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Sumario

1. O recorrente que impugna a matéria de facto ao abrigo do art. 690-A do
CPC, na redaccao do DL n? 183/2000, de 18 de Agosto, deve indicar os pontos
concretos da base instrutéria que considera incorrectamente julgados e, se tal
incorreccgao resultar de divergéncia quanto a valoragao da prova testemunhal,
deve indicar os depoimentos em que funda a sua discordancia, por referéncia
ao assinalado na acta ao abrigo do art. 522-C do mesmo Cddigo.

2. E que da acta deve constar a referéncia a gravacdo que permita uma
identificagao precisa e separada dos depoimentos, informacgoes ou
esclarecimentos, para balizar com rigor a area de reapreciacgao.

3. Se da acta nao consta o inicio e o termo do registo (mesmo que digital)
desses elementos, foi cometida uma irregularidade traduzida no
incumprimento do citado n? 2 do art. 5222-C, a qual produz nulidade, por forca
da conjugagao don® 1 do art. 7122 com o art. 2012 ambos do CPC.

4. O regime da arguicdo da nulidade é o que consta do art. 2052 do CPC.

5. Se o arrendamento para comércio foi celebrado antes da vigéncia do RAU,
mas a acgao para a sua resolucgao foi intentada na vigéncia do NRAU, é
aplicavel o regime do primeiro ao fundamento de resolucao que ocorreu e
terminou na vigéncia daquele e o regime do NRAU se o fundamento, embora
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iniciado na vigéncia da lei anterior, se prolonga e mantém na vigéncia do
ultimo.

6. O fundamento da al. d) do n°1 do art. 642 do RAU implica que das obras
resulte uma modificacao tal que o prédio passe a ter uma nova configuragao
externa ou que, internamente, a disposicao das divisoes seja alterada em
termos de modificar a disposi¢cao das mesmas na planta, aquando do
arrendamento.

7. Na vigéncia do RAU as causas de resolucao do arrendamento pelo senhorio
eram taxativas, enquanto no NRAU se exige uma violagao de uma qualquer
clausula contratual que, pela sua gravidade ou até reiteragdo, comprometa,
para além do razoavel, o equilibrio contratual.

8. Enquanto na al. b) do n21 do art. 64 do RAU se referia utilizacao do prédio
para fim ou ramo de negocio diverso, a al. ¢) do n22 do art. 10832 do C. Civil
reporta-se apenas ao fim diverso “deixando cair o ramo de negdcio”.

9. Para aferir, quer da similitude do fim, quer do ramo de negdcio, ha que
atentar, como referéncia, no DL n? 381/2007, de 14.11 e nos anteriores DL n?
182/93, de 14.05 e 197/2003, de 27.08, que acolheram Regulamentos
Comunitarios para classificacao das varias actividades econdmicas e
respectivos ramos.

10.Nao representa mudanca de ramo, se do contrato de arrendamento,
celebrado ha mais de 100 anos, constava que o locado se destinava ao
comércio de “alfaiate, mercador, chapelaria, camisaria, luvaria” e desde 1957
se exercia o “comércio de vestuario de homem” e nele passou a exercer-se a
actividade de “comércio de vestuario para adultos, independentemente do
sexo e do tipo de vestuario vendido”.

( da responsabilidade da Relatora )

Texto Integral

Acordam no Tribunal da Relacao de Lisboa

Relatorio.

de arrendamento do prédio que identifica e a condenacao da R. a despejar o
locado e a entrega-lo a A. livre e desocupado.

Alegou, em sintese, que é proprietaria do prédio urbano situado na esquina da
Rua ..., n%, com a ..., em Lisboa, cujo rés-do-chao se encontra arrendado,
para comércio, a R. por virtude de trespasse do estabelecimento comercial ai
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instalado, pertenca da sociedade L... e ...., Lda.; que a R. passou ai a exercer
um ramo de actividade diverso do previsto no contrato de arrendamento e
realizou obras profundas no mesmo sem consentimento da Autora.

A R. contestou, alegando que exerce no locado o mesmo ramo de comércio
que a L..., Lda, - comércio de vestuario - e que as obras que realizou nao
bastam para fundamentar o pedido de despejo.

No final foi proferida sentenca que julgou a acgao improcedente e absolveu a
R. do pedido.

Inconformada, apelou a Autora. Alegou e concluiu:

I - Considera a recorrente incorrectamente julgados os pontos 9, 10, 11, 12,
13, 16 e 18 da sentenga porquanto, face a prova produzida em audiéncia, é
convicgao da recorrente que os referidos pontos mereciam resposta diversa.
II - Da certidao do registo comercial da recorrida consta como objecto social
desta: "Representagdo e comércio de confecgoes: vestudrio/roupa, incluindo
roupa interior de senhora (lingerie) e de homem, bijutaria e acessorios de
moda, artigos e equipamentos de hotelaria".

III - Constituindo a certiddao do registo comercial o inico meio de prova
apresentado sobre a actividade da ora recorrida, nao podia o tribunal a quo
dar como provado que a Ré ¢ uma sociedade que se dedica a actividade de
comércio a retalho de vestuario, mas sim que o seu objecto social é
"Representacgdo e comercio de confecgoes: vestudrio/roupa, incluindo roupa
interior de senhora (lingerie) e de homem, bijutaria e acessorios de moda;
artigos e equipamentos de hotelaria".

IV - Também nao podia o tribunal a quo, com base no depoimento da
testemunha José A....., sécio Uinico e representante da trespassante do
estabelecimento em causa, ter considerado provado que, desde 1957, a L...
..... , Lda. deixou de exercer no local arrendado a actividade de alfaiate e de
mercador, ou seja a actividade de confeccionar fatos e vender pecas de
fazenda (ponto 10 dos factos provados).

V - Como resulta do contrato de trespasse junto aos autos, esta testemunha,
na qualidade de sécio gerente da L... ...... , Lda, arrendataria do locado objecto
da presente acgao, recebeu a quantia de (€ 480.000,00 pelo trespasse
celebrado com a apelada, pelo que, a proceder a acgao, poderia a recorrida
exigir a referida sociedade a restituicao do valor pago. Este facto, por si so, é
revelador do interesse que esta testemunha tem na decisao do litigio.

VI - Acresce que o depoimento desta testemunha estd em manifesta
contradicao com o prestado por Maria de ..... que, para além de ter revelado
conhecimento dos factos, face a localizacao do seu posto de trabalho e fungoes
de porteira por si desempenhadas, declarou que no locado se confeccionava
roupa de homem.
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VII - A mesma testemunha, apesar de ter comecado por declarar que desde
finais dos anos 80, 90 o locado em causa tinha deixado de confeccionar
camisas, acabou por referiu ao tribunal que, até data do trespasse, eram
confeccionadas camisas e que os respectivos tecidos estavam expostos,
cabendo aos clientes a escolha dos tecidos e dos cortes, incorrendo assim em
manifesta contradicao.

VIII - Tendo em consideracao que a actividade de mercador compreende a
venda de tecidos e que, no caso em apreco, a actividade de camisaria nao
podia ser dissociada da actividade de mercador, nao poderia o tribunal a quo
ter concluido que a actividade de mercador ja ndo era exercida no locado a
data do trespasse.

IX - Também nao podia o tribunal a quo ter julgado provado o ponto 11 e 12
dos factos provados, ou seja que desde 1957 no local arrendado funcionava
um estabelecimento de vestuario de homem, com conhecimento da autora e
que a actividade exercida no locado até a data do trepasse era ainda de
camisaria, venda de chapéus, luvas e acessorios.

X - Igualmente considera a ora apelante incorrectamente julgada a matéria
constante do ponto 13 dos factos provados, porquanto do depoimento das
testemunhas Maria..., G... e D..., para além da comercializacao de vestuario de
homem e senhora resultou provado que no locado, actualmente, também se
comercializa artigos de crianca. Incorreu a decisdao em recurso no vicio de
omissao de pronuncia.

XI - Nao pode a apelante concordar que o tribunal a quo tenha considerado
provado que o artigo mais vendido pela apelada no locado sejam as meias de
homem - ponto 16 dos factos provados.

XII - Desde logo a prova deste facto, ao contrario do entendimento do tribunal
a quo, s6 poderia ser realizada por documento que o demonstrasse. No
entanto, o tribunal a quo entendeu fundamentar a prova deste ponto no
depoimento das da apelada G... e D... que incorreram em manifesta
contradicao ao longo do seu depoimento.

XIII - Nao podia o tribunal a quo ter concluido que no locado nao é
actualmente exercida qualquer actividade de alfaiataria e mercador, visto que
da prova produzida, mormente do depoimento das testemunhas G... e D...
resultou provado que no locado, actualmente, para alem da alfaiataria e
mercador, também nao se exerce a actividade de miaria, camisaria, chapelaria
e acessorios. Em suma, nenhuma das actividades permitidas no contrato de
arrendamento.

XIV - No que concerne as obras realizadas no locado, a decisao em crise
incorreu no vicio de omissao de pronuncia ao nao ter considerado provada a
substituicao do pavimento o qual se revela de todo o interesse para a boa
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decisao da causa.

XV - As obras realizadas no locado, contrariamente ao entendimento da
decisao em crise, realizadas num edificio centenario, classificado pelo IPPAR,
nao se limitaram a actualizar a decoracao interior, mas, ao invés,
descaracterizaram-no por completo, tornando-o numa das muitas loja da C...
cujo estilo e decoragao é idéntico.

XVI- Ainda que se admita a possibilidade da apelada devolver o locado no seu
estado original, dai nao decorre que as obras realizadas deixem de constituir
alteracoes substanciais, que se manterao enquanto o contrato de
arrendamento se mantiver.

XVII - Por outro lado, essa possibilidade ndao desonerava o tribunal de apreciar
se as alteragOes em causa constituem ou nao fundamento para a resolugao do
contrato de arrendamento.

XVIII - Da interpretagao do contrato de arrendamento em causa nos presentes
autos, no que concerne ao seu objecto, resulta claramente que a intencao das
partes foi limitar a actividade exercida no locado a alfaiate e mercador

XIX - S6 assim se compreende a restricao plasmada no préprio contrato,
impedindo a senhoria de arrendar qualquer outra loja no prédio de que era
proprietdria a sociedade que se dedicasse a actividade de alfaiate e mercador.
XX - Tendo ficado provado que a apelada nao exerce nem nunca exerceu no
locado a actividade principal objecto do contrato de arrendamento, (mercador
e alfaiataria) e que das actividades acessoérias apenas comercializa fatos de
banho e meias de homem, estamos perante uma clara inobservancia do fim
principal do contrato, mostrando-se o destino do arrendamento desvirtuado, o
que nao podera deixar de ser considerado incumprimento do contrato.

XXI - Para além de nao exercer no locado a actividade principal e da acessoria
apenas manter uma exigua parte, ficou provado que a apelada passou a
exercer no locado outro ramo de negocio que nem sequer e acessorio do
principal a comercializacao de meias e fatos de banho de senhora e crianca.
XXII - Nao é legitimo fundamentar a validade da manutencao do contrato de
arrendamento, na evolugao dos tempos, quando apenas uma infima parte da
actividade acessoéria passou a ser a principal, desacompanhada desta.

XXIII- Na interpretacao do contrato, nao esta o julgador desobrigado de aferir
da real vontade das partes quanto ao fim a que destinaram o locado, pelo
contrario, devera sempre atender as circunstancias que existiam a data da
celebracao do contrato e nao a outras que surjam posteriormente.

XXIV - Entender de forma diversa seria desvirtuar todo o sistema legal
aplicavel nesta matéria que tem como base a lei aplicavel a data da celebracao
do contrato.

XXV - Constituiria manifesto abuso de direito admitir que, em face do desuso
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de uma determinada actividade comercial, se permita o exercicio de outra
actividade, sem qualquer tipo de relagao com a actividade principal a que as
partes destinaram o locado, subjugando o senhorio a manutencgao de um
contrato que formalmente continua sujeito a lei aplicavel a data da sua
celebracao.

XXVI - Ao decidir pela improcedéncia da acc¢do, a decisao em recurso violou os
artigos 4°, 642, n? 1, alineas b) e d), do Regime do Arrendamento Urbano e
10432 do Cddigo Civil.

Pediu, no final, a procedéncia da acgdao, como consequéncia da revogacao da
sentenca apelada.

A Ré contra alegou, pedindo a manutencao do julgado e concluindo, no
essencial, que:

- Incumbe a Recorrente a identificacao dos concretos meios probatorios,
constantes do processo ou de registo ou de gravacao nele realizada que
impunham decisao sobre os pontos da matéria de facto diversa da recorrida.

- A Recorrente, nas suas alegacgoes, nao indica os depoimentos em que funda a
impugnacao dos pontos da matéria de facto, por referéncia ao assinalado na
acta.

- Por nao ter a Recorrente cumprido com os énus de que depende a
admissibilidade da impugnacao da matéria de facto provada pelo Tribunal a
quo, devera o recurso relativo a matéria de facto ser rejeitado.

- A arrendatéria, ora Recorrida, é licita a realizacdo das obras necessarias a
adequacao do arrendado a finalidade do local arrendado.

- As obras realizadas pela Recorrida traduziram-se ao envernizamento de
umas escadas, na pintura de uma parede interior, na retirada de um porta
movel no interior da loja, na colocacao de placares decorativos amoviveis, na
substituicao de circuitos eléctricos deteriorados (cf. ponto 24 da Matéria de
Facto Provada) e na substituicdao das loicas (sanita e lavatério) da casa de
banho do R/C que se encontravam danificadas (cf. ponto 25 da Matéria de
Facto Provada).

- Tais obras respeitam a decoracao da loja - visando assegurar a comodidade e
segurancga da sua utilizagao, actualizando a sua decoragao interior e tornando-
a mais atractiva para o publico (cf. ponto 26 da Matéria de Facto Provada).

- As obras nao sao permanentes, nem alteraram a estrutura, externa ou
interna, do prédio.

- Tais obras também nao implicaram deterioragdes consideraveis ao local
arrendado.

- A arrendataria, ora Recorrida, pode exercer, no local arrendado, todas as
actividades que nao constituam uso do local arrendado para fim ou ramo de
negocio diverso do acordado.
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- O local arrendado destinava-se ao exercicio do comércio de alfaiate,
mercador, chapelaria, camisaria, luvaria e outros acessérios (cf. ponto 3 da
Matéria de Facto Provada), sendo que desde 1957 a L... .... , Lda., deixou de
exercer no local arrendado a actividade de alfaiate e de mercador (cf. ponto
10 da Matéria de Facto Provada).

- Desde, pelo menos, 1957, que no local arrendado funcionava, com o
conhecimento da Recorrente, um estabelecimento de comércio de vestuario de
homem (cf. ponto 11 da Matéria de Facto Provada).

- A Recorrida exerce no local arrendado o comércio de vestuario de homem e
de senhora (cf. ponto 13 da Matéria de Facto Provada), sendo que os produtos
mais vendidos sdo as meias de homem (cf. ponto 16 da Matéria de Facto
Provada).

- Resulta, pois, da matéria de facto provada que a Recorrida nao afectou o
local arrendado a fim diverso daquele a que o mesmo se destinava.

- Nao tendo existido qualquer desvio ao objecto contratado.

- Nao existe, pois, fundamento para resolucao do contrato de arrendamento
vigente entre a Recorrida e a Recorrente.

- Deve, em consequéncia:

a) Ser rejeitado o recurso relativo a decisao proferida sobre a matéria de
facto, nos termos do art. 690.0-A, n.o 1, a. b) e n.o 2 do Cod. Proc. Civil, na
redaccao vigente antes da resultante da aplicagcao do Decreto-Lei n. °
303/2007, de 24 de Agosto.

b) Ser negado provimento ao presente recurso relativo a matéria de direito e,
consequentemente, confirmada a sentenca recorrida.

Colhidos os vistos legais, cumpre decidir.
x

Matéria de facto.

2. Estao provados os seguintes factos:

1. A Autora é proprietaria do prédio urbano sito na Rua ..., tornejando para a
..., n%. ..., em Lisboa inscrito na matriz predial urbana sob o artigo ... da
freguesia de ..., descrito na 2a Conservatoria do Registo Predial de Lisboa com
o n? ... da mesma freguesia.

2. No dia 1 de Julho de 1910, a entdo proprietaria Compagnie Internationale
des Wagons Lits et des Grands Express Europeans, celebrou com a sociedade
L........ Lda. um contrato de arrendamento mediante o qual a primeira deu de
arrendamento a segunda a loja que correspondia o n? 141 e 145, do referido
prédio, nos termos constantes de fls. 21 e segs.

3. Nos termos do referido contrato, o local .arrendado destinava-se ao
exercicio do comércio de alfaiate, mercador, chapelaria, camisaria, luvaria e
outros acessorios, "Ndo podendo sublocar, ou trespassar, sem licenca por
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escrito da senhoria, nem estabelecer na loja outra espécie de comércio que
ndo seja alfaiate, mercador, chapelaria, camisaria luvaria e outros acessorios".

4. Consta ainda do contrato que a senhoria se comprometia a "ndo arrendar,
nem deixar trespassar qualquer dependéncia do seu prédio para comércio de
alfaiate e mercador, enquanto este arrendamento vigorar".

5. O contrato foi celebrado pelo prazo de doze meses renovaveis, com inicio
em 1 de Julho de 1910 e término em 1 de Junho de 1911.

6. Por contrato celebrado no dia 3 de Abril de 2006, a sociedade L... e ..., Lda.,
deu de trespasse a ora ré o estabelecimento comercial instalado no locado,
nos termos constantes de fls. 24 e seguintes.

7. Das clausulas segunda e terceira desse contrato de trespasse consta:
Clausula segunda: "Pelo presente contrato a Primeira Contraente trespassa,
nos termos e condigdoes no mesmo previsto (. . .) o Estabelecimento
identificado na Clausula Primeira a favor da segunda contraente que, por sua
vez, toma de trespasse, incluindo a transmissao da titularidade do direito ao
arrendamento do local onde o Estabelecimento se encontra instalado".
Clausula terceira: "O presente trespasse inclui a transmissdo de todos os bens
que integram o Estabelecimento a data da entrega do mesmo".

8. Nos termos do n.o 2 da cldusula 6.a do contrato de trespasse, a R. ficou
autorizada a manter pelo prazo de um 1 ano a contar da data da celebracao
desse contrato, ou seja, a contar de 3 de Abril de 2006, “o0 nome "L... &.... "
como nome de estabelecimento, incluindo os reclames no exterior do mesmo,
podendo, a partir do momento em que os retire, designar o estabelecimento,
conjuntamente com outros nomes, como "antiga casa L... &... "»,

9. 1 Consta da certidao da matricula da R. que a mesma tem por objecto a
"Representacao e comércio de confecgoes: vestuario/roupa, incluindo roupa
interior de senhora (lingerie) e de homem; bijutarias e acessérios de moda;
artigos e equipamentos de hotelaria",

10. Desde 1957 que a L... & ..., Lda. deixou de exercer no local arrendado a
actividade de alfaiate e de mercador, ou seja, a actividade de confeccionar
fatos e vender pecas de fazenda.

11. Desde pelo menos 1957 que no local arrendado funcionava um
estabelecimento de comércio de vestudrio de homem, o que é do
conhecimento da A.

12. A actividade exercida no locado, até a data do trespasse, era ainda de
camisaria, venda de chapéus, luvas e outros acessorios.

13. A R. exerce no local arrendado o comércio de vestudrio de homem e de
senhora.

14. No locado sao comercializados fatos de banho da marca "C...", sendo esse
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o nome do estabelecimento comercial actualmente instalado no locado.

15. O nome "L... & ... " continua a figurar no local arrendado.

16. Com excepcgao do periodo de Verao, o produto mais vendido pela R. no
local arrendado sao as meias de homem.

17. Nas vitrinas do locado encontram-se expostos manequins em fatos de
banho.

18. No locado nao ¢ actualmente exercida qualquer actividade de alfaiataria e
mercador.

19. No interior do locado, nao existe qualquer indicio de confecgao e venda de
fatos de homem, camisas, gravatas, coletes.

20. Nem qualquer tipo de maquinas de confeccao, nem pecas de tecido ou
outros objectos de alfaiataria.

21. O imo6vel de que faz parte o locado é um edificio classificado, nos termos
explicitados a fls. 35.

22. O estabelecimento da R. esteve encerrado para obras entre 3 de Abril de
2006 e 26 de Maio de 2006.

23. A R., sem consentimento da A., colocou na loja novos expositores e seis
cabines de prova amoviveis pré-fabricadas.

24. E realizou ainda trabalhos na loja que consistiram no seguinte:

a) No envernizamento das escadas de acesso ao mezanino (i.e., ao andar
superior, de pequeno pé-direito da loja);

b) Na pintura das paredes interiores do R/C e na colocagao de um pequeno
tecto falso em pladur por baixo da varanda do mezanino;

c) Na retirada da porta moével que separava o espaco de entrada da loja do
espaco seguinte, encontrando-se o primeiro assinalado com on.o (1) e o
segundo com o n.o (2) na planta constante de fls. 64, e na colocagao de
espelhos na ombreira lateral da porta, dando assim a nogcao de maior
profundidade e luminosidade a loja;

d) Na colocacao de placares decorativos amoviveis em pladur assinalados na
referida planta e na retirada de placares decorativos amoviveis em madeira e
vidro que existiam entre os espacos assinalados com os n%s (2) e (3) na mesma
planta, dando também assim a nocao de maior profundidade e luminosidade a
loja;

e) Na substituicdo de alguns circuitos eléctricos, que estavam deteriorados.
25. Também sem consentimento da A., a R. substituiu ainda na casa de banho
do R/C da loja as loigas (sanita e lavatorio) que se encontravam degradadas.
26. Estes trabalhos respeitam a decoracao da loja e visaram assegurar a
comodidade e seguranca na utilizagcdo da mesma por parte da R. e do publico
que a frequenta, actualizando a sua decoracgao interior e tornando-a mais
atractiva para o publico.
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27. Tais trabalhos nao foram precedidos de licenga administrativa.

X

O Direito.

3. Vistas as conclusoes da alegacao da recorrente que, como ¢ sabido,
delimitam o objecto do recurso, as questoes a decidir sao:

- alteracao da decisao sobre a matéria de facto;

- resolugao do contrato de arrendamento com fundamento na realizagao de
obras nao autorizadas ;

- resolugao do contrato de arrendamento com fundamento na utilizagao do
arrendado para fim diverso;

- abuso de direito, consubstanciado no entendimento de que Q -desuso de uma
determinada actividade comercial permite o exercicio de outra actividade no
locado sem qualquer tipo de relacao com a actividade principal
contratualmente estabelecida.

3.1. Alega a recorrente que foram Incorrectamente julgados os pontos 9, 10,
11, 12, 13, 16 e 18 da decisao sobre a matéria de facto.

A luz do disposto no artigo 7122, n° 1 do Cédigo de Processo Civil, na
redacgao anterior ao DL n? 303/2007, de 24 de Agosto, aplicavel ao caso -face
a data da propositura desta acgao, ocorrida em 22 de Novembro de 2006, a
decisao sobre a matéria de facto pode, além do mais, ser alterada em "Sede de
recurso se, tendo ocorrido gravacao dos depoimentos prestados, tiver sido
impugnada, nos termos do artigo 6900-A, a decisao com base neles proferida
(al. a)).

Neste caso, o preceito referido em ultimo lugar impde ao recorrente o 6nus de
especificagdo obrigatdria, sob pena de rejeicao do recurso, dos concretos
pontos de facto que considera incorrectamente julgados e dos concretos meios
probatérios que impunham decisao diversa da recorrida sobre os pontos .da
matéria de facto impugnados (n? 1) e, bem assim, o 6nus adicional de, tendo
havido gravacao dos meios probatérios, indicar, também sob pena de rejeicao
do recurso, os depoimentos em que se funda o erro na apreciacao das provas
“...por referéncia ao assinalado na acta, nos termos do n? 2 do artigo 522°- C "
(n°2).

Sustenta a recorrida na sua contra-alegagao,que o recurso deve ser rejeitado
no segmento relativo a impugnacgao da decisdao sobre a matéria de facto
porque a recorrente nao deu cumprimento ao estabelecido no n® 2 do artigo
6900-A do Cddigo de Processo Civil, ou seja, ndao procedeu a indicagao dos
depoimentos em que baseia a sua discordancia sobre os pontos de facto
indicados por referéncia ao assinalado na acta, com mencgao do inicio e do
termo da gravacao de cada depoimento.

Acontece que a recorrente nao cumpriu o 6nus de localizagao dos
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depoimentos, ou da parte relevante dos mesmos, com referéncia ao suporte do
seu registo - nem poderia cumpri-lo uma vez que da acta de audiéncia de
discussao e julgamento nao se fez constar essa elemento, apenas se tendo
consignado a expressao: " ... tendo o respectivo depoimento sido gravado
digitalmente".

Como acima se insinuou, a redacc¢ao do art. 6900-A do CPC aqui aplicavel é a
que foi introduzida pelo DL 183/2000, de 18 de Agosto, que, dispensando
embora o recorrente, que impugna a matéria de facto, de proceder a
transcrigcao das passagens da gravacao em que se funda (como exigia a
redaccao do DL n? 329-A/95, de 12 de Dezembro), impoe-lhe a indicagao dos
pontos concretos que considera incorrectamente julgados e que indique "os
depoimentos em que se funda, por referéncia ao assinalado na acta ao abrigo
do disposto no n02 do artigo 522-C" do mesmo Coddigo.

E o preceito na redaccao aqui aplicavel (também do DL 183/2000) dispunha
que "quando haja lugar a registo audio ou video, deve ser assinalado na acta o
inicio ou termo da gravagao de cada depoimento, informacgao ou
esclarecimento".

Esta norma tinha por escopo o, actualmente, constante do n® 2 do preceito
(redaccao do DL n2 330/2007), ou seja, possibilitar "uma identificagao precisa
e separada dos mesmos" (depoimentos, informagoes ou esclarecimentos).

A exigéncia legal destinava-se "precisamente a balizar, com rigor, a area de
reapreciagao, evitando uma reproducgao de toda a prova" ( ... ) " A importancia
dessa especificagao é tal que o legislador fulmina a sua auséncia com a
rejeicao do recurso" (acordao do STJ, de 19.06.2007 - 07A1843 e n® 1 ais. a) e
b) e n? 2 do citado artigo 690-A).

Ora, a recorrente nao cumpriu tal 6nus.

E nem se pode dizer que tal lhe nao é imputavel, uma vez que da acta nao
ficou a constar o inicio e o termo da gravacao mas apenas que o respectivo
depoimento "foi gravado digitalmente".

E que, assim sendo, na elaboracéo da acta foi cometida uma irregularidade
traduzida no incumprimento do n? 2 do artigo 522-C do CPC.

Irregularidade que pode ter influéncia no exame e decisao da causa, ja que,
nos termos acima referidos, inviabiliza o duplo grau de jurisdicao em sede de
matéria de facto, pois este "nunca pode envolver, pela propria natureza das
coisas, a reapreciacao sistematica e global de toda a prova produzida em
audiéncia, visando apenas a detecgdo e correccao de pontuais, concretos e
seguramente excepcionais, erros de julgamento, incidindo sobre pontos
determinados da matéria de facto" (preambulo do DL n® 39/95, de 15 de
Fevereiro).

Isto porque o n21 do art. 7122 do CPC (também na redaccgao aqui aplicavel -
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DL n? 329-A/9S, de 12 de Dezembro) sé permite a possibilidade de alteracao,
pela Relacao, da decisao da 12a instancia sobre matéria de facto, se do
processo constarem todos os elementos que serviram de base a decisao, ou se,
tendo ocorrido gravacao, tiver havido impugnacao de acordo com o citado art.
690-A.

Por isso, aquela irregularidade da acta produziria nulidade, "ex vi" da parte
final do art. 201¢ do CPC.

Nulidade praticada em audiéncia e, portanto, na presenca do mandatdario da
parte, que logo a deveria ter arguido (n® 1 do art. 205° do CPC).

Porém, ainda que se entendesse que nao foi perceptivel essa omissao na acta,
o certo é que a parte teve, presuntivamente, ao menos quando elaborou a
alegacao do recurso, acesso ao processo e a acta tomando entdo (cfr.
presuncao legal, "tantum juris" da parte final desse n2 1) conhecimento da
nulidade.

E tratando-se de nulidade do processo (nao sujeita ao regime das nulidades da
sentenca do art. 6680 do CPC) teria de ser arguida perante o Tribunal a quo,
salvo se o prazo de arguicao estivesse a decorrer aquando da expedigao para
esta Relagao (n? 3 do art. 2052 do CPC) o que nao aconteceu.

Nao foi, em consequéncia, cumprido o 6nus do n? 2 do art. 690-A, pelo que se
rejeita o recurso quanto a matéria de facto.

De todo o modo, sempre se dird que nunca nessa sede a recorrente poderia
poOr em causa a credibilidade da testemunha José, pelo facto de, na qualidade
de socio-gerente da antiga locatdria e trespassante L... & ..., Lda, ter recebido
(480 000,00 pelo trespasse que celebrou com a recorrida e ter, por isso,
"manifesto interesse na demanda".

Tratar-se-ia de langar mao de uma "circunstancia capaz de abalar a
credibilidade do depoimento" (... ) "por diminuir a fé que ela possa merecer".
Ora tal objectivo sé é alcancgavel através do incidente da contradita, que tem o
seu momento proprio no termo do depoimento em 1 a Instancia, e deve ser
sujeito a contraditério e instruido nos termos dos art. 640° e 6412 do CPC, nao
podendo essa "suspeita" servir de base a impugnac¢ao da matéria de facto.
Outrossim, nunca pode, como pretende a recorrente, serem aditados ao ponto
13 factos que a recorrente nao alegou e que, por isso nunca poderiam relevar
nesta lide.

Porém, no tocante ao ponto 9 releva o constante da certidao do registo
comercial, por se tratar de documento auténtico cujo teor nao foi impugnado,
devendo dar-se por reproduzido, nos seus precisos termos, sendo que essa
consideragao nao implica a reapreciacao da matéria de facto mas, e tao
somente, o acatamento da prova documental.

O documento foi junto pela autora que, na petigao inicial, o transcreveu em
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parte.

O que dele consta constitui presuncao - art. 11° do C. Registo Comercial "de
que existe a situagao juridica nos termos em que é definida".

Trata-se de presuncgao "juris tantum", ja que o legislador quis que o
publicitado pelo registo goze a partida de uma garantia de verdade e de
exactidao a provar por meio de certidoes, fotocOpias e notas de registo (n? 1
do art. 75° do C. R. C.) - prova vinculada.

E a presuncao resultante do registo é aplicavel a regra do art. 350° n21 do C.
Civil, cumprindo a demandada a sua ilisdao por forca do n02 do mesmo
preceito, conjugado com o n? 2 do art. 344°.

Do que resulta que o n? 9 do acervo dos factos provados deva ficar, tal como ja
anteriormente se elencou, reproduzindo nos seus precisos termos o que consta
da certidao do registo comercial.

Em consequéncia, é este 0 Unico ponto da matéria de facto que se altera.

3.2. E pedida a resolucéo de um contrato de arrendamento para comércio
celebrado em 1 de Julho de 1910 - portanto na vigéncia do Decreto de 30 de
Agosto de 1907 - entre a antecessora da autora e a "L... ..., I.da".

Trata-se de um contrato cuja validade formal e qualificagao juridica nao estao
em causa.

E causa de pedir a sua violacéo pela recorrida, que adquiriu a posicéo de
arrendataria por contrato de trespasse que celebrou, em 3.04.2006, com a
primitiva arrendatdaria "L....... , Lda".

A autora fundamenta o pedido de resolucao na realizagao de obras nao
autorizadas, entre 3.04 e 26.05.2006, que alteraram" significativamente o seu
interior" e na utilizacao do locado para fim diverso do convencionado.

A accao foi intentada em 22.11.2006, ja na vigéncia do Novo Regime do
Arrendamento Urbano (NRAU), aprovado pela Lei n® 6/2006, de 27 de
Fevereiro, e aplicavel as relacoes contratuais constituidas e que subsistam a
data da sua entrada em vigor - 28.06.2006 -, sem prejuizo do previsto nas
normas transitorias dos art. 590 n0 1 e 650.

Deve atender-se a segunda parte do n2 1 do art. 122 do C. Civil.

Se a nova lei é retroactiva" presume-se que ficam ressalvados os efeitos ja
produzidos pelos factos que a lei se destina a regular”, tal como refere
Baptista Machado, "Sobre a Aplicacdo no Tempo do Novo Cdédigo Civil, p. 127.
Quanto a aplicagao no tempo do NRAU ¢ aplicavel esta Lei as relagoes
contratuais que subsistam, sem prejuizo das normas transitorias referidas (art.
999 n?1).

Assim, se o fundamento da resolugao ocorreu e terminou na vigéncia da lei
anterior continuarda a ser regido por ela.

Mas, se se iniciou durante a sua vigéncia e se prolongou para além dela,
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aplicar-se-a a nova Lei, tal como claramente resulta do ja citado n? 2 do art.
12° do C. Civil, ao determinar que quando a lei dispoe sobre os seus efeitos,
entende-se, em caso de duvida, que s6 visa os factos novos.

Adoptando este entendimento, o acordao do ST] de 27.05.2010 -
971j08.91VPRT.P1.S1 - a proposito dos contratos para fins nao habitacionais,
decidiu que" estao sujeitas ao NRAU, nao apenas as relagoes locaticias que
vierem a ser constituidas apds o seu inicio de vigéncia, mas, igualmente,
aquelas que, criadas antes dessa data perdurarem para depois, com respeito
pelos efeitos ja produzidos no direito anterior, mas caindo no dominio da lei
nova os efeitos futuros que vierem a produzir-se ja no quadro temporal da
mesma".

Nesta linha, que se acolhe, conclui-se ser aplicavel a resolucao do contrato de
arrendamento com fundamento na realizacao de obras nao autorizadas, o
Regime do Arrendamento Urbano (RAU), aprovado pelo DL n® 321-B/90, de 15
de Outubro.

Pois que, como as obras decorreram entre 6 de Abril e 26 de Maio de 2006, os
factos constitutivos da alegada violagcao contratual situaram-se,
exclusivamente, durante a vigéncia deste diploma, pelo que a circunstancia de
a recorrente/autora ter pedido a resolucao do contrato com esse fundamento
ja no dominio da Lei 6/2006 (NRAU), ndao permite a sua aplicacao retroactiva,
relativamente a efeitos produzidos no ambito da lei antiga (RAU).

Mas quanto ao uso do locado para fim diverso do acordado, por se tratar de
fundamento iniciado no dominio de vigéncia do RAU (lei anterior) e se ter
prolongado no tempo durante a vigéncia da lei nova, ha que aplicar o NRAU.
Pelo que a andlise deste fundamento tera de subsumir-se ao artigo 1083° do
Cddigo Civil (na redaccgao que lhe foi dada pela Lei n® 6/2006, de 27 de
Fevereiro), ja em vigor na data em que a acgao foi proposta, o qual, contudo e
no essencial, nao diverge do disposto no art. 642 n2 1 al. b) do RAU.

3.3. Da resolugao do contrato de arrendamento com fundamento na realizacao
de obras nao autorizadas.

O locador deve assegurar ao locatario o uso da coisa, para o fim acordado no
contrato (al. b) do art. 10312 do C. Civil), mas tal obrigagao impoe também ao
ultimo que nao faga uma utilizagao imprudente do locado (art. 1038° al. d) do
Cédigo Civil), s6 nao sendo ilicitas as deterioracdes inerentes a um cuidado
uso, dentro dos beneficios e comodidades que lhe seria legitimo esperar, o que
pode implicar a necessidade de obras.

No termo do contrato, e aquando da restituicao da coisa, o locatario deve
reparar "as pequenas deterioragoes" e as que tenha feito para "assegurar o
seu conforto e comodidade" (artigo 40 do RAU e 1092° do C. Civil ou, actual,
art. 10732 ,n02 do mesmo diploma).
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Nos termos do artigo 642 n2 1 al. d) do RAU, o senhorio pode resolver o
contrato se o arrendatdrio "fizer no prédio, sem consentimento escrito do
senhorio, obras que alterem substancialmente a sua estrutura externa ou a
disposicao interna das suas divisoes, ou praticar actos que nele causem
deterioracoes consideraveis, igualmente ndao consentidas e que ndao possam
justificar-se nos termos dos artigos 10432 do Codigo Civil ou 42 do presente
diploma".

Tratando-se de conceito indeterminado, a alteracao substancial deve ser
densificada pela doutrina e jurisprudéncia.

Segundo Menezes Cordeiro, tal abrange as alteragoes que envolvam "uma
modificagdo irreparadvel ou irremedidvel, com prejuizo funcional ou estético de
cardcter permanente, ndo possibilitando a normal reposicdo do prédio no seu
estado anterior" ("Accao de Despejo. Obras Sem Autorizacao do Senhorio.
Exercicio do Direito de Resolugao", O Direito, ano 1209, pag. 203 e seguintes
).

E necessario que ocorra uma modificacdo tal que o prédio passe a ter outra
configuracao externa ou que, internamente, a disposigao das divisoes seja
transformada em termos de alterar a disposi¢ao original constante da planta
aquando do arrendamento.

"In casu", resulta dos factos elencados que a ré, sem consentimento da autora,
colocou na loja novos expositores e seis cabines de prova amoviveis pré-
fabricadas, e procedeu ao envernizamento das escadas de acesso ao mezanino
(andar superior de pequeno pé-direito da loja), a pintura das paredes
interiores do r/chao, a colocacao de um pequeno tecto falso em pladur por
baixo da varanda do mezanino, a retirada da porta moével que separava o
espaco de entrada da loja do espaco seguinte, encontrando-se o primeiro
assinalado com o n.o (1) e o segundo com o n.o (2) na planta constante de fls.
64, e a colocagao de espelhos na ombreira lateral da porta, dando assim a
nogao de maior profundidade e luminosidade a loja, a colocagao de placares
decorativos amoviveis em pladur assinalados na referida planta e a retirada de
placares decorativos amoviveis em madeira e vidro que existiam entre os
espacos assinalados com os n9s (2) e (3) na mesma planta, dando também
assim a nogao de maior profundidade e luminosidade a loja. Procedeu ainda a
substituicao de alguns circuitos eléctricos, que estavam deteriorados, e a
substituicao na casa de banho do r/chao da loja as loigas (sanita e lavatorio)
que se encontravam degradadas.

Ressalta ainda da descrigao feita que as obras realizadas pela recorrida nao se
apresentam como alteracdes consideraveis e de natureza permanente, nem se
mostram susceptiveis de descaracterizar o local arrendado.

Quanto a substituicdao de alguns circuitos eléctricos, que estavam
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deteriorados, a substituicdo das loicas (sanita e lavatério) na casa-de-banho do
r/chao da loja por estarem degradadas, a pintura das paredes e ao
envernizamento das escadas do mezanino, é patente que estas visaram manter
a loja arrendada em bom estado e nas condigoes requeridas pelo fim do
contrato, uma vez que se trata de estabelecimento comercial aberto ao
publico, caindo, assim, no ambito das obras de conservacgao (v., a proposito e
entre outros, o acordao do STJ, de 2.11.2010 - proc. 4852/06-2. TBVRL.LL1.S1).
Toda a restante intervencao da recorrida no locado, caracterizou-se pela
utilizacdo de materiais amoviveis, como é o caso dos espelhos e do pladur, em
substituicao de placares decorativos em madeira e vidro, modificagdes que
deram ao espacgo maior luminosidade e nogao de maior profundidade, e pela
colocacao de novos expositores e seis cabines de prova amoviveis pré-
fabricadas (cfr. ponto 24, alineas a) a e) da matéria de facto).

Estas alteragoes, bem como a retirada da porta moével que separava o espacgo
de entrada da loja do espago seguinte nao sdao susceptiveis de integrar o
conceito de alteragao substancial da disposigao interna das divisdes do
arrendado, mesmo considerando que se estd perante um edificio classificado
relativamente ao qual se impoe maior rigor na avaliagdao das modificagoes
introduzidas. Sao modificagoes que respeitam a decoragao da loja arrendada,
que visaram proporcionar uma melhor e mais adequada utilizacao da mesma
quer por parte da recorrida, quer do publico que a frequenta, tornando-a mais
atractiva e funcional.

E a circunstancia de tais alteragoes poderem ter sido realizadas sem
precedéncia de licenca administrativa nao releva para o caso, pois que este
processo nao tem por objectivo sindicar a necessidade de licenciamento, mas
avaliar se ocorre a causa resolutiva em analise.

Finalmente,sempre se dira, contudo, que tais obras nao incumpriram o
disposto no DL n? 555/99, de 16 de Dezembro.

x

3.4. Da resolucgao do contrato de arrendamento com fundamento na utilizacao
do arrendado para fim diverso.

Como acima se decidiu é aplicavel a este fundamento, integrador de causa de
pedir cumulada, o disposto no NRAU.

E cumpre, desde ja, realcar as alteragoes verificadas nos regimes legais que
se sucederam no tempo, quer quanto a resolugao do arrendamento, quer
quanto ao fundamento que iremos tratar.

Enquanto no RAU as causas de resolucao do contrato pelo senhorio eram
taxativas (o art. 640 dispunha no n01 que "o senhorio sé pode resolver o
contrato ... ", seguindo-se o elenco das causas resolutivas) na NRAU a
resolucgao é possivel "nos termos gerais de direito, com base em
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incumprimento pela outra parte" (n01 do art. 10832 do C. Civil).

Porém, o n? 2 deste preceito dispoe ser fundamento de resolugao " o
incumprimento que, pela sua gravidade ou consequéncias, torne inexigivel a
outra parte a manutengao do arrendamento" para, de seguida, e usando o
advérbio "designadamente" elencar as causas de resolugao pelo senhorio.
Desde logo, o advérbio implica que as causas nao sao taxativas, sendo que, de
outra banda, nao basta a mera violagao de qualquer clausula contratual,
exigindo-se que tal violagao seja grave ("pela sua gravidade"), que tenha
consequeéncias importantes, ou, no caso da alinea a) do n? 2, seja reiterada, e
que, a manter-se, imponha a outra parte, para além dos limites do razoavel e
do equilibrio contratual, a manutencao do 'Contrato (a lei refere "torne
inexigivel..." n02 do mesmo art. 1083°).

Dai que, e para a apreciacao da relevancia do fundamento da resolucao do
contrato de arrendamento deva ponderar-se o acto em si (que pode, ou nao
constar do elenco do n02 do art. 10839) caracterizador de incumprimento,
inserindo-o na dinamica de toda a relagao contratual para, depois; apurar se
pela sua gravidade ou consequéncias (e em certos casos reiteracao)
compromete irremediavelmente a manutencao do vinculo, nao sendo exigivel a
outra parte que continue obrigada.

A alinea c) do n® 2 do art. 10832 do C.Civil refere como fundamento de
resolucgao "o uso do prédio para fim diverso daquele a que se destina".
Trata-se, no essencial, em sancionar o locatario pela violagao do dever da
alinea c) do art. 10380 - "ndo aplicar a coisa a fim diverso daqueles a que se
destina".

Ora, cotejando aquele preceito com o fundamento (entao taxativo e sem
insercao no "iter" contratual ou exigéncia expressa de gravidade e
consequéncias) da alinea b) do n01 do art. 640 do RAU, verifica-se que a
redaccao primitiva era muito mais restritiva - "usar ou consentir que outrem
use o prédio arrendado para fim ou ramo de negdcio diverso daqueles a que se
destina".

E estas alteragoes nao podem deixar de ter significado.

Vejamos.

A lei anterior ao RAU - o art. 10932 n01, al. b) do C. Civil - referia-se ao uso do
prédio arrendado para "ramo de negdcio diverso" do contratualmente
destinado.

Expressao, portanto, coincidente com o RAU.

Entao, a doutrina esclarecia que "o que se tomou em conta para este efeito
nao foi a mera destinagao genérica do prédio arrendado - para habitacao, para
comércio, para industria: o legislador teve o cuidado de expressamente
advertir (como ja o fazia o artigo 52, § 7, al. b) da Lei n? 1662) que quando se
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especifica no contrato a modalidade de comércio ou de industria a que o
prédio se destina, a simples aplicagao a "ramo de negdcio diverso" é suficiente
para servir de base a resolucao" (V.G. Lobo Xavier, RU., 116-155, em anotagao
ao acordao da Relacao do Porto, de 1.02.1979).

Também o acérdao do STJ, de 21.03.2000 (BM]J n? 495, p. 292), ainda na
vigéncia do RAU, e na esteira do autor citado, assim julgou: " A solugao da lei
que permite ao senhorio resolver o arrendamento quando o local é afectado a
fim diverso do que nele houver sido acordado, funda-se na necessidade de
garantir que nao é nela desenvolvida actividade que o possa desgastar ou
deteriora mais do que o previsto, ou que possa criar menos condigoes de
comodidade e segurancga, ou desvaloriza-lo, para além de com isso poder
gerar-se, a favor do inquilino, uma fonte de rendimentos que desequilibre o
sinalagma por desvirtuar o circunstancialismo que esteve subjacente a fixagao
da renda" (neste sentido, v., ainda acérdaos da Relacdo de Lisboa, de
11.02.1993, BM] n® 424, p. 720; da Relacao do Porto, de 19.04.1994 e de
10.07.2000, BM]J n0436, p,435 e n? 499, p. 381, respectivamente).

Também Aragdo Seia explicava: "Se o arrendatario dd ao arrendado destino
completamente diferente do acordado esta-se perante uma nitida violagao do
contrato, que da ao senhorio o direito de o resolver. Se, pelo contrario, se
circunscreve o arrendamento a determinado ramo de negocio e no arrendado
se desenvolvem conexa mente outras actividades similares, complementares
ou a ela ligadas ha que proceder a interpretagdao do negocio juridico, nos
termos dos artigos 2362 a 2392 do CC, para se determinar se o arrendatario
violou a sua obrigacao" (Arrendamento Urbano - Anotado e Comentado - 7a
ed., p. 419/420 e citado Ac. do STJ, de 21.03.2000; v. também o parecer de ]J.
Baptista Machado, "Resolucdo do Contrato de Arrendamento Comercial - uso
do prédio para ramo de negdcio diferente", CJ, 1984, tomo II, p. 14 e seguintes
e doutrina ai citada).

Antes de subsumir os factos, importa referir o DL n® 197/2003, de 27 de
Agosto, que, revogando o DL n? 182/93, de 14 de Maio, procedeu a
classificacdo nacional das actividades econdmicas (harmonizando-a com o
Regulamento CEE n? 3037/90, do Conselho de 9 de Outubro) e o vigente DL n?
381/2007, de 14 de Novembro, a acolher o Regulamento CE n? 1893/2006, do
Parlamento e do Conselho de 20 de Dezembro.

Do Anexo consta a subdivisao de actividades e dos respectivos ramos. Assim, e
quanto as actividades, deparamos, e entre outras, com a Agricultura, Pescas,
Industrias transformadoras, Comércio por grosso e a retalho, Alojamento e
restauracao, Transportes, Armazenagem, etc.

Nas varias espécies, e na parte que ora releva, deparamos com o "Comércio a
retalho de vestuario em estabelecimentos especializados" (classe 4771) com
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duas subcategorias: "Comeércio a retalho de vestudrio para adultos"
(subclasse 47711) e "Comércio a retalho de vestudario para bebes e criangas"
(subclasse 47712), correspondente, no diploma de 2003, as mesmas
designacoes ( respectivamente, classe 5242 e subclasses 52421 e 52422).
Aqui chegados, e perante o acervo de factos provados, verifica-se que o
arrendamento em causa foi celebrado ha mais de cem anos - em 1 de Julho de
1910 - sendo que se destinava ao comércio de "alfaiate, mercador, chapelaria,
camisaria, luvaria e outros acessorios".

A autora sabia que, pelo menos desde 1957, no locado funcionava um
estabelecimento de "comeércio de vestuario de homem" e que até a data do
trespasse - em 3 de Abril de 2006 - a actividade exercida era ainda de
camisaria, venda de chapéus, luvas e outros acessorios".

Ora, é notorio (art. 5140 do CPC), que de 1910 (ou até, em mais rigor, desde
1957) até a actualidade, a venda de vestuario sofreu importantes e relevantes
alteracoes, que o giro comercial nao podia ignorar.

O pronto-a-vestir substituiu em grande parte o "feito por medida", actividade
que hoje tem reduzida expressao e so € acessivel a poucos, atendendo aos
mais elevados custos, demora e baixo leque de escolha.

Por outro lado, a confecgao e venda deixou de ser, na sua maior parte,
direccionada apenas a cada um dos sexos, antes o sendo a ambos.

Dai o "desaparecimento" do "alfaiate" (confeccao individual para homens) e da
"modista" (confecgao individual para "mulher), surgindo em seu lugar locais
de venda de modelos pré-fabricados, sem distingao sexos, embora nada
impeca uma especializacgao.

A actividade de "mercador" (venda de tecidos a pecga) estd condicionada nos
mesmos termos, surgindo associada, quase exclusivamente, a alfaiataria.

A luvaria e a chapelaria sao, em regra, acessorios de pronto-a-vestir, apenas
subsistindo, com autonomia, a camisaria (pronta ou por medida).

Nao era, assim, expectavel, nem exigivel, que decorrido um século a
actividade comercial se mantivesse nos mesmos termos de 1910 (ou 1957),
por desactualizada e, eventualmente, ruinosa.

Ora, ao instalar-se no locado um estabelecimento de venda de vestuario de
homem e senhora (facto 13), onde o produto mais vendido sao as meias de
homem (facto 16), além de fatos de banho (facto 17), e, eventualmente, roupa
interior senhora e de homem, bijutaria e acessorios de moda (facto 9), nao
passou sequer a exercer-se outro ramo de negécio (como antes, que ja nao
agora, previa o art. 642, n2 1, al.b) do RAU), atendendo a classificagao dos
mencionados DL 381/2007 e 193/2003, ja que se trata da mesma subclasse de
comércio a retalho de vestuario para adultos.

E, muito menos se verifica agora, face ao teor da al. ¢) do n02 do art. 1083° do
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C. Civil, na redacgao do NRAU, alteracao do fim, ja que no locado se mantém o
exercicio do comércio a retalho de pecas de vestuario.

Mas ainda que, por mera hipotese, assim se nao entendesse, nunca uma
mudanca do tipo de artigos de vestuario a venda representaria um
incumprimento contratual de tal modo grave que tornasse inexigivel ao
senhorio a manutengao do arrendamento, como exige o n? 2 do preceito citado
em ultimo lugar, ja que a gravidade deve ser aferida em termos de
normalidade e a inexigibilidade do contrato ser tida segundo a experiéncia de
vida do cidadao comum.

3.5.- Finalmente, nao se vislumbra da parte da ré nenhuma actuagao
susceptivel de integrar o abuso de direito, nos termos do artigo 334° do C.
Civil.

Nao ficou demonstrado que tivesse excedido os limites impostos pela boa fé,
pelos bons costumes ou pelo fim social ou econdémico do direito.

A sua conduta nem sequer é reveladora da violagao do principio da confianga,
com a adopgao de qualquer comportamento com que, razoavelmente, nao se
pudesse contar, ja que, como acima se reiterou, ndao ocorreu qualquer
relevante alteracao de uso do locado.

Improcede, assim, o nucleo central da argumentacao da recorrente.

*

Decisao.
4. Termos em que se acorda em negar provimento ao recurso e manter a
sentencga recorrida.

Custas pela recorrente.
Lisboa, 10 de Marco de 2011

Maria Manuela B. Santos G. Gomes
Olindo dos Santos Geraldes
Fernanda Isabel Pereira (Vencida conforme projecto de acoérddo que junto)

Projecto vencido:

“(..)

2.2. Estd em causa neste recurso a resolucao de um contrato de arrendamento
para comércio ou fins nao habitacionais celebrado em 1 de Julho de 1910, no
dominio do Decreto de 30 de Agosto de 1907.

Trata-se de um contrato com mais de cem anos de vigéncia, cuja validade
formal e qualificagao juridica nao foram questionadas pelas partes.
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Discutindo-se a sua violagao pela recorrida, a qual adquiriu a posicao de
arrendataria por virtude de contrato de trespasse que celebrou, em 3 de Abril
de 2006, com a primitiva arrendataria L... ... , Lda., cumpre determinar, em
primeiro lugar, qual a lei aplicavel ao caso.

A recorrente, locadora, fundamenta o pedido de resolucao do contrato na
realizacao de obras nao autorizadas no locado entre 3 de Abril e 26 de Maio
de 2006, que alteraram «significativamente o seu interior», e na utilizacao do
mesmo para fim diverso do convencionado, tendo instaurado a presente accao
no dia 22 de Novembro de 2006, ja na vigéncia do Novo Regime do
Arrendamento Urbano (NRAU), aprovado pela Lei n® 6/2006, de 27 de
Fevereiro, aplicavel as relacdes contratuais constituidas e subsistentes na data
da sua entrada em vigor, ocorrida em 28 de Junho de 2006, sem prejuizo do
previsto nas normas transitorias (artigos 59° n? 1 e 65°).

Debrucgando-se sobre a problematica da aplicagao das leis no tempo
relativamente as situagoes juridicas ja constituidas, pronunciou-se Baptista
Machado no sentido de que " ... a verificagdo do facto causa da resolucgdo fez
surgir um direito potestativo na esfera juridica daquela das partes a quem a
lei ou a cldusula negocial atribuia o direito de resolucdo. A circunstdncia de
esse direito ainda se ndo ter tomado eficaz, por ndo ter sido exercido, ndo
conta. A L[ei] N[ova] hd-de respeitar o direito potestativo anterior, s6 podendo
afectar, isso sim, o seu modo de exercicio (exigindo, por exemplo a
comunicagdo por escrito da vontade de resolver, ou exigindo, por exemplo,
recurso a uma instdncia jurisdicional que deverda intervir para apreciar a
existéncia da causa de resolucgdo e o direito a mesma segundo a LN, limitando-
se quanto ao mais, a reconhecer o direito a resolugdo e a declarar esta).

O facto que funciona como causa de resolugdo é, na verdade, facto
constitutivo dum direito - dum direito potestativo. Ndo se pense que a
actividade posterior exigida ao titular desse direito para que ele se torne
eficaz integra o processo constitutivo do direito (O Tatbestand ou fattispecie
constitutiva). Com efeito, uma coisa sdo os requisitos da constitui¢do de um
direito (os factos constitutivos), outra coisa sdo os requisitos de eficdcia do
mesmo direito. (. . .) se a LN vem tornar o exercicio do direito potestativo
dependente da verificagdo de qualquer facto que ndo dependa apenas da
vontade do titular do direito ela ja ndo é uma lei relativa ao modo de exercicio
do direito potestativo mas uma lei relativa ao modo de constituicdo desse
direito: com efeito, vem alterar a fattispecie constitutiva (transformando-a
porventura de fattispecie simples em fattispecie complexa ou substituindo
uma fattispecie por outra). Assim, se a L[ei] A[ntiga] concede o direito de
resolucdo pelo ndo cumprimento tempestivo nas obrigagcées de prazo certo,
mas a LN vem determinar que o negocio juridico s6 pode ser resolvido se o

21 /31



devedor, depois de avisado pelo credor, ndo cumprir dentro dum prazo
razoavel fixado por este, o que ela faz é exigir um novo pressuposto de facto
para a constituigdo do direito potestativo de resolug¢do. Trata-se portanto,
claramente, duma lei sobre o modo de constituicdo do direito potestativo, ndo
sobre o seu modo de exercicio.

A doutrina que acabdmos de expor aparece consagrada na 2 @ parte do n2 1 do
art.? 12, pelo que respeita as disposi¢coes da LN afectadas duma cldusula de
retroactividade: mesmo que a LN seja retroactiva, "presume-se que ficam
ressalvados os efeitos ja produzidos pelos factos que a lei se destina a
regular». (5)

E o0 mesmo autor, concretizando o seu pensamento, referiu ainda:
"imaginemos a seguinte hipotese: a LA atribui ao senhorio o direito de
resolver o contrato se o arrendatdrio ndo pagar a renda no tempo e lugar
proprios; a LN vem estabelecer, porém, que aquele direito a resolugdo cessa
se o arrendatdrio pagar OU fizer o depdsito liberatorio no prazo de oito dias a
contar do comeco da mora. Pois bem, o que a LN faz ao estabelecer esta
moratoria legal é justamente fixar um novo pressuposto para que surja o
direito de resolucdo: o decurso do prazo de oito dias além da entrada em mora
sem que a mesma seja expurgada. Por conseguinte, mesmo na hipotese de a
LN dever ser aplicada aos contratos de arrendamento anteriores, ela ndo se
aplicard ao direito de resolucdo se a divida de renda se venceu na vigéncia da
LA - salvo clausula expressa de retroactividade aposta a LN".(6)

Na actualidade e concretamente sobre a aplicagao no tempo do NRAU em
matéria de resolucao do contrato de arrendamento escreveu Pinto Furtado (7)
que "No tocante aos fundamentos de resolugdo, mesmo quanto aos velhos
arrendamentos vinculisticos, é aplicavel a lei nova as relagées contratuais que
subsistam, sem prejuizo das normas transitorias constantes dos arts. 26 e 27
(citado art. 59-1).

Importa, neste caso, distinguir os fundamentos resolutivos ocorridos e
completados no dominio de vigéncia da lei anterior, que continuardo a ser
regidos por ela, dos que, mesmo iniciados durante esse dmbito de aplicagdo,
se prolonguem para o império da lei nova, sem que tenha o senhorio, p.ex., até
ai suscitado a resolug¢do do contrato - hipotese em que jd terd de submeter-se
ao disposto no art. 1083 CC, apesar de o facto resolutivo vir de trds.

Valerda também aqui, sem margem para duvidas importantes, o dispositivo do
art. 12-2 CC, no passo em que determina que, quando a lei dispoe sobre os
seus efeitos, «entende-se, em caso de duvida, que sé visa os factos novos»
Também no sentido da salvaguarda dos efeitos produzidos se escreveu no
acordao do STJ, de 27.05.210, a propdsito dos contratos para fins nao
habitacionais - arrendamento para comércio, industria e outros fins -, que “ ...
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estdo sujeitas ao NRAU, ndo apenas as relagoes locaticias que vierem a ser
constituidas apos o seu inicio de vigéncia, mas, igualmente, aquelas que,
criadas antes dessa data, perdurarem para depois, com respeito pelos efeitos
ja produzidos no direito anterior, mas caindo no dominio da lei nova os efeitos
futuros que vierem a produzir-se ja no quadro temporal da mesma". (8)
Seguindo este entendimento, que se tem por correcto em face do estatuido no
artigo 12° do Cédigo Civil, conclui-se ser aplicavel, no tocante a resolucao do
contrato de arrendamento fundada na realizacao de obras nao autorizadas, o
regime instituido pelo Regime do Arrendamento Urbano (RAU), aprovado pelo
DL n¢® 321-8/90, de 15 de Outubro. Com efeito, os factos provados evidenciam
que aquelas obras tiveram lugar entre 6 de Abril e 26 de Maio de 2006, ou
seja, os factos eventualmente constitutivos daquela alegada violagao
contratual situaram-se, exclusivamente, no dominio da vigéncia deste diploma
legal, pelo que a circunstancia de a recorrente, autora, ter vindo exercer o seu
direito potestativo de resolucao do contrato com fundamento nesta causa
resolutiva ja no dominio da Lei 6/2006 (NRAU) nao consente a sua aplicacao
retroactiva a efeitos ja produzidos no ambito da lei antiga (RAU).

Ja relativamente ao eventual destino do locado a fim diverso do
convencionado, uma vez que se trata de fundamento resolutivo iniciado no
dominio de vigéncia do RAU (lei anterior) e que continuou a materializar-se na
vigéncia da lei nova ha que aplicar o quadro legal instituido pelo NRAU, pelo
que a analise deste fundamento tera de submeter-se ao quadro normativo do
artigo 1083° do Cddigo Civil, na redacgao que lhe foi dada pela citada Lei n®
6/2006, de 27 de Fevereiro, (NRAU) ja em vigor na data em que a presente
accgao foi proposta, o qual nao diverge, no essencial, do regime do artigo 64°
n? 1 al. b) do RAU.

Este foi, alids, o entendimento seguido pela 1 a instancia sem qualquer
discordancia das partes.

Determinada a lei aplicavel, cumpre apreciar.

Da realizacao de obras nao autorizadas

Impoe-se ao arrendatdrio que nao faga uma utilizagdao imprudente da coisa
locada (artigo 1038° al. d) do Cdédigo Civil), sendo licitas as deterioragoes
inerentes a uma prudente utilizacao em conformidade com os fins do contrato
(artigo 1043° n? 1 do Cddigo Civil), bem como as pequenas deterioragoes
quando necessarias para assegurar o seu conforto e comodidade, devendo, no
entanto, estas ser reparadas pelo arrendatdrio antes da restituigcdao do locado,
salvo estipulagao em contrario (artigo 4° do RAU).

Ao arrendatario cabe apenas o gozo ou uso prudente e temporario do
arrendado, nao podendo proceder a sua transformacao. Tutela-se o direito de
propriedade do senhorio, uma vez que sé o proprietario goza de modo pleno e
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exclusivo dos direitos de uso, fruicao e disposi¢ao da coisa (artigo 1305° do
codigo Civil).

Assim, estabelece o artigo 64° n2 1 al. d) do RAU que o senhorio pode resolver
o contrato se o arrendatario "Fizer no prédio, sem consentimento escrito do
senhorio, obras que alterem substancialmente a sua estrutura externa ou a
disposig¢do interna das suas divisoes, ou praticar actos que nele causem
deterioragoes considerdveis, igualmente ndo consentidas e que ndo possam
justificar-se nos termos dos artigos 10430 do Codigo Civil ou 40 do presente
diploma".

O legislador nao definiu o conceito indeterminado de alteracao substancial,
deixando a doutrina e a jurisprudéncia a sua integracao. Assim, na doutrina
Menezes Cordeiro, Oliveira Ascencao e Menezes Leitdao tém associado a tal
conceito a ideia de perenidade, desconsiderando as obras transitoérias e as
obras com caracter amovivel e atribuindo relevancia resolutiva apenas as
obras que importem uma modificacao da configuracao do locado com natureza
duradoura."(9).

Menezes Cordeiro entende ainda que estao abrangidas as alteragoes que
envolvam “...uma modificagdo irrepardvel ou irremedidavel, com prejuizo
funcional ou estético de cardacter permanente, ndo possibilitando a normal
reposicdo do prédio no seu estado anterior “ .(10)

Rabindranath Capelo de Sousa considera que "A altera¢do da disposi¢do
interna das divisées de um prédio abrange ndo apenas as divisées do interior,
ou miolo, de um edificio urbano, mas também outras realidades, e,
nomeadamente, a planificagdo interna, ou o modo de distribui¢do interna,
desse tipo de prédio". E Pinto Furtado interpreta o advérbio substancialmente,
que se refere tanto a estrutura externa como a disposicao interna das suas
divisdes, na acepcao de consideravel.

Na jurisprudéncia sao inimeras as decisoes, evidenciando, em regra,
convergéncia com a doutrina nesta matéria.

No caso vertente, extrai-se com relevancia dos factos provados que a
recorrida, sem consentimento da recorrente, colocou na loja novos expositores
e seis cabines de prova amoviveis pré-fabricadas, e procedeu ao
envernizamento das escadas de acesso ao mezanino (andar superior de
pequeno pé-direito da loja), a pintura das paredes interiores do r/chao, a
colocacao de um pequeno tecto falso em pladur por baixo da varanda do
mezanino, a retirada da porta moével que separava o espacgo de entrada da loja
do espaco seguinte, encontrando-se o primeiro assinalado com o n® (1) e o
segundo com o n? (2) na planta constante de fls. 64, e a colocagao de espelhos
na ombreira lateral da porta, dando assim a nogao de maior profundidade e
luminosidade a loja, a colocacgao de placares decorativos amoviveis em pladur
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assinalados na referida planta e a retirada de placares decorativos amoviveis
em madeira e vidro que existiam entre os espacos assinalados com os n%s (2) e
(3) na mesma planta, dando também assim a nogao de maior profundidade e
luminosidade a loja. Procedeu ainda a substituicao de alguns circuitos
eléctricos, que estavam deteriorados, e a substituicdo na casa de banho do r/
chao da loja as loigas (sanita e lavatdrio) que se encontravam degradadas.

As obras descritas e realizadas pela recorrida nao se apresentam como
alteracoes consideraveis e de natureza duradoura, nem se mostram
susceptiveis de descaracterizar a loja arrendada.

Relativamente a substituicao de alguns circuitos eléctricos, que estavam
deteriorados, a substituicdao das loicas (sanita e lavatério) na casa de banho do
r/chao da loja por estarem degradadas, a pintura das paredes e ao
envernizamento das escadas do mezanino, nao oferece duvidas que estas
visaram manter a loja arrendada em bom estado e nas condigoes requeridas
pelo fim do contrato, uma vez que se trata de estabelecimento comercial
aberto ao publico, caindo, assim, no ambito das obras de conservacgao a que
alude o artigo 11° n? 2 do RAU, que é licito ao inquilino realizar.

No que concerne a restante intervencao da recorrida no locado, verifica-se
que se pautou pela utilizagcdo de materiais amoviveis, como é o caso dos
espelhos e do pladur, em substituicao de placares decorativos em madeira e
vidro, modificagdes que deram ao espago maior luminosidade e nogao de
maior profundidade, e pela colocagao de novos expositores e seis cabines de
prova amoviveis pré-fabricadas.

Estas alteragoes, bem como a retirada da porta moével que separava o espacgo
de entrada da loja do espago seguinte nao sdao susceptiveis de integrar o
conceito de alteragao substancial da disposigao interna das divisdes do
arrendado, mesmo considerando que se estd perante um edificio classificado
relativamente ao qual se impoe maior exigéncia na analise e alcance das
modificagoes introduzidas. Sao modificagdes que respeitam a decoragao da
loja arrendada, que visaram proporcionar uma melhor e mais adequada
utilizacdo da mesma quer por parte da recorrida, quer do publico que a
frequenta, tornando-a mais atractiva e funcional sem implicar uma
transformacgao profunda, sensivel ou consideravel na definicao dos espacgos
interiores da loja arrendada.

E a circunstancia de tais alteragoes terem sido realizadas sem precedéncia de
licenga administrativa nao releva para o caso, pois que este processo nao tem
por objectivo sindicar a postura da recorrida perante a administracao, mas
avaliar se ocorre a causa resolutiva em analise.

Da utilizacdo do prédio para fim diverso
De harmonia com o disposto no artigo 1083° n? 2 al. ¢) do Cédigo Civil, na
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redaccgao dada pelo NRAU, aqui aplicavel como se viu, constitui fundamento
de resolucao do contrato de arrendamento pelo senhorio «o uso do prédio
para fim diverso daquele a que se destina».

Embora o legislador tivesse optado pela enunciagao de uma clausula geral que
estabelece como fundamento de resolugao “...0 incumprimento que, pela sua
gravidade ou consequéncias, torne inexigivel a outra parte a manuteng¢do do
arrendamento", entendeu por bem complementa-la, quanto a resolugao pelo
senhorio, por uma tipologia exemplificativa na qual incluiu a referenciada
causa de resolugao, que corresponde, na sua esséncia, a al. b) don? 1 do
artigo 64° do RAU revogado.

Este fundamento resolutivo esta em estreita ligacao com a obrigagcdao imposta
ao locatdrio pelo artigo 1038° al. ¢) do Cddigo Civil de nao aplicar a coisa
locada a fim diverso daqueles a que se destina, o qual estd, por principio,
definido no contrato de arrendamento, traduzindo-se esta obrigagao numa
prestacao de facto negativa.

Havendo alteragao do fim contratualmente estipulado, ocorrera uma violagao
grave das obrigacoes do arrendatario, que confere ao senhorio o direito de
resolver o contrato. Este direito potestativo do senhorio verifica-se, como
assinalou Menezes Leitao, “...independentemente de a alteragcdo implicar
maior desgaste ou desvalorizagdo para o prédio arrendado, uma vez que o que
estd em causa é a violacdo dos termos do contrato e ndo a lesdo causada ao
imovel' . (11)

Como ¢é ainda referido por este autor, vém-se admitindo algumas excepgoes a
esta regra a coberto da chamada teoria do acessorio, segundo a qual, podem
ser exercidas, cumulativamente com a actividade principal, actividades
acessorias ou instrumentais da mesma, que a venham complementar, sem que
isso envolva violacao contratual.

A lei nao distingue, porém, entre fim principal e acessorio, pelo que ha-de
encontrar-se um critério que delimite o conceito de fim acessoério ou adicional,
o qual nao podera radicar apenas na aplicagao da referida teoria do acessorio
por poder conduzir a um inaceitavel desprezo dos interesses do senhorio
ligados a estipulagao contratual, uma vez que poderd ter a maior importdncia
do ponto de vista do locador, a ndo afectacdo a outro fim do local arrendado. E
o caso do desgaste do prédio, do risco de deterioragdo das condi¢bes de
comodidade e seguranca dos vizinhos, do montante da renda. Por tudo isto
ndo é indiferente o fim ou o ramo de negocio a que é destinado o imovel
arrendado. O ndo cumprimento do destino especificado no contrato rompe, em
pontos essenciais o equilibrio de interesses procurado na altura da celebragdo
daquele, prejudicando seriamente o senhorio. (12)

Para se apurar se uma actividade tem caracter acessério em relacao a
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contratualmente prevista ha que interpretar e definir o alcance a dar a
estipulacao contratual relativa ao fim do arrendamento de modo a encontrar o
seu sentido e verificar se comporta um sentido mais vasto do que o
correspondente ao seu teor literal.

Assim sera se as circunstdncias permitirem inferir, a luz da razoabilidade e da
boa fé, que o locador autorizando expressamente a exploragdo no prédio
arrendado, de um determinado ramo de negdcio, podia e devia contar com o
exercicio adicional de uma outra actividade - o qual, portanto, se tem de
entender que autorizou efectivamente também, embora de um modo implicito.

(. .. ) a conexdo entre actividades comerciais ou industriais (. . .) que permitird
sejam interpretadas pelo modo descrito nas estipulagées do contrato de
arrendamento pertence normalmente a um de dois tipos. O primeiro respeita
as actividades ligadas por uma relacdo de instrumentalidade necessdria (ou
quase necessdria): serd assim licita a pratica de uma actividade que se mostre
indispensavel ou de todo o ponto conveniente para que no prédio arrendado se
possa exercer em boas condigées o ramo de negdocio literalmente permitido.

O segundo refere-se as actividades que, segundo 0s usos comuns,
acompanham a exploragdo de dada modalidade de comércio ou de industria.
(13)

Pode, por conseguinte, concluir-se que € licito ao arrendatario exercer no
locado actividade secundaria diversa da literalmente prevista no contrato, mas
que apresente alguma conexao com esta, desde que as circunstancias
evidenciem que o locador podia e devia contar com o exercicio adicional de tal
actividade, o que ocorrera quando se verifique instrumentalidade necessaria
ou quase necessdria por se tratar de actividade indispensdvel ou quase
indispensdvel para a actividade contratualmente prevista ou acompanhamento
como prdtica constante ou quase constante segundo os usos comuns."(14)
Revertendo ao caso em aprego e nao tendo sido apurados (nem alegados)
factos relevantes para a determinacao da vontade real das partes outorgantes
do contrato de arrendamento celebrado no dia 1 de Julho de 1910, impde-se
interpretar a sua declaracao negocial, a qual vale com o sentido que um
declaratario normal, colocado na posicao do real declaratdrio, possa deduzir
do comportamento do declarante, salvo se este nao puder razoavelmente
contar com ele (artigo 2362 n? 1 do Cdodigo Civil).

E o sentido atendivel da declaracao negocial é o que seria considerado por
uma pessoa normalmente diligente, sagaz e experiente em face dos termos da
declaracdo e de todas as circunstancias situadas dentro do horizonte concreto
do declaratdrio, isto é, em face daquilo que o concreto destinatdrio da
declaragdo conhecia e daquilo até onde ele podia conhecer."(15)
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Tratando-se, porém, de um negdécio formal, so releva o sentido que encontre
um minimo de correspondéncia no texto do respectivo documento - o contrato
de arrendamento - ainda que imperfeitamente expresso (artigo 2382 do Cédigo
Civil).

No caso, foi estipulado que o local arrendado se destinava ao exercicio do
comércio de alfaiate, mercador, chapelaria, camisaria, luvaria e outros
acessorios, "Ndo podendo sublocar, ou trespassar, sem licenca por escrito da
senhoria, nem estabelecer na loja outra espécie de comércio que ndo seja
alfaiate, mercador, chapelaria, camisaria luvaria e outros acessorios".

Deste clausulado decorre que as partes quiseram confinar o destino da loja
locada ao exercicio do comércio de alfaiate, mercador, chapelaria, camisaria,
luvaria e outros acessorios, excluindo qualquer outro tipo de actividade para
além desta ao estipularem expressamente que nao se poderia estabelecer na
loja "outra espécie de comércio que ndo seja alfaiate, mercador, chapelaria,
camisaria, luvaria e outros acessorios".

E destas actividades assumia papel preponderante ou principal no contrato de
arrendamento o comércio de alfaiate e mercador, como o resulta do
comprometimento expresso da senhoria de "ndo arrendar, nem deixar
trespassar qualquer dependéncia do seu prédio para comércio de alfaiate e
mercador, enquanto este arrendamento vigorar', sendo licito inferir que o
comércio de chapelaria, camisaria, luvaria e outros acessorios, entendidos
estes como os complementos do vestuario de homem confeccionado e vendido
na loja, traduzia actividade complementar ou acesséria da de alfaiate e
mercador.

Quer isto significar que um declaratario normal colocado na posigao da
senhoria nao configuraria a possibilidade de a arrendataria exercer na loja
outro comércio que nao fosse o contratualmente definido, nao lhe sendo
exigivel, de acordo com critérios de razoabilidade e de boa fé, que
perspectivasse tal possibilidade.

Com o evoluir dos tempos foi caindo em desuso a actividade de comércio de
alfaiate e mercador, tendo passado o comércio dos acessorios a constituir a
actividade principal da sociedade L... & ..., Lda., na loja arrendada.

Com efeito, esta sociedade deixou de exercer no local arrendado o comércio
de alfaiate e mercador, ou seja, a actividade de confeccao de fatos e venda de
pecas de fazenda, ali funcionando desde, pelo menos, 1957 um
estabelecimento de comércio de vestuario de homem, camisaria, venda de
chapéus, luvas e outros acessorios, actividade que foi sendo exercida no
locado até a data do trespasse do estabelecimento comercial a recorrida.

A actividade acessoria, no sentido de complementar e especialmente
conveniente para o bom exercicio do comércio de alfaiate e mercador, erigiu-
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se em actividade principal, ganhando, por assim dizer, vida propria, tendo-se
transformado no fim principal do contrato de arrendamento celebrado em
1910.

Era este, por conseguinte, o objecto ou o fim do contrato de arrendamento
quando a recorrida adquiriu aquele estabelecimento por contrato de trespasse
celebrado, em 3 de Abril de 2006, com a sociedade L... & ..., Lda., o qual
incluiu a titularidade do arrendamento.

E é perante esta realidade que tem de apurar-se se a recorrida, arrendatdria,
usa a loja arrendada para fim diverso daquele a que se destina.

Com relevancia para esta questao provou-se que ré exerce no local arrendado
o comércio de vestuario de homem e de senhora, ali comercializa fatos de
banho da marca "C...", nome do estabelecimento comercial actualmente
instalado no locado, sendo, com excepgao do periodo de verao, as meias de
homem o produto mais vendido. Provou-se ainda que no locado nao é
actualmente exercida qualquer actividade de alfaiataria e mercador, no seu
interior nao existe qualquer indicio de confeccao e venda de fatos de homem,
camisas, gravatas e coletes, nem existe qualquer tipo de maquinas de
confecgao, nem pecas de tecido ou outros objectos de alfaiataria, encontrando-
se expostos nas vitrinas manequins em fatos de banho.

Desta facticidade extrai-se que, embora se tivesse provado que a recorrida
exerce no local arrendado o comércio de vestuario de homem e de senhora e
que, salvo no periodo de verao, as meias de homem sao o produto mais
vendido, a verdade é que também se provou que ali ndo vende fatos de
homem, camisas, gravatas e coletes, encontrando-se expostos nas vitrinas
manequins em fatos de banho.

Nao pode ignorar-se que a actividade comercial é dinamica e que nao funciona
em compartimentos estanques, tendo que aceitar-se a sua evolucao e
adequacao ao mercado e ao publico a que se destina.

Contudo, no caso em apreco, a recorrida, que adquiriu por trespasse um
estabelecimento de comércio de vestuario de homem, camisaria, venda de
chapéus, luvas e outros acessorios, vulgarmente designado por
estabelecimento de "roupa de homem", ndo sé comercializa no seu
estabelecimento instalado na loja arrendada vestuario de senhora, que nao
estava compreendido no fim do contrato, como nao comercializa os artigos
que caracterizam o vestuario de homem, ja que da sua actividade comercial na
loja estao excluidos, como se referiu, os fatos de homem, as camisas, as
gravatas e os coletes, decorrendo dos factos apurados que o comércio de
vestuario de homem que ali é feito se limita a pelgas e fatos de banho, a par
de vestudrio de senhora.

Perante esta realidade, mesmo numa visao actualista do mundo do comércio,
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tem de considerar-se que a recorrida destina a loja arrendada a fim diverso. A
concretizacao factual da afirmacao de que a recorrida comercializa vestuario
de homem, que é vaga e genérica, mostra que do vestuario de homem vende
peugas e fatos de banho, nao procedendo a venda de qualquer das pecgas que
constituiam o nucleo essencial de componentes do vestuario para homem
objecto do comércio nela exercido pela trespassante e anterior arrendataria

Nao se tem por razoavel que a senhoria perspectivasse a possibilidade de
ocorrer tal mudanca quanto a actividade comercial exercida na loja locada, a
qual quebrou o equilibrio de interesses na posigao relativa das partes
alcancado quando foi celebrado o contrato e que se manteve enquanto a L...
...., Lda., foi a arrendataria.

Tem-se, assim, por verificada a afectagao do locado a fim diverso daquele a
que se destina, pelo que existe fundamento para a resolucao do contrato de
arrendamento ao abrigo do disposto no artigo 64° n? 1 al. c) do RAU.

Como tal resta prejudicado o conhecimento da questao atinente ao abuso de
direito (artigo 660° n? 2 do Codigo de Processo Civil).

ES

3. Decisao (proposta que nao fez vencimento).

Nesta conformidade, acorda-se em julgar a apelagao procedente e revogar a
sentencga recorrida, julgando-se a acgao procedente e, consequentemente,
declara-se resolvido o contrato de arrendamento em causa e condena-se a reé,
recorrida, a despejar imediatamente o locado e a entrega-lo a autora,
recorrente, devoluto de pessoas e bens.

Custas nas duas instancias pela recorrida.

(5) Sobre a Aplicagao no Tempo do Novo Cédigo Civil, Casos de aplicagao
imediata, Critérios fundamentais, Livraria Almedina, 1968, pags.127 a 129.
(6) Ob. Cit., pag.129, nota 87.

(7) Manual de Arrendamento Urbano, volume II, 43 Edicao Actualizada,
Almedina, pag. 1014.

(8) Proferido no Processo n° 971/0S.9TVPRT:P1.SI, acessivel em
www.dgsi.jstj.pt.

(9) Resolucao do arrendamento com Fundamento na Realizacao de Obras nao
Autorizadas, Parecer na Revista O Direito, ano 125°, pas. 417 e segs.

(10) Accao de despejo. Obras Sem Autorizagdao do Senhorio. Exercicio do
Direito de Resolugao, in Revista O Direito, ano 120°, pas. 203 e segs.

(11) in Arrendamento Urbano, 3" ed., Almedina, pag. 98. 28

(12) Vasco Gama Lobo Xavier, RL], Ano 116 pag. 155, e Ac do ST] de 03.02.87,
BM]364, pag. 803.
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(13) Cfr. Lobo Xavier, loco cit., pags. 159 e 160.
(14) Cfr. Lobo Xavier, loco .cit., pag. 160, e Ac. da RL, de 22.05.2003, proferido
na Apelagao n" 155/03, da 2" secgao, ao que se cré inédito e que se seguiu de

perto.
(15) Mota Pinto, Teoria Geral do Direito Civil, 43 ed., Coimbra Editora,
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