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I - A um contrato de arrendamento rural celebrado em 1998, pela forma
escrita, devera ser aplicado a partir do fim do prazo da sua renovacao, em
curso, o Novo Regime do Arrendamento Rural [NRAR], decorrente do Dec. Lei
n? 294/2009, de 13.10.

IT - O prazo de renovacgao que, contratualmente, era de um ano, passou a ser,
por aplicacao do NRAR, de sete anos.

III - Inexistindo clausula contratual em contrdario, o arrendatario necessita do
consentimento do senhorio para a realizagdao de benfeitorias tuteis, facto que
por ele tem que ser provado.

IV - Se o arrendatdario nao logrou provar o consentimento do senhorio para a
realizacdao de benfeitorias uteis - e ndao havendo clausula contratual em
contrario -, cessando o arrendamento por qualquer causa, as benfeitorias uteis
realizadas pelo arrendatario revertem a favor do senhorio, ndao o constituindo
em qualquer obrigacao de indemnizar.
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Recorridos: AA; BB; CC; DD
Relator: Eduardo Rodrigues Pires
Adjuntos: Desembargadores Marcia Portela e Jodo Ramos Lopes

Acordam na seccgao civel do Tribunal da Relagao do Porto:

RELATORIO

Os autores EE e FF, residentes na Rua ..., ..., Vila do Conde intentaram a
presente acao com processo comum contra a ré “A..., Lda.”, com sede na Rua
..., Lugar ..., ..., Vila do Conde, tendo pedido a condenacao desta:

a) A ver declarada a cessacao do contrato de arrendamento rural referido no
art. 52 da petigao inicial, incidindo sobre o prédio identificado no seu art. 19,
por caducidade, em conformidade com o disposto nos arts. 189, n? 1, al. a) e
19¢ da Lei do Arrendamento Rural - LAR - (Dec. Lei 294/2009, de 13.10); e
também, de qualquer modo,

b) Por resolucao do contrato, com fundamento na al. a) don? 2 do art. 172 da
LAR ja citada, devolvendo o prédio a posse dos autores livre de pessoas e
coisas;

c) A pagar aos autores o valor das rendas nao pagas, vencidas em 29 de
Setembro de 2015, 2016, 2017 e 2018, no valor total de 20.000,00€, a que
acrescem os juros legais vencidos e vincendos, a taxa de 4% ao ano, a contar
de 29 de Setembro de 2015 e até integral pagamento;

d) A pagar aos autores indemnizagao com vista a compensa-los pelo facto de
continuarem impedidos de dispor do prédio desde o presente momento até a
sua entrega efetiva livre de pessoas e coisas, a liquidar oportunamente;

e) A ver declarado nulo o contrato de arrendamento rural referido no art. 20¢
que teve por objeto os prédios rusticos identificados no art. 22 da petigao
inicial, por vicio quanto a sua forma, como decorre do art. 32 do Dec. Lei
385/88, de 25.10 e do art. 62, n% 1 e 2, da LAR em vigor;

f) A entregar aos autores os prédios descritos no art. 22 da petigao inicial de
imediato, livres de pessoas e coisas;

g) Ainda que nao se julgue nulo o contrato relativo aos prédios do art. 29,
sempre assistira aos autores o direito de o verem resolvido, ao abrigo das als.
c),d) e e) don? 2 do art. 179 da LAR, tendo em conta a destruicao do pinhal
referida nos arts. 302, 312 e 329;

h) E, em qualquer dos casos, deve sempre a ré ser condenada a pagar aos
autores, a titulo de indemnizacao, o valor do rendimento do pinhal que seria
normal desde a sua destruicao até a entrega efetiva dos prédios, o qual devera
ser liquidado em incidente proprio;

i) Deve a ré ser também condenada a pagar aos autores o valor do saibro que
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abusivamente extraiu e vendeu dos prédios referidos no art. 22, retendo em
seu poder o respetivo prego, que nao foi comunicado aos autores, pelo que
deve ser liquidado oportunamente;

j) A pagarem as custas e o0 mais de lei.

A ré, devidamente citada, apresentou contestagao, na qual se pronunciou pela
improcedéncia da acao, tendo formulado também pedido reconvencional, a
titulo de benfeitorias, na quantia de 236.840,00€.

Para o caso do arrendamento ser declarado nulo, pede a condenacgao dos
autores/reconvindos, a titulo de enriquecimento sem causa, nessa mesma
quantia de 236.840,00€, acrescida de juros, a taxa legal, desde a citagao e até
integral e efetivo pagamento.

Os autores apresentaram réplica, na qual se pronunciaram no sentido da
improcedéncia da reconvencao, e procederam a ampliagcdao do pedido nos
seguintes termos:

1) Subsidiariamente, para o caso de nao se provar que foi celebrado qualquer
contrato de arrendamento, verbal ou escrito, tendo por objeto os prédios
identificados no art. 22 da peticao inicial, ndao tendo a ré qualquer titulo para
0S conservar na sua posse, deve esta ser condenada a entregar de imediato
tais prédios aos autores livres de pessoas e coisas, por nao ter legitimidade
para a sua posse, assistindo aos autores o direito de os reivindicar, nos termos
do art. 13112 do Cdéd. Civil;

m) Além de entregar os prédios identificados no art. 22 da peticao inicial, deve
a ré indemnizar os autores pelo valor do rendimento de tais prédios enquanto
os explorou, ao abrigo do instituto do enriquecimento sem causa, a liquidar
em incidente proprio;

n) Deve a ré ser também condenada a retirar dos prédios que ocupa, tanto do
art. 442, como daqueles que diz nunca terem sido objeto de qualquer contrato,
toda e qualquer benfeitoria que la tenha feito, ainda que com detrimento dos
imoveis desde que se mostre necessario.

Em sede de despacho saneador, foi decidido julgar extinta a instancia quanto
aos pedidos formulados nas alineas e), f), g), h), i) e j) da petigdo inicial, tendo-
se também indeferido a requerida ampliagcao do pedido.

Procedeu-se a identificacao do objeto do litigio e enunciaram-se os temas da
prova.

Entretanto ambos os autores faleceram, tendo sido habilitados:

- AA, como herdeira do falecido EE;

- BB, CC e DD, como herdeiros da falecida FF.

Efetuou-se audiéncia de discussao e julgamento com observancia do legal
formalismo.

Por fim, proferiu-se sentencga que julgou procedente a acao e improcedente a
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reconvencao e, em consequeéncia:

a) Declarou-se cessado, desde 29.9.2017, o contrato de arrendamento
celebrado com a ré, relativo ao imével descrito na Conservatéria do Registo
Predial de Vila do Conde sob o n.? ..., da freguesia ..., inscrito na matriz com o
artigo ... (que corresponde ao anterior artigo matricial ...);

b) Condenou-se a ré a entregar aos habilitados AA, BB, CC e DD o imével
descrito na Conservatodria do Registo Predial de Vila do Conde sob o n.2 ..., da
freguesia ..., inscrito na matriz com o artigo ... (que corresponde ao anterior
artigo matricial ...), livre de pessoas e coisas;

c) Condenou-se a ré a pagar aos habilitados AA, BB, CC e DD a quantia de
20.000,00€, acrescida de juros de mora, a taxa legal, contados sobre a quantia
de 5.000,00€ desde 29.9.2015, até integral pagamento; contados sobre a
quantia de 5.000,00€ desde 29.9.2016, até integral pagamento; contados
sobre a quantia de 5.000,00€ desde 29.9.2017, até integral pagamento; e
contados sobre a quantia de 5.000,00€ desde 29.9.2018, até integral
pagamento;

d) Condenou-se a ré a pagar aos habilitados AA, BB, CC e DD o valor
correspondente ao valor das rendas que seriam devidas a partir de 29.9.2019,
até a restituicao do imoével, acrescida dos juros moratoérios, desde a data do
respetivo vencimento, a taxa legal;

e) Absolveram-se os habilitados AA, BB, CC e DD do pedido reconvencional.
Inconformada com o decidido interp6s recurso a ré/reconvinte, tendo
finalizado as suas alegacoes com as seguintes conclusoes:

1 - Na sentenca recorrida, com o devido respeito que nestes casos nunca €&
demais, entende o Tribunal recorrido ser aplicavel ao contrato de
arrendamento rural dos autos o regime do Decreto-Lei 294/2009, de 13 de
Outubro, o Novo Regime de Arrendamento Rural, que entrou em vigor 90 dias
apods a data da sua publicagao -- art. 442, n.? 1 - cfr. 12 paragrafo da pag. 30 da
sentenca.

1.1 - Tal erro inquina toda a sentenca, pois a legislagao aplicavel a este
contrato é a prevista no Decreto-Lei 385/88, de 25 de Outubro e suas
alteracoes, que veio expressamente a ser revogado pelo Decreto-Lei 294/2009.
Ora,

1.2 - O decreto lei n.2 294/2009 aplica-.se obrigatoriamente e na integra aos
contratos celebrados a partir da sua entrada em vigor.

1.3 - O contrato de arrendamento rural dos autos foi subscrito aos 14 de Abril
de 1998 e entrou em vigor aos 29 de Setembro de 1998 - cfr. pt. 1 dos factos
provados e doc. 2 apresentado com a peticao inicial.

1.4 - Resulta deste dispositivo legal que podera aplicar-se aos contratos
existentes a data da sua entrada em vigor e renovaveis ja no decurso da
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vigéncia do mesmo, desde que tenham sido alterados em conformidade com o
mesmo, como resulta das disposi¢oes legais previstas no art. 392 e 442, n.2 2
do citado Decreto Lei n.?2 294/2009.

1.5 - Nao tendo o contrato sido alterado em conformidade com as disposicoes
legais previstas no Decreto Lei 249/2009, a partir da sua entrada em vigor, em
13 de Janeiro de 2010, nunca poderia ser aplicavel ao contrato de
arrendamento dos autos tal dispositivo, pelo que

1.6 - Todas as consideragoes de direito vertidas na sentenca estdao inquinadas
por erro na aplicagao do diploma que por forga do previsto no art. 442, n.° 2,
do Decreto Lei n.2 249/2009, impode a sua nao aplicagao ao contrato dos autos
ao prescrever sob a epigrafe “Entrada em vigor e producgao de efeitos” que:

“2 - Sem prejuizo do disposto no artigo 39.2, o presente decreto-lei apenas
produz efeitos relativamente aos contratos de arrendamento existentes na
data da sua entrada em vigor, apds os mesmos serem alterados nos termos
estabelecidos no artigo 41.°

1.7 - Resulta do art. 41¢ do citado diploma sob a epigrafe “Alteracao dos
contratos existentes” que:

“Os contratos de arrendamento rural existentes a data de entrada em vigor do
presente decreto-lei devem, no momento da sua renovacao, ser alterados em
conformidade com o mesmo.

1.8 - Assim sendo, tal como defendido em sede de contestacao e da
reconvencao, o contrato de arrendamento é nulo pois que

1.9 - No inicio de 2015 a renda do contrato de arrendamento rural dos autos
foi actualizada para o valor de €5.000,00 sem qualquer reducao a escrito. - cfr.
factos provado 4.

1.10 - Tal alteracao do contrato teria de ser reduzida a escrito, por essencial,
por se tratar da retribuicao devida pela utilizacao rural do prédio dado de
arrendamento, o que nao foi, podendo tal nulidade ser invocada pela parte que
notificou a outra parte para reduzir a escrito, sem sucesso, também por aquela
gue nao procedeu a qualquer notificagao.

1.11 - O contrato de arrendamento rural dos autos teria de ser adaptado
(redesenhado por escrito) aos novos prazos de renovagao e de denuncia
previstos na nova lei e actualizagoes do valor da renda (indices anuais
reportados ao indice de consumidor), por obrigatérios.

1.12 - A inobservancia da adaptagao a nova forma legal do contrato de
arrendamento rural subscrito em 1998 determinava a respectiva nulidade do
contrato - cfr. art. 32 n.2 4 do Decreto Lei n.2 385/88, - cfr. art. 362 1 e 3. Aliés,
1.13 - o contrato de arrendamento rural dos autos, por se destinar ao
agricultor autonomo teria de ser efectuado pelo prazo minimo de 7 anos,
renovando-se por periodos de 5 anos, enquanto nao fosse denunciado nos

5/27



termos do art. 182 -- cfr. art. 52 do Decreto Lei n.2 385/88.

1.14 - Assim sendo o contrato teve a duracgao inicial de 7 anos e renovou-se a
29/09/2005,

1.15 sendo as renovacgoes por periodos de cinco anos,

1.16 - renovou-se a 29/09/2010,

1.17 - renovou-se novamente a 29/09/2015,

1.18 - pelo que nunca poderia ser denunciado como o foi para 29/09/2017.
1.19 - A actualizagao da renda nunca poderia ser para o dobro de €2.500,00
para 5.000,00.

1.20 - Tudo isto para concluir que s6 seria aplicavel o regime legal previsto na
sentenca recorrida se a partir da data da entrada em vigor do Decreto-lei n.2
249/2009, o contrato de arrendamento rural dos autos fosse alterado em
conformidade com o novo RAR.

2 - Sendo a dentuncia fora de prazo nao temos de entrar na discussao se o
mesmo Cessou pPor oposicao a renovagao do mesmo.

2.1 - Por mera cautela de patrocinio cumpre sempre referir que dentncia do
contrato de arrendamento rural nunca poderia ter sido operada, como foi,
pelas herangas abertas por 6bito de GG e de HH - cfr. doc. 4 junto a p.i.. Aliés,
2.2 - A presente accao, tal como consta do rosto da mesma, foi intentada pelos
falecidos EE e FF.

2.3 - Tendo as herancas sido partilhadas e os iméveis adjudicados aos autores
falecidos em comum, que assim sucederam na posi¢cao de senhorio,

2.4 - passando os autores a ser os senhorios da ré a partir do ébito de sua mae
(01/06/2009),

2.5 - a denuncia do contrato de arrendamento rural apenas poderia ser
efectuada por estes nessa qualidade de senhorio.

2.6 - As herancas quando denunciaram o contrato de arrendamento rural ja
nao eram proprietdrias do imovel ha mais de sete anos e por conseguinte,

2.7 - nao dispunham de legitimidade para o efeito, de denunciar o
arrendamento.

2.8 - Tal denuncia apenas seria eficaz se comunicada pelos senhorios (donos
do imével), o que nao foi o caso.

2.9 - Alids, basta atentar nos recibos electrénicos juntos aos autos para
constatar que o mesmo apenas € emitido pelo autor EE e ndao por ambos.

2.10 - Basta atentar na transferéncia bancaria de 27/09/2015 efectuada pela
ré a favor de FF e ndao por ambos.

3 - Sendo o contrato nulo, como supra expendido, tem a ré direito a ser
reembolsada das benfeitorias, como a sentenga reconhece tuteis, pois
acrescentaram valor ao prédio arrendado - cfr. fls. 36 da sentenca recorrida.
3.1 - Neste sentido, passamos a citar o acordao do ST] de 23/01/07, que trata

6/27



a terceira questao que pretendemos ver resolvida em sede de recurso:
“Mesmo que se tenha efectuado um pedido especifico, como é o caso dos
presentes autos, o que é essencial é a comprovacao da existéncia de danos
como pressuposto da obrigacao de indemnizar. A quantificagao do seu valor
pode ser efectuada em sede de liquidagao da sentenca caso o montante nao se
tenha apurado na acgao.”

Ja Alberto dos Reis (anotado, vol. I, 615 e vol. V, 71) dizia que o segundo
periodo do art. 6612 da lei adjectiva (actualmente art. 6092 CPC) tem como
destinatario o juiz, ndo as partes, tendo aquele de resolver este problema: ha
nos autos elementos suficientes para fixar o objecto ou a quantidade da
condenacgao? Se hd, profere condenacao liquida; se nao profere condenagao
iliquida, sem cuidar de saber, no caso de pedido genérico, se o autor tinha ou
nao possibilidade de converter esse pedido em pedido genérico, como ao de
ter sido formulado pedido especifico mas nao se ter conseguido fazer a prova
da especificagao.

Também Vaz Serra (RL], ano 1149, pag. 309 e 310) é da opinido de que a
aplicabilidade do art. 6612, n.2 2 do CPC nao depende de ter sido formulado
um pedido genérico, devendo o tribunal, caso nao tenha sido possivel
determinar o valor exacto dos danos, relegar para execucgao de sentenca a
fixacao da indemnizacao, na parte ainda nao considerada provada, mesmo que
o autor tenha pedido uma determinada importancia indemnizatoria.

Do mesmo modo, sustenta Rodrigues Bastos (notas ao Cédigo de Processo
Civil, III, pag. 184, 32 Edicao Revista e Actualizada) que a condenacao no que
se liquidar em execucao de sentenca ¢ de proferir tanto no caso de ter sido
formulado pedido genérico, como no de ter sido apresentado pedido especifico
e nao ter sido possivel determinar o objecto ou a quantidade da condenacao.
Podendo consultar-se no mesmo sentido, entre outros, os acordaos do ST] de
29.1.98, no BM]J 473, pag. 445, e de 7.10.99, no BM]J 490, pag. 212"

3.2 Pelo menos ja estd provado nos autos:

- a recorrente tem cultivado os prédios identificados no art. 2.2 da peticao
inicial, supra referidos em 7) e 9), em conjunto com o imével descrito na
Conservatoria do Registo Predial de Vila do Conde sob o n.? ..., freguesia ... -
inscrito na matriz com o artigo ..., que corresponde ao anterior artigo
matricial ... -, desde ha muitos anos.

- Quando o imovel descrito na Conservatoria do Registo Predial de Vila do
Conde sob o n.2 ..., freguesia ... - inscrito na matriz com o artigo ..., que
corresponde ao anterior artigo matricial ... - foi entregue a recorrente,
dispunha de 4 hectares de mata florestal, a bravio, sem qualquer utilizagao
agricola.

- Em 2003, do imo6vel descrito na Conservatéria do Registo Predial sob o n.2
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..., freguesia ... - inscrito na matriz com o artigo ..., que corresponde ao
anterior artigo matricial ... -, foi expropriada uma parcela com a area de
15.909,00 m2.

- O imovel descrito na Conservatéria do Registo Predial sob o n.2 ..., freguesia
... — inscrito na matriz com o artigo ..., que corresponde ao anterior artigo
matricial ... -, em abril de 1998, tinha o valor de €201.734,69 (duzentos e um
mil, setecentos e trinta e quatro euros e sessenta e nove céntimos); e,
atualmente, tem o valor de €224.959,50 (duzentos e vinte e quatro mil,
novecentos e cinquenta e nove euros e cinquenta céntimos).

- Ha cerca de 20 anos, a recorrente efetuou obras de terraplanagem no imovel
descrito na Conservatoria do Registo Predial sob o n.? ..., freguesia ... -
inscrito na matriz com o artigo ..., que corresponde ao anterior artigo
matricial ... -, que melhoraram a aptidao agricola do mesmao;...

- ...Tendo sido cortadas arvores e matos, demolidos penedos a cota do terreno,
colocada terra vegetal até a cota necessaria para cultivo e abertas valas de
drenagem com colocacgao de pedra.

- Na terraplanagem foram utilizadas mdaquinas para limpeza de pedras.

- No ambito da terraplanagem realizada foram abertas valas e colocados tubos
de rega

- Na sequéncia da terraplanagem realizada, ficou cultivavel toda a area de
mata florestal, a bravio, podendo essa area ser agricultada com maquinas.

- A recorrente instalou no terreno um posto de transformacao aéreo, tipo Al de
100 kVA;...

- ...Tendo efetuado projecto ..., para legalizacao junto da DGE e ligagao na
EDP.

- A instalacao do posto de transformacgao implicou a realizagao das seguintes
tarefas e a aplicagao dos seguintes materiais: abertura de cova, execucgao do
macicgo, poste de betao tipo TP04 de 14,00 mts, plataforma de manobra de
betdo, transformador de poténcia de 15 kV/100 kVA - CEI, travessa de
amarracgao, ferragem de suspensao do transformador, interruptor/seccionador
IXRL 17,5kV/40028, com comando mecanico, quadro Al 250 kVA com IP,
adaptadores de para-raios, alongadores de cadeia, pingas de amarracgao, olhais
de pinga, conjunto de condutores Transformador/quadro e terra,
descarregadores de sobretensao HE 18kV/10kV, conjunto de tubo de
protecgao, conjunto varao de cobre com espessura de 10mm e acessorios
concéntricos, execucgao de terras de protecgao e servico, sendo colocadas 10
varetas espacadas de 2,00 m para cada terra de proteccao.

- A recorrente instalou uma linha aérea de média tensao alimentacgao do posto
de transformacao;...

- ...Tendo encomendado o respetivo projeto;...
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- ...E tendo procedido a abertura de covas, executado os macigos em betao
ciclépico, colocado 2 postes, a cadeia de amarracao, travessas e varetas.

- A recorrente recebeu subsidios tendo em vista a realizacao das obras.

- As obras realizadas pela recorrente valorizaram o imével arrendado.

- Os danos ja se acham provados apenas nao foi possivel quantificar o valor de
tal prejuizo.

3.3 - Ora, dispoe o art. 609/2 CPC que, nao havendo elementos para fixar o
objecto ou a quantidade, o tribunal condenara no que se liquidar em execucao
de sentenca.

3.4 - Assim, é a propria lei processual a impor a condenacao a liquidar em
execucao de sentenca quando nao ha elementos para determinar o montante
de um prejuizo.

3.5 - No caso dos autos ha danos que estdo provados, apenas falta determinar
ou especificar o seu valor.

3.6 - E esta a corrente maioritaria do Supremo Tribunal de Justica, como
resulta entre outros, dos acérdaos do ST] de 26/10/04, 23/01/07, 20/09/05 e de
18/04/06, todos publicados in www.dgsi.pt.

3.7 - Ora, o pressuposto essencial para esta condenacao ¢ a demonstragao da
existéncia de prejuizos, tendo o resto que ver com a contabilidade da sua
amplitude.

Tal como referiu, em defesa desta interpretagao, o acérdao do Supremo
Tribunal de Justica de 29/01/98, in BM]J 473, 445, “a mais elementar razao de
sa justica, de equidade, veda a solugao de se absolver o réu apesar de
demonstrada a realidade da sua obrigacao; mas também se revela
inadmissivel que o juiz profira decisao a toa. Por isto o legislador ditou a regra
da condenacgao no que se liquidar em execucgao de sentenca”.

3.8 - A reforma da lei processual civil operada hd uma década visou reafirmar
a supremacia da verdade material sobre a verdade formal e veio introduzir
normas com vista a remover os obstaculos da verdade material - cfr. relatério
do Decreto-Lei n.2 329-A/95, de 12/12.

4 - Por ultimo, por mera cautela de patrocinio, cumpre sempre referir que
mesmo que o tribunal constatasse a impossibilidade da fixagao por valor
exacto do dano, por falta de prova do seu quantitativo, poderia socorrer-se do
critério legal da equidade (566/3 CC).

Antunes Varela in “Das Obrigacoes em Geral, Vol. I, pag. 599, ensina que o
recurso a equidade significa o apelo a todas as regras da boa prudéncia, de
bom senso pratico, de justa medida das coisas, de criteriosa ponderacgao das
realidades da vida.

O principio do art. 609/2 CPC aplica-se a acgao declarativa enquanto o
disposto no art. 566/3 CC aplica-se tanto na acgao declarativa como na
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execucao.

A opcao por uma ou outra das solugoes depende do juizo que se formar, em
face das circunstancias de cada caso, sobre a possibilidade de determinacgao
do valor exacto dos danos.

Se esse juizo for afirmativo, sera de aplicar o art. 609/2 CPC.

Se, pelo contrario, for negativo, deve aplicar o art. 566/3 CC.

O recurso ao mecanismo previsto no art. 609/3 CPC nao exclui a possibilidade
de aplicagao posterior do art. 566/3 CC. Pelo que,

Se se vier a constatar a impossibilidade de fixacao do valor exacto dos danos a
indemnizar, por falta de prova do seu quantitativo, tal impossibilidade nao
pode significar a eliminacgao do direito a indemnizacao, cabendo, entdo, ao
tribunal fixar tal indemnizacao com recurso a equidade, como decorre do
disposto no art. 566/3 CC.

Pretende assim a revogacao da sentencga recorrida e a sua substituigao por
outra que a absolva a ré/recorrente dos pedidos formulados pelos autores ora
habilitados e condene estes no pedido reconvencional deduzido nos autos.

Os autores/reconvindos apresentaram contra-alegacoes nas quais se
pronunciaram pela confirmacao do decidido, tendo formulado as seguintes
conclusoes:

I. O contrato em apreco nos autos contém todos os elementos imprescindiveis
para a sua validade, previstos no art? 72, n2 1 e 2 do Dec.-Lei n? 294/2009,
nao estd sujeito a nulidade prevista no n? 2 do art? 62, nem contém nenhuma
das clausulas nulas previstas no art? 82 desse diploma, inexistindo assim
qualquer nulidade que afecte a sua validade.

II. A oposicao a renovagao do contrato operada para 29 de Setembro de 2017
nao padece de qualquer irregularidade ou vicio que a invalide, o que foi
correctamente decidido na douta sentenca proferida, nao fazendo qualquer
sentido nem tem fundamento o que a recorrente alega nos pontos 1.9, 1.10,
1.11 e 1.19 das suas conclusoes de recurso, pois que nao existe qualquer
nulidade.

III. A douta sentenca recorrida, ainda a respeito da cessacao do contrato,
alude a causa de pedir e pedido deduzido pelos AA., relacionado com a falta de
pagamento de rendas vencidas que constam da matéria de facto provada e a
consequente resolugao cuja declaragao foi peticionada, tendo igualmente sido
peticionada e proferida a condenacao da Ré/recorrente no pagamento dessas
rendas, o que sempre levaria a cessacao do contrato com este fundamento.
IV. As benfeitorias feitas pela Ré/recorrente nao sao benfeitorias necessarias,
pois que nao tiveram por fim evitar a perda, destruicao ou deterioracao do
arrendado, sendo, quando muito, benfeitorias Uteis na medida em que, nao
tendo tido como propdsito a conservacgao do prédio, se destinaram a beneficiar
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as condigOes de exploracao da terra e de exercicio da actividade societaria da
arrendataria.

V. Foi dado como nao provado que os senhorios tenham autorizado a Ré/
recorrente a realizar as obras referidas em 23) a 33) da matéria provada.
Carecendo da autorizacao do senhorio para realizar benfeitorias uteis, nao
tendo a recorrente provado tal autorizacao, nem constando do contrato
qualquer clausula contratual em contrario, a recorrente nunca teria direito a
qualquer indemnizacao aquando da cessacao do contrato, nos termos do que
dispoe o artigo 23.2, n%s 2 e 4 do NRAR.

VI. A Ré/recorrente, enquanto sociedade comercial por quotas, sujeita a
obrigacao de possuir contabilidade organizada, nao apresentou nos autos um
Unico documento comprovativo de qualquer custo que tenha suportado com as
benfeitorias que alega ter realizado.

VII. Os autores/recorridos fizeram juntar aos autos prova documental que
demonstra que a sociedade que alegadamente realizou a empreitada das obras
e benfeitorias alegadas pela recorrente, nao teve a sociedade recorrente como
sua cliente na época da alegada realizacao dos trabalhos, nem os realizou, na
verdade.

VIII. Mesmo que a Ré/recorrente tivesse provado os custos das benfeitorias, o
que de todo nao sucedeu, sempre esses custos se encontrariam totalmente
amortizados por via da dedugao fiscal dos mesmos, ao longo dos anos, nos
termos legais, de que a recorrente sempre teria beneficiado, o que anularia
qualquer direito de crédito da recorrente com esse fundamento.

IX. A Ré/reconvinte nao tem direito a ser indemnizada por quaisquer
benfeitorias.

X. A douta sentenca recorrida faz uma correcta aplicagcao do Direito, pelo que
deve ser mantida nos precisos termos em que foi proferida...

O recurso foi admitido como apelacao, com subida imediata, nos proprios
autos e efeito suspensivo.

Cumpre entao apreciar e decidir.

*

FUNDAMENTACAO

O ambito do recurso, sempre ressalvadas as questoes de conhecimento
oficioso, encontra-se delimitado pelas conclusoes que nele foram apresentadas
e que atrds se transcreveram - cfr. arts. 6352, n24 e 6392, n2 1 do Céd. do
Proc. Civil.

ES

As questoes a decidir sao as seguintes:

I - Aplicacao ao caso dos autos do Dec. Lei n? 294/2009, de 13.10 [Novo

11727



Regime do Arrendamento Rural]/Nulidade do contrato;
II - Oposicao a renovacao do contrato:

ITI - Reembolso de benfeitorias.
%

E a seguinte a matéria de facto dada como provada na sentenca recorrida, a
qual, tal como a nao provada, nao foi objeto de impugnacao:

1) Em 14 de abril de 1998, entre, por um lado, HH, na qualidade de cabeca-
de-casal da heranca aberta por 6bito de GG e, por outro lado, II e J], em
representacgao de A..., Lda. (ora Ré) foi celebrado, por escrito, um acordo
intitulado «CONTRATO DE ARRENDAMENTO RURAL AO AGRICULTOR
AUTONOMO», com o teor que consta do documento 2 apresentado com a
peticao inicial, o qual se da aqui por integralmente reproduzido, com as
clausulas seguintes:

«1

A representada da 1.2 outorgante dd de arrendamento para fins de exploragdo
agricola o seguinte Prédio Rustico, inscrito no artigo n.? ... rustico, da
freguesia ..., com a drea de 7 hectares.

2

O prazo de arrendamento é de 6 anos e tem o seu inicio em 29/09/98,
considerando-se renovado por periodos sucessivos de um ano, enquanto ndo
for denunciado nos termos da lei.

3

A renda anual serd de 500.000$00 (quinhentos mil escudos), que deverad ser
paga em casa do senhorio.

4

Fica proibido aos arrendatadrios subarrendar o prédio arrendado ou ceder por
comodato, total ou parcialmente ou ceder a terceiros a sua posi¢cdo contratual.

5

Fica expressamente clausulado que sob o prédio arrendado impende um
direito de serviddo de passagem constituido por destinacdo do pai de familia,
em Beneficio dos prédios da representada da primeira outorgante
denominados ....

6

Que tal caminho tem o seu inicio junto a estrema poente do prédio arrendado
e desenvolve-se em cerca de 300m no sentido nascente bifurcando-se para sul
numa extensdo de cerca de 500m. O referido caminho esta trilhado, tem a
largura de 3,5 a 4m e destina-se a dar passagem de pé, carro e tractor
agricola durante todo o ano».

2) Em 31-03-2003, foi outorgada a escritura publica intitulado «HABILITACAO
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E PARTILHA», com o teor que consta do documento 1 apresentado com a
peticdo inicial, o qual se da aqui por integralmente reproduzido, pela qual,
entre o mais:

- foi adjudicada, em raiz, a EE, metade indivisa do imovel descrito na
Conservatoria do Registo Predial de Vila do Conde sob o n.? ..., inscrito na
matriz com o artigo ... (que corresponde ao anterior artigo matricial ...);
metade indivisa do imével descrito na Conservatoria do Registo Predial de Vila
do Conde sob o n.? ..., inscrito na matriz urbana com o artigo ... € na matriz
rustica com os artigos ... (que corresponde ao anterior artigo matricial ...), ...
(que corresponde ao anterior artigo matricial ...) e ... (que corresponde ao
anterior artigo matricial ...); metade indivisa do imo6vel descrito na
Conservatoria do Registo Predial de Vila do Conde sob o n.? ..., inscrito na
matriz com o artigo ... (que corresponde ao anterior artigo matricial ...);

- foi adjudicada, em raiz, a FF, metade indivisa do imodvel descrito na
Conservatoria do Registo Predial de Vila do Conde sob o n.? ..., inscrito na
matriz com o artigo ... (que corresponde ao anterior artigo matricial ...);
metade indivisa do imével descrito na Conservatoria do Registo Predial de Vila
do Conde sob o n.? ..., inscrito na matriz urbana com o artigo ... € na matriz
rustica com os artigos ... (que corresponde ao anterior artigo matricial ...), ...
(que corresponde ao anterior artigo matricial ...) e ... (Qque corresponde ao
anterior artigo matricial ...); metade indivisa do imovel descrito na
Conservatoria do Registo Predial de Vila do Conde sob o n.? ..., inscrito na
matriz com o artigo ... (que corresponde ao anterior artigo matricial ...);

- foi adjudicado o usufruto dos imoéveis identificados nos dois precedentes
paragrafos a HH.

3) HH, viuva de GG, faleceu em 01-06-20009.

4) No inicio de 2015, a renda supra mencionada em 1) foi atualizada para
€5.000,00 (cinco mil euros).

5) Encontra-se descrito na Conservatéria do Registo Predial de Vila do Conde
sob o n.2 ..., da freguesia ..., o prédio rustico denominado ... e ..., ... e ..., sito
no lugar ..., freguesia ..., com a area de 65.900 m2, inscrito na matriz com o
artigo ... (que corresponde ao anterior artigo matricial ...).

6) Pela apresentacao n.? 12, de 03-11-2004, foi definitivamente inscrita a
aquisicao, por sucessao hereditaria e partilha, a favor de EE e de FF, do
imovel descrito na Conservatéria do Registo Predial de Vila do Conde sob o n.?

7) Encontra-se descrito na Conservatdria do Registo Predial de Vila do Conde
sob o n.? ..., da freguesia ..., o prédio misto, com a area total de 16.236 m2,
sendo a area coberta de 236 m2 e a area descoberta de 16.000 m2, inscrito na
matriz urbana com o artigo ... e na matriz rastica com os artigos ... (que
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corresponde ao anterior artigo matricial ...), ... (que corresponde ao anterior
artigo matricial ...) e ... (que corresponde ao anterior artigo matricial ...).

8) Pela apresentacao n.2 12, de 03-11-2004, foi definitivamente inscrita a
aquisicao, por sucessao hereditaria e partilha, a favor de EE e de FF, do
imoével descrito na Conservatoria do Registo Predial de Vila do Conde sob o n.2

9) Encontra-se descrito na Conservatoria do Registo Predial de Vila do Conde
sob o n.2 ..., da freguesia ..., o prédio rustico denominado ... ou ..., com a area
total e descoberta de 6.731 m2, inscrito na matriz com o artigo ... (que
corresponde ao anterior artigo matricial ...).

10) Pela apresentacao n.?2 12, de 03-11-2004, foi definitivamente inscrita a
aquisicao, por sucessao hereditaria e partilha, a favor de EE e de FF, do
imovel descrito na Conservatéria do Registo Predial de Vila do Conde sob o n.?

11) Em data nao concretamente apurada de 2015, mas anterior a 20-11-2015,
a A..., Lda. (ora Ré) entregou a EE e FF a quantia de €5.000,00 (cinco mil
euros).

12) Em data nao concretamente apurada de 2016, mas anterior a 29-11-2016,
a A..., Lda. (ora Ré) entregou a EE e FF a quantia de €5.000,00 (cinco mil
euros).

13) Em data nao concretamente apurada de 2017, mas anterior a 06-10-2017,
a A..., Lda. (ora Ré) entregou a EE e FF a quantia de €5.000,00 (cinco mil
euros).

14) A A..., Lda. (ora Ré) nao entregou a EE e FF qualquer quantia tendo em
vista o pagamento das rendas do ano de 2018 e dos anos seguintes, relativas
ao «CONTRATO DE ARRENDAMENTO RURAL AO AGRICULTOR
AUTONOMO» supra referido em 1).

15) EE e FF subscreveram e remeteram a A..., Lda. (ora Ré) uma carta datada
de 11-04-2016, que foi por esta recebida, com o teor que consta do documento
4 apresentado com a peticao inicial, o qual se dd aqui por integralmente
reproduzido.

16) A A..., Lda. (ora Ré) nao deu qualquer resposta a carta acabada de
mencionar e nao entregou o imével a EE e FF.

17) Desde 1998 até a atualidade, a A..., Lda. (ora Ré) explora o imovel inscrito
na matriz com o artigo ..., que corresponde ao anterior artigo matricial ....

18) II e J] tinham ideia, desde 2010, que os terrenos supra mencionados de 5)
a 10) pertencem em comum e partes iguais aos falecidos autores EE e FF,
muito embora nao tenham tido conhecimento da formalizagao das partilhas
que foram realizadas.

19) A Ré tem cultivado os prédios identificados no art. 2.2 da peticao inicial,
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supra referidos em 7) e 9), em conjunto com o imével descrito na
Conservatoria do Registo Predial de Vila do Conde sob o n.? ..., freguesia ... -
inscrito na matriz com o artigo ..., que corresponde ao anterior artigo
matricial ... -, desde ha muitos anos.

20) Quando o imdvel descrito na Conservatéria do Registo Predial de Vila do
Conde sob o n.2 ..., freguesia ... - inscrito na matriz com o artigo ..., que
corresponde ao anterior artigo matricial ... - foi entregue a Ré, dispunha de 4
hectares de mata florestal, a bravio, sem qualquer utilizagao agricola.

21) Em 2003, do imével descrito na Conservatdria do Registo Predial sob o n.?
..., freguesia ... - inscrito na matriz com o artigo ..., que corresponde ao
anterior artigo matricial ... -, foi expropriada uma parcela com a area de
15.909,00 m2.

22) O imovel descrito na Conservatdria do Registo Predial sob o n.? ...,
freguesia ... - inscrito na matriz com o artigo ..., que corresponde ao anterior
artigo matricial ... -, em abril de 1998, tinha o valor de €201.734,69 (duzentos
e um mil, setecentos e trinta e quatro euros e sessenta e nove céntimos); e,
atualmente, tem o valor de €224.959,50 (duzentos e vinte e quatro mil,
novecentos e cinquenta e nove euros e cinquenta céntimos).

23) Ha cerca de 20 anos, a Ré efetuou obras de terraplanagem no imoével
descrito na Conservatoria do Registo Predial sob o n.? ..., freguesia ... -
inscrito na matriz com o artigo ..., que corresponde ao anterior artigo
matricial ... -, que melhoraram a aptidao agricola do mesmao;...

24) ...Tendo sido cortadas arvores e matos, demolidos penedos a cota do
terreno, colocada terra vegetal até a cota necessaria para cultivo e abertas
valas de drenagem com colocagao de pedra.

25) Na terraplanagem foram utilizadas maquinas para limpeza de pedras.
26) No ambito da terraplanagem realizada foram abertas valas e colocados
tubos de rega.

27) Na sequéncia da terraplanagem realizada, ficou cultivavel toda a area de
mata florestal, a bravio, podendo essa area ser agricultada com maquinas.
28) A Ré instalou no terreno um posto de transformacao aéreo, tipo Al de 100
kVA;...

29) ...Tendo efetuado projecto ..., para legalizacao junto da DGE e ligacao na
EDP.

30) A instalagao do posto de transformacgao implicou a realizagao das
seguintes tarefas e a aplicacao dos seguintes materiais: abertura de cova,
execugao do macicgo, poste de betao tipo TP04 de 14,00 mts, plataforma de
manobra de betao, transformador de poténcia de 15 kV/100 kVA - CEI,
travessa de amarracao, ferragem de suspensao do transformador, interruptor/
seccionador IXRL 17,5kV/4002, com comando mecanico, quadro Al 250 kVA
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com IP, adaptadores de pararaios, alongadores de cadeia, pincas de
amarracao, olhais de pinga, conjunto de condutores Transformador/quadro e
terra, descarregadores de sobretensao HE 18kV/10kV, conjunto de tubo de
protecgao, conjunto varao de cobre com espessura de 10mm e acessorios
concéntricos, execucgao de terras de protecgao e servico, sendo colocadas 10
varetas espacgadas de 2,00 m para cada terra de protecgao.

31) A Ré instalou uma linha aérea de média tensdo alimentagdo do posto de
transformacao;...

32) ... Tendo encomendado o respetivo projeto;...

33) ...E tendo procedido a abertura de covas, executado os macicos em betao
ciclopico, colocado 2 postes, a cadeia de amarracao, travessas e varetas.

34) A Ré recebeu subsidios tendo em vista a realizacdao das obras.

35) As obras realizadas pela Ré valorizaram o imével arrendado.

S

Factos nao provados com relevo para a decisao da causa:

36) As quantias supra referidas em 11) a 13) foram entregues pela A..., Lda.
(ora Ré) a EE e FF tendo em vista o pagamento das rendas relativas ao
«CONTRATO DE ARRENDAMENTO RURAL AO AGRICULTOR AUTONOMO»
supra referido em 1).

37) Sem prejuizo para o supra referido em 18), a Ré s6 tomou conhecimento
em 23/01/2019 (data da citagdo para a presente agao) que o imoével inscrito na
matriz com o artigo ..., que corresponde ao anterior artigo matricial ...,
pertencia em comum e partes iguais aos falecidos Autores EE e FF, desde
03/11/2004.

38) Seja HH, seja EE, seja FF autorizaram a Ré a realizar as obras supra
referidas em 23) a 33).

39) A terraplanagem realizada corrigiu um desnivel de 3 a 4 metros, tendo
sido utilizados varias equipas de pessoal.

40) Sem prejuizo para o supra referido em 26), no ambito da terraplanagem
realizada foram abertas trés valas com o comprimento de 850 metros para
colocacgao de tubos de rega.

41) Nas obras de terraplanagem, a Ré despendeu a quantia de €195.110,00
(cento e noventa e cinco mil, cento e dez euros).

42) Com a instalacao do posto de transformacao, a Ré despendeu a quantia de
€23.150,00 (vinte e trés mil, cento e cinquenta euros).

43) Com a instalacao da linha de média tensao, a Ré despendeu a quantia de
€18.580,00 (dezoito mil, quinhentos e oitenta euros).

44) Sem prejuizo para o referido em 27), sem as obras realizadas pela Ré, era
impossivel agricultar todo o prédio com maquinas.
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45) As obras realizadas pela Ré valorizaram o imével arrendado em mais de
€150.000,00 (cento e cinquenta mil euros).

ES

Passemos a apreciacao do mérito do recurso.

I - Aplicacao ao caso dos autos do Dec. Lei n? 294/2009, de 13.10 [Novo
Regime do Arrendamento Rural]/Nulidade do contrato

1. Na sentenca recorrida considerou-se que ao contrato de arrendamento

rural ao agricultor auténomo em causa nos autos, celebrado em 14.4.1998
para iniciar a sua vigéncia em 29.9.1998, é aplicavel o Novo Regime do
Arrendamento Rural [NRAR] decorrente do Dec. Lei n? 294/2009, de 13.10.,
por forga do disposto no art. 392, n? 2 deste diploma.

Estatui-se o seguinte neste preceito que tem a epigrafe «aplicagdo no tempo»:
«1 - Aos contratos de arrendamento rural, celebrados a partir da data de
entrada em vigor do presente decreto-lei, aplica-se, obrigatoriamente e na
integra, o regime nele previsto.

2 - Aos contratos de arrendamento, existentes a data da entrada em vigor do
presente decreto-lei, aplica-se o regime nele prescrito, de acordo com os
seguintes principios:

a) O novo regime apenas se aplica aos contratos existentes a partir do fim do
prazo do contrato, ou da sua renovacdo, em curso;

b) O novo regime ndo se aplica aos processos pendentes em juizo que, a data
da sua entrada em vigor, ja tenham sido objecto de decisdo em 1.4 instancia,
ainda que ndo transitada em julgado, salvo quanto a normas de natureza
interpretativa;

c) Até ao termo do prazo em curso dos contratos validamente celebrados ao
abrigo do artigo 36.2 da Lei n.2 76/77, de 29 de Setembro, ndo se aplica o
disposto no artigo 10.92».

O NRAR entrou em vigor 90 dias ap0ds a sua publicacao - art. 442, n2 1 - dai
resultando, face ao disposto no seu art. 392, n? 2, al. a), que no dia 29.9.2010,
momento da sua renovacgao, ficou o contrato dos autos sujeito ao regime deste
diploma.

Ha, porém, que ter em atencao o preceituado no n® 2 do art. 442 do NRAR,
onde se estabelece que «sem prejuizo do disposto no artigo 39.2, o presente
decreto-lei apenas produz efeitos relativamente aos contratos de
arrendamento existentes na data da sua entrada em vigor, apés 0os mesmos
serem alterados nos termos estabelecidos no artigo 41.2.»

E o art. 412 do NRAR diz-nos que «os contratos de arrendamento rural
existentes a data de entrada em vigor do presente decreto-lei devem, no
momento da sua renovagdao, ser alterados em conformidade com o mesmo.»
Ora, a ré/recorrente entende que o contrato nao foi alterado em conformidade
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com as disposicoes legais do NRAR e, por isso, considera que o regime deste
diploma nao lhe poderd ser aplicavel.

Vejamos.

Para além da imposicao da forma escrita - n® 1 do art. 72 do NRAR -, devem
constar obrigatoriamente do contrato de arrendamento rural os elementos que
vém referidos no n? 2 deste mesmo preceito.

Sdo estes os seguintes:

a) A identificagcao completa das partes;

b) A identificacdao do bem objeto de arrendamento;

c) O fim a que se destina;

d) O valor estipulado para a renda;

e) A indicacao da data de celebracao.

Acontece que todos estes elementos constam do contrato.

Quanto ao prazo do arrendamento foi neste estipulado que o mesmo seria de
seis anos, com inicio em 29.9.1998, considerando-se renovado por sucessivos
periodos de um ano, enquanto nao for denunciado nos termos da lei.

No art. 92 do NRAR prescreve-se que os contratos relativos a arrendamentos
agricolas sao celebrados pelo prazo minimo de sete anos [n? 1], que nestes
contratos em que nao tenha sido fixado prazo ou o prazo fixado seja inferior a
sete anos, considera-se que os mesmos sao celebrados pelo prazo de sete anos
[n2 2] e que os arrendamentos agricolas sao renovaveis automaticamente por
sucessivos periodos de, pelo menos, sete anos, enquanto o mesmo nao seja
denunciado nos termos deste diploma [n¢ 3].

Significa isto que, por aplicacao do NRAR, no contrato dos autos, quanto ao
prazo inicial de vigéncia do arrendamento e das suas renovacgoes, atingido o
termo da renovacao anual em 29.9.2010, este passou a renovar-se nao por
periodos de um ano, como convencionado, mas sim por periodos de sete anos.
Prosseguindo, ha ainda a realgar que, como ja se referiu, o contrato aqui em
apreciacao, que respeitou a forma escrita, o que afasta desde logo a nulidade
prevista no art. 62, n? 2 do NRAR, contém também todos os elementos
apontados no art. 72, n? 2 do mesmo diploma.

Nao contém igualmente qualquer clausula que seja nula nos termos do art. 8¢
do NRAR.[1]

Deste modo, nao se vislumbra que o contrato dos autos esteja inquinado por
qualquer nulidade, sendo que lhe é aplicavel, face aos dispositivos legais
aludidos - arts. 399, n? 2, al. a), 412 e 442, n° 2 do NRAR -, desde o dia
29.9.2010 o regime decorrente do NRAR.

2. Contudo, a ré/recorrente entende que a atualizacdo da renda efetuada no
inicio de 2015 para 5.000,00€ - cfr. n® 4 - deveria ter sido reduzida a escrito e,
por esta via, o contrato seria nulo.
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Vejamos.

Assente que ao contrato sera aplicavel o regime do NRAR, hé que ter em
conta o preceituado no seu art. 119, onde se diz que a renda pode ser alterada
nos termos deste diploma [n? 2], indicando depois no n? 5 o respetivo
coeficiente de atualizacao anual a atender baseado na variacao do indice de
precos do consumidor, mas ressalvando sempre a possibilidade de estipulagao
em contrario.

Como tal, nao pressupoe esta norma que a atualizacao da renda seja feita de
acordo com o critério previsto no n2 5 do art. 112 do NRAR, podendo ser
clausulado um qualquer outro critério, razao pela qual ndo existia obstaculo
legal a que a renda pudesse ser atualizada no inicio de 2015 para 5.000,00¢€.
Porém, essa alteragao de renda, como alteracao contratual que é, deveria ter
revestido a forma escrita, conforme o impdem os n% 2 e 5 do art. 112 do
NRAR, o que, nao se tendo verificado, seria, a nosso ver, suscetivel de gerar
nao a nulidade do contrato na sua globalidade, mas sim tao-somente a
nulidade do clausulado quanto a modificagao da renda.

De qualquer modo, quanto a esta matéria, ndao se pode ignorar que a ré/
recorrente na sua contestacao nao impugnou a atualizacao da renda para
5.000,00€, no inicio de 2015, que aceitou como facto verdadeiro, e alegou,
inclusive, o seu pagamento - arts. 12 e 332 da contestacao. Nada arguiu pelo
facto dessa alteracao contratual nao ter sido reduzida a escrito, s6 vindo
suscitar esta questao em sede recursiva.

Para além da novidade desta questdo, embora reportada a ocorréncia de uma
nulidade formal, o que manifestamente se recorta na atuacao da ré/
recorrente, nesta parte, € um comportamento passivel de ser integrado no
abuso do direito previsto no art. 3342 do Cdod. Civil, onde se estabelece que: «
E ilegitimo o exercicio de um direito, quando o titular exceda manifestamente
os limites impostos pela boa fé, pelos bons costumes ou pelo fim social ou
econdomico desse direito.»

Com efeito, a ré coloca-se com a sua conduta processual em situagao de venire
contra factum proprium, uma vez que contradiz o seu proprio comportamento.
Ou seja, vem agora adotar uma posicao juridica em contradicdo com a que
antes assumira.[2]

Primeiramente, aceita a atualizacao do valor da renda para 5.000,00€ e invoca
até o seu pagamento e agora - em sede recursiva - segue uma posicao
totalmente divergente, procurando extrair da nao reducao a escrito dessa
alteracao da renda a nulidade de todo o contrato aqui em apreciagao, o que,
naturalmente, por abusivo nao pode ser tutelado por este tribunal de recurso.
Neste contexto, improcede, neste primeiro segmento, o recurso interposto
pela ré, assim se considerando como aplicavel ao contrato dos autos, que nao
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enferma de nulidade, o regime do NRAR, decorrente do Dec. Lei n® 204/2009,
de 13.10.

X

IT - Oposicao a renovacao do contrato

1. Dispoe o art. 192 do NRAR, no seu n? 1, que o contrato de arrendamento
cessa por oposicao a renovacgao ou por dentuncia de uma das partes, mediante

comunicacgao escrita, sendo que a oposicao a renovacao deve ser feita com a
antecedéncia de um ano relativamente ao termo do prazo do arrendamento ou
da sua renovacao [n? 3].

No caso sub judice o contrato de arrendamento rural, de acordo com o NRAR,
renovou-se em 29.9.2010 pelo prazo de sete anos, que findava em 29.9.2017.
Em 11.4.2016, respeitando a antecedéncia de um ano, EE e FF subscreveram
e remeteram a ré “A..., Lda.” uma carta cujo ultimo paragrafo tem o seguinte
texto - cfr. n? 15 dos factos provados:

“Assim, em 29 de Setembro de 2010, o contrato renovou-se por sete anos, ou
seja, até 29 de Setembro de 2017, pelo que, com a antecedéncia legalmente
imposta, se vem denunciar o contrato para essa data.”

Esta carta, perante o seu teor, constitui comunicacgao escrita, na qual estd bem
explicita a oposicao a renovacao [ou denuncia] do contrato para o termo do
respetivo prazo de renovacgao, o que foi feito tempestivamente.

2. A ré/recorrente veio sustentar que, embora a carta tenha sido subscrita
pelos autores que intentaram a acao - EE e FF - a denuncia, conforme flui do
seu texto, nao foi efetuada por estes enquanto senhorios, mas sim pelas
herancas abertas por 6bito de GG e mulher HH, por eles representadas.
Sucede que, segundo alega a ré/recorrente, tais herancas quando foi enviada a
dita missiva, ja ndo eram proprietarias do imével ha mais de sete anos e, por
isso, nao dispunham de legitimidade para denunciar o contrato, a qual assistia
apenas aos respetivos senhorios.

Ora, a semelhanca do que se entendeu na sentenca recorrida, nao se nos
afigura que possa ser acolhida a posicao da ré.

Desde logo, sempre tera de se sublinhar que a carta em questao foi
efetivamente subscrita pelos senhorios e a mesma, pelo seu contetdo,
constitui uma comunicacao escrita, clara e inequivoca, no sentido da oposicao
a renovacao do contrato de arrendamento.

De resto, tal como resulta do n? 18 da factualidade assente, a ré, através dos
seus socio-gerentes, sabia desde 2010 que os autores EE e FF eram os
proprietarios do imovel.

Assim, a referéncia indevidamente feita na carta de 11.4.2016 as “herancas
iliquidas e indivisas abertas por 6bito de GG e de sua mulher HH, aqui
representadas pelos respetivos tnicos herdeiros EE e FF” ndo é razao para
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inquinar a oposicao a renovacao do contrato de arrendamento pretendida
pelos autores, isto porque a carta foi realmente subscrita pelos proprietarios
do imével, ou seja, pelos senhorios, a sociedade ré bem sabia que estes eram
os proprietarios do imovel e na propria carta se diz que eles eram os Uinicos
herdeiros de seus pais, realidade que a ré nunca pos em causa.

3. Por outro lado, como acertadamente se assinala na sentenca recorrida, nao
se pode também ignorar que o principio da boa fé, consagrado no art. 7622, n?
2 do Céd. Civil, postula para as partes o dever de agir com lisura e correccgao.
Ou seja, o comportamento das pessoas deve respeitar um conjunto de deveres
reconduzidos, num prisma juspositivo e numa o6tica histérico-cultural, a uma
regra de atuacao de boa fé, sendo que esta atuacdo de boa fé se concretiza
através de deveres de informacao e de lealdade.[3]

Como tal, no caso dos autos, a sociedade ré, confrontada com a carta de
11.4.2016 através da qual se visava a cessacao do contrato de arrendamento
por oposicdo a renovacgao [ou denuncia], se tinha duvidas relativamente a
qualidade juridica dos subscritores dessa carta deveria ter procurado clarifica-
las, desde logo, junto destes, em vez de procurar agora extrair de uma
redacdo porventura menos feliz dessa carta uma possivel ilegitimidade dos
autores para a oposigdo a renovacgao [ou denuncia] do contrato de
arrendamento.

Nestes termos, também neste segmento, improcede o recurso interposto pela
ré.

ES

ITT - Reembolso de benfeitorias

1. A terceira parte do recurso interposto pela ré reporta-se ao reembolso de
benfeitorias que efetuou no prédio arrendado e cujo pagamento esta havia
reclamado dos autores, no valor de 236.840,00€, em sede de reconvencao, a
qual, porém, foi julgada improcedente na sentenca recorrida.

Em via recursiva pugna a ré pelo acolhimento do seu pedido reconvencional.
Vejamos entao.

2. Tendo o presente contrato de arrendamento rural cessado por oposi¢cao dos

senhorios a sua renovacao ha que ter em atencao o art. 192, n2 10 do NRAR
onde se estatui o seguinte:

«10 - Em caso de cessag¢do do contrato por oposi¢do a renovagdo ou dentuncia
do senhorio o arrendatdrio tem direito a ser indemnizado:

a) Pelas benfeitorias realizadas, nos termos previstos no artigo 23.%;

b) Pelas plantagées e melhoramento fundidrios que hajam tornado o prédio
mais produtivo, realizados com o consentimento do senhorio».

Por seu turno, no art. 232 do NRAR, sob a epigrafe “Benfeitorias realizadas
pelo arrendatario”, estatui-se o seguinte:
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«1 - O arrendatdrio pode realizar no prédio arrendado agbes de recuperacdo
sem consentimento do senhorio, nos casos em que:

a) O senhorio esteja em mora quanto a obrigacdo de fazer reparacoes que,
pela sua urgéncia, ndo se compade¢cam com a demora do respectivo
procedimento judicial, podendo o arrendatdrio fazé-las extrajudicialmente,
tendo direito ao seu reembolso;

b) A urgéncia ndo consinta qualquer dilagdo, mantendo o direito a reembolso,
independentemente de mora do senhorio, contanto que o avise ao mesmo
tempo.

2 - Salvo cldusula contratual em contrdrio, o arrendatdrio carece do
consentimento do senhorio para realizar benfeitorias tteis.

(...)

4 - As benfeitorias uteis realizadas pelo arrendatdrio sem consentimento do
senhorio ndo justificam a revisdo do montante da renda nem ddo direito a
qualquer tipo de indemnizag¢do aquando da cessagdo do contrato de
arrendamento.

5 - As benfeitorias uteis realizadas pelo arrendatdrio com o consentimento do
senhorio ndo justificam a revisdo do montante da renda, mas ddo direito ao
pagamento de uma indemnizagdo quando revertam para o senhorio apos
cessacdo do contrato de arrendamento.

6 - Salvo cldausula contratual em contrdrio, cessando o arrendamento por
qualquer causa, as benfeitorias realizadas pelo arrendatdrio revertem a favor
do senhorio.»

No art. 2162, n? 1 do Cod. Civil «consideram-se benfeitorias todas as despesas
feitas para conservar ou melhorar a coisa»

«As benfeitorias podem ser necessarias, uteis ou voluptudrias» - art. 2162, n® 2
do Cdd. Civil.

Depois o n? 3 clarifica os conceitos, estatuindo que as benfeitorias necessarias
sdo «as que tém por fim evitar a perda, destruicdao ou deterioracao da coisa».
As benfeitorias uteis sdo aquelas «que, nao sendo indispensaveis para a
conservacgao da coisa, lhes aumentam, todavia, o valor». As benfeitorias
voluptuarias sao «as que, nao sendo indispensaveis para a conservacgao da
coisa nem lhe aumentando o valor, servem apenas para recreio do
benfeitorizante».

Por outro lado, o NRAR também contém os conceitos de “benfeitorias
necessarias” e “benfeitorias tteis”, mas aqui num contexto mais proximo da
realidade que é o arrendamento rural.

Assim, benfeitorias necessarias, para os efeitos do NRAR, sao «as despesas
realizadas com o objetivo de evitar a perda, destruicao ou deterioragao do
prédio rustico, ou do urbano, caso esteja incluido no contrato, e,
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consequentemente, salvaguardar as suas caracteristicas produtivas
fundamentais, sendo as agoes de conservacgao e de recuperagao consideradas
para os efeitos previstos no presente decreto-lei como benfeitorias
necessarias» - cfr. art. 52, al. j) do NRAR.

Ja benfeitorias tuteis, para os efeitos do NRAR, sdo «as despesas que, tendo em
consideracao o objeto do contrato de arrendamento, determinam o
desenvolvimento e melhoria da capacidade produtiva do prédio, e,
consequentemente, o seu valor» - cfr. art. 59, al. 1) do NRAR.

3. Regressando ao caso dos autos, no tocante a benfeitorias, mostra-se
provado o seguinte nos n2s 23 a 33 e 35:

- Ha cerca de 20 anos, a ré efetuou obras de terraplanagem no imével
arrendado, que melhoraram a sua aptidao agricola - n? 23;

- ...tendo sido cortadas arvores e matos, demolidos penedos a cota do terreno,
colocada terra vegetal até a cota necessaria para cultivo e abertas valas de
drenagem com colocacgao de pedra - n? 24;

- Na terraplanagem foram utilizadas mdaquinas para limpeza de pedras - n? 25;

- No ambito da terraplanagem realizada foram abertas valas e colocados tubos
de rega - n? 26;

- Na sequéncia da terraplanagem realizada, ficou cultivavel toda a area de
mata florestal, a bravio, podendo essa area ser agricultada com maquinas - n®
27;

- A ré instalou no terreno um posto de transformacao aéreo, tipo Al de 100
kVA - n? 28;

- ...tendo efetuado projecto ..., para legalizacao junto da DGE e ligagcao na EDP
-n? 29;

- A instalacao do posto de transformacgao implicou a realizagcao das seguintes
tarefas e a aplicagao dos seguintes materiais: abertura de cova, execucgao do
macicgo, poste de betao tipo TP04 de 14,00 mts., plataforma de manobra de
betdo, transformador de poténcia de 15 kV/100 kVA - CEI, travessa de
amarracgao, ferragem de suspensao do transformador, interruptor/seccionador
IXRL 17,5kV/40028, com comando mecanico, quadro Al 250 kVA com IP,
adaptadores de pararaios, alongadores de cadeia, pingas de amarracgao, olhais
de pinga, conjunto de condutores Transformador/quadro e terra,
descarregadores de sobretensao HE 18kV/10kV, conjunto de tubo de
protecgao, conjunto varao de cobre com espessura de 10mm e acessorios
concéntricos, execugao de terras de protecao e servigo, sendo colocadas 10
varetas espacadas de 2,00 m para cada terra de protecgao - n2 30;

- A ré instalou uma linha aérea de média tensao alimentacao do posto de
transformacao - n2 31;
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- ...tendo encomendado o respetivo projecto - n® 32;

- ...e tendo procedido a abertura de covas, executado os macigos em betdo
ciclopico, colocado 2 postes, a cadeia de amarracgao, travessas e varetas - n2
33;

- As obras realizadas pela ré valorizaram o imo6vel arrendado - n? 35.

Face a este quadro factual resulta, a nosso ver, manifesto que a sociedade ré
realizou no imével arrendado obras que o valorizaram, sem que, porém, se
tivesse dado como assente que a realizagao dessas obras lhe acarretou
despesas, conforme flui dos n%s 41, 42 e 43 dados como factos nao provados.
[4]

A nocao legal de benfeitorias contém, em si mesma, o conceito de despesas,
de tal modo que s6 podem ser havidas como benfeitorias as obras efetuadas
gue se concretizaram na realizacao de despesas e como, no caso dos autos,
nao se provou a ocorréncia de despesas relacionadas com essas obras tanto
bastou para que na sentenca recorrida, desde logo, se excluisse a sociedade ré
da possibilidade de exigir indemnizacao por benfeitorias.

Cremos, contudo, que as regras da experiéncia impoem que da realizacao das
obras que vém descritas nos n9 23 a 33 se conclua que estas,
inevitavelmente, implicaram despesas, sendo certo que sempre terao que ser
havidas como realidades diferentes a ocorréncia de despesas e a determinacao
do seu quantitativo.

Entendemos, pois, que nao poderemos deixar de considerar que as obras
mencionadas na factualidade assente, efetuadas pela ré e que valorizaram o
imovel arrendado [n? 35], por envolverem despesas, tém que ser encaradas
como benfeitorias uteis, face ao conceito constante do art. 59, al. 1) do NRAR.
Com efeito, trata-se de despesas que determinaram a melhoria da capacidade
produtiva do prédio e lhe aumentaram o valor.

4. Sucede que do art. 239, n? 2 do NRAR decorre que, nao havendo clausula
contratual em contrario, o arrendatario carece do consentimento do senhorio
para realizar benfeitorias uteis.

Consentimento que, ao invés do que ocorria no regime anterior - art. 142, n2 1
do Dec. Lei n? 358/88, de 25.10 - em que tinha que ser prestado por escrito,
se basta agora com a forma meramente verbal.

Ora, do contrato de arrendamento celebrado entre as partes nao consta
qualquer clausula referente a benfeitorias e, por esse motivo, teremos que nos
ater ao que se mostra disposto no NRAR e, em particular, naquele art. 232, n®
2.

Decisivo é assim para o sucesso do pedido reconvencional relativo as
benfeitorias uteis a existéncia - ou nao - de consentimento do senhorio para a
sua realizacao.
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E o que resulta do n? 38 dos factos nao provados[5] € que a ré/reconvinte nao
logrou fazer a prova desse consentimento.

Recorde-se aqui o que o Mm? Juiz “a quo” escreveu, em sede de motivacao da
decisao de facto, quanto a este facto nao provado e que - saliente-se - nao foi
impugnado em sede recursiva:

“No decurso da audiéncia de julgamento, foi requerida e deferida a prestacgao
de declaragoes de parte por II, quanto ao tema da prova 4: «obras realizadas
pela Ré no imovel, quantias despendidas pela Ré para pagamento dessas
obras, valorizagdao que tais obras trouxeram ao imovel». No ambito dessas
declaragoes, II afirmou que foi autorizado por eles, i. e., pelo senhorio, ou seja,
HH, EE e FF, a realizar as obras no imoével arrendado. Todavia, as declaracoes
de parte prestadas por II, que atualmente é o tinico gerente da Ré, foram o
unico meio de prova produzido no sentido de as obras realizadas terem sido
autorizadas, pelo que o Tribunal as considerou insuficientes para demonstrar
a ocorréncia da matéria factica da alinea 38 (quanto a valoragao das
declaracoes de parte, estabelece o n.? 3 do citado art. 466.2 que «o tribunal
aprecia livremente as declaragdes das partes, salvo se as mesmas constituirem
confissao»). A circunstancia de as obras serem visiveis, digamos assim, nao
implica que tenham sido autorizadas. Alids, o que é aqui relevante nao ¢ a nao
oposicao do senhorio as obras, o que é relevante é a autorizagdao das obras
pelo senhorio.”[6]

Deste modo, nao tendo a ré/reconvinte logrado provar o consentimento do
senhorio relativamente a realizacao das benfeitorias uteis descritas nos n2s 23
a 33, conforme lhe era imposto pelo art. 3422, n® 1 do Cdd. Civil, ha que
atentar depois no art. 232, n2 6 do NRAR, onde se preceitua que nao havendo
clausula em contrario - como nao o ha -, cessando o arrendamento por
qualquer causa, as benfeitorias realizadas pelo arrendatario revertem a favor
do senhorio, ndao o constituindo em qualquer obrigacao de indemnizar.[7]
Assim sendo, também nesta parte, referente ao pedido reconvencional, tera
que improceder o recurso interposto pela ré/reconvinte, o que, ndao havendo
outras questoes a apreciar e ainda porque a eventual aplicagao “in casu” do
disposto nos arts. 6092, n2 2 do Céd. de Proc. Civil e 5662, n2 3 do Cdéd. Civil se
encontra prejudicada [art. 6082, n? 2 do Cdd. de Proc. Civil], importara a
confirmacgao da sentenca recorrida.

x

Sumario (da responsabilidade do relator - art. 6632, n® 7 do Céd. de Proc.
Civil):

....................................
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*

DECISAO

Nos termos expostos, acordam os juizes que constituem este tribunal em
julgar improcedente o recurso de apelacao interposto pela ré/reconvinte “A...,
Lda.” e, em consequéncia, confirma-se a sentenca recorrida.

Custas da apelagao a cargo da recorrente.

Porto, 28.2.2023
Rodrigues Pires
Marcia Portela
Joao Ramos Lopes

[1] Neste preceito consideram-se nulas as clausulas contratuais em
que: «a) O arrendatario se obrigue ao pagamento de prémio de seguro
contra incéndios de edificios ou instalacoes e infra-estruturas nao
compreendidas no contrato, bem como de impostos, contribuicoes ou
taxas incidentes sobre os imoveis objecto do contrato e que sejam
devidos pelo senhorio; b) Qualquer dos contraentes renuncie ao direito
de pedir denincia ou resolucdo do contrato e as indemnizacoes que
sejam devidas nos casos de violacao de obrigacoes legais ou
contratuais;

c) O arrendatario renuncie ao direito de renovacdo do contrato ou se
obrigue antecipadamente a sua denuncia;

d) O arrendatario se obrigue, por qualquer titulo, a servicos que nao
revertam em beneficio directo do prédio ou se sujeite a encargos
extraordindrios.»

[2] Cfr. MENEZES CORDEIRO, “Tratado de Direito Civil - V - Parte
Geral Exercicio Juridico”, 32 ed., Almedina, pag. 307.

[3] Cfr. PIRES DE LIMA e ANTUNES VARELA, “Cédigo Civil Anotado”,
vol. II, 32 ed., Coimbra Editora, pags. 2/3; MENEZES CORDEIRO, “Da
Boa Fé no Direito Civil”, vol. I, Almedina, Colecao Teses, 1984, pags.
632 e 648.

[4] Destes trés pontos factuais flui nao se ter provado que a ré nas
obras de terraplanagem despendeu a quantia de 195.110,00€ [n¢ 41],
com a instalacao do posto de transformacao despendeu a quantia de
23.150,00€ [n? 42] e com a instalacao da linha de média tensao
despendeu a quantia de 18.580,00€ [n? 43].

[5] E a seguinte a redacao deste ponto factico: Nao se provou que...”
Seja HH, seja EE, seja FF autorizaram a ré a realizar as obras supra
referidas em 23) a 33).”
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[6] Ainda que se pudesse presumir o consentimento para a realizacao
de benfeitorias, tal possibilidade sempre teria que ser afastada, uma
vez que esta questao foi sujeita a juizo probatorio, tendo resultado nao

provada.
[7] Cfr. Ac. Rel. Evora de 5.11.2020, proc. 3355/15.9T8STR.E1, relatora

ALBERTINA PEDROSO, disponivel in www.dgsi.pt.
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