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Sumario

I - Nao sendo possivel, em face da factualidade provada, extrair o sentido da
vontade real dos outorgantes do contrato de arrendamento, ha que fazer apelo
das normas relativas a interpretacao das declaragdes negociais, previstas nos
artigos 2362 a 2382 do Cddigo Civil, valendo, em principio, a declaragao com o
sentido que um declaratario normal, colocado na posicao do real declaratario,
atribuiria a tal declaracao, devendo procurar-se também o sentido
juridicamente relevante, no contexto negocial global, atendendo a letra, as
circunstancias de lugar e tempo e, bem assim, as finalidades prosseguidas
com a declaragao negocial em causa.

IT - A clausula contratual, inserida num contrato de arrendamento, aceite por
locador e locatario, que prevé a cessacao automatica do contrato de
arrendamento em caso de venda do imével objecto do mesmo, destina-se a
proteger os interesses do locador, tendo em vista evitar que venha a ser
confrontado com a recusa do locatario em entregar o prédio, afectando o valor
de transaccao do mesmo, e nao a salvaguardar interesses de terceiros,
nomeadamente os decorrentes da aquisicao em accao executiva.

III - Este é o sentido da declaragao negocial que um normal declaratario,
colocado na posicao do real declaratario, no contexto negocial em causa,
atribuiria a declaracgao, pois entenderia tal declaracdao como referindo-se a
“normal” venda voluntaria, que é o sentido com que normalmente se fala de
venda, e ndao a venda coerciva.

(Sumario elaborado pelo relator)
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Texto Integral

Recurso de Apelacao n.2 1360/22.8T8FAR.E2

Acérdao da 12 Seccao Civel do Tribunal da Relacao de Evora

I - Relatoério

1. Banco Santander Totta, S.A. intentou accao declarativa, sob a forma de
processo comum, contra AA, pedindo que:

a) A Ré seja condenada no pagamento a autora do valor total de € 69.000,00, a
titulo de indemnizacdo devida pela ocupagdo ilicita do imdvel entre
13/03/2020 e 24/01/2022, acrescida de juros de mora até efectivo e integral
pagamento; subsidiariamente:

b) A Ré seja condenada a pagar a autora a quantia de €12.600,00, acrescida
de juros de mora, contados desde a data da interpelag¢do (30.11.2021) até
efectivo e integral pagamento, a titulo de rendas vencidas e ndo pagas, e
correspondente indemnizacdo legal; e,

c) A Ré seja condenada a pagar a quantia de € 2.000,00 pelo atraso na
restituicdo do imovel, entre 31/11/2021 e 24/01/2022, acrescida de juros de
mora, contados desde a data de interpelacdo (30/11/2021) até efectivo e
integral pagamento.

2. Para tanto, alegou, em sintese, que adquiriu o imével no ambito de processo
de execucao, o qual havia sido objecto de contrato de arrendamento celebrado
pela anterior proprietdria e a R., e que por forca de clausula acordada
caducou com a venda judicial, sendo devida indemnizacao no valor de €
69.000,00 pela ocupacao ilicita que a R. realizou desde a data dessa venda,
13/03/2020, até a data da entrega do imdvel, 24/01/2022, correspondente ao
valor locativo nao inferior a €3.000,00.

Caso assim nao se entenda, alegou nao ter recebido qualquer renda por parte
da R. e que se op0Os a renovagao do contrato de arrendamento, o qual cessou
em 30/11/2021, mantendo a R. a ocupacao até 24/01/2022, pelo que lhe é
devido o valor das rendas e a indemnizacao correspondente a 20% daquele
valor.

3. A R. contestou, invocando a excepcao dilatéria de caso julgado, em face da
decisao proferida no ambito do processo de execucao em que se considerou
que o contrato de arrendamento nao caducou com a venda judicial, e, caso
assim nao se entenda, invocou a autoridade de caso julgado dessa decisao.
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Mais alegou que a A. nunca lhe comunicou que passava a ser o senhorio e que
lhe devia passar a pagar as rendas, o que continuou a fazer a anterior
proprietdaria, actuando a A. em abuso de direito.

Impugnou o valor locativo indicado pela A. e aceita pagar o devido pela
ocupacao desde a data da cessacao do contrato de arrendamento até a data da
entrega.

4. A A. apresentou resposta, na qual concluiu pela improcedéncia das
excepgoes invocadas.

5. Foi realizada audiéncia prévia, no ambito da qual a A. pronunciou-se acerca
da excepcao peremptoéria de autoridade do caso julgado.

As partes foram notificadas que os autos reuniam elementos para conhecer
parcialmente do mérito da causa e para se pronunciarem, o que fizeram, nos
termos constantes da gravacao.

Foi proferido saneador-sentenca, em 24/10/2022, no qual se decidiu julgar
procedente a excepcgao de autoridade de caso julgado e, em consequéncia, foi
a R. absolvida do pedido principal.

Os autos prosseguiram para conhecimento do pedido subsidiario, tendo sido
fixado o objecto do litigio e enunciados os temas da prova, sem que tenha sido
apresentada reclamacao.

Realizada a audiéncia final veio a ser proferida sentenca, em 29/04/2023, que
julgou os pedidos [subsidiarios] parcialmente procedentes e condenou a ré a
pagar a autora a quantia de €12.000,00, acrescida de juros de mora, a taxa de
juros civis, contados desde 30/11/2021 em relacao as rendas vencidas em data
anterior e a partir dessa data para as vencidas posteriormente até efectivo e
integral pagamento, e no pagamento da quantia de € 2.000,00, a que
acrescem juros de mora, a taxa de juros civis, contados desde a data da
citacao até efectivo e integral pagamento. [Desta decisao foi interposto
recurso, cujo conhecimento veio a ser julgado prejudicado, face a prolagao do
acordao da Relacgao, adiante referido, que revogou a despacho saneador e
determinou o prosseguimento dos autos para apreciacao do pedido principal -
despacho de 18/10/2023]

6. Foi interposto recurso do despacho saneador-sentenca, que havia julgado
procedente a excepcao de autoridade de caso julgado, vindo a ser proferido o
acordao de 28/06/2023, que considerou procedente o recurso e, revogando a
decisao recorrida [saneador-sentenca de 24/10/2022], determinou o
prosseguimento dos autos para apreciacao do pedido principal.
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7. Realizada a audiéncia prévia, foram as partes notificadas de que os autos
reuniam elementos para conhecer de mérito do pedido principal formulado,
vindo a A. pronunciar-se pela sua procedéncia e a R. pela improcedéncia.
Ap0s, veio a ser proferida sentenca, em 01/02/2024, na qual se decidiu “julgar
o pedido principal formulado pela autora improcedente, por ndao provado,
absolvendo a ré do mesmo.”

8. E desta decisdo, que julgou improcedente o pedido principal, que vem

interposto pelo A. o presente recurso, no qual pede a revogacao da sentenca
de 01/02/2024, e que se ordene o prosseguimento dos autos para producao de
prova relativa aos prejuizos sofridos pelo BST em resultado da ocupacao ilicita

realizada pela R., nos termos e com os fundamentos que condensou nas
seguintes conclusoes:

A) Mediante a sentenca agora recorrida, foi julgado improcedente o pedido
principal formulado pelo BST.

B) A tese da sentenca recorrida €, em sintese, a seguinte:

“Na verdade, recorrendo as regras de interpretagcdo dos contratos, plasmadas
nos art?s 236.2 a 238.2 do Cdédigo Civil, a interpretacdo mais conforme da
referida alinea b), da cldusula 32 sera considerar que tal cldusula foi inserida
no contrato apenas para salvaguardar os interesses da Locadora que, caso
pretendesse alienar voluntariamente o prédio em questdo, ndo seria
confrontada com a recusa da Locatdria em entregar o prédio, escudada no
contrato de arrendamento.

Ou seja, trata-se de uma cldusula manifestamente protectora dos direitos da
Locadora, aceite pelas partes livremente, no dmbito da autonomia da vontade,
que ndo teve em vista ou considerag¢do eventuais direitos de terceiros, como o
caso da aqui autora.

O que leva a concluir que o contrato de arrendamento ndo caducou e a ré AA
dispunha de titulo vdlido para manter a ocupacgdo do prédio adquirido pela
autora.

Donde, socobra a pretensdo da autora formulada a titulo principal, com
fundamento na caducidade do contrato de arrendamento celebrado com a ré”.
- vd. pags. 12 e 13 da sentenca.

C) Ora, salvo o devido respeito, que é muito, julga-se que, ao decidir da forma
como o fez, a sentenca recorrida incorreu em ilegalidade, o que impoe a sua
revogacao.

D) Resulta da matéria de facto provada que o BST é dono e legitimo
proprietario do imével em causa nos autos.

E) E que, tal imével foi adquirido pelo BST a 13.03.2020, mediante escritura
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outorgada na sequéncia do processo de execugao n.2 731/18.9T8LLE,
instaurado contra a entidade entao devedora, EMPO1... Limited.

F) Esta igualmente provado que a dita EMPO1..., no tempo em que era
proprietdria do referido imoével, celebrou, relativamente ao mesmo, um
contrato de arrendamento com a ora R.

G) Nos termos deste contrato, ficou prevista a cessagao automatica do
arrendamento, caso se verificasse a venda do imoével objecto do mesmo - vd.
clausula 3.2 b) do Contrato de Arrendamento.

H) O que, como vimos, na sequéncia da aquisicao judicial pelo BST,
efectivamente aconteceu em 13.03.2020.

I) Pelo que, ocorreu entao a caducidade daquele contrato, e a consequente
obrigacao de entrega do locado ao BST pela R.

J) O que deveria ter acontecido logo naquela data de 13.03.2020, tudo ao
abrigo e com fundamento na citada clausula 3.2 b).

K) Sucede que, a R. ndao entregou o imével locado ao BST em tal data.

L) Pelo que, a partir de entao, passou a ocupar ilicitamente o dito imével.

M) De facto, resulta cristalino do contrato de arrendamento o seguinte: “O
presente contrato cessard automaticamente em caso de venda do imovel
objecto do mesmo” - vd. clausula 3.2 b) do Contrato junto.

N) Ora, como se notou, o BST, em 13.03.2020, adquiriu o imével mediante
venda por negociagao particular, o que fez através de escritura publica.

0O) Que foi precisamente o que as partes acautelaram com a cldusula 3.2 b)
sobredita, ou seja, assegurar que caso a propriedade do bem se transmitisse, o
arrendamento caducaria automaticamente.

P) Tanto que nao foi colocada sobre esta clausula qualquer reserva ou
condicionante - para o efeito seria alias suficiente colocar venda voluntdria, o
gue nao sucedeu,

Q) Pelo que, qualquer interpretacao limitativa da referida clausula, ultrapassa,
em muito, o que foi a declaragao negocial das partes.

R) Neste sentido, qualquer interpretagcao que exclua a venda judicial do
escopo da clausula 3.2 b), traduzir-se-a numa violagao das normas legais
aplicaveis, muito em particular o art.?2 236.2n.2 1, e 0 art.2238.2n.2s 1 e 2, do
Cddigo Civil, na medida em que se trata de um negdcio formal.

S) A esse respeito, alids, transcreve-se nesta sede o n.2 1 do art.2 238.2 do CC:
“Nos negdcios formais ndo pode a declaragdo valer com um sentido que ndo
tenha um minimo de correspondéncia no texto do respectivo documento, ainda
que imperfeitamente expresso.”

T) Vale por dizer: nao se pode admitir, sob pena de violagao das normas legais
supra citadas, que a clausula 3.2 b), que unicamente refere “venda do imével”,
afinal quisesse referir venda voluntaria, nao judicial e/ou qualquer outra

5/16



expressao equivalente.

U) Sendo, salvo o devido respeito, totalmente abusiva, designadamente
porque nao fundada em qualquer prova que tenha sido produzida a esse
efeito, a conclusao da sentenga recorrida (na qual a mesma se fundou para
julgar improcedente o pedido principal) de que “a interpretacdo mais
conforme da referida alinea b), da cldusula 39 serd considerar que tal cldusula
foi inserida no contrato apenas para salvaguardar os interesses da Locadora
que, caso pretendesse alienar voluntariamente o prédio em questdo, ndo seria
confrontada com a recusa da Locatdria em entregar o prédio, escudada no
contrato de arrendamento”.

V) Face ao exposto, julga-se inequivoco que o contrato de arrendamento em
andlise caducou na data da venda do imével ao BST, ou seja, em 13.03.2020.
W) Pelo que, desde essa data, a R. ocupou de forma ilicita o imovel, na estrita
medida em que o fez sem qualquer titulo juridico que a habilitasse a fazé-lo e,
nao menos relevante, contra a vontade expressa do BST.

X) Assim sendo, a R. esta obrigada a indemnizar o BST pelo seu
comportamento ilicito, in casu traduzido na ocupacao ilicita do imdvel, entre
13.03.2020 e 24.01.2022.

Y) Indemnizacao esta que o BST alegou ser no valor de € 69.000,00.

Z) Ao entender diversamente, a sentenca recorrida incorreu em violagao da
lei, designadamente dos art?s 236.2n.2 1, e 238.2n.2s 1 e 2, do Cédigo Civil, o
gue impoOe a sua revogacgao.

AA) Deve, pois, ser proferido acérdao que revogue a sentenca recorrida, e que
ordene o prosseguimento dos autos para producgao de prova relativa aos
prejuizos sofridos pelo BST em resultado da ocupacao ilicita realizada pela A.

9. Nao se mostram juntas contra-alegacoes.

10. O recurso foi admitido como de apelagao, com subida nos préoprios autos e
efeito meramente devolutivo.

Colhidos os vistos legais cumpre apreciar e decidir.

*

IT - Objecto do recurso

O objecto do recurso, salvo questoes de conhecimento oficioso, é delimitado
pelas conclusoes dos recorrentes, como resulta dos artigos 6082, n? 2, 6352, n®
4, e 6392, n2 1, do Cddigo de Processo Civil.

Considerando o teor das conclusoes apresentadas, a questao essencial a
decidir consiste em saber se com a venda do imével no processo executivo
ocorreu a cessagao automatica do contrato de arrendamento, por aplicacao da
clausula contratual 32, b), com as legais consequéncias.
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*

III - Fundamentacao

A) - Os Factos

Na 12 instancia foram dados como provados os seguintes factos:

1. A sociedade EMPO1... Limited celebrou com a ré AA acordo escrito, datado
de 01.12.2013, através do qual acordou ceder-lhe para fim habitacional o
prédio urbano, sito em Local 1, Local 2, freguesia Local 3, descrito na
Conservatoria do Registo Predial Local 4, sob o n.2...91, inscrito na matriz
predial urbana da Uniao de Freguesias Local 5 e Local 6, sob o art.? ...40,
mediante o pagamento de uma contrapartida mensal de €500,00 (cf. doc. de
fls.10/11, cujo teor se da por reproduzido).

2. Desse acordo escrito constam as seguintes clausulas, com relevo para a
decisao:

«3a

a) O presente contrato vigora pelo prazo de 5 anos, com inicio em 01 de
Dezembro de 2013, e fim em 30 de Novembro de 2018, renovando-se
automaticamente por periodos de 3 anos, caso ndo seja denunciado por
nenhum dos outorgantes.

b) O presente contrato cessard automaticamente em caso de venda do imovel
objecto do mesmo” (cf. doc. de fIs.10/11, cujo teor se da por reproduzido).

3. A autora tem inscrita a seu favor, pela ap. ...10 de 13.03.2020, a aquisigao
do prédio urbano, sito em Local 1, Local 2, freguesia Local 3, descrito na
Conservatoéria do Registo Predial Local 4, sob o n.2...91, inscrito na matriz
predial urbana da Uniao de Freguesias Local 5 e Local 6, sob o art.? ...40 (cf.
doc. de fls.9v?, cujo teor se da por reproduzido).

4. O qual adquiriu por escritura publica datada de 13.03.2020, no ambito do
processo de execucgao n.2 731/18.9T8LLE, em que era exequente e a
executada a sociedade EMPO1... Limited (cf. doc. de fls.42/54, cujo teor se da
por reproduzido).

5. Em 04.01.2021 foi proferido despacho, no referido processo de execucgao,
com o0 seguinte teor:

“Na sequéncia do nosso despacho que indeferiu o requerido pela senhora
Agente de Execucgdo no que tange a autorizagdo para requisitar o auxilio da
forgca publica para entregar ao exequente o prédio adquirido pelo mesmo no
ambito da presente execuc¢do, veio o exequente “Banco Santander Totta, S. A”
(Ref? CITIUS 36545067), requerer que o Tribunal dé sem efeito o dito
despacho, substituindo-o por outro que defira a autorizagdo do auxilio da forga
publica com vista a entrega efectiva do imovel ao exequente.

Para tanto alegou, em suma, que a questdo em causa, ndo é questdo suscitada
pelo Tribunal, ou seja, se o contrato de arrendamento caducou com a
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adjudicag¢do do imovel ao exequente ou se ao invés, se mantém até ao termo
previsto, ou seja, 30 de Novembro de 2021, uma vez que a cldusula terceira do
contrato de arrendamento, para além da alinea a), tem uma alinea b) que
estipula que o contrato de arrendamento cessa automaticamente em caso de
venda do imovel objecto do mesmo, pelo que nos termos desta alinea,
acordada livremente entre as partes, o contrato de arrendamento caducou na
data do imovel ao exequente, ou seja, no dia 13 de Marc¢o de 2020.

X

Respondeu a Interveniente Acidental, AA (Ref CITIUS 36729684), pugnando
pelo indeferimento do requerido pelo exequente, alegando, em suma, que o
contrato de arrendamento é valido até Dezembro de 2021, encontrando-se em
vigor e esta ndo é a ac¢do, nem a instdncia correcta para se discutir a validade
ou cessac¢do de um contrato de arrendamento, destinando-se esta acc¢cdo
apenas a proceder a cobranga executiva de uma divida da executada ao
exequente, devendo o exequente lan¢car mdo de um processo especifico para
discutir a validade do contrato de arrendamento em vigor.

X

O exequente voltou a pronunciar-se (Ref? CITIUS 37246484), requerendo que
o Tribunal defira, com cardcter de urgéncia, a autorizagdo do auxilio da forga
publica com vista a entrega efectiva do imovel ao exequente.

Para tanto, e para alem do ja alegado no requerimento anterior, alegou, em
suma, que AA foi notificada do requerimento apresentado pelo exequente para
se pronunciar no prazo de 10 dias, tendo recepcionado tal notificagdo no
pretérito dia 25/09/2020, obtendo a notificagdo resposta de um ilustre
advogado no dia 8 de Outubro, por isso, ja depois de expirado o prazo de 10
dias, tendo protestado juntar procura¢do a seu favor, o que ndo foi feito até a
presente data e volvidos que estdo quase 2 meses sobre este requerimento
(extempordneo e sem mandato) o exequente continua impedido de tomar
posse do prédio de que é proprietdrio, ocupado por alguém que ndo tem
qualquer titulo para o ocupar e quem vem utilizando manobras dilatorias para
impedir a entrega efectiva do bem, e o prédio em questdo ndo é nem foi casa
de morada de familia.

x

Cumpre apreciar e decidir.

Em primeiro lugar, diga-se que o Tribunal quando proferiu o despacho datado
de 16/09/2020 leu com ateng¢do todo o contrato de arrendamento junto aos
autos, nomeadamente a alinea b), da cldusula 3¢ que tem a seguinte redacgdo
“O presente contrato cessard automaticamente em caso de venda do imovel
objecto do mesmo”, de resto como é seu dever.

A questdo que se coloca é saber se tal clausula que vincula as partes
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outorgantes do contrato, a saber: a executada “EMPQ01... Limited”, na
qualidade de locadora e a Interveniente Acidental, AA, na qualidade de
locataria, tem aplicagdo no caso de venda forcada, como sucedeu (venda no
ambito de um processo de execug¢do, efectuada pelo Tribunal).

A nosso ver, salvo o devido respeito por opinido contrdria, o contrato de
arrendamento em causa cessaria automaticamente, caso a Locadora, a aqui
executada “EMPO01... Limited” vendesse voluntariamente o prédio objecto do
contrato, sendo uma clausula manifestamente protectora dos direitos da
Locadora, aceite pelas partes livremente, no ambito da autonomia da vontade,
mas ndo se nos afigura que as partes(Locadora e Locatdria) quando inseriram
tal clausula no contrato tenham previsto a venda for¢cada do imovel,
pretendendo com a inser¢do da mesma no contrato salvaguardar interesses de
terceiros, nomeadamente adquirente no ambito de uma acc¢do executiva.

A nosso ver, do que se trata é de interpretar o contrato celebrado,
nomeadamente a referida alinea b), da cldausula 3¢ e a nosso ver, a
interpretacdo mais conforme, serd considerar que tal cldusula foi inserida no
contrato apenas para salvaguardar os interesses da Locadora que caso
pretendesse alienar voluntariamente o prédio em questdo, ndo seria
confrontada com a recusa da Locatdria em entregar o prédio, escudada no
contrato de arrendamento.

Porque é assim, a nosso ver, tratando-se de uma venda for¢ada, efectuada pelo
Tribunal, no dmbito de uma acg¢do executiva, ndo tem aplicagdo o disposto na
alinea b), da clausula 3¢ do contrato, no qual ndo foi o exequente/adquirente,
interveniente, pelo que se aplica o regime geral, de acordo com o qual,
conforme ja se deixou dito no nosso anterior despacho, o contrato de
arrendamento ndo caducou com a adjudicag¢do do prédio ao exequente, sendo
0 seu termo previsto para 30 de Novembro de 2021, razdo pela qual, a
Interveniente Acidental AA, dispoe de titulo vdlido (contrato de arrendamento)
para ocupar o prédio, inexistindo qualquer fundamento legal para que seja
autorizada a requisi¢do do auxilio da forga publica para for¢d-la a abandonar o
prédio.

Pelo exposto, sem necessidade de mais considerandos, por falta de
fundamento legal, infere-se o requerido pelo exequente/ad quirente.

Notifique, sendo também a senhora Agente de Execucdo.” (cf. doc. de
fls.42/54, cujo teor se da por reproduzido).

6. Através de notificagao judicial avulsa a autora opds-se a renovacgao do
contrato de arrendamento, com efeitos a 30.11.2021 (cf. doc. de fls.16/22v?,
cujo teor se da por reproduzido).

7. A autora nao recebeu da ré qualquer valor a titulo de renda.

8. No ano de 2020 a autora solicitou a ré a entrega do prédio urbano
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identificado em 1.

9. A ré entregou a autora o prédio urbano identificado em 1. no dia
24.01.2022.

ES

B) - O Direito

1. Como resulta das conclusoes do recurso, a questao decidenda consiste em
saber se a clausula constante da alinea b) da clausula 32 do contrato de
arrendamento - onde se estipulou que “[o] presente contrato cessarad
automaticamente em caso de venda do imovel objecto do mesmo”, que vincula
as partes outorgantes do contrato [EMPO1... Limited, na qualidade de
locadora e AA, na qualidade de locatdaria] -, tem aplicacao no caso de venda
forcada, como sucedeu com a venda no ambito do processo de execucao.

A esta questao responderam negativamente, nao sé o Tribunal da execucao,
como se da nota no ponto 5 dos factos provados, como esta Relacao, que, por
acordao de 17/06/2021 (proc. n.2 731/18.9T8LLE-B.E1), disponivel como os
demais citados, sem outra referéncia, em www.dgsi.pt, confirmou aquela
decisao, sendo que a sentencga agora aqui sob recurso seguiu idéntica
fundamentacao.

O recorrente discorda, aduzindo argumentacao, no essencial, idéntica a
invocada no dito processo de execucao, onde foi proferida a primeira decisao
quanto a esta questdo, que, no entanto, como decidido no acéordao de
28/06/2023, nao constituiu caso julgado material, pois, estava em causa
decisao de questao incidental, “... e, como tal, ndo obsta a que se discuta nos
presentes autos a caducidade do contrato de arrendamento, enquanto
pressuposto constitutivo do pedido de indemnizagdo pela ocupacdo ilicita do
imovel, formulado pelo Autor a titulo principal.”

2. Apreciando a questao da caducidade do contrato por via da clausula
contratual em aprecgo, concluiu-se na decisao recorrida que a venda forcada na
execucao nao estava abrangida pelo ambito de aplicagao da dita clausula, com
a seguinte fundamentacgao, que parcialmente se transcreve:

«..., ficou apurado que a ré celebrou com a anterior proprietaria, a sociedade
EMPO1... Limited, um contrato de arrendamento, conforme documento junto a
fls.10/11, cujo teor se da aqui por reproduzido.

A locagao, que é apelidada de arrendamento quando incida sobre bem imovel,
€ o contrato pelo qual uma das partes de obriga a proporcionar a outra o gozo
temporario de uma coisa, mediante retribuicao (art.2s 1022.2 e 1023.2 do
Cddigo Civil).

No caso dos autos, face a data em que foi celebrado o contrato de
arrendamento, o mesmo nao caducou com a venda judicial (art.2 824.2 do
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Cédigo Civil).

Porém, estatui a alinea b), da clausula 32, deste contrato de arrendamento que
“O presente contrato cessard automaticamente em caso de venda do imovel
objecto do mesmo”.

Como se escreveu no despacho proferido no ambito da acgao executiva
intentada pela aqui autora contra a Locataria financeira, confirmado pelo Ac.
do TRE de 17 de Junho de 2021 junto aos autos, nao se afigura que as partes
(Locadora e Locataria), quando inseriram tal clausula no contrato, tivessem
em mente a venda forgada do imoével, pretendendo com a sua insergao a
salvaguardar interesses de terceiros, nomeadamente adquirente no ambito de
uma accao executiva.

Na verdade, recorrendo as regras de interpretagao dos contratos, plasmadas
nos art?s 236.2 a 238.2 do Cddigo Civil, a interpretacao mais conforme da
referida alinea b), da clausula 32 sera considerar que tal clausula foi inserida
no contrato apenas para salvaguardar os interesses da Locadora que, caso
pretendesse alienar voluntariamente o prédio em questao, nao seria
confrontada com a recusa da Locataria em entregar o prédio, escudada no
contrato de arrendamento.

Ou seja, trata-se de uma clausula manifestamente protectora dos direitos da
Locadora, aceite pelas partes livremente, no ambito da autonomia da vontade,
gue nao teve em vista ou consideracao eventuais direitos de terceiros, como o
caso da aqui autora.

E como ali se refere “(...) tratando-se de uma venda for¢ada, efectuada pelo
Tribunal, no dmbito de uma acg¢do executiva, ndo tem aplicagdo o disposto na
alinea b), da clausula 3¢ do contrato, no qual ndo foi o exequente/adquirente,
interveniente, pelo que se aplica o regime geral, de acordo com o qual o
contrato de arrendamento ndo caducou com a adjudicacdo do prédio ao
exequente, sendo o seu termo previsto para 30 de Novembro de 2021”.

O que leva a concluir que o contrato de arrendamento nao caducou e a ré AA
dispunha de titulo valido para manter a ocupacgao do prédio adquirido pela
autora.

Donde, socobra a pretensao da autora formulada a titulo principal, com
fundamento na caducidade do contrato de arrendamento celebrado com a ré.»

3. E desde ja se adianta que se concorda com este entendimento, que se nos
afigura ser o Gnico compativel com a letra da clausula, no contexto em que é
inserida, por acordo dos contraentes, e a razao de ser da sua inclusao.
De facto, uma tal cldusula (3.2-b)), fortemente redutora dos direitos do
arrendatario, em derrogacao das regras de cessacao do contrato legalmente
previstas, e nao questionando o arrendatario, aqui R., a sua validade face ao
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regime legal vigente, s se compreende por acordo de ambas as partes
intervenientes no contrato, o que, alias, resulta da contestacgao.

Porém, da factualidade dada como provada nao é possivel extrair o sentido da
vontade real dos outorgantes do contrato de arrendamento, pelo que ha que
fazer apelo das normas relativas a interpretacao das declaragoes negociais,
previstas nos artigos 2362 a 2382 do Cédigo Civil:

«Artigo 236.2

(Sentido normal da declaracdo)

1. A declaragdo negocial vale com o sentido que um declaratdrio normal,
colocado na posig¢do do real declaratdrio, possa deduzir do comportamento do
declarante, salvo se este ndo puder razoavelmente contar com ele.

2. Sempre que o declaratdrio conheca a vontade real do declarante, é de
acordo com ela que vale a declaragdo emitida.

Artigo 237.2

(Casos duvidosos)

Em caso de duvida sobre o sentido da declaragdo, prevalece, nos negocios
gratuitos, o menos gravoso para o disponente e, nos onerosos, o que conduzir
ao maior equilibrio das prestacgoes.

Artigo 238.2

(Negdcios formais)

1. Nos negdcios formais ndo pode a declaragdo valer com um sentido que ndo
tenha um minimo de correspondéncia no texto do respectivo documento, ainda
que imperfeitamente expresso.

2. Esse sentido pode, todavia, valer, se corresponder a vontade real das partes
e as razoes determinantes da forma do negdcio se ndo opuserem a essa
validade.»

4. Ora, como se refere no acordao dessa Relagao, de 17/06/2021 (proc. n.¢
731/18.9T8LLE-B.E1), ja referido:

«Rui Pinto Duarte [A Interpretacdo dos Contratos, 2017, Almedina, pp.
54-55] sintetiza os conteudos relevantes em matéria de interpretacao da
seguinte forma:

- Em geral, se se conhecer a vontade real dos declarantes, a declaracao vale
de acordo com a mesma (artigo 236.2, n.2 2);

- No tocante a negocios formais, o sentido a atribuir a declaracao tem de ter
um minimo de correspondéncia no texto (artigo 238.2, n.2 1), nao se aplicando
tal exigéncia se for conhecida a vontade real dos declarantes e as razoes
determinantes da forma do negécio nao se opuserem a tal validade (artigo
238.2, n.2 2);

- Nao se conhecendo a vontade real dos declarantes, a declaragao vale com o
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sentido que um declaratario normal, na posicao do real declaratéario, atribua a
declaragao (artigo 236.2, n.2 1);

- Em caso de duavida, se tratar de negdcio oneroso, prevalece o sentido que
conduzir ao maior equilibrio das prestacoes e se tratar de negocio gratuito o
sentido que for menos gravoso para o disponente (artigo 237.9).

Como sintetiza Carlos Ferreira de Almeida [Contratos IV, 2018, Almedina,
p. 320], no contexto dos preceitos sobre interpretacdao dos negdcios juridicos,
“vontade” nao equivale a desejo, proposito ou aspiracao, antes tendo o valor
de “intencao” significativa de ser relevante e de intencao de ser
compreendido”.

Diz-nos ainda Rui Pinto [Obra citada, p. 56] que sendo “o contrato um acordo
de vontades (artigo 232.2), hd que buscar a “vontade comum”, ndao apenas a
vontade de cada um dos intervenientes” e que se deve ir buscar a chamada
vontade real dos contraentes e s6 se nada apurar quanto a mesma é que se
aplicam as restantes regras.»

E, como se refere no mesmo aresto, «[o] ST] tem seguido o critério segundo o
qual qualquer elemento de um conjunto deve ser interpretado enquanto tal,
isto é, no seu contexto.»

Assim, entre outros, no acordao de 05/072012 (proc. n.2
1028/09.0TVLSB.L1.S1), entendeu-se que:

«I - Na interpretacao de um contrato, ou seja, na fixagcao do sentido e alcance
juridicamente relevantes, deve ser procurado, nao apenas o sentido de
declaragcoes negociais artificialmente isoladas do seu contexto negocial global,
mas antes o discernir do sentido juridicamente relevante do complexo
regulativo como um todo.

IT - Em homenagem aos principios da proteccao da confianca e da seguranca
do tréafico juridico, é dada prioridade, em tese geral, ao ponto de vista do
declaratario, mas a lei ndao se basta apenas com o sentido por este apreendido
e, por isso, concede primazia aquele que um declaratario normal colocado na
posicao do real declaratario depreenderia (art. 236.2 do CC).

IIT - No dominio da interpretacao de um contrato ha que recorrer, para a
fixacao do sentido das declaracdes, nomeadamente a letra do negdcio, as
circunstancias que precederam a sua celebracao ou sao contemporaneas
desta, bem como as negociagoes respectivas, a finalidade pratica visada pelas
partes, o proprio tipo negocial, a lei e 0s usos e os costumes por ela recebidos,
os termos do negdcio, os interesses que nele estao em jogo (e a consideracgao
de qual seja o seu mais razoavel tratamento) e a finalidade prosseguida.

IV - Embora nao inseridas no objecto do recurso, o ST] pode conhecer
excepcionalmente de questoes, ainda que adjectivas, se estiverem
intimamente ligadas ao mérito, como sucede nas previstas no n.2 3 do art.
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729.2 CPC. (...)»

E no acoérdao de 16/04/2013 (proc. n.2 2449/08.1TBAF.G1.S1), concluiu-se que:
«Na interpretacao de um contrato, a efectuar de acordo com as normas
previstas nos arts. 236.2 a 238.2 do CC, deve buscar-se nao apenas o sentido
das declaragoes negociais separadas e alheadas do seu contexto negocial
global, mas procurar-se o sentido juridicamente relevante daquele contexto,
atendendo, em especial, a letra do negécio, as circunstancias de tempo, lugar
e outras que antecederam a celebracao do contrato ou sdao contemporaneas
das mesmas, as negociagoes entabuladas pelas partes e as finalidades por elas
prosseguidas, ao proprio tipo negocial, a lei, aos usos e costumes, e a posigao
assumida pelas partes na concretizagao do negdcio.»

Assim, como se refere no citado aresto desta Relacao, de 17/06/2021, que aqui
vimos seguindo de perto, «... ha a considerar que “o sentido relevante da
declaragao apura-se no seu contexto. A lei nao limita, em regra, os elementos
ou circunstancias susceptiveis de serem levados em conta na interpretacgao.
Apenas exige, no caso dos negodcios formais, que o resultado interpretativo
apurado tenha um minimo de correspondéncia no texto do respectivo
documento (artigo 238.2). Nao se provando o sentido da vontade real dos
declarantes aplica-se o critério normativo objectivo do n.2 1 do artigo 236.9,
em principio, a declaracao vale como o sentido que um declaratario normal,
colocado na posicao do declaratario real, poderia deduzir do comportamento
do declarante; ou, numa formulacao préxima, vale com o sentido que o
declaratdrio real lhe daria se fosse uma pessoa razoavel, diligente de boa fé. O
padrao do declaratario normal é o de um declaratario razoavel, que se pauta
pelos ditames da boa fé, medianamente experiente e informado, inteligente e
diligente, do mesmo tipo do declaratario real.” [Evaristo Mendes/Fernando
Sa, Comentdrio ao Cddigo Civil, Parte Geral, Universidade Catdlica Editora,
pp. 537 e 540].».

5. Com relevancia para a decisdao importa, pois, considerar as clausulas
contratuais 32 e 122 do contrato de arrendamento em causa, que tém o
seguinte teor [em destaque a clausula em apreciagaol:

“3a

a) O presente contrato vigora pelo prazo de 5 anos, com inicio em 01 de
Dezembro de 2013, e fim em 30 de Novembro de 2018, renovando-se
automaticamente por periodos de 3 anos, caso ndo seja denunciado por
nenhum dos outorgantes.

b) O presente contrato cessara automaticamente em caso de venda do
imovel objecto do mesmo”.

“124
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Senhoria e Inquilina, caso pretendam denunciar o contrato no seu termo,
poderdo fazé-lo através dos meios legalmente previstos para o efeito, desde
que observem o prazo minimo previsto na legislagdo aplicdvel, a excepgdo da
situagdo prevista na alinea b) da cldausula 3%, caso em que o contrato cessard
automaticamente sem necessidade de pré-aviso”.

Ora, apelando as regras acima enunciadas de interpretacao da vontade
negocial das partes, nao se concebe que, com o referido clausulado, se
pretendesse abarcar a venda forcada, no caso em processo executivo, do
imovel.

Com tal clausula, temos por manifesto que se pretendeu dar de arrendamento
o imovel acautelando-se a possibilidade da sua venda futura, desonerado do
arrendamento celebrado, que lhe diminuiria o seu valor.

Trata-se de clausula, aceite pelas partes, no ambito da autonomia da vontade,
fortemente protectora dos interesses do locador, que tem em vista evitar que,
em caso de venda do imével, seja o locador confrontado com a recusa do
locatario em entregar o prédio, escudando-se no contrato de arrendamento,
nao se nos afigurando que, quando as partes inseriram a referida clausula no
contrato, em 01/12/2013, tenham sequer previsto a venda forgada do imoével,
pretendendo com a insercao da mesma salvaguardar interesses de terceiros,
nomeadamente os decorrentes da aquisicao em accgao executiva.

Este é o sentido da declaracao negocial que um normal declaratario, colocado
na posicao do real declaratario atribui a declaracgao, pois entenderia tal
declaragao como referindo-se a “normal” venda voluntaria, que é o sentido
com que normalmente se fala de venda, e nao de venda coerciva.

E ndo se argumente que esta interpretacdao nao tem correspondéncia no texto,
pois a clausula refere-se a caducidade do arrendamento em caso de “venda” e
esta tem que ser entendida no contexto do contrato de arrendamento em
causa e em face da intencgao protectora da posicao do locador, como referindo-
se a “normal” e comum venda voluntaria, e ndo a venda coerciva.

6. Por conseguinte, a cldusula de caducidade da alinea b) da cldusula 32 do
contrato de arrendamento nao se aplica a venda forgada do locado, pelo que o
arrendamento nao caducou com a venda judicial [ndo tendo também caducado
por via da aplicagdo do artigo 8242 do Cddigo Civil, face a data em que foi
celebrado, como se diz na sentenga recorrida, questao esta que nao estad em
discussao no presente recurso], nao tenho o A., por esta via, direito a ser
indemnizado pela ocupacao “indevida” do locado, como pretendia.

Deste modo, improcede a apelagao, confirmando-se a sentencga recorrida.

%

IV - Decisao
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Nestes termos e com tais fundamentos, acordam os juizes deste Tribunal
da Relacao em julgar improcedente a apelacao e, em consequéncia,
confirmar a sentenca recorrida.

Custas a cargo do Apelante.

B S

Evora, 16 de Dezembro de 2024

Francisco Xavier

Elisabete Valente

Mario Branco Coelho

(documento com assinatura electrénica)
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