidade [embora o valor desse SMN, mesmo que
multiplicado por 2, fique muito longe dos valores achados para o orcamento
minimo das despesas familiares de pai, mae e dois filhos menores...]. Esse
valor era de 3300$/més. Em 16/06/1975 esse valor passou a ser de 4000$ (DL
292/75, de 16/06). Em 1969, com base nos estudos que permitiram a fixagao
daquele valor, falava-se no valor 1495$60, que correspondia em 1975 a 3244
escudos, actualizado com o indice 2.169.

Neste sentido, veja-se o estudo Uma abordagem histérica dos padroes de
rendimento minimo em Portugal, de José Antdnio Pereirinha e Francisco
Branco, p. 55-84, https://doi.org/10.4000/lerhistoria.671, em Ler Historia, 64 |
2013 Do Corporativismo ao Estado Social Democratico, Dossier: Do
Corporativismo ao Estado Social Democratico: Instituicdes e Projetos,
numeros 54 e 56 a margem do texto:

“Em 1969, ja sob o Governo de Marcelo Caetano, foi realizado um novo estudo
cujo relatorio final considerava as conclusoes de 1965 insatisfatérias. Este
novo trabalho foi desenvolvido na base de «uma lista exaustiva de todos os
bens e servigos que se consideram indispensaveis a um trabalhador nao
qualificado e a sua familia (...) e ndo so as relativas a manutencao da vida e da
capacidade de trabalho (...) mas também as ligadas a obtengdao de um minimo
social compativel com a dignidade humana».

[...]

Este estudo viria a estabelecer, para 1969, o valor mensal de remuneracao
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minima de 1495,6 escudos para um trabalhador isolado, residente em Lisboa
[...]. Se, como estava previsto no IV Plano de Fomento, fosse fixado, em 1975,
um saldrio minimo que correspondesse ao valor do saldrio assim calculado,
actualizado pelo Indice de Precos no Consumidor, o valor desse salario minimo
mensal para um trabalhador isolado, residente em Lisboa e nao integrado em
qualquer esquema de previdéncia, seria de 1495,6 * 2.169 = 3244 escudos.
1495$60 em 1969 correspondiam a 1732$16 em 1971.

Ora, é também dificilmente concebivel que um adulto gastasse cerca de 27%
de um SMN para pagar, nao uma casa muito pequena para onde fosse viver
com a mulher, mas um simples quarto (que seria sé mesmo Y apenas) dessa
casa.

(xi) O arrendamento de um quarto para habitacao (habitagcao implica a ideia
de residir, muito mais amplo do que apenas ‘dormir’) de um casal implica
necessariamente a utilizacao da cozinha e da casa de banho e das passagens
para essas divisoes a partir do quarto e da porta da entrada, ou seja,
vestibulos e corredores; ora, ndao tendo sido prevista essa utilizagao no
contrato, tal implica necessariamente que a expressao “quarto para
habitacao” tenha sido utilizada num sentido muito mais amplo do que o linear
que pode ser dado a ‘quarto’.

(xii) Nao ha qualquer prova - alids, tudo aponta em sentido contrario, como
por exemplo, o ano da inscrigao na matriz, 2009 - que o edificio em causa
estivesse constituido em propriedade horizontal a data do contrato, 1971, nao
estando, por isso, dividido em fracgoes auténomas. O que de novo aponta para
gue a expressao ‘quarto’ nao possa ser lido com o sentido linear que a autora
lhe da.

(xiii) a expressao “um quarto para habitacao” do prédio, a ser considerada no
seu sentido literal, era indeterminada nao possibilitando a identificagao do
objecto do contrato: seria um quarto num edificio com mais de uma dezena de
habitagdes, sem um critério para a concretizacao de a qual diria respeito.
Tendo tudo isto em consideracao, a ilagao a tirar, para efeitos do facto (9) e
das alegacoes de facto (i) agora em causa, € que, em relacao a 9 se deve
manter o que ai consta, visto que tudo (estas treze consideracoes) aponta, tal
como decidido na sentenca recorrida, para que o réu estava a pagar as rendas
da cave, e nao as rendas de um quarto da cave e que deve continuar ‘nao
provado’ o alegado (i) pela autora a propdsito da cedéncia da cave.
Improcede, por isso, no seu todo, a impugnacao da decisdao da matéria de
facto.

x

Do recurso sobre matéria de direito

A fundamentacao da sentenca recorrida, foi, na parte que importa - ja nao
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importa, por exemplo, tudo o que tem a ver com obras e danos e com a
indemnizacgao pedida, matéria que a autora deixou cair no recurso -, a
seqguinte, com alguma simplificacao:

A autora intentou uma acgao de reivindicagao, alegando a propriedade da
fracgao cuja restituicao pede, o pedido do reconhecimento desse dominio e a
condenacgao dos réus na restituicao da fracgao, livre e desocupada.

A presuncao da propriedade que resulta do art. 7 do Cddigo de Registo Predial
nao foi ilidida pelos réus, nos termos do art. 350 do Cdédigo Civil, dai que fique
assente.

Dos factos provados resultou que, num primeiro momento, os réus celebraram
com o anterior proprietario um contrato de arrendamento que legitimou a
ocupacao da fraccgao.

E verdade que o contrato apenas menciona o arrendamento de “um quarto”,
mas desde aquela data que os réus instalaram na referida cave a sua casa de
morada de familia, celebrando os contratos de fornecimento de servigos
domésticos, recebendo os seus amigos e a sua correspondéncia.

Cremos que o contrato de arrendamento junto pelos réus, por razoes que
desconhecemos e apesar do ali escrito, respeita a toda a cave objecto dos
autos e permitiu-lhes a sua ocupacao.

Mais resultou provado que, desde aquela data, sempre os réus pagaram as
rendas acordadas.

Desta forma, os réus sao assim legitimos titulares do contrato de
arrendamento da cave reivindicada pela autora, com todos os direitos e
obrigagoes inerentes, que nada tém a ver com os derivados da relagao laboral
da ré com os proprietarios do prédio dos autos.

O desempenho das funcgoes de porteira por parte da ré surgiu mais tarde, e
nao alterou em nada a ocupacao da casa pelos réus.

Desta forma, a cessao do contrato de trabalho como porteira, nao tem relevo
no arrendamento, ao contrario do defendido pela autora.

Ao tempo do inicio da relacao laboral era aplicavel ao caso o art. 1093/1-f do
CC, que dispunha a caducidade do arrendamento, se o arrendatdrio deixasse
de prestar ao proprietario ou ao senhorio os servigos pessoais que
determinaram a ocupacao do prédio.

Para Pires de Lima, in RL], ano 99, p. 94, a ideia daquela alinea f era a de que
o arrendamento so devia estar sujeito ao regime proteccionista das leis do
inquilinato, quando se tivesse em vista especialmente arrendar e nao apenas
ceder casa para o inquilino dar cumprimentos a obrigagoes emergentes de
outro contrato ou de outra situagao juridica ou para facilitar o exercicio de
certa actividade pessoal.

Nestes casos o contrato devia caducar pela cessagao da actividade pessoal e o
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dono do prédio podia obter a respectiva restituigao.

Actualmente o art. 1051/-g do CC, na redaccgao do art. 2/2 da Lei 6/2006, de
27/02, veio consagrar o mesmo principio, alids na esteira do art. 64/1-j do
RAU. S6 que, aqui, a cessagao dos servigos pessoais eram causa de resolucao
do contrato, enquanto na nova norma é um caso de caducidade.

De qualquer modo, a resolugao do arrendamento pressupunha que a entrega
do locado decorreu da celebracao do exercicio das fungoes de porteira.

Ora, no caso dos autos e como acima vimos, o arrendamento foi acordado
antes do inicio de tais fungoes, pelo que a as normas citadas nao se aplicam.
Aqui chegados, é evidente que o pedido tera de improceder, ja que, apesar de
reconhecido o direito de propriedade, a restituigao tera de ser recusada, uma
vez que os réus tém titulo legitimo para a sua ocupacao.

X

Contra isto, a autora diz o seqguinte:

[...] 0 juiz a quo nao ignora que os réus celebraram o arrendamento de um
quarto, que nem sequer foi alegado ter qualquer ligagcao com a casa que
ocupam, mas insiste na estranha tese de que “cr[é...] que o contrato de
arrendamento junto pelos réus, por razoes que desconhecemos e apesar do ali
escrito, respeita a toda a cave objecto dos autos e permitiu-lhes a sua
ocupagao.”

O juiz a quo decidiu pela improcedéncia da accao, por razoes que desconhece
e apesar do que estava escrito no contrato de arrendamento de um quarto [...]
impedindo a autora de reaver a cave, em relacao a qual os réus nunca tiveram
qualquer titulo que legitimasse a sua posse, a excepcgao do periodo que a ré
exerceu as funcoes de porteira.

Percorrendo a factualidade apurada, temos como provado que o anterior
proprietario do prédio celebrou com a ré um contrato de trabalho, com prazo
certo, para esta proceder aos servigos de limpeza do prédio e para ser porteira
do mesmo e que, durante a vigéncia desse contrato de trabalho, teria a mesma
o direito de utilizar, para sua habitacao e do seu agregado familiar, a "casa da
porteira".

Mais se apurou que foi por diversas vezes interpelada para deixar devoluta a
casa da porteira e entregar as respectivas chaves.

Provado ficou, ainda, que a ré deixou de prestar servigos de porteira a autora
desde 2007, permanecendo os réus a habitar a fracgao dos autos.

[...]

Por conseguinte, ndao pode deixar de concluir-se, desde ja [...] que, com a
referida dentncia, findou o contrato de trabalho celebrado entre as partes.
[...]

Nunca existiu nenhum contrato de arrendamento da cave e, como tal, os réus,
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nao tém [...] qualquer titulo que legitime a ocupacgao dessa mesma cave. [...].
X

Apreciacao:

Pelas razoes expostas na parte da fundamentagao de facto - excepto as (viii) e
(ix) que se referem a factos que nao constam dos factos provados e que, por
isso, nao podem ser agora tomados em consideracgao -, para as quais se
remete, e tendo em conta os factos provados 7, 8, 8-A e 9, bem como o
disposto no artigo 236 do CC, a expressao utilizada no contrato de
arrendamento celebrado entre o réu e o anterior proprietario, em 1971, de
que se tratava do arrendamento “de um quarto para habitacao”, vale com o
sentido “da cave para habitagao” e nao de um quarto para habitacao e muito
menos de um qualquer quarto, ndao se sabe qual, no edificio em causa, como
sugere a autora.

E s esse o sentido que as partes no contrato podem ter atribuido & expressao
“um quarto para habitacao” utilizada no contrato, tendo em conta que o réu
era casado e o valor de 470$ nao tinha qualquer correspondéncia com o valor
de um simples quarto nessa cave e no proprio dia do contrato os réus terem
instalado na referida cave a sua casa de morada da familia. Na duvida sobre o
sentido da declaracao sempre seria este o sentido que teria de prevalecer, por
forca do art. 237 do CC ja que se trata de um negocio oneroso e nestes
prevalece o sentido da declaragcao que conduzir ao maior equilibrio das
prestacoes. E a tal nao é obstaculo o disposto no art. 238 do CC, visto que este
sentido tem um minimo de correspondéncia no texto do respectivo documento,
ainda que imperfeitamente expresso e as razoes determinantes da forma do
negocio nao opoem a essa validade.

Tém assim pertinéncia as consequéncias que a sentenga recorrida tirou da
consideracao de que se tratava de um arrendamento da cave para habitagao,
para a improcedéncia da acgao e fica afastada a argumentacao de sentido
contrario da autora.

Pois que o contrato celebrado com a ré, para a prestacao de servigos de
porteira, ocorreu 4 anos depois disso e nao foi ele a causa da ocupagao nem a
fonte que a legitimava. Pelo que a cessacgao de contrato de porteira, nao
implicou a caducidade do contrato do arrendamento. Tanto que, ainda a data
da contestacao, mais de 15 anos depois de a ré deixar de ser a porteira, o réu
continuava a pagar a renda de acordo com as actualizacoes das rendas € a
autora, através da ALP, continuava a emitir os recibos das rendas pagas pelo
réu, com quem tinha sido celebrado o contrato de arrendamento.

Tendo, por isso, os réus titulo suficiente para a ocupacgao da cave, nao a tém
de restituir nem de pagar a autora seja o que for pela sua utilizacao para além
da renda que o réu ja paga pelo gozo da mesma.
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*

Pelo exposto, julga-se o recurso improcedente.
Custas de parte pela autora (que é quem perde o recurso).

Lisboa, 15/09/2022
Pedro Martins
Inés Moura
Laurinda Gemas
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