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Sumario

I - E de seguir a seguinte interpretacdo do artigo 10452 do CC, consentanea
com a corrente jurisprudencial predominante:

i- do fim do contrato resulta a exigibilidade de restituicao da coisa locada por
forca do previsto no artigo 10389 al. i) do CC e a obrigacao para o locatario de
proceder ao pagamento da renda estipulada entre as partes a titulo de
indemnizacgao, atenta a relacao contratual de facto que se mantém até a
entrega efetiva (esta obrigacao decorrente ainda do contrato nao cumprida),
denominada na doutrina como “simples mora” ou nao restituigcao simples.
Assim sé nao ocorrendo

. Se a nao restituicao for de imputar ao senhorio, havendo fundamento para a
consignacao em deposito (ultima parte do n? 1), caso em que nada é devido ou
. Se a nao restituicao se dever a qualquer outra causa nao imputavel ao
locatario/inquilino (primeira parte do n? 1), permitindo entdao qualificar esta
nao restituicao como um ato licito, justificando o pagamento em singelo do
valor estipulado pelas partes como o devido para a vigéncia da relagao
contratual locaticia, ou seja, o da renda que vigorava a data da cessagao da
relacao contratual.

ii- verificada mora na restituicao do locado pelo locatdrio por causa ao mesmo
imputavel, é entdo devida a indemnizacgao por ato ilicito prevista no n? 2 do
artigo 10459, correspondente ao pagamento do valor da renda em dobro. A
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justificacao para esta indemnizacao em dobro, encontra o seu fundamento na
atuacdo voluntdria e culposa imputavel ao inquilino.

II - Entre as situagOes que afastam a culpa do locatario sao apontadas aquelas
em que se verifique a existéncia de uma situacdao controvertida entre as
partes, ndao provocada pelo locatdrio e enquanto nao for solucionada,
nomeadamente pendéncia de acao judicial de nulidade ou anulacao; agao de
resolucgao ou situagao de caducidade; litigio relativo a um reivindicado direito
de retencgao pelos inquilinos; divergéncia quanto a data de cessacao do
contrato ou validade da oposigdao a renovagao.

III - Resultando da factualidade provada a nao restituicao do imoével locado
aquando da cessacgao da relagao contratual e que subjacente a tal nao
restituicdo esta a nao realizagdo de obras de que o locado carecia e de que o
inquilino estava ciente ter de realizar para a sua entrega, estd demonstrada
uma atuacgao voluntaria e culposa do inquilino conducente a indemnizacgao por
facto ilicito nos termos do n2 2 do artigo 10452 do CC.

IV - Apenas ¢é possivel qualificar as obras realizadas pelo inquilino como tteis,
necessarias ou voluptuarias por referéncia ao previsto no artigo 2162 do CC
para efeitos indemnizatorios, se tiver sido alegada e apurada factualidade que
permita enquadrar as mesmas dentro de um dos tipos ali previstos.
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....................................

Acordam no Tribunal da Relacao do Porto

I- Relatorio

AA e BB instauraram acao declarativa sob a forma de processo comum contra
Municipio ..., alegando em suma:

- terem dado de arrendamento ao aqui R. o prédio de sua propriedade
identificado em 12 da p.i..

- ter o R. denunciado, por carta de 28/11/2017, o contrato de arrendamento
com efeitos a 31/01/2018.

Ao que a A. AA respondeu, dando nota de dever o locado ser devolvido no
estado em que foi arrendado.

Nao tendo o R. devolvido o locado na data indicada, nem até a presente data,
sendo que a ultima renda paga aos autores data de janeiro de 2018;

- Nao obstantes das reunides desde tal data ocorridas, o R. nao entregou o
locado nem realizou as obras necessarias a reposi¢ao do estado em que o
mesmo se encontrava quando arrendado.

Situacao que acarretou para os AA. danos nos termos que elencaram e
descreveram.

Assim, terminando peticionando, pela procedéncia da agao:
“A condenacgdo aré a

a) Restituir aos autores o prédio supra descrito, devoluto de pessoas e bens, e
no seu estado origindrio;

b) Pagar aos autores, a titulo de indemnizacgdo, pelos prejuizos decorrentes da
ndo entrega do locado, na sequéncia da dentincia do contrato de
arrendamento, a quantia mensal de Eur. 2.000,00 (dois mil euros), desde
Janeiro de 2018, inclusive, até efetiva entrega do mesmo, sendo que o valor
em divida na presente data, ascende a €74.000,00 (setenta e quatro mil
euros);

Ou, em alternativa,

31727



Indemnizar os autores pelo atraso na restituigcdo da coisa - nos termos
prescritos no art. 10452 do Codigo Civil - no valor mensal de Eur. 1.711,52
(Eur. 855,76x2), desde 31 de janeiro de 2018 inclusive e até a entrega efetiva
do locado, acrescido de juros de mora a taxa legal, sendo que o valor
indemnizatorio na presente data ascende a Eur. 63.326,24 (sessenta e trés mil
trezentos e vinte e seis euros e vinte e quatro céntimos).

c) Pagar aos autores a quantia de €224.075,36 (duzentos e vinte e quatro mil
setenta e cinco euros e trinta e seis céntimos) (IVA incluido), quantia
necessdria para a execug¢do das obras no locado de forma a repor o seu estado
origindrio.

Ou, em alternativa

Executar as obras necessdrias e elencadas no presente articulado, por forma a
restituir o locado no estado em que se encontrava a data do contrato de
arrendamento, com fiscalizagdo por perito nomeado pelos autores e cujo custo
deverd ser suportado pela ré, fixando-se o prazo de 60 dias para a execug¢do
das mesmas.

d) Pagar a autora AA a quantia de Eur. 10.000,00 (dez mil euros), acrescida
dos respetivos juros de mora, a taxa legal anual, desde a data da citagdo e até
efetivo e integral pagamento, a titulo de danos ndo patrimoniais.

e) Pagar aos autores a quantia didria de Eur. 200,00 (duzentos euros), a titulo
de sang¢do pecunidria compulsoria, por cada dia de atraso na entrega do
locado e/ou realizacdo das obras.

O R. contestou impugnando o alegado em parte. E, entre o mais, alegando
terem sido os AA. quem se recusou a receber o locado. Argumentando ainda
ser o valor das obras necessdrias a realizar nao superior a € 167.293,93.

Mais deduziu pedido reconvencional, alegando ser dos AA. credor pela
realizacao de obras por si efetuadas num outro locado, também pertenca dos
autores, no valor de € 63.500,00, a deduzir no montante em divida aos
autores.

Concluindo dever ser julgada parcialmente improcedente a agao, absolvendo-
se o R. do pedido parcialmente.

E pela total procedéncia da reconvencao, reconhecer-se o direito do R. a
receber dos AA. o valor de € 63.500,00.
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Os AA. responderam, impugnando o alegado, pugnando pela inadmissibilidade
da reconvencgao e sempre pela sua improcedéncia.

A R. apresentou tréplica.

A reconvencao foi admitida, na sequéncia de decisao proferida em sede de
recurso (apenso A).

Foi realizada audiéncia prévia e oportunamente proferido despacho saneador,
com identificacao do objeto do litigio e enunciacao dos temas da prova.

Os AA. apresentaram ampliagcao do pedido relativamente ao por si peticionado
sobre a al. C), no sentido da a R. ser condenada a pagar aos autores “Eur.
320.707,46 (...) quantia correspondente ao valor necessdrio para a execug¢do
das obras no locado e por forma a colocar as fragées no seu estado originario.”

Ampliagao admitida por decisao de 13/06/2022.

Foi admitida e realizada prova pericial.

Agendada e realizada audiéncia de discussao e julgamento, foi apés proferida
sentencga e decidido:

“1) Condena-se o réu a entregar aos autores os andares locados, livre e
devolutos de pessoas e bens (cumprindo o estipulado no ponto 2) infra e
entregando aos autores as chaves do prédio e fragoes locadas).

2) Condena-se o réu na realiza¢do das obras descritas no ponto 26 dos factos
provados (no prazo de 150 dias) ou em alternativa a indemnizar os autores
pelo valor de €243.387,02 (duzentos e quarenta e trés mil, trezentos e oitenta
e sete euros e dois céntimos), acrescido de IVA a taxa em vigor (no total de
€299.357,03), correspondente ao valor necessdrio para execuc¢do das obras.
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3) Condena-se o réu a indemnizar os autores pelo valor mensal de €1.711,54
(mil, setecentos e onze euros e cinquenta quatro céntimos, correspondente ao
valor da renda elevado ao dobro), desde 01-02-2018 e até efetiva entrega do
locado (tida como efetuada quando entregue o imovel com as obras referidas
em 2, ou quando entregue o valor ai mencionado e decorrido o prazo também
supra tido como necessdrio a realizagdo das obras), no valor a data de
propositura da agdo (ou seja calculados até ao fim do més de Dezembro de
2020) de €59.903,90 (cinquenta e nove mil euros, novecentos e trés euros e
noventa céntimos).

4) Condena-se o réu a indemnizar a autora pela quantia de €2.500,00 (dois mil
e quinhentos euros), acrescida de juros a taxa legal de juro civil, desde a
prolagdo da presente sentenca.

5) Absolve-se o réu do mais peticionado.

6) Absolvem-se os autores do pedido reconvencional.”

Do assim decidido apelou o R. oferecendo alegacoes e formulando as
seguintes

“Conclusoes:

1. A lei aplicdvel ao presente processo e a da data da celebragdo do contrato,
ou seja, o codigo civil de 1966.

2. O Recorrente so se constitui em mora apos notificacdo dos Recorridos para
a entrega do locado, nunca tendo este facto acontecido;

3. A indeminizag¢do devida pelo aqui Recorrente, é nos termos do art. 10452 n®
1 do CC, uma vez que é uma indeminizagdo devida pela ndo restituicdo do
locado findo o contrato de arrendamento, sendo assim uma indeminiza¢cdo
correspondendo aos valores das rendas em singelo, ndo existindo um quadro
de mora do Recorrente;

4. A interpretacgdo e a aplicagcdo da norma constante no Art. 10452 n2 2 do
Cddigo Civil ofende os principios constitucionais da legalidade democrdtica e
da igualdade insitos no Art. 22 e 132 da Constitui¢do da Republica Portuguesa
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5. A Senhora Juiz “a quo” ao julgar a reconvenc¢do improcedente viola os seus
direitos mormente em este ter de igualdade, justica em tempo ttil,
contraditorio, dispositivo, verdade material, onus de alegagdo das partes e
consequentemente influi no exame ou na decisdo da causa.

6. O arrendatdrio aqui Recorrente, tem sempre direito a ser indemnizado
pelas obras licitamente realizadas;

7. Conclui-se assim que o pedido reconvencional tem de ser dado como
procedente, condenando-se os AA no pagamento ao Reu/Recorrente do valor
de 63.500,00€".

Nestes termos, Venerandos Juizes Desembargadores do Tribunal da Relagdo
do Porto, Norte deve o presente recurso ser julgado procedente por provado e,
em conformidade, revogar-se parcialmente a douta decisdo recorrida, com
todas as consequéncias legais, assim se fazendo, como sempre, sd e inteira
JUSTICA”

Contra-alegaram os AA., pugnando pela total improcedéncia do
recurso, face ao bem decidido pelo tribunal a quo.

kkk

O recurso foi admitido como de apelacao, com subida nos préprios autos e
efeito suspensivo, na sequéncia da prestacao de caucao para o efeito julgada
validamente prestada.

Foram colhidos os vistos legais.

kkk

II- Ambito do recurso.

Delimitado como estd o recurso pelas conclusoes das alegagoes, sem prejuizo
de e em relacao as mesmas nao estar o tribunal sujeito a indagagao,
interpretacao e aplicacao das regras de direito, nem limitado ao conhecimento
das questoes de que cumpra oficiosamente conhecer - vide artigos 52 n.2 3,
6082n.22,6352n.9%5 3e4e6392n.9 1 e 3 do CPC - resulta das formuladas
pelo apelante serem questoes a apreciar: se ocorreu errada subsuncao
juridica dos factos ao direito, uma vez que a decisao de facto nao vem
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impugnada, tendo por referéncia o decidido pelo tribunal a quo nos
pontos 3 e 6 do segmento decisorio.

kkk

III- Fundamentacao
Foram julgados provados os seguintes factos:

“1. Descrito na Conservatoria do Registo Predial de Gondomar sobon.?2 ..., e
com a respetiva propriedade ai definitivamente inscrita a favor dos autores,
sem determinacdo de parte ou de direito, encontra-se o prédio urbano
constituido em regime de propriedade horizontal, sito a Rua ..., da freguesia
..., Gondomar, composto por rés-do-chdo, 12 e 22 andares e logradouro.

2. Por contrato, celebrado a 28 de Julho de 1970, os autores, representados
pelo seu pai, BB, deram de arrendamento ao réu, Municipio ..., 0 12 e 0 22
andares do prédio descrito no antecedente artigo pelo prazo de 1 (um) ano,
com inicio em 1 de Agosto de 1970, sem termo, prorrogadvel por periodos
sucessivos de um ano, renovando-se automaticamente, no fim do prazo, por
igual periodo, se ndo denunciado por qualquer das partes, conforme
documento que sob o n.2 3 é junto com a petig¢do inicial e que aqui se da por
integralmente reproduzido.

3. O valor inicial da renda anual era de Esc. 82.000%$00 (oitenta e dois mil
escudos), pagavel no 1° dia util do més anterior aquele a que dissesse respeito
e, por aplicacdo do coeficiente legal de atualizacdo vigente em cada ano, a
renda mensal ascendia em Janeiro de 2018 a Eur. 855,77 (oitocentos e
cinquenta e cinco euros e setenta e sete céntimos.

4. Tal contrato de arrendamento prescreve ainda o seguinte:

a. Clausula quarta: “A Camara ndo poderd fazer obras nos andares
arrendados, sem autorizagdo do senhorio dada por escrito. No caso das obras
serem autorizadas a Camara obriga-se, no final do contrato, a repor os
andares arrendados no seu primitivo estado, se o senhorio o exigir."

b. Clausula quinta: "A Camara nunca tera direito de reteng¢do ou indemnizagdo
por quaisquer obras por si feitas."

c. Cldusula sexta: "Como os andares sdo arrendados pela primeira vez
encontram-se todas as dependéncias que os constituem em impecdvel estado,
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a Camara obriga-se a proceder as necessdrias obras de conservagcdo
periddicas no interior do prédio, obras estas que ficam ja autorizadas,
comprometendo-se no final do arrendamento a entregar o mesmo prédio ao
senhorio como o recebeu e, assim, em perfeito estado de conservacgdao."

d. Cldusula sétima: "Se a inquilina introduzir modificagées nas instalagoes
interiores do abastecimento de dgua e energia elétrica, como se prevé, deverdq,
no final do contrato, repor estas instalacées tal como se encontram no
momento presente e que foram executadas de acordo com o projeto
aprovado".

e. Clausula oitava: “A substitui¢cdo de quaisquer vidros partidos ou danificados
existentes no segundo e terceiro pisos, bem como a porta principal e respetiva
caixa de escadas, compete a Camara Municipal (...)”

5. Por carta datada de 28 de Novembro de 2017, o réu Municipio ... denunciou
o contrato de arrendamento supra referido, com efeitos a 31 de Janeiro de
2018.

6. Por carta de 6 de Dezembro de 2017, e na sequéncia dessa carta de
dentincia do contrato remetida pelo réu, a autora remeteu ao réu carta
registada, com aviso de rececgdo, a dar conta de que o locado “deverd ser
entregue no mesmo estado em que foi arrendado, nomeadamente com as
divisbes que compoée o prédio tal e qual constam no processo aprovado nessa
Camara”.

7. O réu ndo entregou o locado no dia 31 de Janeiro de 2018, nem até a
presente data, ndo entregando até a data, as chaves do tocado, com exceg¢do
da entrada do prédio que lhe foi devolvida pela autora.

8. A ultima renda paga pelo réu aos autores remonta a Dezembro de 2017,
correspondendo a renda do més de Janeiro de 2018.

9. A autora fez vdrios contactos para o Municipio ..., por forma a obter a
entrega do locado no estado em que fora arrendado.

10. Em data ndo concretamente apurada, a autora conseguiu reunir com o
vereador da ré, Dr. CC, com o qual visitou o locado, acompanhada pela
funciondria da ré, Dna. DD, constatando o estado - nesse momento - em que o
imovel se encontrava.

11. Os meses foram passando, e nenhuma obra foi efetuada.
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12. Pelo que, os autores, por si e através de advogado, tentaram o resolver a
situacdo junto do Municipio ..., através de contactos telefonicos e varias
insisténcias para o agendamento de uma reunido.

13. Em 21 de Janeiro de 2019, os autores, através da sua Mandatdria, e
reiterando a necessidade de resolucdo da situa¢cdo, remetem a ré carta
registada, com aviso de rececdo, transmitindo, inclusive, os prejuizos que toda
a situagdo vinha acarretando, conforme documento que sob o n.2 7 é junto
com a petigdo inicial e que aqui se da por reproduzido.

14. Em 13 de Fevereiro de 2019 ocorreu uma reunido, nas instalagoes do réu,
entre a autora, sua advogada, e as representantes da ré, Sr.¢ Dr.¢ EE e Sr.2
Vereadora FF.

15. Assim, os autores a expensas proprias procederam a contratagdo de
tecnico especializado que procedeu ao levantamento e registo de perdas e
danos arquitetonicos no imovel, decorrente das alteragdes efetuadas pela re,
discriminando as obras a executar, os materiais a aplicar, bem como o custo
total da empreitada.

16. O referido relatorio - "caderno diagnostico" correspondendo ao documento
n.2 8 junto com a petigdo inicial que aqui se da por integralmente reproduzido
- foi entregue ao réu.

17.Apds estudo e andlise do mesmo, o réu, por carta datada de 28 de Julho de
2020, reconheceu a necessidade de proceder a realizacdo das obras elencadas
no documento entendendo, no entanto, que o valor orcamentado deveria ser
reduzido para o montante de Eur. 167.293 93 (cento e sessenta e sete mil
duzentos e noventa e trés euros e noventa e trés céntimos), acrescido de IVA a
taxa legal.

18. Apos o recebimento da citada missiva, os autores, por si e através do
tecnico que elaborou o "caderno de diagndstico" tentaram estabelecer, embora
sem éxito, contactos (pelo menos via email) com o réu.

19. Em 16 de Novembro de 2020, realiza-se nas instala¢cées do réu uma
reunido entre a autora, o Sr. Arquiteto GG, a Sr.2 Vereadora Dr.2 FF, a Sr.2 Dr.¢
EE e o Ex.mo Advogado dos autores, na qual foi entregue ao réu o "caderno de
diagndstico" revisto, na sequéncia do orcamento elaborado pelo Departamento
de Obras Municipais da Autarquia, conforme documento n.? 9, junto com a
peticdo inicial que aqui se da por reproduzido.
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20.As fracoes arrendadas (duas fragbdes por piso) sdo as infra relacionadas e
possuem as seguintes caracteristicas:

a. Fragdo "C” - area bruta privativa: 84,2000m2; drea bruta dependente:
7,0000m2; tipologia: T3; valor patrimonial: Eur. 57,826141;

b. Fragdo "D” - drea bruta privativa: 75,1000m2; drea bruta dependente:
7,0000m2; tipologia: T3; valor patrimonial: Eur. 51.726,48;

c. Fragdo "E” - drea bruta privativa: 84,2000m2; drea bruta dependente:
7,0000m2; tipologia: T3; valor patrimonial: Eur. 57.826,41;

d. Fragdo " F": drea bruta privativa: 75,1000m2; area bruta dependente:
7,0000m2; tipologia: T3; valor patrimonial: Eur. 51 .726,48;

21. O imovel situa-se em zona privilegiada na cidade ..., ou seja, mesmo no
centro da cidade, junto aos Pagos do Concelho.

22. O valor de uso das fragées C, D, E e FE, definido pelo mercado de
arrendamento (valor locativo do imoével), ascende pelo menos a Eur. 2.000,00
(dois euros) por més, correspondente ao valor de Eur. 500,00/més por cada
fracao.

23. O réu modificou totalmente as fracboes arrendadas, destruindo as divisées
existentes, alterando a composi¢do interna das fragoes, entre outras
alteracoes, destruindo paredes, pavimentos, fachadas, canalizagbes de dgua e
esgotos, instalacoes elétricas, casas de banho, portas, de tal forma que o
estado atual das fragoes ndo corresponde minimamente ao estado das mesmas
a data da celebracdo do contrato de arrendamento existindo uma total
desconformidade entre a edificagdo atual e o prédio construido de acordo com
0 projeto camardrio, instruido e aprovado pela Camara Municipal ....

24.Apresentando o imovel as seguintes desconformidades:

a. Os revestimentos: rebocos no geral, apresentam-se em mau estado, quer no
interior e exterior do edificio, verificando-se, fendilagdo dos revestimentos,
manchas de humidade resultantes de infiltracbées a partir das caixilharias, por
ascensdo capilar, agravado pelas furagoes vdrias, resultantes da colocagdo de
equipamentos de tratamento do ar, (AVAC) outros equipamentos e acessorios,
sobrecarregado pela auséncia de impermeabilizagdo, manutencgdo e limpeza.

b. As varandas: apresentam crescimento de espécies vegetais, envolvendo as
soleiras e parapeitos, com pontos de grau de infiltragées e fugas, agravado
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pela auséncia de manutencgdo e limpeza, encontrando-se zonas de tetos,
paredes e pavimentos interiores com maior deterioragdo, sendo visivel, sinais
de apodrecimento nos soalhos/tacos, nos rebocos/estuque, das paredes dos
compartimentos interiores.

c. Os vdos: exteriores e interiores encontram-se degradados, empenados,
adulterados, e decompostos, agravado pela auséncia de manuteng¢do, md
utilizagcdo, apresentando zonas com maior deterioragcdo das pinturas e
ferragens, sendo visivel, sinais de apodrecimento, arrombamentos, e
verificando-se adulteradas as ferragens (puxadores fechaduras, etc..) e sem
chaves, apresentandose deteriorados, ou melhor que ndo funcionam.

d. As divisorias: compartimentos interiores, apresentam-se com fissuras,
adulterados decompostos, fendilhados, derivado das modificacoes das redes
de infraestruturas, alteragées significativas do layout/apartamento, face a
construcgdo inicial de origem modificadas, encontrando-se, demolidos no caso
dos compartimentos, quartos de banho completo e quarto de banho de servico

e. As infraestruturas: abastecimento de rede de dgua, rede de esgotos, rede da
instalacdo elétrica, apresentam-se totalmente adulterados, face a construg¢do
inicial, e desarticulados das exigéncias de conforto, sequrancga e das boas
prdticas da construgdao.

25. No seu estado origindrio eram as seguintes as caracteristicas das fragoes e
do imovel onde se integram:

a. Fragdo “C” — Uma habitagdo no 1 ¢ piso esquerdo, com acesso pelon ¢ ...
da Rua ..., freguesia ..., concelho de Gondomar, constituida por: trés quartos,
uma sala, uma cozinha, um quarto de banho completo, um quarto de banho de
servico, uma despensa, hall de distribui¢do e uma varanda no algado posterior.
A drea da habitagdo é de 84.20m2 + 7.00m 2 das varandas — 91.20m 2.

b. Fracdo “D” — Uma habitag¢do no 12 piso direito, com acesso pelo n.? ... da
Rua ..., freguesia ..., concelho de Gondomar, constituida por: trés quartos, uma
sala, uma cozinha, um quarto de banho completo, um quarto de banho de
servico, uma despensa, hall de distribui¢do e uma varanda no algado posterior.
A drea da habitagdo é de 75.10m 2 + 7.00m 2 das varandas 82.10m2.

c. Fragcdo “E” — Uma habitagdo no 29 piso esquerdo, com acesso pelo n.2 ... da
Rua ..., freguesia ..., concelho de Gondomar, constituida por: trés quartos, uma
sala, uma cozinha, um quarto de banho completo. um quarto de banho de
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servico, uma despensa, hall de distribui¢do e uma varanda no algado posterior.
A drea da habitagdo é de 84.20m 2 + 7.00m 2 das varandas = 91 .20m 2.

d. Fragdo “F” — Uma habitag¢do no 2 0 piso direito, com acesso pelo n ... da
Rua ..., freguesia ..., concelho de Gondomar, constituida por: trés quartos, uma
sala, uma cozinha, um quarto de banho completo, um quarto de banho de
servico, uma despensa, hall de distribui¢do e uma varanda no algado posterior.
A drea da habitagdo é de 75.10m 2 + 7.00m 2 das varandas = 82.10m 2.

e. Zonas comuns as fragoes “C”, “D”, “E” e “F” - com entrada pelo n.? ...,
constituido pelo patamar da entrada e caixa de escadas do prédio de acesso as
habitacoes.

f. Areas comuns a todas as fragées - alicerces, paredes exteriores, cobertura,
rede saneamento, rede dgua, rede telecomunicagoées, rede/sistema elétrico e
restantes partes estruturais do prédio.

g. Acabamentos interiores finais de origem das dreas privativas e dependentes
(fragbes): tetos alvenaria de betdo armado, em estuque/estanhado, pintura,
ornamentos tetos com molduras saliente gesso estanhado, pintura, paredes/
divisorias tijolo cerdmico estanhadas e pintura, revestimentos paredes em
azulejo cerdmico 10x10cm/remate lambrim/branco/brilho, portas batente em
madeira de derivados - mognos envernizados, aros das portas em madeira de
derivados - mognos envernizado, rodapés em madeira maci¢as - mognos
envernizados, pavimentos em "tacos" de madeira de pinho envernizados
(vestibulo, salas, quartos), pavimentos em marmorite, resinas - argamassas
naturais coloridos (cozinhas), pavimentos em mdrmore decorativo - junta seca
(quarto de banho, W.C servigo), mobilidrio das cozinhas em moveis de
madeiras de derivados envernizados, armdarios despensa com prateleiras de
madeira - mognos envernizados.

h. Acabamentos interiores finais de origem das dreas comuns de circulagdo,
entrada/caixa de escadas: tetos de alvenaria de betdo armado em estuque/
estanhado, pintura, ornamentos de tetos com molduras saliente gesso/
estanhado, pintura, paredes/divisorias em tijolo ceradmico estanhadas e
pintura, portas batente de entrada das habitagées de madeira maci¢a - mogno
envernizado, aros das portas em madeira maci¢ca - mogno, envernizado,
pavimentos em marmorite, resinas - argamassas naturais coloridas
(patamares, degraus), pavimentos em mdrmore decorativo - junta seca
(patamar entrada edificio), armdrio do contador em madeira de derivados
mogno envernizados.
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i. Acabamentos exteriores finais de origem nas fachadas orientadas a Sul e a
Norte e fachadas empenas laterais: paredes em pastilha vidrada/grés "Sinca",
2,5x2,5 cm (fachada sul), em reboco hidrdulico areado fino, pintado (fachada
Norte e empenas Nascente e Poente), caixilhos de correr com portas e janelas
em madeira maci¢a de mogno, e vidro simples, persianas exteriores enroldveis
de pldstico, caixa de ar opaco, sistema manual, guarda corpos em perfis de
ferro, corrimdo madeira mogno, pintura/verniz, porta de entrada em perfis de
ferro, vidro simples, pintura esmaltada.

26.As obras a executar por forma a repor a situagcdo, os materiais e custos sdo
0s que constam, do Mapa de trabalhos, Quantidades e Medi¢bes Descri¢cdo
Estado Geral do Imdvel, junto aos autos em 22-04-2022 e que aqui se da como
reproduzido.

27. Na presente data, o custo da mdo de obra e materiais orga em
€243.387,02, acrescido de IVA a taxa em vigor.

28.A autora sente-se desgastada com a situagdo.
29. Tendo recorrido a acompanhamento médico.

30.A autora apresenta um quadro depressivo, com a afetag¢do da atencgdo e
concentragdo, e com consequéncias a nivel pessoal e profissional.

31. Necessita, ainda, de recorrer a tratamento medicamentoso.
32.A autora vive nervosa, perturbada, bastante ansiosa com toda a situacgao.

33. Os autores nunca aceitariam a entrega sem que o réu fizesse as obras que
estes consideram necessdrias a utilizagcdo do locado, ou em alternativa os
indemnizasse de forma a estas obras poderem ser realizadas.

34. O réu, incumbiu o departamento das obras municipais de elaborar um
relatorio sobre as obras a elaborar e o valor a atribuir as mesmas, relatorio
este junto com a contestagdo como documento n.2 1 cujo contetido aqui se da
por integralmente reproduzido

35. O réu tomou de arrendamento o rés do chdo do mesmo prédio com entrada
pelo n? ..., também propriedade dos autores, conforme contrato de
arrendamento para fins ndo habitacionais, junto com a contestacdo como
documento n.? 2 e cujo conteudo aqui se da por reproduzido.
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36. Este contrato foi celebrado pelo prazo de 15 anos, tendo o seu inicio em
Janeiro de 2010.

37. Nos termos da clausula 59 deste contrato de arrendamento, o réu ficou
autorizado a realizar as obras de adaptagdo e de conservacgdo do local
arrendado, tendo em vista o desiderato a prosseguir no admbito das
competéncias que lhe estdo cometidas por lei.

38.Também ficou estipulado que as instalagbes de dgua, luz, saneamento e
sanitdrias deveriam ser mantidas em bom estado de conservacdo (Clausula
69).

39. Neste espaco o réu, promoveu a realizagdo da empreitada designada
“Novas Instalacées da Camara Municipal ... na Rua ..., ... - Adaptag¢do para loja
Social”, com o precgo contratual de 63.500,04 € com a data de recegdo
provisoria de 28/02/2011 e definitiva de 01/03/2016.

40. Sendo a tais obras que se reporta o doc. n?3 junto com a contestag¢do cujo
conteudo aqui se da por integralmente reproduzido.

41.A 28 de Novembro de 2017, o réeu comunicou aos proprietdrios a cessagdo
deste contrato de arrendamento com efeitos a partir de 31 de Margo de 2018.”

O tribunal a quo julgou ainda nao provada a seguinte factualidade:

“42. Recebendo reiteradamente como resposta, por parte dos representantes
do réu, de que “a situag¢do estava a ser resolvida".

43. O réu, através do referido Vereador, assumiu na reunido que: (i) o
Municipio iria efetuar obras no locado, por forma a repor as fragoes no estado
em que se encontravam a data da celebrag¢do do contrato de arrendamento;
(ii) seria paga uma compensag¢do aos autores pela ndao entrega do locado; (iii)
o Senhor Eng. HH, funciondrio do réu, iria diligenciar pela or¢camentacgdo e
execucgdo das obras.

44. Na reunido de 13-02-2019 ficou acordado que os autores efetuariam o
levantamento dos prejuizos/anomalias, bem como indicariam as obras a
executar e o respetivo custo, por forma a que o Municipio, apos andlise,
procedesse ao pagamento do montante necessdrio para a execug¢do da
empreitada.

45. Ficou acordado entre os presentes, que os autores remeteriam a ré
proposta (definitiva)
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46. Os imoveis para venda elou arrendamento, - na cidade ..., com as
caracteristicas das fragbes em aprecgo, - escasseiam, pelo que sdo bens objeto
de grande procura.

47. Na presente data, o custo da mdo de obra e materiais - face ao primitivo
orcamento, junto aos autos como doc. 12, - tem um acrescido de 43,12%,
assim discriminado:

a. Total da arte de pedreiro: incremento de 36,8% - custo: Eur. 23.210,39
b. Total da arte de trolha: incremento de 42,8% - custo: Eur. 44.738,26

c. Total da arte de gessos cartonados: incremento de 47,26% - custo: Eur.
8.318,82

d. Total da arte de carpinteiro: incremento de 47,03% - custo: Eur. 58.839,08
e. Total da arte de vidraceiro: incremento de 44,8% - custo: Eur. 1.810,00

f. Total da arte de serralheiro: incremento de 38,8 % - custo: Eur. 5.219,00
g. Total da arte de pintor: incremento de 49,54% - custo: Eur. 41.075,60

h. Total da arte de Picheleiro: incremento de 39,28% - custo: Eur. 43.736,64

i. Total da arte de eletricidade/iluminacdo /telecomunicacoes: incremento de
37,95% - custo: Eur. 31.650,00

j. Total da arte de instalagdes eletromecdnicas: incremento de 52,8% - custo:
Eur. 2.140, 00

48.A autora, como consequéncia do exposto comportamento do réu, necessita
de acompanhamento médico constante.

49.A partir de 31 de Janeiro de 2018, houve vdrias tentativas furtadas de
entrega das chaves aos autores.

50. Que apesar de diversas vezes terem levado as chaves consigo, inclusive
para fazer o relatorio das obras a realizar, o facto, é que posteriormente as
entregavam nas instalagées do réu.

51. Os autores insistiam pela ndo receg¢do das chaves, tendo como tnico
intuito o pedido das rendas vencidas posteriormente a denuncia do contrato.

52. O valor das obras referidas em 26 é de 167.293.93 €.”
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Do erro na aplicacao do direito.

Em funcao do acima enunciado e tendo presente que a decisao de facto nao foi
impugnada, pelo que se tem por assente, cumpre apreciar se ocorreu erro na
subsuncao juridica dos factos ao direito.

Tendo presente que o objeto do recurso é delimitado pelas conclusoes do
recorrente, ndao obstante e sem prejuizo do limite imposto pelo artigo 6092
quanto ao objeto e quantidade do pedido, ndo estar o tribunal vinculado as
alegacgoes das partes no tocante a indagacdao, interpretacao e aplicacao das
regras de direito [vide artigo 52 n? 3 do CPC], estao em causa as seguintes
questoes:

- se a condenacao do R. no pagamento da indemnizacao pela nao entrega do
locado deve ser por referéncia ao valor em singelo das rendas devidas ou pelo
seu dobro de acordo com o previsto no artigo 10452 n2 2 do CC, tal como
consta do ponto 3 do segmento decisério [vide conclusdes 1 a 4];

- se o pedido reconvencional deve ser julgado procedente pela realizacao de
obras licitamente realizadas pelo recorrente, ao contrario do decidido no
ponto 6 do segmento decisorio [vide conclusdes 5 a 7].

Comecando pela questao relativa a indemnizacao pela nao entrega do locado,
suscita o recorrente em primeiro lugar a questao da lei aplicavel ao contrato,
celebrado que foi em 1970.

Uma vez que a norma que é convocada - o disposto no artigo 10452 do CC -
nao sofreu qualquer alteracao desde a redacao inicial conferida pelo DL
47344/66 de 25/11 (o que alids é reconhecido pelo recorrente nas suas
alegacgoes), é esta uma falsa questao sobre a qual nao se justifica qualquer
analise, por indcua.

Afastada esta primeira questao, relembremos o que dispoe o artigo 10459 do
CC:

“1. Se a coisa locada ndo for restituida, por qualquer causa, logo que finde o
contrato, o locatdrio é obrigado, a titulo de indemnizag¢do, a pagar até ao
momento da restituicdo a renda ou aluguer que as partes tenham estipulado,
exceto se houver fundamento para consignar em depdsito a coisa devida.
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2. Logo, porém, que o locatdrio se constitua em mora, a indemnizacdo é
elevada ao dobro.”

Por referéncia ao previsto neste normativo, entendeu o tribunal a quo resultar
da factualidade provada que o ora recorrente incorreu em mora para efeitos
do disposto no n? 2 do citado artigo, do que o recorrente discorda.

Defende o recorrente que a indemnizagao por si devida é a prevista non? 1 do
artigo 10452 do CC, porquanto em causa esta a indemnizacao pela nao
restituicao do locado findo o contrato de arrendamento. Nao existindo um
quadro de mora a si imputavel (vide conclusao 3).

A pertinéncia do alegado tem de ser aferida a luz do que tem sido a
interpretagao da constituicao em mora a que se reporta o n? 2 deste artigo.

Interpretacao que no confronto entre o previsto non® 1 e n® 2 deste artigo
10452 tem suscitado varias posigoes na doutrina.

Na analise desta questao sdao habitualmente convocadas as seguintes posigoes

doutrinaism:

«... Pedro Romano Martinez, in “Direito das Obrigagoes (Parte Especial)
Contratos”, 249 ed., Almedina, p. 202-203: “O vencimento da obrigagdo de
entrega da coisa ndo se dd, de imediato, no momento em que termina o
contrato. / Extinto o contrato de locagdo, se o locatdrio ndo restituir
imediatamente a coisa locada, nos termos do art. 10452, n.2 1 CC, deve
continuar a pagar a renda ou aluguer ajustadas. Por conseguinte, prevé-se
que, extinta a relacdo contratual, se o locatdrio ndo restituir a coisa locada,
subsiste uma relag¢do contratual de facto que lhe impoe o dever de continuar a
pagar a renda ou aluguer ajustado, como se o contrato continuasse em vigor. /
Contudo, se o locador interpelar o locatdrio para este proceder a entrega da
coisa, ndo a restituindo, entra em mora. Assim, o locatdrio, extinto o contrato
de locagdo, s6 entra em mora, relativamente a obrigagdo de restituir a coisa,
depois de ter sido interpelado para a entregar. Extinto o contrato, torna-se
necessdrio que o locador interpele o locatdrio, apos o que, se este ndo restituir
a coisa, entra em mora e tem de pagar o dobro da renda ou aluguer devido
contratualmente (art. 10452, n.2 2 CC)”.

... Pires de Lima e Antunes Varela, in “Cdédigo Civil Anotado”, vol. II, 32 ed.
revista e atualizada, Coimbra Editora, 1986, p. 406, “se findo o contrato, ndo
houver mora do locatdrio quanto a obrigacdo de restitui¢do da coisa locada (...

18 /27


file:///C:/Users/fj56568/Downloads/1338-21.9T8PRT.P1-F%E2%94%9C%C3%BCTIMA%20ANDRADE-generated.docx#_ftn1
file:///C:/Users/fj56568/Downloads/1338-21.9T8PRT.P1-F%E2%94%9C%C3%BCTIMA%20ANDRADE-generated.docx#_ftn1
file:///C:/Users/fj56568/Downloads/1338-21.9T8PRT.P1-F%E2%94%9C%C3%BCTIMA%20ANDRADE-generated.docx#_ftn1

), 0 contrato prolonga-se até a entrega da coisa, devendo o locatdrio continuar
a pagar, agora a titulo de indemnizacdo, a renda ou aluguer convencionado.
Indemnizacdo justa, visto que ele continua a usar a coisa em prejuizo do
locador - mas indemnizag¢do de natureza claramente contratual.”. Havendo
mora do locatdrio, continuam os Autores, “a sua responsabilidade aumenta,
fixando a lei como indemnizagdo o dobro da que resultaria no caso previsto no
nimero anterior”, ou seja, “o dobro da retribui¢do”.

... na obra “Leis do Arrendamento Urbano Anotadas”, Coordenacdo de Antonio
Menezes Cordeiro, 2014, Almedina, p. 81-82, é chamada a ateng¢do para a
distingdo entre a situag¢do “de ndo-restitui¢do simples” e a situacdo de “mora
na restituicdo”: o n? 1 do preceito reporta-se a ndo restitui¢do simples, ou
seja, aqueles casos em que a falta de restitui¢cdo ocorre por causas ndo
imputdveis ao locatadrio, o que poderd suceder: (a) quando o locatdrio ilida a
presuncgdo de culpa pela ndo-restituigdo, (b) caso o locador, a titulo de mera
tolerancia, admita a manuteng¢do do gozo, na esfera do locatdrio, (c) quando
exista uma situacdo controvertida (acdo de nulidade ou de anulacdo, ac¢do de
resolugdo ou situag¢do de caducidade), ndo provocada pelo locatario e
enquanto ela ndo se solucionar, (d) quando a restituicdo ndo possa ter lugar
por causa imputdvel ao locador e, ndo obstante, o locatdrio continue no gozo
da coisa, sem recorrer a consignagdo em deposito; e o n2 2 tem lugar quando a
falta de restitui¢cdo ocorra por culpa do locatdrio, configurando-se entdo a
mora deste, independentemente de interpelacdo, por via do art. 8052, n? 2, al.
a) do Cad. Civil, ndo sendo necessdria qualquer interpela¢cdo uma vez que ha
prazo certo.

... Pereira Coelho, in “Arrendamento - Licoes ao Curso do 52 ano de ciéncias
juridicas de 1986/87”, p. 192, apud Acorddo do ST] de 12/06/2012, Relator
Nuno Cameira, acessivel em www.dgsi.pt, ha trés hipoteses a considerar,
conforme a causa da ndo restituicdo pontual do locado: (i) tratando-se de
causa imputdvel ao inquilino, este constitui-se em mora, nos termos do art.
804¢2, n? 2, e fica obrigado a pagar o dobro da renda até ao momento da
restituicdo: é a hipotese do citado n? 2; (ii) tratando-se de causa imputdvel ao
senhorio, ha fundamento para a consignagdo em depdsito do prédio, conforme
o art. 8412, n2 1: é a hipdtese prevista na parte final do n® 1 do citado art?
10452, caso em que o inquilino nada deve ao senhorio a titulo de indemnizagdo
pelo atraso na restitui¢do do arrendado; (iii) devendo-se a ndo restitui¢do do
imovel a qualquer outra causa, aplica-se a solugdo da 1¢ parte do n° 1 do art.
1045°: o locatdario é obrigado a continuar a pagar a renda acordada, “a titulo
de indemnizag¢do”, até ao momento da restitui¢do do prédio.”
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Seguindo um caminho interpretativo diverso, Jorge Pinto Furtado in
“Comentario ao Regime do Arrendamento Urbano”, 22 edigao revista e
atualizada de 2020 (pags. 172 e segs.), defende aludir o preceito em analise a
duas moras distintas do locatario que nao restitui a coisa locada no termo do
contrato:

«a mora na entrega da coisa locada, que se encontra claramente prevista na
disciplina do n® 1; e a mora do n? 2, que, sendo expressamente ai referida a
“indemnizagdo”, so podera ser, estritamente, a do proprio pagamento da renda
ou aluguer em singelo, a que o n? 1 alude.

Ou seja: a mora, de quantitativo igual a renda ou aluguer em singelo, do n° 1;
e a mora no pagamento dessa quantia, em que “a indemnizagdo é elevada ao
dobro”».

Assim alinhados os diversos posicionamentos que sobre o artigo 10452 do CC
tém recaido, afigura-se-nos ser de seguir a seguinte interpretacao do artigo
10452 do CC, consentanea com a corrente jurisprudencial predominante:

i- do fim do contrato resulta a exigibilidade de restituicao da coisa locada por
forca do previsto no artigo 1038¢ al. i) do CC e a obrigacgao para o locatario de
proceder ao pagamento da renda estipulada entre as partes a titulo de
indemnizagao, atenta a relagdao contratual de facto que se mantém até a
entrega efetiva (esta obrigacao decorrente ainda do contrato nao cumprida),
denominada na doutrina como “simples mora” ou nao restituicao simples.

Assim sé nao ocorrendo

. Se a nao restituicao for de imputar ao senhorio, havendo fundamento para a
consignacao em deposito (ultima parte do n2 1), caso em que nada é devido ou

. Se a nao restituicao se dever a qualquer outra causa nao imputavel ao
locatario/inquilino (primeira parte do n? 1), permitindo entdo qualificar esta
nao restituicao como um ato licito, justificando o pagamento em singelo do
valor estipulado pelas partes como o devido para a vigéncia da relagao
contratual locaticia, ou seja, o da renda que vigorava a data da cessagao da
relacao contratual.

ii- verificada mora na restituicao do locado pelo locatario por causa ao mesmo
imputavel, é entdao devida a indemnizacao por ato ilicito prevista no n? 2 do
artigo 10459, correspondente ao pagamento do valor da renda em dobro. A
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justificacdo para esta indemnizacao em dobro, encontra o seu fundamento na
atuacao voluntaria e culposa imputavel ao inquilino.

Entre as situacoes que afastam a culpa do locatario sdao apontadas aquelas em
que se verifique a existéncia de uma situagao controvertida entre as partes,
nao provocada pelo locatario e enquanto nao for solucionada, nomeadamente
pendéncia de agao judicial de nulidade ou anulagao; acao de resolugao ou
situacao de caducidade (situagoes apontadas por A. Menezes Cordeiro, acima
citado); ainda litigio relativo a um reivindicado direito de retencao pelos
inquilinos (caso do Ac. do ST] de 12/12/2023); divergéncia quanto a data de
cessacao do contrato (caso do Ac. TRP de 23/03/2023 supra citado) ou
validade da oposicdo a renovacgao (caso do Ac. TRP de 28/01/2025, também
supra citado).

Revertendo ao caso sub judice, temos uma situagao em que, na sequéncia de
denuncia do contrato de arrendamento pelo inquilino, os senhorios aqui AA.
comunicaram ao inquilino, ora R., a pretensao de obter a entrega do
arrendado no estado em que foi arrendado tal qual consta do ponto 6 dos
factos provados.

Apés a interpelacao mencionada em 6 dos factos provados a entrega do locado
no seu estado primitivo, evidencia a factualidade provada que a partir de
entao varias foram as diligéncias com vista a obter um entendimento entre as
partes quanto a entrega que os recorridos exigiam fosse efetuada em respeito
pelo estado do imdvel a data em que fora entregue para arrendamento, o que
implicava a realizagcao de obras - veja-se por exemplo o teor da missiva
mencionada em 13 dos factos provados. Onde é também mencionada a
pretensao de um valor indemnizatério pelos prejuizos causados até a entrega
que os recorridos pretendiam fosse fixada por acordo.

A exigéncia de entrega do locado no estado em que fora arrendado com a
realizacao das implicitas necessdrias obras é algo que ao inquilino logo foi
comunicado pelo senhorio, apds este tomar conhecimento da dentncia
contratual operada pelo inquilino aqui R.

O mesmo € dizer que o inquilino ficou ciente da sua obrigacgao de restituir o
locado no estado em que estava a data em que fora entregue para
arrendamento e como tal estava obrigado a efetuar as diligéncias a tal
necessarias até a data em que sabia tinha de restituir o locado.

Obras que alids o inquilino viria a reconhecer como devidas.
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Sendo o motivo da discordia o valor das mesmas e que nestes autos se veio a
discutir.

Evidencia pois a factualidade provada, de um lado que a entrega nao ocorreu
no fim do prazo contratual [vide facto provado 7] e de outro, que os recorridos
senhorios exigiram tempestivamente, logo apds tomar conhecimento da
denuncia contratual, a restituicao do imével com as obras ja realizadas, obras
que o R. inquilino ficou ciente estar obrigado a realizar nos termos
contratuais, como veio mais tarde a reconhecer [vide facto provado 17].

O mesmo é dizer que o R. inquilino entrou em mora pela nao restituicao do
imovel no fim do prazo contratual previamente estipulado entre as partes.
Mora essa independente de interpelagao para tal, pois em causa esta uma
obrigacao com termo certo - artigo 8052 n? 2 al. a) do CC.

E estando em mora, nao afastou o mesmo a presuncgao de culpa que sobre si
recaia quanto as causas da nao tempestiva restituicao.

Resultando da factualidade provada a nao restituicao do imével locado
aquando da cessacgao da relagao contratual e que subjacente a tal nao
restituicdo esta a nao realizagdo de obras de que o locado carecia e de que o
inquilino estava ciente ter de realizar para a sua entrega, estd demonstrada
uma atuagao voluntaria e culposa do inquilino conducente a indemnizacgao por
facto ilicito nos termos do n? 2 do artigo 10452 do CC.

Nestes termos improcede a pretensao da recorrente, sendo de manter
o0 decidido na sentenca recorrida.

Uma vez julgada improcedente a pretensao da recorrente seguindo a
interpretagao do artigo 10452 n?2 do CC também seguida pelo tribunal a quo,
cumpriria apreciar em seguida e sobre esta mesma questao a arguida
inconstitucionalidade desta interpretacao - vide conclusao 42 cujo teor aqui se
recorda:

“A interpretacdo e a aplicagdo da norma constante no Art. 10452 n? 2 do
Cddigo Civil ofende os principios constitucionais da legalidade democrdtica e
da igualdade insitos no Art. 22 e 132 da Constitui¢do da Republica
Portuguesa.”

Analisado o articulado das alegagoes, do mesmo resulta sobre esta questao ter
apenas a recorrente alegado/convocado a inconstitucionalidade da norma
constante do artigo 10452 n? 2 do CC na interpretacao seguida pelo tribunal a
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quo nos exatos termos que reproduziu na conclusao 42, o mesmo é dizer sem
que sobre tal alegagao tenha apresentado uma qualquer justificagao sobre as
razoes que conduzem a uma suposta violagdao dos principios constitucionais
que convoca.

E mais, sem sequer concluir pelo pedido de declaracao de
inconstitucionalidade da norma.

Note-se que por referéncia ao previsto no artigo 22 e 132 da CRP, invoca a
recorrente a violagao dos principios constitucionais da legalidade democratica
e da igualdade. No entanto nao alega/concretiza de forma objetiva e/ou
fundamentada em que termos e por que motivos sdo estes principios violados.

A questao da constitucionalidade tem de ser suscitada nao s6 durante o
processo, como igualmente de modo processualmente adequado, impondo-se
ao recorrente o 6nus de delimitagao e especificagdao perante o tribunal da
norma objeto de recurso (vide artigo 722 n? 2 da LTC - Lei 28/82 de 15/11).

E entendimento reiterado do Tribunal Constitucional o de que o cumprimento
do 6nus processual de suscitagao processualmente adequada perante o
tribunal recorrido (in casu, este tribunal ad quem) «ndo se basta com o
enunciado da tunica interpretacdo que se considera conforme a Constituicdo,
ou sequer na explicitacdo das razbes pelas quais se consideram outras
interpretacoes inconstitucionais. Cabe ao recorrente enunciar, com clareza, o
exato sentido ou conteudo da norma que reputa de inconstitucional (...)»

Nao se entendendo como cumprido este énus de “delimitagdo e especificagdo
pela positiva (...) pela simples «indicagdo da [alegada] tinica interpretagdo tida

por constitucionalmente possivel, para assim se excluir todas as demais»lll
Analisada a singela invocacao da inconstitucionalidade da norma convocada
pela recorrente, limitou-se a mesma a dirigir em suma a sua critica a decisao
recorrida e ao modo como o tribunal a quo aplicou o direito
infraconstitucional, sem que tenha feito uma concreta e precisa enunciagao do
sentido ou contetido da norma que reputa inconstitucional.

Concluindo, nao foi validamente arguida uma qualquer
inconstitucionalidade na interpretacao da norma seguida pelo tribunal
a quo de que cumpra em concreto conhecer.
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Quanto a segunda questao, relativa a improcedéncia do pedido
reconvencional, justificou o tribunal a quo o decidido nos seguintes
termos:

“Falta apenas analisar o pedido reconvencional formulado pelo réu.

Pretende este exercer a compensagdo perante os autores, com um crédito de
€63.500,04, que sustenta perante eles deter.

Para o efeito invocando ter realizada, enquanto inquilino de outra fragcdo dos
autores, benfeitorias de tal valor.

A esse respeito apenas se provou que o réu tomou de arrendamento o rés do
chdo do mesmo prédio com entrada pelo n? ..., também propriedade dos
autores, conforme contrato de arrendamento para fins ndo habitacionais, junto
com a contestagdo como documento n.2 2 e cujo contetido aqui se da por
reproduzido.

Tal contrato foi celebrado pelo prazo de 15 anos, tendo o seu inicio em Janeiro
de 2010.

Nos termos da cldusula 5° deste contrato de arrendamento, o réu ficou
autorizado a realizar as obras de adaptacdo e de conservacgdo do local
arrendado, tendo em vista o desiderato a prosseguir no dmbito das
competéncias que lhe estdo cometidas por lei.

Neste espaco o réu, promoveu a realizagdo da empreitada designada “Novas
Instalagbes da Camara Municipal ... na Rua ..., ... - Adaptagdo para loja
Social”, com o precgo contratual de 63.500,04 € com a data de rece¢do
provisoria de 28/02/2011 e definitiva de 01/03/2016.

Sendo a tais obras que se reporta o doc. n3 junto com a contestag¢do cujo
conteudo aqui se dd por integralmente reproduzido.

Sendo que a 28 de Novembro de 2017, o réu comunicou aos proprietdrios a
cessacdo do contrato de arrendamento com efeitos a partir de 31 de Marcgo de
2018.

Nos termos do artigo 10462, do CCivil, fora dos casos previstos no artigo
1036.2/1 (que se reportam a situacoes de reparacoes e outras despesas
urgentes), salvo estipulacdo em contrdrio, o locatdrio é equiparado ao
possuidor de md fé quanto a benfeitorias que haja feito na coisa locada.
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Precisando o art. 1074%/5, para o arrendamento urbano, que “Salvo
estipulagdo em contrdrio, o arrendatdrio tem direito, no final do contrato, a
compensacdo pelas obras licitamente feitas, nos termos aplicaveis as
benfeitorias realizadas por possuidor de boa fé”.

A este respeito, dispée o artigo 2162 do Cdédigo Civil, que “1. Consideram-se
benfeitorias todas as despesas feitas para conservar ou melhorar a coisa. 2. As
benfeitorias sdo necessarias, Uteis ou voluptudrias. 3. Sdo benfeitorias
necessdrias as que tém por fim evitar a perda, destruicdo ou deterioragdo da
coisa; uteis as que, ndo sendo indispensaveis para a sua conservagdo, lhe
aumentam, todavia, o valor; voluptudrias as que, ndo sendo indispensdveis
para a sua conservagcdo nem lhe aumentando o valor, servem apenas para
recreio do benfeitorizante.”.

No que toca as benfeitorias necessdrias e uteis o art. 12732 do CCivil dispoe
que ”1. Tanto o possuidor de boa fé como o de ma fé tém direito a ser
indemnizados das benfeitorias necessdrias que hajam feito, e bem assim a
levantar as benfeitorias tteis realizadas na coisa, desde que o possam fazer
sem detrimento dela. 2. Quando, para evitar o detrimento da coisa, ndo haja
lugar ao levantamento das benfeitorias, satisfarad o titular do direito ao
possuidor o valor delas, calculado segundo as regras do enriquecimento sem
causa.”.

Ja no que diz respeito as benfeitorias voluptudrias preceitua o art. 12752 que
“1. O possuidor de boa fé tem direito a levantar as benfeitorias voluptudrias,
ndo se dando detrimento da coisa; no caso contrdrio, ndo pode levantd-las nem
haver o valor delas. 2. O possuidor de md fé perde, em qualquer caso, as
benfeitorias voluptudrias que haja feito”.

Assim relativamente aquele primeiro tipo de benfeitorias o seu autor tem
direito a indemnizacgdo, a calcular nos termos gerais do direito, quer seja
possuidor de boa fé quer seja possuidor de ma fé. O que se compreende,
porque visando-se com tais benfeitorias evitar o detrimento da coisa, elas ndo
podem deixar de ser vistas como realizadas no interesse do seu legitimo dono.
Mas, em contrapartida o possuidor, de boa ou md fé, tem direito a ser
indemnizado nos termos gerais do direito.

Quanto as benfeitorias tteis dispoe a lei que o seu autor tem o direito a
levantd-las, desde que o possa fazer sem detrimento da coisa, quer seja
possuidor de boa fé quer seja possuidor de ma fé. E que, caso se ndo possa
fazer o levantamento das benfeitorias tteis sem detrimento da coisa, o titular
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da coisa beneficiada adquire a benfeitoria tendo entdo, quer o possuidor de
boa fé quer o possuidor de ma fé, o direito a ser indemnizado, segundo as
regras do enriquecimento sem causa.

Ja no que respeita as benfeitorias voluptudrias tem o possuidor de boa fé o
direito a levantd-las, quando ndo haja detrimento para a coisa. Se houver
detrimento da coisa, o possuidor de boa fé ndo pode levantd-las e o titular da
coisa adquire as benfeitorias. Se o possuidor estiver de ma fé, nunca pode
levantd-las e o proprietdrio adquire sempre as benfeitorias voluptudrias. E em
qualquer destas hipoteses, nunca ha lugar ao pagamento de indemnizagdo (cfT,
neste sentido o Ac. da RL de 03-07-2003, em www.dgsi.pt, que se tem vindo a
seguir de perto).

Acontece que, no caso dos autos o réu ndo curou de descrever as obras que
levou a cabo, nem as mesmas resultam do documento parta o qual remete.

Ficando, assim, o tribunal sem factos alegados que lhe permitam classificar as
obras feitas como benfeitorias tteis, necessdrias ou voluptudrias.

Ora para se prevalecer do direito a ser indemnizado pelas mesmas o réu teria
que ter alegado factos de onde resultasse a necessidade das mesmas.

Ou pelo menos a sua utilidade e impossibilidade de serem levantadas sem
detrimento do locado.

Ndo se mostrando provados (por ndo alegados) tais factos, tem a reconvencgdo
que improceder.”

A fundamentacgao do decidido é clara, esta conforme a factualidade apurada e
que se encontra nos autos definitivamente assente, sendo a necessaria
consequéncia da aplicagdao dos normativos legais citados nesta mesma
decisao.

Tendo existido autorizagao para a realizagdao de obras, sdo as mesmas licitas
nos termos previstos no artigo 10742 do CC [vide factos provados 37) a 40)].

Deste normativo resulta o direito de o arrendatario ser compensado pelas
obras licitamente realizadas, nos termos aplicaveis as benfeitorias realizadas
pelo possuidor de boa-fé. Para o efeito regulam os artigos 12732 e 12752 do
CC citados na decisao recorrida.

Apenas é possivel qualificar as obras realizadas pelo inquilino como uteis,
necessarias ou voluptuarias por referéncia ao previsto no artigo 2162 do CC
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para efeitos indemnizatorios, se tiver sido alegada e apurada factualidade que
permita enquadrar as mesmas dentro de um dos tipos ali previstos.

Nada tendo sido alegado e assim apurado nesse sentido, ndao era possivel ao
tribunal a quo, tal como nao o é a este tribunal, integrar as obras realizadas
em qualquer um dos tipos de benfeitorias previstos no artigo 2162 do CC,
inviabilizando nesta medida a procedéncia do formulado pedido
reconvencional.

Pelo que neste segmento nao merece qualquer censura o decidido pelo
tribunal a quo.

kkk

IV. Decisao.

Em face do exposto, acordam os Juizes do Tribunal da Relagao do Porto em
julgar totalmente improcedente o recurso interposto pelo R. recorrente,
consequentemente se mantendo na integra a decisao recorrida.

Custas pelo recorrente.

Notifique.

kkk

Porto, 2025-06-26
Fatima Andrade
Ana Paula Amorim
Carlos Gil
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