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Sumario

I - No direito do arrendamento urbano actual, qualquer incumprimento do
contrato pelo lado do inquilino (artigo 10832, n? 1, do CC), incluindo os casos-
tipo enumerados nas cinco alineas da segunda parte, do artigo 10832, n2 2, do
CC, so6 é causa fundante do direito potestativo a resolugao do arrendamento
por iniciativa do senhorio, quando enquadre a clausula geral contida na
primeira parte do preceito;

II - Ao senhorio que queira fazer accionar esse direito, competira, em
qualquer caso, alegar e provar, para la dos factos que integrem o
incumprimento, ainda outros que mostrem, diante da penosidade que lhe seja
inerente ou dos efeitos nefastos daquele emergentes, que deixa de ser
razoavel ter de continuar a suportar o vinculo préprio do contrato (artigos
3422 n°1, e 10839, n? 2, inicio, do CC);

III - No dominio do arrendamento a lei distingue entre “deterioragoes” e
“obras”; estando as primeiras mais ligadas a uma ideia de “desgaste” ou
“estrago”; e as segundas mais a uma ideia de “modificagao” ou “alteracao” da
coisa;

IV - No siléncio do contrato, ao inquilino habitacional, excepcionadas as
deterioracgoes inerentes a prudente utilizagao (artigo 10432, n2 1, do CC) e
outras pequenas deterio-ragoes justificadas pelo seu conforto ou comodidade
(artigo 1073¢2, n2 1, do CC), estd, em principio, vedada a realizagao sobre o
prédio arrendado de quaisquer outras intervencgoes, tenham elas a natureza de
“deterioragoes” ou de “obras” (salvo, quanto a estas, a autorizagao escrita do
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senhorio; artigo 10742, n2 2, do CC);

V - A realizacao pelo inquilino, sobre o prédio arrendado, de obras nao
autorizadas pelo senhorio, ou a producao sobre ele de deterioragdes nao
admitidas, enquanto incumprimento do contrato, sé constituirao fundamento
de resolucao, se puderem enquadrar a clausula geral referidaem I-e Il -;
VI - Em geral, no direito das obrigagoes, constitui pressuposto de eficacia do
incum-primento do devedor que, objectivamente considerado o interesse do
credor, aquele incumprimento nao revista um escasso relevo ou uma
insignificante importancia (ar-tigos 8022, n2 2, e 808¢, n? 2, do CC);

VII - Verificado o incumprimento do inquilino, independentemente da sua
vocagao resolutodria, apenas se se mostrar preenchido o pressuposto referido
em VI -, sera facultado ao senhorio exigir a imediata reposi¢cao do prédio no
estado anterior; cons-tituindo, nesse caso, uma obrigacao daquele com o
conteudo de prestagao de facto positivo.

(Sumario do Relator)

Texto Integral

Acordam no Tribunal da Relacao de Lisboa:

I - Relatério
1.
1.1. A... SA propos acgao declarativa de forma sumaria contra D... e esposa

M..., pedindo a resolucao do contrato de arrendamento relativo a casa da Rua
de ..., em Lisboa; a condenacao dos réus ao seu despejo imediato; ainda, no
pagamento das rendas vencidas na pendéncia da accao até efectiva devolugao
do locado; e, finalmente, no pagamento de indemnizacao, no valor de 8.167,50
€, a titulo de reposicdo da situacgdo inicial do imével.

Alega, em sintese, que é a proprietaria da referida habitacao, da qual os réus
sao arrendatdrios. Acontece que estes efectuaram demoli¢coes nela, em
particular, extracgao do tecto da zona da sala, da estrutura de suporte, em
madeira, do tecto, e de um rufo de zinco que recebia as dguas do telhado
desviando-as para o exterior; ora, tais obras comprometem trabalhos de
benefi-ciagdo recentemente executados no prédio e colocam em causa a
estabilidade e sequranca do edificio e da sua cobertura. E que foi removida a
caleira que recebia as dguas que corriam junto as mansardas, o que se
traduziu de imediato na entrada de dgua na habitacao; o tecto falso da zona da
sala foi subido cerca de 40 cm; as réguas de madeira utilizadas para executar
o tecto falso foram aparafusadas directamente as chapas isotérmicas da
cobertura; e foram retiradas todas as vigas de madeira que tinham como
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fungao suportar a cobertura, o tecto da sala e travar transversalmente o
edificio. A autora nem foi contactada, nem autorizou, nenhuma das obras e
demolicoes; solicitou aos réus a reposicao da situacgao inicial; sem éxito. Foram
alterados elementos estruturais do imovel; e obras que alteram
substancialmente a estrutura externa do prédio. Em suma, tem interesse na
reposicao da situacao inicial; o que envolve o custo de 8.167,50 €.

1.2. Os réus contestaram e pediram a improcedéncia da acgao.

Dizem, em sintese, que quando foram habitar a casa, as aguas furtadas do
edificio em telha va, pregaram aos barrotes da estrutura do telhado placas de
aglomerado de platex, que se manteve até a intervencao da autora; entretanto
porque o forro em platex féra apodrecendo, procederam a sua substituicao por
outro em madeira, aproveitando ainda para forrar as paredes da sala e, no
corredor, proceder a montagem de um tecto falso na mesma madeira; ou seja,
nao alteraram qualquer estrutura do edificio; e apenas tiveram em vista a
conservacao da habitabilidade do arrendado. Os trabalhos integram-se nas
pequenas deterioragoes permitidas e nao constituem fundamento de despejo.
Alias, respon-deram a autora informando-a neste sentido; e, de todo o modo,
os trabalhos s6 melhoraram e valorizaram a propriedade dela. Por fim, ndao
tém de repor o estado anterior até ao termo do contrato; apenas ai e se, entao,
a autora o pretender.

2. A instancia declaratéria desenvolveu-se. E foi produzida sentenca final, que
julgou a acgao parcialmente procedente, condenou os réus a pagarem a autora
o valor necessario, que se apure em liquidagao subsequente, para a realizacao
das obras de reposicao das vigas de madeira, que se apurou haverem aqueles
retirado do tecto da sala do locado, e absolveu-os dos demais pedidos.

3. Recurso interposto pela autora.
3.1. A autora, inconformada, interpos recurso de apelagdo. E, em alegacao,
formulou as seguintes conclusoées:

a) A sentenca recorrida padece da nulidade prevista no artigo 668¢, n2 1, ali-
nea c), do CPC, por incongruéncia insanavel entre a fundamentacao que a
sustenta e a decisao proferida a final;

b) Por um lado, apesar de entender aplicavel ao caso vertente o novo regime
resolutivo constante da Lei n? 6/2006, de 27 de Fevereiro (NRAU), no qual
inexiste uma disposicdao semelhante ao revogado artigo 642, n2 1, alinea d) do
RAU, o tribunal a quo acaba por aplicar conceitos e apreciar o pedido a luz
deste ultimo preceito; e, deste modo, a andlise efectuada parece inicialmente
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apontar para uma solucao diversa daquela a que acaba por chegar, incorrendo
numa ostensiva contradi¢cao argumentativa, a qual constitui fundamento de
nulidade;

c) Por outro lado, a sentencga considerou demonstrado que os réus
efectuaram um conjunto de obras (factos x. a xv.) e, em consequéncia,
declarou o direito da autora a reposicao da situacao anterior; mas, no
dispositivo, apenas se refere o valor necessario “a realizacao das obras para a
reposicao das vigas de madeira retiradas da sala”; ou seja, no segmento final
da sentenca foram esquecidas as restantes obras levadas a cabo pelos réus,
mormente as constantes dos factos xiv. e xv.; e dai que, também neste
segmento, exista uma ostensiva descontinuidade entre a fundamentacao e a
decisao proferida;

d) Ademais, é inegavel o erro do tribunal a quo na interpretacgao e
aplicacao do direito;

e) O tribunal confunde os pressupostos para resolucao do contrato de
arrendamento a luz NRAU, com aqueles que eram exigiveis a luz do revogado
artigo 642 do RAU, aprovado pelo Decreto-Lei n? 321-B/90, de 15 de Outubro;

f) Toda a decisao se escora em jurisprudéncia e doutrina proferidas a
proposito do pretérito regime resolutivo, as quais nao tém qualquer
correspondéncia com o regime vigente, o qual ja nao exige que as obras
efectuadas pelo arrendatario contendam substancialmente com a estrutura
externa ou com a disposicao interna das divisoes do locado;

g) A luz dos factos x. a xv., 0 que os réus fizeram foi pura e
simplesmente dispor do locado, alterando-o a seu livre contento;

h) E inequivoco o incumprimento pelo arrendatério do contrato
celebrado com o senhorio, o que confere a este a faculdade de resolver o
contrato de arrendamento nos termos gerais do n? 1, do artigo 1083%, do CC;

i) A conduta dos réus, ao realizarem as referidas obras, pela sua
gravidade e consequéncias, tornaram inexigivel ao senhorio a manutencao do
arrendamento, porquanto quebraram o elo de confianca necessario a entrega
de um imovel para uso e habitagao dos réus;

j) Resulta claro que os réus se aproveitaram das obras de beneficiagao
efectuadas pelo senhorio, aqui apelante, para, a sua revelia, efectuar obras
internas no locado (factos viii., x. e xi.); para levar a cabo as suas proprias
obras;

1) A conduta levada a cabo pelos réus quebrou a relacao de confianga
que por eles nutria a autora;

m) E inexigivel a autora a manutencéo do contrato de arrendamento,
porquanto nao pode a mesma assegurar-se de que, sem o seu consentimento,
ou sequer conhecimento, voltem os réus a levar a cabo obras no locado;
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n) A doutrina que se pronunciou sobre este concreto fundamento
resolutivo é unanime em entender que os requisitos constantes do pretérito
artigo 642, n? 1, alinea d), do RAU, inexistem no novo quadro normativo;

0) Como também se tem entendido que, a luz do novo regime, bastara,
para a resolucgao do contrato, que o arrendatario tenha efectuado quaisquer
obras nao autorizadas fora dos casos consentidos pela lei, isto €, dos previstos
nos artigos 10362, n2 1, e 10739, do CC;

p) Ainda que a reforma do regime do arrendamento urbano aprofundou
a tutela do direito de propriedade e do inerente monopdlio do senhorio na
faculdade de transformar o locado, a qual ndo assiste ao arrendatario;

q) E igualmente que esta tutela devera ser mais intensa nos
arrendamentos vinculisticos, como é o vertente;

r) Como tal, a sentenca recorrida pura e simplesmente recusou aplicar
0 novo regime, subvertendo a teleologia que inspirou o mesmo;

s) Houve erro na interpretacao e aplicacao do direito aos factos dados
como provados; os factos que a autora, aqui apelante, logrou provar bastam -
sem mais - para o decretamento da resolucao do contrato de arrendamento a
luz do NRAU;

t) Mas, assim se nao entendendo, houve vicio no julgamento de facto;

u) A autora, no artigo 102 da petigao inicial, alegou que “as obras
executadas na habitagdo comprometem nao s6 os trabalhos de beneficiagao
que haviam recentemente sido executados no prédio, como colocam em causa
a estabilidade e seguranca do edificio e da sua cobertura, conforme relatério
elaborado pela inspeccgao técnica que se junta”; mas, ao responder a matéria
de facto, o tribunal nao fez constar estes factos, nem entre os dados por
provados, nem entre os dados por nao provados;

v) Apesar de, na fundamentacgao juridica da sentenca recorrida, se
concluir que as obras nao afectaram a seguranca e estabilidade do edificio e
que nao assumem relevancia de maior, tal assercdao nao encontra apoio
bastante no julgamento de facto;

x) O tribunal a quo nem explicou porque é que (aparentemente) nao
conferiu qualquer credibilidade ao relatério técnico junto aos autos pela
autora (doc 5 da peticao); limitou-se a citar, na motivagao da resposta a
matéria de facto, um trecho do depoimento de uma testemunha arrolada pelos
réus, a qual subscreveu o relatdrio por estes apresentado;

z) Por outro lado, o tribunal também ndo ordenou a inspeccao judicial
ao locado, tal como pedira a autora; sendo que tal meio de prova revestiria
clamorosa relevancia para melhor se aquilatar da relevancia das obras
efectuadas pelos réus;

aa) A titulo subsidiario deve, portanto, o tribunal superior: (1) mandar
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que o tribunal a quo fundamente porque nao atendeu ao relatorio pericial
junto pela autora (doc 5 da peticao); (2) nao tendo dado por provados, nem
nao provados, os factos alegados no artigo 102 da peticao, fundamente em que
elementos concretos se baseou para considerar que as obras efectuadas pelos
réus nao prejudicaram a seguranca e estabilidade do edificio; (3) mandar que
o processo desca a 12 instancia, a fim de ser efectuada inspecgao judicial ao
local, como requerido, de modo a melhor se aquilatar da (ir)relevancia das
obras efectuadas pelos réus; tudo, de acordo com o artigo 7122, n2s 4 e 5, do
CPC, de forma a melhor se averiguar a verdade material que subjaz a presente
lide.

Em sintese, a sentenca recorrida interpretou e aplicou
incorrectamente o artigo 10832 do CC. E, por conseguinte, na procedéncia do
recurso, deve (19) ser declarada nula a sentenca; (22) caso se nao entenda, ser
revogada na parte que considerou nao haver fundamento resolutivo, ser
decretada a resolucdao do contrato de arrendamento, os réus condenados a
entrega do imovel e, ainda, ao pagamento do valor, a liquidar, que permita a
sua reposicao no estado anterior as obras que efectuaram (factos x., xi. e xiii.
a xv.); (32) caso se nao entenda, ser ordenado a 12 instancia que fundamente
porque nao atendeu ao relatério pericial junto pela autora (doc 5 da peti¢do),
gue fundamente porque considerou que as obras nao prejudicaram a
seguranca e estabilidade do edificio - ja que se ndao pronunciou sobre os factos
alegados no artigo 10° da petigcdo - e ser ordenada a descida do processo para,
no tribunal a quo, ser efectuada a requerida inspeccao judicial a fim de
aquilatar do relevo das obras que os réus efectuaram.

3.2. Os réus responderam. E, em contra-alegagao concluiram:

a) Invoca a autora a nulidade da sentenca recorrida por, em seu entender, os
fundamentos estarem em oposi¢cao com a decisao, alicergcado no facto de,
apesar de o tribunal ter considerado que os réus realizaram obras no
arrendado, ndao os condenou no despejo;

b) Ora, a parte substancial dessas obras era a reposicao de um tecto de platex
na sala, agora em madeira e a uns centimetros acima do anterior;

c) E as outras obras eram a colocagao de um tecto falso no corredor e um
forro em madeira a volta das paredes da sala;

d) Estas duas obras sao, como é do conhecimento geral, reversiveis sendo que
a primeira (por mera reposi¢ao) também ja o era;

e) Nao ocorriam, pois, razoes ou fundamento para a resolucao do contrato de
arrendamento, ja que as mesmas “nao constituiram uma modificagdo notavel,
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muito grande, importante e de caracter definitivo”;

f) Alias, s6 o incumprimento que pela sua gravidade ou consequéncias torne
inexigivel a outra parte a manutencao do arrendamento fundamenta a
resolucgao do contrato (n? 2, do artigo 10832, do Cddigo Civil);

g) E nessa parte ha que referir que s6 em sede de recurso veio a autora
invocar essa inexigibilidade (n®s 14, 17 e 18 das suas conclusoes);

h) J& que em parte alguma da sua petigdo inicial a autora invocou que o
incumprimento dos réus, tornava inexigivel a ela, autora, a manutencao do
contrato;

i) E tanto assim é que a propria autora admitiu a reposicao da situacao inicial
(art®s 162 e 172 da peticao inicial).

j) Os recursos destinam-se a apreciar os factos alegados que conduziram a
prolacao da sentenca em apreciagao e nao a alegacao de factos novos que
deveriam ter sido alegados no articulado inicial, para que, sobre o mesmos, os
réus, em sede propria, se pronunciassem.

Em suma, a sentencga, na parte em que a autora dela recorreu, deve ser
confirmada.

4. Recurso interposto pelos réus.
4.1. Os réus, igualmente inconformados, interpuseram também recur-so. E,

em alegacao, formularam as seguintes conclusées:

a) O recurso confina-se a parte da sentenca que condena os réus a pagar a
autora o valor necessario, que se vier a apurar em liquidagao, a realizacao das
obras para reposicao das vigas de madeira retiradas do tecto da sala; quer
relativamente ao tempo da realizacao dessa prestagao, quer ao modo de a
fazer;

b) O andar que o réu marido tomou de arrendamento era em telha va, tendo
sido ele quem, sob as telhas e pregados aos respectivos barrotes, colocou
umas placas de platex para seu maior conforto;

c) Construida pela actual senhoria uma nova cobertura em estrutura de ferro
a nivel superior aos barrotes e ripas pré-existentes, estes passaram apenas a
suportar as tais placas de platex colocadas pelo réu;

d) Porque devido as infiltragdes de agua do anterior telhado, algumas vigas,
barrotes e ripas se encontravam apodrecidas o réu retirou as pontas de duas
ou trés vigas mais apodrecidas, a fim de substituir o forro da sala por outro de
madeira;

e) Com o corte dessas duas ou trés vigas nas pontas (e nao em todas elas,
como alegou a autora) nao foi posta em causa a solidez, seguranca, ou
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estabilidade do prédio ou da cobertura;

f) Tendo-se assegurado, no entanto, maior conforto e comodidade ao inquilino
e familia que desse modo passaram a ter um maior pé direito nessa sala,
parcialmente esconsa;

g) Estabelece o n® 2, do artigo 1073%, do CC, que as deterioragoes referidas no
numero anterior devem ser reparadas pelo arrendatario antes da restituicao
do prédio, salvo estipulagdo em contrario;

h) Contratualmente, nada foi estabelecido em contrario entre as partes, razao
pela qual, apenas quando o contrato cessasse por qualquer meio é que o réu
seria obrigado a repor a casa, ou seja as duas ou trés vigas do telhado em
causa, no seu estado anterior;

i) Por outro lado, a lei privilegia a reconstituigao natural feita pelo proprio
devedor, e s6, supletivamente prevé a reconstituicao em espécie ou a
reposicao por outrem;

j) No caso dos autos, esta segunda hipdtese, nem tao-pouco foi aflorada na
sentencga recorrida;

1) Com esta decisao, nessa parte, violou a sentenca recorrida os artigos 10739,
ne 2, 7679, 7692 e 8172, todos do CC.

A sentenca recorrida deve, na parte em que condenou os réus a pagar o valor,
a liquidar, como necessario a reposicao das vigas de madeira retiradas do
tecto da sala, ser revogada e substituida por outra que, atribuida aos réus a
obrigacao de repor no estado anterior as vigas atingidas, apenas o faga no
acto da restituicao do andar e quando esse venha a ter lugar.

4.2. A autora respondeu. E, em contra-alegagao concluiu:

a) A matéria de facto, dada por provada, ndo mereceu reparo dos réus; logo,
deve ter-se a mesma por assente;

b) Desses factos resulta que as obras realizadas pelos réus foram efectuadas
em clara violacao do disposto no contrato de arrendamento e do disposto no
artigo 10742, n? 2, do CC; em momento algum, foram tais obras consideradas
como deterioracodes licitas, por necessarias para assegurar o conforto ou
comodidade dos réus, nos termos do disposto no artigo 10732 do CC;

c) Também nao foram, as obras efectuadas, consideradas reparagoes urgentes
nos termos dos n%s 2 e 3, do artigo 10742, e 10362, do CC;

d) As obras efectuadas sao ilicitas;

e) Nao tendo sido efectuadas nos termos do n? 1, do artigo 10739, nao se
encontram sujeitas ao regime estabelecido no seu n? 2;

f) Nao recaindo nos conceitos de “deterioragoes licitas”ou “deterioracoes
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inerentes a uma prudente utilizacao”, a reposicao deve ser efectuada
imediatamente nos termos do regime geral do arrendamento;

g) O locatério é obrigado a manter e restituir a coisa no estado em que a
recebeu (artigo 10432, n? 1); “manter” significa que ndao podem os réus
realizar obras ilicitas no locado sem autorizacao da autora e delas usufruirem
até a cessacao do contrato de arrendamento, momento em que devem
restaurar a situacao inicial e restituir o bem locado; significa ainda que, tendo
realizado obras no locado em clara violacdo do contratado, devem os réus
repor, o quanto antes, a situacgao inicial do imével;

h) Nao é necessario que esteja em causa a estabilidade e seguranca do prédio
ou do andar para que as obras sejam ilicitas e sejam os réus condenados a
proceder ao pagamento do necessdario para a sua reposicdao; apenas €
necessario que as mesmas tenham sido efectuadas sem autorizagao do
senhorio em expressa violagao do contrato e da lei do arrendamento;

i) E inquestionével que o tempo da realizacdo dessa prestacdo devera ser no
imediato nao apenas aquando da restituicao do locado;

j) A autora tem interesse na reposigao da situagao inicial do imével e
peticionou a condenacgao dos réus nos custos previsiveis que tera com a
mesma;

1) No regime do arrendamento nao se prevé o modo de reposicao do imovel
aquando da realizacao de obras nao autorizadas; dispoe apenas o artigo 104429
do CC que o locatdrio responde pela perda ou deterioragoes da coisa, nao
exceptuadas no artigo anterior;

m) O modo como devera responder, tanto poderda ser por via da reconstituicao
natural ou do seu equivalente, tal corno peticionado pela autora e foi acolhido
na douta sentenca recorrida;

n) A sentenca nao violou os artigos 7622, 7632, 7692 e 8179, do CC.

O recurso dos réus deve ser julgado improcedente e confirmada a sentenca,
na parte em que condenou aqueles ao pagamento a autora do valor necessario

e, que se vier a apurar em liquidacao, a realizagdao das obras para reposicao
das vigas de madeira retiradas do tecto da sala.

5. Delimitagdo do objecto do recurso.

Sao as conclusoes do apelante que delimitam, em 12 linha, o objecto do
recurso (artigos 6602, n? 2, 6842, n? 3, e 6852°-A, n? 1, do CPC).

No caso dos autos interpuseram apelacgao (independente), por um la-do, a
autora, por outro lado, os réus.

No conspecto da apelacao da autora, sao questoes decidendas, no essencial,
as de saber (1.) se a sentencga apelada esta viciada por nulidade; (2.) se a
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conduta dos réus, ao procederem as obras apuradas, permite enquadrar causa
de resolucao do contrato de arrendamento que os une a autora; (3.) se o
julgamento de facto ficou viciado por pretericao de factos alegados, de prova
documental ou de prova por inspeccao; (4.) ou se, afora as consideradas na
sentencga, ha lugar ainda a reposicao no precedente de todas as mencionadas
obras.

Na apelacdo dos réus sao essencialmente questdes decidendas as de saber (1.)
se a reposicao das vigas de madeira do tecto da sala, que aqueles vincula,
deve ter lugar por reconstituicao natural ou por atribuigcao de quantia
indemnizatéria necessaria; e, por outro lado, (2.) se essa reparacao é imedia-
tamente exigivel, ou se o é apenas por ocasiao da cessacgao do arrendamento,
a-quando da entrega da casa do inquilino ao senhorio.

Il - Fundamentos

1. E a sequinte a matéria de facto que vem dada como provada da
primeira instancia:

i. O imovel sito na Rua ..., Lisboa, descrito sob o n.? ..., freguesia da ...,
da ...Conservatoria de Lisboa e inscrito na matriz sob o n.? ..., mostra-se
inscrito em nome da autora (doc fls. 13/16 e 17/19).

ii. Por contrato escrito uma anterior proprietaria deu de arrendamento
ao réu o 3.2 andar ou aguas furtadas daquele prédio (contrato de
arrendamento fls. 20/21).

iii. A renda foi estipulada em 2.000$00 mensais, a pagar no primeiro
dia util do més anterior a que respeitar.

iv. Renda que é hoje de 43,00 €.

v. O andar é constituido por uma pequena sala, dois quartos peque-nos,
cozinha e wc pequenos.

vi. A sala era no inicio do arrendamento em telha va, sem forro, para
maior comodidade colocaram os réus placas de aglomerado de platex.

vii. As infiltracdes de agua da chuva apodreceram os barrotes e as
ripas do telhado.

viii. A autora realizou obras de reparacgao e pintura das fachadas e
substituicao do telhado, que consistiu na retirada de todas as telhas,
montagem de uma estrutura em ferro a nivel superior aos barrotes e ripas
pré-existentes sobre o qual passaram a assentar placas de metal, que
substituiram as telhas.

ix. Obra que tapou anterior abertura no telhado, por onde entrava
claridade para a sala.

X. Ap6s aquelas obras, os réus substituiram o forro da sala por um
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outro de madeira.

xi. As réguas de madeira utilizadas para executar o tecto falso foram
aparafusadas directamente as chapas isotérmicas da cobertura.

xii. Foram retiradas algumas vigas de madeira do tecto da sala, que
suportavam a cobertura e o tecto da sala.

xiii. A estrutura do telhado da sala e o novo tecto falso subiram alguns
centimetros.

xiv. Os réus forraram as paredes da sala com o mesmo material - ré-
guas de madeira.

xv. E procederam a montagem de um tecto falso no corredor.

xvi. Situagao que se mantém.

xvii. A autora nao foi contactada pelos réus, nem autorizou a realizagao
dos trabalhos.

2. O mérito dos recursos.

2.1. Enquadramento preliminar.

Estamos no dominio do direito de arrendamento.

A relagao juridica que une a autora e os réus é uma relagao locaticia
com génese na década de setenta (doc fIs. 20 a 21 e 118).
Por outro lado, ndao merece controvérsia que, ao que importa, regule essa
relagdao o bloco normativo constituido, em 12 linha, pelas disposigoes
constantes do capitulo II, do titulo I, de Lei n? 6/2006, de 27 de Fevereiro
(artigo 279), em 22 linha pela disposigao transitéria do seu artigo 262 (artigo
289), e em 32 linha pelas disposicoes do Novo Regime do Arrendamento

Urbano, aprovado pela mencionada Lei (artigos 262, n2 1, e 599, n? 1).IL1

2.2. A nulidade da sentenca.

A autora imputa a sentenca recorrida a nulidade cominada no artigo 6682, n®
1, alinea c), do Cédigo de Processo Civil; em 12, porque, enquadrando os
factos no Novo Regime do Arrendamento Urbano, acaba por aplicar conceitos
e apreciar os factos a luz do pretérito Regime do Arrendamento Urbano; em 22
, porque, embora reconhecendo o conjunto de obras que os réus efectuaram e
o direito a reposicao na situacao anterior, acaba por apenas condenar no valor
necessario a reposicao de algumas delas, esquecendo as demais.

A nulidade questionada constitui um vicio de natureza formal da sentenca que
consiste em os seus fundamentos se mostrarem opostos com a sequente
decisao. Dir-se-ia estarmos em face de uma sancao que a lei estabelece para
situagoes de pretericao grave da regra estabelecida no artigo 659%, n? 2, do
CPC, enquanto prescricao disciplinadora da elaboracao da sentenca; ou seja,
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competindo ao juiz elaborar uma equacao légico-discursiva que permita a
formu-lacao de um juizo de conformidade ou desconformidade, hé vicio
quando as premissas de facto ou de direito consideradas se mostrem
formalmente incom-pativeis com a conclusao tirada, em termos de relacao de
exclusao logica e reci-proca, e de tal maneira que sobre os dois termos
excludentes nem possivel seja formular qualquer juizo de mérito ou demérito.
Coisa diferente de quando, sem que se note um nexo de reciproca exclusao,
antes o que se verifique seja uma mera relagdao de inconcludéncia ou de
qualquer insuficiéncia sobre a qual, apesar de tudo, ainda seja possivel

formular um juizo de demérito 121

Ora, com este enquadramento, é claro que a sentenca aqui em causa
nao padece de um tal vicio; o seu dispositivo é logicamente consequente dos
motivos e das razoes narradas como seu alicerce; e apenas faculta a discussao
sobre o ajustado das ilagoes realizadas. Ademais, nem a prépria transposicao
de conceitos, precedentemente desenvolvidos no quadro normativo do RAU,
para o caso concreto, reconhecidamente regulado pelo NRAU, deve merecer
estranhe-za; a evolugao legislativa que o direito do arrendamento conheceu
nao deve dispensar, mais nao fosse até para exacta compreensao do actual
regime, essa ponderacao; que, alids, certa doutrina vem até expressamente
assumindo. Por outro lado, a propria sentencga explica a razao de, no
dispositivo, meramente atentar (expressamente) em algumas das obras
realizadas pelos réus no locado, dizendo que algumas (outras) sao meros
“acrescentos” que facilmente permitem reposicao (fIs. 233); sendo portanto
essa a causa da sua omissao; e caindo estas (as nao expressivamente
indicadas), por conseguinte, no extracto absolutorio da decisao. Ou seja, os
argumentos da autora, a este respeito, nao procedem; sendo, na forma,
correcta a decisao apelada; e havendo, tao-sd, de discutir o mérito ou
demérito do respectivo conteudo.

A sentenca apelada nao enferma, em suma, da questionada nulidade.

2.3. A resolucdo do contrato de arrendamento.

O problema da extincao do arrendamento, por resolucao de iniciativa
da senhoria, constitui a questao central do caso dos autos. Ao que aqui
importa estara sempre em causa um incumprimento contratual de banda dos
inquilinos, e com gravidade suficiente para conceder aquela o potestativo
direito de, pura e simplesmente, por fim a relagao locaticia.

Rememoremos os factos.

Quando nos anos setenta o locado foi ocupado pelos réus a sala era em
telha va, sem forro; e, para maior comodidade, os préoprios inquilinos
colocaram placas de aglomerado de platex - do que nao ha noticia ter
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merecido, entao ou apds, reparo algum.

Repondo e melhorando o que assim ja antes existia vieram agora os mesmos
inquilinos a substituir o forro da sala por um outro de madeira; proceder a
montagem de um tecto falso no corredor; e a forrar as paredes da sala com o
mesmo material (réguas de madeira). Para 1a disso - ao que tudo permite
intuir aproveitando as obras executadas pela senhoria -, aparafusando as
réguas de madeira utilizadas para executar o tecto falso directamente as
chapas isotérmicas da cobertura; e fazendo a estrutura do telhado da sala e o
novo tecto falso subir alguns centimetros. Por fim, retiraram algumas vigas de
madeira do tecto da sala que suportavam a cobertura e o tecto da sala.

A senhoria nao foi contactada nem autorizou a realizacao destes trabalhos.

E a concreta intervencao realizada sobre a casa arrendada, a que os

inquilinos procederam, o factor decisivo para o escrutinio e ponderacao do
caso.

Vejamos entao. Nos termos contratuais era vedado aos inquilinos fazer
quaisquer obras sem prévia licenca escrita do senhorio (cldusula 5%, inicio).

Na nossa 6ptica, convém comecar por clarificar o conceito de “obra”.
Parece-nos que se tem em vista uma tarefa de intervencao de certo relevo, um
trabalho que se realize e cujo resultado se materialize em alguma modificagao
ou alteracgao sensivel na propria coisa intervencionada; ao conceito de “obra”,
no sentido que nos importa, andara sempre ligada uma ideia de
transformacao, al-teragao ou modificacao da coisa. A intervencgao que a “obra”
constitua pode con-tudo ter um cariz mais ligeiro ou superficial, ou apresentar
uma vertente mais aprofundada consistente em notérias transformacdes da
coisa. Por outro lado ser-lhe-a inerente um objectivo de conservacao e de
melhoria, por conseguinte de beneficiacao, de tal maneira que o resultado seja
sempre a de uma coisa melhor e mais valorizada, finda que a “obra” se
encontre.

No direito do arrendamento a prépria lei se refere a “obras”; e
distinguindo-as de uma outra realidade a que chama “deterioracdes”. As
primeiras se refere no artigo 10732 do Cédigo Civil; as segundas menciona-as
no artigo 10742 do mesmo Cddigo.

E licito ao arrendatdrio realizar pequenas deterioracdes no arrendado - diz o
n? 1 do artigo 10732 - quando elas se tornem necessdarias para assegurar o seu
conforto ou comodidade. No seu sentido corrente a palavra “deteriorar” tem o

significado de “tornar pior” ou “estragar” ;Iil quer dizer portanto que ao
inquilino, no quadro contratual do arrendamento, é permitido realizar
pequenos estragos na casa, incutir-lhe vicios de pouca monta, na medida
ajustada ao seu conforto ou comodidade; de certa maneira a sujeicao a estes
“estragos pequenos”, com a dita funcgao, ainda cabe no vinculo que incide o
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sobre o senhorio assegurar (aqui, no sentido de ter de suportar) o gozo da
coisa ao inquilino, atentos os fins a que se destina (artigo 10319, alinea b), do
CC). Como se reconhece, tém-se em vista nestas deterioracoes licitas de
reduzida dimen- sao, por exemplo, as emergentes do rasgamento de paredes
para a instalacao de equipamentos de climatizacao (ar condicionado), a feitura
de certo tipo de aberturas para introducao de linhas telefénicas ou de outras,
por exemplo, para aceder a televisao por cabo, ou ainda a introducao de

suportes nas paredes para a colocagao de espelhos, retratos ou arméufios.[il
Porém, na nossa Optica, ndo muito mais do que este tipo de intervencao de

[51

A semelhancga ao conceito de “obra” tem que ver com a circunstancia de, ali

pequena monta.

também, se tratar de uma intervencao intencional do senhorio, realizada
voluntariamente e com certo intuito; mas que, porém, pela sua reduzida
dimensao e pela fungao que pode realizar, se entende desprovida de
consequéncias de relevo; exceptuada apenas a da necessidade da respectiva

correccgao, prévia a restituicao da casa ao senhorio (artigo 10732, n? 2).I§1
Dito isto.

Quer-nos parecer que a intervencao tida lugar no caso dos autos nao
enquadra este tipo de deterioracao licita, mas que a ultrapassa. Assim se
revela no seu evidente intuito de transformacao, no sentido de melhoria, da
intervencao encetada sobre a coisa; sendo o que se intui do resultado atingido.
Estamos por-tanto no dominio de uma “obra”; e no quadro normativo do artigo
10742 citado.

O monopdlio da execucao de obras sobre o arrendado, indepen-dentemente da
sua natureza e mesmo que requeridas pelo fim do contrato, per-tence (salvo

estipulacao) ao senhorio (n® 1);Il1 significa isto que, em qualquer caso, e

salvas estritas excepgoes - como € o0 caso da urgéncia prevenida no artigo
10369 -, s6 aquele é permitido intervir sobre a casa locada, modificando-a ou
transformando-a, e sem que haja diferenca pela natureza da intervencao a
empreender. Ao inquilino, para 14 de clausula do contrato que lho permita,
ape-nas se permite executar qualquer obra quando a isso seja autorizado, por
escri- to, pelo senhorio (n? 2). Assim se concluindo que, afora esta ocorréncia,
se o inquilino intervier, modificando ou alterando o seu locado, esta a agir em
preterigcao do vinculo contratual, que o onera, portanto, em incumprimento do

contrato; e sujeitando-se as consequéncias que esse facto lhe possa acarretar.
Ora, é esse o caso dos autos; houve trabalhos de intervencgao, inciden-

tes sobre a casa - 0s que se deixaram mencionados -, realizados pelos
inquilinos; com indiscutivel natureza de verdadeiras “obras”, e cuja ilicitude

cremos ter deixado bem clara nos antecedentes considerandos.
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Com que consequéncias, essas obras ilicitas?

Propugna a autora que com a consequéncia da permitida resolugao do
contrato; efeito que é rejeitado pela sentenca apelada, e com o apoio dos réus.

Vejamos. E, antes do mais, revisitando, em tracos gerais, o regime
Jjuridico da resolucdo do arrendamento no quadro legal aplicavel.

A resolucédo do arrendamento se refere o artigo 10832 do Cdédigo Civil;
esclarecendo o n? 1 poder qualquer das partes resolver o contrato, nos termos
gerais de direito, com base no incumprimento da outra parte; e explicando o
n? 2 que é fundamento de resolucao o incumprimento que, pela sua gravidade
ou consequéncias, torne inexigivel a outra parte a manutencgao do
arrendamento (inicio da norma), narrando depois, exemplificativamente, cinco

[8]

tipos de incumprimentos do inquilino,~ como fundamentos de resolucao pelo

senhorio (final da norma).lﬁl
O artigo 10832 do Cédigo Civil nao é inequivoco e é até passivel de
desconformes interpretacdes. Ele tem por antecedente histdrico o artigo 64°

do defunto Regime do Arrendamento Urbano,lﬂ1
taxativamente os deveres de conduta a cargo do inquilino cuja violagao era
passivel de acarretar a extingcao do arrendamento, a requerimento do

[11]

indeterminado de incumprimento, como fundamento resolutivo a fazer valer

que apresentava

senhorio. Actualmente, optou a lei por prever um conceito genérico e

por qualquer das partes, para la da enume-racao exemplificativa referida.
Abandonou-se a defini¢ao certa e segura dos casos tipicos resolutorios,

[12]

assumindo-se a técnica da clausula geral, mais

fluida e sempre carente de concretizacao casuistica.lﬁ1

Relativamente a resolucdo pelo senhorio, ndao é inequivoco que cada um dos
tipos autonomizados pelas cinco alineas contidas na parte final do artigo
10839, n? 2, possa, como no pretérito, valer por si mesmo; discutindo-se se a
sua verificagao nao tenha de se cumular ainda com o concreto enquadramento
da cldusula geral de justa causa que o inicio do preceito contém; para, assim
s0, ter a virtualidade de constituir, na esfera daquele, o direito potestativo a
resolucao. E aqui se detectam trés pontos de vista. Por um lado, quem
propugne que, in-tegrado facticamente um qualquer dos tipos, fica logo
verificado o pressuposto ajustado a resolucgao, ja nao havendo de buscar o
preenchimento da justa causa contida na clausula genérica do inicio da norma,

por conseguinte, ficando a necessidade deste preenchimento reservado
[14] por

outro lado, quem propugne a exigéncia da cumulacao da integracao factica do

facultados ao locador;

unicamente para os demais incumpri-mentos (atipicos) do inquilino;

tipo, com o preenchimento da dita clausula geral, tese em que esta se impoe a
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[15] por fim,
gquem veja nos tipos meras presungoes, que os inquilinos podem ilidir, de

[161]

Tendemos a aderir a sequnda das teses; a enunciacao da lei é estritamente

qualquer um dos incumprimentos do inquili-no, tipico ou atipico;

enquadramento da cldusula genérica antes estabelecida.

exemplificativa e nao permite rejeitar que, para la das situagdoes que enumera,
outras haja, atipicas, com um nivel gravidade até superior aquele que é
inerente as que tipifica, e que todavia nao dispensa o enquadramento da justa
causa; por outro lado, nem sempre a verificacao do tipo se repercutira da
mesma maneira na economia do contrato, podendo detectar-se patamares
distintos de gravidade ou penosidade de consequéncias; a aconselharem,
numa visao mais cautelosa, uma apreciacao razoavel e objectiva de cada caso.
Ou seja, nesta optica, aberto pela nova lei o leque das situagoes de
incumprimento que podem propiciar a causa resolutiva, impoe-se, para que
assim realmente possa ser, que se concretize e substancie uma situagao
verdadeiramen-te séria e penosa, ou de efeitos de tal maneira nefastos, que se
revele ja nao ser de impor ao senhorio que tenha de suportar a subsisténcia do
contrato e a cedéncia do gozo da coisa, que é sua, ao inquilino. Certo que,
verificados os factos, é a ele, como titular do direito potestativo concernente a
resolucao, que incumbira o 6nus de os alegar e provar, nos termos gerais
(artigo 3422, n2 1, do CC).

Se é assim, no geral, o que dizer quanto a obras feitas pelo inquilino sobre o

arrendado?

A lei omite-lhe, no actual regime, qualquer referéncia. No pretérito referia-se-
lhe a alinea d), inicio, do artigo 642, n® 1, do RAU; estabelecendo como
expressa razao resolutéria a de o inquilino fazer no prédio, sem consentimento
escrito do senhorio, obras que alterassem substancialmente a sua estrutura
exter-na ou a disposicao interna das suas divisoes.

E pacifico, na doutrina e na jurisprudéncia, o entendimento de que o
incumprimento do inquilino, consistente na feitura de obras no prédio, nao
deixou de constituir causa de resolucgao, pelo senhorio, do contrato de

arrendamento.[ 171 Porém, é ja controversa a intensidade, profundidade ou
indole necessaria que tais obras terao de revestir para poderem constituir um
tal fundamento. Confrontam-se, no essencial, trés perspectivas. De um lado,
gquem propugne que se nao alterou a solucao resultante da lei anterior; e que
portanto obras ilicitas que pela sua gravidade afectem a estrutura do edificio
ou ponham em causa a divisao interna, facultam ao senhorio o exercicio do

direito de resolucao do Contrato.[ﬁ1 De outro lado, quem defenda que
quaisquer obras ilicitas - mesmo sem as caracteristicas do pretérito - podem
constituir fundamento de resolugao; porém, sem nunca dispensar a analise
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casuistica e o enquadramento a luz da clausula geral enunciada no artigo

10839, n® 2.[ﬁ1 Por fim, quem considere que, por se haver alargado
consideravelmente o fundamento resolutivo em questao, todas as obras
realizadas no prédio, que nao sejam permitidas, em particular pelo artigo
10742, n? 2, passaram a poder constituir aquela causa, independentemente

[20]

Vejamos. Na nossa 6ptica, € notéria a intencionalidade da lei actual no que

das suas caracteristicas.

concerne a extensdao dos motivos que se possam ajustar para a concessao ao

senhorio do direito potestativo a resolucao do contrato.IA1
Como no geral do direito dos contratos, qualquer incumprimento definitivo do

inquilino sera vocacionado a constituir aquele direito (artigo 10832, n® 1).[Q1
E o que mostra a supressao da técnica da tipificacdo taxatixa e a sua
substituicao pelo método da clausula geral, a que nos referimos.

Contudo, importara reconhecer que a intervencao desautorizada sobre
o prédio de outrem, constituindo sempre, em abstracto, violacdao do contrato
de arrendamento, de banda do inquilino, pode assumir, no concreto, distintos
niveis de gravidade ou de consequéncias.
Vejamos. Serd certamente diferente a incursao desautorizada do inquilino que
substitua, por exemplo, todas as janelas do locado em vidro simples e madeira,
por outras, de vidros duplos e moderno aluminio; de uma outra que se
traduza, por exemplo, na supressao e vedagao pura e simples das mesmas
janelas; ou, ao invés, numa qualquer abertura de novos espacgos através da
remocao de paredes da casa, ou ainda, a semelhanca do previsto no pretérito,
alterando a sua propria estrutura divisdria.
A questao pode ilustrar-se, neste particular, a respeito de benfeitorias. A estas
anda habitualmente ligada uma ideia de intervencao positiva sobre a coisa
com o efeito tipico de a “melhorar” ou “beneficiar” (artigo 2162, n2 1, do CC);
e nao quando para salvaguardar a sua integridade, ao menos com o sentido de
intensificar e aumentar os beneficios inerentes ao seu gozo. Ora, é bastante
comum aos inquilinos, para seu proveito, enquanto utilizadores de locados
habitacionais, fazerem implementar sobre os espacos onde vivem este tipo de
incursao, commumente acentuando o gozo de que dispoem, consolidando e
aumentando o seu conforto; e, quantas vezes, com a virtualidade até de
aumentar o valor aos proprios espacos; nao obstante, outras tantas vezes, sem

a anuéncia dos respectivos proprietz:irios.fﬁ1 Neste tipo de casos,
habitualmente consubstan-ciados nas chamadas benfeitorias uteis (artigo

2169, n? 3, seguinte, do CC), pese embora a ilicitude da intervencao e a
equiparacao a posse de ma fé (artigo 10462, n? 1, do CC), nado deixa a lei de
ser sensivel a positividade da intervencgao, como revela o regime contido no
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artigo 1273¢, n? 1, final, e n? 2, do CC. E isto cremos ser indicio claro de, ao
menos por principio, a incursao que se traduza em algum tipo de benfeitoria
util ndo ter a virtualidade de acarretar alguma mais violenta consequéncia
para o inquilino; ao que nos importa, constituir real fundamento resolutivo.
Continua a ser verdade que, quanto ao prédio de outrem, o inquilino apenas
dispoe de um direito creditério (apenas se lhe concede o seu gozo), ao passo
gue o senhorio de um direito real; e que a sua incursao implica a afectagao da
coisa que é propriedade deste, e que, mais dia, menos dia, lhe tera de restituir
(artigos 10389, alinea i), e 10439). Por isso, ainda, que s6 limitadamente, em
tais condigoes, tenha poderes de intervencgao sobre a coisa locada, sendo este
um acto absolutamente reservado ao proprietario; e, por conseguinte, que a
sua realizacao pelo inquilino constitua, por si s, uma infrac¢ao contratual.
Isto é inegavel.

Porém, nao sendo a suficiéncia da gravidade ou consequéncias do acto,
sempre a mesma, COmo 0 nao é, no geral, no regime do incumprimento dos
contratos, que tem sempre de ser visto com objectividade (artigos 8022, n? 2,
e 8089, n? 2, do CC), importard, aqui também, casuisticamente enquadrar o
clausulado geral do proémio do artigo 1083%, n? 2, do CC; para sé entao
encontrar a situacao, suficientemente concludente, reveladora do
incumprimento definitivo do lado do inquilino; dessa maneira, tornando
inexigivel ao senhorio que continue a conceder-lhe o gozo da coisa fundado no
arrendamento.

Em suma, nesta Optica, € o ponto de vista que em sequndo lugar enun-cidmos
- e que é aquele a que a generalidade da jurisprudéncia tem aderido - a-quele
que tendemos, também, a sequir.

Isto dito e volvendo ao caso concreto dos autos.

Qual o nivel da penosidade concreta ou das reais consequéncias nefas-tas,
para a coisa ou para a esfera juridica da senhoria, que tiveram lugar? Enqua-
dram, essa penosidade ou consequéncias, a justa causa da resolucao do
contrato de arrendamento que une a autora e os réus?

Os inquilinos substituiram o forro da sala, que ai haviam - eles pro-prios -
aposto, aquando do inicio do arrendamento, por um outro, agora de madeira;
e montaram um tecto falso no corredor (aparafusando as réguas de madeira
utilizadas directamente as chapas da cobertura); subiram alguns centimetros
a estrutura do telhado da sala; e forraram as paredes desta com réguas de
madeira.

Na nossa 6ptica, nao é o caracter relativamente simples da repara-bilidade ou

reposicao destas concretas intervengoes o que mais releva;Iﬁ1
principalmente sequer a respectiva apresentacao com caracter

€ nem

tendencialmente definitivo ou perene.rz—51 Mais importante e, do nosso ponto
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de vista, verda-deiramente decisiva, é a intensidade do incumprimento que
possam reflectir; o patamar de importancia que lhe seja inerente, tendo em
conta o interesse objectivo do cedor. E que sendo, por principio, o
incumprimento do devedor apto a gerar algum constrangimento na esfera do
credor, nem sempre o inadimplemento traduzird a mesma gravidade.

Ora, no caso concreto, e para la da materialidade das referidas inter-vencoes e
afectacgoes, a que os inquilinos realmente procederam, nao permitem os factos
concluir que outras especiais penosidades ou efeito nefasto elas hajam
acarretado para a esfera juridica da senhoria. Quer dizer, a medida em que o
interesse da credora se acha aqui preterido nao atinge o patamar de relevo
bastan-te, apto a conceder-lhe eficacia; do que é indice a circunstancia de
nenhum pre-juizo ou desvalorizacao patrimonial se achar verificado; ndao sendo
até de excluir que, de acordo com as regras de experiéncia comum, a casa
locada tenha porven-tura ficado mais valorizada com as referidas melhorias.
Ou seja, embora rconhecendo o incumprimento contratual, que até se
presume censuravel (artigo 7992 do CC), a verdade é que nao esta
substanciada em factos concretos, que a permitam com consisténcia revelar, a
justa causa pre-venida no proémio do artigo 1083¢, n? 2.

Por outro lado, os inquilinos retiraram algumas vigas de madeira do tecto da
sala, que o suportavam e a cobertura.

Ja aqui, vemos indiciado algo mais aproximado a deterioracao da coisa; nao
inerente a prudente utilizagao (artigo 10432, n? 1, final); nem de ténue monta,
ou justificada pelo conforto ou comodidade do inquilino (artigo 10732, n2 1);
por conseguinte, também esta ilicita e emergente de incumprimento do
contrato. Mas, ainda assim, sem outro elemento factual consistente que revele
no concreto quais as reais consequéncias dessa retirada; e, por conseguinte,
sem substanciagdo bastante que permita enquadra-la na clausula geral
resolutoria.

Em suma, concluimos desta forma (19) que os trabalhos de modi-ficacao e
alteracdo a que os réus, como inquilinos, procederam na casa arrendada,
constituiram “obras” (e porventura aquela “deterioracao”) que lhes nao era
licito realizar; e que, ao fazé-lo, incorreram em incumprimento contratual; (29)
contu-do, que este incumprimento assuma o patamar de gravidade que é
suposto pelo artigo 10832, n? 2, do CC, como o vocacionado para permitir ao
senhorio exerci-tar o direito potestativo a resolucdao do arrendamento, isso, ja
se nao revela demonstrado.

Com o que, improcede, nesta parte, a apelacdo da autora.

2.4. A viciagdo do julgamento de facto.
2.4.1. No artigo 10° da peticdo inicial a autora alegara que as obras
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executadas pelos réus comprometem outras que ela propria houvera feito,
para la de colocarem em causa a estabilidade e seguranca do edificio e da sua
cobertura. Na contestagdo impugnaram os réus o assim alegado (artigo 209).
Ora, ar-gumenta a autora, isso que assim por si foi alegado nao foi tido em
devida conta.

O tribunal de primeira instancia, fazendo uso da faculdade concedida
no artigo 787¢, n? 1, final, do CPC, e por considerar simples a seleccao dos
factos controvertidos, absteve-se de fixar base instrutéria (fls. 142). Mais
tarde, e quando produziu o despacho a julgar a matéria de facto, omitiu o que
a autora ali alegara (fIs. 221 a 224).

Vejamos. Qualquer direito subjectivo tem a sua origem em factos
juridicos que o constituem; donde, quem destes se pretenda fazer valer em
juizo tenha, em regra, de os alegar e provar (artigo 3422, n2 1, do CC). Os
factos ma-teriais sao, no geral, os eventos e as realidades concretas, os
acontecimentos sen-siveis da vida real; sendo juridicos na medida em que
perspectivados a luz de normas e critérios de direito. A autora se impunha
entao que, para la da genérica invocacao ao “comprometimento”, a
“estabilidade” e a “segurancga”, apontasse concretamente, como fundamento
da acgao, os pertinentes factos concretos, as concretas realidades empiricas e
sensiveis, que revelassem e conduzissem as conclusoes de que, realmente,

assim era. E que a lei exige que as partes cumpram o principio da
substanciacdo; que decorre, além do mais, do n? 4 do artigo 4982 do CPC; o
que nao acontece se expressarem, como se tratasse da vertente factica da
causa de pedir, afirmagoes de pendor puramente juridico, meramente

conclusivo ou envolvendo juizos de valor.

O critério de seleccao dos factos, que hao-de ser sujeitos a instrugao e
julgamento, contém-se principalmente no artigo 5112, n2 1, do CPC; devem ser
escrutinados todos os factos que relevem para a decisdao, segundo as varias
solugoes plausiveis da questdo de direito que deva considerar-se
controvertida; mas so factos. Ora, o que consta alegado pela autora, e que ela
propugna preterido, € mera conceitualizacao genérica, sem o pertinente
suporte material; quer dizer, carece o alicerce de base, que houvesse de ser
sujeito ao competente julgamento de facto. E por isso é que, ao julgar a
respectiva matéria, o tribunal recorrido explicitou haver desconsiderado os
artigos da peticao que se reportavam a matéria conclusiva (fls. 222); o que era
o caso da alegacao aqui em vista; e que, até forca de lei, estava excluida da
possibilidade de poder ser julgada (artigo 6462, n? 4, do CPC).

E verdade que, no momento préprio, porventura, talvez pudesse ter
sido feito uso do mecanismo do artigo 508¢, n2 1, alinea b), e n? 3; o qual
sempre deve ser visto a luz do artigo 2652, n® 3, ambos do CPC; convocando a
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autora a concretizacdo factual do que invocara. E, contudo, igualmente certo
que, em primeira instancia, nenhum reparo mereceu a autora essa omissao;
que s6 em sede recursoria - tardiamente pois - vem a suscitar este assunto.

Ou seja, e em suma, o que realmente teve lugar foi que a autora nao
cumpriu o énus da alegacao de facto, que lhe competia; vendo, por isso,
carregar sobre si as desvantajosas consequéncias dessa pretericao (artigo
5162 do CPC).

2.4.2. Por outro lado, a sentencga recorrida menciona nao ter a autora
demonstrado em que termos a estabilidade e segurancga do edificio ficaram
abala-das, o que faz em sede de fundamentacao juridica (fis. 234). Ora, diz a
autora, es-sa ilagao nao tem apoio em factos e, além disso, nao atendeu ao
relatério pericial junto (doc 5 da peticdo); solicitando que se pegam
esclarecimentos ao tribunal recorrido.

Vejamos. Em 12, nao se acha produzida nos autos prova pericial; a qual
nem requerida foi e, alids, estritamente sujeita aos procedimentos contidos
nos artigos 5682 a 5912 do CPC; donde, s6 como documento sujeito a livre
apre-ciacao probatoria (artigo 6552, n? 1, do CPC), o referido “relatoério”
poderia ter sido considerado. Em 22, importa notar que as provas sao
instrumentos cuja funcao é demonstrar a realidade de factos (artigo 3419 do
CC); quer dizer, su-poem prévia controvérsia sobre esse “quid” que é o “facto”
; porém, ja dissemos que faltou nos autos a matéria pertinente a este respeito,
que assim nao pode ser escrutinada, nem a sujeita a instrucao (artigo 5132 do
CPC). Em 39, a fundamentacao que a autora propugna, e que € a suposta no
artigo 7122, n2 5, do CPC, é referida a decisao proferida sobre algum facto
essencial para o julgamento da causa, quer dizer, a certo facto (essencial)

sujeito a instrucao; e nao foi esse o caso.lﬁ1 Finalmente, em 42, se é verdade
que na fundamentacao juridica a sentenca explicita a inconcludéncia, quanto
ao abalo da estabilidade e seguranca do edificio, o certo é que nem outra
conclusao podia tirar, tendo em conta a inexisténcia de qualquer facto, a
proposito, obtido como (alegado e, por consequéncia) provado; no fundo,
tratando-se apenas de accionar, como ja dissemos, o critério inerente ao 6nus
de prova, fazendo incidir as desvantajosas consequéncias da duvida sobre a
parte com ela onerada (artigo 5162 do CPC).

2.4.3. Finalmente, a autora requerera atempadamente a “inspeccao ju-
dicial ao locado” (fIs. 147); cuja apreciacao foi relegada para momento
oportuno (fls. 160); mas que nao veio a ter lugar. E também assunto que agora
a autora suscita.

Vejamos. O tribunal, sempre que o julgue conveniente, procede a prova
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por inspeccao (artigos 6122, n2 1, do CPC, e 3902 do CC); a parte pode re-
queré-la; sendo que, em tal caso, deve o juiz decidir acerca da sua admissao
(ar-tigos 5082-A, n? 2, alinea a), segundo trecho, e 5122, n2 2, do CPC). A falta
desta prontuncia judicial constituira, no minimo, a omissdao de um acto que a
lei pres-creve e, em regra, com virtualidade de influir no exame da causa, por
se poder reflectir na ponderacao da matéria de facto; portanto nulidade
secundaria (artigo 2012, n? 1, do CPC); a ser arguida pelo interessado, sob
pena de ficar sanada (ar-tigo 2029, final, do CPC).

Ora, a verdade é que a autora, encerrada a fase instrutoéria da causa (fls. 219),
nem entao, nem subsequentemente, suscitou a questao no tribunal recorrido;
sO o fazendo em alegacgao de recurso.

Significando, em suma, que o vicio se mostra ultrapassado e o momento da
sua arguicao precludido.

2.5. A intervencdo dos inquilinos sobre a casa locada. Em particular, a
“reposicdo das vigas de madeira retiradas do tecto da sala”.

Os factos provados ndao sao completamente esclarecedores acerca das
especificidades concretas das obras de intervencao levadas a cabo pelos réus
sobre o locado.

Com um minimo de segurancga apenas é possivel intuir que o forro da sala e o
forro das paredes desta, o tecto falso e a subida deste, terao tido o obje-ctivo
de potenciar uma melhor qualidade do seu uso e gozo, portanto, uma indole de
sentido positivo e benéfico; parecendo integrar-se no contexto do que ja
acontecera em meados dos anos setenta quando, entdao, e no mesmo quadro
con-tratual, ja haviam forrado o tecto da sala com placas de aglomerado de
platex. De alguma maneira, no principal, repondo e melhorando agora o que ja
antes existia.

Por outro lado, a remogao das vigas de madeira, enquanto retirada parcial do
suporte de cobertura e tecto, melhor se identifica com algum tipo de estrago
e, portanto, mais com indole de sentido negativo e maléfico.

Os factos sao, contudo, depois omissos a respeito dos reflexos concretos que
essas intervencoes hajam tido sobre a coisa.

Vejamos. Em geral, o cumprimento das obrigagoes constitui a actua-
¢ao do meio juridicamente predisposto para a satisfacdao do interesse do
credor; é a realizacao deste interesse a primacial fungcao do cumprimento.
Significa isso que ha sempre um interesse a salvaguardar; e que é ao servigo

desse interesse que o vinculo obrigacional subsiste.Iﬂl De trechos varios do
Cddigo Civil, no capi-tulo das Obrigacoes, é possivel obter a ideia de que o
interesse do credor, como ponto de referéncia nesta matéria, deve ser visto e
equacionado com objecti-vidade (artigos 8022, n? 2, ou 8082, n? 2, do CC);
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mostrando isso que a sua importancia deve ser medida com base em

elementos susceptiveis de serem valorados por qualquer pessoa,lﬁl
razoavelmente aceitaveis pelo comum dos sujeitos. Desta maneira, nao sera de
dar acolhimento, por exemplo, a certo estado de insignificancia, que o credor
pessoalmente queira empolar, mas que, de acordo com os ditames da
razoabilidade e da sensateza, no quadro do equilibrio prestacional, o comum
dos sujeitos juridicos permitiria desprezar.

No caso concreto, a obrigacao juridica em causa é a de o inquilino
fazer do arrendado uma utilizacdao prudente; manté-lo e restitui-lo no estado
em que o recebeu; e decorrentemente de nele nao executar quaisquer obras,
salva au-torizacao do senhorio (artigos 10382, alinea d), 10432, n2 1, e 10749,
n? 2, do CC).

Os réu executaram obras; sem autorizacao da senhoria.

Dai a decisao recorrida sentenciar, a propodsito de reposicao da coisa
no estado anterior, conferir a retirada das vigas a autora esse direito, a
efectivar pela entrega de quantia ainda iliquida, mas a liquidar, dado nao
haver prova do valor concreto necessario para o efeito; mas apenas isso. Disso

discordando a au-tora, por dizer esquecidas as restantes obras; igualmente
discordando os réus, por entenderem ser por reconstituicao natural que
devem repor a situacao das ripas, nao por condenacgao pecunidaria; e, por outro
lado, que tal s6é hd-de acontecer por ocasidao da cessagao do arrendamento e
entrega da casa ao senhorio.

& pudemos conextualizar a realizacao das obras que tiveram lugar.

Em 12, quanto a aposicao de madeira no forro da sala (facto x.); na
pratica tratou-se de consolidar uma melhoria, através da substituicao do
platex que antes fora aposto. Em 22, quanto ao aparafusamento directo as
chapas da cobertura (facto xi.); aparentemente, os inquilinos aproveitaram a
estrutura que a senhoria apusera no edificio; seja como for, nenhum
constrangimento ou relevan-te prejuizo para aquela se mostra verificado; ao
invés, indiciando-se a melhoria no estado do locado. Em 32, quanto a subida da
estrutura do tecto (facto xiii.); a-parentemente, foi um resultado potenciado
pela anterior intervencao da senho- ria; seja como for, estd indemonstrada a
medida do facto e, bem assim, o efeito que porventura dele pudesse decorrer,
desaproveitando a duvida, no contexto integrado dos factos, a senhoria. Em 4¢
, quanto ao forro da parede da sala e a montagem do tecto falso do corredor
(factos xiv. e xv.); € uma iniciativa dos in-quilinos no sentido de melhorar a
coisa arrendada, em seu beneficio; com a vir-tualidade, de acordo com a
experiéncia comum, a torna-la mais cdmoda e aprazivel.

Resta, por fim, em 52, a remocgao das vigas (facto xii.); apelando
também a ditames da experiéncia de vida e a presuncgoes judiciais (artigos
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3492 e 3512 do CC), sera de intuir, com razoabilidade, que alguma fungao
haveriam de ter, na traga estrutural do imével - pese embora a inconcludéncia
da prova -; por conseguinte, que aos inquilinos estava vedado intervirem
sobre elas; e que, nes-sa 6ptica, aqui relevantemente e com eficacia reprovada
o terao feito.

E que, desenvolvendo anterior ideia, o incumprimento é naturalmente
idoneo a insatisfazer o interesse do credor; e a inexisténcia desta insatisfacao,
do-tada de relevo juridico, deve ser demonstrada pelo devedor. Mostrado o
incum-primento, sem mais, dele ha que obter as devidas ilagdes.

Ora, no que a generalidade das intervencgoes respeita, fora apenas a
referente a remocao das vigas, nao se vislumbra que interesse juridico
relevante da senhoria ali haja, merecedor de tutela. Nenhuma perda ou dano
se intui na sua esfera juridica; o locado terd ficado, no geral, até, melhorado
depois das obras; a reposi¢cao no estado precedente, com remocgao do que esta
e aposicao do que estava, representaria a colocagao da casa num estado de

inferior Valia.Iﬁ1

O que tudo mostra, por via do beneficio introduzido e, por outro la- do,
considerada a reposicao “ex ante”, a significar objectivamente alguma perda
na esfera da senhoria, enquanto proprietdria de uma coisa que assim estd me-
lhor, que a ter havido algum incumprimento o mesmo, atendendo
objectivamente ao interesse do credor, ndao tem a relevancia juridica
pretendida; revestindo, do ponto de vista da sua objectiva pretericao, uma
escassa importancia, sem significado relevante.

J& o mesmo nao vale para a autonomizada remocao das vigas.
Aqui, porque se tratou de um verdadeiro acto de transformacao de e-lementos
da coisa arrendada - as referidas vigas -, € sem que se apure as conse-
quéncias concretas dela (embora se podendo intuir um sentido negativo),

[301

originar ime-diatamente na esfera do senhorio o direito a reposicao na

entra-mos no campo do incumprimento relevante e eficaz; que ha-de

situagdo anterior do prédio (obrigacao com conteudo de prestacao de facto
positivo); por ser o que se intui claramente da obrigacao de manutencao da

coisa no estado em que se encontre; vinculo contratual.fi1

Quanto a este aspecto, dotado de relevo juridico, a senhoria tem o direito de
exigir, com fundamento em que o arrendatario nao respeitou a obrigacgao de
manter o prédio no estado em que o recebeu, que as obras sejam demolidas e

o imovel restituido ao estado anterior a violagao Cometida.[i1 E
imediatamente, pois que, para la da ilicitude que lhe subjaz, se trata ainda de
um dever continuo que é imposto ao inquilino em cada um dos momentos em
que tem a sua disposicao a coisa que lhe foi cedida.
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E, por consequinte, este Gltimo o cumprimento que a senhoria assiste exigir
dos seus inquilinos, no caso; que se traduz numa prestacao de facto positivo. E
que, em qualquer caso, se nao for satisfeita, lhe facultard a via executiva para
a prestacdo do facto, com todos os mecanismos que lhe sdo préprios, incluindo
o indemnizatério que porventura seja devido (artigos 9339 e seguintes do
Cddigo de Processo Civil).

Com o que, atento o exposto, nesta sede, em 12, improcede a apelagao da
auto- ra, enquanto pretende a reposicao da situacao “ex ante” do locado no
trecho nao referido as vigas removidas; e em 22, procede a apelagao dos réus

no sentido de que a sua condenacgao em quantia pecunidria nao ¢ ajustada,
mas improcede quando propugnam nao dever ser imediata a obrigagao que os
vincula, de reposicao das vigas, mas tao-so diferida, a ser realizada
meramente aquando da restituicao da coisa e por ocasiao do fim do contrato.

2.6. Sumula conclusiva de cada um dos recursos.

Em suma, e quanto a apelacao da autora, importa considerar: (12) que
a sentenca apelada nao enferma de nulidade; (22) que ndao ha fundamento de
resolucao do contrato de arrendamento, por conseguinte, de extingao do
mesmo contrato e de decretamento do despejo dos réus; e (32) que nao ha
lugar a reposicao do arrendado no estado anterior ao das obras ilicitas que
tiveram lugar por iniciativa dos réus (salvo quanto as vigas removidas).

E, quanto a apelacdo dos réus: (12) que nao ha lugar a condenacgao de
quantia pecunidria; (22) que as vigas de madeira retiradas do tecto da sala do
arrendado devem ser repostas, tal como ali se encontravam antes da sua
remocao; e (32) que a obrigacao que assim impende sobre os réus é imediata.

Sendo este o sentido da decisao final, que se vai proferir, no quadro de
cada um dos dois recursos interpostos pelas partes.

3. As custas de uma e outra das apelacoes terao em conta os respecti-
vos decaimentos, que se fixam nas seguintes proporgoes (artigos 4462, n° 1 e
2, do Cddigo de Processo Civil, e 122, n? 3, do Cddigo das Custas Judiciais):

i. Quanto a apelacao da autora, o decaimento desta é total;

ii. Quanto a apelacdo dos réus, fixa-se o decaimento destes em 2/3 e o
da autora em 1/3.

Ainda, no concernente aos réus, tomar-se-a em conta ter-lhes sido
concedido o apoio judicidrio na modalidade de dispensa de taxa de justiga e
demais encargos com o processo (fIs. 53 a 54 e 102 a 103); como assim, ine-
xistindo fundamento legal para que sejam condenados no pagamento das
custas (artigos 102, n2 1, 132, n% 1 a 3, e 162, n? 1, alinea a), da Lei n?
34/2004, de 29 de Julho, e 62 e 82 da Lei n®47/2007, de 28 de Agosto).
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4. Sintese conclusiva.
E a sequinte a sintese conclusiva que pode ser feita, a propésito do que
fica de essencial quanto ao mérito do presente recurso:

I - No direito do arrendamento urbano actual, qualquer incumprimento do
contrato pelo lado do inquilino (artigo 10832, n? 1, do CC), incluindo os casos-
tipo enumerados nas cinco alineas da segunda parte, do artigo 10832, n2 2, do
CC, so6 é causa fundante do direito potestativo a resolugao do arrendamento
por iniciativa do senhorio, quando enquadre a clausula geral contida na
primeira parte do preceito;

II - Ao senhorio que queira fazer accionar esse direito, competira, em
qualquer caso, alegar e provar, para la dos factos que integrem o
incumprimento, ainda outros que mostrem, diante da penosidade que lhe seja
inerente ou dos efeitos nefastos daquele emergentes, que deixa de ser
razoavel ter de continuar a suportar o vinculo préprio do contrato (artigos
3422 n21, e 10832, n? 2, inicio, do CC);

III - No dominio do arrendamento a lei distingue entre “deterioragoes” e
“obras”; estando as primeiras mais ligadas a uma ideia de “desgaste” ou
“estrago”; e as segundas mais a uma ideia de “modificagao” ou “alteragcao” da
coisa;

IV - No siléncio do contrato, ao inquilino habitacional, excepcionadas as
deterioracoes inerentes a prudente utilizagao (artigo 10432, n2 1, do CC) e
outras pequenas deterio-ragoes justificadas pelo seu conforto ou comodidade
(artigo 1073¢, n2 1, do CC), estd, em principio, vedada a realizagao sobre o
prédio arrendado de quaisquer outras intervencgoes, tenham elas a natureza de
“deterioragoes” ou de “obras” (salvo, quanto a estas, a autorizagao escrita do
senhorio; artigo 10742, n? 2, do CC);

V - A realizacao pelo inquilino, sobre o prédio arrendado, de obras nao
autorizadas pelo senhorio, ou a producao sobre ele de deterioragdes nao
admitidas, enquanto incumprimento do contrato, s6 constituirdao fundamento
de resolucao, se puderem enquadrar a clausula geral referidaemI-e Il -;
VI - Em geral, no direito das obrigagoes, constitui pressuposto de eficacia do
incumprimento do devedor que, objectivamente considerado o interesse do
credor, aquele incumprimento nao revista um escasso relevo ou uma
insignificante importancia (artigos 802¢, n2 2, e 8082, n?® 2, do CC);

VII - Verificado o incumprimento do inquilino, independentemente da sua
vocagao resolutodria, apenas se se mostrar preenchido o pressuposto referido
em VI -, sera facultado ao senhorio exigir a imediata reposicao do prédio no
estado anterior; constituindo, nesse caso, uma obrigagao daquele com o
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conteudo de prestagao de facto positivo.

III - Decisao
Pelo exposto, acordam os juizes deste Tribunal da Relacdo:

192 Quanto apelacdo interposta pela autora.
Em julgar esta apelagdo improcedente e em confirmar a sentenga
recorrida.

29 Quanto a apelagdo interposta pela réus.
Em julgar esta apelacdo parcialmente procedente e:
i. Em revogar a sentencga recorrida na parte em que condenou os réus

a pagar a autora o valor, a apurar em liquida¢do, necessdrio ao trabalho de
reposicdo das vigas de madeira retiradas do tecto da sala;

ii. Em determinar a reposicdo imediata da situacgdo anterior da casa
arrendada, no que se refere a reposi¢do das vigas de madeira retiradas do
tecto da sala (facto provado II.xii.);

iii. Em confirmar a sentenca recorrida na parte remanescente.

A autora pagara custas da apelacdo que interpds, no seu todo; e as da
apelacao interposta pelos réus na proporg¢ao de 1/3.

Lisboa, 3 de Maio de 2011

Luis Filipe Brites Lameiras
Jorge Manuel Roque Nogueira
Anténio Santos Abrantes Geraldes

11 O Novo Regime do Arrendamento Urbano entrou em vigor no dia 28 de
Junho de 2006. Veja-se o Acérdao da Relagao de Coimbra de 20 de Abril de
2010 in Colectanea de Jurisprudéncia XXXV-2-45.

[2] Sobre o vicio em questao, Acordaos da Relacao de Lisboa de 25 de Maio de
2000 e da Relacao de Evora de 14 de Julho de 2005, respectivamente, in
Colectanea de Jurisprudéncia XXV-3-99 e XXX-4-262.

Iil]orge Pinto Furtado, “Manual de Arrendamento Urbano”, volume II, 42
edicao, pagina 1088.

[4] A este respeito, Pires de Lima e Antunes Varela, “Cddigo Civil anotado”,
volume II, 32 edigao, pagina 542; Henrique Mesquita, anotacao ao Acdérdao da
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Relagao de Coimbra de 25 de Fevereiro de 1997, Revista de Legislagao e de
Jurisprudéncia, ano 1302, n® 3880, pagina 222; Oliveira Ascensao e Menezes
Leitao, “Resolucao do arrendamento com fundamento na realizagao de obras
nao autorizadas”, “O Direito”, ano 1252 (1993), III-IV, pagina 429, nota (11); e
David Magalhaes, “A Resolucao do Contrato de Arrendamento Urbano”,
pagina 335.

[51 A lei refere ainda um outro tipo de deterioracoes, estas fruto nao de
qualquer intervencdo intencional mas mais relacionadas com o desgaste
proprio a utilizacao da coisa durante certo periodo de tempo; por-tanto
inerentes a prudente utilizagdo, em conformidade com os fins do contrato
(artigo 10439, n? 1, final). Afora estas - diz a lei (artigo 1044°) - o locatério é
responsavel. A propésito, Acérdao do Supremo Tribunal de Justica de 16 de
Novembro de 2006, proc.2 n?2 06B3603, in www.dgsi.pt.

161 E alids o que as permite também distinguir das outras deterioracées,
inerentes a prudente e cautelosa utilizacao; estas, precisamente dada a sua
especificidade e ineréncia ao exercicio do uso sobre a coisa, ndo carecem de
ser rectificadas previamente a restituigdo da casa.

71 Acérdao da Relagao de Lisboa de 21 de Janeiro de 2010, proc.2 n?
1564/04.5YXLSB.L1-2, in www.dgsi.pt.

18] A que acrescenta, no n? 3, a mora superior a trés meses no pagamento da
renda, encargos ou despesas e a oposicdo pelo arrendatario a realizagdo de

obra ordenada por autoridade ptblica; e, no n? 4, a ndo realizacdo pelo
senhorio de obras que a este caibam, quando tal omissdo comprometa a
habitabilidade do locado.

[91 A resolucao pelo senhorio com fundamento numa das causas previstas no
artigo 1083%, n? 2, é decretada nos termos da lei de processo (artigo 10842, n?
2).

[10] Aprovado pelo Decreto-Lei n® 321-B/90, de 15 de Outubro, a que foram
sendo inseridas sucessivas alteracoes.

Iﬁljorge Aragao Seia, “Arrendamento Urbano”, 52 edicao, pagina 354.

[12] Acérdao da Relagdao do Porto de 3 de Fevereiro de 2011, proc.2 n®
125/09.7TBLSD.P1, in www.dgsi.pt.

[13] Criticando esta opgao do legislador, Luis Menezes Leitao, “Arrendamento
Urbano”, 22 edigao, pagina 92.

[14] Acérdao da Relagdo de Lisboa de 8 de Outubro de 2009, proc.2 n®
1957/08-2, in www.dgsi.pt.

[15] Acérdaos da Relagao do Porto de 17 de Abril de 2008, proc.2 n? 0831655,
e da Relacao de Lisboa de 15 de Outubro de 2009, proc.2 n?
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613/08.2TBALM.L1-2, e de 21 de Janeiro de 2010, proc.2 n®
6541/08.4TBSXL.L1-8, ambos in www.dgsi.pt.

[16] Acoérdaos da Relagao de Coimbra de 17 de Novembro de 2009, proc.2 n®
1737/06.6TBMGR.C1, da Relacao de Lisboa de 9 de Dezembro de 2008, proc.2
n? 8726/2008-6, e de 27 de Maio de 2010, proc.2 n? 707/08.4YXLSB.L1-6, e da
Relacao do Porto de 6 de Maio de 2010, proc.2 n? 451/09.5TJPRT.P1, e de 3 de
Novembro de 2010, proc.2 n? 3077/07.4TBPVZ.P1, todos in www.dgsi.pt.

J-1—71;[01“ge Pinto Furtado, obra citada, pagina 1088; Luis Menezes Leitdao, obra
citada, pagina 92; Acordao da Relacdo de Lisboa de 21 de Outubro de 2008,
proc.2 n? 8169/2008-7, in www.dgsi.pt.

[18] Pedro Romano Martinez, “Da Cessacgao do Contrato”, 22 edicao, pagina
349; Acoérdao da Relacao de Coimbra de 7 de Setembro de 2010, proc.© n?
4003/08.9TJCBR.C1, in www.dgsi.pt.

[19] E a tese maioritaria. Veja-se Laurinda Gemas, Albertina Pedroso, Jo&o
Caldeira Jorge, “Arrendamento Urbano”, 22 edigao, pagina 293; e Acordaos da
Relacao do Porto de 12 de Novembro de 2009, proc.?2 n® 234/07.7TVPRT.P1, de
8 de Abril de 2010, proc.2 n? 523/09.6TJPRT.P1, in www.dgsi.pt, de 14 de Julho
de 2010, proc.2 n? 1451/09.0TJPRT.P1, in Colectanea de Jurisprudéncia
XXXV-3-200, e de 16 de Novembro de 2010, proc.2 n? 1547/07.3TVPRT.P1, e da
Relacao de Lisboa de 21 de Outubro de 2008, proc.2 n® 8169/2008-7, in
www.dgsi.pt.

[20] E a tese defendida por Jorge Pinto Furtado, obra citada, pagina 1097, por
Luis Menezes Leitdo, obra citada, pagina 93, e por David Magalhaes, obra
citada, pagina 325; mas que nao tem merecido a adesao da jurisprudéncia.
Segundo ela, bastarad que a intervengao nao autorizada do inquilino nao
constitua pequena deterioragdo destinada a assegurar o seu conforto ou
comodidade, para poder fundamentar a resolugao do contrato.

[21] O ambito resolutivo do contrato pelo senhorio foi, assim,
substancialmente alargado em homenagem ao direito de propriedade (de
usufruto, etc.) do senhorio (Jorge Pinto Furtado, citado, pagina 1097).

[22] Se bem interpretamos as coisas sera assim o quadro legal: ao incorrer
num dos incumprimentos com cabimento no artigo 10832, n? 2, o inquilino

gera uma situacao de incumprimento definitivo, fazendo suprimir o interesse
objectivo na subsisténcia do arrendamento e, dessa maneira, abrindo a porta a
sua extingao por resolucao. Nesta perspectiva, o regime do artigo 10832 sera
uma concretizacao das disposicOes gerais, a este proposito, contidas nos
artigos 808¢, n? 1, inicio, e n? 2, e 8012, n? 2, do CC.

[23] A este respeito, alguns autores admitem, para la de autorizagao do
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senhorio, ser licito ao arrendatario realizar benfeitorias, isto é, certas
iniciativas com o intuito de melhorar a coisa arrendada e desde que ndo
envolvam a sua inovagdo ou a sua transformacgdo. Temos, porém, fundadas
davidas a esse titulo. Ao que nos parece, para la das situacoes contempladas
no artigo 10362, e que se reconduzem por regra a benfeitorias necesséarias
(artigo 2169, n? 3, inicio), ndo haverd outras de que o inquilino possa,
licitamente e por si sd, tomar a iniciativa. Todavia, e sobre este assunto,
Henrique Mesquita, anotagao citada, paginas 222 a 223; e Oliveira Ascensao e
Menezes Leitdo, texto citado, pagina 429.

[24] No actual estado da técnica, dir-se-ia que qualquer intervencao pode ser
desfeita e reposta no precedente estado.

[25]

valorizag¢do da intensidade ou da importancia do incumprimento, do qual a

Se bem que esta possa ser um indicio, entre outros, a ter em conta na

seguir se fala.

[26] Neste conspecto, importa reconhecer que nem a autora, no momento
préprio, reclamou, quanto a algum facto, contra a falta de motivacao do
despacho que julgou a respectiva matéria, como poderia e por-ventura deveria
ter feito (artigo 6532, n? 4, parte intermédia, do CPC) (fIs. 225 a 226).

[27] Antunes Varela, “Das obrigacoes em geral”, volume I, 62 edicao, paginas

161 a 164, e volume II, 42 edicao, pagina 9.
[28]

in “Obra dispersa”, volume I, pagina 137.

[29] E aqui o apelo as regras da experiéncia, ao que serd normal e corrente
esperar que aconteca, tendo por base os factos provados; por conseguinte,
aquela certeza relativa até onde as presuncoées judiciais permitem ir (artigos
349° e 3512 do CC).

1301 Neste aspecto, diante do desconhecimento dos concretos efeitos
inerentes a remocao das vigas, a experiéncia comum e as ilacoes préprias das
presuncoes judiciais, tenderao a aconselhar algumas cautelas. A lacuna
probatoria, que chegou para suprimir a eficacia resolutoria, nao é aqui
bastante para, a semelhanca das restantes intervengoes, deixar esta também
incélume. Apenas assim seria caso fosse possivel intuir, com base em algum
elemento disponivel, que a remocao contribuira com alguma vantagem ou,
pelo menos, que era absolutamente indcua no contexto geral do imével. Ilagao
que se nao mostra possivel.

Iiljacinto Rodrigues Bastos, “Notas ao Cddigo Civil”, volume IV, 1995,
pagina 217.

Jodao Baptista Machado, “Pressupostos da resolugao por incumprimento”
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[32] Henrique Mesquita, anotacgao citada, pagina 223; Acérdao da Relagao do
Porto de 28 de Junho de 2001, proc.2 n? 0130626, in www.dgsi.pt.
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