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IMPUGNACAO DA MATERIA DE FACTO ONUS DO RECORRENTE

CONCLUSOES DE RECURSO

Sumario

I - Se a recorrente nao especifica, designadamente nas conclusoes, 0s
concretos pontos de facto que considera incorretamente julgados, nao cumpre
o 6nus previsto na alinea a) do n.2 1 do artigo 640.2 do Cédigo de Processo
Civil;

IT - Se a apelante também nao indica, seja na motivagdao ou nas conclusoes das
alegacoes, a decisao que entende dever ser proferida sobre as questoes de
facto relativamente as quais manifesta discordancia, incumpre o 6nus previsto
na alinea c) do n.2 1 do citado preceito;

III - Verificada a falta de expressa impugnacao da decisao de facto e perante o
incumprimento dos indicados 6nus, impde-se rejeitar a apreciacao da
argumentacao da apelante, na parte em que poe em causa a decisao de facto;
IV - Se a solucdo que a recorrente defende para o litigio se baseia em
factualidade que nao se encontra provada, mostra-se prejudicada a apreciacao
das questoes de direito suscitadas.

(Sumario da Relatora)

Texto Integral

Processo n.2 2197/23.2T8STR-A.E1
Tribunal Judicial da Comarca de Santarém
Juizo de Execucgao do Entroncamento

Acordam na 2.2 Secgao Civel do Tribunal da Relacao de Evora:
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1. Relatorio

(...) deduziu oposicao a execugao para pagamento de quantia certa que lhe
move (...), Lda., na qual é apresentado, como titulo executivo, contrato de
arrendamento outorgado pela executada, na qualidade de arrendataria,
acompanhado por comprovativo da comunicagao a arrendatdria do montante
em divida.

A embargante fundamenta a oposicao invocando, em sintese, o pagamento da
quantia exequenda e a titularidade de um contracrédito sobre a exequente,
pretendendo obter a compensacao de créditos, como tudo melhor consta do
articulado apresentado, no qual peticiona a extingao da execucgao.

Recebida a oposigao a execugao, a embargada contestou, defendendo-se por
impugnacao, pugnando pela improcedéncia da oposicao deduzida e invocando
a litigancia de ma fé por parte da embargante.

Foi realizada audiéncia prévia, na qual se fixou o valor a causa e se proferiu
despacho saneador, apos o que se identificou o objeto do litigio e se procedeu
a enunciacao dos temas da prova.

Realizada a audiéncia final, por sentenca de 20-02-2025, foi julgada
improcedente a oposicdo a execugao e considerada nao verificada a litigancia
de ma fé imputada a embargante, decidindo-se o seguinte:

Em conformidade com todo o conspecto factico-juridico vindo de enunciar,
decido:

A) Julgar integralmente improcedente a presente oposi¢cdo a execugdo
mediante embargos de executado deduzida por (...); e

B) Julgar improcedente o pedido de condenacdo da mesma como litigdncia de
ma-fe.

*

Custas pela executada/embargante (artigo 527.2, n.%s 1 e 2, do Codigo de
Processo Civil).

ES

Registe e notifique, incluindo a sra. Agente de Execucdo.

Inconformada, a embargante interpos recurso desta decisao, pugnando pela
respetiva revogacao e terminando as alegagoes com a formulagao das
conclusoes que a seguir se transcrevem:

«i. Por requerimento datado de 07-07-2023 a sociedade “(...), Lda.” moveu
contra (...) accao executiva para pagamento da quantia global de € 6.087,94
(seis mil e oitenta e sete euros e noventa e quatro céntimos) alegando o
seguinte: «A exequente arrendou a executada fracao auténoma com letra “A”
prédio com matriz predial urbana (...), sito na Av. D. (...), 28, em Almeirim,
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tendo ficado acordado como valor de renda mensal a quantia de € 1.154,95
(mil e cento e cinquenta e quatro euros, noventa e cinco céntimos), destinado
ao Comeércio. Sucede que raramente as rendas foram pagas até dia 8 de cada
més conforme contratado e estao em falta as cinco ultimas rendas, de julho a
novembro de 2022, inclusive, num total de € 5.774,75 (cinco mil e setecentos
e setenta e quatro euros e setenta e cinco céntimos). Em todos estes meses
foi-lhe enviada uma carta registada com aviso de rececgao a solicitar o
pagamento das rendas em falta acrescidos do 20% de indemnizacao
legalmente previsto A executada entregou o locado em novembro de 2022,
mas nao procedeu ao pagamento das rendas em falta no valor de € 5.779,70.
Foram enviadas cartas registadas com aviso de recepgao e como a executada
continuou sem pagar e foi efetuada notificagao judicial avulsa que se anexa».
ii. A invocada notificagao concretizou-se em 13-06-2023, dela fazendo parte: a)
Um denominado «Contrato de Arrendamento comercial de duracao limitada»
com o seguinte teor: «Outorgantes: 19 (...), Lda, pessoa colectiva n.° (...),
matriculada na Conservatéria do Registo Comercial de Loulé, com sede na (...
), 2, Apartamento-204, 12 8125-406 Vilamoura, representada neste acto pelo
seu socio e gerente (...), contribuinte n.2 (...). 22 (...), contribuinte n.2 (...),
residente na Rua (...), Lt 9, R/C-Dto., 2080-194 Almeirim, com o cartao cidadao
n.2 (...). Acordam e reduzem a escrito o presente contrato de arrendamento,
com as seguintes clausulas: O 12 outorgante, na qualidade de proprietario da
fracao autéonoma designada pela fracdao autonoma designada pela letra A,
pertencente ao Rés-do-chdao direito, do prédio urbano sito na Av. (...), n.2 28
(Lote 34), em Almeirim, descrito na Conservatoria do Registo Predial de
Almeirim sob o n.?2 (...), da freguesia e concelho de Almeirim, inscrito na
matriz sob o artigo (...), dad a mesma de arrendamento ao 22 outorgante. 2.2 O
local arrendado destina-se a Estabelecimento de Comércio de Pastelaria e
Bebidas, nao lhe podendo ser dado outro uso. O licenciamento e pedidos de
autorizacao para o seu funcionamento, assim como 0s seus encargos sao da
responsabilidade do 22 Outorgante. 3.2 A renda mensal acordada, no regime
de renda livre, é para vigorar no 12 ano o valor de € 1.150,00 (mil e cento e
cinquenta euros), com atualizacao nos anos seguintes. 42 O arrendamento é
celebrado pelo prazo de duracgao efetiva de 5 anos, tendo o seu inicio em 1 de
Maio de 2019. Tendo como obrigatoriedade de permanecer nas instalagoes
durante dois anos. 5.2 A renda ¢ paga ao 12 outorgante, no 12 dia util seguinte
ao dia 1 do més anterior a que disser respeito, até ao maximo do dia 8 do més
corrente, conforme lei do arrendamento, para o IBAN: PT50 (...), do Banco (...
). Na data da assinatura do contrato de mandamento o 22 outorgante efetua o
pagamento de 1 més de caugao. 6.2 Quaisquer obras s6 podem ser feitas apos
autorizacao escrita do senhorio e, uma vez feitas, ficam pertenca desta, nao
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podendo o inquilino invocar retencao ou exigir qualquer indemnizagao. O local
encontra-se em bom estado, devendo ser entregue nas mesmas condigoes
existentes no fim do contrato. 7.2 A arrendataria ndao podera como data-lo ou
subloca-lo ou por qualquer outra forma cedé-lo a terceiros, gratuita ou
onerosamente, no todo ou em parte, sem prévia autorizagao escrita do
proprietario. 8.2 Existe para a fragao a licenga de utilizagcao n.2 33/2001
emitida pela Camara Municipal de Almeirim em 14 de Fevereiro de 2001,
Certificado Energético e Ar Interior n.2 (...). 9.2 Os outorgantes declaram que
nao houve intervencao de mediador imobilidrio neste contrato.

Almeirim, 4 de Marco de 2019 (...)».

iii. Carta registada com aviso de recepcao datada de 13-02-2023, tendo como
destinataria a aqui executada e o seguinte teor: «(...) Ass: Comunicagao do
valor em divida por rendas em falta nos termos do disposto no artigo 14.2-A da
NRAU (...) Como é do seu conhecimento, celebramos um Contrato de
Arrendamento Comercial da fracao auténoma com a letra “A” prédio com
matriz predial urbana (...) sito na Av. D. (...), 28, Almeirim, tendo ficado
acordado como valor de renda mensal a quantia de € 1.154,95 (mil e cento e
cinquenta e quatro euros e noventa e cinco céntimos).

iv. Sucede que, raramente as rendas foram pagas até dia 8 de cada més
conforme contratado e estdo em falta as cinco ultimas rendas, de julho a
novembro de 2022 inclusive, num total de € 5.774,75 (cinco mil e setecentos e
setenta e quatro euros e setenta e cinco céntimos).

v. Em todos estes meses foi-lhe enviada uma carta registada com aviso de
rececgao a solicitar o pagamento das rendas em falta acrescidos dos 20% de
indemnizagao legalmente previsto. Contudo, V. Exa. nao pagou nem as rendas,
no valor de € 5.774,75 (cinco mil e setecentos e setenta e quatro euros e
setenta e cinco céntimos), nem o acréscimo de 20%, que até novembro de
2022 eleva o valor em divida para € 6.297,70 (seis mil e novecentos e vinte e
sete euros e setenta céntimos).

vi. O contrato cessou em novembro de 2022, data em que entregou o locado,
mas manteve em falta o pagamento das rendas de julho a novembro de 2022,
razao pelo qual, o valor prestado como cau¢ao no montante de € 1.150,00 (mil
e cento e cinquenta euros) foi acionado para liquidar parte das rendas em
falta. Desta forma ficaram por pagar € 5.779,70 (cinco mil e setecentos e
setenta e nove euros e setenta céntimos). Face ao exposto, é V. Exa. devedora
da quantia de € 5.779,70 (cinco mil e setecentos e setenta e nove euros e
setenta céntimos) desde novembro de 2022. Mais, informamos que iremos
avancar com competente agao judicial para cobranga. (...)».

vii. Apés a assinatura do susodito contrato em 04-03-2019 a executada/
embargante realizou no locado obras que consistiram, nomeadamente, em: a)

4/19



Substituicao do pavimento existente em mosaico por novo pavimento em
mosaico ja que o anterior se encontrava degradado; b) Substituicdao de loigas
sanitarias, colocacgao de azulejo nas paredes e, bem assim, a substituicao da
canalizagdo nas duas instalagOes sanitarias existentes no interior do locado; c)
Reparacao da instalagao elétrica, com substituicao das condutas elétricas
existentes e posterior religacao ao quadro elétrico; d) Substituicdao por tectos
em pladur dos tectos falsos existentes que se encontravam putrificados; €)
Reparacao das portas interiores em madeira, com lixamento e pintura das
mesmas e respetivas ferragens; e f) Porta de acesso ao interior do
estabelecimento comercial que se encontrava danificada por aquele espaco ter
sido alvo de assalto em momento anterior.

viii. O custo despendido pela executada/embargante com tais obras cifrou-se
em, pelo menos, € 8.973,70 (oito mil e novecentos e setenta e trés euros e
setenta céntimos).

ix. Tal valor nao inclui a quantia de € 450,00 (quatrocentos e cinquenta euros)
suportada pela exequente/embargada relativamente a metade do preco de
aquisicao e instalagao, autorizada verbalmente pela mesma, da porta de
acesso a que se refere a alinea f) do inciso 3 supra.

X. As partes acordaram, quer antes do inicio da vigéncia do contrato, quer no
seu decurso, que os montantes despendidos seriam liquidados pela exequente/
embargada ou, em alternativa, transformados em crédito de rendas que a
executada/embargante deixaria de liquidar;

xi. As rendas atinentes aos meses de Julho a Novembro de 2022 foram pagas
nas seguintes datas: i. julho de 2022: paga no dia 25-07-2022; ii. agosto de
2022: paga em duas transferéncias bancdrias realizadas em 08-08-2022 e
18-08-2022; iii. setembro de 2022: paga em duas transferéncias em
13-09-2022 e 19-09- 2022; iv. Outubro de 2022: paga em duas transferéncias
em 18-10-2022 e 27-10- 2022; v. novembro de 2022: paga com o0 recurso ao
valor de caucgao liquidado aquando da celebragao do contrato de
arrendamento que se encontrava na posse da arrendataria com a primeira
renda liquidada.

xii. As partes estabeleceram acordo mediante o qual a executada/embargante
poderia permanecer no locado pelo periodo temporal necessario, sem liquidar
quaisquer valores, até que se mostrassem pagas as rendas correspondentes ao
valor das susoditas obras, o que nao sucedeu porque foi compelida e obrigada
a abandonar o espago que vinha ocupando até entao.

xiii. Os factos dados como provados evidenciam que tendo sido celebrado
contrato de arrendamento entre recorrente e recorrida, foi acordada entre as
partes que quaisquer trabalhos de reabilitagdao correriam a expensas da
executada que, por sua vez, deduziria os mencionados valores nas rendas a
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liquidar.

xiv. Contrariamente ao que alega a exequente no seu articulado os montantes
ndo sao exigiveis por incumprimento contratual da executada.

xv. Da mesma forma que no decurso da vigéncia do contrato as partes
consignaram proceder, ainda que de forma verbal a diversas alteracoes
contratuais.

xvi. Da mesma forma, também, importarao todas as benfeitorias existentes na
fracao da Exequente que, diga-se, foram realizadas em momento anterior a
vigéncia do contrato de arrendamento.

xvii. Reclama a exequente lhe seja paga a quantia de € 6.087,94, a titulo de
rendas vencidas e nao pagas, o que nao corresponde a verdade.

xviii. A exequente pretende ver cobrada a quantia respeitante aos valores a
titulo de renda dos meses de julho a novembro de 2022.

xix. O valor da renda mensal estipulada no contrato de arrendamento ascende
a€ 1.154,95, cfr. resulta do requerimento executivo.

xx. Omite a exequente as diversas alteragoes ao contrato e bem assim as
convencgoes celebradas entre as partes que levarao forcosamente a
improcedéncia da presente agao.

xxi. Ainda antes do inicio da vigéncia do contrato de arrendamento celebrado
entre as partes o que sucedeu - o inicio - em 01 de maio de 2019,

xxii. Contrato esse outorgado em 4 de margo de 2019, a executada, no periodo
que mediou a assinatura do contrato e o inicio da sua vigéncia, realizou no
espaco que apos tomou de arrendamento diversas obras de beneficiacao.
xxiii. O custo despendido pela executada/embargante com tais obras cifrou-se
em, pelo menos, € 8.973,70 (oito mil e novecentos e setenta e trés euros e
setenta céntimos) - (ponto 4 dos factos dados como provados).

xxiv. Ficou acordado quer antes do inicio da vigéncia do contrato, quer no seu
decurso entre as partes, que os montantes despendidos seriam liquidados pela
exequente ou na alternativa, transformados em crédito de rendas que deixaria
a executada de liquidar.

xxv. A exequente reclama o pagamento das rendas respeitantes aos meses de
julho a novembro de 2022, sendo certo que 0s mesmos se encontram
realizados como resulta do teor de transferéncias bancarias realizadas nas
seguintes datas: julho de 2022, pago no dia 25.07.2022; agosto de 2022, pago
em duas transferéncias em 08.08.2022 e 18.08.2022; setembro de 2022, pago
em duas transferéncias em 13.09.2022 e 19.09.2022; outubro de 2022, pago
em duas transferéncias em 18.10.2022 e 27.10.2022; novembro de 2022, foi
pago com o recurso ao valor de caugao liquidado aquando da celebragao do
contrato de arrendamento que se encontrava na posse da arrendataria com a
primeira renda liquidada.
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xxvi. Opera a compensacgao nestes autos, julgados procedentes os factos
alegados, sendo certo que nao podera langar mao de pedido reconvencional
por ndo serem os presentes embargos compativeis com tal.

xxvii. A executada tudo pagamento e sendo esta detentora de crédito sobre as
benfeitorias existentes no espaco que tomou de arrendamento é credora da
exequente e nao devedora como pretende esta fazer crer.

xxviii. Efetivamente aquando da realizagdao dos trabalhos no prédio dado de
arrendamento em momento algum convencionaram as partes que as obras
ficariam integradas no locado.

xxix. Nao podendo a executada langar mao do direito de retencao.

xxX. Ainda que assim nao fosse sempre se dira que a exequente e executada
estabeleceram acordo mediante o qual a executada poderia permanecer no
locado pelo periodo temporal necessario, sem liquidar quaisquer valores, até
que se mostrassem pagas as rendas correspondentes ao valor das referidas
obras, o que nao sucedeu porque foi compelida e obrigada a abandonar o
espaco que vinha ocupando até entdo.

xxxi. Face ao exposto forcoso sera concluir que a exequente nada tem a
receber da executada, sendo antes esta sim (executada) credora da exequente.
xxxii. Operando apenas no caso vertente dos autos a compensacgao de créditos.
xxxiii. Efetivamente existiu acordo entre as partes mediante o qual (ainda que
verbal) ficou convencionado que a senhoria procederia a dedugao dos custos
dos trabalhos de beneficiacao do locado no valor das rendas a liquidar pela
executada.

xxxiv. E tal foi a conviccao das partes, tanto mais que como decorre do
depoimento prestado pela propria executada em juizo resulta que o préprio
representante da exequente sempre a acompanhou na escolha dos materiais
aplicados no locado, logo nao poderia ignorar nem dizer, sequer, que inexistia
qualquer acordo entre as partes!

xxxv. A circunstancia da intervengao da exequente na aquisicao dos materiais
aplicados no locado é sintomatico do acordo firmado entre ambos.

xxxvi. Nao obstante tal ndao constar do contrato reduzido a escrito a verdade é
que criou a exequente a conviccao na executada que tal seria nos termos
acordados, pelo que ao reclamar, agora o pagamento de rendas que bem sabe
nao lhe serem devidas, atua com manifesto abuso de direito, tanto mais que as
alteragoes contratuais firmadas quanto a tal ndo estavam vinculadas a sua
reducdo a escrito, cfr. resulta do citado acérdao do TRP de 22.05.2003, Proc.
0231666, Manuel Ramalho, www.dgsi.pt.

xxxvii. A executada em declaragoes de parte instada a matéria dos autos
esclareceu que sempre a exequente a colocou a vontade quanto a realizagao
das obras - que acompanhou presencialmente - tendo do seu legal
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representante sempre obtido a resposta que nunca seria prejudicada em tal
investimento realizado (vide depoimento executada 00:04:48).

xxxviii. Da mesma forma pela executada embargante foi afirmado em
declaracgoes de parte que nao obstante constar do contrato que o locado se
encontrava em bom estado de conservacgao a verdade é que tal nao
correspondia a verdade vendo-se esta na contingéncia de realizar obras a
expensas suas, sem nao antes o legal representante da exequente afirmar que
nao se preocupasse que nao sairia prejudicada no negocio (00:04:48).

xXxXix. As obras necessdrias eram do conhecimento das partes em momento
anterior a outorga do proprio contrato (depoimento executada 00:06:52),
reiterando sempre, o legal representante da Exequente que nunca iria
prejudicar a executada, ou seja, que seriam em momento posterior feitas
contas (00:08:23).

xl. As obras nao podiam ser removidas do locado razao porque ficaram
incorporadas no mesmo (00:10:15), tendo o legal representante da exequente
acompanhado sempre o decorrer de tais beneficiacoes, tendo-se deslocado
com a executada ao local onde os materiais foram adquiridos (00:10:52), pelo
que as obras teriam que ser descontadas em acerto de contas (00:11:58).

xli. O legal representante da exequente afirmado que poderia assinar o
contrato pois que nunca iria prejudicar a executada (00:02:47).

xlii. Esclareceu mesmo que aquele tera afirmado: “Assina la que nao estou
aqui para te enganar” (00:02:47).

xliii. O legal representante da Exequente instado a matéria constante dos
autos esclareceu que, contrariando desde logo o teor do proéprio contrato por
si outorgado e demonstrando ter havido acordo diverso do vertido no contrato
que acordaram que nao seria paga a renda do més de Abril de 2019
(00:06:08).

xliv. Ora, a autorizacao para a realizagao das obras pela executada ocorreu de
forma verbal, o que desde logo é demonstrativo que o locado ndao se mostrava
apto como fez aquele constar do proéprio contrato (00:08:30; 00:09:16).

xlv. Aqui chegados temos que as partes quiseram, nao obstante terem
reduzido a escrito um contrato alterar os seus termos como supra descrito por
ambas, pelo que a Exequente ao demandar a executada bem sabendo dos
custos despendidos no locado por aquela, quando tal incumbia a senhoria,
configura uma situacao de abuso de direito e que conduz manifestamente ao
seu enriquecimento sem causa.

xlvi. Fez, pois, a exequente, aquando da assinatura do contrato que iria
acertar os custos das obras com a executada o que nao fez, fazendo ainda
constar do contrato mencao que o locado se encontrava em perfeito estado de
conservacgao o que pelo seu préprio depoimento resulta que nao seria assim.
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xlvii. As obras foram realizadas por forma a permitir o desenvolvimento da
atividade da executada e beneficiaram a exequente, nao podendo esta, agora,
afirmar que nada tem a restituir a executada ou sequer a compensar por conta
dos custos que aquele teve no locado, quando tal ficou claramente evidenciado
no momento da outorga do contrato pelo préprio senhorio!

xlviii. Dividas nao restam que as obras ocorreram como dado como provado
na decisao sob recurso.

xlix. Demonstrada a realizacao de obras em valor superior ao da quantia
exequenda (cfr. factos provados em 3 e 4), as mesmas tém enquadramento no
acordo verbal celebrado entre as partes em momento posterior a outorga do
contrato de arrendamento.

1. A compensacgao pode ser exercida a titulo de excepgao peremptoéria, como
facto extintivo a obrigacao exequenda, e ndao em sede de reconvengao, que nao
¢ admissivel em processo executivo (também assim se pronunciou o Acérdao
do Tribunal da Relagao de Guimaraes de 24-10-2024 prolatado no Processo n.?
5250/23.9T8VNF-A.G1), como resulta dos proprios embargos deduzidos pela
executada.

li. Ainda que resulte escrito do contrato na clausula 6.2 do contrato de
arrendamento transcrito na alinea a) do facto provado em 2 que «quaisquer
obras s6 podem ser feitas apds autorizagao escrita do senhorio e, uma vez
feitas, ficam pertencga desta, nao podendo o inquilino invocar retengao ou
exigir qualquer indemnizacdo», a verdade é que entre as partes coisa diversa
foi contratada.

lii. E nao se diga que a citada clausula é uma renuncia expressa a ser
ressarcida quando da proépria prova resulta o oposto!

liii. A circunstancia da exequente criar a convicgao junta da executada que
esta ndo seria prejudicada com a realizagdao das obras nao permite
interpretacao diversa de que, de facto, as partes quiseram e pretenderam
fazer crer entre si que os custos despendidos pela executada no locado seriam
levados em linha de conta nas rendas que viessem a vencer-se, pelo que se
reitera que a conduta da exequente excede os limites da boa fé, litigando sim,
com manifesto abuso de direito que nesta sede pode ser conhecido de forma
oficiosa.

liv. Em suma, verifica-se, salvo melhor opiniao e com o devido respeito com a
decisao proferida, um erro na interpretacao da lei e apreciagcao da prova
produzida em juizo (parte ja dada como provada), pelo que impora a
procedéncia da excepgao de compensacao invocada e em consequéncia a
revogacao da decisao recorrida com a consequente absolvigdao da recorrente
do pedido formulado nos autos.

lv. A decisao recorrida violou o disposto nos artigos 66.2, 221.2, n.¢ 2, 334.9,



445.2,847.2,n.2 1, todos do Cédigo Civil.»

A embargada apresentou contra-alegacoes, pronunciando-se no sentido da
rejeicao da reapreciacao da decisao relativa a matéria de facto, por
indevidamente suscitada.

Face as conclusoes das alegagoes da recorrente e sem prejuizo do que seja de
conhecimento oficioso, cumpre apreciar as questoes seguintes:

- da reapreciacao da decisao sobre a matéria de facto;

- da reapreciacao da decisao relativa a matéria de direito, no que respeita ao
pagamento da quantia exequenda e a titularidade de um contracrédito sobre a
embargada, bem como a invocacao da existéncia de abuso do direito.
Corridos os vistos, cumpre decidir.

2. Fundamentos

2.1. Fundamentos de facto

2.1.1. Factos considerados provados em 1.2 instancia:

1. Por requerimento datado de 07-07-2023 a sociedade “(...), Lda.” moveu
contra (...) accao executiva para pagamento da quantia global de € 6.087,94
(seis mil e oitenta e sete euros e noventa e quatro céntimos) alegando o
seguinte:

«A exequente arrendou a executada fragdo autonoma com letra “A” prédio com
matriz predial urbana (...) sito na Awv. (...), 28, em Almeirim, tendo ficado
acordado como valor de renda mensal a quantia de € 1.154,95 (mil e cento e
cinquenta e quatro euros e noventa e cinco céntimos), destinado ao Comércio.
Sucede que, raramente as rendas foram pagas até dia 8 de cada més conforme
contratado e estdo em falta as cinco ultimas rendas, de julho a novembro de
2022 inclusive, num total de € 5.774,75 (cinco mil e setecentos e setenta e
quatro euros e setenta e cinco céntimos).

Em todos estes meses foi-lhe enviada uma carta registada com aviso de
rececgdo a solicitar o pagamento das rendas em falta acrescidos do 20% de
indemnizacdo legalmente previsto

A executada entregou o locado em novembro de 2022, mas ndo procedeu ao
pagamento das rendas em falta no valor de € 5.779,70. Foram enviadas cartas
registadas com aviso de recepg¢do e como a executada continuou sem pagar e
foi efetuada notificagdo judicial avulsa que se anexa».

2. A invocada notificacao concretizou-se em 13-06-2023, dela fazendo parte:
a) Um denominado «Contrato de Arrendamento comercial de duracao
limitada» com o seguinte teor:
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«QOutorgantes:

12 (...), Lda., pessoa colectiva n.2 (...), matriculada na Conservatoria do
Registo Comercial de Loulé, com sede na (...), 2, Apartamento-204, 12
8125-406 Vilamoura, representada neste acto pelo seu socio e gerente (...),
contribuinte n.2 (...).

292 (...), contribuinte n.2 (...), residente na Rua (...), Lt 9, R/C-Dto., 2080-194
Almeirim, com o cartdo cidaddo n.2 (...).

Acordam e reduzem a escrito o presente contrato de arrendamento, com as
seguintes cldusulas:

1.2 O 19 outorgante, na qualidade de proprietdrio da fragdo autonoma
designada pela fragcdo autonoma designada pela letra A, pertencente ao Rés-
do-chdo direito, do prédio urbano sito na Av. (...), n.2 28 (Lote 34), em
Almeirim, descrito na Conservatoria do Registo Predial de Almeirim sob o n.?
(...), da freguesia e concelho de Almeirim, inscrito na matriz sob o artigo (...),
dd a mesma de arrendamento ao 22 outorgante.

2.2 O local arrendado destina-se a Estabelecimento de Comércio de Pastelaria
e Bebidas, ndo lhe podendo ser dado outro uso.

O licenciamento e pedidos de autorizagdo para o seu funcionamento, assim
como 0s seus encargos sdo da responsabilidade do 22 Outorgante.

3.2 A renda mensal acordada, no regime de renda livre, é para vigorar no 12
ano o valor de € 1.150,00 (mil e cento e cinquenta euros), com atualizagdo nos
anos seguintes.

49 O arrendamento é celebrado pelo prazo de duragdo efetiva de 5 anos, tendo
o seu inicio em 1 de Maio de 2019. Tendo como obrigatoriedade de
permanecer nas instalagées durante dois anos.

5.2 A renda é paga ao 12 outorgante, no 12 dia util seguinte ao dia 1 do més
anterior a que disser respeito, até ao mdximo do dia 8 do més corrente,
conforme lei do arrendamento, para o IBAN: PT50 (...), do Banco (...). Na data
da assinatura do contrato de mandamento o 22 outorgante efetua o pagamento
de 1 més de caucdo.

6.2 Quaisquer obras so podem ser feitas apos autorizagdo escrita do senhorio
e, uma vez feitas, ficam pertenca desta, ndo podendo o inquilino invocar
retencdo ou exigir qualquer indemnizacdo. O local encontra-se em bom estado,
devendo ser entregue nas mesmas condigbes existentes no fim do contrato.
7.9 A arrendatdria ndo poderd como datd-lo ou sublocd-lo ou por qualquer
outra forma cedé-lo a terceiros, gratuita ou onerosamente, no todo ou em
parte, sem prévia autorizag¢do escrita do proprietdrio.

8.9 Existe para a fracdo a licenga de utilizagdo n.2 (...), emitida pela Camara
Municipal de Almeirim em 14 de Fevereiro de 2001, Certificado Energético e
Ar Interior n.2 (...).
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9.9 Os outorgantes declaram que ndo houve intervencdo de mediador
imobiliario neste contrato.

Almeirim, 4 de Margo de 2019

(...)»;

b) Carta registada com aviso de recepc¢ao datada de 13-02-2023, tendo como
destinataria a aqui executada e o seguinte teor:

«(...)

Ass: Comunicagdo do valor em divida por rendas em falta nos termos do
disposto no artigo 14.2-A da NRAU

(...)

Como é do seu conhecimento, celebramos um Contrato de Arrendamento
Comercial da fragdo auténoma com a letra “A” prédio com matriz predial
urbana (...), sito na Av. (...), 28, em Almeirim, tendo ficado acordado como
valor de renda mensal a quantia de € 1.154,95 (mil e cento e cinquenta e
quatro euros e noventa e cinco céntimos).

Sucede que, raramente as rendas foram pagas até dia 8 de cada més conforme
contratado e estdo em falta as cinco ultimas rendas, de julho a novembro de
2022 inclusive, num total de € 5.774,75 (cinco mil e setecentos e setenta e
quatro euros e setenta e cinco céntimos).

Em todos estes meses foi-lhe enviada uma carta registada com aviso de
rececgdo a solicitar o pagamento das rendas em falta acrescidos dos 20% de
indemnizagdo legalmente previsto.

Contudo, V. Exa. ndo pagou nem as rendas, no valor de € 5.774,75 (cinco mil
setecentos e setenta e quatro euros e setenta e cinco céntimos), nem o
acréscimo de 20%, que até novembro de 2022 eleva o valor em divida para €
6.297,70 (seis mil e novecentos e vinte e sete euros e setenta céntimos).

O contrato cessou em novembro de 2022, data em que entregou o locado, mas
manteve em falta o pagamento das rendas de julho a novembro de 2022, razdo
pelo qual, o valor prestado como cauc¢do no montante de € 1.150,00 (mil e
cento e cinquenta euros) foi acionado para liquidar parte das rendas em falta.
Desta forma ficaram por pagar € 5.779,70 (cinco mil e setecentos e setenta e
nove euros e setenta céntimos).

Face ao exposto, é V. Exa. devedora da quantia de € 5.779,70€ (cinco mil e
setecentos e setenta e nove euros e setenta céntimos) desde novembro de
2022.

Mais, informamos que iremos avang¢ar com competente acdo judicial para
cobrancga.

(...)».

3. ApoOs a assinatura do susodito contrato em 04-03-2019 a executada/
embargante realizou no locado obras que consistiram, nomeadamente, em:
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a) Substituicao do pavimento existente em mosaico por novo pavimento em
mosaico ja que o anterior se encontrava degradado;

b) Substituicdo de loicas sanitarias, colocacao de azulejo nas paredes e, bem
assim, a substituicdo da canalizacdo nas duas instalacoes sanitarias existentes
no interior do locado;

c) Reparacao da instalagao elétrica, com substituicao das condutas elétricas
existentes e posterior religacao ao quadro elétrico;

d) Substituicao por tectos em pladur dos tectos falsos existentes que se
encontravam putrificados;

e) Reparacao das portas interiores em madeira, com lixamento e pintura das
mesmas e respetivas ferragens; e

f) Porta de acesso ao interior do estabelecimento comercial que se encontrava
danificada por aquele espaco ter sido alvo de assalto em momento anterior.

4. O custo despendido pela executada/embargante com tais obras cifrou-se
em, pelo menos, € 8.973,70 (oito mil e novecentos e setenta e trés euros e
setenta céntimos).

5. Tal valor nao inclui a quantia de € 450,00 (quatrocentos e cinquenta euros)
suportada pela exequente/embargada relativamente a metade do preco de
aquisicao e instalagao, autorizada verbalmente pela mesma, da porta de
acesso a que se refere a alinea f) do inciso 3 supra.

2.1.2. Factos considerados nao provados em 1.2 instancia:

a) O custo despendido pela executada/embargante com as obras mencionadas
em 3 supra ascendeu a quantia total de € 10.841,93 (dez mil e oitocentos e
quarenta e um euros e noventa e trés céntimos);

b) As partes acordaram, quer antes do inicio da vigéncia do contrato, quer no
seu decurso, que os montantes despendidos seriam liquidados pela exequente/
embargada ou, em alternativa, transformados em crédito de rendas que a
executada/embargante deixaria de liquidar;

c) As rendas atinentes aos meses de Julho a Novembro de 2022 foram pagas
nas seguintes datas:

i. julho de 2022: paga no dia 25-07-2022;

ii. agosto de 2022: paga em duas transferéncias bancarias realizadas em
08-08-2022 e 18-08-2022;

iii. setembro de 2022: paga em duas transferéncias em 13-09-2022 e
19-09-2022;

iv. outubro de 2022: paga em duas transferéncias em 18-10-2022 e
27-10-2022;

v. novembro de 2022: paga com o recurso ao valor de caugao liquidado
aquando da celebragao do contrato de arrendamento que se encontrava na
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posse da arrendataria com a primeira renda liquidada;

d) As partes estabeleceram acordo mediante o qual a executada/embargante
poderia permanecer no locado pelo periodo temporal necessario, sem liquidar
quaisquer valores, até que se mostrassem pagas as rendas correspondentes ao
valor das susoditas obras, o que nao sucedeu porque foi compelida e obrigada
a abandonar o espago que vinha ocupando até entao.

2.2. Apreciacao do objeto do recurso

2.2.1. Reapreciacao da decisao sobre a matéria de facto

A apelante poe em causa a decisao sobre a matéria de facto constante da
sentenca recorrida, tecendo considerandos sobre a prova produzida e
sustentando que determinados elementos probatérios foram indevidamente
desconsiderados pela 1.2 instancia, sendo certo que nao deduz qualquer
pretensao visando a modificagao da factualidade julgada provada ou nao
provada, assim nao podendo considerar-se efetivamente impugnada a decisao
proferida.

E sabido que a impugnacéao da decisdo relativa a matéria de facto se encontra
sujeita a determinados requisitos, impostos pelo artigo 640.2 do CPC, pelo que
cumpre verificar se 0s mesmos se mostram cumpridos.

Sob a epigrafe Onus a cargo do recorrente que impugne a decisdo relativa a
mateéria de facto, dispOe o citado preceito o seguinte:

1 - Quando seja impugnada a decisdo sobre a matéria de facto, deve o
recorrente obrigatoriamente especificar, sob pena de rejeicdo:

a) Os concretos pontos de facto que considera incorretamente julgados; b) Os
concretos meios probatorios, constantes do processo ou de registo ou
gravacdo nele realizada, que impunham decisdo sobre os pontos da matéria de
facto impugnados diversa da recorrida;

c) A decisdo que, no seu entender, deve ser proferida sobre as questoes de
facto impugnadas.

2 - No caso previsto na alinea b) do numero anterior, observa-se o seguinte:
a) Quando os meios probatorios invocados como fundamento do erro na
apreciagdo das provas tenham sido gravados, incumbe ao recorrente, sob pena
de imediata rejeicdo do recurso na respetiva parte, indicar com exatiddo as
passagens da gravag¢do em que se funda o seu recurso, sem prejuizo de poder
proceder a transcri¢cdo dos excertos que considere relevantes;

b) Independentemente dos poderes de investigagdo oficiosa do tribunal,
incumbe ao recorrido designar os meios de prova que infirmem as conclusoées
do recorrente e, se os depoimentos tiverem sido gravados, indicar com
exatiddo as passagens da gravagdo em que se funda e proceder, querendo, a
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transcrigdo dos excertos que considere importantes.

3 - O disposto nos n.os 1 e 2 é aplicavel ao caso de o recorrido pretender
alargar o ambito do recurso, nos termos do n.2 2 do artigo 636.°.

Explicando o sistema vigente quando o recurso envolva a impugnacgao da
decisao sobre a matéria de facto, afirma Antonio Santos Abrantes Geraldes
(Recursos no Novo Codigo de Processo Civil, 5.2 edigdao, Coimbra, Almedina,
2018, pags. 165-166), além do mais, o seguinte: “a) Em quaisquer
circunstancias, o recorrente deve indicar sempre os concretos pontos de facto
que considera incorretamente julgados, com enunciagao na motivacao do
recurso e sintese nas conclusoes; b) Deve ainda especificar, na motivagao, os
meios de prova constantes do processo ou que nele tenham sido registados
que, no seu entender, determinam uma decisao diversa quanto a cada um dos
factos; c) Relativamente a pontos de facto cuja impugnacao se funde, no todo
ou em parte, em provas gravadas, para além da especificagao obrigatoria dos
meios de prova em que o recorrente se baseia, cumpre-lhe indicar com
exatidao, na motivacao, as passagens da gravagao relevantes e proceder, se
assim o entender, a transcricao dos excertos que considere oportunos; (...) e)
O recorrente deixara expressa, na motivagao, a decisdo que, no seu entender,
deve ser proferida sobre as questoes de facto impugnadas, tendo em conta a
apreciagao critica dos meios de prova produzidos, exigéncia que vem na linha
do reforgo do 6nus de alegacao, por forma a obviar a interposicao de recursos
de pendor genérico ou inconsequente (...)".

Em anotacgdo ao citado preceito, explicam Anténio Santos Abrantes Geraldes/
Paulo Pimenta/Luis Filipe Pires de Sousa (Cddigo de Processo Civil Anotado,
vol. I, Coimbra, Almedina, 2018, pag. 770) que “cumpre ao recorrente indicar
os pontos de facto que impugna, pretensao esta que, delimitando o objeto do
recurso, deve ser inserida também nas conclusoes”.

Analisando as alegagoes de recurso apresentadas, verifica-se que a recorrente
nao especifica nas respetivas conclusoes, nem sequer no corpo das alegagoes,
os concretos pontos de facto que considera incorretamente julgados, o que
impoOe se conclua que nao cumpriu o 6nus previsto na alinea a) don.2 1 do
mencionado artigo 640.2.

Acresce que a apelante também nao indica, seja na motivagdao ou nas
conclusoes das alegacgoes, a decisao que entende dever ser proferida sobre as
questoes de facto impugnadas, como tal incumprindo igualmente o 6nus
previsto na alinea ¢) do n.2 1 do citado preceito.

O incumprimento, pelo recorrente, de qualquer dos énus previstos nas citadas
alineas a) e c¢), € cominado com a rejeicao do recurso, na parte respeitante a
impugnacao da decisdao da matéria de facto, conforme decorre do estatuido no
corpo do n.2 1 do citado artigo 640.2, assim se encontrando afastada a
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possibilidade de a Relagao convidar ao aperfeicoamento das alegagoes, de
forma a suprir tal omissao.

No caso presente, verificado o incumprimento pela recorrente destes 6nus -
indicacao nas conclusoes dos concretos pontos de facto que considera
incorretamente julgados e indicacao, na motivacao ou nas conclusoes, da
decisao que entende dever ser proferida sobre tais questoes de facto -,
sempre seria de rejeitar o recurso na parte respeitante a impugnacao da
decisao da matéria de facto, caso tivesse sido efetivamente deduzida,
conforme decorre do estatuido no corpo do n.2 1 do citado artigo 640.°.
Verificada a falta de efetiva impugnacgao da decisao de facto, impoe-se rejeitar
a apreciacao da argumentacao da apelante, na parte em que poe em causa a
decisao de facto.

2.2.2. Reapreciacao da decisao sobre a matéria de direito

Encontra-se impugnada na apelacao a decisao que julgou improcedente a
oposicao deduzida pela apelante a execugao que lhe move a apelada, baseada
em contrato de arrendamento outorgado pela executada, na qualidade de
arrendataria, acompanhado por comprovativo da comunicagdao a mesma do
montante em divida.

Considerou a 1.2 instancia que a exequente dispoe do titulo executivo
complexo previsto no artigo 14.2-A, n.2 1, da Lei n.2 6/2006, de 27-02 (aditado
pela Lein.2 31/2012, de 14-08), que aprovou o Novo Regime do Arrendamento
Urbano, o que nao vem posto em causa na apelacao; mais considerou nao

verificados os fundamentos de oposicao a execugao invocados pela
embargante - a saber: i) o pagamento do montante peticionado a titulo de
rendas relativas aos meses de julho a novembro de 2022; ii) a titularidade de
um contracrédito sobre a exequente, com vista a obtencao da compensagao de
créditos -, matéria que vem posta em causa no recurso interposto.

Na apelacao deduzida, a embargante defende a revogacao da decisao
recorrida, pugnando se considere verificado o pagamento do montante
peticionado a titulo de rendas relativas aos meses de julho a novembro de
2022, bem como a existéncia de um contracrédito sobre a exequente, com
vista a obtencao da compensacgao de créditos.

No entanto, baseia a solugao que preconiza em factualidade nao provada.

A 1.2 instancia considerou nao verificado o pagamento invocado na oposigao a
execugao, por se ter entendido que nao logrou a embargante demonstrar o
pagamento das rendas relativas aos meses de julho a novembro de 2022, o
que cumpre reapreciar.

Nas alegacgoes de recurso, a apelante alega que efetuou tal pagamento,
conforme decorre da conclusao XI, com a redacao seguinte:
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«xi. As rendas atinentes aos meses de Julho a Novembro de 2022 foram pagas
nas seguintes datas: i. julho de 2022: paga no dia 25-07-2022; ii. agosto de
2022: paga em duas transferéncias bancdrias realizadas em 08-08-2022 e
18-08-2022; iii. setembro de 2022: paga em duas transferéncias em
13-09-2022 e 19-09- 2022; iv. Outubro de 2022: paga em duas transferéncias
em 18-10-2022 e 27-10- 2022; v. novembro de 2022: paga com o recurso ao
valor de caucgao liquidado aquando da celebragao do contrato de
arrendamento que se encontrava na posse da arrendataria com a primeira
renda liquidada».

Porém, esta factualidade foi julgada nao provada, configurando a alinea c) do
elenco de factos tidos por nao provados em 2.1.2., pelo que se mostra
prejudicada a apreciagao da questdao de direito suscitada com base em tal
matéria de facto.

Na decisao recorrida, foi considerada nao verificada a titularidade do
contracrédito sobre a exequente invocado pela executada, relativo ao
montante que despendeu com a realizagao de obras no locado, por se ter
entendido nao assistir a executada o direito a exigir tal pagamento a
exequente, pelos motivos expostos no excerto que se transcreve:

(...) embora tenha demonstrado a realizagdo de obras em valor superior ao da
quantia exequenda (cfr. factos provados em 3 e 4), ndo tem suporte contratual
que permita efectuar aqui a pretendida compensacao.

Com efeito, admitimos, em linha com o entendimento que tem vindo a
consolidar-se no Supremo Tribunal de Justica (veja-se, por exemplo, o Acorddo
de 12-12-2023 (Processo n.2 3255/18.0T8VNG-B.P1.51), que a exigibilidade
judicial a que se refere o artigo 847.2, n.2 1, alinea a), do Codigo Civil «ndo
significa a necessidade de um prévio reconhecimento judicial, mas apenas que
esse crédito esteja em condigdes de ser judicialmente reconhecido nos termos
do artigo 817.2 do Cddigo Civil, isto é, por acdo de cumprimento e execucdo».
Vale dizer que, do nosso ponto de vista, em sede de embargos de executado a
compensacgdo pode ser exercida a titulo de excepg¢do peremptoria, como facto
extintivo a obrigagdo exequenda, e ndo em sede de reconvencgdo, que ndo é
admissivel em processo executivo (também assim se pronunciou o Acorddo do
Tribunal da Relagdo de Guimardes de 24-10-2024 prolatado no Processo n.?
5250/23.9T8VNF-A.G1).

Sucede que na concreta situacdo dos autos foi expressamente acordado na
clausula 6.2 do contrato de arrendamento transcrito na alinea a) do facto
provado em 2 que «quaisquer obras so6 podem ser feitas apds autorizagdo
escrita do senhorio e, uma vez feitas, ficam pertenca desta, ndo podendo o
inquilino invocar retencdo ou exigir qualquer indemnizagdo».

Salvo o devido respeito por entendimento diverso, a luz dos critérios
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estabelecidos nos artigos 236.2 a 238.2 do diploma civil fundamental a
interpretacgdo de tal clausula é inequivoca, dela emergindo uma clara rentncia
da aqui executada / embargante a ser compensada / indemnizada pelas obras
em apreco, o que irremediavelmente afasta o direito a essa compensac¢do /
indemnizacgdo (...).

Discordando deste entendimento, a embargante, no recurso que interpos,
sustenta que as partes acordaram que os montantes despendidos pela
arrendataria com obras seriam liquidados pela exequente ou transformados
em créditos de rendas que a executada deixaria de liquidar, conforme decorre
designadamente das conclusoes X, XII, XIIT e XV, com a redacao seguinte:

«X. As partes acordaram, quer antes do inicio da vigéncia do contrato, quer no
seu decurso, que os montantes despendidos seriam liquidados pela exequente/
embargada ou, em alternativa, transformados em crédito de rendas que a
executada/embargante deixaria de liquidar»;

«xii. As partes estabeleceram acordo mediante o qual a executada /
embargante poderia permanecer no locado pelo periodo temporal necessario,
sem liquidar quaisquer valores, até que se mostrassem pagas as rendas
correspondentes ao valor das susoditas obras, o que nao sucedeu porque foi
compelida e obrigada a abandonar o espago que vinha ocupando até entao»;
«xiii. Os factos dados como provados evidenciam que tendo sido celebrado
contrato de arrendamento entre recorrente e recorrida, foi acordada entre as
partes que quaisquer trabalhos de reabilitagdao correriam a expensas da
executada que, por sua vez, deduziria os mencionados valores nas rendas a
liquidar»;

«xv. Da mesma forma que no decurso da vigéncia do contrato as partes
consignaram proceder, ainda que de forma verbal a diversas alteracoes
contratuais».

No entanto, também esta factualidade foi julgada nao provada, conforme
decorre das alineas b) e d) do elenco de factos tidos por nao provados em
2.1.2., o que torna desnecessaria a apreciagao da questdo de direito suscitada
com base em tal matéria de facto.

Mostra-se acertada a decisao recorrida, ao considerar que a factualidade
provada ndo permite ter por verificados os fundamentos de oposicao a
execucao invocados pela embargante e que tal impde a improcedéncia da
pretensao deduzida.

Afirma, ainda, a apelante que, apesar de tal nao constar do contrato escrito, a
exequente criou a executada a convicgao de que nao seria prejudicada pelo
investimento realizado com a realizagcao de obras no locado e que seria
reembolsada dos montantes despendidos ou compensada no ambito do
pagamento das rendas, sustentando que, ao exigir o pagamento das rendas em
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apreciacao, sabe nao serem tais montantes devidos, agindo em abuso do
direito.

Sob a epigrafe Abuso do direito, o artigo 334.2 do Cddigo Civil dispoe o
seguinte: E ilegitimo o exercicio de um direito, quando o titular exceda
manifestamente os limites impostos pela boa fé, pelos bons costumes ou pelo
fim social ou econémico desse direito.

O abuso do direito, nas suas varias modalidades, pressupde sempre, nos
termos do artigo 334.2 do Cédigo Civil, que o titular exceda manifestamente os
limites impostos pela boa fé, pelos bons costumes ou pelo fim social ou
economico desse direito.

A apelante nao baseia a argui¢ao do abuso do direito em qualquer
factualidade tida por provada, relativa ao exercicio do direito em apreciagao, o
que nao permite a apreciacdao do invocado obstdculo legal a tal exercicio.
Porém, analisando o conjunto dos factos tidos por provados, verifica-se que
deles nao decorre que exequente, ao intentar a execugao visando a cobranga
coerciva de montantes relativos a rendas em divida pela executada, sem levar
em conta quantias por esta despendidas com obras realizadas no locado,
constando do contrato de arrendamento entre ambas outorgado nao poder o
inquilino exigir qualquer indemnizacao com fundamento na realizacao de
obras no locado, tenha excedido manifestamente os limites impostos pela boa-
fé, pelos bons costumes ou pelo fim social e econémico do direito.

Nao se vislumbrando abusivo o exercicio do direito em causa, nao se verifica o
invocado abuso do direito.

Nesta conformidade, improcede, na totalidade, a apelagao.

Em conclusao: (...)
3. Decisao

Nestes termos, acorda-se em julgar improcedente a apelagao, confirmando a
decisao recorrida.

Custas pela apelante.

Notifique.

Evora, 05-06-2025

(Acdérdao assinado digitalmente)

Ana Margarida Carvalho Pinheiro Leite (Relatora)

Vitor Sequinho dos Santos (1.2 Adjunto)

Maria Domingas Simoes (2.2 Adjunta)
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