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Sumario

I - A legitimidade para recorrer é reconhecida a quem seja prejudicado pela
decisao, ou seja, quem sofra um gravamen com a decisao, legitimidade que é,
desde logo, atribuida a parte principal vencida.

IT - Por parte principal vencida entende-se a parte, autor ou réu, afectada
objectivamente pela decisao, i.e., de harmonia com um critério formal, a parte
que ndo obteve a decisdo mais favoravel aos seus interesses, a luz do que
pediu e do que obteve na decisdao impugnada, e, segundo um critério material
- 86 aplicavel quando seja impossivel comparar a decisdo proferida com um
pedido de condenagao ou de absolvigao formulado pela parte - que considera
apenas a condenacgao ou a absolvigao da parte e o facto de ser desfavoravel a
parte.

III - Ainda que exista litisconsorcio no processo, o recurso € livre para cada
uma das partes pelo que o litisconsorcio ainda que necessario, nao tem que se
manter entre os recorrentes, mas no caso de pluralidade de vencidos e de
interposicdo apenas por algum ou alguns deles ha que ponderar, por um lado,
a questao da comunhao dos meios de defesa entre o recorrente e o nao
recorrente e, por outro, o problema da eventual extensao dos efeitos - e do
julgamento - do recurso o que vincula ao distinguo entre recursos absolutos e
relativos, que assenta na eficacia do acto de interposicédo e de decisdao do
recurso relativamente aos vencidos nao recorrentes.

IV - O arrendatdario recorrente nao é dotada de legitimidade ad recursum para
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impugnar a decisao que condenou o fiador, nao recorrente, no pagamento das
rendas vencidas e da indemnizacgao moratoria correspondente, embora o
ultimo possa beneficiar da procedéncia do recurso do primeiro.

V - Por aplicacao dos critérios subsidiarios de aplicagao da lei no tempo,
normas contidas nos n.2s 5 e 6 do artigo 1041.2 do Coédigo Civil, introduzidas
pela Lei n.2 13/2019, de 12 de Fevereiro, ndao sao aplicaveis as rendas
vencidas antes da sua entrada em vigor, relativamente as quais nao é exigivel,
para que o fiador fique obrigado, a interpelagao do senhorio; mas sao-no no
tocante as rendas vencidas depois do inicio da sua vigéncia.

VI - Se no momento em que o credor compensante pretende opor a
compensacao nao consegue fazer a prova da existéncia do crédito activo, nao
ha compensacao.

VII - No tocante aos créditos iliquidos, a compensagao s6 podera actuar
depois da liquidacgao, operando entdo retroactivamente, mas até essa
liquidagao do crédito do compensante nao ha fundamento para suspender o
crédito do credor compensado, dado que um tal efeito s6 pode decorrer da
excepcgao do contrato nao cumprido - dada a sua natureza de excepgao
material dilatoria.

VIII - E vélida a cldusula pela qual as benfeitorias realizadas pelo arrendatério
nao dao lugar a qualquer indemnizacao.

IX - Esta convengao, mesmo concluida na sequéncia de um didlogo negocial,
nao € imune aos principios gerais de controlo que decorrem da ponderacgao
dos valores fundamentais do direito em face da situagao considerada, dados
pela ordem publica, na vertente, designadamente, do equilibrio contratual,
pelos bons costumes e pelo mandamento da boa fé ou pelo fim social ou
economico do direito, mas para o exercicio desse controlo é indispensavel a
aquisicao dos factos materiais que consubstanciem a contravencao daqueles
valores essenciais.

(Sumario elaborado pelo Relator)

Texto Integral

Relator: Henrique Antunes
Adjuntos: Anténio Fernando da Silva
Luis Ricardo

Acordam no Tribunal da Relacao de Coimbra:

1. Relatorio.
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AA, propos, no Juizo Local Civel ..., do Tribunal Judicial da Comarca
de Viseu, na qualidade de cabeca-de-casal da heranca de BB, contra CC e DD,
accao declarativa de condenagao, com processo comum, pedindo a
condenacao solidaria dos ultimos a pagar-lhe, naquela qualidade, a quantia de
€ 42 884,10 e juros, a taxa legal anual de 4%, desde a citagao até pagamento.

Fundamentou esta pretensao no facto de, naquela qualidade, ter
dado de arrendamento, para comércio de café, restaurante e snack-bar, ao
réu, de quem a ré é fiadora, com exclusao do beneficio da excussao prévia, por
5 anos, com inicio em 1 de Julho de 2016 e termo em 30 de Junho de 2021,
pela renda anual de € 500,00, em 2016, e de € 800,00 a partir de 1 de Janeiro
de 2017, a pagar em duodécimos, no inicio do més anterior a que respeitar, o
prédio urbano sito na Aw. ..., em ..., tendo-se convencionado, na clausula 6.2,
n.? 3, a possibilidade de o arrendatario realizar as obras necessarias a sua
instalagao e que aquele deveria fazer um uso prudente do arrendado, sendo a
seu cargo a manutencao das instalacoes de agua e electricidade e manter em
bom estado, exterior e interiormente, as paredes, soalhos e vidros, repondo ou
substituindo o equipamento que avarie, tudo entregando limpo e em bom
estado, findo o contrato, de o réu ter denunciado o contrato, com efeito a
partir de 31 de Julho de 2019, data em que entregou o locado, mas nao ter
pago as rendas dos meses de Abril de 2018 a Julho de 2019, pelo que lhe
assiste o direito a indemnizacao de 50% das rendas vencidas referentes aos
meses de Abril de 2018 a Fevereiro de 2019, e de 20%, no tocante as
restantes, o que perfaz o valor de € 6 400,00, tendo provocado deterioragoes e
danos no imével e nos equipamentos, moveis e utensilios, cuja reparagao
importa em € 15 670,00 e € 4 514,10, respectivamente, degradacao do prédio
e do recheio que lhe causou um profundo desgosto e grande incomodidade e
constrangimentos perante os seus conterraneos, danos nao patrimoniais que
computa em € 3 500,00.

Os réus ofereceram articulados de contestagao separados.

O réu defendeu-se por excepcgao dilatdéria, invocando a ilegitimidade
do autor, por nao estar habilitado a heranca, e por preterigcao de litisconsdércio
necessario, por estar desacompanhado dos restantes herdeiros legais, por
impugnacao, alegando que os factos alegados pelo autor, com excepcao dos
relativos a conclusao do contrato de arrendamento, sao falsos ou
grosseiramente deturpados, e por excepcao peremptoéria invocando o
beneficio da excussao prévia do fiador, a nulidade da clausula 6.2 daquele
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contrato por constituir um abuso do direito, e a compensacao do crédito, pelos
prejuizos e falta de requisitos do locado e anomalias, no valor de € 9 600,00.

Por sua vez, a ré defendeu-se também por excepcao dilatéria,
invocando a ilegitimidade do autor, por impugnacao, alegando a ignorancia de
todos os factos, com excepcao dos relativos a conclusao do contrato de
arrendamento, alegados pelo autor, e por excepcao peremptoria, afirmando
que nao renunciou ao beneficio da excussao prévia e que sé responde pelas
obrigagoes plausiveis e expectaveis durante o contrato de arrendamento,
nomeadamente a auséncia de pagamento de rendas, e nao pelos danos e
prejuizos invocados pelo autor, desenquadrados da responsabilidade e ambito
da fianga, e invocando a caducidade do direito do autor por sé ter sido
notificada da mora e quantias em divida em 29 de Outubro de 2019.

Oferecido o articulado de resposta, por despacho de 8 de Fevereiro
de 2022, por virtude do facto lamentavel da morte do autor, foi habilitado para
Seguir a causa, o seu unico herdeiro, EE, tendo-se ainda decidido o seguinte:
quanto a ilegitimidade passiva invocada pela Ré fiadora, entendemos que o
que poderd estar em causa ndo é a falta de interesse em contradizer, que
claramente tem, mas questoées atinentes ao mérito da causa, que poderdo,
eventualmente, levar a sua absolvigdo do pedido, a apreciar em sede de
sentenca. Vai, por isso, indeferida essa excec¢do dilatoria; Entendemos
igualmente que a compensacgdo, porque ndo ultrapassa o valor da
indemnizagdo peticionada pelo A., ndo carece de ser deduzida em
reconvencdo, pelo que serad levada em conta nos

temas da prova e nas questoes a decidir. O que a lei diz, no art.? 2662 do CPC
é que o pode ser, mas ndo que tem de o ser.

Realizada a audiéncia de discussao e julgamento - que se estirou por
trés sessoes - a sentenca final da causa com fundamento em que estdo em
divida as rendas desde Abril de 2018 a Julho de 2019, num total de € 12
800,00, que para aléem disso é pedida a indemnizagdo pela mora de 50%, ou
seja € 6 400,00, e tem o A direito a mesma, que o A. ndo notificou a fiadora
nos 90 dias seguintes a mora, mas ndo o fez porque ndo tinha que o fazer, jd
que a mora existia muito antes desta obrigag¢do legal, que, por conseguinte a
Ré é solidariamente responsdvel com o Réu pelo pagamento das rendas em
divida e da indemnizacgdo legal, ndo tendo o A. direito a quaisquer juros, que o
reu aceitou o locado no estado em que estava e acordou com o senhorio, face
a necessidade de obras, que a renda seria reduzida no primeiro ano e ademais
ficou expressamente clausulado no contrato que ndo teria direito a ser
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indemnizado por qualquer obra ou benfeitoria introduzida, pelo que
improcede a excepgdo peremptoria da compensagdo, que a cldusula 6.2 do
contrato ndo esta em si mesma ferida de nulidade, que o arrendatdrio deve
reparar as deterioragoes inerentes ao uma prudente utilizagdo e as pequenas
deterioragdes necessdarias para assegurar o conforto e a comodidade antes da
entrega do prédio e que o valor a indemnizar é de € 940,00 - julgou a ac¢do
parcialmente provada e procedente, condenando-se solidariamente os RR a
pagarem ao A., a quantia de 20.140€, acrescida de juros de mora desde a
citagdo até efetivo e integral pagamento a taxa legal (4%).

E esta sentenca que o réu - e so ele - impugna no recurso, tendo
encerrado a sua alegagcao com as conclusoes seguintes:

(...).

Na resposta, o apelado - depois de invocar a ilegitimidade do
recorrente para se insurgir contra a decisao que julgou improcedente a
excepcgao da caducidade, invocada agora, pelo recorrente, pela primeira vez,
em relacdao a responsabilidade da fiadora, por nao ter ficado vencido na parte
em que a sentenca condenou a ré no pagamento solidario da importancia que
lhe é devida, o mesmo sucedendo em relagcao ao abuso do direito no ambito da
responsabilidade solidaria da segunda ré, e alegar que o recurso, no segmento
em que se impugna a decisdao da matéria de facto nao pode ser atendido, dado
que a Recorrente alega que pretende nomeadamente que sejam alterados a
decisdo quanto aos factos vertidos nos pontos “0), p) e q)”, no qual, em vez de
fazer uma andlise individual, apresenta a sua discorddncia em conjunto, de
forma confusa, em que ndo permite aferir os meios de prova que em concreto
e para cada facto sdo invocados, como nem sequer é feita uma andlise critica e
fundamentada a motivagdo da matéria de facto, nem sequer invoca e identifica
os factos que pretende dar como provados com a indicagdo precisa do ponto
em que os mesmos sdo alegados no seu articulado, como ndo tem sequer a
preocupacdo de, no final, reproduzir a matéria de facto que no seu entender
deve ficar assenta - concluiu pela improcedéncia do recurso.

A Sra. Juiza de Direito admitiu o recurso - mas ndo se pronunciou sobre a
nulidade da sua sentenga, por uma omissao de pronuncia, invocada pelo
recorrente na sua alegacgao[1].

2. Matéria de facto.

O Tribunal de que provém o recurso decidiu a matéria de facto nestes termos:
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2.1. Factos provados.

1) O primitivo Autor, AA, era o cabeca de casal da heranca iliquida e indivisa
aberta por 6bito de sua mulher BB, falecida em ../../2005, com quem era
casado no regime supletivo (ao tempo) da comunhao geral de bens - admitido
por acordo.

2) Por contrato de arrendamento urbano para comércio com prazo certo,
celebrado em ../../2016 esse Autor, na referida qualidade de cabeca de casal
da heranca aberta por 6bito de BB, NIF n? ...81, intervindo como senhorio, deu
de arrendamento ao ora 12 Réu, na qualidade de arrendatdrio, o seguinte
imével:

- prédio urbano destinado a comércio, sito na Avenida ..., da atual freguesia ...
(... e S...), concelho ..., composto por 3 pisos, inscrito na respetiva matriz
urbana sob o art? ...19 (antigo art? ...28 da extinta freguesia ...), com o alvara
de licencga de utilizagao n? ...02 emitido pela Camara Municipal ... em 29 de
Janeiro de 2002 - admitido por acordo, certidao matricial e alvara de licenca
da camara . docs 2 a 4 da p.i.

3) O arrendamento destinou-se ao comércio de café, restaurante e snack-bar
(cfr. clausula 22), atividade comercial que o 12 Réu exerceu no arrendado
desde o inicio do contrato de arrendamento até o mesmo Réu lhe por termo,
encontrando-se o arrendado devidamente equipado com os respetivos maveis,
equipamentos, maquinismos e utensilios, 0os quais integraram o arrendamento
(cf. Clausula 82 do contrato e admitido por acordo.

4) O contrato de arrendamento foi celebrado pelo prazo de 5 (cinco) anos,
sendo convencionado o seu inicio em 01 de julho de 2016 e o seu termo em 30
de junho de 2021, sendo renovado automaticamente por periodos de um ano
enquanto nao fosse denunciado por qualquer das partes, nos termos legais -
(clausula 32 e admitido por acordo 5) Foi igualmente convencionado no mesmo
contrato de arrendamento que a renda anual durante o ano de 2016 fosse do
montante de 500,00 € (quinhentos euros), passando a ser de 800,00€
(oitocentos euros) a partir do més de janeiro de 2017, paga em duodécimos,
vencendo-se o primeiro (referente ao més de julho de 2016) na data da
assinatura do contrato e pagando o inquilino juntamente com aquela renda a
do més de Agosto seguinte, o que significava que a renda mensal (duodécimo)
devia ser paga no inicio do més anterior a que respeitava (clausula 42, n%s 1 e
2) - idem 6) Foi também convencionada a possibilidade do arrendatario, apés
a vigéncia do arrendamento durante os seis meses iniciais, revogar a todo o
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tempo o contrato, avisando por escrito o senhorio com a antecedéncia minima
de 120 dias em relacao a data pretendida para a revogacao (clausula 52).-
idem 7) Consta ainda do contrato escrito a possibilidade do arrendatario
realizar no local arrendado as obras necessarias a sua instalacao mas, findo o
contrato as mesmas fariam parte integrante do imével sem direito a
indemnizagao ou retencao pelo arrendatario, se sem (sic) prejuizo do senhorio
ser indemnizado pelos prejuizos que pudessem haver no locado - (clausula 62,
nos 1 e 2).

8) E foi expressamente consignado no mesmo contrato que “O inquilino deve
fazer uso prudente do arrendado, sendo a seu cargo todas as despesas de
manuteng¢ao do bom estado de funcionamento das instalacoes da rede de
distribuicao de agua, eletricidade, bem como se obriga em manter em bom
estado, quer exterior quer interior, as paredes, soalhos e vidros, reparando ou
substituindo o equipamento que avarie, tudo entregando limpo e em bom
estado, findo o contrato” (clausula 62, n? 3).

9) A 22 Ré interveio no aludido contrato como fiadora do 12 Réu e garante
perante o ora Autor pelo bom e integral cumprimento de todas as obrigagoes
daquele 12 Réu decorrentes do mesmo contrato, com exclusao do beneficio de
excussao prévia (clausula 102).(a expressao excussao repetida trata-se de
evidente e mani 10) (sic) Por carta registada com aviso de recegao de 28 de
marcgo de 2019 dirigida ao ora Autor, o 12 Réu denunciou o contrato de
arrendamento com efeito a partir de 31 de julho de 2019 docs. 5 e 6 (sic)

11) E, na referida data de 31 de julho, o 12 Réu entregou ao Autor o arrendado
e as respetivas chaves - confessado no art.?2 8292 da contestagao e em
depoimento de parte).

12) O 12 Réu nao pagou ao Autor as rendas referentes aos meses de abril de
2018 a julho de 2019, no total de 16 rendas mensais do montante de 800,00 €
cada uma, o que perfaz, a este titulo, a quantia de 12.800.00 € (doze mil e
oitocentos euros) - (facto alegado na p.i e nao impugnado com a excecgao de
pagamento, razao pela qual ndo se coloca o facto na positiva, de que o Réu
pagou e confessado, com esclarecimento, em declaragoes de parte

13) A data da entrega do locado, o imével do A., hoje do filho habilitado, EE,
apresentava-se com o seguinte aspeto e patologias, e com os seguintes custos
de reparacao (a que acrescera o IVA):

a) - degradacao do exterior da fachada e da pintura da parede da mesma, com
custo de reparacao estimavel de 850€
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b) - dois suportes de candeeiros exteriores danificados e sem abajures no 12
andar. - 85€

c) - reclame luminoso que ostentava os dizeres “...” com frontal partido. - 190€

d)- aposicao de elementos publicitarios nos vidros da marquise. - 40,00€
(confessado) e) -dobradicas, acessorios de fecho e puxador da porta principal
da antecamara quebrados. - 120.00€

f) - aposicao de painéis e elementos publicitarios na parede do balcao
frigorifico (confessado) - 50,00€

g) -aposicao de elemento publicitario no cimo da porta de acesso a cozinha e
também na parede do lado esquerdo junto as escadas de acesso ao 12 andar
(confessado,- 40,00€ h) -aposicao de painel na parede junto as escadas
interiores que dao acesso ao 12 andar, no qual inseriu a frase “Nao coma a
vida com garfo e faca, LAMBUZE-SE” (confessado) - 50,00€

i) -tetos e paredes degradadas em todo o rés-do-chao, a carecer de arranjo e
pintura (Confessa negando ser-lhe imputavel); - 650,00€

j) - pintura degradada das paredes que ladeiam as escadas que dao acesso ao
12 andar com sinais de humidade por infiltragao ( idem). - 200,00€

k) -instalagao elétrica apresenta cabelagem exterior desprovida de conectores
/ terminais e algumas tomadas e componentes elétricos danificados. - 700,00€

1) - o tubo flexivel responsavel pelo escoamento do banco da louga encontra-se
danificado - 30,00 m) As borrachas perimetrais das portas do balcao
frigorifico encontram-se danificadas. - 200,00€

n) As cadeiras metalicas do piso 0 estdao danificadas, seja a estrutura metalica
sejam os tampos plasticos, também partidos (confessa com esclarecimentos). -
400,00€

0) O revestimento e pintura das paredes apresentam-se muito danificado, com
sinais evidentes de infiltracoes;

p) Os tetos em gesso cartonado, devido ao contacto com a humidade existente
por infiltracao, encontram-se danificados. Em dois locais verifica-se que partes
do teto colapsaram.
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q) Os ladrilhos constantes do pilar central e do pavimento, numa area
consideravel encontram-se partidos.

r) Duas areas pertencentes as faces do pilar, encontram- se desprovidas do
respetivo ladrilho de revestimento.

s) As janelas voltadas para o algado principal ndao possuem estores. Tudo -
2100€

t) As calhas inferiores pertencentes as portas do piso 1 voltadas para a
varanda, encontram-se soltas e danificadas - 200€

u) O movel/armario em madeira, existente no piso 1, possui as portas de
partidas- 120€

v) As Cadeiras do piso 1 estao partidas ou desarticuladas (confessa, com
esclarecimentos). 1200€

X) a nivel do 22 andar, todas as paredes e tetos dos diversos compartimentos
apresentam danos na pintura (desprendimento de tinta) 1300€

z) O murete lateral da Banca apresenta danos nos azulejos (partidos) 80€ aa)
os dois vasos sanitdrios apresentam danos nos mecanismos de descarga.
€90,00 - prova pericial e fotografias juntas

14) A data da realizacao da pericia o estabelecimento néo tinha instalacéo
elétrica. - relatorio pericial.

15) A data em que o A, celebrou o contrato, o estabelecimento néo tinha a
instalagao elétrica a funcionar e a data da entrega das chaves ao senhorio, da
cessao do contrato, também nao - prova testemunhal.

16) Até a celebracao deste contrato, teve o 12 Réu hesitagoes, por falta das
condicoes do locado e mesmo depois da sua celebragao do contrato, nao pode
logo se instalar e exercer a atividade comercial de café, restaurante e snack-
bar no locado.

17) O locado objeto do arrendamento, ja estava fechado, sem uso algum, ha
algum tempo, nao exatamente determinado, quando foi objeto de negociagoes
entre o Autor e o 12 Reu, para a celebragao do arrendamento.

18) Trata-se dum prédio urbano, que foi inscrito na matriz no ano de 1996,
portanto com mais de 25 anos.
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19) O estado do imovel, seus equipamentos, mobilidrios, a data do contrato de
arrendamento, apresentava ja necessidade de intervencao e manutencgao
sobretudo devido a infiltragoes e humidades - prova testemunhal e regras da
experiéncia.

20) Perante a necessidade de obras, para se instalar, e atendendo ao estado do
imoével, o A. prop6s ao 12 Réu, clausular no contrato de arrendamento,
primeiro um valor de renda mais baixo, em relagao ao tipo, dimensao (3 pisos),
finalidade do imo6vel e também ao valor das rendas mensais praticaveis no
mercado.

21) E depois, também propods, que o valor da renda mensal, durante o ano de
2016, seria mais baixo e s6 subiria a renda mensal, a partir de Janeiro de
2017. - conjugacgao do contrato, com as declaracoes de parte e as regras da
normalidade.

22) Dai que tenha ficado clausulado, na cldusula 42 do contrato de
arrendamento, designadamente: que a renda anual durante o ano de 2016,
fosse do montante de 500,00 euros, passando a ser de 800,00 euros, partir do
més de janeiro de 2017.

23) Nessa sequéncia, o R. fez obras com vista a instalar o seu
estabelecimento, nomeadamente: No R/c: composto por sala e copa, cozinha e
duas casas de banho: fez uma pintura geral; substituiu todas as lampadas para
LED; substituiu todas as torneias de pressao na cozinha e casa de banho,
esfregou todo o chdo, para retirar manchas e marcas de ferrugem, dos pés das
cadeiras metdlicas, pelo tempo que estavam ali sem uso e manutengao,
arranjou algumas cadeiras; No 12 andar: sala de refeicoes: revestiu todas as
paredes com pladur e pintou; colocou um teto falso em pladur, colocou
projetores.

24) Todos estes trabalhos, foram executados, pelo 12 Reu, visto ter ja
trabalhado na construgao civil e na montagem de cozinhas e com ajuda de
muitos amigos e familiares.

25) Muitas vezes, durante o contrato, a luz ia abaixo.
26) E chegou a haver inundacao na casa de banho

27) O primitivo A. enviou a segunda Ré uma carta registada, datada de 17 de
maio de 2019 dando-lhe conta das rendas em atraso, interpelando-a para
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pagamento e solicitando a sua presenca no ato da entrega do imovel para
vistoria dos danos - docs 51 e segs. e confessado

28) Por carta registada com aviso de rececao datada de 29/10/2019 dirigida a
22 Ré e por esta recebida, foi a mesma Ré avisada da carta de dentncia do
arrendamento que o 12 Réu enviara ao Autor, das rendas que se encontravam
em atraso, cujo pagamento lhe era solicitado, e da necessidade da verificagao
do estado do arrendado (docs juntos com a p.i. de fls 57 e segs e confessado)

29) Os factos referidos nos pontosa, b), i) a k), n) a s), v) a z) do ponto 13 dos
factos provados foram provocados pelo inquilino ou ocorreram durante o
periodo do contato.

2.2. Factos nao provados.

a) numero de cadeiras deterioradas;

b) Porta de entrada para o exterior para o segundo andar e fechadura
deterioradas

c) Ar condicionado avariado;

d) balcao frigorifico sem a respetiva carga de gas;

e) resisténcia da torradeira avariada;

f) motor ventilador e os puxadores da porta da bancada frigorifica avariados;

g) bracgos bloqueados da maquina de lavar loiga e as resisténcias da mesma
maquina inutilizadas;

h) vitrine frigorifica sem carga de gas;
i) compressor do armadrio frigorifico inutilizado;
j) resisténcias da fritadeira inutilizadas;

k) O 12 Réu, quando deteve como arrendatario aquele imovel, passou a
explorar abusivamente o dito estabelecimento até altas horas da noite e essa
exploragao noturna e ilicita acarretaram a perda do bom nome do referido
estabelecimento, que passou a ser conotado com praticas comerciais mal
aceites pela comunidade local e a merecer o seu ostensivo desapreco.

1) Quer a degradacgao do prédio arrendado e do seu recheio, quer as referidas
exploragao noturna e atividade ilicita, com a consequente perda da
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respeitabilidade do mencionado estabelecimento, causaram ao Autor um
profundo desgosto e uma grande incomodidade e constrangimento perante os
seus conterraneos, que geralmente sabiam ser o Autor o proprietario do
imovel arrendado e do seu recheio, o que tudo foi e é para ele causa de grande
amargura, preocupacao e vexame.

m) Estes sentimentos negativos ganharam especial relevo no Autor, causando-
lhe um profundo mal estar, constante irritabilidade, intranquilidade e grande
perturbacgao do sono.

n) Quer as rendas em atraso quer as deterioracoes e danos acima referidos
eram do perfeito conhecimento da 22 Ré, antes do recebimento das cartas
supra aludidas.

0) Se a causa dos problemas elétricos era estrutural ou deficiente poténcia;
p) se esse problema era conhecido do A que ocultou ao R.;
g) a causa da inundacao da casa de banho;

2.3. Abstraindo das indicagoes, na declaracao dos factos provados, da fonte da
prova e da reproducao, por sumula, das declaragoes e dos depoimentos
produzidos oralmente na audiéncia, a Sra. Juiza de Direito adiantou, para
justificar o julgamento referido em 2.1. e 2.2. a motivacao seguinte:

(...).

3. Fundamentos.

3.1. Delimitacdo do ambito objectivo do recurso.

O ambito objetivo do recurso ¢ delimitado pelo objecto da accao, pelos casos
julgados formados na instancia de que provém, pela parte dispositiva da
decisao impugnada que for desfavoravel ao impugnante, e pelo recorrente, ele
mesmo, designadamente nas conclusoes da sua alegacao (art.2 635.2 n.%s 2,
1.2 parte, 3 a 5 do CPC).

A sentenca impugnada no recurso condenou os demandados solidariamente no
pagamento das rendas vencidas e da indemnizacao de 50% no tocante as
relativas aos meses de Abril de 2018 a Fevereiro de 2019 e de 20%
relativamente as restantes, como alids, foi, com correccao, pedido pelo
apelado - e ndao de 50% quanto a todas as rendas, como se 1é naquela sentenca
- e na indemnizacgao das deterioragoes causadas pelo arrendatario no imével
objecto do contrato de arrendamento e, do mesmo passo, julgou
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improcedentes as excepgoes peremptorias da nulidade de uma clausula
daquele contrato, da compensacao - alids, deduzida e admitida contra legem
dado que a compensacao judiciaria deve, actual e imperativamente ser
deduzida por via da reconvencao - e da caducidade, no tocante ao fiador, do
direito ao pagamento das rendas vencidas e da indemnizacao da mora.

No ver do apelante, esta sentenca encontra-se ferida com o desvalor da
nulidade substancial, resultante de uma omissao de pronuncia, e com um
error in iudicando em matéria de provas, no tocante aos factos o), p) e q),
julgados nao provados e, relativamente a caducidade, por um erro na
subsuncao, i.e., na integragao dos factos apurados na norma aplicavel no caso
concreto: o art.2 10141.2, n.2s 5 e 6 do Cédigo Civil, regulador da exigibilidade
ao fiador das rendas vencidas e da respectiva indemnizagao moratoéria. O
apelado sustenta, todavia, por um lado, que o recorrente nao é dotado de
legitimidade para impugnar a sentenga no segmento relativo a
responsabilidade e a consequente condenacao do fiador e, por outro, que o
recurso na parte relativa a impugnacgao da matéria de facto deve ser rejeitado
com fundamento no ndao cumprimento, pelo apelante, do énus de impugnacao
dessa matéria.

Maneira que, tendo em conta os parametros da competéncia funcional ou
deciséria desta Relagao, delimitados pelo modo indicado, as questoes
concretas controversas colocadas a sua atencao sao as de saber se a sentenca
impugnada se encontra ferida com o valor negativo da nulidade, se o apelante
¢ dotado de legitimidade para a impugnar, no segmento relativo a
responsabilidade do fiador, se o recurso, no plano da impugnacgao da decisao
da quaestio facti deve ser rejeitado com fundamento no incumprimento pelo
apelante do 6nus de impugnacgao correspondente e, na negativa, se a Sra.
Juiza de Direito incorreu, no julgamento daquela questao, num error in
iudicando, por equivoco na avaliagdo ou apreciagao das provas, e bem assim,
num erro de julgamento de direito, por erro na subsuncao dos factos apurados
na norma substantiva reguladora da responsabilidade do fiador pelo
pagamento das rendas vencidas e da respectiva indemnizagao moratoria.

Dado que a apreciacao do problema da legitimidade do apelante para o
recurso, no tocante a responsabilidade e a condenacao do fiador é susceptivel
de prejudicar o conhecimento da questdo material correspondente, esta
metodologicamente indicado que a exposi¢ao subsequente se abra com a
andlise e a resolucao daquele problema (art.2 608, n.2s 1 e 2, 1.2 parte, do
CPQC).
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3.2. Legitimidade ad recursum do recorrente no tocante as questoes relativas
a responsabilidade do fiador.

De modo genérico, tem legitimidade para recorrer quem seja prejudicado pela
decisao, ou seja, quem sofra um gravamen com a decisao, legitimidade que é
desde logo atribuida a parte principal vencida (art.2 631.2, n.2 1, do CPC). A
legitimidade para recorrer, que é uma modalidade do interesse processual,
destina-se a delimitar quem pode impugnar uma decisao e é aferida,
naturalmente, no momento do proferimento da decisdo, dado que é nesse
momento que se determina quem é a parte vencida e a parte vencedora. Por
parte principal vencida entende-se a parte, autor ou réu, afectada
objectivamente pela decisao, i.e., de harmonia com um critério formal, a parte
que nao obteve a decisdo mais favoravel aos seus interesses, & luz do que
pediu e do que obteve na decisdao impugnada, e, segundo um critério material
- s6 aplicavel quando seja impossivel comparar a decisao proferida com um
pedido de condenacao ou de absolvigao formulado pela parte - que considera
apenas a condenacgao ou a absolvicao da parte e o facto de ser desfavoravel a
parte.

Ainda que exista litisconsorcio no processo, o recurso € livre para cada uma
das partes pelo que o litisconsdrcio ainda que necessario, nao tem que se
manter entre os recorrentes (art.2 634.2, n.2s 1 e 2, do CPC). Assim, tendo
ficado vencidos varios litisconsortes, é livre a todos ou a cada um recorrerem
ou absterem-se de o fazer, ainda que o litisconsércio seja necessario. Mas no
caso de pluralidade de vencidos e de interposicao apenas por algum ou alguns
deles ha que ponderar, por um lado, a questao da comunhdao dos meios de
defesa entre o recorrente e o nao recorrente e, por outro, o problema da
eventual extensao dos efeitos - e do julgamento - do recurso, que vincula ao
distinguo entre recursos absolutos e relativos, que assenta na eficacia do acto
de interposicao e de decisao do recurso relativamente aos vencidos nao
recorrentes.

A sucumbéncia reciproca ou inversa da ou pode dar lugar aos
recursos independente e subordinado. A sucumbéncia pode, contudo, ser
paralela, como sucedera sempre que fiquem vencidos varios réus ou varios
autores. No entanto, a pluralidade de vencidos nao da lugar, necessariamente,
a pluralidade de recorrentes, bem podendo suceder que apenas algum ou
alguns dos vencidos impugnem a decisao (art.2 634.2, n.2 1 do CPC). E neste
contexto, que se coloca o problema da extensao do efeito do recurso - tanto da
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sua interposicao como da sua decisao - em relagcao aos vencidos nao
recorrentes.

Se os efeitos da interposicao e da decisao do recurso por um dos
vencidos se estenderem aos nao recorrentes, independentemente de qualquer
declaragao, expressa ou tacita destes, ou mesmo no caso de renuncia ao
recurso por parte dos nao recorrentes, o recurso diz-se absoluto; ao contrario,
se a eficacia da interposicdo e a decisao do recurso apenas aproveitarem ao
recorrente, o recurso diz-se relativo.

O litisconsorcio necessario da lugar ao recurso absoluto: o recurso
interposto por um dos litisconsortes aproveita aos demais (art.¢ 634.2, n.2 1,
do CPC). Todavia, esta previsao deve ser convenientemente entendida: para
que se possa verificar o aproveitamento pelos demais compartes do recurso
interposto por um dos litisconsortes, é indispensavel que exista um interesse
comum a todos os eles, quer, dizer, que o litisconsércio seja unitario. De resto,
ha casos de litisconsorcio necessario em que a regra da extensao dos efeitos
do recurso se deve ter por inaplicavel: é o caso por exemplo, do litisconsdrcio
necessario reciproco que vincula os comproprietarios na accao de divisao de
coisa comum. Neste caso, é impossivel que o recurso favoravel a um deles
possa beneficiar qualquer dos outros litisconsortes nao recorrentes; pelo
contrario, o que sucede é que essa decisdao prejudica esses litisconsortes, dado
que quanto maior for a quota do recorrente na coisa comum - menor sera
evidentemente a dos compartes nao recorrentes.

Nao havendo litisconsércio unitario ou se o litisconsorcio for
meramente voluntdrio, a regra, é a da relatividade do recurso. Regra que é
bem facil de justificar: se a parte ndao recorrente se conformou com a decisao
qgue o desfavorece ou, apesar se apesar de dela discordar, nao esteve para se
sujeitar aos incémodos e as despesas do recurso, nao seria justo que devesse
beneficiar, apesar da sua inércia, dos efeitos recurso interposto pelo comparte.

Mas esta regra sofre trés excepgoes.

A primeira prende-se com a adesao ao recurso. Um litisconsorte
voluntario pode aproveitar o recurso interposto por outro ou outros, na parte
em que o interesse de todos, embora divisivel, seja comum, se der a sua
adesao ao recurso (art.2 634.2, n.2 2, a), do CPC). Essa adesao pode ser
expressa, como sucede no caso de se realizar por meio de requerimento, ou
meramente tacita, quando resulta da simples subscri¢dao das alegacgoes do
vencido recorrente, e pode ser dada até ao inicio do prazo para o julgamento
sumario do recurso ou, no caso de julgamento ordinario, até ao inicio do prazo
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de elaboracao do projecto de acérdao (art.2 634.2, n.¢ 2, c¢), do CPC). Com a
adesdo, o aderente faz sua a actividade do recorrente, quer a que este ja
exerceu, quer aquele que vier a exercer, mas é-lhe licito passar do papel
passivo de aderente para o papel activo de recorrente principal, o que
ocorrera em duas situagoes: quando, independentemente de qualquer
declaragao, passar a exercer, naquela qualidade, actividade prépria; quando,
notificado da desisténcia do recorrente, declarar, por simples requerimento,
no prazo de 10 dias, que quer fazer seguir ou continuar o recurso (art.2 634.2,
n.2 4 do CPC).

A segunda excepcao diz respeito ao caso de dependéncia de
interesses: o vencido nao recorrente que for titular de um interesse
dependente do interesse do recorrente, aproveita igualmente dos efeitos da
interposicao e da decisao do recurso (art.2 634.2, n.2 2 b), do CPC).

Por ultimo, os efeitos do recurso aproveitam ao nao recorrente que
tiver sido condenado como devedor solidario, desde que o fundamento do
recurso interposto seja comum (art.2 634.2, n.2 2, ¢), do CPC). Quer dizer - e
para utilizar outra linguagem: a extensao subjectiva do recurso, em caso de
sucumbeéncia paralela, mede-se, nalguns casos, pelo principio da realidade,
noutros pelo principio da relatividade ou da personalidade - os efeitos da sua
procedéncia s6 aproveitam a parte recorrente[2].

A extensdo da eficacia do recurso absoluto aos nao recorrentes é
automatica. Mas esse efeito deve ser conjugado com a proibicao da reformatio
in pejus: por forga desta proibicao, a decisao do recurso nao produz os
mesmos efeitos quanto ao recorrente e quanto aos naos recorrentes; quanto
aos ultimos s6 produz os efeitos que lhe forem favoraveis e, portanto, aquela
decisao nao pode prejudicar a sua posi¢gao, mas apenas melhora-la (art.?2 634.9,
n.2 4, do CPC).

Em face destes enunciados, julga-se claro, realmente, que o
recorrente - que no contrato de arrendamento que serve de causa petendi
ocupa da posicao juridica de arrendatdrio - ndao é dotado de legitimidade para
impugnar a sentenca apelada, no segmento em que responsabiliza e condena a
codemandada, fiadora daquele, uma vez que, no tocante a essa condenacgao a
Unica parte que pode reputar-se de vencida, tanto segundo o critério formal
como de harmonia o critério material, é s6 a Ultima e ndo o recorrente.
Solugao que, alids, é coerente com a lei substantiva, dado que o devedor
solidario apenas pode defender-se com os meios que competem a todos os
condevedores na parte em que sejam comuns e o problema da caducidade do
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direito do senhorio ao pagamento das rendas e da indemnizagao moratoria no
tocante ao fiador € um meio de defesa que so a este compete, ndao sendo
comum ao afiancado (art.2 514.2, n.2 1, do Cédigo Civil). S6 ao fiador é que é
licito opor ao credor nao s6 os meios de defesa que lhe sao proprios, mas
também os competem ao devedor, compativeis com a sua obrigagao de
garantia, o que se bem se compreende, considerada a acessoriedade da sua
obrigacgao relativamente a do afiancado (art.2 637.2, n.2 1, do Cédigo Civil).

Dado que na instancia de recurso também releva o pressuposto processual
geral da legitimidade - que, por ser de conhecimento oficioso constitui,
sempre, um objecto implicito do recurso - na sua falta o tribunal ad quem
deve abster-se de conhecer do seu objecto ou de parte deste mesmo objecto,
se a falta respeitar somente a uma parte, individualizavel ou destacavel, dele
(art.2s 652.2,n.2 1, h), e 655.2,n.2 1, do CPC).

Mas - note-se - se o recorrente, arrendatdrio, ganhar o recurso, esse
vencimento, aproveita ao fiador nao recorrente (art.2 635.2, n.2 1, do Cddigo
Civil). Apesar de nao haver, entre o afiancado e o fiador, um litisconsércio
necessario, mas antes um litisconsoércio meramente voluntdario, da-se a
extensao ao primeiro do caso julgado, dada a dependéncia do interesse do
litisconsorte nao recorrente - o fiador - em relagcao ao do recorrente - o
afiancado (art.2 634.9, n.2 2, b), do CPC).

Todas as contas feitas, ha, efectivamente, que concluir que, por falta
de legitimidade do recorrente, nao ha que conhecer do objecto do recurso
relativamente ao segmento da sentenca impugnada representada pela
condenacao do fiador, a demandada nao recorrente, no pagamento das rendas
nao pagas e da indemnizacao moratéria especial correspondente.

Obiter dicta, nao deixa de observar-se que ainda que um tal
conhecimento se impusesse, a decisao correcta sempre seria a de julgar
improcedente a defesa do fiador, excepto no tocante a renda, nao paga,
relativa ao més de Julho de 2019, vencida em Junho do mesmo ano. Nao o
entendeu, assim, a sentenca impugnada que foi peremptoéria na afirmacgao de
que, no caso concreto, o A. ndo notificou a fiadora nos 90 dias seguintes a
mora, ma ndo o fez porque ndo o tinha que o fazer, ja que a mora existia muito
antes desta exigéncia legal, estando consolidada antes da sua entrada em
vigor. Mas estdo conclusao nao é inteiramente acertada, considerando, de um
aspecto, as regras de aplicacao da lei no tempo, e de outro, a circunstancia de
a obrigacao de pagamento da renda que vincula o arrendatario ser uma
obrigacgao periodica, sucessiva ou renovavel, circunstancias que vinculam a
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que os n% 5 e 6 do art.2 1041.2 do Cddigo Civil, na versao que, por ultimo lhe
foi impressa pela Lei n.2 13/2019, de 12 e Fevereiro, ndao sendo aplicaveis as
rendas vencidas no momento da sua entrada em vigor - 13 de Fevereiro de
2019 - sdo-no, porém, as que se venceram posteriormente a essa data. E,
alias, o que expressamente resulta do Acérdao da Relacao do Porto de 24 de
Novembro de 2022 (1500/20) - citado na sentenca impugnada - de harmonia
com o qual a actual redacg¢do a atual redagdo dos n2 5 e 6 do artigo 1041° do
C.C (lei 13/2019) so é aplicavel - mas é aplicavel - as rendas vencidas
posteriores a data da sua entrada em vigor, 13 de fevereiro de 2019.

O cumprimento da obrigagao reconduz-se a esta proposicao simples:
a realizacdo da prestacao devida, v.g., pagar uma renda. Ontoldgica e
analiticamente, o cumprimento da obrigacao traduz-se na concretizagao do
comportamento a que o credor tem direito, no acatamento pelo devedor, da
norma de obrigagcao que o adstringia. O cumprimento - a prestacao como
conduta devida - é o fim ultimo da obrigacgao; este fundamento final orienta
todas as normas destinadas a instituir e proteger a posicao do credor.

Apesar da seguranca que disponibiliza o patriménio do devedor - e os diversos
instrumentos ordenados para proteger preventivamente o direito de crédito
em funcao da evolugao desse patrimonio - a verdade é que essa massa de bens
pode nao ser - ou pode deixar de ser - tranquilizadora para o credor. E pode
sé-lo objectivamente - mas o credor nao confiar no devedor ou temer uma
crise patrimonial deste.

Para proteger e garantir a satisfacdao do seu crédito, o credor pode recorrer,
designadamente, a solugoes externas ao vinculo obrigacional e que, portanto,
lhe disponibilizam uma tutela mais forte do que a que é oferecida pelo
patrimoénio do devedor. Nao raro, a constituigao pelo devedor, sobre bem
integrado no seu patriménio, ndao é considerada suficiente pelo credor que,
mesmo nesse caso, exige do devedor uma solucao externa que lhe
disponibilize um meio agil de satisfaga do seu crédito, para além do
patrimoénio deste, que constitui a garantia geral, e, portanto, que esconjure o
perigo ou lhe diminua o risco do nao cumprimento do devedor ou de nao
conseguir, a custa do patrimonio deste, a realizacao coactiva, especifica ou por
equivalente, da prestagao. Esta atitude defensiva do credor cria uma garantia,
através da qual pretende tornar efectiva a satisfacao do seu crédito, aumentar
a probabilidade da efectiva realizagao da prestagao correspondente.

Esse resultado pode ser conseguido, por exemplo, através da adjuncgao de
novo ou novos devedores que possam responder pelo devedor primitivo pelo
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cumprimento da obrigagao ou pelas consequéncias do seu nao cumprimento.
Ainda que a garantia disponibilizada pelo novo devedor seja meramente
pessoal, ocorre um alargamento da massa de bens responsaveis e,
correspondentemente, um reforgco quantitativo da probabilidade de satisfacao
do crédito. E claro que o valor econémico da garantia, quando esta seja
meramente pessoal, estd na dependéncia directa da capacidade de
cumprimento do terceiro, dador da garantia. Isto explica que seja comum que
o credor exija que esse terceiro goze de reconhecida solvabilidade econdémica.

Seja a garantia meramente pessoal ou real, sempre que ela provenha de
terceiro, o credor passa a beneficiar de uma posigao juridica adicional, de um
novo meio orientado para a satisfagao do seu crédito. A garantia nao €, porém,
um meio de satisfagdao do crédito, dado que, evidentemente, a sua constituicao
nao envolve a satisfacao do crédito[3]. Esta situagao da, ou pode dar lugar,
muitas vezes, a situagoes de sobregarantia ou de sobrecobertura, portanto, de
desproporcao, desrazoavel ou injustificada entre o valor do crédito garantido e
o valor dos bens ou dos patriménios dados em garantia.

Uma dessas garantias pode bem ser uma fianca.

Fianca é um termo polissémico, que tanto se refere a uma obrigacao de
garantia pessoal acessoéria - como ao acto juridico que é fonte dessa
obrigacgao. O termo fianga pode, realmente, ser usado em varios sentidos e
pode, assim, designar um contrato - sendo que no direito portugués nao é
incontroverso que tenha de ser um contrato - a obrigagao dele emergente e a
situacgao juridica do fiador.

Como contrato, a fianca pode definir-se como o acordo pelo qual uma pessoa -
o fiador - garante, face a outra - o credor - a satisfagdo do seu crédito sobre
uma terceira pessoa - o devedor principal (art.2 627.2, n.2 1, do Cdédigo Civil).

Partes no contrato sao, portanto, apenas o fiador e o credor: pode, por isso,
haver fianca sem o conhecimento ou mesmo contra a vontade do devedor
(art.2 628.2. n.2 2, do Codigo Civil)[4]. Mas o contrato também pode ser
celebrado entre o fiador e o devedor - a favor do credor. Neste ultimo caso, em
que o contrato é a favor de terceiro, o fiador obriga-se logo perante o credor,
que adquire o direito a prestacao independentemente da aceitagao - embora
seja necessario que o contrato seja levado ao conhecimento do credor (art.2
444.2,n.2 1, do Cdédigo Civil). A fianca segue a forma requerida para a
obrigacao garantida[5], devendo resultar das respectivas declaracoes de
vontade a exacta identificagao daquela, o seu valor[6], os sujeitos, etc. (art®
628, n.2 1, do Cédigo Civil).
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Entre as caracteristicas distintivas da obrigagao do fiador avulta,
seguramente, a da sua acessoriedade, genética e funcional (art.2s 627.2, n.? 2,
628.2,n.21,628.2,n.21,631.2n.21 e 651.2 do Cddigo Civil). A fianca é um
negocio juridico obrigacional de garantia: o evento que desencadeia a
obrigacao eventual, do garante, do fiador, consiste no incumprimento de uma
obrigacgao cujo credor é o beneficiario, sendo dela devedor qualquer pessoa
diversa do fiador. A obrigacgao do fiador esta na dependéncia unilateral da
obrigacao afiangada ou obrigagao principal.

O conteudo da obrigacao do fiador tem o contetdo da obrigacao principal
(art.2 634.2 do Cdodigo Civil). O fiador pode opor ao credor os meios de defesa
do devedor e ainda os meios de que defesa que lhe sdao proprios. No perimetro
dos meios de defesa especificos do fiador sobressai o beneficio da excussao.
Por forga do beneficio da excussao, a obrigacao do fiador é subsidiaria da
obrigacao dita principal, dado que o fiador pode recusar o cumprimento da
obrigacao garantida enquanto o credor nao tiver excutido os bens do devedor,
sem obter a satisfacao do seu crédito (art.2 638.2, n.2 1, do Cddigo Civil e 745.2
do CPC). O fiador pode, porém, renunciar a esse beneficio, seja directamente,
seja assumindo a obrigacao de principal pagador (art?. 640.2 do Cdédigo Civil).
Mesmo que se diga que o fiador é o principal pagador, a sua obrigagao sé se
efectiva se o devedor nao pagar, o que leva a concluir que a solidariedade é
imperfeita, porque apenas se revela apds o incumprimento da obrigacao pelo
devedor. Importa, também, ter presente o regime especial da fianga mercantil
do qual resulta a solidariedade - impropria - do fiador e do devedor, no caso
de obrigacao afiangada ser mercantil, ainda que o fiador nao seja comerciante
(art.2 101.¢ do Cddigo Comercial).

Em qualquer caso, a fianga é um negocio de risco, dado que a prestagao do
fiador depende de um evento futuro e incerto e, portanto, caracteriza-se pela
sua eventualidade.

Na espécie do recurso é incontroverso que a demandada, nao
recorrente, se vinculou como fiadora e, portanto, como garante do
cumprimento pelo recorrente, arrendatario, de toda e qualquer obrigagao que
para este resulte da execucao e da cessagao do contrato de arrendamento - e
nao apenas da fundamental obrigacao de pagamento da renda convencionada
[71 - responsabilidade que, por forga da sua rentuncia ao beneficio da
excussao, é solidaria. A convencao, alias, desnecessaria, relativa ao ambito da
obrigacgado de garantia do fiador é clara e terminante: este responde pelo bom
e integral cumprimento de todas as obrigagcées daquele 12 Réu decorrentes do
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mesmo contrato, seja essa obrigagao a de pagamento pontual da renda
acordada ou, eventualmente, a de indemnizar o senhorio pelas deterioragoes
patenteadas pelas coisas objecto mediato do contrato de arrendamento no
momento da sua devolugao aquele.

Se o arrendatario nao fizer cessar a mora no tocante a obrigacao de
pagamento da renda e existir fianga, o senhorio deve notificar o fiador, nos 90
dias seguintes, dessa mora e das quantias em divida, apenas podendo exigir
daquele a satisfacao dos seus créditos, depois de ter procedido a essa
notificacao (art.2 1041.2, n.2s 5 e 6 do Cdédigo Civil, na redaccao que lhe foi
impressa, por ultimo, pela Lei n.2 13/2019, de 12 de Fevereiro, e que, por
forca do seu art.? 14.2, entrou em vigor no dia imediato ao da sua publicagao).
E clara a finalidade desta notificacdo: evitar a ruina do fiador resultante da
acumulacao de rendas vencidas e da consequente indemnizacao moratoéria.
Como é claro, uma tal interpelagao apenas ¢ exigivel no tocante as rendas nao
pagas e a respectiva indemnizagdao moratoria e nao quanto a qualquer outra
obrigacgao do arrendatario, v.g. a indemnizar o senhorio dos danos ou
deterioragoes que causou nas coisas arrendadas. O que nao é evidente é a
consequéncia juridica da omissao daquela notificacao ou da sua realizacao
depois do prazo assinado na lei, orientando-se a jurisprudéncia no sentido de
que perime o direito do senhorio de exigir do fiador o cumprimento da sua
obrigacao de garantia[8].

De outro aspecto, dado que a renda constitui uma prestacgao
pecuniaria periédica sucessiva, relativamente a cada falta de pagamento do
seu pagamento, e da respectiva indemnizacao moratoria, da-se a constituicao,
também sucessiva, do énus ou encargo do senhorio, para tornar exigiveis ao
fiador, as quantias correspondentes, de proceder, no prazo referido,
relativamente a cada renda vencida e respectiva indemnizacgdo da mora, a
interpelacao do ultimo[9]. Ponto que, ja se vé, se reveste de particular
interesse no caso de uma ou mais faltas de pagamento da renda ocorrerem no
dominio vigéncia temporal de leis que regulem de modo diferente,
designadamente no tocante ao fiador, as consequéncias juridicas de cada um
daqueles actos de falta de pagamento e da respectiva mora.

Uma vez que a Lei n.2 13/2019, de 12 de Fevereiro, nao se fez
acompanhar de qualquer norma de direito transitorio, ou intemporal, material
- i.e., que institui um regime que nao é coincidente nem com o da lei antiga,
nem o da lei nova - ou meramente formal - que escolhe, de entre a lei antiga e
lei nova, qual a lei aplicavel a um certo facto ou situacgao juridica - o ambito da
sua aplicacao no tempo é determinado com os critérios subsidiarios gerais
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(art.2 12.2 do Cddigo Civil). Por aplicacao destes critérios entende-se, de um
modo geral, que as normas imperativas contidas na Lei n.2 13/2019, de 12 de
Fevereiro, sdo aplicdveis, nao apenas aos contratos de arrendamento e as
fiangas concluidas depois do inicio da sua vigéncia, mas igualmente aos
contratos e fiancas anteriores, que subsistam naquela data, dado que aquelas
normas regulam o contetudo de situacodes juridicas, abstraindo dos factos de
que emergem, ou seja, abstraindo do seu titulo constitutivo (art.2 12.2, n.2 2,
2.2 parte, do Codigo Civil)[10]. Nesta hipotese, o titulo ndao modela o contetudo
da situacao juridica, pelo que nada obsta a aplicacao imediata da lei nova. Mas
ha que admitir, nalgumas hipoéteses, a sobrevigéncia da lei antiga, o que
sucede nos casos em que a lei nova se refira as condigoes de validade, formal
ou substancial, de quaisquer factos ou ao contetido de situagoes juridicas que
nao possam abstrair do seu titulo constitutivo (art.2 12.2, n.2 2, 1.2 parte, do
Cddigo Civil). Se a lei nova dispuser sobre o contetido de uma situacgao juridica
e nao abstrair do respectivo facto constitutivo, deve excluir-se a aplicagao
daquela lei, continuando o contetido da situagao juridica a ser regulado pela
lei antiga. Dito doutro modo: quando a lei nova incide sobre o contetdo de
situacgoes juridicas, da-se a sobrevigéncia da lei antiga, se o titulo constitutivo
dessas situagoes tiver um efeito modelador do seu conteudo: é o que sucede,
por exemplo, com os efeitos do nao cumprimento ou do cumprimento
defeituoso do contrato, ou da mora no realizagcao de uma qualquer prestagao
que dele emirja, que sao regulados pela lei vigente no momento da sua
celebracao, e com os efeitos de uma conduta ilicita que sao definidos pela lei
em vigor no momento da realizacao da conduta. Em contrapartida, a lei nova é
a aplicavel aos efeitos da mora ou do nao cumprimento que se produzam
depois da sua entrada em vigor: € o que resulta do principio da aplicacao
imediata da lei nova, por forca do qual sao abrangidos por ela os factos que se
produzem, ou que se modifiquem ou que extingam, depois do seu inicio de
vigéncia (art.2 12.2, n.2 1, 1.2 parte, do Cédigo Civil). A constituicdao de uma
situacgdo juridica pode decorrer da conjugacao de factos que ocorreram na
vigéncia da lei antiga e de factos que que se verificaram na vigéncia da lei
nova. Assim, a responsabilidade do fiador pode resultar de uma fianga que
garanta as obrigagoes do arrendatario, contraida na vigéncia da lei antiga e da
falta de pagamento da renda e da indemnizagdao da mora ocorrida na vigéncia
da lei nova. Neste caso, verifica-se a formagao sucessiva de um efeito juridico,
o que, todavia, nao impede a aplicagao imediata da lei nova, embora apenas no
tocante a falta de pagamento da renda e a mora verificada depois do inicio da
sua vigéncia, pelo que, apesar da fianca ter sido concluida ao abrigo da lei
antiga, para que a obrigacao do fiador se constitua é necessaria a interpelacao
deste devedor; nao assim, no tocante as rendas vencidas antes da entrada em
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vigor da lei nova, relativamente as quais nao é exigivel, para que o fiador fique
obrigado, aquela interpelacao do senhorio.

Assim, se no momento da entrada em vigor da Lei n.? 13/2019, de 12
de Fevereiro - 13 de Fevereiro de 2019 - o arrendatdrio ja se mostrava
constituido em mora, ndao purgada, no tocante a obrigagao do pagamento da
renda e, por sua vez, o fiador também constituido na sua obrigacgao de
garantia, por nao ser exigivel, entao, que lhe fosse dada noticia, pelo senhorio,
em dado prazo de caducidade, da falta de pagamento da renda e da mora
correspondente, o conteudo de qualquer dessas situacgoes juridicas continuou
a ser regulado pela lei vigente ao tempo da ocorréncia dos respectivos factos,
nao sendo aplicavel, as rendas vencidas antes da entrada em vigor da lei nova
que trouxe consigo, inovatoriamente, a exigéncia daquela notificagao. Solugao
contraria implicaria, necessariamente, a atribuicdo a lei nova de eficacia
retroactiva, dado que se aplicaria a factos - instantaneos - ja ocorridos ou a
efeitos ja produzidos, também instantaneamente e, portanto, ja esgotados,
antes da sua entrada em vigor, extinguindo um efeito juridico produzido, com
base num titulo modelador anterior a sua vigéncia, consequéncia que é
desarmonica com o principio da nao retroactividade da lei nova (art.2 12.2, n.2
1, 1.2 parte, do Cdédigo Civil). E certo que este principio néo é absoluto, dado
que comporta duas excepgoes: a lei nova pode ter eficdcia retroactiva; a lei
interpretativa tem, em regra, caracter retroactivo (art.2s 12.2, n.2 1, e 13.2, n.2
1, do Cddigo Civil). Mas as normas contidas nos n.2s 5 e 6 do artigo 1041.2 do
Cédigo Civil, introduzidas pela Lei n.2 13/2019, de 12 de Fevereiro, nao tém
natureza interpretatival[11], e mesmo quando a lei nova tenha eficacia
retroactiva, presumem-se que ficam ressalvados os efeitos ja produzidos pelos
factos que se destina a regular (art.¢ 12.2, n.2 1, 2.2 parte, do Codigo Civil).
Assim, se a lei retroactiva regular o cumprimento das obrigagcoes decorrentes
de contratos ja celebrados, ela nao afecta os efeitos produzidos pelos
cumprimentos ja realizados; do mesmo modo, se a lei retroactiva regular de
modo inovador os pressupostos da constituicao da obrigacao do fiador, ela nao
afecta a obrigagao desse garante que ja mostre constituida a sombra da lei
antiga. Mas afecta essa obrigacao no tocante a falta de pagamento da renda
que ocorra no dominio da lei nova.

No caso, em 13 de Fevereiro de 2019, o arrendatdario, recorrente, ja
se mostrava incurso na situacdao de mora no tocante as rendas relativas aos
meses de Abril de 2018 a Marcgo de 2019 pelo que, a data da entrada em vigor
das normas contidas nos n?s 5 e 6 do art.2 1041.2 do Cédigo Civil - 13 de
Fevereiro de 2019 - a fiadora, nao recorrente, também ja se mostrava
constituida na obrigacao de garantia que para ela resulta da contraccgao da
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flancga, relativamente a rendas dos meses de Abril de 2018 a Margo de 2019,
dado que, como se apontou, até essa data a lei ndo exigia que a mora do
arrendatario e as quantias em divida por este lhe fossem comunicadas, sendo
certo que, no tocante as rendas dos meses de Abril, Maio e Junho, vencidas
nos meses de Marco, Abril e Maio desse mesmo ano, o senhorio notificou a
filadora da respectiva falta de pagamento, pelo que s6 no tocante a renda de
Julho de 2019, vencida no més anterior, é que, realmente, o locador nao
observou o prazo de interpelagao, dado que sé a levou a cabo em Outubro
desse mesmo ano.

Portanto, apenas no tocante a renda relativa ao més de Julho de
2019, vencida em Junho do mesmo ano, € que o direito do apelado de exigir do
fiador o pagamento dessa renda e da respectiva indemnizacao moratoria se
deveria considerar extinto pela omissao de interpelacao tempestiva do fiador
e, portanto, pela caducidade correspondente.

3.3. Nulidade substancial da sentenca impugnada.

Segundo o recorrente, a sentenga encontra-se ferida com vicio da
nulidade substancial, por esta causa precisa: uma omissao de pronuncia.

O tribunal deve resolver todas as questoes que as partes tenham
submetido a sua apreciacao, exceptuando-se a decisdao daquelas cujo
conhecimento esteja prejudicado pela solugcao dada a outras (art.2 608.2, n.2 2,
do CPC). Este corolario do principio da disponibilidade objectiva impoe ao
tribunal o dever de examinar toda a matéria de facto alegada pelas partes e
analisar todos os pedidos que formularam, com excepc¢ao das matérias ou dos
pedidos que forem juridicamente irrelevantes ou cuja apreciagao se torne
inutil pelo enquadramento juridico escolhido ou pela resposta fornecida a
outras questoes. Por isso que é nula a decisdao na qual o tribunal deixa de se
pronunciar sobre questoes que devesse apreciar, portanto, quando se verifique
uma omissao de pronuncia (art.2 615.2, n.2 1, d), 1.2 parte do CPC)

A abstencao injustificada de pronuncia verificar-se-ia, no ver do apelante, no
tocante a excepcao peremptéria da compensacao: de harmonia com a sua
alegacao, a Sra. Juiza de Direito ndo se pronunciou sobre o pedido de
compensacgdo, decorrente da execugdo do contrato de arrendamento, do
surgimento das anomalias e da falta dos requisitos minimos que surgiram e
que impediram o uso, gozo, a que a finalidade do arrendamento urbano para
comeércio se destinada, tendo-se limitado a fundamentar com as pré
negociagoes das partes, que antecederam a celebragdo do contrato de
arrendamento urbano para comércio e ao teor das suas cldusulas.
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A arguicgao é, de todo, improcedente. Uma leitura ainda que
meramente obliqua da sentenca impugnada mostra que esta decidiu - para o
caso nao interessa se bem, se mal - aquela excepgao peremptoria, julgando-a
improcedente. Omissao de pronuncia €, assim, coisa de que, no caso, em boa
verdade, se nao pode falar.

Nao h4, assim, a minima razao para, por aquela causa, estigmatizar
a sentenca contestada com o ferrete da nulidade.

O sentido da decisao do tribunal depende, evidentemente, dos factos
adquiridos para o processo e da andlise do cumprimento do énus da prova
(art.2414.2 do CPC e 346.2, 2.2 parte, do Cédigo Civil): se todos os factos que
conduzem a aplicacao de uma norma juridica estiverem adquiridos para o
processo, o tribunal pode proferir uma decisao favoravel a parte onerada com
a prova, designadamente uma decisao de mérito; se isso se nao se verificar, o
tribunal deve proferir uma decisao contra a parte onerada com a prova.

Importa, portanto, desde logo, verificar que factos é que devem ser adquiridos
para o processo e sobre que parte é que recai o encargo da sua prova,
indagacdo que importa a analise das normas substantivas que permitem o
proferimento de uma decisdao de procedéncia ou de improcedéncia: as
relativas a responsabilidade do senhorio pelos vicios da coisa imovel
arrendada, ao direito de indemnizagao do arrendatario por benfeitorias, a
responsabilidade do ultimo pelas deterioracdes dessa mesma coisa, & nulidade
de clausula contratual reguladora desta ultima responsabilidade e da
compensacao.

3.4. Responsabilidade do senhorio pelos vicios do imével arrendado e do

inquilino pela sua deterioracao, admissibilidade da convencao relativa ao
direito do senhorio de fazer suas as obras realizadas pelo arrendatdrio, com
exclusao do direito de retencao e de indemnizacao do ultimo, responsabilidade

deste pela utilizacao imprudente da coisa ou coisas objecto mediato do
contrato de arrendamento e pressupostos da compensacao de créditos.

De harmonia com a definicao legal, é de locagao o contrato pelo qual uma das
partes se obriga a proporcionar a outra o gozo temporario de uma coisa,
mediante retribuicao (art.2 1022.2 do Cddigo Civil). Sao, assim, trés os
elementos do contrato de locagao: a obrigacao, para o locador, de
proporcionar a outra parte - o locatario - o gozo de uma coisa, ou seja, 0
aproveitamento das suas utilidades, no ambito do contrato; a temporalidade
desse gozo; a concessao mediante retribuicao.
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A locagao é, assim, um contrato bivinculante, dado que dele derivam
obrigacgoes para o locador e para o locatario, obrigacoes ligadas por uma
relacdo de sinalagma, i.e., de correspectividade. E, portanto, um contrato
sinalagmatico ou de bilateralidade perfeita, a que se aplicam os principios
gerais proprios dos contratos com esta caracteristica (art.2s 1022.2 e 1038.°
do Cédigo Civil).

A locacao diz-se arrendamento se versar sobre coisa imoével, e arrendamento
urbano se essa coisa imoével consistir num prédio urbano (art.2 1023.2 do
Cddigo Civil). Pode dar-se o caso de o contrato ter uma natureza mista, em
que o arrendamento se combina com outro tipo contratual, v.g., o aluguer,
combinacao amplamente permitida pelo principio da liberdade contratual
(art.2 405.2 do Cddigo Civil). Nesta hipdtese, se o nexo que interceder entre os
varios tipos contratuais que integram o contrato misto for, no caso concreto, o
de sobreposicao, é aplicavel o regime do tipo contratual dominante que
absorve os demais. Trata-se da solugao prevista para a hipétese de
combinacao de varias modalidades de arrendamento, portanto, para o
arrendamento com pluralidade de fins, que deve ter-se por simples
afloramento de regras gerais, aplicaveis, por isso, nao s6 ao caso a que se
refere, mas também, por analogia, s hipéteses em que o arrendamento se
combina, por exemplo, com o aluguer (art.2 1028.2, n.2 3, do Cédigo Civil).

Consoante o fim a que se destina, o arrendamento urbano pode ser,
designadamente, para comércio e industria e para exercicio de profissao
liberal. H4 arrendamento para comércio ou industria quando o arrendatéario
toma o prédio de arrendamento para fins directamente relacionados com uma
actividade econdémica de mediacao nas trocas ou uma actividade de produgao
- extracgao ou transformacao - ou circulagao de riqueza. A actividade
comercial deve, portanto, ser entendida em sentido econémico e nao juridico,
quer dizer, como actividade intermediaria de mediagao nas trocas, relativa a
circulacao de bens; por actividade industrial deve entender-se a actividade
econdmica, pertencente ao sector secundario, que se destina a producgao de
riqueza (art.2s 1108.2 e 1110.2 do Cdédigo Civil)[12].

No contrato de arrendamento, o programa da prestacao do senhorio reconduz-
se a este nucleo fundamental: proporcionar ao inquilino ou arrendatario o
gozo do prédio no ambito e para os fins do contrato. E-lhe, por isso, vedada a
pratica de actos que impecam ou diminuam esse gozo, entendida essa
diminuigao, claro esta, segundo um principio de boa fé (art.¢ 762.2, n.2 2, do
Cédigo Civil).
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O senhorio tem, pois, uma obrigacao positiva e negativa de manutencgao do
gozo. A primeira é uma obrigagao de facere; a segunda, uma obrigagao de non
facere.

A esta tultima obrigacao deve assinalar-se o contetido seguinte: o senhorio
deve abster-se de actos que impegcam ou diminuam o gozo da coisa pelo
locatério (art? 1037 n° 1 do Cddigo Civil). E uma regra imperativa que apenas
cede nos casos previstos naquele preceito, ou seja, quando qualquer outra
solugao resulte da lei, dos usos ou do consentimento do inquilino, em cada
caso. O senhorio nao é obrigado, porém, a assegurar ao inquilino o gozo de
prédio contra actos de terceiro (art.2 1037.2, n.2 1 do Cdédigo Civil).

A obrigacao positiva de assegurar o gozo da coisa arrendada para os fins a
que ela contratualmente se destina a que a lei vincula o senhorio pode exigir
prestacoes de facere, como, por exemplo, a realizagdao de obras no prédio
arrendado: ressalvada convengao contraria, € o senhorio que esta obrigado a
executar todas as obras de conservacao, ordinarias ou extraordindrias,
exigidas pela lei ou pelo fim do contrato (art.2 1074.2, n.2 1, do Cédigo Civil).
Regra que surge repetida nas disposigoes relativas ao arrendamento para fins
nao habitacionais: cabe as partes, no ambito da sua liberdade negocial, definir
o regime de realizacao de obras de conservacao ordinaria e extraordinaria -
qualificacdao que assenta na natureza ou na amplitude da obra - requeridas
pela lei ou pelo fim do contrato (art.21111.2, n.2 1, do Cdédigo Civil). No
siléncio das partes, incumbe ao senhorio o dever de realizar as obras de
conservacgao considerando-se, em contrapartida, o arrendatario autorizado a
realizar as obras exigidas por lei ou requeridas pelo fim do contrato (art.?
1111.2, n.2 2, do Cdédigo Civil).

No contrato de locacao as clausulas de fim, além de desempenharem uma
funcgao positiva de subptipificagao, atraindo a aplicagao de regimes especiais,
v.g. de arrendamento para fins nao habitacionais, moldam a obrigacao positiva
de manutencgdo do gozo pelo do locador, na falta de convengao contraria, no
tocante a prestacoOes de facere, necessarias para assegurar o preenchimento
da finalidade do contrato: o senhorio deve assegurar o gozo do prédio ao
inquilino e, portanto, deve, salvo estipulacdao contratual contraria, fazer as
reparagoes para que o gozo do arrendatdrio nao seja significativamente
diminuido - aquelas que forem indispensaveis para manter o prédio em estado
de corresponder ao seu destino, embora se deve notar que, no rigor das
coisas, o Codigo Civil ndao o obriga, nomeadamente como a legislagao de
pretérito, “a conservar o prédio no mesmo estado durante o arrendamento”: a
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obrigacgao de proceder a reparagoes de conservagao soO vai até onde fique
coberta pelo seu dever de “assegurar o gozo” do prédio ao inquilino, para os
fins a que se destina, sendo, assim, apenas as que sejam indispensaveis para
manter o imével em estado de corresponder ao seu destino (art.2 15.2, n.2 2,
do Decreto n.2 5 4111). Ao arrendatario é, todavia, licito executar quaisquer
obras, no caso de locador se encontrar em mora no tocante a obrigagao
correspondente e as obras, pela sua urgéncia, se nao compadecerem com as
delongas do processo judicial ou, independentemente da mora do locador,
quando nao consintam sequer dilagdo: em qualquer dos casos o arrendatario
fica investido no direito ao reembolso da despesa correspondente (art.?
1036.9,n% 1 e 2, e 22.2- A, 22.2-C e 22-D do Decreto-lei n.2 157/2006, de 8 de
Agosto que aprovou o Regime Juridico das Obras em Prédios Arrendados
(RJOPA), na sua redacgao actual, ex-vi art.2s 1074.2, n.22 e 1111.2, n.2 2, do
Cédigo Civil).

Por obras de conservagao, sejam elas de conservagao, ordindria ou
extraordinaria, deve, evidentemente, entender-se as obras destinadas a
manter o prédio nas condigdes requeridas pelo fim do contrato e existentes a
data da sua celebracdo, i.e., as obras necessdrias a manutencdo do estado de
conservacdo do prédio arrendado, sendo certo que a lei presume que o local
arrendado foi entregue em bom estado de manutencgao, presungao que,
evidentemente, joga a favor do senhorio (art.2s 350.2. n.2s 1 e 2, e 1043.2, n.2
2, do Cdédigo Civil, e 2.2, n.2 1, do RJOPA).

Desenvolvimento particular da obrigagao de assegurar o gozo da coisa que
vincula o locador - nao se tratando, assim, de outra obrigagao deste - &,
realmente, o da sua responsabilidade pelos vicios da coisa ou do direito: o
locador é responsavel pela frustragao, quer dizer, pela privagao ou diminuigao
do gozo da coisa pelo locatario, quando a coisa locada ou o direito do locador
apresentem vicios (art®s 1031.2, b), 1032.2 e 1034.2 do Cddigo Civil).

Quer se trate de vicios propriamente ditos da coisa locada, que nao permita,
que ela cumpra o seu fim natural, quer da falta das qualidades necessarias
para que a coisa realize o fim a que se destina, de harmonia com o contrato,
quer, enfim, da falta de qualidades que o locador assegurou ao locatario, o
contrato considera-se, por parte daquele, como nao cumprido (art.2 1032.2 do
Cddigo Civil). Responsabilidade que se lhe impoe quer os defeitos anteriores
ou contemporaneos da entrega da coisa ou posteriores a esta entrega (art.?
1032.9, a) e b), do Cddigo Civil). De resto, quanto aos primeiros, a lei presume
que o locador conhecia o defeito, pelo que a sua responsabilidade apenas é
excluida se provar que o desconhecia sem culpa. Mas o mesmo sucede no
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tocante aos defeitos posteriores a entrega do bem locado. O regime da
responsabilidade do locador enquadra-se na figura geral do cumprimento
defeituoso ou do mau cumprimento das obrigacodes: vale, por isso, a
fundamental presuncgao de culpa do devedor, presumindo-se, por isso, que o
locador tem culpa sempre que a coisa locada apresente vicios de direito ou
defeitos da coisa (art.2 799.2, n.2 1, do Cddigo Civil). Nesta hipotese, é claro
que ao arrendatario cumprird fazer a prova do vicio ou do defeito e do dano,
dado que a Unica coisa que se presume é a culpa do locador (art.?2 342.2, n.2 1,
do Cédigo Civil).

No tocante aos vicios do direito do locador, o contrato considera-se igualmente
nao cumprido, desde que sejam determinantes da privacao definitiva ou
temporaria do gozo da coisa ou a diminuicao dele por parte do locatario (art.2
1034.2, n.%s 1 e 2, do Codigo Civil).

Se a coisa locada ou o direito do locador se encontrar ferida com qualquer
destes vicios - e nao se verifique nenhum dos casos de irresponsabilidade dele
- ao locatario e licito, conforme melhor entender, pedir aquele uma
indemnizagao pelo nao cumprimento do contrato ou pedir a anulagao deste,
nos termos gerais, por erro ou dolo, desde que, claro estd, se verifiquem os
pressupostos correspondentes (art.2s 798.2, 1033.2 e 1035.2 do Cddigo Civil).

Por ultimo, ao arrendatario é licito resolver o contrato, independentemente da
responsabilidade do senhorio, se, por motivo estranho a sua pessoa, ou a dos
seus familiares, for privado, ainda que s6 temporariamente, do gozo da coisa
(art.2 1050.9, a), do Cédigo Civil). Mas nao parece que este caso seja de
verdadeira resolugao, dado que se pressupoe a falta de culpa do locador, ao
passo que, como se notou, resolugao tem por fundamento um incumprimento
culposo (art.2 801.2, n.2 2 do Cddigo Civil). Trata-se, portanto, de um dos casos
excepcionais de resolugao por incumprimento sem culpa, de responsabilidade
objectiva do locador. A resolucao baseada num incumprimento culposo por
parte do locador atribuiu ao arrendatario o direito de, em conjungdo com a
resolucgao, pedir uma indemnizagao (art.2 801.2 do Codigo Civil).

Se, porém, a extingdao do contrato, que corresponde a uma resolucao sui
generis, se fundar naquela responsabilidade objectiva do locador, ao locatario
nao é reconhecido o direito de exigir uma indemnizacao. Note-se, em todo o
caso, que aquela responsabilidade objectiva do locador sé tem lugar se o facto
determinante da privacao do gozo da coisa for estranho a pessoa do
arrendatario: para que cesse o direito a resolugcao, nao é necessario que
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aquele motivo seja imputavel ao locatario - basta que a causa da privacao lhe
nao seja estranha.

Caso nao opte pela resolucao do contrato, se nas mesmas condigoes, o
arrendatario sofrer privacao ou diminuicao do gazo da coisa imével arrendada,
por facto imputavel ao locador, havera lugar a reducgao da renda, proporcional
ao tempo da privacao ou diminuicao daquele gozo (art.2 1040.2, n.2 1, do
Cddigo Civil). A privacgao e a diminuicao do gozo da coisa tanto podem ser
quantitativas como qualitativas; embora a norma esteja literalmente focada na
duracao, é fora de duvida, pelo seu espirito, o seu alargamento directo a
privagoes ou diminuigoes do gozo puramente qualitativas. A redugao da renda
no caso de privacao ou diminuicao do gozo opera a luz do principio regulativo
da proporcionalidade e exige a quantificacao daquela privacao ou desta
diminuicao, o que nao é decerto, tarefa facil, no caso de diminuigao qualitativa
daquele gozo, fazendo incorrer o arrendatario, no caso de o seu calculo da
reducao pecar por defeito, nos riscos inerentes ao oferecimento de uma renda
inferior aquela que, nestas circunstancias, é a devida. Se, portanto, o
arrendatario pagar a renda, mas o senhorio nao proceder as reparagoes do
imovel a que esta obrigado, o arrendatario pode suspender o pagamento da
renda - de toda a renda, no caso de o nao cumprimento pelo senhorio daquela
obrigacao de facere excluir totalmente o gozo da coisa; no caso de privacao
parcial desse gozo, o locatario apenas pode recusar o pagamento de parte da
renda, proporcional & reducao desse mesmo gozo[13].

O pagamento da renda é, naturalmente, uma obrigacao caracteristica do
contrato de arrendamento. E a remuneracéo do gozo que o contrato faculta ao
arrendatario e que aparece como elemento essencial dele (art.2 1038.2, a), do
Cédigo Civil).

A renda - que constitui uma prestagao pecuniaria periddica - na falta de
convencgao contrdria, e se estiver em correspondéncia com os meses o
calenddrio gregoriano, vence-se, a primeira, no momento da celebracao do
contrato e cada uma das restantes, no primeiro dia util do més imediatamente
anterior aquele a que diga respeito (art? 1075.2, n.2s 1 e 2, do Cdédigo Civil).
Esta regra - que é nitidamente excepcional - sé se aplica se as rendas
estiverem em correspondéncia certa com o calendario organizado segundo as
instrugoes do Papa Gregorio XIII; nao se verificando essa correspondéncia,
como, no caso de se convencionar, por exemplo, que o arrendamento se inicia
no dia 14 de Junho, rege a regra geral, por forca da qual, ndao havendo
convengao ou uso contrario, o pagamento da renda deve ser efectuado no
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ultimo dia de vigéncia do contrato ou do periodo a que a renda diz respeito
(art.2 1039.2, n? 1, do Cdédigo Civil).

O arrendatdrio constitui-se em mora no tocante a obrigacao de pagamento da
renda sempre que, por motivo que lhe seja imputavel, nao fizer esse
pagamento (art? 804.2, n.¢ 2, do Cddigo Civil). A mora do arrendatario no
tocante a realizagcdao daquela prestagdao pecuniaria estd, porém, sujeita a um
regime marcadamente especial, que se explica pela importancia juridica e
social do contrato de arrendamento.

De um aspecto, a mora, apesar da existéncia de um prazo certo para o
cumprimento, sé se verifica, tanto para o efeito da indemnizacao como para o
efeito da resolucao do contrato de arrendamento, se o arrendatario nao
cumprir a obrigacao de pagamento da renda no prazo de oito dias a contar do
seu comecgo - purgatio morae (art.2 1041.¢, n.2 2, do Codigo Civil); de outro,
findo aquele prazo, o arrendatario pode ainda por termo a mora - e, por esse
modo obstar a resolucao do contrato de arrendamento - oferecendo ao
senhorio o pagamento da rendas em atraso, acrescidas de indemnizacao igual
a 50% ou desde ../../2019, igual a 20% do valor devido daquelas rendas,
assistindo-lhe o direito, em caso de recusa do seu recebimento pelo senhorio,
desses valores, proceder a consignacao em deposito (art.2 1042.2, n%s 1 e 2, e
1048.2, n.2 1 do Cddigo Civil). Neste ultimo caso, a mora sé se considera
purgada, para o efeito de excluir a resolucao do contrato, se a indemnizacao,
paga ou depositada, compreender 50% ou 20% do que for devido - e devidas
sao todas as rendas ainda nao pagas, que nao se mostrem prescritas ou que
nao se mostrem extintas por qualquer causa extintiva da obrigacao
correspondente.

No plano dogmatico, sao figuras distintas, mas compativeis entre si, a purgatio
morae, traduzida na eliminacao dos efeitos decorrentes do atraso culposo no
cumprimento da obrigacao - e a caducidade do direito a resolucao do
contrato, que é, de certo modo, um dos corolarios possiveis da purgagao da
mora, mas que abrange, num outro aspecto, algumas outras causas possiveis
de resolucao do contrato, além da purgacao da mora[l14]. Mas é claro que
termo caducidade nao estd aqui empregue em sentido rigoroso, mas sim na
acepcao ampla de extingdao, dado que o real fenémeno nao é da extingao por
caducidade, mas de satisfacao pelo cumprimento, através da purgatio morae
[15]: com a preocupacao de preservar o contrato, admite-se o cumprimento
retardado, desde que acompanhado do pagamento da indemnizacao,
computada a forfait, destinada a reparar o dano resultante do atraso nesse
cumprimento.
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A lei, contra a regra geral, dd ao senhorio em alternativa o direito de pedir a
indemnizagao e o de resolver o contrato: se optar pela resolucao, o senhorio sé
pode exigir as rendas em divida; nesse caso nao tem direito a qualquer
indemnizagao pela mora do arrendatario (art.2 801.2, n.2 2, do Codigo Civil)

[16].

Do contrato de arrendamento pode resultar também para o senhorio uma
outra obrigacao: a de indemnizacao das benfeitorias efectuadas pelo
arrendatario. A regra-base é a da proibigao de realizagao pelo arrendatario de
benfeitorias, que resulta, de modo expresso, da sua obrigacao de restituir a
coisa no estado em que a recebeu (art.2 1043.2, n.2 1, do Cddigo Civil). Mas
mesmo quando, no arrendamento urbano, a lei lhe autoriza pequenas
deterioracoes licitas para conforto e comodidade, ela impoOe a sua reparacgao
pelo arrendatario, antes da restituicdao do prédio (art.2 1073.2, n.2s 1 e 2, do
Cddigo Civil). A regra comporta, no entanto, duas excepgoes: as reparagoes e
outras despesas urgentes, nos precisos casos em que possam ser levadas a
cabo pelo locatario; a estipulagdao em contrario (art.2s 1036.2 e 1046.2, n.2 1,
do Cédigo Civil). Note-se que a mera autorizagao nao chega, dado que apenas
torna licita uma actuacao que, de outro modo, seria ilicita: tem de haver um
acordo que disponha sobre a natureza e o destino das benfeitorias, sob pena
de se manter o regime geral.

Quanto a benfeitorias que haja feito no prédio, o arrendatéario é
supletivamente equiparado ao possuidor de ma fé, sejam as benfeitorias uteis,
necessarias ou simplesmente voluptuarias (art.2s 216.2n.2s 1 e 3, 1046.2, 22
parte, 1273.2 e 1275.2 do Cddigo Civil)[17].

O locatario tem, portanto, direito a ser indemnizado das benfeitorias
necessarias que haja feito e a levantar as benfeitorias uteis, desde que o possa
fazer sem detrimento da coisa; se o nao puder sem detrimento, goza apenas
do direito ao valor dessas benfeitorias uteis, calculado segundo as regras do
enriquecimento sem causa (art.2s 473.2e 1273.2, n.% 1 e 2, do Cddigo Civil).
Relativamente as benfeitorias voluptudrias, o arrendatario nao as pode
levantar nem tem direito a qualquer indemnizacao.

Se aquele que tiver realizado a benfeitoria quiser actuar o direito a essa
indemnizacgao, deve destringar que tipo de benfeitorias realizou e se elas sao
ou removiveis, pormenorizando a obra que levou a cabo, especificando,
designadamente, a sua utilidade e finalidade imediatas[18].
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A lei, ela mesma, refere-se, repetidamente, a obrigagdo de indemnizagdo por
benfeitorias (v.g., art.2s 1273.2, n.2 1, e 1274.2 do Cédigo Civil). Mas a verdade
€ que nao se trata de uma verdadeira e propria obrigagao de indemnizagao -
mas de uma obrigacao de restituigao: a de restituir o enriquecimento. Se nao
houver lugar ao levantamento da benfeitoria e, portanto, se a restituicao em
espécie nao for possivel, o benfeitorizante tem direito a restituicdao seu valor,
computado, nao segundo as regras da obrigacao de indemnizagao - mas
segundo as regras bem distintas do enriquecimento sine causa (art.2 473.2, n.°
1, ex-vi art.2 1273.9, 22 parte, do Codigo Civil).

Para o problema de saber se o inquilino goza, nos casos em que haja lugar
aquela obrigacao de restituicao, de direito de retencao, valem as regras
gerais, designadamente a que exclui esse direito a favor daqueles que tenha
realizado de ma fé as despesas de que proveio o seu crédito (art.2 756.2 do
Cddigo Civil). Tudo, dependerd, portanto, da boa ou ma fé daquele que
realizou a benfeitoria: se provar que o arrendatdario realizou as benfeitorias de
boa fé, deve reconhecer-se-lhe o direito de retencao sobre o prédio arrendado
[19]. De harmonia com o critério apontado de distribuigdao do 6nus da prova, a
demonstracao da boa fé - que neste contexto tem um sentido marcadamente
psicolégico[20], devendo, portanto, ser entendida como a consciéncia da
ilicitude da lesao do credor em face da realizagdo da despesa - compete aquele
que opoe o direito de reter a coisa (art.2 342.2, n.2 1, do Cdodigo Civil).

E, todavia, frequente e véalida a cldusula pela qual as benfeitorias realizadas
pelo arrendatario nao dao lugar a qualquer indemnizacgao[21]. Na realidade, o
locador, quando tenha de pagar as obras, preferira fazé-las a seu gosto e, por
outro lado, as obras realizadas pelo inquilino poderao nao ter qualquer
interesse para o senhorio, porque, por exemplo, ndao tém qualquer utilidade
para a destinacao que pretende dar ao prédio depois de este lhe ser restituido.

Como decorre das consideragoes expostas, o senhorio e o arrendatario podem,
a sombra do principio da autonomia privada, convencionar que as obras de
conservacgao ou de manutencgao do prédio ficam a cargo do ultimo e que o
senhorio podera fazé-las suas, sem que tenha de indemnizar o arrendatario da
respectiva despesa e sem que se lhe reconheca o direito de reter a coisa (art.?
405.2, n.2 1, do Cddigo Civil).

Na sua imagem tradicional, esta convencao representa um negocio cujo
conteudo, sendo precedida de uma discussao e negociacao entre as partes,
pressupostamente iguais, é livremente determinado por estas. Mas a
convengao, mesmo concluida nestas condigoes, ndao é imune aos principios
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gerais de controlo que decorrem da ponderacgao dos valores fundamentais do
direito em face da situacao considerada, dados pela ordem publica e pelos
bons costumes e pelo mandamento da boa fé ou pelo fim social ou econdémico
do direito (art.2s 280.2, n.2 2, e 334.2 do Cdédigo Civil)[22]. Note-se, porém, que
a maior ou menor dureza ou onerosidade da convencao para uma das partes
nao é sinénimo de violagao de qualquer daqueles parametros de controlo:
qualquer contrato pode ser mais ou menos oneroso ou mais ou menos
lucrativo para uma das partes, consequéncia que, em principio, o direito
abandona a l6gica do comércio juridico-econdémico privado, portanto, a
liberdade e responsabilidade de actuagao jurigena das partes. Em principio,
dado que ha que contar com a relevancia com o chamado principio do
equilibrio contratual ou negocial[23].

O ordenamento juridico portugués nao é, realmente, indiferente ao
pensamento do equilibrio contratual, que corresponde a um afloramento do
principio da proporcionalidade no Direito dos Contratos, constituindo um dos
parametros de afericao da congruidade das prestacoes, expresso,
designadamente, na equacao econdémica considerada pelas partes no momento
da conclusdo do contrato, que exige a razoabilidade do vinculo obrigacional e
a necessidade de uma certa correspondéncia entre as vantagens e
desvantagens que daquele emergem. A juridicidade deste parametro pode
fundamentar-se na cldusula geral de ordem publica, pelo que o principio do
equilibrio negocial constitui um plus relativamente a outras dimensoes do
controlo do exercicio da autonomia privada, a par da lei injuntiva, da boa fé e
dos bons costumes (art.2 280.2. n.2 2, do Cdédigo Civil)[24]. Convém, no
entanto, ter presente que equilibrio contratual nao é sinénimo de valor igual
ou aproximado das prestacoes que emergem do contrato, sendo,
restritamente, um limite ao exercicio da autonomia privada, assumindo, como
tal, um caracter excepcional, que, enquanto critério de decisao, se concretiza
nos parametros, quantitativos e qualitativos seguintes: em primeiro lugar,
reclama uma assimetria manifesta das prestagdes contratuais - parametro
quantitativo; em segundo lugar, exige que essa assimetria prestacional deve
ser destituida de um fundamento material bastante, & luz do contrato ou da
operacgao negocial e do Direito (parametro qualitativo); em terceiro lugar, a
sindicancia sobre o caracter injusto da regulagdo contratual sé se justifica, em
geral, no tocante a contratos patrimoniais onerosos e comutativos, e que, em
regra, instituam, uma relagdao temporalmente continuada; em dltimo lugar, a
legitimidade activa para a invocacgdo do (des)equilibrio contratual - genético
ou funcional - s6 deve reconhecer-se, evidentemente, ao contraente afectado
por ele.
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De outro aspecto, a discussao sobre a validade ou invalidade de uma qualquer
convengao nao se reveste de qualquer utilidade se ela se limita a reiterar uma
obrigacgao que resulta directa e expressamente da lei: € o que, patentemente,
sucede com a convencao que vincule o arrendatario a um uso prudente das
coisas arrendadas e a restitui-las em bom estado, findo o contrato de
arrendamento, dado que se trata de uma obrigacao ex-lege.

O contrato de arrendamento obriga o inquilino nao sé a pagar a
renda - mas a utilizar o prédio e os bens moéveis que, eventualmente, se
compreendam no arrendamento - prudentemente, no ambito e para os fins do
contrato o que, ressalvando as deterioracoes inerentes a uma prudente
utilizagao, implicitamente o responsabiliza pelas deterioragcoes que resultem
de uma utilizacao imprudente (art.2s 1038.2, c) e d), e 1043.2, n.2 1, do Cddigo
Civil).

O arrendatdrio deve, pois, utilizar o imdvel prudentemente, ou seja,
como o utilizaria o bom pai de familia; essa utilizacao é imprudente, se, por
exemplo, o arrendatario faz obras que alteram substancialmente a estrutura
externa do imodvel ou a disposicao interna das suas divisdes, ou pratica actos
que nele causem deterioracdes consideraveis; a utilizacdo prudente do prédio
permite-lhe, no entanto, fazer pequenas deterioragoes que se tornem
necessarias para assegurar o seu conforto ou comodidade que, porém, salvo
estipulacao contraria, deve reparar antes da restituicdao do prédio ao senhorio
(art.21073.2, n% 1 e 2, do Cdédigo Civil).

O arrendatdrio estd vinculado a, findo o contrato de arrendamento,
restituir o imével e os méveis arrendados no estado em que os recebeu,
ressalvadas as deterioragoes inerentes a uma prudente utilizagao, em
conformidade com os fins do contrato, sendo certo, com se observou, que a lei
presume que o local arrendado lhe foi entregue em bom estado de
manutencao (art.2s 350.2. n.2s 1 e 2, e 1043.2, n.2 2, do Cdodigo Civil).

O inquilino est4, pois, adstrito a indemnizar o senhorio por todas as
deterioragoes que cause no bem arrendado, que nao sejam provocadas pelo
decurso do tempo ou inerentes a uma prudente utilizacao desse mesmo bem
(art.2 1044.2 do Cdédigo Civil). O regime ¢ idéntico ao previsto para o possuidor
de boa fé, mas a lei presume aqui a culpa do locatario[25], dado que s6 nao
respondera por aquelas deterioragoes se provar que provieram de causa que
nao lhe é imputavel, nem a terceiro - v.g., empregado - a quem tenha
permitido a utilizacao do prédio (art.2 1269.2 do Codigo Civil)[26].
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Sendo ainda uma responsabilidade ex-contractu é, evidentemente,
necessario, como em qualquer forma outra forma de responsabilidade civil, a
existéncia de um dano - entendido, nos termos gerais, como a supressao de
uma situacao favoravel tutelada pelo direito - dano cuja prova compete, por
aplicagcao dos mesmos termos, ao senhorio (art.2s 342.2, n° 1 e 2, e 562.2 do
Cddigo Civil).

Como é claro, esta responsabilidade do inquilino pode ser-lhe
exigida tanto antes do termo do contrato, logo que senhorio tenha sofrido o
dano correspondente, como posteriormente, portanto, depois da restituicao do
prédio, caso em que se verifica uma ultractividade do vinculo contratual de
arrendamento ou uma responsabilidade post facto finitum.

O Cddigo Civil ndo dad uma nogao de compensacgao. Mas esta
omissao nao é relevante: o legislador nao é perito em matéria de definigoes e,
em geral, em matéria de dogmatica juridica, sendo irrelevantes os seus pontos
de vista em tal dominio.

Mas se aquele Cdédigo ndo da uma definicao de compensacao, logo lhe indica
os requisitos. Da sua leitura pode adiantar-se esta nocao: ha compensacao
quando um devedor que seja credor do seu proprio credor se libera da divida a
custa do seu crédito (art.2 847.2 do Cdodigo Civil). A compensacao consiste,
com efeito, num meio de o devedor se livrar da sua obrigacao, por extingao
simultanea do crédito equivalente de que disponha sobre o seu credor.

A compensacao nao ¢ unitdria, antes comporta trés modalidades: legal,
convencional e judicial. A primeira opera ipso iure, desde que se verifiquem os
respectivos requisitos; a segunda exige um contrato entre as partes; a ultima
opera por decisao judicial.

O Cddigo Civil actual reclama, para que a compensacgao legal opere, além da
declaracao de uma das partes, os seguintes requisitos (art.2s 847.2, n.2 1,
848.2,n.21), e 851.2, n.%s 1 e 2 do Cddigo Civil): a existéncia de dois créditos
reciprocos, um activo e outro passivo, de que sao titulares o devedor
compensante e o credor compensado; a exigibilidade judicial do crédito do
autor da compensacgao ou do crédito activo; a fungibilidade e a
homogeneidade das prestagoes; a nao exclusao, por lei, da compensacao.

A reciprocidade dos implica que a compensacao apenas opere relativamente a
débitos e créditos de que sejam titulares os mesmos sujeitos: o devedor
compensante sé pode usar, para a compensacao, créditos seus;

36 /48



correspondentemente, a compensacao s6 pode operar sobre dividas daquele e
nao de terceiro, excepto se tiver em risco de ser executado por divida de
terceiro (art.2 851.2, n.2 1, do Cédigo Civil).

A exigibilidade judicial do crédito activo resolve-se nisto, e sO nisto: para que a
compensacao tenha lugar, é necessario que o devedor compensante possa
impor ao credor compensado a realizacao coactiva do seu crédito (art.2 817.2
do Cédigo Civil). Reclama-se, portanto, que o crédito activo seja valido e
eficaz; que nao seja produto duma obrigagao natural; que nao esteja pendente
de prazo ou condicao; que nao seja detido por nenhuma excepgao; que possa
ser judicialmente actuado e que se possa extinguir por vontade do credor
compensante.

Com a fungibilidade e a homogeneidade quer-se significar que as duas
obrigagoes devem ser fungiveis e da mesma espécie e qualidade (art.2s 207.2 e
447.2,n.2 1, b) do Cddigo Civil). Os créditos pecuniarios sdao, naturalmente,
homogéneos, seja qual for a sua origem. Se, porém, o crédito activo - aquele
de que é titular o credor compensante - s6 pude ser determinado em prestagao
de contas, nao ha fungibilidade, dada a sua diferenca qualitativa. Os créditos,
activo e passivo, nao deixam de ser homogéneos pelo facto de serem
quantitativamente desiguais: quando as dividas ndao tenham igual montante, a
compensacao so opera, evidentemente, nos limites da prestacao menor (art.
847.2, n.2 2 do Cddigo Civil).

A iliquidez da divida nao constitui obstaculo a compensacao (art.2 847.2, n.? 3,
do Cédigo Civil).

Note-se, porém, que admissibilidade de compensacgao no tocante a dividas
iliquidas nao dispensa qualquer dos outros requisitos dela, designadamente o
da exigibilidade. Sendo, porém, o crédito iliquido, nao é possivel determinar a
eventual compensacao, nem, correspondentemente, a sua eficacia extintiva.
Reclama-se, por isso, na compensacao de créditos iliquidos, ou que ela se
torne efectiva apenas com a liquidacao, ou que ela opere apenas na parte ja
determinada das prestagoes reciprocas, podendo, por isso, o exacto montante
compensado ser relegado para liquidagao ulterior: a dispensa da liquidez da
prestacao visa simplesmente acautelar o devedor compensante na insolvéncia
do seu credor e, por isso, a suspensao, parcial ou total, da compensacao, até a
liquidacao dos créditos nao prejudica essa tutela, dada a eficacia retroactiva
que a lei lhe imprime (art.2 854.2 do Codigo Civil). Nestas condigoes, a
compensacao so6 poderd actuar depois da liquidagao, operando entao
retroactivamente. Contudo, até essa liquidagao do crédito do compensante
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nao ha fundamento para suspender o crédito do credor compensado: um tal
efeito s6 pode decorrer da excepgao do contrato nao cumprido - dada a sua
natureza de excepcgao material dilatdria - mas ndao da compensacgao que tem
eficacia extintiva, e, portanto, clara natureza peremptoéria (art.2 428.2, n.2 1,
do Cédigo Civil).

Se no momento em que o credor compensante pretende opor a compensacao
nao consegue fazer a prova da existéncia do crédito activo, nao ha
naturalmente, compensacgao. Competindo-lhe o énus da prova da existéncia
desse crédito, a duvida sobre a realidade dos factos correspondentes é
resolvida contra ele (art.2s 342.2, n.2 2. do Cdodigo Civil, e 414.2 do CPC). Como
se notou, a compensagao opera por simples declaracao de uma das partes a
outra (art? 848.2, n.2 1, do Cdodigo Civil).

Na espécie do recurso, a sentenga impugnada concluiu pela
improcedéncia da excepgao peremptoria da compensacgao oposta pelo
recorrente ao crédito do autor, emergente, quer da falta de pagamento da
renda, e da respectiva indemnizagdao moratoéria, quer das deterioragoes
patenteadas pelas coisas objecto do arrendamento, no momento em que foram
lhe foram entregues.

Mas esta decisao, sustenta o apelante, s6 compreende por forgca do errorin
iudicando, por erro na avaliagao das provas em que, no julgamento dos pontos
de facto identificados com as letras o) - Se a causa dos problemas elétricos
era estrutural ou deficiente poténcia; p) - se esse problema era conhecido do A
que ocultou ao R.; q) - a causa da inundagdo da casa de banho - julgados nao
provados, incorreu a Sra. Juiza de Direito: segundo o impugnante, numa sa e
prudente apreciagao das provas, tais pontos de facto devem julgar-se
provados.

A resolucgdo deste problema vincula, em principio, a ponderagao dos poderes
de controlo da correccao da decisao de facto de que esta Relacao dispoe e,
previamente, a analise das condigoes exigidas para o exercicio desses poderes
de controlo, com destaque para o cumprimento, pelo recorrente, do énus da
impugnacao daquela matéria a que estd adstrito. Diz-se, em principio, dado
que, no caso, o exercicio daquela competéncia se deve ter excluido por forca
do principio da economia processual que, no plano individual, i.e., no plano de
cada acto processual, proibe a pratica de actos intuteis, tanto objectiva, como
subjectivamente (art.2 130.2 do CPC)

3.5. Inutilidade da reponderacao da correccao do julgamento da matéria de
facto da 1.2 instancia.
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O exercicio pela Relacao dos poderes de controlo sobre a decisao da matéria
de facto s6 deve incidir sobre os factos que sejam relevantes para a decisao da
causa, segundo as varias solucgoes plausiveis da questao de direito. Se o facto
ou factos que se reputam de mal julgados nao se mostrarem relevantes
segundo os varios enquadramentos juridicos possiveis do objecto da acgao ou
do recurso, a reponderacgao deve ter-se - por aplicacao do principio da
utilidade a que deve subordinar-se toda a actividade jurisdicional - mesmo por
proibida (art.2 130.2 do CPC)[27]. E o que sucedera sempre que, mesmo que a
impugnacao deduzida pelo recorrente se deva ter por procedente, ainda assim
a solucao juridica da controvérsia permanece inalterada porque, por exemplo,
continuam a nao estar adquiridos para o processo factos que, segundo a
previsdao da norma substantiva aplicavel, permitem o proferimento de uma
decisao favoravel ao impugnante. Nesta hipotese, a actuacao dos poderes de
correccao da decisdao da matéria de facto é subjectivamente inutil, dado que
nada acrescenta de relevante ao que ja esta adquirido para o processo e,
portanto, pode, com correcgao, ter-se por supérflua.

Como se sublinhou, para que o senhorio se constitua num dever de
indemnizar, assente num qualquer vicio da coisa, ndao basta a simples
existéncia do vicio, sendo ainda indispensavel que esse vicio prive ou diminua
0 gozo da coisa que estd obrigado a assegurar ao arrendatario e, além disso,
que a frustracao desse gozo, consequente ao vicio da coisa, cause um
qualquer dano. Ora, quer da matéria de facto considerada provada - a que nao
¢ assacado qualquer erro de julgamento - quer dos enunciados que se
reputam de mal julgados, nao resulta que o apelante - ao contrario do alega
no recurso - tenha sido, num qualquer momento privado, ainda que sé
parcialmente, do gozo, quer do prédio, quer das coisas mdéveis também
compreendidas no contrato de arrendamento e, o que é mais, que a frustragao
desse gozo lhe tenha causado um dano e, muito menos, um dano quantificado.
Realmente, tanto dos enunciados provados como daqueles que o apelante
acha que o devem também ser, nao resulta que o apelante tenha em algum
momento sido impedido de utilizar as coisas arrendadas para o fim
convencionalmente fixado: a exploragcao do estabelecimento que instalou no
prédio - e que esse impedimento ou obstaculo lhe tenha causado um dano,
v.g., a diminuicao da clientela, o aumento das despesas de exercicio e,
consequentemente, dos lucros da exploragao da empresa que sedeou no
imovel objecto mediato do contrato de arrendamento.

Alids, é patente que o apelado nao ocultou ao apelante o mau estado do
prédio, v.g. da instalacao eléctrica, dado que, como decorre da factualidade
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considerada provada, sem erro, a data da celebragdo do contrato de
arrendamento o estabelecimento ndo tinha a instalagdo eléctrica a funcionar,
vicio, que sendo patente ou notério, era facil perfeitamente apreensivel ou
cognoscivel, pelo apelante, pelo que a alegagdao de um qualquer dolo do
apelado quanto a esse vicio nao se compreende de todo. Quanto ao enunciado
a causa da inundac¢do da casa de banho, o que se salienta é o absurdo da sua
formulagao, que o torna imprestavel para a operacao de subsuncgao a previsao
de qualquer norma juridica: esse enunciado sO seria relevante se contivesse a
indicacgao etiologia da inundagao, o concreto facto que a determinou. O tema
da prova e o objecto da prova ¢ uma afirmacgao de facto controvertida, ou seja,
uma afirmacao que admita a desmonstracao tanto da sua verdade - como da
sua nao verdade. Aquele enunciado tal como esta formulado é, de todo,
inidoéneo, para constituir objecto da prova, dado que a afirmacgao da causa -
abstracta - da inundagao da casa de banho, nao pode, de modo nao
concretizado, ser verdadeira ou nao verdadeira.

A aferigdao da correccgao do julgamento da matéria de facto, no
segmento em que é impugnado pelo recorrente nao é, pois, util. Essa
inutilidade prejudica também, evidentemente, a analise do problema do
cumprimento pelo recorrente do 6nus de impugnacao daquela matéria e a que
a lei do processo é terminante em vincula-lo (art.2 608.2, n.2 2, do CPC).

3.6. Concretizacao.

De harmonia com os factos adquiridos, definitiva e incontroversamente, para o
processo, entre o apelante e o autor, falecido na pendéncia da causa, actuando
como cabeca-de-casal de uma heranca indivisa, foi concluido um contrato de
arrendamento para industria dado que o fim que, convencionalmente, lhe foi
assinalado foi a actividade de restauracao. Trata-se, além disso, de um
contrato misto de arrendamento e aluguer que deve ser considerado ou a que
é aplicavel, de harmonia com o critério da absorcdo, dada a evidente
predominancia do primeiro tipo contratual, o regime do contrato de
arrendamento.

Estd, também, assente que o recorrente nao cumpriu, de modo que se
presume imputavel a uma culpa sua, a fundamental obrigacao que para ele
emerge desse contrato: a de, pontualmente, pagar a renda convencionada,
sendo, por isso, indubitavel que se constitui devedor das quantias pecunidrias
relativas as rendas nao pagas e, bem assim, da indemnizagao moratoria
correspondente, computada em 50% ou 20%, consoante a data, de harmonia
com sucessao de leis no tempo, reguladora do valor dessa indemnizagao, em
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que ocorreu a falta de pagamento daquelas mesmas rendas (art.2s 799.2, n%s 1
e 2, do Cddigo Civil). Do mesmo modo, é também indiscutivel que o apelante
se constituiu no dever de indemnizar o senhorio das deterioragoes
patenteadas pelas coisas objecto do contrato de arrendamento, no momento
em que, na sequéncia da extingao do contrato, as entregou aquele.

Alega, porém, o recorrente que é manifesto que a clausula 6.2 do contrato
deve ser considerada nula, por flagrante abuso do direito, por ferir claramente
a boa fé contratual, porque quis o Autor, avantajar o seu patrimonio a custa do
1.2 Réu. E isso seria assim, no ver do apelante, porque o Autor conhecia, quer
os efeitos estruturais, quer os de construcgdo do seu proprio edificio, e quer da
falta de obras imprescindiveis e dos defeitos no sistema eléctrico e de
canalizacdo d data da entrega do imovel para arrendar.

Em primeiro lugar, cumpre salientar que o problema da validade ou invalidade
desta clausula ¢ inteiramente asséptico para a questao da procedéncia da
excepcao peremptoéria da compensacgao, dado que - como linearmente decorre
da alegacao do apelante - o crédito que se arroga relativamente ao senhorio
nao decorre daquela invalidade, mas da privacao do gozo do prédio, em
consequéncia de vicios dessa coisa imdvel, imputaveis, no seu ver, ao locador.
E o que irrecusavelmente decorre destes passos da alegacao do recorrente: 4-
O pedido de compensacgdo do 12 Réu, pelo Autor, por excep¢do por
compensacdo, diz respeito aos prejuizos: pela falta de requisitos no locado e
anomalias, impedido o seu uso normal e assim poder laborar, prejuizos que se
traduz, num valor, que o 12 Réu indica como estimativo, de um ano de rendas
do locado, designadamente: 800x12- 9.600,00 euros; 15- Nada tem a ver com
as obras que este fez no imovel arrendado e com o aceitar que a renda fosse
inferior no primeiro ano do contrato, como decidiu o Tribunal “a quo”; 17- O
pedido do 12 Réu, traduz-se no pedido de compensagdo, decorrente da
execugdo do contrato de arrendamento, do surgimento das anomalias e da
falta dos requisitos minimos que surgiram e que impediram o uso, gozo, a que
a finalidade do arrendamento urbano para comércio se destinada.

Ora, a verdade é, irrecusavelmente, que os factos adquiridos, incontroversa e
definitivamente para o processo nao mostram que o apelante, ao contrario do
que alega, alguma vez tenha sido privado, no todo em parte, por mais ou
menos tempo, do gozo do prédio e, muito menos, que tenha sofrido um
qualquer dano. E sem a prova desse dano, é seguro que nao se constitui, na
sua esfera juridica, o direito de crédito de indemnizacdo que pretende ver
compensado com o crédito indiscutivelmente titulado pelo senhorio. E como se
salientou, sem a prova do contracrédito activo ndao hd lugar, evidentemente, a
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actuacao da compensacao. Mas ainda que ex-adverso se devesse concluir pela
existéncia do crédito activo, seria seguro o caracter iliquido e, como se notou,
se a iliquidez do crédito nao constitui obstaculo a sua compensabilidade, a
compensacao sO poderia actuar despois da sua liquidacao, mas até 1a nao
haveria fundamento para suspender o crédito compensado - efeito que sé
pode decorrer da exceptio inadimpleti contractus - pelo que sempre se
imporia a condenacao do apelante na realizagao da prestagcao correspondente
ao crédito compensado.

Por ultimo - mas nao de somenos - ainda que estivesse demonstrado que o
recorrente foi privado do gozo do prédio arrendado, por um qualquer vicio
dele, sempre seria de recusar o direito a qualquer indemnizacao, dado que o
senhorio s6 constitui nesse dever reparar no caso de violagao da sua
obrigacao positiva de assegurar o gozo da coisa arrendada para os fins a que
ela contratualmente se destina se for ele o vinculado a prestagoes de facere ,
representadas pela realizagdao de obras no prédio arrendado, se for ele o
obrigado a executar todas as obras de conservagao, ordinarias ou
extraordindarias, exigidas pela lei ou pelo fim do contrato. Mas, patentemente,
nao é esse o caso do recurso, dado que quem se vinculou a realizar as obras
de conservacgao do prédio reclamadas pelo fim do contrato - maxime das
instalagOes de electricidade e agua - foi o apelante e foi, alias, este que as
levou a cabo, pelo que alegar que foi privado do gozo do prédio por falta de
requisitos do locado e anomalias, constitui um verdadeiro venire contra
factum proprium, e portanto, uma conduta abusiva, por clara contravencao ao
principio da boa fé - entendida aqui em sentido objectivo ou ético, i.e.,
enquanto conjunto de regras de conduta socialmente correcta - a que se
deveria associar esta consequéncia juridica: a paralisacao do exercicio
daquele direito (art.2 334.2 do Cddigo Civil).

A clausula 6.2 do contrato de arrendamento é complexa, dado que
contém disposigoes contratuais que vao desde o direito do apelante de fazer
no prédio as obras necessdrias para a sua instalacao, ao dever de fazer um uso
prudente do arrendado e de suportar as despesas de manutencao do bom
estado das redes de distribuicdo de agua e de electricidade e do bom estado
das parede, soalhos, vidros e equipamentos e de substituir estes no caso de
avaria, ao direito do senhorio de fazer suas as obras realizadas pelo
arrendatario, com exclusao do direito de indemnizacao e de retencao do
ultimo. Patentemente, é esta ultima convencao que o apelante reputa de
abusiva e, consequentemente de nula, considerado o fundamento de que
extrai o abuso e a invalidade correspondente.
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Quanto a exclusao do direito de retengao do prédio, a apreciacao da
validade da convengao nao tem qualquer utilidade ou justificacao, dado que
aquele direito pressupode a posse ou detencao, pelo credor, da coisa, com a
obrigacao de a entregar e, no caso, o prédio e os bens moveis arrendados ja
foram - voluntariamente - restituidas ao senhorio (art.2 754.2 do Cédigo Civil).

E certo que o senhorio conhecia, necessariamente, a data da
celebracgao do contrato a degradacao, quer do prédio, quer dos equipamentos
- mas o mesmo sucede, patentemente, com o apelante. E é essa consciéncia,
reciproca, daquela deterioracao e da consequente e irrecusavel necessidade
de obras e de reparacgoes para tornar o prédio apto para nele ser prosseguida
a finalidade acordada no contrato - o exercicio da actividade industrial de
restauracao - que constitui a causa préxima do reconhecimento ao
arrendatario de proceder as obras indispensdaveis para a instalagao do seu
estabelecimento e, sobretudo, da fixacao, durante o ano de 2016, de uma
renda anual de valor inferior a devida nos anos subsequentes. E é neste
contexto que surge a - muito comum - convencao, tal como as demais, produto
acabado de uma negociagao prévia, segundo a qual o senhorio faria suas as
obras realizadas pelo apelante, sem direito a qualquer indemnizacao.

Em face da matéria de facto assente, ndao hd minima razao por ter
esta convencgao por nula, designadamente, por contrastar com a boa fé
objectiva ou ética ou por se resolver num abuso. O contrato - qualquer
contrato - tem a virtude de, pelo acordo, de conciliar, sob multiplas formas,
interesses que, podendo ser convergentes e até coincidentes, sdo a maioria
das vezes contrapostos. Nao se pode, portanto, esperar que todo o jogo
contratual seja aberto e ainda menos que seja solidario ou altruista. Mas ha
uma fronteira imposta pela boa fé, seja nas negociagoes, na conclusao do
contrato ou na sua execugao, pelo que nao ha lugar para omissoes dolosas do
dever de informar ou para deslealdades, devendo os contraentes agir em
consonancia com as normas e os usos honestos (art.2s 227.2 e 762.2, n.2 2, do
Cddigo Civil). Simplesmente, a conclusao pela invalidade de uma clausula
contratual por contravencao a boa fé objectiva ou por assumir uma feigao
abusiva, reclama a prova dos factos qué consubstanciam aquela contrariedade
e este abuso e a matéria de facto assente ndo documenta nem uma coisa nem
outra, sendo certo, por um lado, que o apelante tinha inteira consciéncia do
estado do prédio e das obras necessarias e indispensaveis para assegurar a
prossecucao, nele, da actividade industrial eleita convencionalmente, como
finalidade do contrato e, por outro que se desconhece o valor das obras que
executou o que impede mesmo qualquer balanceamento sobre o equilibrio das
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prestacoes assumidas por cada um dos contraentes, operacgao indispensavel
para se concluir por um desequilibrio insuportavel a que se devesse atalhar
com o abuso do direito, em especial, com o principio da boa fé ou com o
principio do equilibrio contratual.

Decerto que o contrato de arrendamento é um contrato patrimonial,
oneroso e comutativo que institui uma relagao duradoura ou continuada. Mas
os factos disponiveis sdao, comprovadamente, insuficientes, para concluir, no
caso, por qualquer desequilibrio prestacional, seja ele genético ou funcional,
tanto quantitativo - por assimetria significativa das prestagoes do apelante e
do senhorio - como qualitativo, i.e., sem fundamento material bastante, a luz
do contrato e do Direito, legitimador da declaracao de invalidade da apontada
convencgao contratual, o que impede, decisivamente, o recurso, para se obter
esse efeito juridico negativo, ao argumento ou principio do equilibrio
contratual.

De resto, o apelante nao extrai da invalidade da clausula outra
consequéncia juridica que nao seja a declaragao dessa invalidade, sendo
exacto que este desvalor é desinteressante para a questao da procedéncia da
excepcao peremptoéria da compensacao que se funda, por decisdao ou escolha
do apelante, noutra ordem de fundamentos, pelo que aquela declaragao em
nada tolhe a sua condenacgao na realizacao das prestacoes de pagamento da
renda e da indemnizagao da mora e de indemnizacao das deterioragoes que
causou no prédio e nos méveis, objecto mediato do contrato de arrendamento.

A declaracgao de nulidade, por forca do seu caracter retroactivo, da
lugar a uma relagao de liquidagao: tudo o que tiver sido prestado em execucao
do negdcio declarado nulo deve ser restituido, ou, se a restituicdo em espécie
nao for possivel, o respectivo valor. Essa relagao de liquidacao pode, afinal,
resolver-se numa relagdao de compensacgao, como, sucedera, por exemplo,
caracteristicamente no caso de nulidade de um contrato de arrendamento:
devendo o arrendatario restituir o valor relativo ao gozo da coisa, o que,
evidentemente, nao é possivel, e o senhorio o das rendas - que equivale aquele
gozo - ambas as prestacoes restituitorias devem extinguir-se por
compensacao, o que., em ultima extremidade, acaba por excluir a eficacia
retroactiva da declaragao de nulidade (art.2 289.2, n% 1 e 2, e 847.2 do Cddigo
Civil). Esta obrigacao de restituicao prevalece sobre a obrigagao de restituir
fundada no enriquecimento sem causa, por forga do caracter subsidiario desta
ultima, excepto se, segundo a doutrina que se julga preferivel, aquela
obrigagado nao assegurar a devolugao de todas as prestagoes realizadas a
sombra do contrato nulo.
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No caso, a declaragao de nulidade da apontada convencao, teria tinico por
efeito reconhecer ao apelante o direito de ser indemnizado pelas benfeitorias
que fez no prédio. Mas uma tal indemnizag¢do - que no caso nem sequer foi
pedida - exige, como se notou, a destrinca do tipo de benfeitorias realizadas e
se elas sao ou removiveis, pormenorizando a obra que levou a cabo,
especificando, designadamente, a sua utilidade e finalidade imediatas e o seu
valor, circunstancias que a matéria de facto adquirida para o processo nao
objectiva com o grau de precisao ou concretizagao exigivel.

Em absoluto remate: o recurso nao dispoe de fundamento. Cumpre,
consequentemente, desampara-lo.

Do percurso argumentativo percorrido extraem-se, com proposicoes
conclusivas conspicuas, as seguintes:

(...).

O apelante sucumbe no recurso. Essa sucumbéncia torna-o objectivamente
responsavel pelas respectivas custas (art.2 527.2, n.2s 1 e 2, do CPC).

4. Decisao.
Pelos fundamentos expostos:

1. Nao se toma conhecimento do recurso no tocante a questao da
responsabilidade da demandada, nao recorrente, DD, como fiadora, pelo
pagamento das rendas vencidas e da indemnizacao moratdria correspondente,
devida pelo apelante, AA;

2. Nega-se, no mais, provimento ao recurso.

Custas pelo apelante.

2024.03.19

[1] Realmente, tendo a nulidade da sentenca sido invocada no recurso que
dela foi interposto, compete ao seu autor aprecid-la no despacho em que se
pronuncia sobre a admissibilidade desse mesmo recurso; como, com melhor
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detalhe, adiante se justificard dada a manifesta improcedéncia da arguicao,
nao se considera, porém, indispensavel a devolucao do processo ao tribunal a
quo para proceder aquela apreciacao (art.2617.2, n.%s 1 e 5, do CPC).

[2] Alberto dos Reis, Cddigo de Processo Civil Anotado, vol. V, Coimbra
Editora, 1984, pags. 293 a 301.

[3]1 Manuel Janudrio da Costa Gomes, Assuncao Fidejussoéria de Divida, Sobre
o sentido e o ambito da vinculagao como fiador, Coimbra, 2000, pags. 46 e 47.
{41 Cfr., sobre o problema de saber se a fianga pode ser prestada por negdcio
unilateral ou se o deve ser por contrato, cfr.,, Manuel Janudrio da Costa Gomes,
A Estrutura Negocial da Fianca e Jurisprudéncia Recente, Estudos de Direito
das Garantias, vol. I, Almedina, Coimbra, 2004 pags. 48 a 107, M. Henrique
Mesquita, Parecer, CJ, XI, IV, pag. 25 e Vaz Serra, Fianca e Figuras Analogas,
BM]J n.2 71 (Separata), Lisboa, 1957, pags. 11 e ss.

[5] A exigéncia de forma vale, no entanto, apenas para a declaracao de
vontade do fiador; a do credor nao reclama qualquer forma especial. Cfr., os
Acs. da RC de 28.02.89 e de 05.07.89 e da RL de 01.10.92, CJ, X1V, II, pag. 45
e IV, pag. 50 e XVII, II, pag. 163, respectivamente.

[6] Sobre a determinabilidade do objecto na fianca omnibus, cfr., o Ac. de
Uniformizacgao de Jurisprudéncia do ST] n2 4/01, DR, I Série, A, n® 57 de
08.03.01 e Manual Januario da Costa Gomes, O Mandamento da
Determinabilidade na Fianca Omnibus e O AUJ n? 4/2001, in Estudos em
Homenagem a Professora Doutora Isabel de Magalhaes Collacgo, vol. II,
Almedina, Coimbra, 2002, pags. 49 e ss., Evaristo Mendes, Fianca Geral,
RDES XXXVII (1995), pag. 137, e Anténio Menezes Cordeiro, Impugnacao
Pauliana - Fianca de Conteudo Indeterminavel, CJ, XVII, III, pag. 61.

[71 Pires de Lima/Antunes Varela, Cddigo Civil Anotado, Vol. I, pag. 467.
Assim, o fiador responde, por exemplo, pela indemnizacao devida ao senhorio
pelo atraso na entrega do prédio arrendado: Ac. da RL de 13.12.2022
(4433/17).

[8] Acs. da RP de 08.05.2023 (1242/22) e da RL de 04.07.2023 (1202/22);
diferentemente Edgar Valente, Arrendamento Urbano, Comentdrio as
alteragoes legislativas ao regime vigente, Almedina, Coimbra, 2019, pag. 19.
[9] Isabel Afonso, Sobre as mais recentes alteracgoes legislativas do regime do
arrendamento urbano, in Estudos de Arrendamento Urbano, Vol. I, UCP, Porto,
2020, pags. 21 e ss.

[10] Maria Olinda Garcia, Alteracoes em matéria de Arrendamento Urbano
introduzidas pela Lein.? 12/2019, in Julgar, online, Margo de 2019, pag. 8,
Jéssica Rodrigues Ferreira, Andlise das principais alteragoes introduzidas pela
Lei.2 13/2019, de 12 de Fevereiro, aos regimes de dentncia e oposigao a
renovacgao dos contratos de arrendamento urbano para fins nao habitacionais,
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in Revista Electrénica de Direito, Fevereiro de 2020, n.2 1, Vol. 21, disponivel
em https://cije.up.pt//client/files/0000000001/5-artigo-jessica-ferreira_1584, e
Rui Paulo Coutinho de Mascarenhas Ataide e Anténio Barroso Ramalho
Rodrigues, Dentncia e oposi¢cao a renovacgao do contrato de arrendamento
urbano, in Revista de Direito Civil, Lisboa, Ano 4, n.2 2, 2019, pag. 298.

[11]1 Ac. do STJ de 30.11.2021 (2399/14).

[12] Pereira Coelho, Arrendamento, 1988, pag. 41, Januario Gomes,
Arrendamentos Comerciais, cit., pag. 23, Gravato de Morais, Alienagao e
Oneracao de Estabelecimento, cit., pag. 28 e Jodao Espirito Santo,
Especificidades dos arrendamentos para comércio ou industria, Estudos em
Homenagem ao Prof. Doutor Inocéncio Galvao Telles, Vol. III, Almedina,
Coimbra, 2000, pags. 437 e 438.

[13] Calvao da Silva, Cumprimento e Sancao Pecuniaria Compulsoéria, pag.
331.

[14] Pires de Lima e Antunes Varela, Cddigo Civil Anotado, 42 edigao, revista e
aumentada, Coimbra Editora, Coimbra, 1997, pag. 597.

[15] Pinto Furtado, Manual do Arrendamento Urbano, Almedina, Coimbra,
2006, pag. 642.

[16] Pereira Coelho, Direito Civil, Arrendamento, Coimbra, 1980, pag. 150.
[171 Antunes Varela, RL], Ano 100, pag. 317.

[18] Acs. do STJ de 03.04.1984, BM]J n.2 336, pag. 420, e de 28.05.2006, BM]
n.2 357, pag. 440.

[19] Ac. da RP de 23.07.1987, CJ, 87, IV, pag. 219.

[20] Luis Manuel Teles de Menezes Leitao, Direito Reais, Almedina, Coimbra,
2009, pag. 501 e Salvador da Costa, O Concurso de Credores, 32 edigao,
Almedina, Coimbra, 2005, pag. 224 e Ac. do ST] de 07.04.82, BM]J n? 320, pag.
407.

[21] Ac. da RL de 18.01.2007 (8710/2006).

[22] Assim, no tocante as clausulas da ordem publica e dos bons costumes,
Pedro Pais de Vasconcelos, Ordem Publica, Bons Costumes e Validade, in, A
Revista, STJ, n.2 2, 2022, pags. 15 e ss.

[23] Rui Pinto Duarte, “O equilibrio contratual como principio juridico”, in
Estudos em memoéria do Conselheiro Artur Mauricio, Coimbra, 2014, pags.
1331 e ss., Marta Martins da Costa, “Sobre o principio contratual do equilibrio
negocial no Direito Portugués, in Cadernos de Direito Privado, Abril-Junho
2023, pags. 32 e ss., Ana Filipa Morais Antunes, “A forca maior e o
(des)equilibrio contratual”, in Catolica Talks, Direito e Pandemia, coord. Elsa
Vaz Sequeira, UCE, Lisboa, 2022, pags. 9 e ss.

[24] Elsa Vaz Sequeira, Equilibrio Negocial, UCE, Lisboa, 2024, pags. 93 e ss.
[25] Anténio Menezes Cordeiro, Leis do Arrendamento Urbano Anotado,
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Coordenacao, Almedina, 2014, pag. 80.

[26] Segundo alguma doutrina - Pires de Lima e Antunes Varela, Cddigo Civil
Anotado, Vol. II, 4.2 edigao revista e aumentada, Coimbra, 1997 - a expressao
imputdvel ao arrendatdrio utilizada no preceito, significa apenas devida a
facto do locatario ou de terceiro, pois, ndao é necessario que haja culpa do
locatario na perda ou deterioragao da coisa. Nao parece, todavia, que assim
deva ser, dado que a imputabilidade do facto é no Cédigo Civil, em geral,
imputabilidade a titulo de culpa, como seria injusto o agravamento
excepcional da responsabilidade do locatario a que uma tal interpretagao
conduziria. Parece, assim, que o inquilino nao é responsavel se as
deterioragoes provierem de facto seu - mas de facto nao culposo.

[271 Acs. do STJ 09.02.2021 (26069/18.3T8PRT.P1.S1), 30.09.2020
(4420/18.6T8GMR.G2.51) e 14.03.2019 (8765/16.1T8LSB.L1.S2).
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