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CONTRATO DE ARRENDAMENTO FORMA ESCRITA EXECUCAO

EMBARGOS

Sumario

I - Em embargos de terceiro, assentando a posse da embargante no contrato
de arrendamento integrado em contrato de trespasse, aquela incumbe alegar
e demonstrar que existe contrato de arrendamento comercial valido e eficaz,
pois so assim existe posse oponivel ao exequente adquirente nos termos dos
artigos 10372, n? 2 e 12852 do CC.

I - E pela lei vigente ao tempo em que o negdcio é celebrado que se afere as
condicoes de validade do contrato, designadamente as respeitantes a forma,
bem como os efeitos da respectiva invalidade.

IIT - Em contrato de arrendamento comercial, anterior a 2000, nao alegando a
embargante a data de celebracao do contrato e nao apresentando contrato de
arrendamento escrito, necessariamente tém de improceder os embargos, por
falta de prova da existéncia do contrato de arrendamento comercial invocado,
nao sendo admissivel a embargante fazer prova daquele através de outros
meios de prova.

(Sumario da Relatora)

Texto Integral

Acordam na 72 Seccao do Tribunal da Relacao de Lisboa

RELATORIO.

Por apenso aos autos de execucao em que é exequente N. e executado
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A., veio A., Lda., deduzir embargos de terceiro, pedindo que seja ordenada a
manutencao da posse da embargante sobre o imodvel sito na Rua do , n?,
freguesia do, Lisboa, e, subsidiariamente, caso seja, entretanto, impedida de
exercer a sua posse, requer a restituicao imediata da mesma.

A fundamentar o peticionado, alegou, em sintese, que:

No dia 20.10.2010, foi a embargante surpreendida por solicitador de
execucao para proceder a entrega do imovel sito na Rua do ... do n?, da
freguesia do... em Lisboa, na execucao de que os presentes embargos sao
apenso.

Sucede que a embargante, desde 29.12.2000, que tem a sua sede no
referido imével, onde exerce a sua actividade de comércio de compra, venda e
troca de automoveis, pecas, acessorios e maquinas em estado de uso, por
forca de contrato de trespasse celebrado na referida data com A., Lda..

Na sequéncia do referido trespasse, a embargante, na qualidade de
arrendataria, passou a ocupar o imovel e a usufrui-lo, contratou os servigos de
fornecimento de energia eléctrica, dgua, gas e telefone, ai tem domicilio fiscal,
sempre tendo pago ao senhorio as rendas, desde Janeiro de 2001 a Fevereiro
de 2010.

Em 3.02.2010, o exequente adquiriu a propriedade do imoével, por

arrematacao, tendo-lhe a embargante, por carta de 15.04.2010 11 dado a
conhecer a sua posicao de arrendataria e solicitado as informacoes
necessarias para proceder ao pagamento das rendas, e, nao tendo obtido
resposta, passou a consigna-las em deposito.

O arrendamento nunca foi contrariado por via extra-judicial ou
impugnado judicialmente.

Concluidos os autos, foi proferido despacho que recebeu os embargos,
determinou a suspensao da execucao de entrega de coisa certa e ordenou a
notificagao dos embargados.

Notificados exequente e executado, apenas contestou o exequente, por
excepcgdo, invocando serem extemporaneos os embargos deduzidos, actuar a
embargante em manifesto abuso de direito e litigancia de ma-fé, e inexistir
relacao de arrendamento, e por impugnac¢do, propugnando pela
improcedéncia dos embargos.

A embargante respondeu as excepgoes deduzidas, propugnando pela
sua improcedéncia e pela condenacao do embargado como litigante de ma-fé.

Apods demais processado, foi proferido despacho saneador, no qual se
julgaram improcedentes os embargos deduzidos.
Nao se conformando com a decisao, dela apelou a embargante, formulando, no
final das suas alegacgoes, as seguintes conclusoes:
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a) Apesar da decisao recorrida, existe arrendamento entre a Recorrente e a
Recorrida valido, estando reunidos todos os elementos, de facto e de direito,
do Arrendamento Urbano;

b) Tal relagao arrendaticia resulta de um contrato de trespasse celebrado em
29.12.2000, sendo a Apelante a Unica possuidora - arrendataria - do prédio
urbano composto por dois pisos, rés-do-chao, cave e subcave, destinados a
induastria, com entrada pelo namero, sito na Rua do, n.2 , Freguesia de ,
Lisboa, inscrito na matriz predial da referida Freguesia com o n.2 ;

c) Na sequéncia do referido trespasse, a Apelante, na qualidade de
arrendataria de todo o imével em causa, que ocupou, passou, desde
29.12.2000, a usar e fruir do mesmo, gozando todas as utilidades por ele
proporcionadas, designadamente:

fazendo dele sua sede;

para a organizacao de toda a sua actividade comercial, recebendo clientes,
proporcionando o espaco a local de trabalho dos seus empregados;

d) Contratando para aquele local os servicos de fornecimento de energia
eléctrica, agua, gas e telefone, conforme se pode constatar pelas inumeras
facturas emitidas em nome da embargante pela “EDP”, “EPAL”, “Lisboa Gas” e
“PT”, nas quais vem indicada como morada da Apelante o imével sito na Rua
do, n.2, Freguesia de, Lisboa, desde o ano de 2000 até a presente data,
conforme documentos 3 a 169, juntos aos Embargos;

e) Ali tendo o seu domicilio fiscal desde 2001, conforme se ponde constar, a
titulo de exemplo, pelos documentos de liquidacao de IRC referentes aos anos
de 2001 e 2002, conforme documentos 170 e 171 juntos aos Embargos;

f) Ali instalando e colocando todos os seus equipamentos e bens para
comercializar, designadamente, o mobiliario de escritério, equipamentos
informaticos e de telecomunicacoes, e bem assim, as viaturas que
habitualmente comercializa;

g) Sendo outrossim aquele o local onde a Embargante tem vindo a cumprir
com as suas obrigacoes tributarias ao longo [pelo menos] dos ultimos dez
anos, maxime no respeita a liquidagao periddica de IVA, conforme assim o
demonstram as declaragoes peridodicas referentes aos exercicios de 2001 a
2004 que se juntaram aos Embargos como documentos 172 a 182-E, juntos
aos Embargos;

h) Pelo arrendamento deste imdvel, a Apelante, enquanto arrendataria,
sempre pagou ao senhorio as rendas mensais devidas, conforme se pode
constatar pelos respectivos recibos referentes ao periodo de Janeiro de 2001 a
Fevereiro de 2010 que se juntaram como documentos 183 a 232, nos
Embargos;

i) Pelo que, é por demais evidente que a Apelante ocupa e utiliza o imével sito
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na Rua do, n.?, Freguesia de , Lisboa, na qualidade de arrendataria, pagando
mensalmente as respectivas rendas.
j) Trata-se pois de uma relacao de locacao, traduzida num vinculo de natureza
obrigacional, entre o locador [Apelante] e o locatario [Apelado], pelo qual o
primeiro se obriga a proporcionar ao segundo o gozo tempordario de uma coisa
mediante retribuicao, sendo a sua fonte o acordo entre as duas partes.
k) E pois irrefutdvel que a Apelante utiliza o espaco em apreco para o
desenvolvimento da sua actividade comercial, desde hd muitos anos.
1) Assim, a decisao recorrida enferma de erro de apreciagao sobre a natureza e
validade do contrato de arrendamento sub judice, violando, consequentemente
o direito ao gozo do locado previsto, previsto nos arts. 1031.2, e 1037.2 do C.C.
bem como os arts. 659.2n.2 3 do CPC e 660.2n.2 2 do CPC tendo em
consideracgao que para a fundamentagao da sentenca, salvo melhor juizo, nao
foram apreciados os factos relacionados com o recebimento das rendas e
recibos, deixando de se julgar uma questdo submetida a sua apreciagao do
Tribunal, em sede de embargos, atropelando o direito da Apelante de ver
reconhecido o seu direito legitimo de arrendatdria e, por outro lado também
nao foi feito o exame critico das provas que cumpria ao Tribunal conhecer,
nomeadamente ao decidir nao ouvir as 4 testemunhas arroladas pela Apelante.
m) Mas, sem prejuizo das anteriores conclusdes, o que é incontestavel é que a
partir de 01.05.2000 existe arrendamento urbano valido pois a partir dessa
mesma data os requisitos formais de reducao a escritura publica deixaram de
ser exigiveis e como tal, desde tal data a relacao arrendaticia é véalida e eficaz
sem a necessidade de contrato celebrado por escritura publica.
n) Existindo por isso uma posse formal que atribui ao Apelante um direito real
que € oponivel a execugao que motivou os embargos.
Termina requerendo a revogacgao da sentenca recorrida e que se julguem
procedentes os embargos.

Os embargados nao contra-alegaram.

QUESTOES A DECIDIR.

Sendo o objecto do recurso balizado pelas conclusoes da recorrente
(arts. 6842, n? 3 e 6902, n2 1 do CPC), as questoes a decidir sao:
a) Se ocorreu omissao de pronuncia;
b) Se, ao contrario do entendido, existe posse formal da embargante assente
em contrato de arrendamento valido.

Cumpre decidir, corridos que se mostram os Vvistos.

FUNDAMENTACAO DE FACTO.
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Na 12 instancia considerou-se que resultavam dos autos e dos autos de
execucao os seguintes factos:
- N. interp0s acgao executiva para entrega de coisa certa, pedindo a entrega
do imédvel id. nos autos, apresentando como titulo executivo a certidao judicial
do Auto de Abertura de Propostas e despacho de adjudicagao emitidos no
ambito de carta precatoria n? 5197/09 que correu termos na 122 Vara Civel de
Lisboa-12 Seccao, extraida dos autos de Execucao Ordinaria n? .../... do
Tribunal Judicial de ..., junta a fls.5 e segs. do processo de execugao.
- Déa-se por reproduzido o escrito de fls.19/20 intitulado “Contrato de trespasse
” e datado de 29.12.2000, em que constam identificados como 12 outorgante,
B., Lda.” e como 22 outorgante “A., Lda.”, e como objecto do trespasse entre
ambas o “estabelecimento comercial que integra o direito a arrendamento do
prédio” id. nos autos, as instalacdes, utensilios e mercadorias daquele.
- Da-se por integralmente reproduzida certidao permanente do registo
comercial da embargante, de acordo com a qual, o executado A. é socio da
mesma desde 4.3.2008 e seu gerente desde 11.2.20009.
- Da-se por integralmente reproduzida a certidao do registo predial relativa ao

[2]

imovel id. nos autos, junta a fls.374 a 382 deste Apenso =

FUNDAMENTACAO DE DIREITO.
As questoes suscitadas pela apelante resumem-se, na realidade, a uma: a de
que a apelante tem a sua posse legitimada por um contrato de arrendamento
valido ao contrario do decidido - decisdao esta que, nos dizeres da apelante,
resultou do facto do tribunal recorrido ter deixado de julgar uma questao
submetida a sua apreciacao, em sede de embargos, como seja a da apreciagao
dos factos relacionados com o recebimento das rendas e recibos.
Desde logo se dira que, salvo o devido respeito por opinido contraria, o
tribunal recorrido nao deixou de apreciar qualquer das questoes que lhe foram
colocadas em sede de embargos, nomeadamente nao deixou de se pronunciar
sobre os vdrios meios de prova que foram oferecidos.
O que se verificou foi que o tribunal recorrido entendendo, de forma que
fundamentou, que eventual contrato de arrendamento so6 seria valido se

[31

comercial s6 podia ser feita através da apresentacdo do respectivo contrato -

reduzido a forma escrita *=, concluiu que a prova do alegado arrendamento
que a embargante nao apresentou (embora lhe tenha sido dada oportunidade
para tal) -, ndo podendo “ser substituida por outra prova, como por exemplo,
recibos de renda ou prova testemunhal, etc..... (cf. art® 3939, n% 1 do CQC)”".
Nao houve, pois, qualquer omissao de pronuncia, nem falta de andlise critica
da prova, antes se tendo entendido que “aquela prova” nao servia para
alcancar o resultado pretendido pela embargante.
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Questao diferente é a de saber se ocorre ou nao erro de julgamento, por,
eventualmente, o tribunal recorrido nao ter feito uma correcta interpretacao
da lei e integragao dos factos.

A sustentar a deducao dos presentes embargos, alegou a embargante a sua
posse sobre o imével cuja entrega é requerida na execugao, por ser
arrendataria do mesmo, desde 29.12.2000, por forca de contrato de trespasse
celebrado naquela data com a executada, e na sequéncia do qual passou a
ocupar o imovel e a usufrui-lo, contratando os servicos de fornecimento de
energia eléctrica, agua, gas e telefone, ai tendo domicilio fiscal, e pagando ao
senhorio as rendas, desde Janeiro de 2001 a Fevereiro de 2010, conforme
documentos que juntou aos autos.

Apreciemos, pois.

De acordo com o disposto no art. 3512, n2 1 do CPC “se a penhora, ou
qualquer acto judicialmente ordenado de apreensao ou entrega de bens,
ofender a posse ou qualquer direito incompativel com a realizagao ou o ambito
da diligéncia, de que seja titular quem nao é parte na causa, pode o lesado
fazé-lo valer, deduzindo embargos de terceiro”.

Em principio, o uso dos embargos sé é facultado ao possuidor em nome

proprio Iil’ sO excepcionalmente se concedendo esse poder ao possuidor em
nome alheio, mero possuidor precario que, embora detendo a coisa, nao o faz
como “animus possidendi”.

Uma dessas excepgoes consta do art. 10372, n? 2 do CC que permite ao
locatdrio usar, mesmo contra o locador, os meios de defesa da posse, os quais
incluem a defesa através de embargos de terceiro, prevista no art. 12852 do
CC.

Foi com base nestes normativos legais que a embargante deduziu os presentes
embargos, alegando, precisamente, ser arrendataria do imével cuja entrega se
requerer na execucgao, por forca de contrato de trespasse que celebrou com a
executada em Dezembro de 2000, passando a usufruir o imovel, desde entao,
como arrendataria do mesmo, conforme entende que resulta demonstrado dos
documentos que juntou aos autos.

A posse invocada pela embargante susceptivel de fundamentar a dedugao dos
presentes embargos de terceiro assenta, pois, no contrato de arrendamento
alegadamente transmitido a embargante por forca do invocado contrato de
trespasse.

No trespasse transmite-se o estabelecimento como universalidade, do mesmo
podendo ou nao fazer parte o direito ao arrendamento do local onde aquele se

[51

encontra instalado ~.
No caso em apreco o contrato de trespasse refere integrar o direito ao
arrendamento, nada constando relativamente aos termos do mesmo, apenas se

6/12


file:///C:/Documents%20and%20Settings/Mariavicente/Os%20meus%20documentos/MJOAO/JURISPRUD%E2%94%9C%C3%A8NCIA%202011/Dr.%20Il%E2%94%9C%C2%A1dio%20Martins/Rec%203%20e%204%20Dez-5%20Dez/6422-10%20CRISTINA%20COELHO.doc#_ftn4
file:///C:/Documents%20and%20Settings/Mariavicente/Os%20meus%20documentos/MJOAO/JURISPRUD%E2%94%9C%C3%A8NCIA%202011/Dr.%20Il%E2%94%9C%C2%A1dio%20Martins/Rec%203%20e%204%20Dez-5%20Dez/6422-10%20CRISTINA%20COELHO.doc#_ftn4
file:///C:/Documents%20and%20Settings/Mariavicente/Os%20meus%20documentos/MJOAO/JURISPRUD%E2%94%9C%C3%A8NCIA%202011/Dr.%20Il%E2%94%9C%C2%A1dio%20Martins/Rec%203%20e%204%20Dez-5%20Dez/6422-10%20CRISTINA%20COELHO.doc#_ftn4
file:///C:/Documents%20and%20Settings/Mariavicente/Os%20meus%20documentos/MJOAO/JURISPRUD%E2%94%9C%C3%A8NCIA%202011/Dr.%20Il%E2%94%9C%C2%A1dio%20Martins/Rec%203%20e%204%20Dez-5%20Dez/6422-10%20CRISTINA%20COELHO.doc#_ftn5
file:///C:/Documents%20and%20Settings/Mariavicente/Os%20meus%20documentos/MJOAO/JURISPRUD%E2%94%9C%C3%A8NCIA%202011/Dr.%20Il%E2%94%9C%C2%A1dio%20Martins/Rec%203%20e%204%20Dez-5%20Dez/6422-10%20CRISTINA%20COELHO.doc#_ftn5
file:///C:/Documents%20and%20Settings/Mariavicente/Os%20meus%20documentos/MJOAO/JURISPRUD%E2%94%9C%C3%A8NCIA%202011/Dr.%20Il%E2%94%9C%C2%A1dio%20Martins/Rec%203%20e%204%20Dez-5%20Dez/6422-10%20CRISTINA%20COELHO.doc#_ftn5

dizendo que o trespasse do estabelecimento comercial integra “o direito a
arrendamento de um 22 andar, 12 andar, rés do chao, cave e sub/cave com
entrada pelo nimero ... da Rua do ..., em Lisboa”.

Assentando a posse da embargante no mencionado contrato de arrendamento,

a mesma incumbia alegar e demonstrar 161
contrato de arrendamento comercial vdlido e eficaz, pois s6 assim existe posse

[71

oponivel ao exequente adquirente nos termos dos mencionados artigos ~—.

que, efectivamente, existe,

A embargante alegou a existéncia do referido contrato.

Mas tera logrado fazer prova do mesmo ? Ou dito de outra forma, poderia
fazer prova do mesmo pelos meios pretendidos ?

Sustenta a apelante que, embora nao tenha sido junto aos autos o respectivo
contrato de arrendamento, o que é um facto é que o arrendamento fica
plenamente demonstrado pelo titulo de trespasse e documentacao junta aos
autos que comprova a utilizacao efectiva do arrendado com base na relagao
locaticia.

Assim seria, de facto, se fosse admissivel a prova do contrato nos referidos
termos.

Dispoe o art. 2192 do CC que “a validade da declaracao negocial nao depende
da observancia de forma especial, salvo quando a lei a exigir”.

E o art. 2202 do mesmo diploma legal dispoe que “a declaracao negocial que
careca da forma legalmente prescrita é nula, quando outra nao seja a sangao
especialmente prevista na lei”.

Como explicam Pires de Lima e Antunes Varela, in CC Anotado, Vol. I, paq.
196, “Este artigo 2202 supde a exigéncia de certa forma como elemento do
negocio. Se a lei exigir a forma apenas para a prova da declaracao, ja o acto

nao é nulo, visto poder provar-se por confissao, nos termos do n® 2 do art.
364¢2. E preciso, no entanto, que isso resulte claramente da lei, como se diz
neste ultimo preceito. Ha, de facto, casos em que a forma é, nao uma condigao
de validade da declaragao, mas um requisito apenas para que o negdcio
respectivo produza determinados efeitos, como sucede quanto as exigéncias
prescritas na lei processual para a exequibilidade dos titulos (art. 462 do CPC).
... O art. 2209 consagra explicitamente, como regra, a solucao que considera
as formalidades legais da declaracao como formalidades ad substantiam (e
nao como meras formalidades ad probationem)”.

O regime dos arrendamentos para comércio, no que as exigéncias de forma
respeita, tem sofrido ao longo dos tempos varias alteragoes, sendo certo,

porém, que sempre se exigiu a observancia de uma forma especial I&,
afastando, assim, o regime geral consagrado no mencionado art. 2199.
Por outro lado, a ndao observancia da forma estipulada, nem sempre a lei
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atribuiu, também, os mesmos efeitos.

Assim, dispunha o art. 10292 do CC, na redaccao primitiva @, que 0s
arrendamentos para comércio deviam ser reduzidos a escritura publica (n2 1,
al. b).

Nao sendo observada esta forma, o contrato era nulo, por forca das

disposicoes conjugadas dos arts. 10292, n? 1, al. b), 2192 e 2202 do CC “—O],
nao sendo admissivel a sua prova por qualquer outro meio.

O DL. n® 67/75 de 19.02, mantendo a exigéncia do contrato ser celebrado por
escritura publica, veio acrescentar ao art. 10292 o n? 3 com a seguinte
redaccao: “No caso da alinea b) do n? 1, a falta de escritura publica é sempre
imputavel ao locador e a respectiva nulidade so6 é invocavel pelo locatéario, que

[11]

podera fazer a prova do contrato por qualquer meio” .

E no art. 22 do mencionado decreto-lei, estabeleceu-se que o disposto no n¢ 3
do art. 10292 era aplicavel aos arrendamentos ja existentes, mesmo que
houvesse accao pendente, ainda que com despejo decretado, contando que
nao efectuado.

A partir de 19.02.1975 M, sO o locatéario podia, pois, invocar a nulidade do
contrato de arrendamento, por falta de forma - escritura publica -, e nao
pretendendo fazé-lo, podia fazer prova do mesmo através de qualquer meio de
prova (documental, testemunhal, etc.).

O n? 3 art. 10292 do CC veio a ser revogado pelo DL. 321-B/90 de 15.10 que
[13]

arrendamentos para comércio deviam ser reduzidos a escritura publica.

aprovou o RAU , estabelecendo este, no art. 72, n? 2, al. a), que os

Esta exigéncia constituia formalidade ad substantiam, como vinha sendo

entendido unanimemente na jurisprudéncia [14]
implica a nulidade do contrato nos termos gerais do art. 2862 do CC - pode ser
invocada a todo o tempo, pelo senhorio, pelo arrendatario ou por qualquer
outra pessoa interessada nessa invocacao, e pode ser declarada oficiosamente
pelo tribunal.

Sendo o contrato de arrendamento comercial nulo nos termos referidos, nao é
admissivel a prova do mesmo por outro qualquer meio de prova

(nomeadamente documento particular - recibo de renda) “—51.
Pereira Coelho, in Breves Notas ao “Regime do Arrendamento Urbano”, RL],

, pelo que a sua inobservancia

ano 126, pags. 198 e 199, escrevia que “Os arrendamentos para comércio,
industria ou exercicio de profissao liberal também devem ser reduzidos a
escritura publica (art. 72, n? 2, al. b), do RAU), independentemente do prazo
por que tenham sido celebrados. Na falta de escritura sao nulos, nos termos
gerais do art. 2862 do CC, pois o suprimento da inobservancia da forma legal
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pela exibicao do recibo de renda (art. 72, n2 3 do RAU) também nao é admitido
relativamente a estes arrendamentos”. E, mais adiante conclui que
“relativamente aos arrendamentos celebrados a partir de 15.11.1990, devem
considerar-se nulos, em face da nova disciplina do RAU: ... c¢) os
arrendamentos para comércio, industria ou exercicio de profissao liberal
celebrados verbalmente ou por simples documento particular”.

A partir de 1.5.2000, por forca das alteracoOes introduzidas nesta matéria pelo
DL. 64-A/2000 de 22.4, deixou de ser exigivel a realizacao do contrato de
arrendamento comercial por escritura publica, continuando a exigir-se, porém,

[16]

a sua reducao a escrito - documento particular .
Na&ao sendo o contrato reduzido a escrito, o mesmo é nulo, nos termos do art.

2202 do CC e obedece as regras previstas no art. 2862 do mesmo diploma
legal [1—71.

O contrato de arrendamento objecto dos autos, sempre teria, pois, de ser
reduzido a escrito - a escritura publica ou documento particular -, sob pena de
nulidade.

Como ja foi supra referido e sublinhado na sentenca recorrida Iﬂ, notificada
para juntar aos autos o alegado contrato de arrendamento, a embargante nao
o fez, pretendendo fazer prova do mesmo através de documentos (recibos de
renda) e testemunhas.

Para que lhe fosse permitido fazer prova do contrato pelos meios pretendidos,
necessario se tornava que a embargante tivesse alegado que o contrato de

[191]

arrendamento comercial datava de momento anteriora 15.11.1990 , 0 que
nao fez.
De facto, é pela lei vigente ao tempo em que o negécio é celebrado que se

afere as condigoOes de validade do contrato, designadamente as respeitantes a

[201]

forma, bem como os efeitos da respectiva invalidade .

Ora, como se refere na sentencga recorrida, desconhece-se a data em que se
celebrou o contrato de arrendamento em causa, nada tendo a embargante
alegado nesse sentido.

E um facto que, como se referiu na sentenca recorrida, tendo o trespasse
ocorrido em 29.12.2000 e no mesmo se integrando o arrendamento, este tem,
necessariamente, de ser anterior aquela data.

Contudo, embora seja certo que é anterior a 29.12.2000, nenhum elemento
existe nos autos, que permita determinar a data da sua celebracao.

Na sentenca recorrida, partindo-se daquele pressuposto (que era anterior a
29.12.2000), analisou-se a questdo a luz do RAU e do DL. 64-A/2000 de 22.4,
concluindo que o contrato invocado era nulo, e de nenhum efeito, por falta de
forma exigida por lei.
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Mas o contrato de arrendamento invocado também pode ter sido celebrado

antes da entrada em vigor do RAU IAI.

O que é um facto é que nao tendo sido alegada a data de celebracao do
contrato (o que incumbia a embargante - art. 3422, n? 1 do CC) e nao tendo
sido apresentado contrato de arrendamento escrito, necessariamente tém de
improceder os embargos, por falta de prova da existéncia do contrato de
arrendamento comercial invocado, nao sendo admissivel a embargante fazer
prova daquele através de outros meios de prova.

Assim sendo, improcede a apelagao, devendo manter-se a sentencga recorrida,
embora com fundamento nao inteiramente coincidente.

DECISAO.

Pelo exposto, acorda-se em julgar improcedente a apelacgao,
confirmando-se a sentenca recorrida.

Custas pela apelante.

Lisboa, 15 de Novembro de 2011

Cristina Coelho
Maria Joao Areias
Luis Lameiras

1 Corrigida a data constante do art. 182 da P.I., por ser manifesto o lapso de
escrita, confrontando o documento para que se remete.

[2] Da qual constam, no que ora interessa, as seguintes inscrigoes sobre o
imovel cuja entrega se peticiona na execugao: aquisicao a favor do executado
A., por Ap. 2 de 1969/11/17; hipoteca a favor do BPA, por Ap. 1 de 1976/12/29;
hipoteca a favor do BPA, por Ap. 12 de 1987/05/22; hipoteca a favor de BPA,
por Ap. 1 de 1991/04/30; penhora a favor do exequente N., por Ap. 1 de
2002/05/20; varias penhoras a favor da Fazenda Nacional, datadas de 2007,
2008 e 2009; aquisicao por compra em processo de execugao a favor do
exequente, por Ap. 227 de 2010/03/19.

[31 Escritura publica ou escrito particular, conforme adiante se ira analisar.

[4] Aquele que exerce sobre a coisa determinados poderes de facto (corpus)
com a intengao de se comportar como titular do direito real correspondente
(animus) - art. 12512 do CC.

[51 Cfr. Antonio Pais de Sousa in Anotacoes ao RAU, 32 ed. act., paqg. 295.
161 Por forca do disposto no art. 3422, n2 1 do CC.
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71 S6 assim a embargante demonstra a sua qualidade de “locataria”, que lhe
permite lancar mao do presente instituto, acrescendo o facto da sentenca
proferida nos embargos fazer caso julgado material, nos termos do art. 358¢
do CPC, quanto a existéncia (e validade) desse contrato - cfr. Marco Carvalho
Goncalves, in Embargos de Terceiro na Accao Executiva, pag. 318 e 319.

[8] Escrita - escritura publica ou documento particular.

[91 Nao se faz referéncia ao regime anterior ao CC de 1966, uma vez que a
inscricao da aquisicao do imével a favor do executado A., data de 17.11.1969.

[101

10, “a nulidade era, portanto, uma nulidade verdadeira e propria, sendo
invocavel a todo o tempo, por qualquer interessado e podendo ser declarada
oficiosamente pelo tribunal nos termos do art. 2862 também do CC.

[11] Como explica Januario Gomes na ob. e loc. cit., “com a insergdo do n® 3, o
regime da invalidade do contrato, nao reduzido a escritura publica, passou a
ser um regime de invalidade mista, conjugando caracteristicas préprias da
nulidade, com outras tipicas da anulabilidade ...”.

[12]

[13] No art. 5. Continuando, porém, o mencionado n® 3 do art. 10299 a vigorar
para os arrendamentos celebrados até a publicagao do RAU, conforme art. 62
do DL. 321-B/90 de 15.10.

[14] A titulo meramente exemplificativo, vejam-se os acordaos da RI. de
19.1.1999, P. 0065361, rel. Desemb. Seara Paixao, de 15.1.2008, P.
2579/2007-1, rel. Desemb. Joao Aveiro Pereira e de 29.05.2008, P.

3615/2008-6, rel. Desemb. Pereira Rodriques, todos in www.dgsi.pt.
[15]

[16] Afirma a apelante que, “o que é incontestavel é que a partir de
01.05.2000 existe arrendamento urbano valido pois a partir dessa mesma data
os requisitos formais de reducgao a escritura publica deixaram de ser exigiveis
e como tal, desde tal data a relacdo arrendaticia é véalida e eficaz sem a

Como referia Januario Gomes, in Arrendamentos Comerciais, pags. 9 e

Cfr. o art. 32 do mencionado diploma.

Como o entendeu, também, o tribunal recorrido.

necessidade de contrato celebrado por escritura publica”. Salvo o devido
respeito nao lhe assiste razao. Com a entrada em vigor do DL. 64-A/2000 de
22.4, o vicio de forma que se verificava nao fica sanado, uma vez em causa nao
estd “uma lei interpretativa, mas uma lei nova, sem eficacia retroactiva, nos
termos do art. 122 do CC” - Aragdo Seia, in Arrendamento Urbano, 72 ed., pad.
179. Como se escreveu no Ac. da RP de 17.12.2001, P. 0151435, rel. Desemb.
Paiva Goncalves, “Pese embora o art. 12 do DL. 64-A/2000 ao alterar o art. 72
do RAU viesse possibilitar a realizagcao de contratos de arrendamento para

comércio, industria ou exercicio de profissao liberal, dispensando a escritura

11/12


file:///C:/Documents%20and%20Settings/Mariavicente/Os%20meus%20documentos/MJOAO/JURISPRUD%E2%94%9C%C3%A8NCIA%202011/Dr.%20Il%E2%94%9C%C2%A1dio%20Martins/Rec%203%20e%204%20Dez-5%20Dez/6422-10%20CRISTINA%20COELHO.doc#_ftnref7
file:///C:/Documents%20and%20Settings/Mariavicente/Os%20meus%20documentos/MJOAO/JURISPRUD%E2%94%9C%C3%A8NCIA%202011/Dr.%20Il%E2%94%9C%C2%A1dio%20Martins/Rec%203%20e%204%20Dez-5%20Dez/6422-10%20CRISTINA%20COELHO.doc#_ftnref7
file:///C:/Documents%20and%20Settings/Mariavicente/Os%20meus%20documentos/MJOAO/JURISPRUD%E2%94%9C%C3%A8NCIA%202011/Dr.%20Il%E2%94%9C%C2%A1dio%20Martins/Rec%203%20e%204%20Dez-5%20Dez/6422-10%20CRISTINA%20COELHO.doc#_ftnref7
file:///C:/Documents%20and%20Settings/Mariavicente/Os%20meus%20documentos/MJOAO/JURISPRUD%E2%94%9C%C3%A8NCIA%202011/Dr.%20Il%E2%94%9C%C2%A1dio%20Martins/Rec%203%20e%204%20Dez-5%20Dez/6422-10%20CRISTINA%20COELHO.doc#_ftnref8
file:///C:/Documents%20and%20Settings/Mariavicente/Os%20meus%20documentos/MJOAO/JURISPRUD%E2%94%9C%C3%A8NCIA%202011/Dr.%20Il%E2%94%9C%C2%A1dio%20Martins/Rec%203%20e%204%20Dez-5%20Dez/6422-10%20CRISTINA%20COELHO.doc#_ftnref8
file:///C:/Documents%20and%20Settings/Mariavicente/Os%20meus%20documentos/MJOAO/JURISPRUD%E2%94%9C%C3%A8NCIA%202011/Dr.%20Il%E2%94%9C%C2%A1dio%20Martins/Rec%203%20e%204%20Dez-5%20Dez/6422-10%20CRISTINA%20COELHO.doc#_ftnref8
file:///C:/Documents%20and%20Settings/Mariavicente/Os%20meus%20documentos/MJOAO/JURISPRUD%E2%94%9C%C3%A8NCIA%202011/Dr.%20Il%E2%94%9C%C2%A1dio%20Martins/Rec%203%20e%204%20Dez-5%20Dez/6422-10%20CRISTINA%20COELHO.doc#_ftnref9
file:///C:/Documents%20and%20Settings/Mariavicente/Os%20meus%20documentos/MJOAO/JURISPRUD%E2%94%9C%C3%A8NCIA%202011/Dr.%20Il%E2%94%9C%C2%A1dio%20Martins/Rec%203%20e%204%20Dez-5%20Dez/6422-10%20CRISTINA%20COELHO.doc#_ftnref9
file:///C:/Documents%20and%20Settings/Mariavicente/Os%20meus%20documentos/MJOAO/JURISPRUD%E2%94%9C%C3%A8NCIA%202011/Dr.%20Il%E2%94%9C%C2%A1dio%20Martins/Rec%203%20e%204%20Dez-5%20Dez/6422-10%20CRISTINA%20COELHO.doc#_ftnref9
file:///C:/Documents%20and%20Settings/Mariavicente/Os%20meus%20documentos/MJOAO/JURISPRUD%E2%94%9C%C3%A8NCIA%202011/Dr.%20Il%E2%94%9C%C2%A1dio%20Martins/Rec%203%20e%204%20Dez-5%20Dez/6422-10%20CRISTINA%20COELHO.doc#_ftnref10
file:///C:/Documents%20and%20Settings/Mariavicente/Os%20meus%20documentos/MJOAO/JURISPRUD%E2%94%9C%C3%A8NCIA%202011/Dr.%20Il%E2%94%9C%C2%A1dio%20Martins/Rec%203%20e%204%20Dez-5%20Dez/6422-10%20CRISTINA%20COELHO.doc#_ftnref10
file:///C:/Documents%20and%20Settings/Mariavicente/Os%20meus%20documentos/MJOAO/JURISPRUD%E2%94%9C%C3%A8NCIA%202011/Dr.%20Il%E2%94%9C%C2%A1dio%20Martins/Rec%203%20e%204%20Dez-5%20Dez/6422-10%20CRISTINA%20COELHO.doc#_ftnref10
file:///C:/Documents%20and%20Settings/Mariavicente/Os%20meus%20documentos/MJOAO/JURISPRUD%E2%94%9C%C3%A8NCIA%202011/Dr.%20Il%E2%94%9C%C2%A1dio%20Martins/Rec%203%20e%204%20Dez-5%20Dez/6422-10%20CRISTINA%20COELHO.doc#_ftnref11
file:///C:/Documents%20and%20Settings/Mariavicente/Os%20meus%20documentos/MJOAO/JURISPRUD%E2%94%9C%C3%A8NCIA%202011/Dr.%20Il%E2%94%9C%C2%A1dio%20Martins/Rec%203%20e%204%20Dez-5%20Dez/6422-10%20CRISTINA%20COELHO.doc#_ftnref11
file:///C:/Documents%20and%20Settings/Mariavicente/Os%20meus%20documentos/MJOAO/JURISPRUD%E2%94%9C%C3%A8NCIA%202011/Dr.%20Il%E2%94%9C%C2%A1dio%20Martins/Rec%203%20e%204%20Dez-5%20Dez/6422-10%20CRISTINA%20COELHO.doc#_ftnref11
file:///C:/Documents%20and%20Settings/Mariavicente/Os%20meus%20documentos/MJOAO/JURISPRUD%E2%94%9C%C3%A8NCIA%202011/Dr.%20Il%E2%94%9C%C2%A1dio%20Martins/Rec%203%20e%204%20Dez-5%20Dez/6422-10%20CRISTINA%20COELHO.doc#_ftnref12
file:///C:/Documents%20and%20Settings/Mariavicente/Os%20meus%20documentos/MJOAO/JURISPRUD%E2%94%9C%C3%A8NCIA%202011/Dr.%20Il%E2%94%9C%C2%A1dio%20Martins/Rec%203%20e%204%20Dez-5%20Dez/6422-10%20CRISTINA%20COELHO.doc#_ftnref12
file:///C:/Documents%20and%20Settings/Mariavicente/Os%20meus%20documentos/MJOAO/JURISPRUD%E2%94%9C%C3%A8NCIA%202011/Dr.%20Il%E2%94%9C%C2%A1dio%20Martins/Rec%203%20e%204%20Dez-5%20Dez/6422-10%20CRISTINA%20COELHO.doc#_ftnref12
file:///C:/Documents%20and%20Settings/Mariavicente/Os%20meus%20documentos/MJOAO/JURISPRUD%E2%94%9C%C3%A8NCIA%202011/Dr.%20Il%E2%94%9C%C2%A1dio%20Martins/Rec%203%20e%204%20Dez-5%20Dez/6422-10%20CRISTINA%20COELHO.doc#_ftnref13
file:///C:/Documents%20and%20Settings/Mariavicente/Os%20meus%20documentos/MJOAO/JURISPRUD%E2%94%9C%C3%A8NCIA%202011/Dr.%20Il%E2%94%9C%C2%A1dio%20Martins/Rec%203%20e%204%20Dez-5%20Dez/6422-10%20CRISTINA%20COELHO.doc#_ftnref13
file:///C:/Documents%20and%20Settings/Mariavicente/Os%20meus%20documentos/MJOAO/JURISPRUD%E2%94%9C%C3%A8NCIA%202011/Dr.%20Il%E2%94%9C%C2%A1dio%20Martins/Rec%203%20e%204%20Dez-5%20Dez/6422-10%20CRISTINA%20COELHO.doc#_ftnref13
file:///C:/Documents%20and%20Settings/Mariavicente/Os%20meus%20documentos/MJOAO/JURISPRUD%E2%94%9C%C3%A8NCIA%202011/Dr.%20Il%E2%94%9C%C2%A1dio%20Martins/Rec%203%20e%204%20Dez-5%20Dez/6422-10%20CRISTINA%20COELHO.doc#_ftnref14
file:///C:/Documents%20and%20Settings/Mariavicente/Os%20meus%20documentos/MJOAO/JURISPRUD%E2%94%9C%C3%A8NCIA%202011/Dr.%20Il%E2%94%9C%C2%A1dio%20Martins/Rec%203%20e%204%20Dez-5%20Dez/6422-10%20CRISTINA%20COELHO.doc#_ftnref14
file:///C:/Documents%20and%20Settings/Mariavicente/Os%20meus%20documentos/MJOAO/JURISPRUD%E2%94%9C%C3%A8NCIA%202011/Dr.%20Il%E2%94%9C%C2%A1dio%20Martins/Rec%203%20e%204%20Dez-5%20Dez/6422-10%20CRISTINA%20COELHO.doc#_ftnref14
file:///C:/Documents%20and%20Settings/Mariavicente/Os%20meus%20documentos/MJOAO/JURISPRUD%E2%94%9C%C3%A8NCIA%202011/Dr.%20Il%E2%94%9C%C2%A1dio%20Martins/Rec%203%20e%204%20Dez-5%20Dez/6422-10%20CRISTINA%20COELHO.doc#_ftnref15
file:///C:/Documents%20and%20Settings/Mariavicente/Os%20meus%20documentos/MJOAO/JURISPRUD%E2%94%9C%C3%A8NCIA%202011/Dr.%20Il%E2%94%9C%C2%A1dio%20Martins/Rec%203%20e%204%20Dez-5%20Dez/6422-10%20CRISTINA%20COELHO.doc#_ftnref15
file:///C:/Documents%20and%20Settings/Mariavicente/Os%20meus%20documentos/MJOAO/JURISPRUD%E2%94%9C%C3%A8NCIA%202011/Dr.%20Il%E2%94%9C%C2%A1dio%20Martins/Rec%203%20e%204%20Dez-5%20Dez/6422-10%20CRISTINA%20COELHO.doc#_ftnref15
file:///C:/Documents%20and%20Settings/Mariavicente/Os%20meus%20documentos/MJOAO/JURISPRUD%E2%94%9C%C3%A8NCIA%202011/Dr.%20Il%E2%94%9C%C2%A1dio%20Martins/Rec%203%20e%204%20Dez-5%20Dez/6422-10%20CRISTINA%20COELHO.doc#_ftnref16
file:///C:/Documents%20and%20Settings/Mariavicente/Os%20meus%20documentos/MJOAO/JURISPRUD%E2%94%9C%C3%A8NCIA%202011/Dr.%20Il%E2%94%9C%C2%A1dio%20Martins/Rec%203%20e%204%20Dez-5%20Dez/6422-10%20CRISTINA%20COELHO.doc#_ftnref16
file:///C:/Documents%20and%20Settings/Mariavicente/Os%20meus%20documentos/MJOAO/JURISPRUD%E2%94%9C%C3%A8NCIA%202011/Dr.%20Il%E2%94%9C%C2%A1dio%20Martins/Rec%203%20e%204%20Dez-5%20Dez/6422-10%20CRISTINA%20COELHO.doc#_ftnref16

publica, a verdade é que a lei nova nao se aplica a relacgao juridica litigada que
continua a ser regida pela lei vigente ao tempo da sua constituicdo. E esta, de
resto, a doutrina que emerge, de maneira clara, da 12 parte do n? 2 do art. 129
do CC ao estatuir que “Quando a lei nova dispoe sobre as condigoes de
validade (...) formal de quaisquer factos (...), entende-se, em caso de duvida,
que so visa os factos novos”. No entanto e para que nao subsista a mais
pequena duvida, vale a pena recordar o que, a proposito, ensinava Baptista
Machado: “Em principio, o vicio de que enferma o acto constitutivo segundo a
lei do tempo em que foi praticado ndo é sanado pela entrada em vigor da LN,
ainda que esta dispense a forma prescrita pela LA ou nao considere certo vicio
do consentimento fundamento bastante para a invalidagao do acto; se, ao
tempo da verificagdao do acto ou facto constitutivo, existia um impedimento a
valida constituigdao da relagao juridica, ou nao existia um outro facto que
condicionava a eficdcia constitutiva do primeiro, a LN que venha suprir o dito
impedimento ou dispense a eficacia constitutiva condicionante do segundo
facto nao pode sanar ou convalidar, sem retroactividade, o acto ou facto
juridico nulo, anulavel ou irrelevante” (Sobre a aplicagdao no tempo do novo
CC, pag. 71). Tanto basta para se concluir que a alteracao sofrida pelo art. 72
do RAU no sentido da dispensa da escritura publica ndao sana a nulidade com a
entrada em vigor da nova lei”.

7 Neste sentido se pronunciou também, para além de Aragao Seia referido
na sentencga, Antonio Pais de Sousa, in Anotacdes ao Regime do Arrendamento

Urbano (RAU), 62 ed. actualiz., pag. 79.
[18]

[19] Nao a data a partir da qual a embargante passou, eventualmente, a ser
arrendataria, por efeito do trespasse, mas a data em que o arrendamento se
concretizou, uma vez que, por forca do alegado trespasse, que integrava o
arrendamento, ndo nasce uma nova relagao locaticia, antes sucedendo a
embargante na posigao da anterior locataria.

[20] Neste sentido se pronunciam Pires de Lima e Antunes Varela in CC

Anotado, Vol. I, 22 ed. rev. e act., paqg. 48._
[21]

certo, porém, que nada se sabe relativamente a sociedade A., Lda.,

E a embargante nao questiona, antes aceita.

Uma vez que o executado era proprietario do prédio desde 1969, sendo

nomeadamente ha quanto tempo era arrendataria quando celebrou o alegado
trespasse.
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