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Sumario

I - No siléncio do contrato, o senhorio - na hipotese de pretender vender o
locado, na vigéncia, ou quando findar, o contrato de arrendamento, mas nao
queira esperar que o mesmo fique vago - nao tem o direito de exigir que o
inquilino seja obrigado a aceitar as visitas de potenciais compradores do
locado.

IT - Nao tem o direito de, invocando a obrigacao do locatario em lhe facultar o
exame da coisa locado, pretender que o inquilino faculte o acesso ao locado
dos potenciais compradores do mesmo. Nem ao abrigo da previsao da dita
alinea b) do artigo 1038.2, nem de qualquer outra.

III - Se nao ha incumprimento, fica afastada, desde logo, a possivel verificacao
da causa de resolucao do contrato, estruturada no preenchimento da clausula
geral contida no artigo 1083.2/2 Ccivil.

IV - A verificacao de uma situacao susceptivel de integrar a nocao de assédio,
proibido e punido nos termos da Lei 12/2019 de 12FEV, através do aditamento
ao artigo 13.92-A ao NRAU, tem as consequéncias previstas no, também,
aditado artigo 13.2-B.

V - Sem a virtualidade, o efeito, de que a conduta se possa traduzir num facto
modificativo, impeditivo ou extintivo do alegado direito do senhorio, a
resolucao do contrato de arrendamento, consabidamente, estruturado em
incumprimento por parte do inquilino - salvo, porventura, numa situacao de
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abuso de direito, por parte do senhorio.

VI - Nao é inconstitucional, por violagao dos artigos 20.2 e 62.2 da
Constituicao, a interpretacao extraida da conjugacao das normas contidas nos
artigos 1038.2 alinea b) e 1081.2/3 e 4 Ccivil, segundo a qual,

- nada se estipulando no contrato de arrendamento, ao senhorio e/ou terceiros
interessados na aquisicao da coisa locada,

- estd vedado o seu exame, tendo em vista a transmissao da sua propriedade,
- quer porque tal pretensao nao se encontra abrangida pelo estatuido na
alinea b) do artigo 1038.2 CCivil,

- quer porque o arrendatario apenas esta obrigado a facultar o pretendido
acesso nos termos do artigo 1081.73 e 4 do mesmo diploma.

Texto Integral

Processo: 16073/21.0T8PRT.P1

Apelacao - Processo 16073/21.0T8PRT - Despejo - do Tribunal Judicial da
Comarca do Porto, Juizo Local Civel do Porto - Juiz 1

Relator - Ernesto Nascimento
Adjunto - Carlos Portela
Adjunto - Anténio Paulo de Vasconcelos

Acordam na 32 Secgdo do Tribunal da Relacéo do Porto

I. Relatoério

"A..., Lda." instaurou contra AA e BB a presente acgao declarativa com
processo comum, pedindo que,

- seja declarada a resolucao do contrato e que os réus sejam condenados a
entregar-lhe o locado livre de pessoas e bens;

- 0s réus sejam condenados a pagar-lhe, "a titulo de indemnizacao", as rendas
estipuladas, em dobro a partir da mora, até efectiva restituicao do locado; e
- sejam condenados a pagar-lhe a quantia de 2.500 €, a titulo de cldusula
penal, alegando, em resumo que,

- na qualidade de senhoria, celebrou, em 29-10-2018, com o 1.2 réu, na
qualidade de inquilino, um contrato de arrendamento, pelo prazo de 10 anos,

destinado a habitacao (podendo o 1° réu nele desenvolver, igualmente, a
actividade de prestacao de servigos de alojamento),

- 0 2.2 réu interveio nesse contrato como fiador (e principal pagador) das
obrigagoes assumidas pelo 1.° réu;
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- pretendendo levar a cabo a venda da fracgao locada, o 1.2 réu nao facultou a
realizacao de visitas ao mesmo pelos potencias compradores;

- 0 que constitui incumprimento do contrato, o qual, pela sua gravidade, é
motivo fundador da sua resolucao;

- e, gera a aplicacao da clausula penal, no montante de € 2.500,00, prevista no
contrato para a hipotese de ocorréncia de qualquer incumprimento.

Citados, contestaram os réus, pugnando pela improcedéncia da accao,
alegando, em sintese, que,

- 0 arrendatario nao esta legalmente obrigado a facultar a realizacao de visitas
a potenciais compradores do locado, sendo que nunca a autora, directamente,
as solicitou, tendo-o feito através de agente imobiliario;

- 0 arrendatdario s6 esta obrigado a permitir o exame da coisa ao locador, nos
termos do artigo 1038.° alinea b) CCivil, bem como a mostrar locado a
potenciais arrendatarios nos trés meses anteriores a cessao do contrato, nos
termos do artigo 1081.°/3 e 4, do mesmo diploma - e, no caso, nenhuma destas
circunstancias se verifica;

- ainda que assim nao se entendesse, sempre a realizacao de tais visitas pelos
potenciais compradores contenderia com a reserva da vida privada dos seus
clientes e hospedes, assim violando o locador a sua obrigacao, prevista no
artigo 1031.° alinea b) CCivil, de assegurar o gozo da coisa ao locatario.
Realizou-se a audiéncia prévia, tendo, nessa sede, sido dada oportunidade as
partes para se pronunciarem quanto ao eventual conhecimento do mérito da
acgao.

Apbs o que por se entender que o estado do processo permite, sem
necessidade de mais provas, o conhecimento do mérito da causa (sendo certo
que, em sede de audiéncia prévia, ja foi dada as partes a oportunidade de
discutirem as questdes em apreco), foi, de imediato proferido despacho
saneador-sentenca, nos termos do artigo 595.°/1 alinea b) CPCivil, a julgar a
accao improcedente, absolvendo os réus dos pedidos.

Inconformada recorre a autora rematando as alegagoes com as conclusoes que
se passam a transcrever:

1. Vem o presente recurso interposto da, alids douta, sentencga de 29/11/2022,
que julgou a acao improcedente e absolveu os réus dos pedidos formulados
pela autora,

2. Para o efeito, entendeu que a causa de pedir da autora nao integrava as
previsoes dos artigos 1038.2 alinea b/ e 1081.9/3 e 4 CCivil, pelo que, mesmo
provando-se a versao factica descrita na petigao inicial, a improcedéncia da
accao seria uma inevitabilidade.

3. Salvo o devido respeito por melhor opinidao, sem razao,

4. O artigo 1083.9/1 e 2 (12 parte) CCivil consagra uma clausula geral de
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resolucao do contrato de arrendamento, baseada na boa-fé contratual, da qual
resulta, que qualquer tipo de incumprimento (nao expressamente referido nas
diversas alineas) pode fundamentar a resolugao que pela sua gravidade e
consequéncias torne inexigivel a outra parte a manutencao do arrendamento.
5. O que tudo tera de ser aferido pelo Digno Tribunal em atengao as concretas
condutas em causa nos autos.

6. A douta sentenca recorrida fez uma errada interpretagao conjugada dos
preceitos do Cdodigo Civil por ela invocados, designadamente, do artigo 1038.2
alinea b CCivil (interpretagao ilegalmente restritiva) e do artigo 1081.°/3 e 4
do mesmo diploma (inaplicavel ao caso dos autos).

7. A recorrente pretendia exercer aquele direito, alinea b) do artigo 1038.°
CCivil; exame do locado), que é conferido por Lei em termos amplos (acesso
ao arrendado para sua andlise por interessados na compra da fracao), em
termos moderados, nao abusivos, nao perturbando o gozo do local pelo
arrendatario (cfr. por exemplo, o documento n.° 7 junto com a p. i. em que se
solicita que seja o arrendatdrio a marcar dia e hora convenientes para o
pretendido exame).

8. Foi alegado que dos 16 andares habitacionais que compdem aquele imovel,
15 foram vendidos sem quaisquer problemas (acesso, visitas, etc.) e que o
andar ocupado pelo 1.° réu foi o ultimo a ser vendido (mais de dois anos de
atraso face ao injustificado comportamento daquele).

9. Foi invocado que o proprio réu, em 17/07/2020, tinha adquirido um outro
andar a Autora!! - cfr.,, documento n° 1 junto com a réplica, sendo, portanto,
falsas as razoes da sua atitude (que nao o informaram da intengao de venda
dos andares, que nao queria incomodar os "hdspedes", etc., etc.).

10. E que a Unica razao para a tentativa de obstaculizacdo da venda do andar
foi, da parte do réu, o querer ganhar tempo para, mais tarde, exercer a
preferéncia na venda e... comprar um segundo andar...; nada mais!

11. Ora, toda esta prova seria produzida (e corroborada) em audiéncia de
julgamento - o que a douta decisao recorrida impediu...

12. Prosseguindo os autos e provado que fosse (nessa hipotese) que o réu/
inquilino incumprira, de forma constante, a obrigacao que lhe impunha
facultar ao senhorio o exame da coisa locada (diretamente ou por terceiros,
v.g. interessados na compra do imdvel), tal incumprimento configurar-se-ia
como grave, de tal modo a tornar inexigivel ao senhorio a manutencao do
contrato de arrendamento e a conferir-lhe o direito a ser indemnizado nos
termos contratualmente estabelecidos e peticionados.

13. Face ao preceituado no artigo 1083.9/1 e 2 (12 parte) o Digno Tribunal
deveria ter ordenado o prosseguimento dos autos para, depois, face a prova
produzida, poder aferir se a previsao daqueles preceitos se preenchia, ou nao,
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em funcao da "gravidade" ou "consequéncias" do incumprimento resolutivo.
14. A douta decisao recorrida interpretou conjugada e inconstitucionalmente
os artigos 1038.° alinea b) e 1081.°/3 e 4 CCivil, ao defender (1) que nada se
estipulando no contrato de arrendamento, ao senhorio e/ou terceiros
interessados na aquisi¢dao do imovel seu objecto (do contrato), (2) esta vedado
o exame da coisa locada tendo em vista a transmissao da sua propriedade, (3)
quer porque tal pretensdo nao se encontra abrangida pelo estatuido na alinea
b) do artigo 1038.° CCivil, (4) quer porque o arrendatdrio apenas esta
obrigado a facultar o pretendido acesso nos termos do artigo 1081.°/3 e 4 do
mesmo diploma.

15. O que nao se podera admitir, uma vez que, nessa interpretacgao, o direito a
transmitir a propriedade vé-se afetado no seu conteudo essencial.

16. Na verdade, a recorrente viu-se privada (ou gravemente afetada) no seu
direito de propriedade (impedida de vender durante mais de dois anos), e,
cumulativamente, a adoptada interpretacao comprime, de modo
desproporcionado, o direito a tutela jurisdicional efetiva do direito de
propriedade da recorrente, artigos 20.2 e 60.2 da CRP.

17. Pelo contrario, a recorrente defende que o disposto na alinea b) do artigo
1038.° CCivil, abrange as situagdes em que o senhorio e/ou terceiros
interessados na transmissao da propriedade do imével o pretendem examinar,
desde que tal faculdade seja exercida em termos moderados e sem
perturbacao do gozo do local pelo arrendatdrio, a quem devera ser concedida
a faculdade de designacao de dia e hora para o efeito.

18. A douta decisao recorrida violou, por erro de interpretacao, o disposto nos
citados preceitos legais, artigos 1038 alinea b), 1081.°/3 e 4 CCivil, dando-
lhes, inclusivamente, uma interpretagcao conjugada inconstitucional, por
violagao do disposto nos artigos 20.° e 60.° da CRP, devendo ser revogada e
substituida por outra que julgue no sentido antes defendido, ordenando o
prosseguimento dos autos, assim se fazendo JUSTICA.

Contra-alegou a ré, rematando as alegacdes com as seguintes conclusoes:

I. A discordancia da recorrente prende-se com o facto do Tribunal a quo nao
ter decidido na sua douta opiniao com acerto e correcao determinada, "por
erro de interpretacao, o disposto nos citados preceitos legais, artigos 1038.°
alinea b) e 1081.°/3 e 4 CCivil, dando-lhes, inclusivamente, uma interpretagao
conjugada inconstitucional, por violagao do disposto nos artigos 20.° e 60.° da
CRP, devendo ser revogada e substituida por outra que julgue no sentido antes
defendido, ordenando o prosseguimento dos autos, assim se fazendo".

II. A recorrente faz uma interpretagao contraria ao consagrado na legislacao.
III. Quando um inquilino/recorrido arrenda uma casa é-lhe atribuido um
conjunto de direitos como se a casa fosse sua.
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IV. Portanto o senhorio/recorrente nao deve entrar na casa arrendada sem
autorizagao do inquilino, pois este tem direito a sua privacidade e a nao ser
incomodado.

V. Existem algumas excecgoes onde o inquilino é obrigado a permitir as visitas
do senhorio ao imovel:

- 0 previsto no artigo 1038.2 alinea b) CCivil ou

- quando o contrato se encontra na iminéncia de cessar, descritas nos termos
do artigo 1081.2 Cddigo Civil.

VI. O senhorio tem direito a examinar o imével em situagoes muitas
delimitadas. Contudo, mesmo nestas situagoes nao se pode entrar no imével
contra a vontade do inquilino, o que podera resultar em invasao de
propriedade pelo senhorio, de forma que estas visitas deverao ser agendadas
com antecedéncia, feitas através de consultas com o inquilino sobre a hora e a
data das mesmas.

VII. Ora, nos autos conforme resulta do alegado pela autora/recorrente as
solicitagbes para visita ao imovel mencionadas na petigao visavam,
exclusivamente, apresentar o imovel a potenciais interessados na sua compra;
nao é alegada, designadamente, nos artigos 30 a 33 e ss. da peti¢cao, nenhuma
situacdo especifica em que a autora tenha solicitado a visita o imoével para
proceder tao-somente ao seu exame com fundamento na faculdade prevista no
artigo 1038.° alinea b).

VIII. Conforme o alegado pela autora todas as solicitagdes concretamente
alegadas na peticao visavam a visita do imével por terceiros interessados na
sua compra.

IX. Sendo certo que o réu/recorrido, nos termos do artigo 1081.2/3 e 4 CCivil,
sO estaria obrigado a mostrar o locado a outras pessoas (que nao o locador, no
ambito da faculdade prevista no artigo 1038.° alinea b)) numa situacao
especifica: designadamente, nos trés meses anteriores a cessacao do contrato,
e a quem o pretendesse tomar de arrendamento.

X. Nesta hipotese, essas visitas devem ocorrer, segundo o mencionado no
aludido n.° 4, em horario acordado com o senhorio ou, na falta de acordo, nos
dias uteis, das 17 horas e 30 minutos as 19 horas e 30 minutos e, aos sdébados
e domingos, das 15 as 19 horas.

XI. O legislador optou, conforme decorre do quadro legal vigente - mormente,
do disposto no artigo 1081.9/3 e 4 - pela seguinte solu¢ao de compromisso:

o locatdrio so esta obrigado a suportar as visitas ao imével por terceiros:

que pretendem arrendar o locado e durante os ultimos trés meses de vigéncia
do contrato.

XII. Como consequéncia do alegado, qualquer comportamento do senhorio que
nao se enquadram nestas excecgoes, e que resultem em um ambiente
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intimidativo, hostil, degradante, perigoso, humilhante, desestabilizador ou
ofensivo ou que tenham o objetivo de provocar a desocupacao do imével e
perturbe o arrendatario sdao considerados assédio e punidos por lei.

XIII. Esta imposicao legal foi ainda vincada pelo legislador, aquando da
alteracao ao Novo Regime do Arrendamento Urbano (NRAU) promovida pela
Lei 12/2019, de 12 de fevereiro, que veio instituir uma "nova" obrigagao para
o senhorio, a proibicdao do assédio no arrendamento, entendendo-se como
assédio, nos termos legais, "qualquer comportamento ilegitimo do senhorio, de
gquem o representa ou de terceiro interessado na aquisi¢ao ou na
comercializagao do locado, que, com o objetivo de provocar a desocupagao do
mesmo, perturbe, constranja ou afete a dignidade do arrendatario,
subarrendatario ou das pessoas que com estes residam legitimamente no
locado, os sujeite a ambiente intimidativo, hostil, degradante, perigoso,
humilhante, desestabilizador ou ofensivo, ou impeca ou prejudique
gravemente o acesso e a frui¢ao do locado".

XIV. Inexistindo qualquer incumprimento dos réus/recorridos, nao tera a
autora/recorrente, o direito a peticionada resolucao do contrato; do mesmo
modo, afastada se encontra a responsabilidade contratual dos réus no
pagamento da quantia estipulada a titulo de clausula penal para a hipotese de
incumprimento.

XV. Pelo exposto, mesmo provando-se a versao factica descrita na peticao
inicial, a improcedéncia da agao é uma inevitabilidade.

XVI. Ora, estando vedada a pratica de atos intteis no processo, cfr. artigo
130.2 CPCivil, nao se justifica o prosseguimento dos autos para julgamento,
devendo a acao ser considerada, desde ja, totalmente E ndo assiste razao ao
recorrente no que toca aos fundamentos invocados que sustentam e
fundamento este recurso.

Seguidamente foi proferido despacho a admitir o recurso, como sendo de
apelacao, com subida imediata, nos proprios autos e com efeito suspensivo da
decisao, nos termos dos artigos 638.9/1, 644.2/1 alinea a), 645.9/1 alinea a),
647.2/3 alinea b) e 629.9/3 alinea a) CPCivil.

Remetido o processo a este Tribunal, foi proferido despacho onde se teve o
recurso por préprio, tempestivamente interposto e admitido com efeito e modo
de subida adequados.

Colhidos os vistos legais, cumpre decidir, uma vez que a tal nada obsta.

II. Fundamentacgao

II. 1. Tendo presente que o objecto dos recursos é balizado pelas conclusoes
da motivagao apresentada pelo recorrente, nao podendo este Tribunal
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conhecer de matérias nelas nao incluidas - a nao ser que sejam de
conhecimento oficioso - e, que nos recursos se apreciam questoes e nao
razoes, bem como, nao visam criar decisdes sobre matéria nova, sendo o seu
ambito delimitado pelo conteuido do acto recorrido, entdo, as questoes
suscitadas no presente sao as de saber se,

- a alegada oposicao do 1.2 réu a realizagao de visitas ao locado por
interessados na compra do mesmo constitui incumprimento contratual;

- em caso afirmativo, se é fundamento para a resolucao do contrato;

- é conforme com os artigos 20.2 e 60.2 da CRP a interpretacao do artigo
1038.2 alinea b) CCivil, no sentido de que o locatario nao esta obrigado a
facultar o exame ao locado, por parte dos potenciais compradores, quando o
senhorio o decidiu vender.

II. 2. Vejamos primeiramente os fundamentos da decisao recorrida.

II. 2. 1. Factos provados

1 - A Autora é uma sociedade comercial por quotas que se dedica ao comércio
de comissoes, representacoes, consignagoes e conta propria.

2 - A A. foi proprietaria, entre 4-11-1970 e 8-7-2022, da fracgao auténoma "S",
correspondente a 1.° andar esquerdo, com acesso pela n.° ... da Calgada ...,
destinada a habitagdo, que integra o prédio urbano sito no gaveto da Rua

..., ... € Calcgada ..., ..., da freguesia ..., concelho do Porto, matriz ..., descrito na
Conservatoria do Registo Predial do Porto sob on.° ....

3 - A A. deu essa fraccao de arrendamento, em 29-10-2018, ao 12 Réu AA,
através do contrato junto como doe. 4 a petigao.

4 - Nos termos da clausula 42 desse contrato, o arrendamento foi celebrado,
pelo prazo de 10 anos, tendo o seu inicio a 1-11-2018.

5 - Nos termos da clausula 22, o locado destinava-se a habitacao.

6 - Nos termos da cldusula 22 paragrafo 12, ficou acordado que "O
Arrendatario fica autorizado a desenvolver no arrendado a prestagao de
servigcos de alojamento, ficando expressamente esclarecido ser da exclusiva
responsabilidade do inquilino diligenciar e obter todas e quaisquer licencgas ou
autorizagoes, publicas ou privadas, que se mostrem ou venham a mostrar,
necessarias para tanto, nunca podendo a senhoria ser responsabilizada pela
sua nao obtencao, término, caducidade ou ndao renovacao."

7 - Nos termos da clausula 22, paragrafo 19, ficou acordado que "O
arrendatario assume também, desde ja e expressamente, toda e qualquer
responsabilidade (por coimas, multas, indemnizacoes, etc.) decorrente do
exercicio de tal actividade (prestagcdo de servigos de alojamento), mais se
obrigando a indemnizar a Senhoria por todo e qualquer prejuizo que a mesma
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venha a suportar por tal facto".

8 - Na clausula 52, foi convencionado o pagamento mensal de uma renda a
Autora no montante de 625 €, montante este que, fruto das actualizagoes, se
cifra actualmente na quantia de 635,41 €.

9 - Consta da clausula 13* o seguinte: "Dada a natureza temporaria deste
contrato e a faculdade que a Senhoria tem em o denunciar, em qualquer uma
das prorrogacgoes, fica desde ja estabelecida entre os Outorgantes, para além
das penalidades legais aplicaveis (designadamente, o pagamento de uma
indemnizagdao mensal, igual a renda, por todo o tempo que vigorar qualquer
eventual mora na entrega do arrendado), uma clausula penal de 2 500 €, para
o caso de incumprimento ou mora na entrega do arrendado a Senhoria no
término do contrato, deterioracao do mesmo e ou qualquer outro tipo de
incumprimento contratual contratual por parte do inquilino".

10 - Consta da clausula 142 o seguinte: "O Terceiro Outorgante [o R. BB]
responsabiliza-se, solidariamente, como fiador e principal pagador, pelas
obrigagoes assumidas pelo Arrendatario (designadamente, as rendas, estragos
verificados no arrendado e clausula penal ajustada na clausula décima
terceira), tanto na vigéncia do periodo inicial, como na vigéncia dos periodos
em que o contrato eventualmente se venha a renovar, mesmo que haja
alteracao de renda, expressamente renunciando ao beneficio da excussao,
mantendo todas as obrigacdes constituidas e a responsabilidade até a entrega
efectiva do arrendado a Senhoria (mesmo que posterior a resolugao ou
denuncia do contrato).".

II. 2. 2. De direito.

"Entre a A. e 0 12 R. foi celebrado um contrato de arrendamento, tendo por
objecto uma fraccao auténoma,

O contrato de locacgao é aquele pelo qual uma das partes se obriga a
proporcionar a outra o gozo temporario de uma coisa, mediante retribuicao
(art. 1022° do CC), dizendo-se arrendamento a locagao quando verse sobre
coisa imovel (art. 1024° do CC).

Atentos os concretos termos em que o A. descreve a causa de pedir em sede
de peticao inicial, bem como o pedido, a final, formulado, forcoso é concluir
gue estamos perante uma acgao de despejo.

Com efeito, pede a A. que se declare a resolugao do contrato, com base em
incumprimento do mesmo pelos RR., nos termos do art. 1083°, n°s 1 e 2, do
CC, bem como a condenacao destes a restituir o locado livre de pessoas e
bens.

Alega a A. que, pretendendo levar a cabo a venda da fraccao locada, o 12 R.
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nao facultou a realizagao de visitas ao mesmo pelos potenciais compradores.
Afirma que tal conduta constitui incumprimento do contrato, o qual, pela sua
gravidade, é motivo fundador da peticionada resolucao.

Vejamos.

Nos termos do art. 1038°, al. b), do CC, constitui obrigacao do locatario
"facultar ao locador o exame da coisa locada".

Conforme decidido no Acordao do Tribunal da Relagao do Porto de 14-1-2020,
in www.dgsi.pt, esta obrigacao legal visa permitir ao senhorio controlar o bom
estado do imodvel e, eventualmente, suprir deficiéncias ou exigir
responsabilidade pelos danos a este causados.

Assim sendo, se o arrendatario nao faculta ao senhorio o exame da coisa

locada, impedindo-lhe o acesso a mesma, ocorrera incumprimento que,
consoante a sua gravidade, a apurar segundo as circunstancias do caso
concreto, nos termos do mencionado art. 1083°, n°® 2, do CC, podera ser
fundamento da resolugao do contrato de arrendamento por parte do senhorio.
Conforme referido, o A., visando vender o locado, pretendia que o R.
facultasse o acesso ao locado para realizacao de visitas por potenciais
interessados na sua aquisicao.

Da alegacao exposta nos arts. 12° a 29° da peticao decorre, desde logo, que o
A. nao pretendia, na realizacao dessas visitas, examinar o locado com os fins
acima previstos.

Com efeito, tais visitas seriam levadas a cabo, nao pelo A., mas pelos
interessados na compra do imodvel (e pelas pessoas responsaveis pela
intermediacao da venda).

Ou seja, as solicitagOes para visita ao imével mencionadas na petigao visavam,
exclusivamente, apresentar o imovel a potenciais interessados na sua compra;
nao é alegada, designadamente, nos arts. 30 a 33° e segs. da petigao,
nenhuma situagao especifica em que a A. tenha solicitado a visita o imével
para proceder tao-somente ao seu exame com fundamento na faculdade
prevista no art. 1038° al. b). Pelo contrario: todas as solicitagoes
concretamente alegadas na peticdo visavam a visita do imovel por terceiros
interessados na sua compra.

Assim, nao podia a A. fundar a sua pretensao no disposto no art. 1038°, al. b),
do CC.

Daqui decorre que o R. nao estava legalmente obrigado a facultar o acesso ao
imovel aos referidos terceiros para realizacao dessas visitas tendentes a sua
venda.

Refira-se que a realizacao dessas visitas contenderia, inclusivamente, com o
direito do R. no gozo do locado, sendo que é obrigacao do A./locador
assegurar-lhe esse gozo, nos termos do art. 1031°, n° 1, al. b), do CC.
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Nesta perspectiva, o R., nos termos do art. 1081°, n°s 3 e 4, do CC, so estaria
obrigado a mostrar o locado a outras pessoas (que nao o locador, no ambito da
faculdade prevista no art. 1038°, al. b)) numa situagao especifica:
designadamente, nos trés meses anteriores a cessacao do contrato, e a quem o
pretendesse tomar de arrendamento. Nesta hipdtese, essas visitas devem
ocorrer, segundo o mencionado no aludido n°® 4, em horario acordado com o
senhorio ou, na falta de acordo, nos dias tuteis, das 17 horas e 30 minutos as
19 horas e 30 minutos e, aos sabados e domingos, das 15 as 19 horas.

Ora, no caso, nao estava em curso aquele prazo de trés meses anteriores e
cessacao do contrato (dado que este iniciou a sua vigéncia em 1-11-2018,
tendo sido celebrado pelo prazo de 10 anos); além disso, as pessoas que o A.
pretendia que visitassem o imo6vel nao projectavam arrenda-lo, mas sim
compra-lo.

Nesta perspectiva, na situacao em que o senhorio pretende a realizacao de
visitas por terceiros interessados na aquisicao do locado, encontram-se em
jogo dois interesses antagoénicos: o interesse econdmico do senhorio em
rentabilizar o imével sua propriedade; e o do arrendatario em manter o gozo
imperturbavel desse imével durante a vigéncia do contrato de arrendamento.
Ponderando e harmonizando estes dois interesses, o legislador optou,
conforme decorre do quadro legal vigente - mormente, do disposto no art.
1081°, n°s 3 e 4 - pela seguinte solugao de compromisso: o locatario sé6 esta
obrigado a suportar as visitas ao imével por terceiros i) que pretendem
arrendar o locado e ii) durante os ultimos trés meses de vigéncia do contrato.
Ou seja, nao é permitido a qualquer pessoa visitar do imovel (apenas aos que o
pretendam arrendar); e o periodo em que essas visitas devem ocorrer nao é
indistinto (incidindo apenas nos ultimos trés meses de vigéncia do contrato).
Do exposto decorre que, segundo a opcgao do legislador, o locatario nao esta
obrigado a facultar o acesso ao imovel a terceiros que o pretendam comprar
(ou arrendar) fora daquele periodo temporal de trés meses que antecede a
cessacao do contrato.

Assim, conclui-se que o R., ao nao permitir a realizacao de tais visitas, nunca
incorreria em qualquer violagao do contrato.

Inexistindo qualquer incumprimento dos RR., nao tera o A. direito a
peticionada resolucao do contrato; do mesmo modo, afastada se encontra a
responsabilidade contratual dos RR. no pagamento da quantia estipulada a
titulo de clausula penal para a hipotese de incumprimento.

Nestes termos, mesmo provando-se a versao factica descrita na petigao inicial,
a improcedéncia da acc¢do seria uma inevitabilidade. Ora, estando vedada a
pratica de actos intuteis no processo (cfr. art. 130° do CPC), nao se justifica o
prosseguimento dos autos para julgamento, devendo a acgao ser considerada,
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desde ja, totalmente improcedente".

II. 3. Apreciando.

Invocando a autora,

- pretender levar a cabo a venda da fraccao arrendada,

- 0 1.2 réu nao facultou a realizacao de visitas ao mesmo pelos potenciais
compradores,

- constituindo tal conduta incumprimento do contrato,

- 0 qual, pela sua gravidade, é motivo fundador da peticionada resolugao do
contrato de arrendamento, nos termos do artigo 1038.2 alinea b) CCivil,
tendo visto improceder a sua pretensao, através do despacho saneador-
sentenca, recorrido,

pretende, agora, em sede de recurso, face ao preceituado no artigo 1083.°/1 e

2 (12 parte) CCivil que se deveria ter ordenado o prosseguimento dos autos
para, depois, face a prova produzida, poder aferir se a previsao daqueles
preceitos se preenchia, ou nao, em fungao da "gravidade" ou "consequéncias"
do incumprimento resolutivo.

II. 3.1. O incumprimento por parte do 1 ° réu.

Dispoe o artigo 1038.2 CCivil, a abrir a seccao III, Obrigacoes do locatario, sob
a epigrafe de "enumeracao" que,

"sao obrigacoes do locatario:

(..)

b) facultar ao locador o exame da coisa locada;

(..)"

A este proposito referem os Professores Antunes Varela e Pires de Lima in

CCivil, anotado, II, 3.2 edicao, 393, que, "o direito de examinar a coisa locada
¢ conferido ao locador em termos amplos; mas é claro que o locador nao pode,
sob pena de abuso do seu direito, exercé-lo em condigdes de prejudicar o gozo
da coisa pelo locatdrio, artigo 1037." CCivil. A boa fé impde que o faca de
forma conciliatdria para os dois direitos".

Com a obrigacao do locatario facultar ao locador o exame da coisa locada visa-
se permitir ao senhorio controlar o bom estado do imoével, e eventualmente
suprir deficiéncias ou exigir responsabilidade pelos danos a este causados.
Trata-se de um direito do senhorio que, no entanto, tem que ser exercido em
termos moderados, uma vez que constantes e sucessivos exames da coisa
locada corresponderiam a uma perturbacao do gozo pelo arrendatario, cfr.

Menezes Leitao, "Arrendamento Urbano", 9.2 ed., 98/99.
A proposito desta obrigagao de "facultar ao locador o exame da coisa locada",
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Joao Marcolino Pimentel Lourenco in "A Relacao Locaticia no Arrendamento
Urbano para Habitagao" Dissertagao para a obtencao do grau de Mestre em
Direito, especialidade em Ciéncias Juridicas, consultada online, refere que, "o
arrendatario tem obrigacao legal e contratual de facultar ao locador, senhorio,
0 exame e respectivo acesso a coisa locada, ao prédio dado de arrendamento.
Numa leitura e interpretagcao meramente literal declarativa e levada ao
extremo, poder-se-ia defender que o senhorio tem o direito de ter acesso ao
arrendado, sempre que queira, a hora que pretender, por si ou por
representante e pelo tempo que quiser.

Na verdade, a faculdade do locador, deve ser justificada e solicitada de
preferéncia por escrito ou arrendatario.

Qualquer direito deve ser exercido segundo as regras da boa-fé sob pena de se
cair no atraso do direito, e, o locador assumiu a obrigagcao de assegurar o gozo
da coisa, ao locatdrio e a sua familia, uma vez que o contrato é para fins
habitacionais.

Resulta dai que neste particular do direito, ha que exercer o direito segundo
os principios e normas legais.

Se o arrendatario nao pode impedir o exame do prédio, sob pena de cair em
incumprimento contratual com as inerentes consequéncias; também o
senhorio é obrigado a comunicar ao arrendatdrio a intencao e a necessidade
de proceder a exame, para fins legitimos, ainda que sejam para verificar o
estado de conservacao ou se o arrendatario mantém ou nao ai a sua morada
de facto ou outro

O senhorio deve proceder ao exame pretendido a horas aceitaveis, pelo tempo
estritamente necessario e acompanhado das pessoas imprescindiveis para
fazer o exame ou vistoria".

Desde ja, importa notar que sendo o contrato de arrendamento ditado, em
grande parte, pela liberdade contratual e pela autonomia da vontade das
partes, sempre existe a possibilidade de, na definicao do conteudo da relacao
contratual, as partes estabelecerem a obrigagado de o arrendatario permitir o
acesso ao imovel a agéncias imobiliarias e a terceiros eventualmente
interessados na sua aquisicao.

Naturalmente, redigida mediante critérios de razoabilidade, de forma a
salvaguardar, sempre, o direito ao descanso e a reserva da vida familiar do
inquilino e agregado familiar - que a serem afectados de forma desrazoavel e
desproporcional, poderia tornar o clausulado nulo.

Nao é o caso, nem se conhece, de resto, casos em que o haja sido.

A controvérsia reside aqui em saber se perante a manifestagao por parte do
locador da intencao de vender o locado pode o inquilino recusar facultar a
realizacao de visitas ao locado, por parte dos potenciais compradores,
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Questao, entao, que, manifestamente, nao encontra resposta nesta norma.
Aquela obrigacao do inquilino e direito do senhorio, tém subjacente uma outra
realidade e visam tutelar interesses deste ultimo, absolutamente diversos.

O de se assegurar do bom uso da coisa.

Aqui estd a justificagdo para a situagao, absolutamente, excepcional, no
confronto com o direito de gozo da coisa locada por parte do inquilino.
Estamos no caso da alinea b) do artigo 1038.2 e no caso dos autos, perante um
conflito de dois interesses: por um lado os do inquilino, o direito ao descanso e
a reserva da vida familiar, e por outro lado os do senhorio.

No caso da alinea b) do artigo 1038.2 o de se assegurar do bom uso do locado.
Isto porque o senhorio precisa da confirmacao do estado em que se encontra a
casa. Mas, tal nao significa que tenha o direito de se deslocar ao imével e
visita-lo sempre que queira. Apenas de proceder ao seu exame, pré-ordenado a
finalidade em vista como mencionado bom uso.

E exame significa, andlise minuciosa, segundo o Diciondrio de Lingua
Portuguesa da Porto Editora, edigao 2003.

E, segundo o Dicionario Houaiss da Lingua Portuguesa, significa investigagao,
andlise, inspecc¢ao ou pesquisa minuciosa, analise detalhada para verificagao
de um facto ou de uma situacao.

Assim surgindo como um acto que tem como objectivo o de esclarecer a
verdade ou de elucidar um facto controverso.

E, aqui, no caso dos autos, o interesse do senhorio sera o de aumentar as suas
chances de vender o locado, com a visita do pessoal de agéncias imobiliarias e
de potenciais interessados.

Tendo presente que proporcionar o gozo do imével pelo inquilino, mediante
retribuicao e de forma tempordria, é precisamente a principal obrigagao do
senhorio, assiste aquele o direito de nao ser importunado nem pelo senhorio
nem por terceiros, salvo as situagoes expressamente previstas na lei.

Caso isso aconteca, o senhorio estara a violar o direito de gozo do
arrendatario, afinal, a esséncia do contrato.

E, entao surge a situacao do n.° 3 do artigo 1081.2 CCivil, caso o contrato de
arrendamento se encontre na iminéncia de cessar, quer por acordo das partes,
resolucao, caducidade ou denuncia, o arrendatario estd obrigado a facultar o
acesso ao imovel, durante os trés meses anteriores a desocupacao do imével,
em horario a acordar com o senhorio. E, se as partes ndao cheguem a
entendimento quanto ao horario em que as visitas ao imdvel devam acontecer,
segundo o disposto no n.° 4 do artigo 1081.2 CCivil, as visitas marcadas para
dias uteis devem ocorrer entre as 17h30 e as 19h30 e aos fins de semana das
15h as 19h.

O inquilino "deve mostrar o local a que o pretender tomar de arrendamento”,
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sao as expressoes ali utilizadas.

Situacgao que ao caso, manifestamente, nao vem.

Mas que marca bem a diferenca, desde logo, entre o dever de "facultar o
exame da coisa locada" e o de "mostrar o local".

Uma diferenca de grau, desde logo, em funcgao dos diferentes interesses
subjacentes.

E, se assim é, como parece, ser, em face do texto da lei e da "ratio" da norma,
contida no aludido artigo 1038.2 alinea b), entdo, ha que, afirmar, que a regra
é que,

- 0 senhorio nao pode incomodar o inquilino;

- nao pode limitar o gozo do locado pelo inquilino;

- ndo pode intrometer-se no que é a vida do arrendatario no locado.

E-lhe permitido, como vimos, o exame do locado, sendo que, a utilizacdo deste
termo nao deixa muitas duvidas sobre o alcance da norma, visando possibilitar
ao senhorio confirmar o estado em que se encontra o locado, e nao atribuir um
direito para se deslocar ao imével e visitd-lo sempre que lhe aprouver. De
outra forma, estaria a violar o direito de gozo do arrendatario.

Direito, ainda, assim, que deve ser exercido de forma esporadica e justificada,
em vista da percepcgao acerca do bom uso do locado pelo arrendatario, ou
perante alguma circunstancia anormal que motive a necessidade de ir ao
locado.

Este direito, como qualquer outro visando assegurar legitimos interesses, nao
abrange a situacao delineada nos autos.

No siléncio do contrato, o senhorio - na hipétese de pretender vender o
locado, na vigéncia, ou quando findar, o contrato de arrendamento, mas nao
gueira esperar que o mesmo fique vago - nao tem o direito de exigir que o
inquilino seja obrigado a aceitar as visitas de potenciais compradores do
locado.

Nao tem o direito de, invocando a obrigagao do locatario em lhe facultar o
exame da coisa locado, pretender que o inquilino faculte o acesso ao locado
dos potenciais compradores do mesmo. Nem ao abrigo da previsao da dita
alinea b) do artigo 1038.2, nem de qualquer outra.

Se o senhorio decidir vender o locado, terd de pedir ao arrendatario
autorizagdo para mostrar o imével e, caso a autorizagao seja negada, resta ao
potencial comprador analisar o imdvel exteriormente e através de plantas -
sendo, interdito, desde logo, fotografar o interior e o recheio do locado.

E, isto é assim, independentemente de o inquilino apresentar, ou nao,
justificacdo para a sua recursa e, da avaliacao da pertinéncia ou da validade
da mesma. Mormente, para prejudicar as negociagoes do senhorio e tentar,
porventura, tirar partido
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da posicao em que se encontra para tentar ser tido como interlocutor e ganhar
vantagem e capacidade de negociacgao, ele proprio, como potencial
interessado na compra.

Carece, assim, de fundamento legal, a pretensao da autora.

II. 3. 2. A resolucao do contrato.

E, se carece de fundamento legal, se nao é tutelada pelo direito, logo, nao
existe, nao pode existir, o, alegado, incumprimento do inquilino, em que a
autora estrutura o pedido de resolucao do contrato.

Na transposicao do alegado incumprimento do dever de facultar o locado,
para o direito de o senhorio resolver o contrato com fundamento no
incumprimento que, pela sua gravidade ou consequéncias, torne inexigivel ao
senhorio a manutengao do contrato, vem a propdsito, citar aqui o acérdao
deste tribunal de 14.1.2020, consultado no site da dgsi.

Aqui se decidiu ser caso de resolugao do contrato de arrendamento, com
fundamento no artigo 1083.°/ e 2, 1.2 parte, numa situacao em que, o inquilino
sempre impediu o senhorio de aceder ao locado, tendo este solicitado, por
diversas vezes, a visita ao locado, a que o réu sempre se opoe e, sempre que o
autor falou com o réu, fé-lo a porta de casa, sem que fosse possivel fazer uma
vistoria do imodvel, isto perante a existéncia de um cheiro muito mau, o aspeto
degradado do locado, as paredes completamente pretas, a sujidade do imovel
e o lixo espalhado no chao, assim se concluindo ser manifesto que o réu/
inquilino vinha incumprindo, de forma constante, a obrigacao que lhe impoe
facultar ao senhorio o exame da coisa locada e esse incumprimento configura-
se como grave, de tal modo que se torna inexigivel ao senhorio a manutencao
do contrato de arrendamento.

Em cuja fundamentacao se considerou que, se "consagra nesta norma uma
clausula geral de resolucao do contrato de arrendamento, da qual resulta, por
um lado, que qualquer tipo de incumprimento (nao expressamente referido
nas diversas alineas do n.° 2) pode fundamentar a resolucao, desde que pela
sua gravidade e consequéncias torne inexigivel a outra parte a manutencgao do
arrendamento e, por outro, todos os fundamentos tipificados nessas alineas
terdao de preencher essa clausula, ou seja, terdao de atingir um nivel de
gravidade e gerar consequéncias tais que nao seja razoavelmente exigivel
aquele senhorio (de um ponto de vista objetivo) a manutengao do contrato com
aquele arrendatdrio, citando Maria Olinda Garcia, "A Nova Disciplina do

Arrendamento Urbano", 22 ed., 25.

O n.° 2 concretiza a ideia de que o principio da boa-fé postula a exigéncia de
um incumprimento resolutivo suficientemente grave, de tal modo que nao
podera ser um incumprimento de pequena importancia a determinar a
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resolucao de um contrato de arrendamento.

Por isso, a inexigibilidade da manutencao do arrendamento, como resultado da
gravidade ou das consequéncias do incumprimento, tera que ser aferida em
atencao as concretas condutas assumidas pela outra parte na relagao
contratual e considerando as suas concretas consequéncias, concluindo-se por
tal inexigibilidade quando, perante aquele especifico incumprimento, nao mais
pode ser exigido a um locador normal a manutencao do contrato, citando
Fernando Baptista de Oliveira, "A Resolucao do Contrato no Novo Regime do
Arrendamento Urbano", Almedina, 2007, 33 e 39.

Consequentemente, mesmo verificando-se qualquer das hipdteses previstas
nas diversas alineas deste n.° 2, a resolugdao nao podera operar
automaticamente, impondo-se que esse incumprimento contratual, pela sua
gravidade ou consequéncias, tome inexigivel a outra parte a manutencgao do
arrendamento".

Dispoe, entao, o artigo 1083.2 inserido na Subseccao IV, Cessacgao, a abrir a
divisao III, Resolugao, sob a epigrafe de "fundamento da resolugao", que,

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

2 - E fundamento de resolucéo o incumprimento que, pela sua gravidade ou
consequéncias, torne inexigivel a outra parte a manutencao do arrendamento,
designadamente quanto a resolugao pelo senhorio:

Com o artigo 1083.2 CCivil abandonou-se o regime da taxatividade dos
fundamentos de resolugao do contrato de arrendamento, por parte do
senhorio, com fundamento no incumprimento do inquilino, anteriormente
definido no artigo 1093.2 CCivil e, procedeu-se ao alargamento das causas de
incumprimento, para além das especificadas nas diversas alineas do seu n° 2.
Passou a exigir-se o preenchimento do conceito de que pela sua gravidade o
incumprimento - seja ele qual for e, independentemente de estar previsto
expressamente - torne inexigivel ao senhorio a manutencao do contrato.
Consagra esta norma uma clausula geral de resolucao do contrato de
arrendamento, da qual resulta, por um lado, que qualquer tipo de
incumprimento (ndao expressamente referido nas diversas alineas) pode
fundamentar a resolugao, desde que pela sua gravidade e consequéncias torne
inexigivel a outra parte a manutencao do arrendamento e, por outro, todos os
fundamentos tipificados nessas alineas terao de preencher essa cldusula, ou
seja, terdo de atingir um nivel de gravidade e gerar consequéncias tais que
nao seja razoavelmente exigivel aquele senhorio (de um ponto de vista
objetivo) a manutencao do contrato com aquele arrendatario.

Aqui se concretiza a ideia de que o principio da boa-fé postula a exigéncia de
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um incumprimento resolutivo suficientemente grave a determinar a resolugcao
do contrato de arrendamento.

A inexigibilidade da manutencao do arrendamento, como resultado da
gravidade ou das consequéncias do incumprimento, tera que ser aferida em
atencao as concretas condutas assumidas pela outra parte na relagao
contratual e considerando as suas concretas consequéncias, concluindo-se por
tal inexigibilidade quando, perante aquele especifico incumprimento, nao mais
pode ser exigido a um locador normal a manutencao do contrato.

Como se refere no acordao da RL de 12.9.2019, consultado, igualmente, no
Site da dgsi, “o que implica a valoracao, em concreto, da factualidade
provada, de forma a apreciar se a mesma constitui, ou nao, incumprimento,
primeiro e, depois, se pela sua gravidade ou consequéncias, torna inexigivel
ao senhorio a manutencgao do contrato.

Os critérios de valoragao da conduta apontando para principios gerais, nao
podem deixar de ser casuisticos e como tal estar balizados pelas concretas
circunstancias da execucao contratual, das partes, do facto - incumprimento,
da sua gravidade, da implicacao deste na confiancga reciproca na manutengao
regular do vinculo e de todas as demais circunstancias que possam servir para
melhor ajuizar dos interesses em conflito e da natureza do facto ilicito do
incumprimento.

Como refere Gravato Morais, Novo Regime do Arrendamento Urbano

Comercial, 22 edigao, 209, “(...) € necessario que o incumprimento seja de per
si grave ou que se afira pelas consequéncias que faz operar” e “(...)
imprescindivel que qualquer dos elementos assinalados seja complementado
com o conceito indeterminado de “inexigibilidade” da manutencao do
arrendamento (...)".

Se ja vimos que, no caso, nao ha incumprimento, fica afastada, desde logo, a
possivel verificagdao do ambito de previsao do artigo 1083.7 1 e 2 Ccivil.

E, resulta prejudicada a apreciacao das consequéncias da actuacgao do
inquilino, acerca da sua gravidade e da eventual inexigibilidade para a
senhoria manter o contrato.

Consequéncias, reportadas ao atraso na conclusao do negdcio, desde logo -
sem alegada perda de chance ou da melhor oportunidade para a sua
concretizagao, em moldes mais vantajosos.

Mas que nao tendo origem em qualquer incumprimento contratual ou legal,
dos deveres que a que o inquilino estd obrigado, ndao merecem a tutela do
direito.

E, que mesmo que tivessem sido originadas pelo incumprimento do inquilino,
dificilmente seriam suficientes para integrar a nocao e atingir o patamar de
gravidade a tornar inexigivel a manutencao do contrato por parte da senhoria.
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O que pressuporia, sempre e, em qualquer caso, a existéncia de um prejuizo
econdmico assinalavel, na base da perda de confiangca na manutencao do
contrato.

II. 3. 3. O assédio por parte do senhorio.

Apesar de, da mesma forma, resultar prejudicado o conhecimento da questao
que o réu suscita de assédio da autora, sempre diremos o seguinte.

Apesar de invocado pelo réu, cremos bem que a singela, basica e
razoavelmente justificada, conduta da autora - que pretendendo levar a cabo a
venda do locado, viu o 1.° réu nao facultar a realizagado de visitas ao mesmo
pelos potencias compradores - nao é susceptivel de integrar o novel conceito
de assédio no arrendamento -que é certo, bem pode se entendido, como uma
nova obrigacgao para o senhorio.

Como é sabido, a Lei 12/2019, de 12 de fevereiro, veio proibir e punir o
assédio no arrendamento, através do aditamento ao NRAU, aprovado pela Lei
6/2006 de 27 de Fevereiro, sucessivamente alterada pelas Leis 31/2012, de 14
de agosto, 79/2014, de 19 de dezembro, 42/2017, de 14 de agosto e 43/2017,
de 14 de agosto, dos artigos 13,°-A e 13.°-B, com a seguinte redacgao:

- artigo 13.2-A - Proibicao de assédio,

"E proibido o assédio no arrendamento ou no subarrendamento, entendendo-
se como tal qualquer comportamento ilegitimo do senhorio, de quem o
represente ou de terceiro interessado na aquisi¢gao ou na comercializagao do
locado, que, com o objetivo de provocar a desocupacao do mesmo, perturbe,
constranja ou afete a dignidade do arrendatario, subarrendatario ou das
pessoas que com estes residam legitimamente no locado, os sujeite a um
ambiente intimidativo, hostil, degradante, perigoso, humilhante,
desestabilizador ou ofensivo, ou impeca ou prejudique gravemente o acesso e
a fruicao do locado".

- artigo 13.2-B - Intimacgdo para tomar providéncias,

1 - Sem prejuizo da responsabilidade civil, criminal ou contraordenacional
decorrente dos atos e omissoes em que se consubstancie o comportamento
previsto no artigo anterior, o arrendatario pode intimar o senhorio a tomar
providéncias ao seu alcance no sentido de:

a) Cessar a producgao de ruido fora dos limites legalmente estabelecidos ou de
outros atos, praticados por si ou por interposta pessoa, suscetiveis de causar
prejuizo para a sua saude e a das pessoas que com ele residam legitimamente
no locado;

b) Corrigir deficiéncias do locado ou das partes comuns do respetivo edificio
que constituam risco grave para a saude ou seguranca de pessoas e bens;

c) Corrigir outras situagoes que impecam a fruigcao do locado, o acesso ao
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mesmo Ou a Servigos essenciais como as ligagoes as redes de agua,
eletricidade, gas ou esgotos.

2 - A intimacgao prevista no nimero anterior é feita nos termos do artigo 9.2 e
deve conter a exposicao dos factos em que se fundamenta.

3 - Independentemente da apresentagao da intimagao prevista non.®° 1, o
arrendatario pode requerer a camara municipal competente a realizacao de
uma vistoria ao locado para verificagao das situagoes previstas no n.° 1, a qual
possui natureza urgente e deve ser realizada no prazo maximo de 20 dias,
devendo o respetivo auto ser emitido até 10 dias apos a sua realizagao.

4 - No prazo de 30 dias a contar da rececao da intimacao prevista nos n.os 1 e
2, o senhorio deve, mediante comunicacao a enviar ao arrendatario nos
mesmos termos, demonstrar a adogao das medidas necessarias para corrigir a
situacao visada ou expor as razoes que justifiquem a nao adogao do
comportamento pretendido pelo arrendatario.

5 - Em caso de falta de resposta nos termos previstos no niumero anterior, ou
caso a situacao se mantenha injustificadamente por corrigir, sem prejuizo da
responsabilidade civil ou criminal que possa resultar dos mesmos factos e da
possibilidade de recurso aos demais meios judiciais ou extrajudiciais ao seu
dispor, o arrendatdario pode:

a) Requerer uma injungao contra o senhorio, destinada a corrigir a situacao
exposta na intimacao; e

b) Exigir ao senhorio o pagamento de sanc¢ao pecunidria no valor de 20 (euro)
por cada dia a partir do final do prazo previsto no nimero anterior, até que o
senhorio lhe demonstre o cumprimento da intimagao nos termos do artigo 9.2
ou, em caso de incumprimento, até que seja decretada a injuncao prevista na
alinea anterior.

6 - A sangao pecuniaria prevista na alinea b) do nimero anterior é elevada em
50 /pret. quando o arrendatdrio tenha idade igual ou superior a 65 anos ou
grau comprovado de deficiéncia igual ou superior a 60 /pret..

7 - A intimagao prevista nos n.2s 2 e 3 caduca, extinguindo-se a respetiva
sanc¢ao pecunidria, se a injuncao prevista na alinea a) do n.° 5 nao for
requerida no prazo de 30 dias a contar do termo do prazo previsto no n.° 4, ou
se for indeferida".

Como é bom de ver, resulta manifesto, ostensivo, mesmo que a situacao
delineada nos autos nao é - muito longe, disso - susceptivel de ser
caracterizada, sequer, como de assédio, sequer, de conduta ilegitima.

Com efeito, desde logo, perturbar, constranger, afectar, sujeitar a um
ambiente intimidativo, hostil, degradante, perigoso, humilhante,
desestabilizador ou ofensivo, impedir ou prejudicar gravemente o acesso € a
fruicao do locado, apesar de poder traduzir num acto isolado, o certo é que,

20/ 32



pela propria natureza das coisas e da definigdo etimoldgica da expressao
"assédio" - comportamento desagradavel ou incomodo a quem alguém é
sujeito repetidamente - pressupoe uma continuacao, a pratica de actos
plurimos, uma reiteragao uma persisténcia na actuagao do agente activo.

O que nem sequer foi alegado pelo réu, sobre quem, atentas as regras de
reparticdao do 6nus da prova, contidas no artigo 342.°2 CCivil, incumbia o énus
da prova.

A actuacgao da senhoria apesar de nao ter enquadramento e suporte legais,
esta justificada, em termos de senso comum, de razoabilidade e, nao tem a
dimensao, o sentido, nem a ressonancia aqui prevista pelo legislador e, que o
réu, lhe pretende emprestar, de forma, absoluta, grosseira e gritantemente
injustificada.

Ademais, ainda que tivesse - como o réu se apercebeu, dado que nenhuma
consequéncia pratica retirou da invocacgao do texto legal - tal nao teria a
virtualidade, o efeito, de se traduzir num facto modificativo, impeditivo ou
extintivo do alegado direito da autora.

As consequéncias seriam as previstas no artigo 13.2-B e nenhuma delas se
aproxima, sequer, dessa previsao - da possibilidade de ser oposto ao pedido de
resolucao do contrato de arrendamento - consabidamente - estruturado em
incumprimento por parte do inquilino. Salvo, porventura, numa situacao de
abuso de direito, por parte do senhorio.

II. 3. 4. Finalmente, no seguimento da invocagao da violagao, por erro de
interpretagao, do disposto nos artigos 1038.2 alinea b) e 1081.9/3 e 4 CCivil,
defende que a interpretagcao dada a tais normas, no sentido em que,

- nada se estipulando no contrato de arrendamento, ao senhorio e/ou terceiros
interessados na aquisicdao do imovel seu objecto (do contrato),

- estd vedado o exame da coisa locada tendo em vista a transmissao da sua
propriedade,

- quer porque tal pretensao nao se encontra abrangida pelo estatuido na
alinea b) do artigo 1038.2 CCivil,

- quer porque o arrendatario apenas esta obrigado a facultar o pretendido
acesso nos termos do artigo 1081.9/3 e 4 do mesmo diploma,

¢ inconstitucional, por violagao do disposto nos artigos 20.2 e 60.2 da CRP.
Para o que alinha o seguinte raciocinio:

- 0 artigo 62.2 da Constituigao consagra o direito de propriedade, abrangendo
0 mesmo, pelo menos, quatro componentes: a) o direito a adquirir; b) o direito
a usar e fruir dos bens de que se é proprietario; c) o direito de a transmitir; d)
o direito de nao ser privado dela;

- um dos aspetos explicitamente garantidos €, assim, a liberdade de
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transmissao, inter vivos ou mortis causa, nao podendo haver bens vinculados
ou sujeitos a interdicao de alienacgao;

- 0 impedimento do acesso ao arrendado (do senhorio, dos terceiros
eventualmente interessados na sua aquisicao) afecta, s por si, o contetido
constitucionalmente reconhecido ao direito de propriedade, na sua
componente de "transmissao";

- vendo-se afectado no seu contetudo essencial o o direito a transmitir a
propriedade - no caso, o réu impediu a senhoria de vender durante mais de
dois anos, colocando em causa a liberdade de alienacao / transmissao de
propriedade;

- viu-se privada (ou gravemente afetada) no seu direito de propriedade, e,
cumulativamente, a adoptada interpretacao comprime, de modo
desproporcionado, o direito a tutela jurisdicional efetiva do seu direito de
propriedade.

Vejamos.

Defende a autora que o disposto na alinea b) do artigo 1038.° CCivil abrange
as situagoes em que o senhorio e/ou terceiros interessados na transmissao da
propriedade do imdvel o pretendem examinar, desde que tal faculdade seja
exercida em termos moderados e sem perturbacao do gozo do local pelo
arrendatario, a quem devera ser concedida a faculdade de designacao de dia e
hora para o efeito.

Como ja dissemos supra, exame significa, investigagao, analise, inspeccao,
pesquisa, minuciosas e detalhadas para verificacao de um facto ou de uma
situacao.

Nao estd nem na literalidade nem na "ratio" da norma, o dever de o locatario
permitir a visita ao locado a potenciais compradores, no caso de o senhorio o
colocar a venda.

Constitui uma situagao, que o legislador poderia ter previsto - a par da
situagao prevista no caso de pretender dar de arrendamento e reportada aos 3
ultimos meses do contrato vigente, em que o inquilino deve mostrar o local a
que o pretende dar de arrendamento - mas o que é certo é que nao previu.
Entende a autora que a interpretagao sufragada € inconstitucional, por
violagao do disposto nos artigos 20.° e 60.° da CRP, expendendo depois acerca
do ambito da previsao do artigo 62.°, donde se deve entender que a invocacao
da violagao do artigo 60.°, atinente com os direitos dos consumidores se tera
ficado a dever a mero lapso de escrita.

Com efeito, é o artigo 62 °1 que dispoe que, "a todos é garantido o direito a
propriedade privada e a sua transmissao em vida ou por morte, nos termos da
Constituicao".

Sem margem para duvida que o direito de propriedade abrange, no que aqui
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releva, o direito de o proprietdrio a transmitir.

Como se decidiu no recente acérdao do Tribuna Constitucional 695/2022,
proferido a 25.10.2022, no processo 388/2021, a propodsito de normas legais
gue introduziram simplicidade e celeridade na tramitagao dos procedimentos
expropriativos e de constituicao de servidoes administrativas que, para a sua
concretizacao, seja necessario realizar», tendo em conta «(...) a relevancia e a
urgéncia na concretizacdo dos investimentos considerados e, bem assim, o
impacto esperado dos mesmos no robustecimento da economia e das financas
portuguesas (...)», bem como «(...) os constrangimentos identificados nos
procedimentos de expropriacao e de constituicao de servidoes administrativas
...)"

"0 artigo 62.° da Constituicao, tal como declarou o Tribunal Constitucional no
Acérdao n.° 299/2020, na sequéncia, alias, de jurisprudéncia anterior, tem
vindo a ser interpretada pela doutrina e jurisprudéncia constitucional «como
estabelecendo uma dupla garantia da propriedade privada: uma garantia
institucional, que se traduz na protecao da propriedade como instituto
juridico; e uma garantia individual, que protege como direito fundamental
posicoes juridicas sobre bens de valor patrimonial».

A garantia da propriedade privada, na sua dimensao subjetiva, abrange nao
apenas o direito de propriedade em sentido juridico-real - aquele aqui
diretamente em causa -, mas vai ainda além disso, albergando todos os
direitos de conteudo patrimonial. Como assinala MIGUEL NOGUEIRA DE
BRITO, «os direitos de contetido patrimonial adquiridos com base na lei sdao
protegidos contra posteriores lesoes pelo poder publico do Estado, efetuadas
designadamente através da lei, sem que isso envolva qualquer resultado
paradoxal. Enquanto direito fundamental, isto é, direito subjetivo dos
individuos, o artigo 62.2, n.° 1, garante a estes a existéncia de bens e direitos
em face do poder do Estado, nos termos em que eles foram adquiridos, em
conformidade com as normas vigentes no momento relevante» - cf. A
Justificacao da Propriedade Privada numa Democracia Constitucional,
Coimbra, 2007, p. 852.

Posicao esta que o Tribunal Constitucional vem também assumindo
uniformemente: «Resulta, assim, claro que o direito de propriedade a que se
refere aquele artigo da Constituicao nao abrange apenas a proprietas rerum,
os direitos reais menores, a propriedade intelectual e a propriedade industrial,
mas também outros direitos que normalmente nao sao incluidos sob a
designacao de 'propriedade", tais como, designadamente, os direitos de
crédito e os "direitos sociais" - incluindo, portanto, partes sociais como as
acoes ou as quotas de sociedades» (cf. Acordao n.° 491/2002).

Na vertente objetiva também assinalada, e conforme se 1é no Acérdao n.°
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421/2009, «(...) a "garantia" que vai reconhecida no n.° 1 do artigo 62.2 tem
uma importante dimensao institucional e objetiva, que se traduz, antes do
mais, em injuncgoes dirigidas ao legislador ordinario. Por um lado, e
negativamente, estara este proibido de aniquilar ou afetar o ntcleo essencial
do instituto infraconstitucional da "propriedade" (nos termos amplos atras
definidos). Por outro lado, e positivamente, estard o mesmo legislador
obrigado a conformar o instituto, nao de um modo qualquer, mas tendo em
conta a necessidade de o harmonizar com os principios decorrentes do
sistema constitucional no seu conjunto. E justamente isso que decorre da
parte final do n.° 1 do artigo 62.2, em que se diz que "a todos ¢ garantido o
direito a propriedade privada (...) nos termos da Constituicao"».

Ja quanto ao contetudo do direito de propriedade privada, o Tribunal
Constitucional tem-lhe reconhecido um valor jusfundamental. Nesta tltima
vertente, tém sido identificadas, pelo menos, quatro dimensodes: o direito de
aceder a propriedade; o direito de nao ser arbitrariamente privado da
propriedade; o direito a transmissao da propriedade inter vivos ou mortis
causa; e, se bem que sem referéncia expressa no texto constitucional e
sujeitando-se a limites particularmente intensos (v.g., no dominio do
ordenamento do territério), a liberdade de usar e fruir dos bens de que se é
proprietario — cf., entre muitos outros, os Acordaos n.°s 425/2000, 187/2001,
e 496/2008, e, na doutrina, GOMES CANOTILHO/VITAL MOREIRA,
Constituicao da Republica Portuguesa Anotada, vol. I, 42 ed., Coimbra, 2007,
p. 802., RUI MEDEIROS, anotacao sub artigo 62.°, in Constituicao Portuguesa

Anotada, tomo I, 2 2 ed., Coimbra, 2010, p, 1242) e MARIA LUCIA AMARAL,
Responsabilidade do Estado e Dever de Indemnizar do Legislador, Coimbra,
1998, p. 540.

Em jurisprudéncia constante (cf., inter alia, os Acordaos n°s. 44/99; 329/99;
205/2000; 263/2000; 425/2000; 187/2001; 57/2001; 391/2002; 139/2004;
159/2007; 421/2009), o Tribunal Constitucional tem mesmo reconhecido a
«propriedade» como um pressuposto da autonomia das pessoas e afirmado
que, nao obstante a inclusao do direito que lhe corresponde no titulo
respeitante aos «Direitos e deveres econdmicos, sociais e culturais», a sua
natureza e relevancia fundamentam, pelo menos parcialmente, a respetiva
inclusao no leque dos classicos direitos de defesa, revestindo, nalguma
medida, natureza analoga aos chamados direitos, liberdades e garantias.
Como se 1€, alids, no Acérdao n.° 421/2009, «que assim é demonstra-o, afinal,
a propria Histéria do constitucionalismo, em que a defesa da propriedade
ocupou sempre um lugar central: no plano individual, contra as investidas
arbitrarias dos poderes publicos no patrimoénio de cada um; no plano coletivo,
quanto a propria possibilidade da existéncia de uma sociedade civil
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diferenciada do Estado, e assente autonomamente na apropriagao privada de
uma ampla gama de bens que permita o estabelecimento de relagoes
econdmicas a margem do poder politico».

No mesmo sentido, assinalam GOMES CANOTILHO/VITAL MOREIRA que
«revestindo o direito de propriedade, em varios dos seus componentes, uma
natureza negativa ou de defesa, ele possui natureza analoga aos "direitos,
liberdades e garantias", compartilhando por isso do respetivo regime
especifico (cfr. art, 17°), nomeadamente para efeito do regime de restrigoes» -
ob. cit., p. 802. Consequentemente, tais restricoes, como escrevem 0s mesmos
Autores, podem «(...) vir a revelar-se injustificadas por violagao dos principios
da adequacao, necessidade e proporcionalidade (...)» - ob. cit., p. 803.

Entre as possiveis restrigdes ao direito de propriedade, o n.° 2 do artigo 62.°
da Constituicao prevé expressamente as figuras da requisicao e da
expropriacao por utilidade publica, as quais, como sintetizam ainda GOMES
CANOTILHO/VITAL MOREIRA, «(...) consistem essencialmente na privacgao,
por ato de autoridade publica e por motivo de utilidade publica, da
propriedade ou uso de determinada coisa» - ob. cit., p. 806. Além de fundadas
em razoes de utilidade publica e sujeitas ao crivo geral em matéria de
restrigao de direitos fundamentais, a requisi¢ao e a expropriacao s6 podem ser
efetuadas, mesmo quando licitas e nos expressos termos do n.° 2 do artigo 62.
° da Constituicao, «mediante o pagamento de justa indemnizagao», o que
constitui uma garantia adicional dos particulares, sem deixar de coenvolver
uma certa convolagao do direito a propriedade num direito ao respetivo valor
patrimonial. Convolacgao esta, todavia, que s6 é constitucionalmente
admissivel quando o sacrificio da propriedade privada qua tale se ache
justificado pela tutela e prossecucao de outros valores e bens juridicos
dotados de igual ou superior dignidade, a luz da Lei Fundamental.

Na situagao vertente, além da figura da expropriacao, estao em causa outras
formas de compressao do direito de propriedade privada, nomeadamente, a
constituicao de servidoes administrativas e um direito de atravessamento ou
ocupacao de prédios particulares. Importa sublinhar, portanto, e diversamente
do que parecem entender os requerentes, que os instrumentos de compressao
do direito de propriedade constitucionalmente admitidos seguramente nao se
cingem as figuras da expropriagao e da requisigao.

Nesse sentido se pronunciou este Tribunal, designadamente, no Acérdao n.°
391/02, recordando que «na ordem axiolégica constitucional é possivel, pois,
encontrar fundamento legitimo para a restricao de dimensdes mais ou menos
abrangentes do direito de propriedade. Com efeito, consubstanciando a
Constituicao uma multiplicidade de valores, hd que proceder a
compatibilizacdo e harmonizacao desses valores, o que implicara, em
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determinados casos, compressoes ou afetagoes, em face de uma ponderagao
de interesses assente em critérios também eles constitucionalmente
relevantes. Nao é, portanto, procedente sustentar (...) que a Constituigao
apenas admite limitacoes ao direito de propriedade no caso de expropriagao
por utilidade publica». E ja no Acordao n.° 471/2001, o Tribunal
Constitucional, confrontando o artigo 101.2 do Cédigo dos Processos Especiais
de Recuperacao de Empresas e Faléncia com o artigo 62.2 da Constituicao,
considerara que «o facto de o texto constitucional nao estabelecer restricoes
explicitas a propriedade privada nao significa que elas nao possam existir».
Também no Acérdao n.° 491/2002 se afirmou que «o Tribunal Constitucional
tem, pois, afastado a ideia de que os Unicos atos "ablativos" do direito de
propriedade (os quais configuram a restricao maxima que esse direito pode
sofrer) consentidos pela Constituicao sejam os previstos no artigo 62.°, n.° 2,
desta ultima. Pode haver outros, inclusive no interesse de privados: ponto é
que encontrem cobertura ou justificacao constitucional».

Embora nao suscite qualquer duvida razoavel que as normas sindicadas se
mostram compressoras ou restritivas do direito de propriedade, mesmo
guando nao impoem a sua pura e simples ablagao, essa constatagao nao torna
as normas sindicadas incompativeis com a Constituicdo, antes as sujeitando ao
crivo constitucional incidente sobre as leis restritivas dos direitos, liberdades
e garantias ou direitos analogos.

Com efeito, como cristalinamente se afirmou ainda no referido Acérdao n.°
391/02, «nao é incompativel com a tutela constitucional da propriedade a
compressao desse direito, desde que seja identificavel uma justificagao
assente em principios e valores também eles com dignidade constitucional,
que tais limitagOes ou restrigoes se afigurem necessarias a prossecucgao dos
outros valores prosseguidos e na medida em que essas limitagdes se mostrem
proporcionais em relagao aos valores salvaguardados».

Trata-se de uma posigao que encontra acolhimento na doutrina especializada e
que se prende com uma relatividade do direito fundamental de propriedade,
conforme refere RUI MEDEIROS. Como lapidarmente sintetiza este ultimo
Autor, «<somente numa quimérica Constituicao liberal radical se pretenderia
que a propriedade nao pudesse ser restringida senao nos casos nela direta e
expressamente contemplados e se entenderiam proibidas quaisquer normas
legais restritivas ou delimitadoras que lhes nao correspondessem. Pelo
contrario, quando o artigo 62.° contempla a propriedade "nos termos da
Constituicao", isto significa, ndo tanto que ela sé seja garantida dentro dos
limites e dos termos previstos e definidos noutros lugares da Constituigao,
quanto que ela nao é reconhecida aprioristicamente, como principio
independente e autossuficiente, sendo antes reconhecida e salvaguardada no
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ambito da Constituigdo e em sintonia com os principios, valores e critérios que
a enformam (...)» - loc. cit., p. 1254.

E, alids, a inica posicdo que se coaduna com o Estado Social, caracterizado
pelo intervencionismo estadual com fins de solidariedade e justica social, com
a admissibilidade - ou, melhor, inevitabilidade - do sacrificio de algumas
liberdades. Ja nao é o Estado neutro da tradigao liberal, simples quadro para o
jogo das liberdades, antes um Estado que tem como primeiro objetivo a
igualdade social, contraposta a igualdade juridica, da visao liberal, que nao é
inerente as pessoas nem preexiste ao Estado, antes se cumpre essencialmente
através de prestacoes por este devidas aos individuos, e se reconhece o direito
- e o dever - de intervir nas relagdes econdémicas entre estes e para o qual esse
dever existe, ainda que tal intervencao sacrifique a liberdade individual e as
suas projecoes na liberdade contratual e na propriedade privada.
Reconhecendo-se que, tao importante como a outorga de certos direitos
formais e o reconhecimento de uma liberdade puramente juridica, é a
atividade promotora de beneficios sociais e econémicos que, garantindo aos
individuos os meios indispensaveis ao desenvolvimento pleno da sua
existéncia, assegure uma liberdade efetiva, o Estado passa a fazer
acompanhar o respeito das liberdades classicas da defini¢do e execugao de
politicas econdmicas, sociais e culturais que convertam a liberdade abstrata
numa liberdade auténtica, numa liberdade das pessoas concretas.

No Estado democratico contemporaneo, perdura a ideia de que a pessoa, pelo
facto de o ser, tem um certo numero de direitos e que o poder deve respeitar
esses direitos. A pessoa é o "principio e fim da sociedade e do Estado", o
primeiro valor social e politico. Como lapidarmente dispunha o artigo 1 do
Projeto (de Lei Fundamental) de Herrenchiemsee, "der Staat ist um des
Menschen willen da, nicht der Mensch um des Staates willen" ("o Estado
existe para a pessoa, ndao a pessoa para o Estado"). Assegurar o respeito da
dignidade humana continua a ser o fim da sociedade politica. S6 que essa
dignidade é vista, nao como liberdade do individuo isolado, mas sim como
desenvolvimento da personalidade de pessoas concretas, integradas no corpo
social e perante ele responsaveis, sendo, por isso, (também) em relacao a este
que se justificam os direitos que lhes sao reconhecidos. A consagracao desses
direitos nao procura somente salvaguardar a individualidade de cada um,
definir a situacgao juridica de poder das pessoas, dando-lhes a titularidade
ativa de determinadas posigoes juridicas subjetivas, mas também, e por outro
lado, conformar o sentido da ordenacao (juridica) das relagdes sociais,
implicando isso a construcao de uma ordem, de um conjunto de principios e
normas que regulam (objetivamente) a realidade sob um ponto de vista
juridico (constitucional). Acentuam-se consideracgoes objetivas que contribuem
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para definir o seu contetudo e limites, reconhece-se-lhes uma func¢ao social.
Por isso, contra a tradicao oitocentista, certas liberdades, nomeadamente de
ordem econdémica, aparecem limitadas em funcao de finalidades que devem
servir, até porque a igualdade social se cumpre sobretudo pela acao estadual
de definicao e execucgao de politicas (de trabalho, habitacao, saude, ensino,
etc.) que facultem e garantam o gozo efetivo de um pleno desenvolvimento da
existéncia individual e dos bens constitucionalmente protegidos (sobre o
ponto, cf. JOSE JOAO ABRANTES, Contrato de trabalho e direitos
fundamentais, Coimbra, 2005, pp. 24-31, e bibliografia ai citada).

E assim que, a luz da ideia de vinculacao social da propriedade - direito que,
alias, e conforme ja se referiu, esta incluido no titulo respeitante aos "Direitos
e deveres econOmicos, sociais e culturais" -, presente na sua dimensao
institucional-objetiva e que decorre da parte final do n.° 1 do artigo 62.° da
CRP, em que se diz que "a todos é garantido o direito de propriedade privada
(...) nos termos da Constituicao", o legislador pode subtrair poderes e
faculdades ao direito de propriedade, desde que para tal encontre cobertura e
justificagao constitucional.

O reconhecimento dessa vinculacgao social é, como diz o Acérdao n.° 299/202
«constante na jurisprudéncia do Tribunal Constitucional, que admite
restrigoes ao direito de propriedade baseadas na "clausula legal de
conformacao social da propriedade", mas sem que tal dispense a invocacgao
dos parametros constitucionais que acolhem os interesses que lhe subjazem
(Acdérdaos n.°s 76/1985, 486/1997, 194/1999, 329/1999, 322/2000, 138/2003,
148/2005)».

Na determinacgdao do contetudo e limites da propriedade, «nos termos da
Constituicao», o legislador tem uma liberdade de conformacgao que cresce na
medida em que aumenta a relagao social do objeto de propriedade, a ser
avaliada a partir da peculiaridade e funcao deste. Voltando a citar o Acérdao
n.° 299/2020, «a margem de liberdade do legislador para determinar o
conteudo e limites da propriedade é tanto mais alargada quanto mais o objeto
da propriedade estiver ao servigo da satisfacao de um conjunto diversificado
de necessidades sociais e econdémicas, de acordo com o programa
constitucional. Nesses casos, a prossecucao dos interesses sociais s6 pode ser
efetuada com diminuicao do ambito dos poderes e faculdades que formam o
conteudo subjetivo da propriedade privada. Por isso, quando a utilizacao e a
decisao sobre um bem nao se circunscrevem a esfera do proprietario, antes
tocam interesses do todo social, a clausula de conformacao social da
propriedade contida no artigo 62.° da CRP possibilita ao legislador ordinario
tomar em consideracgao interesses dos nao proprietarios contrapostos aos
interesses dos proprietarios, modelando ou restringindo o direito de
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propriedade de acordo com parametros constitucionais pertinentes» - e,
nomeadamente, colocando os interesses do proprietario e os aspetos do
interesse geral (o bem comum) numa relagao justa de equilibrio e
compensacao, com satisfagdao das exigéncias juridico-constitucionais
estabelecidas nos n.°s 2 e 3 do artigo 18." da CRP.

(..)

Em suma, de comum as varias formas de potencial compressao
(constitucionalmente admissivel) do direito de propriedade privada, encontra-
se, em principio, a contrapartida de uma indemnizagao a favor do titular do
direito sacrificado ou comprimido.

Assim, hd de ser em face do principio da proporcionalidade e da exigéncia de
uma justa indemnizacao (ou, numa formulacao mais ampla, de uma
contrapartida indemnizatoria ou compensatoéria) que vira a situar-se,
fundamentalmente, a decisao dos presentes autos.

O principio da proporcionalidade ou da proibigdo do excesso

Alcancada a conclusao de que a compatibilidade com a Constituicao das
normas sindicadas dependerd, fundamentalmente, do respeito pelo crivo por
esta imposto na restricao de direitos, liberdades e garantias ou direitos
analogos - cf. artigos 17.2 e 18.2 -, importa recordar, ainda que sumariamente,
o regime dessas restrigoes e a jurisprudéncia constitucional sobre o mesmo.
Assim, relevam, sobretudo, os n.°s 2 e 3 do artigo 18.2 da Constituicao.
Comecando por este ultimo, ai se determina que «as leis restritivas de
direitos, liberdades e garantias tém de revestir caracter geral e abstrato e nao
podem ter efeito retroativo, nem diminuir a extensao e o alcance do contetudo
essencial dos preceitos constitucionais». No que respeita a matéria dos autos,
nao estao em causa a generalidade e a abstracao das normas impugnadas,
nem a atribuigao de efeito retroativo as mesmas. E também nado parece que o
caso vertente convoque ou que, de alguma forma, pudesse revelar- se ttil
embrenharmo-nos na inesgotavel controvérsia relativa aos contornos e a
operatividade da nocao de contetido essencial dos direitos fundamentais,
ainda para mais quando o direito de propriedade privada, tal como acolhido no
artigo 62.2 da Constituicao, nao deixa de evidenciar evidentes marcas de
plasticidade.

Decisivos, portanto, serao o sentido e o alcance do n.° 2 do artigo 18.9,
segundo o qual «a lei s6 pode restringir os direitos, liberdades e garantias nos
casos expressamente previstos na Constituicao, devendo as restrigoes limitar-
se ao necessario para salvaguardar outros direitos ou interesses
constitucionalmente protegidos».

Antes de mais, cumpre esclarecer que a limitagao literal das restrigoes aos
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direitos, liberdades e garantias aos casos expressamente previstos na
Constituicao nao permite alicercar qualquer reserva as normas aqui
sindicadas, sendo a compressao do direito de propriedade privada
constitucionalmente permitida com relativa amplitude. Na verdade, deve
recordar-se que, na formulacao do artigo 62.2, o direito de propriedade
privada é garantido apenas nos termos da Constituicao. Embora de forma
vaga ou imprecisa, portanto, é a propria Lei Fundamental que contempla a por
vezes necessaria compressao do direito de propriedade privada, em vista da
prossecucgao de fins também constitucionalmente atendiveis, sem que pareca
sequer necessario fazer apelo a uma resetva geral imanente de ponderagao -
cf. REIS NOVAIS, As Restricoes aos Direitos Fundamentais Nao
Expressamente Autorizadas pela Constituicao, Coimbra, 2003, maxime 581 e
SS.

A averiguacao da compatibilidade das normas sindicadas com a Constituicao,
no que concerne ao regime plasmado no respetivo artigo 18.°, acha-se,
portanto, limitada a identificacao e aplicagao ao caso dos autos dos ditames
em que se desdobra o principio da proporcionalidade (a par, como adiante se
vera, do contetido e procedimento conexos com a exigéncia constitucional de
atribuicao de uma justa indemnizagdao em caso de sacrificio licito da
propriedade privada).

Ora, como sintetizam GOMES CANOTILHOA/ITAL MOREIRA, «o principio da
proporcionalidade (também chamado principio da proibi¢do do excesso)
desdobra-se em trés subprincipios: (a) principio da adequacao (também
designado por principio da idoneidade), isto é, as medidas restritivas
legalmente previstas devem revelar-se como meio adequado para a
prossecucao dos fins visados pela lei (salvaguarda de outros direitos ou bens
constitucionalmente protegidos); (b) principio da exigibilidade (também
chamado principio da necessidade ou da indispensabilidade), ou seja, as
medidas restritivas previstas na lei devem revelar-se necessarias (tornaram-se
exigiveis), porque os fins visados pela lei nao podiam ser obtidos por outros
meios menos onerosos para os direitos, liberdades e garantias; (c) principio da
proporcionalidade em sentido restrito, que significa que os meios legais
restritivos e os fins obtidos devem situar-se numa «justa medida», impedindo-
se a adocgao de medidas legais restritivas desproporcionadas, excessivas, em
relacao aos fins obtidos» - cf. Constituicao..., cit., pp. 392-393.

Esta densificagdo do principio da proporcionalidade tem sido, no essencial e
ao longo do tempo, acolhida em multiplos arestos do Tribunal Constitucional,
de que é exemplo o Acordao n.° 123/2018, onde se 1é que «o principio da
proibicao do excesso analisa-se em trés subprincipios: idoneidade,
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exigibilidade e proporcionalidade. O subprincipio da idoneidade determina
gue o meio restritivo escolhido pelo legislador nao pode ser inadequado ou
Inepto para atingir a finalidade a que se destina; caso contrario, admitir-se-ia
um sacrificio frivolo de valor constitucional. O subprincipio da exigibilidade
determina que o meio escolhido pelo legislador nao pode ser mais restritivo do
que o indispensavel para atingir a finalidade a que se destina; caso contrario,
admitir-se-ia um sacrificio desnecessario de valor constitucional. Finalmente,
o subprincipio da proporcionalidade determina que os fins alcangados pela
medida devem, tudo visto e ponderado, justificar o emprego do meio restritivo;
o contrario seria admitir solugoes legislativas que importem um sacrificio
liquido de valor constitucional".

Dito isto, cremos bem resultar na ponderacao pratica dos interesses aqui em
conflito, ja supra delineados, por um lado, o do inquilino gozar na plenitude e
sem perturbacao o gozo da coisa locada e o do senhorio, enquanto
proprietdrio, de dela dispor e de concretizar a sua alienacao, nao pode deixar
de se entender que, o legislador nao consagrar a solucao propugnada pela
autora andou bem, deixando transparecer, de forma absolutamente
inequivoca, qual o seu entendimento sobre a matéria.

E, por outro lado, sera de salientar que a aplicacao extensiva por analogia da
norma contida na referida alinea b) do artigo 1038.2 CCivil a situagao da
permissao da visita do locado aos potenciais compradores - que nao consta de
qualquer previsao legal - nao merece acolhimento nem o mesmo tratamento.
Nada impede, desde logo, a concretizacao da venda do locado quando esta
ocupado.

Nao é o facto de o inquilino nao estar obrigado a permitir as visitas que o
impede. Ou que viola o direito de propriedade do senhorio, por nao poder dele
dispor.

De resto, o caso delineado nos autos é absolutamente paradigmatico. A autora,
nao obstante a posigao, irredutivel do réu, logrou concretizar o negodcio. Ao
fim de dois anos, mas conseguiu.

Improcede, pois, também, este segmento do recurso.

E, melhor sorte nao merece o segmento reportado a violagao do artigo 20.2 da
CRP, que a autora estrutura no facto de que a interpretacao acolhida da norma
contida na alinea b) do artigo 1038.2 CCivil, comprimir, de modo
desproporcionado, o direito a tutela jurisdicional efetiva do seu direito de
propriedade.

Se estad aqui em causa o direito fundamental de acesso ao direito e aos
Tribunais e a um processo justo e equitativo, a instauracao da presente acgao,
a sua normal tramitacao, a interposicao do presente recurso, da decisao que a
julgou improcedente - e o que mais se lhe seguira - € bem elucidativa de que a

31/32



autora nenhum constrangimento sofreu no seu direito de aceder e de litigar
em Tribunal, na defesa dos direitos e interesses a que se arroga, sem qualquer
compressao.

Sem beliscar, afectar, alterar, modificar, influir o exercicio que vem fazendo.
Questao diferente é se os direitos a que se arrogou merecem acolhimento, o
gue nada contende com a violagao do direito de acesso aos Direito e aos
Tribunais.

E, assim, improcede, na totalidade o recurso da autora, nao merecendo a
decisao recorrida as criticas que lhe dirige e, mormente a - aqui ndao colocada -
de que se justificaria a continuagao do processo para a fase de julgamento,
para tentar provar a restante factualidade que alegou.

III. Sumario - artigo 663.2/7 CPCivil.

....................................
....................................

....................................

IV. Decisao.

Pelo exposto, acordam os juizes desta Relagao em negar provimento a
apelacao e, em consequéncia, manter a decisao recorrida, nos segmentos
impugnados.

Custas pela apelante.

Elaborado em computador. Revisto pelo Relator, o 1.2 signatario.

Porto, 20/04/2023

Ernesto Nascimento
Carlos Portela

Antoénio Paulo Vasconcelos
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