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IMPUGNACAO DA MATERIA DE FACTO NULIDADE DO CONTRATO
LICENCA DE UTILIZACAO ALVARA

EXCECAO DE INCUMPRIMENTO ABUSO DE DIREITO

Sumario

I- S6 se considera nulo o contrato de arrendamento, nos termos do art.2 52 n?
8 do Decreto-Lei n? 160/2006, de 8 de agosto, se tiver sido provado pelo
arrendatario, que os espagos dados de arrendamento nao tinham aptidao para
o fim pretendido pelo contrato, nem que a licenca de utilizacao daqueles
espacos, permitisse a abertura e a laboragao neles do negdcio previsto pelo
arrendatario.

II- A licencga de utilizagdao do imdvel para os fins do contrato de arrendamento,
apenas é exigivel em termos genéricos, definidos na lei como fins
habitacionais e ndao habitacionais, nestes ultimos se incluindo os varios fins
nao habitacionais, em termos genéricos (comércio, industria, profissao liberal,
Servigos...).

III- Apenas essa licencga (genérica) € da responsabilidade do senhorio/
proprietario do imovel, sendo a licenca do espaco para a (concreta) atividade a
nele ser desenvolvida, da responsabilidade do inquilino, se outra solugao nao
for convencionada.

IV - A “excegao do incumprimento do contrato” é uma excegao dilatéria de
direito material, oposta pelo demandado ao demandante, nos contratos
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bilaterais sinalagmaticos, que conduz, em regra, a uma condenacgao “futura”,
mas que soO tem aplicagao se a prestagao em falta for reconhecida (como
devida) pelo demandado.

V- Dai que para invocar de forma valida esta excecao, os RR tivessem de
reconhecer o direito dos AA ao valor das rendas em divida, apenas lhe
assistindo o direito a suspensao da exigibilidade das mesmas enquanto eles se
recusassem a cumprir a sua obrigacgao - na otica dos RR, a obtencao da licenga
do estabelecimento.

Texto Integral

Relatora: Maria Amalia Santos
12 Adjunto: Jorge Teixeira
22 Adjunta: Maria da Conceicao Bucho

AA, BB, CC, DD, EE e FF, todos melhor identificados nos autos, vieram
instaurar a presente acao declarativa sob a forma de processo comum, contra
“EMPO1..., Lda.”, e GG, também melhor identificados nos autos, formulando
contra os mesmos os seguintes pedidos:

“a) Decretar-se a resolugao do contrato de arrendamento entre os Autores e a
Ré arrendataria, por falta de pagamento das rendas supra descritas;

b) Ser a Ré arrendataria condenada a despejar o imovel identificado nesta
peticao e a restitui-lo aos Autores, livre de pessoas e bens;

c) Condenar-se os Réus a pagar, de forma solidaria, aos Autores, as rendas
vencidas e ndao pagas no montante de € 48.000,00 (...), bem como as quantias
relativas as rendas vincendas até a efetiva entrega do locado;

d) Condenar os Réus a pagar aos Autores os juros de mora sobre as rendas em
divida a taxa legal, a partir da citagdo relativamente as ja vencidas, e a partir
do dia 8 (oito) dos meses subsequentes relativamente as vincendas até a
efetiva entrega do locado”.

*

Alegam para o efeito e em sintese, que sao donos e legitimos possuidores
de duas fracoes auténomas destinadas a comércio, que identificam, as quais
foram dadas de arrendamento aos RR, por contrato de arrendamento para fins
nao habitacionais, celebrado em 26 de junho de 2009, pelo prazo de 5 anos,
com inicio em 1 de setembro de 2009, pela entdao usufrutudria dos imoveis,
HH, entretanto falecida.

A renda anual estabelecida foi de € 400,00 mensais nos primeiros doze meses
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de execucgao do contrato; de € 500,00 mensais, no segundo ano de execugao
do contrato; de € 600,00 mensais, a partir do terceiro ano de execugao do
contrato; e a partir de 1 de setembro de 2011 a renda seria atualizada
anualmente, de acordo com o coeficiente legal em vigor.

Acontece que a Ré deixou de pagar as rendas acordadas desde janeiro de
2011, o que constitui fundamento legal para a resolucao do contrato de
arrendamento, encontrando-se aquela em divida perante os AA, até a data da
p.i., pela quantia global de € 48.000,00, a que acresce o valor das rendas
futuras, até a efetiva entrega do imével, devoluto de pessoas e bens.

O Réu assumiu-se como fiador da Ré, com rentncia ao beneficio da excussao
prévia, pelo que é também responsavel solidario pelos valores peticionados.

k

Os Réus apresentaram contestacao, aceitando ter celebrado com a falecida
HH o aludido contrato de arrendamento, o qual se destinava a um ginasio e
atividades conexas - prestacao de servicos -, sendo certo que os espacgos dados
de arrendamento s6 podiam ser destinados a comércio (e nao a prestacao de
servigos), facto impeditivo da possibilidade de licenciamento especifico para a
atividade de um ginasio, o que era do conhecimento da senhoria, que apesar
disso, nao se coibiu de elaborar e assinar o contrato de arrendamento em
apreco.

Ora, a primeira Ré s6 constatou tal facto quando ja tinha as obras concluidas e
0 espaco devidamente equipado e pronto a abrir, tendo contactado a senhoria,
para a necessidade de licenciar os espa¢os em aprego para Servicos, o que
aquela nunca fez, apesar de prometer fazé-lo, razao pela qual a ré, através do
seu mandatario, em 23 de abril de 2012, enviou uma carta a senhoria,
advertindo-a de que nao pagaria mais a renda enquanto o licenciamento geral
para servigos nao fosse obtido, dando-lhe conta de que ja havia investido mais
de € 100.000,00 em obras nos espagos, sem que o ginasio pudesse ter
atividade publica e nessa medida rentabilizar o despendido.

Foram enviadas novas missivas a senhoria, em 23 de maio e 26 de novembro
de 2012, de igual teor, tendo ainda, em 31 de outubro de 2013, sido enviado a
filha da senhoria uma comunicacao, propondo um acordo, tudo sem resultado.
Considera assim a ré que a recusa da sua parte no pagamento das rendas
ocorreu na sequéncia do incumprimento, por parte da senhoria, da sua
obrigacao de licenciamento dos espacos arrendados para o fim a que os
mesmos se destinavam, o que era do conhecimento daquela.

Mais alega que o contrato de arrendamento celebrado é nulo, porquanto o
alvard de licenca dos espacos arrendados s6 consentia o seu uso para o

comeércio.
*
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Deduziram os RR ainda Reconvencao, pedindo que os Autores sejam
condenados a pagar a Reconvinte o montante de € 125.000,00, atinente as
obras efetuadas no locado, e caso se entenda que existem os créditos
reclamados pelos Autores, devem os mesmos ser compensados com o crédito
que a primeira Ré comprovadamente detém sobre os mesmos.

ES

Os AA vieram Replicar, impugnando os factos alegados na
Reconvencao, dizendo ainda que, aquando da celebracao do contrato, os RR
conheciam bem a realidade fisica do imével, tendo-lhe sido facultados todos os
documentos atinentes ao mesmo, e tendo ficado expresso na clausula 4.2 do
referido contrato, que o destino do arrendado era para um gindsio e atividades
conexas, ficando a cargo dos arrendatdrios o licenciamento e as obras para
essa atividade.

Acresce que, de acordo com a clausula 5.2 do mesmo contrato, todas as
benfeitorias efetuadas no locado ficariam a pertencer ao prédio, sem que a
inquilina pudesse alegar direito de retencao ou indemnizagao sobre as
mesmas.

Mais alegam que o pedido reconvencional é deduzido com abuso de direito (na
modalidade de “venire contra factum proprium”), pois foram os RR que
criaram a situacao pela qual pretendem agora obter vantagens patrimoniais a
custa dos Autores.

Pugnam pela sua improcedéncia.

kK

Tramitados regularmente os autos foi proferida a seguinte decisao:
“Pelo exposto, julgo a accdo procedente e improcedente a reconvencdo e, em
consequéncia: Condeno os Réus no pedido e absolvo os Autores do pedido
reconvencional.

Custas a cargo dos Réus (cf. artigo 527.2, numeros 1 e 2, do C. P. Civil)”.

ES

Nao se conformando com a decisao proferida, dela vieram os Réus
interpor o presente recurso de Apelacao, apresentando alegacoes e
formulando as seguintes conclusoes:

“1- O Mt? Juiz “a quo” analisou e valorou incorrectamente toda a prova
produzida, a qual de per si e analisada conjugadamente teria que culminar na
improcedéncia da acg¢do e na procedéncia da Reconvencdao.

2- O Mt? Juiz “a quo”, erradamente, mas também incompreensivelmente ndo
deu crédito as declaragoes de parte do Réu GG, ndo deu crédito as
testemunhas arroladas pelos Réus, ndo deu crédito ao relatorio pericial que
mereceu acordo undnime dos trés peritos, ndo deu crédito aos vdrios

4 /37



documentos que foram juntos aos autos.

3- O tribunal “a quo” atribuiu credibilidade a testemunhas cujos depoimentos
foram no essencial incongruentes, tendenciosos e falsos.

4- O Mt@ Juiz “a quo” fez errada interpretagdo do clausulado do ajuizado
contrato de arrendamento, tendo validado o mesmo quando na verdade e
cumprindo a lei tinha que o considerar nulo e de nenhum efeito ao abrigo do
alegado nos arts. 382 e 392 da contestacdo/reconvencdo, quando ali se
invocam os arts. 2942 e 1070°, n° 1, ambos do Céd. Civil, e os n% 1 e 8 do art.
52, do Dec-Lei n? 160/2006, de 8 de Agosto.

5- Nos termos do disposto no n2 1 do art. 2802, do Cod. Civil, dado que o
negocio que as partes pretendiam celebrar era legalmente impossivel, o
contrato é nulo.

6- O contrato é nulo também ao abrigo do disposto no n2 1 do art. 4019, do
Cod. Civil, posto que ocorre no caso dos autos uma impossibilidade origindria
da prestag¢do, que conduz a nulidade do contrato, com os consequentes efeitos
legais.

7- Declarando nulo o ajuizado contrato de arrendamento, os custos de todas as
obras e benfeitorias que foram efectuadas nos imoveis devem ser suportados
pelos Autores-Reconvindos, pagando aos Réus-Reconvintes o valor por estes
peticionado em sede da reconvencgdo deduzida.

8- As obras efectuadas, também de conservagdo, constituem no seu todo
benfeitorias que beneficiaram e valorizaram patrimonialmente os imoveis, pelo
que o pedido reconvencional deve ser julgado provado e procedente.

9- Em sede do direito aplicado pelo tribunal “a quo” créem os Recorrentes que
toda a alegacdo nesse ambito e as normas que aplicou para justificar a decisdo
sdo errados.

10- Cometendo, assim, ilegalidade, ao violar os acima invocados preceitos
legais, bem como os que infra se vdo elencar e invocar.

11- E certo que os Recorrentes celebraram o contrato de arrendamento dos
ajuizados imoveis que destinaram desde o inicio ao exercicio da actividade de
um gindsio e actividades conexas, tal como é verdade que a entdo Senhoria,
entretanto falecida, deu de arrendamento os imoveis para estes referidos
exclusivos fins.

12- A presente acgdo de despejo, que tem como Unica causa de pedir e pedido
a falta de pagamento de rendas, so deu entrada em juizo no dia 6 de
Novembro de 2017, ou seja, so deu entrada quase SETE anos sobre a data em
que os Recorrentes deixaram de pagar rendas.

13- Bem sabendo os Recorridos que o arrendado nunca chegou a ser utilizado
para os fins que constam do contrato de arrendamento, nem para qualquer
outro fim pelos Recorrentes
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14- Ao entrar com a presente acg¢do a pedir a resolugdo do contrato de
arrendamento por falta de pagamento de rendas ocorre por banda dos
Recorridos uma gritante md-fé contratual e processual e um claro e manifesto
abuso de direito - art. 3342 do Céd. Civil -, devendo ser condenados a esse
titulo com justa multa e indemnizagdo, o que se requer..

15- Sobre os arts. 14.2, 15.2, 16.2 e 17.2 dos factos dados como provados pelo
Mt Juiz “a quo” importa levar em consideragdo as provas que foram
carreadas para os autos, bem como os depoimentos ou declarac¢oées prestadas
em sede de audiéncia de julgamento, que sdo suficientemente claros e
inequivocos para infirmar aqueles factos dados como provados na sentenga
recorrida, o que se requer seja decidido.

16- A cldusula 44 do contrato de arrendamento é clara no sentido de que o
licenciamento ali referido é para obras e ndo para a obtengdo de uma qualquer
licenca de utilizagdo de mudancga de destino das fracgées na propriedade
horizontal.

17- Sem sustentagdo em qualquer prova é dado como facto provado o escrito
no art. 14.2 dos factos provados, o que constitui falsidade abstrusa.

18- Malévola, tendenciosa e com manifesta deturpacgdo e falsidade, os
Recorridos constroem uma tese ao longo de todo o processo no sentido de
convencer que o licenciamento se refere d licenga de utilizagdo dos ajuizados
imoveis.

19- As obras que os Recorrentes efectuaram foram autorizadas pelos
Recorridos, tanto que delas sempre tiveram conhecimento.

20- O representante ou procurador da Senhoria, a testemunha II, sendo
mediador imobiliario, tendo experiéncia de varios anos no ramo, tendo ja
efectuado trés contratos de arrendamento sobre os mesmos imoveis, tinha a
obrigacdo de saber, como efectivamente sabia e sabe, que a licenga de
utilizacdo dos arrendados ndo permitia o exercicio da actividade de gindsio.
21- Donde, pelas regras da experiéncia comum dever ter informado os
Recorrentes dessa impossibilidade, o que ndo fez, agindo com reserva mental
e de ma-fe.

22- Perante os factos, as regras da experiéncia comum indicam que o0s
Recorrentes nada ganharam com a celebragdo do ajuizado contrato de
arrendamento, antes perderam muito dinheiro e fizeram com que os terceiros
que efectuaram obras nos imoéveis também perdessem, até ao presente,
quantias vultosas.

23- O Mt? Juiz “a quo” validou o contrato de arrendamento, quando na
verdade e cumprindo a lei, tinha que o considerar nulo e de nenhum efeito.
24- Seja ao abrigo do que se deixou alegado nos arts. 382 e 392 da
contestagdo/reconvencgdo, quando ali se invocam os arts. 2942 e 10702, n? 1,
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do Cad. Civil e os n?s 1 e 8 do art. 52 do Dec-Lei n? 160/2006, de 8 de Agosto.
25- Seja ao abrigo do disposto no n2 1 do art. 2802 do Cad. Civil, dado que o
negocio que as partes pretendiam celebrar era legalmente impossivel.

26- De resto, também era e é nulo ao abrigo do disposto no n2 1 do art. 4019,
do Cad. Civil, posto que ocorre no caso dos autos uma impossibilidade
origindria da prestagdo, que conduz a nulidade do contrato, com os inerentes
efeitos legais.

27- Declarando nulo o ajuizado contrato de arrendamento, o custo de todas as
obras que foram efectuadas nos imodveis e as benfeitorias neles realizadas
devem ser suportadas pelos Autores-Reconvindos, pagando aos Réus-
Reconvintes o valor peticionado na reconvencdo, ou, no minimo, o valor que
foi arbitrado na pericia colegial que se encontra junta aos autos.

28- Devem os Recorridos ser condenados a reembolsar os Recorrentes dos
valores por estes pagos a titulo de rendas, ja que nenhum beneficio, e antes
pelo contrdrio, retiraram do contrato de arrendamento celebrado.

29- Ocorre no caso concreto a figura do enriquecimento sem causa, devendo
operar-se a restitui¢do do valor das rendas pagas e das despesas e encargos
suportados pelos Recorrentes ao abrigo do disposto nos arts. 4732 e 4799,
ambos do Cod. Civil, ja que ndo se justifica o enriquecimento dos Recorridos a
custa do empobrecimento dos Recorrentes.

30- O ndo pagamento das rendas aos Recorridos a partir do ano de 2011
constitui um direito que assistia e assiste aos Recorrentes, jd que exerceram o
direito legalmente previsto de invocar e usar o instituto da excepg¢do do ndo
cumprimento do contrato - art. 4282 do Cod. Civil-.

31- As obras efectuadas pelos Recorrentes constituem benfeitorias que
beneficiam e valorizam patrimonialmente os imoveis, pelo que o pedido
reconvencional deve ser julgado provado e procedente.

32- Sogcobram, pois, as teses e as conclusées constantes dos arts. 17.2 e 18.9,
dos factos dados como provados na sentenca recorrida, pelo que devem tais
factos ser dados como ndo provados, o que se requer.

33- O mesmo se diz quanto aos factos constantes dos arts. 9.2, 14.2, 152 e
16.2.

34- O tribunal “a quo” violou o disposto nos arts. 2942, n? 1 do art. 10702, n? 1
do art. 2802, n? 1 do art. 4012, 334°, 4739, 4792 e 4289, art. 2162, todos do
Cod. Civil, os n% 1 e 8 do art. 52, do Dec-Lei n.? 160/2006, de 8 de Agosto, o
disposto nos arts. 5162 e 5742, n® 3 do Cdd. Proc. Civil, e o art. 46° da Lei do
Contrato de Seguro, aprovada pelo Decreto-Lei n® 72/2008, de 16 de Abril.
Termos em que a decisdo recorrida deve ser revogada e substituida por outra
que julgue a acc¢do ndo provada e improcedente, e a reconvencdo provada e
procedente...”
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*

Os AA vieram apresentar Resposta ao recurso, pugnando pela
improcedéncia do mesmo.

*

Tendo em consideracao que o objeto do recurso é delimitado pelas
conclusoes das alegacoes dos recorrentes (acima transcritas), sem
prejuizo da apreciacao de eventuais questdes de conhecimento oficioso
(artigos 6352 e 6392 do CPC), as questoes a decidir no presente recurso
(por ordem ldgica de conhecimento) sao as seguintes:

I- A de saber se é de admitir o recurso da Matéria de facto;

IT - Em caso afirmativo, se ela deva ser alterada;

IIT - Se o contrato de arrendamento celebrado é nulo;

IV - Em caso afirmativo, se deve ser restituido aos RR o valor das rendas
pagas, assim como o valor das obras e benfeitorias por eles efetuadas no
locado;

V- Se procede a excegao do incumprimento do contrato, invocado pelos RR; e
VI - Se existe abuso de direito por parte dos AA/recorridos.

b3

Foram dados como provados na primeira instancia os seguintes factos:

“1.2 - Os Autores sdo donos e legitimos possuidores das fracgées autonomas
designadas pelas letras ... e ..., a primeira formada pelo .... Amplo, com 2 casas
de banho e um logradouro a frente, e a segunda formada pelo .... Centro
amplo, composto por 2 casas de banho e um logradouro a frente, sendo que
ambas se destinam a comércio, respectivamente descritas na CRP ... sob o n.2
...79... e ...79..., e inscritas na matriz urbana sob o artigo ...87.

2.2 - Por contrato de arrendamento para fins ndo habitacionais, celebrado em
26 (vinte e seis) de Junho de 2009 (dois mil e nove), os Autores - através de
HH, a época usufrutudria, mas entretanto falecida - deram de arrendamento a
Ré, pelo prazo de 5 (cinco) anos, com inicio em 1 (um) de Setembro de 2009
(dois mil e nove), para comércio, os prédios urbanos identificados no artigo
1.0

3.2 - O destino dos arrendados era para um gindsio e actividades conexas.

4.2 - A renda anual estabelecida entre os Autores e a ora Ré, foi de € 400,00
(quatrocentos euros) mensais nos primeiros doze meses de execug¢do do
contrato, a quantia mensal de € 500,00 (quinhentos euros), durante a vigéncia
do segundo ano do contrato, e a partir do terceiro ano de execuc¢do do
contrato, a renda mensal passaria a ser de € 600,00 (seiscentos euros), sendo
que as referidas rendas deveriam ser pagas através de transferéncia bancdria,

e}
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para a conta dos ora Autores - vide Doc. ... ja junto.

.2 - A partirde 01 (um) de Setembro de 2012 (dois mil e doze), a renda em
vigor entre as partes, seria actualizada anualmente, de acordo com o
coeficiente legal em vigor, devendo os Autores, para o efeito, comunicar a Ré
com a antecedéncia legal prevista para tal desiderato.

.2 - Desde a celebragdo do contrato de arrendamento atrds mais bem
identificado, o Réu, apenas procedeu ao pagamento aos Autores das rendas
vencidas até Dezembro de 2010 (dois mil e dez), ficando por liquidar: 1) €
4.000,00 (quatro mil euros), referentes aos meses de Janeiro a Agosto de 2011
(dois mil e onze); 2) € 2.400,00 (dois mil e quatrocentos euros), referentes aos
meses de Setembro a Dezembro de 2011 (dois mil e onze); 3) € 42.000,00
(quarenta e dois mil euros), referentes aos meses de Janeiro de 2012 (dois mil
e doze) a Outubro de 2017 (dois mil e dezassete).

.2 - Aquando da assinatura do contrato de arrendamento, os Autores
receberam, a titulo de caugdo, o valor de € 400, 00 (quatrocentos euros).

.2 - O Réu, na qualidade de fiador, renunciando ao beneficio da excussdo
prévia, assumiu solidariamente com a Ré arrendatdria, o cumprimento de
todas as cldusulas do contrato de arrendamento supra identificado, até
efectiva restitui¢cdo do locado, livre de pessoas e bens

.2 - Os Autores por diversas vezes interpelaram os Réus para procederem ao
pagamento das rendas em atraso.

10.2 - A primeira Ré nunca teve a possibilidade de usar os espagos para o fim a
que se destinavam, nunca tendo aberto ao publico o gindsio.

11.2 - Logo apods a celebragdo do contrato de arrendamento, a primeira Ré
iniciou as obras visando a adaptacgdo, dos espagos a laboragdo de um gindsio.
12.2 - Quando arrendou os imoveis, estes encontravam-se decrépitos, em mau
estado geral, em bruto, o que ndo permitia o seu normal uso, como assim sem
divisées algumas.

13.2 - Nos locais arrendados, os Réus realizaram as seguintes obras: -
Intervencdo nas infraestruturas de dgua, esgotos, eletricidade, gas natural e
telecomunicagoes, com os acabamentos identificados nas fotografias
constantes, a fls. 271 a 275, do relatorio pericial; - Colocagdo de sistema
contra incéndios; - Revestimento a nivel de pavimentos em toda a sua drea
com soalho flutuante e pavimento ceramico; - Compartimentag¢do dos espagos
arrendados conforme o projecto do documento 20.2 (junto com a contestagdo),
sendo as paredes divisorias de alvenaria simples, rebocadas e pintadas, ou
com revestimento cerdmico; algumas das paredes divisorias em tijolo de vidro;
- Substitui¢cdo de caixilharias exteriores na integralidade - montras e portas e
vidros, com criacdo de antecdmara na entrada;- Colocagdo de sinalética em
todo o gindsio; - Construgdo de trés balnedrios, casa de banho de deficientes,
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casa de banho de servigo para funcionarios, sala de primeiros socorros,
lavandaria, drea de recg¢do e respectivos balcoes, instalacdo de caldeira para
dgua quente e respectiva sala, criagdo de duas alas, uma de aparelhos - 133m2
-, e outra para prdticas livres - 68,25m2; - Efetivacdo de todo o trabalho de
carpintaria no local, nomeadamente colocagdo de portas, rodapés e demais; e -
Colocacgdo de dez espelhos a revestir as paredes.

14.2 - O licenciamento do locado era responsabilidade da Ré, so ndo o tendo
concluido por manifesta falta de recursos financeiros para avang¢ar com a
actividade por si pretendida, e nunca pela referida falta de licenciamento.

15.2 - Os Réus tiveram conhecimento de toda a situacdo do imovel antes do
proprio acto de assinatura do contrato de arrendamento do mesmo, sendo que
toda a documentacgdo inerente a tal locado lhes foi facultado, nomeadamente a
correspectiva licenga de utilizagdo.

16.2 - Ndo obtiveram tal documento apenas ja quando planeavam abrir as
“portas” para o desenvolvimento da sua actividade.

17.2 - Nem os Autores / Reconvindos alguma vez prometeram aos Réus /
Reconvintes, que tratariam do aludido licenciamento, pois tal énus ficou desde
sempre a cargo destes ultimos.

18.2 - A empresa inquilina (...) ndo pode realizar quaisquer obras que ndo
sejam previamente autorizadas por escrito pela senhoria e devidamente
licenciadas, sendo que, quando forem de beneficiagdo ou consideradas
benfeitorias ficam a fazer parte integrante do arrendado, sem direito a
retengdo ou indemnizacgdo seja a que titulo for”.

x

Embora de uma forma que consideramos incorreta/desordenada, atento o que
vem disposto no art.2 6072 n2 4 do CPC - onde se prevé que “na
fundamentacgdo da sentenca o juiz declara quais os factos que julga provados e
quais os que julga ndo provados...” -, encontramos na fundamentacgao da
sentenca recorrida (juntamente com a respetiva motivagao), os seguintes
factos, julgados pelo tribunal como nao provados:

“Por falta de prova, nao se considerou provada:

- a matéria alegada no artigo 14.2 da contestacao (“A primeira Ré so
constatou tal facto [que os espac¢os dados de arrendamento ndo poderiam ser
licenciados para a atividade especifica de gindsio] quando ja tinha as obras
concluidas, ja com o espago devidamente equipado e nessa medida pronto a
abrir”);

- a mateéria alegada no artigo 15.2 da contestacao (“Tentou apresentar o
respetivo projeto na Camara Municipal, tendo o seu legal representante sido
informado que o licenciamento ndo era possivel em razdo de tal facto, tendo-
lhe sido entregue o documento n.2 ...”) (...).
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- Ainda por falta de prova nao se considerou provada a matéria

alegada nos artigos 19.2, 20.2, 21.2, 22.2, 23.2, 52.2 (da contestacado):
19- Em virtude de nada fazerem, que ndo falsas promessas, e do largo lapso
temporal decorrido, em 23 de Abril de 2012 o signatdrio da presente enviou a
missiva que se anexa e aqui se tem integrada, onde em sumula adverte a
mesma que a sua representada ndo pagaria mais a renda enquanto o
licenciamento geral para servigos ndo fosse obtido. (Doc. n.2 ...).

20- Ja em tal data se referiu que haviam sido investidos mais de € 100.000,00
em obras nos espacos, sem que o gindsio pudesse ter atividade publica e nessa
medida rentabilizar o despendido.

21- Face ao protelar e continuar de estéreis promessas, foi necessdrio enviar
missiva de idéntico teor em 23 de Maio de 2012. (Documento n.C ...)

22- Como bem assoma da carta envida diretamente em 26 de Novembro de
2012 pela primeira Ré a entdo dona, que junto se agrega, fruto das reunioes
tidas entre as partes (incluso com genro e filha da dona) e seus Advogados,
ndo terem produzido efeitos prdticos alguns no que tange a resolucdo do
problema, reiterou-se o contetudo das anteriores. (Documento n.2 ...)

23- Foi enviado em 31 de Outubro de 2013 a filha da senhoria - JJ a
comunicacgdo eletronica que se anexa propondo um acordo, que também ndo
teve sequéncia, o que bem resulta da resposta. (Documento n.C ...)

52- Em tal quantia ndo se incluiu o preco dos equipamentos e mobilidrio
amovivel, que foi comprado especificamente para o local, nem todos os demais
custos relativos a contragdo e manutencgdo de servigcos de dgua, gds e
eletricidade que serviram o local ao longo de anos...”.

- nao se considerou provada a matéria alegada nos artigos 47.2, 49.2,
50.2 e 51.2:

47- Foi necessdrio elaborar o respectivo projeto, projeto de sequranca contra
incéndio e projeto de gds, sendo que este ultimo ja se encontra pago e foi
despendido o montante de € 640,00. (Documentos n.? ...4 a ...8)

49- As intervengoes em causa ficaram prontas seis meses apos celebragdo do
contrato de arrendamento e ficam bem demonstradas pelos fotogramas que se
anexam, de onde redunda que os espacos locados em bruto ficaram aptos a
serem utlizados como um gindsio, pronto a licenciar, dado que cumpriam com
todos os normativos exigidos pelo licenciamento especifico, faltando-lhe, claro
é, o licenciamento para servigos da responsabilidade da senhoria (Documentos
n?..5a..0).

50- Por o legal representante da primeira Ré ter sido vitima de um assalto em
sua residéncia de ..., onde lhe furtaram toda a documentagdo atinente as obras
em apre¢o, a mesma ndo tem os comprovativos dos pagamentos em relativos
as obras que foram executadas nos locados. Todavia,
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51- E certo e seguro que em tdo vasta intervencdo de adaptagdo para o fim
contratado de laboragdo de um gindsio gastou a Reconvinte sensivelmente €
125,000.00 (...) (Cento e vinte e cinco mil euros)”.

ES

I- Da Admissibilidade do recurso da matéria de facto:

Consideram os recorrentes que o tribunal recorrido analisou e valorou
incorretamente toda a prova produzida; que nao deu crédito as declaragoes de
parte do Réu GG; que ndo deu crédito as testemunhas arroladas pelos Réus;
que nao deu crédito ao relatoério pericial que mereceu acordo unanime dos
trés peritos; e que nao deu crédito aos varios documentos que foram juntos
aos autos.

Que, pelo contrario, atribuiu credibilidade a testemunhas cujos depoimentos
foram no essencial incongruentes, tendenciosos e falsos.

Concretizam depois que sobre os arts. 99, 14.2, 15.2, 16.2, 17.2 e 182 dos factos
provados, importa levar em consideragao as provas que foram carreadas para
os autos, bem como os depoimentos ou declaracoes prestadas em sede de
audiéncia de julgamento, que sdo suficientemente claros e inequivocos para
infirmar aqueles factos dados como provados, pelo que devem tais factos ser
dados como nao provados.

ES

Na sua Resposta ao recurso, os recorridos comecam por invocar a
inadmissibilidade do recurso da matéria de facto, por falta de
cumprimento, por parte dos recorrentes, dos énus previstos no art.2 6402 do
CPC, nomeadamente a indicacao correta dos meios de prova em que se
estribam para fundamentar a impugnacao da matéria de facto, nao
dilucidando por que razao o meio de prova de que langam mao, analisado
conjuntamente com os demais meios de prova, impunha uma decisao diversa
da estatuida na douta sentencga, no que tange a matéria de facto.

ES

Efetivamente, dispoe-se no artigo 640.2 do CPC sob a epigrafe “Onus a
cargo do recorrente que impugne a decisao relativa a matéria de facto” que “1
- Quando seja impugnada a decisdo sobre a matéria de facto, deve o
recorrente obrigatoriamente especificar, sob pena de rejeicdo: a) Os concretos
pontos de facto que considera incorretamente julgados; b) Os concretos meios
probatorios, constantes do processo ou de registo ou gravagdo nele realizada,
que impunham decisdo sobre os pontos da matéria de facto impugnados
diversa da recorrida; c) A decisdo que, no seu entender, deve ser proferida
sobre as questoes de facto impugnadas”.

2 - No caso previsto na alinea b) do numero anterior, observa-se o seguinte: a)
Quando os meios probatorios invocados como fundamento do erro na
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apreciagdo das provas tenham sido gravados, incumbe ao recorrente, sob pena
de imediata rejeicdo do recurso na respetiva parte, indicar com exatiddo as
passagens da gravag¢do em que se funda o seu recurso, sem prejuizo de poder
proceder a transcri¢cdo dos excertos que considere relevantes; b)
Independentemente dos poderes de investigacdo oficiosa do tribunal, incumbe
ao recorrido designar os meios de prova que infirmem as conclusées do
recorrente e, se os depoimentos tiverem sido gravados, indicar com exatiddo
as passagens da gravagdo em que se funda e proceder, querendo, a
transcrigdo dos excertos que considere importantes.”

ES

O que resulta do preceito legal transcrito, em suma, é que o recorrente que
queira impugnar a decisao proferida sobre a matéria de facto, tem que
dar cumprimento a um triplice 6nus:

- Indicar, individualmente, os pontos da matéria de facto constantes da decisao
- provados e nao provados -, que considera incorretamente julgados;

- Indicar as provas - de entre as que se encontram nos autos e as que foram
produzidas em audiéncia -, que impoem decisao diversa da proferida, com a
mencao concreta das passagens da gravacao dos depoimentos em que funda a
impugnacao (caso os mesmos tenham sido gravados);

- Indicar que decisao se impoe face a esse meio de prova, e porque se impoe.
Isto na sequéncia do que tem sido considerado, de forma pacifica e uniforme
na doutrina e na jurisprudéncia, de que o recurso da matéria de facto constitui
um instrumento facultado as partes (e ao tribunal), especialmente concebido
(apenas) para a correcao de erros de julgamento, devidamente assinalados e
discriminados pelas partes, as quais, para poderem beneficiar da reapreciacao
da prova pelo tribunal da Relacgao, terao de cumprir os requisitos mencionados
no art.? 6402 do CPC.

O que se exige ao recorrente, em nosso entender, € que manifeste desde
logo, de forma clara e inequivoca, que pretende recorrer - também - da
matéria de facto, da qual discorda, apontando também, de forma clara e
inequivoca, quais os pontos da matéria de facto dos quais discorda,
assim como as razoes da sua discordancia (com apelo as provas produzidas
ou existentes nos autos).

Os onus impostos ao recorrente devem, além disso, mostrar-se
cumpridos nas conclusoes do recurso, e nao apenas no corpo das
alegacoes.

As conclusoes assumem-se, de facto, como as ilagdoes ou dedugoes légicas
terminais de um ou varios argumentos ou proposicoes parcelares, finalizando
um raciocinio, sendo a imposicao do 6nus de concluir justificada pela
necessidade da indicagao resumida daquilo que na opinido do recorrente é
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fundamento de alteragao ou anulacao da decisao recorrida, evitando que a
parte contraria se veja numa situagao insustentavel na preparacgao do
contraditdrio, por nao entender convenientemente os motivos da divergéncia
do recorrente.

Ora, sendo as conclusoes do recurso que efetivamente delimitam o seu objeto
- artigos 6352, n.24 e 6392, n.2 1, do CPC - para que se tenha por bem
executada a impugnacgao da decisdao sobre a matéria de facto, deve cada um
dos 6nus impostos ao recorrente nas alineas a), b) e ¢) don.2 1 do art.2 6409
estar devidamente espelhado nas conclusdes do recurso, nem que seja por
remissao expressa para o corpo das alegacoes.

Sempre tera o recorrente, na opinidao unanime, quer da doutrina, quer da
jurisprudéncia, de especificar, nas conclusoes do recurso, os pontos concretos
de facto que pretende impugnar, mesmo que apenas venha a indicar os meios
de prova em que, para esse efeito, se baseia, no corpo das alegagoes - no
entendimento, sufragado pelo STJ (e que tem sido seguido pelas Relagoes), de
que “o pedido” do recorrente é a impugnacao da decisao da matéria de facto
relativamente a certos pontos concretos, sendo “a causa de pedir” associada a
esse pedido constituida pelo conjunto dos meios probatdrios destinados a
procedéncia daquele pedido. Dai que o pedido deva constar das conclusoes,
em consequéncia do principio de que sao as conclusdes que balizam o objeto
do recurso, embora a indicagao dos meios probatdrios possa apenas constar
da motivacao do recurso (corpo das alegagoes), nao sendo obrigatoria a sua
inclusao nas conclusoes.

Do exposto se conclui, que se o recorrente nao fizer constar das conclusoes do
recurso as mencgoes inscritas no n.2 1 do artigo 640° (pelo menos a indicagao
dos pontos da matéria de facto dos quais discorda), tera de rejeitar-se o
recurso nessa parte, nao se conhecendo do seu objeto.

x

Transpondo agora os ensinamentos expostos para o caso dos autos, da
analise das Conclusoes apresentadas resulta, ainda que de forma nao
muito clara, que o recorrente pretende impugnar a matéria de facto assente
(dada como provada), indicando os pontos da matéria de facto dos quais
discorda, e fazendo uma referéncia, ainda que genérica, aos meios de prova
que no seu entender deverao ser reapreciados por este tribunal de recurso, de
modo a dar-se como nao provados os pontos da matéria de facto indicados.
Analisadas depois as Alegacoes de recurso, verificamos que os recorrentes
transcrevem (parte) das declaragoes de parte do R GG, assim como (parte) dos
depoimentos das testemunhas, que no seu entender, sustentam a alteracao
pretendida da matéria de facto, referindo-se também ali aos documentos que
deveriam ser analisados de forma diferente pelo tribunal recorrido.
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Concordamos com os recorridos, de que nao foi dado cumprimento
escrupuloso, pelos recorrentes, ao que se dispoe no art.2 6402 do CPC,
nomeadamente, nao tendo sido indicados nas conclusoes de recurso, ainda
que por remissao, os concretos meios probatérios, constantes do processo ou
de registo ou gravacao nele realizada, que impunham decisao sobre os pontos
da matéria de facto impugnados diversa da recorrida; nem a decisao que, no
seu entender, deveria ser proferida sobre as questoes de facto impugnadas,
com um juizo critico dos meios de prova incidentes sobre os concretos pontos
da matéria de facto impugnados; assim como a indicacao, com exatidao, das
passagens da gravacao dos depoimentos em que se funda o seu recurso (sem
prejuizo de poder proceder a transcricao dos excertos que considere
relevantes).

Agora, como tem sido defendido pelo Supremo Tribunal de Justica (entre
outros, no Ac. de 28/04/2016, disponivel em www.dgsi.pt), “...Sem ceder a
facilitismos que acabam por desprezar os objetivos e os fundamentos do énus
de alegacdo previsto no art.?2 640° do CPC, ndo é legitimo que se faca do
regime vigente uma interpretacdo excessiva (...), representando uma
inaceitdvel sobreposi¢do de aspetos de ordem formal, numa situagcdo em que
se mostra razoavelmente cumprido o onus de alegacdo (...). Pese embora o
rigor e a seriedade com que as partes devem enfrentar as exigéncias legais,
estas ndo devem ser exponenciadas pelo Tribunal da Relacdo a quem a
pretensdo é dirigida. Importa que ndo se sacrifique o direito das partes no
altar de uma jurisprudéncia formal, a um ponto que seja denegada a
reaprecia¢do da decisdo da matéria de facto, com invocac¢do de fundamentos
que ndo encontram sustentac¢do clara, nem na letra, nem no espirito do
legislador. Enfim, é necessdrio que a verificagdo do cumprimento do onus de
alegacdo regulado no art.? 640° do CPC seja compaginado com os principios
da proporcionalidade e da razoabilidade, atribuindo maior relevo aos aspetos
de ordem material...”.

Como também se decidiu no Ac. da RL de 16.04.2015 (também disponivel em
www.dgsi.pt), “o espirito e a filosofia que estdo subjacentes ao Cédigo de
Processo Civil -concretizada por diversos modos em vdrias disposi¢coes legais
-, vVisa assegurar, sempre que possivel, a prevaléncia do fundo sobre a forma,
pretendendo que o processo e a respetiva tramitacdo possam ter a
maleabilidade necessdria para que possa funcionar como um instrumento (e
ndo como um obstdculo) para alcancar a verdade material e a concretizacdo
dos direitos das partes...”.

Ora, subscrevendo na integra o entendimento perfilhado nos Acs. citados,
consideramos que os recorrentes deram cumprimento minimo as
exigéncias legais que lhe sao impostas pelo art.2 6402 do CPC,
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indicando, quer os pontos da matéria de facto (provada) dos quais discordam
(o que fazem nas conclusoes de recurso), quer os meios de prova que
pretendem ver reapreciados, com vista a alterar aqueles pontos da matéria de
facto (transcrevendo os depoimentos, ou parte deles, no corpo das alegagoes),
pelo que é de admitir o recurso da matéria de facto, devendo ser
reapreciada a prova indicada pelos recorrentes, de modo a aferir, se devem
ser mantidos ou nao na matéria de facto provada, os pontos 99, 142, 152, 169,
179, e 189,

%

II- Da Impugnacao da matéria de facto
Sao os seguintes os factos impugnados pelos recorrentes:

“9.2 - Os Autores por diversas vezes interpelaram os Réus para procederem ao
pagamento das rendas em atraso.

14.2 - O licenciamento do locado era responsabilidade da Ré, s6 ndao o tendo
concluido por manifesta falta de recursos financeiros para avancar com a
atividade por si pretendida, e nunca pela referida falta de licenciamento.

15.2 - Os Réus tiveram conhecimento de toda a situacao do imével antes do
préprio ato de assinatura do contrato de arrendamento do mesmo, sendo que
toda a documentacao inerente a tal locado lhes foi facultada, nomeadamente a
correspetiva licenca de utilizagao.

16.2 - Nao obtiveram tal documento, apenas (...) quando planeavam abrir as
“portas” para o desenvolvimento da sua atividade.

17.2 - Nem os Autores/Reconvindos alguma vez prometeram aos Réus/
Reconvintes, que tratariam do aludido licenciamento, pois tal énus ficou desde
sempre a cargo destes ultimos.

18.2 - A empresa inquilina (...) nao pode realizar quaisquer obras que nao
sejam previamente autorizadas por escrito pela senhoria e devidamente
licenciadas, sendo que, quando forem de beneficiagao ou consideradas
benfeitorias, ficam a fazer parte integrante do arrendado, sem direito a
retencao ou indemnizacao seja a que titulo for”.

k

O facto descrito em 9) esta relacionado com a interpelacao feita pelos AA
aos RR para pagamento das rendas em atraso, facto que, apesar de
impugnado pelos recorrentes, os mesmos nao indicaram qualquer prova que o
permitisse infirmar, pelo que o mesmo deve ser mantido.

3k

Quanto aos factos descritos em 14, 15, 16 e 17, estao os mesmos
relacionados com a obtencao da licenca de utilizagcao do locado para a
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atividade a exercer pelos RR (atividade de ginasio), e que o tribunal
considerou que a mesma seria da responsabilidade daqueles e nao dos AA.
Para fundamentar a decisao quanto aqueles factos, considerou-se na decisao
recorrida, na respetiva motivagao, o seqguinte: “Na verdade, quem redigiu o
contrato de arrendamento (documento n.2 ... junto com a peticdo), foi o
advogado dos Réus, Dr. KK (cf. 0, a nosso ver, sério e convincente depoimento
da testemunha II, agente imobilidrio, representante da falecida HH, que
mediou a realizagdo do contrato de arrendamento e esclareceu ter falado com
o advogado, por telefone e por e-mails, e ter-lhe enviado os elementos, a
documentacdo das Financas e da Conservatoria, e a Licenca de Utilizagdo),
que, no contrato, identificou as fracgoes, objecto do arrendamento, “com o
Alvara de Licenga de Utilizagdo, n.2 ...8, emitido em .../.../1998 pela Camara
Municipal ...”), pelo que, quanto nos parece, sera falsa a alegagdo de que a Ré
“s6 constatou tal facto quando ja tinha as obras concluidas, ja com o espaco
devidamente equipado e nessa medida pronto a abrir”.

E de facto, analisado o contrato de arrendamento junto aos autos, ¢ bem
verdade que do mesmo consta, nos Considerandos prévios, na parte
respeitante a identificagao dos prédios, que as duas fragoes dadas de
arrendamento aos RR possuem o Alvara de Licenca de Utilizagao n? ...8,
emitido em .../.../1998 pela Camara Municipal ....

Auditado o depoimento da testemunha II, do mesmo resulta também, que
os RR sempre estiveram cientes da existéncia desse Alvara, antes da
assinatura do contrato. Garantiu a testemunha ao tribunal que foi ela quem
negociou o contrato; que depois de mostrar as lojas fizeram o acordo de
arrendamento; que falou com o advogado do Sr. GG, por telefone e por e-
mails; que lhe enviou os elementos, ou seja, a documentacao das Financgas e
da Conservatoria, e a Licencga de Utilizacao. Mais garantiu a testemunha ao
tribunal que a clausula 42 do contrato foi escrita a seu pedido, pois o
licenciamento do estabelecimento seria por conta do inquilino (tanto para o
estabelecimento, como para as obras), nunca tendo tido, ademais, qualquer
queixa dos inquilinos quanto a falta de licenga de utilizacao dos imoéveis.
Emitiu a sua opinido no sentido de que tera sido por razdes econémicas que a
licenca do estabelecimento nao foi emitida - cujo pedido nem sequer chegou a
entrar na Camara, segundo afirmou -, 0 mesmo se passando quanto a falta do
pagamento das rendas, e quanto a falta do pagamento das obras, sabendo que
o R GG nao pagou sequer as obras que mandou fazer no local. E justificou a
sua opinido, dizendo que o Sr. GG ja teve um ginasio no ..., conhecendo bem os
tramites que eram necessarios para a abertura do estabelecimento. Alias, diz
ter conhecimento que ele tentou licenciar o gindsio, recolhendo varias
assinaturas dos condéminos, com a sua ajuda, mas que nao concluiu o
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processo.

E temos de concordar com o juizo de valor que foi feito pelo tribunal recorrido
quanto ao depoimento desta testemunha, que se nos afigurou muito
credivel e circunstanciado, ja que foi por seu intermédio que o contrato de
arrendamento foi celebrado, tendo deposto em tribunal de forma muito
assertiva e convincente, sendo ainda certo que a falta de capacidade
financeira do R GG foi atestada pelos depoimentos das testemunhas LL
(vidraceiro), MM (serralheiro), NN (carpinteiro), OO (carpinteiro), PP
(comerciante), QQ (comerciante), e RR, profissionais que dizem ter andado na
obra dos RR a trabalhar, sem terem recebido daqueles o pagamento das obras
efetuadas, esperando ainda vir a receber, caso os RR recebam dos AA, por via
reconvencional, o valor peticionado.

A confirmar as afirmacoes da testemunha II, esteve a testemunha SS
(que exerceu funcdes na Camara Municipal ... desde o ano de 2001, tendo na
altura o Pelouro do Urbanismo, Obras publicas e particulares), confirmando
que nao teve conhecimento que o projeto de licenciamento do estabelecimento
dos RR tenha sequer dado entrada na Camara. Disse que se lembra de ter
reunido com o R GG, antes de 2013, e que o técnico camardario tera informado
o Réu sobre os procedimentos (informacdes técnicas) para abrir o ginasio e
outros pressupostos, sendo um deles a autorizagao dos condéminos para tal
(pensa que 100% dos condéminos). Mais esclareceu que se o documento da
autorizacdo dos condéminos tivesse dado entrada na Camara, e estivessem
preenchidos os requisitos relativos ao local, a Camara nao se opunha, validava
e licenciava a atividade de ginasio. Estas declaragoes sao coincidentes com as
afirmacgoes feitas pela testemunha II, que referiu que faltavam dois
condéminos assinar a declaragao (pensa que seriam emigrantes), referindo-se
também a uma incompatibilidade do R GG com alguns deles.

x

Ora, a prova analisada, e que foi considerada pelo tribunal recorrido,
nao é infirmada pela prova que os recorrentes indicam, e que
pretendem ver reanalisada, desde logo as declaracoes de parte do
recorrente GG.

Auditado o seu depoimento, o que retivemos do mesmo é que confirmou tudo
quanto foi dito pelas testemunhas anteriores, incluindo as dificuldades que
teve na obtencao da licenca de abertura do estabelecimento, o Alvara, embora
diga ser da responsabilidade do senhorio a sua obtencao.

Esclareceu que fez as obras, em seis meses, findas as quais verificou que nao
podia abrir o ginasio, por falta de licenciamento do mesmo, o qual, como
confirmou, até ai nao tinha sequer tentado obter.

E aqui, o que verificamos é que o R GG tenta confundir o tribunal, ao referir

18 /37



que “Tentamos que o senhorio licenciasse o espago”, quando é certo e sabido
que o espago em si sempre esteve licenciado para comércio, com a Licenca de
Utilizacao n? ...8 emitida em 24 de julho de 1998, pela Camara Municipal .... O
que era preciso era licenciar o espacgo para nele funcionar o estabelecimento
de ginasio, que sao coisas bem diferentes, como a testemunha SS esclareceu.
Alids, admitiu também o depoente que pediu ajuda a testemunha II para o
ajudar a resolver o problema na Camara, para obter o Alvara de licenciamento
do estabelecimento, o que tera acontecido, segundo as testemunhas II e SS,
tendo o préprio Réu ido obter informacdes a Camara para saber como
proceder para licenciar o seu estabelecimento, apenas nao lhe dando
seguimento.

E auditado novamente o depoimento da testemunha II, sobre o tipo de licengas
que ficariam a cargo dos inquilinos na clausula 42 do contrato - que os
recorrentes dizem que eram apenas as licencas para obras -, cremos ter ficado
bem claro do depoimento daquela testemunha, que eram todas as licencas -
para obras e para o estabelecimento -, o que é razoavel, ndao sendo normal que
sejam os senhorios a envolver-se em licencas que apenas digam respeito aos
donos dos estabelecimentos. Uma coisa é a licenca de utilizacao do prédio
para fins habitacionais ou outros - comerciais, industriais, de servicos, para
profissoes liberais ou outros -, a chamada licenga genérica -, outra bem
diferente, é a licenca especifica para cada ramo de negocio, dentro daquela
utilizacdao genérica de atividade, que ficard, por norma, a cargo dos inquilinos
(a menos que seja outra a convencgao celebrada entre as partes).

Auditamos também o depoimento da testemunha TT (arquiteto), o qual
referiu que lhe foi pedido pelo R GG para lhe fazer um projeto para instalacao
de um gindsio, embora ja no final das obras concluidas. Esta testemunha
afirmou de facto ao tribunal, que quando o R GG foi pedir o licenciamento, o
ginasio tinha de ter licenciamento para servigos, e que o projeto (que lhe foi
pedido) ndo chegou a dar entrada na Camara Municipal, pois para o projeto
entrar tinha de haver alteracao do licenciamento para servicos, sendo
necessario que o proprietario do prédio fizesse essa alteracao.

O depoimento desta testemunha nao nos convenceu minimamente, quer por
nao estar documentada nos autos a entrada desse pedido de licenciamento na
Camara, assim como a recusa do mesmo, devidamente fundamentada, quer
ainda, e sobretudo, porque vai contra as declaracoes prestadas pela
testemunha SS, autarca responsavel pelo pelouro do Urbanismo na altura, e
que garantiu ao tribunal que tal pedido de licenciamento nunca foi solicitado
pelo R, nada impedindo a sua obtencao, desde que, efetuadas as obras
necessarias, reunisse a assinatura de todos os condéminos a autorizar a
respetiva atividade, facto que também é referido, curiosamente, pelo Sr.
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Arquiteto TT, de que era preciso autorizagao dos condéminos, “nao sei se 2/3,
se todos”.

Como se disse, auditados que foram os depoimentos, quer do Réu GG, quer
das testemunhas por ele indicadas, nenhum deles permite infirmar a prova
dos factos dados como provados nos pontos 142, 152, 162 e 172 da
matéria de facto provada, a qual também devera ser mantida.

k

Quanto ao facto descrito em 18.2, do qual consta que “A empresa inquilina
(...) ndo pode realizar quaisquer obras que ndo sejam previamente autorizadas
por escrito pela senhoria e devidamente licenciadas, sendo que, quando forem
de beneficiacdo ou consideradas benfeitorias, ficam a fazer parte integrante
do arrendado, sem direito a retencdo ou indemnizacdo seja a que titulo for” -,
tal facto decorre desde logo do teor do contrato de arrendamento, da sua
clausula 58, que os RR nem sequer poem em causa, constando ainda do final
da mesma clausula, do seu ponto 4, que a senhoria autoriza a realizagdo das
obras necessarias a adaptacao das fragoes ao fim a que as mesmas se
destinam.

A testemunha II referiu-se também a essas obras, acrescentando que as
mesmas deveriam ser licenciadas, facto meramente redundante, dado que
qualquer obra necessita da respetiva licenga camararia “para poder arrancar”,
sobretudo obras da envergadura das que os RR levaram a cabo. Por outro
lado, nao vemos sequer utilidade em referir essas obras no contrato, depois de
se frisar no mesmo que as obras ficariam a cargo dos inquilinos. E por demais
evidente que é quem faz as obras que tem de pedir a licenga para as mesmas.
Nenhum reparo temos assim a fazer a inclusao deste facto na matéria
de facto provada, improcedendo assim, na totalidade, a pretendida
alteracao da matéria de facto.

*

ITI - Da nulidade do contrato:

Alegam também os recorrentes que o tribunal recorrido fez errada
interpretagao do clausulado do contrato de arrendamento, tendo validado o
mesmo, quando na verdade, e cumprindo a lei, tinha que o considerar nulo
e de nenhum efeito, ao abrigo dos arts. 2802, 2942, 40192, e 10702 n® 1 do
CC,edosn® 1 e 8doart.252do DL n? 160/2006, de 8 de agosto.

Declarando nulo o contrato de arrendamento, dizem que os custos de todas
as obras e benfeitorias que foram efetuadas nos imoéveis devem ser
suportados pelos Autores-Reconvindos, os quais devem pagar aos Réus-
Reconvintes o valor por eles peticionado em sede de Reconvencao.

Acresce que as obras efetuadas, também de conservacgao, constituem no seu
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todo benfeitorias que beneficiaram e valorizaram patrimonialmente os
imoveis, pelo que o pedido reconvencional deve ser julgado provado e
procedente.

Devem ainda os Recorridos ser condenados a reembolsar os Recorrentes
dos valores por estes pagos a titulo de rendas, ja que estes nenhum
beneficio retiraram do contrato de arrendamento celebrado.

Ocorre, no caso concreto, a figura do enriquecimento sem causa, devendo
operar-se a restituicao do valor das rendas pagas e das despesas e encargos
suportados pelos Recorrentes, ao abrigo do disposto nos arts. 4732 e 4799,
ambos do Cd4d. Civil, ja que ndo se justifica o enriquecimento dos Recorridos a
custa do empobrecimento dos Recorrentes.

>k

Comecamos por dizer, que contrariamente ao defendido pelos
recorrentes, o contrato de arrendamento em causa nos autos é valido,
e foi celebrado pelas partes em conformidade com as normas legais
vigentes na data da sua celebracao.

Vejamos:

Nos termos do art.2 2802 do CC, “E nulo o negdcio juridico cujo objeto seja
fisica e legalmente impossivel, contrdrio a lei ou indetermindvel” (n21), sendo
também “...nulo o negdcio contrdrio a ordem publica ou ofensivo dos bons
costumes” (n?2). Nos termos ainda do art.2 2942 do mesmo cédigo, intitulado
“Negocios celebrados contra a lei”, “Os negodcios celebrados contra
disposicdo legal de carater imperativo sdo nulos, salvo nos casos em que
outra solucdo resulte da lei”.

Os recorrentes fazem apelo a estas disposicoes legais, com o objetivo de
evidenciarem que o negdcio juridico celebrado é nulo, por violagao de normas
legais imperativas, normas essas atinentes a celebracao do contrato de
arrendamento no qual foram intervenientes, designadamente as normas
vertidas no art.2 10702 n°1 do CC, eno art.252n% 1 e 8 do DL n® 160/2006,
de 8 de agosto.

Mas nao lhes assiste razao, como ja adiantamos.

O contrato de arrendamento em causa, para fins nao habitacionais, foi
celebrado em 26.6.2009, aplicando-se ao mesmo, na data da sua celebracao, a
Lei n? 6/2006, de 27 de fevereiro, que aprovou o Novo Regime do
Arrendamento Urbano (NRAU), o qual veio dar nova redagao/repor os artigos
1064.2a 1113.2 do Cédigo Civil (conforme artigo 3.2 da mencionada Lei
6/2006), entre eles os seguintes, que convocamos para a resolucao da questao
colocada pelos recorrentes quanto a alegada nulidade do contrato:

O Arrendamento de prédios urbanos vem previsto, em termos gerais, nos art®s
1064.2 e ss. do CC, sendo que, nos n?l e 2 do art.2 1067.2, intitulado “Fim do
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contrato”, prevé-se que “O arrendamento urbano pode ter fim
habitacional ou nao habitacional. Quando nada se estipule, o local
arrendado pode ser gozado no ambito das suas aptidoes, tal como
resultem da licenca de utilizacao”.

No que respeita depois a forma da sua celebracao, prevé-se no art.2 1069.¢
que “O contrato de arrendamento urbano deve ser celebrado por escrito,
desde que tenha duracgao superior a seis meses”, e quanto aos requisitos de
celebracao, preceitua o art.2 1070.2 que “O arrendamento urbano so pode
recair sobre locais cuja aptidao para o fim do contrato seja atestada
pelas entidades competentes, designadamente através de licenca de
utilizacdao, quando exigivel” (n21). Diploma proprio regula o requisito
previsto no niumero anterior, e define os elementos que o contrato de
arrendamento urbano deve conter (n2 2)”.

Esse diploma (para o qual a lei remete) é o Decreto-Lei n? 160/2006, de
8 de agosto, que veio aprovar, por sua vez, os elementos do contrato de
arrendamento, e os requisitos a que obedece a sua celebracao, esclarecendo
no seu Preambulo, que “Tendo sido aprovado o Novo Regime do Arrendamento
Urbano (NRAU), pela Lei 6/2006, de 27 de fevereiro, importa publicar os
diplomas necessdrios a sua completa aplicacdo. Entre esses encontra-se o
decreto-lei que regula os elementos do contrato de arrendamento, e 0s
requisitos a que obedece a sua celebracgdo, previsto no n.? 2 do artigo 1070.2
do Cddigo Civil, na redagdo que lhe foi dada pelo NRAU. Trata-se de matéria
procedimental que ndo deve integrar o texto do Codigo Civil, o qual ndo se
dedica a semelhante pormenorizag¢do a propdsito de qualquer outro tipo
contratual.

O presente decreto-lei estabelece que as partes é dada ampla liberdade na
conformagdo do contrato de arrendamento, sendo poucos os elementos que
dele necessariamente devem constar. Assim, sdo elementos suficientes para a
celebragcdo de um contrato de arrendamento - necessariamente reduzido a
escrito quando de duragdo superior a seis meses - 0s seguintes: a identidade
das partes, a identificagdo do local arrendado, a existéncia da licenca de
utilizacao, o valor da renda, e a data da celebragdo. Com apenas estes
elementos, é possivel a celebracdo de um contrato perfeito, pois o Codigo Civil
estabelece um conjunto adequado de disposicoes supletivas, regulando os
aspetos ndao contemplados expressamente pelas partes (...). Continua a exigir-
se a licenca de utilizacado para se poder dar de arrendamento um prédio
urbano ou uma fracao autonoma, explicitando-se que compete as camaras
municipais a aplicacdo das coimas resultantes da falta dessa licenca. Por
forma a garantir a harmonia do sistema juridico, explicita-se que esta
exigéncia so se coloca em relagdo aos edificios de construgcdo posterior a
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1951, data em que foram criadas as licengas de utilizagdo. Para os edificios
anteriores, soO a alteragdo da sua utilizacdo ou o arrendamento para fim ndo
habitacional sdo sujeitos a autorizagdo...”.

No que a licenca de utilizacao diz respeito, preceitua o art.? 2.2 do citado
DL, sob a epigrafe “contelido necessario”, que no contrato de arrendamento
deve constar “... d) A existéncia da licenga de utilizacdo, o seu numero, a data
e a entidade emitente, ou a referéncia a ndo ser aquela exigivel, nos termos do
artigo 5.2.”

Por sua vez o art.2 5.2 do mesmo diploma legal, ainda referente a “Licenca de
utilizagdo”, refere que “So podem ser objeto de arrendamento urbano os
edificios ou suas fragoes cuja aptiddo para o fim pretendido pelo contrato seja
atestada pela licenga de utilizacdo. O disposto no numero anterior ndo se
aplica quando a construg¢do do edificio seja anterior a entrada em vigor do
Regulamento Geral das Edificagcoes Urbanas, aprovado pelo Decreto-Lei n.2
38.382, de 7 de Agosto de 1951, caso em que deve ser anexado ao contrato
documento auténtico que demonstre a data de construcgdo (...) O
arrendamento para fim diverso do licenciado é nulo, sem prejuizo, sendo
esse o caso, da aplicacdo da sang¢do prevista no n.2 5 e do direito do
arrendatdrio a indemnizacdo...”.

B

Definida a legislagao aplicavel ao contrato de arrendamento celebrado entre
as partes, e analisado o mesmo contrato, reduzido a escrito e assinado por
ambas as partes, estamos em condigoes de afirmar que o mesmo ¢é valido e foi
celebrado em obediéncia a todas as normas legais vigentes.

Poem os recorrentes o acento tonico da sua nulidade, no facto de o
local arrendado nao estar licenciado para os fins por eles previstos -
para nele instalarem um ginasio -, que consideram ser uma atividade de
prestacao de servigos, destinando-se o local arrendado, pelo contrario, de
acordo com a licenca de utilizacao do mesmo, a comércio.

Mas a matéria de facto provada nao nos permite concluir que os espacos
locados - nao obstante terem uma licenca de utilizacao genérica para
comércio -, nao tinham aptidao para o fim pretendido pelos arrendatarios -
para nele instalarem o seu ginasio.

Alias, de acordo com o que ficou provado, os Réus tiveram conhecimento de
toda a situacao do imével antes do préprio ato de assinatura do contrato de
arrendamento, sendo que toda a documentacgao inerente a tal locado lhes foi
facultado, nomeadamente a correspetiva licenga de utilizacao. Isso mesmo
resulta, alias, da andlise do contrato de arrendamento junto aos autos,
assinado por ambas as partes, do qual consta que o local estava licenciado
para comércio, e que o destino dos arrendados era para um ginasio e
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atividades conexas, o que nao pode ter sido ignorado pelos arrendatarios.
Ficou ainda provado, que logo apos a celebragao do contrato, a primeira Ré
iniciou as obras, visando a adaptac¢do dos espacos a laboragao de um ginasio,
pois quando arrendou os imoéveis, estes encontravam-se decrépitos, em mau
estado geral, em bruto, o que ndao permitia o seu normal uso, o que também sé
seria possivel se os espacgos tivessem aptiddao para a execugao das ditas obras.
Mais ficou provado que o licenciamento do locado era da responsabilidade da
Ré, nunca os Autores tendo prometido aquela que tratariam do aludido
licenciamento, tendo tal 6nus ficado, desde sempre, a cargo dos arrendatarios.
E certo que também ficou provado nos autos que a primeira Ré nunca teve a
possibilidade de usar os espacos para o fim a que se destinavam, nunca tendo
aberto ao publico o ginasio. Mas de acordo com a matéria de facto provada tal
sO aconteceu por manifesta falta de recursos financeiros para avangar com a
atividade por si pretendida, e nunca pela referida falta de licenciamento.
Resulta assim da matéria de facto provada que nao tem aqui aplicagao o
disposto no art.2 52 n? 8 do Decreto-Lei n? 160/2006, de 8 de agosto, invocado
pelos recorrentes - no qual se prevé que o arrendamento para fim diverso do
licenciado é nulo -, pois que nada ficou provado nos autos que nos
permita afirmar que os espacos dados de arrendamento aos RR nao
tivessem aptidao para o fim pretendido pelo contrato celebrado, nem
que a licencga de utilizacao daqueles espagos nao permitisse a abertura e a
laboragao neles do negécio que os RR pretendiam neles instalar.

Pelo contrario, ficou provado nos autos que foi a falta de capacidade financeira
dos RR que os impediu de levarem por diante a sua atividade, e nao a falta de
licenciamento dos espacos, nem a falta de aptidao dos mesmos para neles ser
instalado o negdcio de ginasio e atividades conexas, que era o fim a que se
destinava o arrendado.

Reiteramos por isso aqui a afirmacao inicial, de que o contrato
celebrado pelas partes é valido, e nao padece da nulidade invocada
pelos recorrentes.

k

Sempre se dira, ainda assim, que vem sendo defendido de forma pacifica,
quer pela doutrina, quer pela jurisprudéncia, que a licenca do espaco
arrendado é apenas exigivel para os fins do contrato (em termos
geneéricos), que sao definidos na lei como fins habitacionais e nao
habitacionais, nestes ultimos se incluindo os varios fins nao habitacionais, mas
em termos genéricos: comércio, industria, profissao liberal, servigos (Luis
Menezes Leitdo, “Arrendamento Urbano”, 52 edicao, pagina 61; Jorge Aragao
Seia, “Arrendamento Urbano”, 52 edigao, pagina 177, e M Januario Gomes,
“Arrendamentos Comerciais”, 22 edigao, pagina 59, Jorge Pinto Furtado,
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“Manual de arrendamento urbano”, volume I, 42 edigao, paginas 401 a 402; e
Acs. da RP, de 20.6.2011, e de 8.5.2012, ambos disponiveis em www.dgsi.pt, e
de 16.1.2012: CJ, ano XXXVII, tomo I, paginas 168 a 173).

A letra da lei é muito clara, quando se refere aos fins do contrato, no art.?
1067.2 do CC: o arrendamento urbano pode ter fim habitacional ou nao
habitacional, determinando-se depois, como requisitos de celebracgao, no art.©
1070.2, que “o arrendamento urbano so pode recair sobre locais cuja aptiddo
para o fim do contrato seja atestada pelas entidades competentes,
designadamente através de licencga de utilizagdo, quando exigivel”, remetendo
para diploma préprio a regulacao do requisito previsto no nimero anterior e a
definicao dos elementos que o contrato de arrendamento urbano deve conter.
Também este ultimo diploma legal (acima citado), se refere a licencga de
utilizacdo do imdével para os fins do contrato - habitacional ou nao habitacional
- reportando-se a licencga de utilizagao ao imovel e nunca ao estabelecimento
(seja de que tipo for) a nele a instalar, assim como a respetiva licenca de
atividade.

Ora, como ja referimos a proposito da impugnacao da matéria de facto,
confundem os recorrentes a licenca (genérica) de utilizagdo do imovel - o qual
estava licenciado para fins comerciais, através da Licenca de Utilizagao n®
...8, emitida em 24 de Julho de 1998 pela Camara Municipal ..., - com a licenga
(especifica) do imovel para o funcionamento do gindsio, que ficou a seu cargo,
de acordo com a cldusula 42 do contrato celebrado, como nos parece razoavel
e decorre das regras da experiéncia.

Efetivamente, se é 10gico e razoavel impor ao senhorio (ou ao dono do local
arrendado) que o legalize para os fins destinados ao arrendamento - fins
habitacionais ou nao habitacionais, e entre estes, para comércio, industria,
servigos, ou outros -, ja nao é légico nem razoavel que seja o senhorio a
legalizar o espaco para os fins especificos do negdcio a nele instalar. A
legalizacao do estabelecimento em si, ou das condigdes impostas pela
respetiva autarquia para o mesmo poder funcionar, ha-de ser da
responsabilidade do préprio empresario, como titular do estabelecimento
(ficando a sua licenca, de resto, a fazer parte do acervo do préprio
estabelecimento comercial como um todo, negociavel e transacionavel, quer
em sede de trespasse, quer em sede de simples exploracao do
estabelecimento).

A exigeéncia da licenca de utilizacao do imovel baseia-se na necessidade
de obrigar os proprietarios dos iméveis (novos, reconstruidos ou alterados) ao
cumprimento de todas as normas legais, quer relativas a construgao, quer a
segurancga, salubridade ou estética, sendo diferentes as exigéncias, consoante
o fim que se pretenda dar ao imével: para habitagdo ou para outros fins (em
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regra, nao habitacionais), sendo requisito da celebragao dos contratos de
arrendamento, que fique a constar dos mesmos a existéncia dessa licenca de
utilizacdao, como garantia de que o imovel retine as condigdes necessarias - de
seguranca, de salubridade ou outras para poder ser arrendado (para o fim a
que o senhorio o destinou rentabilizar), sendo que essa licenca devera também
ser facultada ao préprio arrendatario.

A licenca de utilizagao, é assim um documento administrativo, a emitir pela
respetiva autoridade municipal, que certifica a conformidade da construgao
com o respetivo projeto, sendo obrigatdria para qualquer arrendamento, quer
habitacional, quer para fins nao habitacionais - para o exercicio de atividade
comercial, industrial, de profissao liberal ou de outra atividade, desde que
licita -, e encontra a sua justificagdo na necessidade de obrigar os
proprietarios dos imoveis (novos, reconstruidos ou alterados) ao cumprimento
de todas as normas legais, quer relativas a construcgao, quer de seguranca,
salubridade ou estética.

Como esclarece Aragao Seia (“Arrendamento Urbano”, 7.2 ed, 508), trata-se de
um “requisito formal do contrato de arrendamento” e “destina-se a
salvaguardar a posic¢do juridica do arrendatdrio, obviando a que este venha a
encontrar-se sujeito a uma medida administrativa de despejo, quando o local
arrendado ndo disponha de funcionalidade adequada ao seu uso.”

Ha que distinguir, no entanto, essa licenca (genérica) de utilizacao do
imovel, e a licenca (especifica) de utilizacao desse mesmo imdvel para
o exercicio de qualquer atividade especifica que se pretenda nele
instalar (farmadcia, consultério médico, restaurante, ginasio etc.), podendo ser
diversos os requerentes do respetivo licenciamento.

Ora, s6 a primeira é obrigacao do senhorio, por se tratar de licenciamento
do edificio para necessidades comuns a certo tipo de utilizacao (habitagao ou
outros fins), devendo essa utilizagao ser conciliada, ademais, com os direitos
dos restantes condéminos (em caso de fragdo em regime de propriedade
horizontal), e com a prépria estrutura e configuracao do edificio e suas
acessibilidades (cfr. neste sentido arts.? 22 e 42 do Regime Juridico da
Urbanizacao e Edificagao (RJUE).

Como facilmente se intui e decorre da lei, a autorizacao de utilizacao de
edificios ou das suas fragoes autonomas destina-se a verificar a conclusao da
operagao urbanistica, a conformidade da obra com o projeto aprovado e com
as condicionantes legais, e bem assim verificar a conformidade da utilizagao
prevista com as normas legais e regulamentares que fixam os usos e
utilizagcoes admissiveis, bem como a idoneidade do edificio ou sua fracao
auténoma para o fim pretendido (art.2 62.2 do RJUE).

Ora, como se disse, so esta licenga é obrigacao do senhorio, por so ela
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enquadrar a natureza funcional que a justifica, incidente sobre a necessidade
de os proprietarios dos imoveis obedecerem a certo tipo de normas legais de
salvaguarda; por conseguinte, apenas a estas (as dos senhorios) se referindo
as disposigoes especificas do RAU e do NRAU.

Ja as licencas, com o respetivo alvara, para o exercicio de certo ramo
de atividade (que podem também implicar a realizacao de obras internas,
instalagoes de dgua e eletricidade préprias, e definicdao de areas de
compartimentos) cabem, em regra, ao arrendatario, que pretende
exercer no imovel a atividade especifica.

O licenciamento dos estabelecimentos comerciais visa assegurar a higiene, a
salubridade, a segurancga, a comodidade, e as condigoes técnico-funcionais na
instalacao e laboracao dos mesmos, sendo o respetivo Alvara a forma solene
do ato administrativo, o titulo dos direitos conferidos aos particulares, por
deliberagao dos 6rgaos autarquicos ou decisao dos seus titulares (art.2 942, do
DL n® 169/99, de 18/09).

O Alvaréa é um titulo de licenciamento, um documento firmado pela autoridade
competente, pela qual ela faz saber a quem dele tome conhecimento, a
existéncia de certo direito constituido, em proveito de determinada pessoa, e
cuja obtencao, como se disse, cabe, em regra, ao arrendatario, ao titular do
estabelecimento.

Dizemos em regra, porque nada impedira, no ambito da liberdade contratual
das partes, que fique a cargo do senhorio o licenciamento do espacgo para
determinada atividade, que pode, inclusivamente, ja a ter obtido previamente,
antes da propria celebracao do contrato, caso nisso veja interesse negocial.
Nesse caso, havera que analisar o contrato, e aferir a cargo de qual das partes
ficou a obrigacgao de licenciar o espago para a atividade a nele exercer pelo
arrendatario.

Como bem se ajuizou no acérdao do ST] de 13/12/2007 (citado, por sua vez, no
Ac. do STJ de 19/02/2008, ambos disponiveis em www.dgsi.pt.), “o senhorio
tem a obrigacdo de assegurar o gozo da coisa ao locatdrio, estando este

obrigado ao pagamento da renda, como contrapartida, ndo cumprindo ao
locador a obtencdo de qualquer licenca ou alvard. Se nada tiver sido
convencionado em contrdrio, tratando-se de arrendamento para exercicio de
restauracdo, é ao arrendatdrio que compete proceder as obras de adaptacgdo,
gestdo de areas, instalagdo de equipamentos e decorac¢do para instalar o seu
estabelecimento.”

ES

Tudo quanto se acabou de dizer, como é evidente, nao tem aplicacao
direta ao caso dos autos, pois como ficou a constar da matéria de facto
provada, o licenciamento do locado para o fim que lhe foi destinado pelos RR -
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para nele instalar um ginasio e atividades conexas -, ficou a ser da
responsabilidade da locataria, a qual nao o concluiu por manifesta falta de
recursos financeiros para avangar com a atividade por si pretendida.

Mais ficou provado nos autos que os Réus tiveram conhecimento de toda a
situacdo do imovel antes do proéprio ato de assinatura do contrato de
arrendamento, sendo que toda a documentacao inerente a tal locado lhes foi
facultado, nomeadamente a correspetiva licenca de utilizagao do imdvel, e que
os Autores nunca prometeram aos Réus que tratariam do aludido
licenciamento, ficando tal 6nus desde sempre a cargo dos ultimos - como
resulta, de resto, da clausula 42 do aludido contrato.

Efetivamente, analisado o contrato celebrado, com particular cuidado a sua
clausula 42, da mesma consta que “O destino do arrendado é para um gindsio
e atividades conexas (...), ficando a cargo dos segundos (arrendatdrios) o
licenciamento e obras para esta atividade” - resultando assim daquela
clausula, que foi intengdo das partes deixar a cargo da inquilina a obtencgao do
licenciamento do imdvel para o funcionamento do seu estabelecimento.

Nao vemos, alids, como pode a redacao daquela clausula comportar outra
interpretagdao que nao a que ficou a constar da matéria de facto provada.
Como refere Mota Pinto (Teoria Geral do Direito Civil, 418), sao tarefas
fundamentais da hermenéutica dos negocios juridicos, dar resposta a duas
questoes: qual o tipo de sentido negocial decisivo, cuja determinagao constitui
o fim da atividade interpretativa; e quais os elementos, os meios ou subsidios
que o intérprete deve tomar em consideracao na busca do sentido negocial
relevante.

Ora, a interpretacao das declaracoes negociais deve fazer-se de acordo com as
normas constantes dos artigos 2362 e 2382 do Cédigo Civil, segundo as quais
as declaracoes devem valer com o sentido que um declaratario normal,
colocado na posicao do real declaratéario, possa deduzir do comportamento do
declarante. Consagra-se efetivamente na nossa lei civil a chamada teoria da
impressao do destinatario.

Acresce que, embora o Cédigo Civil nao se tenha pronunciado sobre o
problema de saber quais as circunstancias atendiveis para a interpretacgao,
como elucida Mota Pinto (ob. cit., 450), também aqui se deve operar com a
hip6tese de um declaratario normal: serdao atendiveis todos os coeficientes ou
elementos que um declaratario medianamente instruido, diligente e sagaz, na
posicao de declaratario efectivo, teria tomado em conta.

Como bem refere o Professor Heinrich Horster (A Parte Geral do Cédigo Civil
Portugués-Teoria Geral do Direito Civil - 510), a normalidade do
declaratdrio, que a lei toma como padrao, exprime-se nao sé na capacidade
de entender o texto ou o contetido da declaragdao, mas também na diligéncia
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para recolher todos os elementos que, coadjuvando a declaragao, auxiliem a
descoberta da vontade real do declarante.

Acresce que, tratando-se, como € o caso, de um negdcio formal, se o sentido
da declaracgao nao tiver reflexo ou expressao no texto do documento, ele nao
pode ser deduzido pelo declaratédrio, e ndao deve por isso ser-lhe imposto. O
sentido da declaragao tem de ter um minimo de correspondéncia no texto do
documento - o que vimos que tem, sendo bem clara, quanto a nds, a
redacao da clausula 42 do contrato de arrendamento em analise, no
sentido de que ficou a cargo dos recorrentes a obtencao da licenca
relativa ao ginasio.

Donde, a conclusao a extrair de tudo quanto se disse, é a de que estaria a
cargo da arrendataria a preparacao do imével, nomeadamente a realizagao
das obras necessarias para a obtencao da licenca de funcionamento do seu
estabelecimento (nos termos previstos no DL n.? 141/2009, de 16 de junho, em
vigor a data da celebracao do contrato, mas entretanto alterado pelo DL n.2
110/2012, de 21 de maio), diploma que estabelece o Regime Juridico das
Instalagoes Desportivas de Uso Publico.

Em conclusao, como vem sendo entendido de forma pacifica na jurisprudéncia
(inclusive ainda a luz do RAU), no que concerne a existéncia de licenca de
utilizacao do locado, havera que distinguir a licencga a cargo do senhorio/
proprietdrio do imovel a arrendar, atinente a genérica possibilidade de
utilizacao do edificio, da licenca adstrita a especifica atividade que o locatario
ird exercer no locado, cuja obtencao estara, em regra, a cargo do locatario e
nao do senhorio (Acs. do STJ, 06.7.2011 e de 19.02.2008; da RL, de 11.9.2014,
e de 03-03-2016; e da RP, de 20/06/2011, e de 17.6.2013, todos disponiveis em
www.dgsi.pt.)

No caso dos autos, como resulta da matéria de facto provada, e como seria, de
resto de esperar, a ré arrendataria ficou encarregue de obter a licenga
necessaria a exploracao do seu estabelecimento de ginasio, segura, como
vimos, que o imével arrendado tinha licenga de utilizacao para o efeito
(embora genérica, para comércio, nos termos supra expostos), tanto mais que
no prédio em questao ja haviam funcionado no passado outros
estabelecimentos similares, de prestacao de servigos (pelo menos uma oficina
de reparacgao de motos, e um stand de automoveis), além de que a situagao
legal do prédio nao parecia indiciar irregularidades, posto que estava inscrito
na matriz predial, e descrito na competente conservatéria do registo predial,
com a sua propriedade inscrita a favor da senhoria, e com a licenca de
utilizacao emitida pela respetiva autarquia.

Ora, perante essa evidéncia, nada ha a apontar ao contrato celebrado,
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nao assistindo razao aos recorrentes para verem declarada a nulidade
do mesmo.
k

IV - A restituicao do valor das rendas, das obras e das benfeitorias:

Com base na nulidade do contrato, pretendiam os recorrentes que lhes fosse
restituido o valor das rendas pagas, assim como dos custos de todas as obras e
benfeitorias que foram efetuadas por si nos imoéveis.

Todos esses pedidos perdem utilidade, pois como se viu, o contrato celebrado
¢ valido, devendo o mesmo ser integralmente cumprido, ndo ficando os
recorrentes exonerados do pagamento da sua prestacao - o valor das rendas
acordadas -, nem lhes assistindo também o direito a reaverem o valor das
rendas pagas, nem os custos com as obras e benfeitorias que efetuaram nos
imoveis.

Alids, como ficou provado nos autos, a inquilina nao podia realizar obras no
locado que nao fossem previamente autorizadas por escrito pela senhoria, e
devidamente licenciadas, sendo que, mesmo tendo sido autorizadas (como
foram, de forma expressa, no proéprio contrato), quando fossem de
beneficiacao ou consideradas benfeitorias ficavam a fazer parte integrante do
arrendado, sem direito a retengdo ou indemnizacgao fosse a que titulo fosse.
Decorre assim do exposto que também nao assiste aos recorrentes o direito a
serem indemnizados das obras, mesmo que a titulo de benfeitorias realizadas
nos espacos arrendados.

*

V - Da excecao do Incumprimento do contrato:

A conclusao a que chegamos acima - de que o contrato celebrado pelas partes
¢ valido e ndo enferma do vicio da nulidade -, retira também forca a questao
colocada pelos recorrentes quanto a alegada legitimidade para o nao
pagamento das rendas, com a invocacao da excecao do incumprimento do
contrato por parte dos AA.

Efetivamente, nos termos do art.2 4282 CC, se nos contratos bilaterais nao
houver prazos diferentes para o cumprimento das prestagoes, cada um dos
contraentes tem a faculdade de recusar a sua prestagao, enquanto o outro nao
efetuar a que lhe cabe, ou nao oferecer o seu cumprimento simultaneo.
Assim, a possibilidade de invocar a “exceptio non adimpleti contractus”,
depende da verificagao cumulativa de trés requisitos, a saber: a existéncia de
um contrato bilateral ou sinalagmatico, ou seja, em que se prevejam
obrigacoes correlativas ou interdependentes; a nao fixacao de prazos
diferentes para as prestacoes dos contratantes; e que a contraparte nao tenha
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cumprido a sua prestagao, ou que nao se tenha oferecido para o seu
cumprimento.

De acordo com o estipulado nos artigos 10312 e 10382, n?1, alinea a), ambos
do Cédigo Civil, sao obrigacoes do locador, entregar ao locatario a coisa
locada, e assegurar-lhe o gozo dela para os fins a que a coisa se destina; e sao
obrigacgoes do locatdrio, entre outras, a de pagar a renda ao locador, na data
estipulada.

E pacifico o entendimento jurisprudencial de que “ao sinalagma da obrigacdo
(do arrendatdrio) do pagamento das rendas, corresponde o da prestacdo (do
senhorio) de entregar e assegurar o gozo do locado” (Acs. do ST] de
06-07-2011, de 31.03.2004, e de 13.12.2007, todos disponiveis em
www.dgsi.pt).

A “exceptio non adimpleti contractus” constitui assim uma excecao dilatoria
de direito material, cujo objetivo e funcionamento se ligam ao equilibrio das
prestagoes contratuais, valendo tipicamente no contexto de contratos
bilaterais, quer haja incumprimento ou cumprimento defeituoso, pela qual
uma das partes, nao negando, nem limitando o direito do outro ao
cumprimento, recusa a sua prestacao enquanto nao for realizada ou oferecida
simultaneamente a contraprestacao.

Dito de outro modo, a exce¢do de nao cumprimento nao ¢ senao a recusa
temporaria do devedor - credor de uma prestagdao nao cumprida no ambito de
um contrato sinalagmatico - que, assim retarda, legitimamente, o
cumprimento da sua prestacao, enquanto o credor nao cumprir a prestacao
que lhe incumbe. A invocagao da excecao de nao cumprimento pressupoe
assim que uma das partes possa recusar a sua prestacao a outra, enquanto
esta ndo cumprir, o que naturalmente requer que o cumprimento seja ainda
possivel.

Como se pode ler no Ac. do ST] de 15.3.2012 (disponivel www.dgsi.pt.) “...a
excepgdo de ndo cumprimento, cujo objectivo é o de paralisar
temporariamente a pretensdo da contraparte (...) traduz-se na faculdade, em
cujo exercicio o juiz se ndo pode substituir a parte, de recusar o cumprimento
de uma obrigag¢do contratual invocando a ndo realizagdo, pela contraparte, de
prestacoées correspectivas ou correlativas, isto é, interdependentes, sendo uma
o motivo determinante da outra, para cuja realizagdo ndo haja prazos
diferentes...” (no mesmo sentido Pires de Lima e Antunes Varela, Cédigo Civil
Anotado, I vol. anotagao ao artigo 4282 do Codigo Civil).

x

No caso em apreco, duvidas nao ha de que nos encontramos na
presenca de um contrato sinalagmatico (arrendamento urbano comercial),
que impoe a ambos os contraentes obrigacoes correspectivas, a saber: a do
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senhorio, a obrigacao de assegurar o gozo da coisa ao locatario, estando este
obrigado, por sua vez, ao pagamento da renda, como contrapartida da
obrigacgao do primeiro (arts. 10312 e 10389, al. a), do CC, ja acima citados).
Aduzem os recorrentes na apelagao, que estando os senhorios em mora -
quanto ao nao licenciamento do espago para nele instalar o seu ginasio -,
podiam recusar legitimamente o pagamento das rendas, invocando para o
efeito a excegao de nao cumprimento do contrato, prevista no citado art.®
4289, do CC.

Ora, ja acima deixamos bem expresso que os AA/senhorios nao estao em mora
para com os RR/inquilinos, porquanto nao lhes competia providenciar pela
obtencao da aludida licencga, sendo certo que a sua obrigagao contratual era
apenas e tao sd, a de conceder aos RR/recorrentes o gozo dos locais
arrendados, como fizeram, facultando-lhes os espacgos para neles instalarem o
seu estabelecimento comercial, de gindsio e outras atividades conexas, tendo
0os mesmos, inclusivamente, neles realizado as obras necessarias a respetiva
instalacao.

Como tem sido defendido pela jurisprudéncia do Supremo, é apenas esse 0
sinalagma contratual - de que ao dever de pagar a renda contrapode-se apenas
o dever de facultar ao inquilino o gozo da coisa locada; nao o de obtencao de
qualquer licenca (Acs do ST] de 06-07-2011, de 31.03.2004, de 13.12.2007,
acima referidos).

Na verdade, a factualidade provada nao atesta que os réus tivessem ficado,
devido a falta de licencga de utilizagdao do imével, impossibilitados de
exercerem nele a sua atividade, ou que tivessem tido alguma dificuldade nesse
exercicio, por tal motivo; pelo contrario, o que resultou provado foi que foram
razoes econdmicas que estiveram na origem da nao abertura do ginasio.

E assim inquestionével que os recorrentes passaram a utilizar o locado, que
lhes foi entregue pela locadora, a qual lhes proporcionou dessa forma, apos a
entrega, o respetivo gozo, pelo que eles nao tinham fundamento para
recusarem o pagamento das rendas devidas.

Efetivamente, os recorrentes entraram na posse do local arrendado, fizeram
nele as obras necessarias a instalagao do ginasio, e pagaram as rendas do
local, durante alguns meses. Tudo isto sem que os AA os tenham privado da
utilizacao dos espacos. Nem sequer a falta de obtencao da licenca do
estabelecimento foi da responsabilidade daqueles, que, como ficou provado, se
ficou a dever apenas a falta de capacidade financeira dos recorrentes para
avangar com o negocio.

Donde, nao ficou provado o incumprimento dos AA que justificasse a
falta de cumprimento dos recorrentes, quanto a falta de pagamento
das rendas.
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Ainda assim, havera que esclarecer que laboram os recorrentes em erro,
ao invocarem o instituto do incumprimento do contrato, como meio de
defesa para o seu incumprimento, pois sempre negaram que os AA
tinham direito ao crédito reclamado, invocando a nulidade do contrato, e
pedindo, inclusivamente, a devolucao do valor das rendas ja pagas.

Ora, a excecao de nao cumprimento do contrato pressupoe a aceitacao
e o reconhecimento do direito do credor, e nao extingue o direito de
crédito de que é titular o outro contraente.

Na verdade, e como vem sendo entendido, cremos que de forma pacifica, “...
esta excepgdo é uma excepcdo dilatoria de direito material, que, uma vez
invocada pelos réus excipientes, obsta temporariamente a que o autor possa
obter a prestacdo a que tem direito da parte dos réus, paralisando
temporariamente essa pretensdo...”.

Dai que, para invocar de forma valida esta excecao, os RR tivessem de
reconhecer o direito dos AA ao valor das rendas em divida, apenas lhe
assistindo o direito a suspensao da exigibilidade das mesmas, enquanto eles se
recusassem a cumprir o que, na 6tica dos RR, foi acordado - a obtencao da
licenca do ginasio.

Os efeitos da excegao sdao assim temporarios. Trata-se de um meio de defesa
dos réus para obterem a execugao do contrato nos termos acordados; mas nao
extingue o direito do credor a prestagao acordada (cfr. Ac. desta RG de
09.04.2003: CJ, ano XXVIII, tomo II, pag.281, e de 15.12.2022, disponivel em
www.dgsi.pt).

Ou seja, como muito assertivamente se decidiu no Ac. RP de 26.02.2015
(também disponivel em www.dgsi.pt), “a excepg¢do de ndo cumprimento do

contrato é um meio de defesa que tende para a execugdo plena do contrato e
ndo para a sua destruigdo. Por isso, é necessdrio que o contraente que a
invoque pretenda a sua execugdo.”

Por isso, a excegao de nao cumprimento do contrato nao pode ser invocada
pelo contraente que pretenda a sua resolucao, ou a declaragao da sua
invalidade/nulidade, como sucedeu no caso dos autos.

Donde, nao faz sentido a invocacao pelos recorrentes da excegao do
incumprimento do contrato, porque eles consideram que nada devem aos AA,
ja que o contrato entre eles celebrado é nulo (pedindo, inclusivamente, a
restituicao de tudo quanto prestaram).

O pedido que fazem, em sede reconvencional - de que pretendem obter a
compensacao do valor das rendas, com o crédito que dizem ter sobre os AA -,
¢é feito em termos meramente subsidiarios, apenas para o caso de virem a ser
condenados no pagamento daquele valor; mas nunca admitem que sao
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devedores daquelas rendas, ou que elas sejam devidas aos AA. Por isso, ao
dizerem que nada devem aos AA, os RR nao estdao a invocar a excecao do
incumprimento do contrato, porquanto a excecao pressup0e que quem a
invoca assuma que € devedor da sua contraprestagao ou de parte dela.

E nao podemos deixar de concordar com o que vem sendo defendendo na
doutrina, de que estdo envolvidos nesta excegao principios de boa fé. A
excecgao justifica-se efetivamente por razoes de boa fé, de equidade e de
justica, uma vez que visa evitar que uma das partes tire vantagens, sem
suportar os encargos correlativos (José Joao Abrantes, “A Excepcao de Nao
cumprimento do Contrato no Direito Civil Portugués”, 1986, Almedina, pag.
124).

Efetivamente, para que nao seja contraria a boa fé, a «exceptio» s6 pode
operar quando se verifique uma tripla relagao entre o incumprimento (total ou
parcial, ou defeituoso) do outro contraente, e a recusa de cumprimento por
parte do excipiente: uma relacao de sucessao, uma relacao de causalidade, e
uma relacao de proporcionalidade. A relacao de sucessao significa que nao
pode recusar a prestacao, invocando a «exceptio», a parte no contrato que
primeiramente caiu em incumprimento. Por outro lado, deve haver um nexo de
causalidade ou de interdependéncia causal entre o incumprimento da outra
parte e a suspensao da prestagao do excipiente. Por fim, a recusa do
«excipiens» deve ser equivalente ou proporcionada a inexatidao da contra-
parte que reclama o cumprimento, de tal modo que, se a falta for de pouca
relevancia, nao sera legitimo o recurso a «exceptio».

O “excipiens” nao nega o direito da parte contraria, nem poe em causa o dever
de cumprir a sua prestagao; pretende tdo-sé realizar a sua prestagao quando o
outro contraente levar a cabo a sua propria prestagao. A “exceptio” visa
compelir o contraente em mora a cumprir; € um meio de pressao para o
adimplemento, sob pena de nao receber da contraparte a prestagao
correspetiva envolvida no sinalagma contratual. Essa suspensao, se nao
extingue o crédito do devedor faltoso, impede, contudo, o seu exercicio
enquanto o seu incumprimento se mantiver. Por isso se diz, com pertinéncia,
tratar-se de uma excecao dilatoria de direito material, na medida em que,
por um lado se funda em razoes de direito material ou substantivo, mas por
outro, nao exclui definitivamente o direito da parte contra quem é oposta,
paralisando-o apenas temporariamente - dilatando no tempo o seu
cumprimento.

Efetivamente, se a excecgdo for procedente, ela conduz a absolvigao do pedido,
mas nao em definitivo (cfr. art.2 6212 do CPC, quanto ao alcance do caso
julgado), pois nao extingue o direito exercido pela parte contraria, sendo por
esse motivo doutrinalmente qualificada como excecao material dilatéria, mas
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funcionando, no contexto do CPC, como excegao perentoéria (artigo 5762, n2 3).
Ou seja, € uma excecao dilatdria porque somente suspende ou impede
temporariamente o efeito juridico do facto constitutivo invocado pelo A.

E assim evidente, que a questao da excecao do incumprimento do
contrato invocada pelos recorrentes, tem de improceder.

>k

VI - Do abuso do direito:

Alegam finalmente os recorrentes que é ostensivo o claro abuso de direito dos
Recorridos, pois sabendo da impossibilidade dos Recorrentes exercerem a
atividade no arrendado, por falta de licenca de utilizagao para o efeito
pretendido e contratado, mesmo assim celebraram o ajuizado contrato de
arrendamento.

Mais alegam que a presente acao de despejo, que tem como Unica causa de
pedir e pedido a falta de pagamento de rendas, s6 deu entrada em juizo no dia
6 de novembro de 2017, ou seja, quase 7 anos decorridos sobre a data em que
os Recorrentes deixaram de pagar as rendas, bem sabendo os Recorridos que
o arrendado nunca chegou a ser utilizado para os fins que constam do
contrato de arrendamento, nem para qualquer outro fim.

Concluem assim, que ao entrar com a presente agao, a pedir a resolugao do
contrato de arrendamento por falta de pagamento de rendas, ocorre por parte
dos Recorridos uma ma-fé contratual e processual, e um claro e manifesto
abuso de direito (art. 3342 do Cdd. Civil), devendo eles serem condenados a
esse titulo, com justa multa e indemnizacao.

B

Se bem percebemos a argumentacao dos recorrentes, eles invocam o abuso
de direito dos recorridos, baseados numa dupla postura: terem celebrado o
contrato de arrendamento com os recorrentes, mesmo sabendo nao disporem
de licencga de utilizagao do imével para os fins por eles pretendidos; e terem
intentado a presente acao decorridos quase 7 anos desde a data em que os
recorrentes deixaram de pagar as rendas, bem sabendo os Recorridos que o
arrendado nunca chegou a ser utilizado para os fins que constam do contrato
de arrendamento, nem para qualquer outro fim.

Mas concluem pedindo a sua condenacao numa justa multa e
indemnizacao, o que se revela, salvo o devido respeito, manifestamente
incongruente, confundindo os recorrentes o instituto do Abuso de direito,
previsto no art.2 3342 do CPC, que invocam, com o pedido de Litigancia de
Ma-fé dos recorridos, cujo pedido de condenagao formulam.

Mas nao achamos que se verifique, no caso dos autos, o Instituto do
Abuso de direito por parte dos AA/recorridos.
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Como vimos acima, o contrato de arrendamento celebrado, no qual a locadora,
antecessora dos AA, foi interveniente, foi julgado valido, e celebrado com
respeito pelos preceitos legais em vigor, a ele atinentes.

Depois, o facto de os AA terem vindo interpor a presente acao de despejo
volvidos 7 anos apos a falta de pagamento das rendas por parte dos RR, nao
revela qualquer abuso de direito da sua parte, nada existindo nos autos que
nos permita concluir que houvesse da parte dos AA algum compromisso ou
acordo com os RR, no sentido de que os nao demandariam, em termos de se
poder falar em protecao da confianca daqueles, ou de Abuso de direito, na
modalidade de “venire contra factum proprio”. Para isso, haveriam os
recorrentes de invocar algum facto donde se pudesse aferir tal principio de
confianga, a proteger, o que nao fizeram.

Ademais, sempre poderiam os RR por fim a mora em que se colocaram - ao
nao pagarem as rendas contratualizadas -, pondo eles fim ao contrato,
entregando o locado aos AA, pelo menos no final do prazo acordado (ao fim
dos 5 anos previstos no contrato).

X

Nada nos autos nos permite também concluir terem os recorridos
litigado de ma-fé, nos termos em que ela vem definida no art.2 542.2 do CPC,
ou seja, que tenham deduzido pretensao ou oposicao cuja falta de fundamento
nao deviam ignorar; que tenham alterado a verdade dos factos, ou omitido
factos relevantes para a decisao da causa; que tenham praticado omissao
grave do dever de cooperacgao; ou que tenham feito do processo ou dos meios
processuais, um uso manifestamente reprovavel, com o fim de conseguir um
objetivo ilegal, impedir a descoberta da verdade, entorpecer a agao da justica,
ou protelar, sem fundamento sério, o transito em julgado da decisao.

Antes pelo contrario, lograram os AA/recorridos provar que tinham razao com
a acao que interpuseram contra os RR/recorrentes, cuja condenacao dos
mesmos lograram alcancar.

Em suma, nao vemos fundamento para que os mesmos sejam
considerados litigantes de ma-fé, e condenados em multa ou
indemnizacao.

%

Decisao:

Por todo o exposto, Julga-se Improcedente a Apelacao e confirma-se, na
integra, a sentenca recorrida.

Custas da Apelacao pelos recorrentes (art.2 5272 n°1 e 2 do CPC).
Notifique e DN.

*
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Sumario (art.2 6632 n?7 do CPC).

I- S6 se considera nulo o contrato de arrendamento, nos termos do art.2 52 n?
8 do Decreto-Lei n? 160/2006, de 8 de agosto, se tiver sido provado pelo
arrendatdario, que os espacos dados de arrendamento nao tinham aptidao para
o fim pretendido pelo contrato, nem que a licenga de utilizacao daqueles
espacos, permitisse a abertura e a laboragao neles do negdcio previsto pelo
arrendatdrio.

II- A licenca de utilizacao do imével para os fins do contrato de arrendamento,
apenas é exigivel em termos genéricos, definidos na lei como fins
habitacionais e ndao habitacionais, nestes ultimos se incluindo os varios fins
nao habitacionais, em termos genéricos (comércio, industria, profissao liberal,
Servigos...).

III- Apenas essa licenga (genérica) é da responsabilidade do senhorio/
proprietario do imdvel, sendo a licenca do espaco para a (concreta) atividade a
nele ser desenvolvida, da responsabilidade do inquilino, se outra solugao nao
for convencionada.

IV - A “excegao do incumprimento do contrato” é uma excecgao dilatéria de
direito material, oposta pelo demandado ao demandante, nos contratos
bilaterais sinalagmaticos, que conduz, em regra, a uma condenacgao “futura”,
mas que sO tem aplicacdo se a prestacao em falta for reconhecida (como
devida) pelo demandado.

V- Dai que para invocar de forma valida esta excegao, os RR tivessem de
reconhecer o direito dos AA ao valor das rendas em divida, apenas lhe
assistindo o direito a suspensao da exigibilidade das mesmas enquanto eles se
recusassem a cumprir a sua obrigacgao - na otica dos RR, a obtencao da licencga
do estabelecimento.

k

Guimaraes, 26.10.2023
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