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Sumario

1. O facto de as partes terem intitulado um determinado contrato como de
“prestacao de servigos” nao obsta a que o mesmo seja qualificado como
“subarrendamento” se a este tipo de contrato corresponder o contetido das
declaracoes.

2. E de qualificar como subarrendamento de prédio urbano aquele cujo
objecto essencial é integrado pela cedéncia da fruicdo de uma fraccao
auténoma, mediante o pagamento de contraprestacao pecunidria mensal.

3. A tal nao obsta o facto de o cedente se obrigar a conservacgao das partes
comuns ou a conservagao e reparacao de aparelhos de ar condicionado, o que,
na sua esséncia, corresponde a obrigacoes do senhorio.

4. Decretada a resolucgao extrajudicial desse contrato, por notificagao avulsa
do subarrendatdario, nos termos do art. 10832, n? 3, do CC, o documento em
gque o mesmo foi exarado, em conjugagao com a referida notificagao, constitui
titulo executivo para obter a entrega judicial da fracgao, nos termos do art.
159, n? 1, al. e), do NRAU.

5. Por falta do sinalagma, a entrega da fraccgao, fundada na falta de pagamento
das sub-rendas, o subarrendatario ndo pode opor a excepcao de nao
cumprimento do contrato relacionada com o eventual incumprimento da
obrigacgao do sublocador de proceder a conservagao das partes comuns ou
mesmo a conservagao ou reparacao dos aparelhos de ar condicionado.
(A.S.A.G))
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Texto Integral

[ -T..., Ld2 instaurou a execucdo para entrega de coisa certa
contra

J...

visando obter a entrega coerciva da fraccao auténoma de um prédio cedida ao
abrigo de um contrato que qualifica de “subarrendamento”, alegando que o
executado deixou de pagar as sub-rendas que foram acordadas e que, por tal
motivo, procedeu a resolucao extrajudicial do contrato por notificagdo avulsa.

Foi deduzida oposicao a execugao, alegando o executado que nao existe
qualquer contrato de subarrendamento, devendo o acordo celebrado entre as
partes ser qualificado de “contrato de prestac¢do de servigo”.

Alegou ainda que deixou de efectuar o pagamento das quantias acordadas em
tal contrato pelo facto de a exequente nao ter cumprido a sua obrigacao de
efectuar a conservacao das partes comuns do prédio e a conservagao e
manutencgao dos equipamentos existentes na fraccao. Com efeito, o elevador, o
quadro eléctrico, os aparelhos de ar condicionado, a iluminagao e os
computadores nao funcionam em condigoes e existem infiltracdes de dgua em
varias zonas, portas que nao fecham e janelas que nao vedam.

A exequente contestou, reafirmando a existéncia de um verdadeiro “contrato
de sublocacdo”, nao obstante as partes o terem qualificado como “prestacdo
de servico”. Uma vez que o executado deixou de efectuar o pagamento das
sub-rendas acordadas e que foi emitida declaracao de resolucao extrajudicial
do contrato, nos termos do NRAU, deve ser julgada improcedente a oposicao e
prosseguir a execugao com entrega de imoével.

Na fase saneador foi julgada improcedente a oposicao.
Apelou o executado e concluiu que:

a) Nao se mostra possivel qualificar como de arrendamento a prazo o contrato,
uma vez que foi fixado o periodo contratual de um ano renovavel por igual
periodo até oito anos;

b) No contrato refere-se que a exequente era arrendataria da fracgado, nao
podendo celebrar com terceiros contrato de arrendamento;

c) Nao podia considerar-se que foi fixada pelas partes a obrigacao de
pagamento de uma renda, pois que tal qualificacao foi expressamente negada
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pelo executado na sua oposicao.
Houve contra-alegacoes.

Colhidos os vistos, cumpre decidir.
IT - Factos essenciais a considerar:

1. O executado e a exequente celebraram em 1-7-05 um contrato que
denominaram "Contrato de Prestacdo de Servigcos";

2. Em tal documento, a exequente intitula-se “arrendatdria com autorizagdo
para ceder em regime de prestagdo de servigos” e nele se refere que o ora
executado estava “a constituir uma sociedade de que serd titular de, pelo
menos, 25% do capital social e para a qual, logo que esteja registada, este
contrato serd transferido no exacto estado em que se encontrar ...”, tendo
ficado consignado que era “celebrado o presente contrato de prestacdo de
servi¢cos que as partes aceitam e se obrigam a cumprir ...”;

3. Nos termos da clausula 12, a exequente obrigou-se a autorizar o executado
a “utilizar a frac¢do de que sera arrendatdria sita na Av...., e a prestar-lhe os
servigos de conservacgdo das partes comuns”;

4. Pela clausula 28, o acordo foi “celebrado pelo prazo de um ano, sendo
automaticamente renovdvel por iguais periodos de um ano até 8 anos de
vigéncia, se a exequente ndo o denunciar com a antecedéncia minima de 3
meses relativamente ao termo do contrato”;

5. Na clausula 32 ficou exarado que “o precgo devido pelos servigcos prestados
pela exequente serd de € 2.750 mensais, acrescidos de IVA a taxa legal, até
que a situagdo de obras do Metro na Av. ....volte a normalidade” e “a partir do
més imediatamente a seguir a resolugdo da situacdo acima referida, o valor da
renda passard a ser de € 3.500, acrescido de IVA a taxa legal e com correcg¢do
monetaria (inflagdo) retractiva a Margo de 2004”;

6. E na clausula 42 estipulou-se que a exequente “é responsavel pelas
despesas de conservagcdo e manutencdo dos equipamentos (identificados no
Anexo I ao presente contrato e que deste faz parte integrante) instalados no
local integrado na presente prestagdo de servigos”;

7. Em tal Anexo identificaram-se 15 aparelhos de ar condicionado, focos de
iluminagao, armacgoes de iluminacgao e apliques de parede, referindo-se no
final que “toda a instalagdo eléctrica estd preparada para ligar computadores
e outras mdquinas. Existéncia de base central de rede (faltando a central) de
computadores e respectivas fichas distribuidas pelas instalag¢ées, estando
igualmente instaladas fichas de ligagdo telefonica”;

8. Mais se acordou que o executado nao poderia fazer obras na fracgao em
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causa, sem prévia autorizacao da exequente e que se obrigava a suportar os
encargos com a agua, luz, gas e telefone, a liquidar os encargos, a obter
licencas e autorizagdes necessdarias ao exercicio da sua actividade e a manter
a fraccao em causa em bom estado de conservacao, ficando responsavel por
todos os danos causados ao mesmo pPor si, por pessoas ao seu servico ou pelos
seus clientes;

9. O executado nao procedeu ao pagamento das quantias acordadas referentes
aos meses de Marcgo a Setembro de 2006.

10. Por solicitacao da exequente, em 13-10-06 foi efectuada pessoalmente ao
executado, através de solicitador de execugao, a comunicacdao com o teor de
fls. 10 e 11, sob a indicacdo de que se reportava a “resolucdo de contrato de
subarrendamento” e ao “pagamento das rendas em mora”;

11. Invocando-se em tal comunicacao a falta de pagamento das “rendas dos
meses de Julho, Agosto e Setembro de 2006”, a A. comunicou ao executado a “
resolucdo do contrato de arrendamento, com efeitos imediatos” e pediu a “
desocupacgdo da fracgdo até ao limite de trés meses contados da data de
notificacdo da presente comunica¢do”;

12. Na sequéncia de tal comunicacao o executado remeteu a exequente a
carta de fls. 32 a 37 datada de 26-10-06, onde, além do mais, nega a existéncia
de contrato de subarrendamento.

IIT - Decidindo:

1. A principal questao que se suscita respeita a verificacao ou nao das
condigoes de exequibilidade do titulo apresentado pela exequente.

Uma vez que a exequibilidade depende da existéncia entre as partes de um
contrato de locagao (ainda que na modalidade de subarrendamento) e da falta
de pagamento de rendas por parte do (sub)locatario, importa verificar se,
apesar de as partes terem identificado o contrato como “prestacdo de servicos
”, 0 mesmo deve ser qualificado como subarrendamento e se,
consequentemente, deve ser qualificada como sub-renda a prestagao mensal
periddica que nele fixada a cargo do executado.

Do teor das alegagoes decorre ainda que o executado pretende justificar a
falta de pagamento das quantias mensais acordadas com o facto de a
exequente ter deixado de cumprir obrigagoes relacionadas com a conservagao
e manutencao de partes comuns e dos equipamentos, pelo que importa
verificar ainda se, pressuposta a existéncia de um contrato de
subarrendamento, ¢ legitima a invocagao da excepg¢do de ndo cumprimento do
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contrato como causa impeditiva da resolugao contratual declarada e da
execucao do despejo com base no titulo executivo apresentado.

2. Quanto a questao da qualificagao juridica do contrato:

2.1. Qualquer acg¢do executiva pressupoe a apresentacao de um documento a
que a lei reconheca forca executiva. Quando fundada em titulos executivos
extrajudiciais, a obrigacao exequenda deve encontrar neles a certeza e
seguranca necessarias, dispensando a definigao do litigio através de acgao
declarativa.

A necessaria sustentacao da pretensao num documento com forga executiva
leva a que nao devam ser subvalorizados aspectos de natureza formal de que
depende a existéncia de um titulo executivo (exequibilidade extrinseca e
intrinseca). Mas, desta asserg¢ao nao decorre que devam ser sobrevalorizados
aspectos de ordem formal ao ponto de as partes serem escusadamente
remetidas para uma discussao no ambito da accao declarativa, apesar de o
essencial da relagao juridica de crédito nao sofrer qualquer contestacao.

Fundando-se a execugcao em documento particular, assinado pelo devedor, e
cumpridos os requisitos da validade formal do negdcio nele configurado, nos
termos do art. 469, n2 1, al. ¢), do CPC, importante é que o mesmo seja
constitutivo ou recognitivo de uma obrigacao.

2.2. No caso concreto, a exequente apresentou um contrato que celebrou com
o executado, advogado de profissao, que as partes intitularam de “prestacdo
de servicos”. Por via de tal acordo, cedeu ao executado a fruicao de uma
fraccdo auténoma de que é arrendataria, mediante uma contrapartida
monetdria mensal, comprometendo-se a efectuar a conservacgao das partes
comuns e a manutencao e conservacao de equipamentos que se encontravam
na fraccao.

A mera leitura do clausulado torna manifesta a falta de correspondéncia entre
conteudo contratual e o nomen iuris atribuido pelas partes. Nao obstante o
facto de a qualificacao surgir tanto nos considerandos como no clausulado,
nao consegue ocultar o desfasamento entre o nucleo central dos direitos e
obrigagoes atribuidos a cada uma das partes e o cerne do contrato de
prestacao de servigos genericamente enunciado pelo art. 11542 do CC.
Analisado globalmente o conteddo essencial do contrato, sem conceder
excessivo relevo a aspectos periféricos ou circunstanciais, todo o documento
nos remete para as regras do subarrendamento de prédio urbano.
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2.3. Desconhece-se o que tera motivado as partes a agirem do modo referido.

Embora o executado se insurja contra o facto de o M? Juiz a quo ter imputado
a “razoes de conveniéncia” a aludida desconexao entre a realidade e o que
formalmente figura no documento, também ele se negou a explanar os reais
motivos que presidiram a nao assunc¢ao da verdadeira natureza juridica do
contrato que indubitavelmente teve como objectivo fundamental a cedéncia da
fracgao para o exercicio de uma actividade ligada a advocacia e a edigcao de
revistas.

E verdade que certas cldusulas do acordo nédo respeitam integralmente o
regime do contrato de subarrendamento de prédios urbanos que na ocasiao
vigorava, como acontece com a indicagao de que teria a duragao de um ano,
renovavel ou com a previsao de uma clausula penal para a denuncia declarada
pelo executado antes do prazo previsto.

Todavia, a constatagao do desrespeito de algumas regras imperativas nao
obsta a que se assuma a referida qualificagdao contratual, ja que a invalidade
parcial do clausulado, por via do que se dispunha no art. 512 do RAU, nao
afecta necessariamente em todo o contrato, integrando-se as lacunas dai
resultantes com recurso ao regime legal supletivo, como sucede quanto ao
prazo de duracao contratual minimo de 5 anos, nos termos do art. 982, n? 2, do
RAU, ou quanto ao periodo minimo da renovacao, nos termos do art. 1009.

Por detras de algum clausulado atipico, é incontornavel o relevo que
apresenta a cedéncia da fruicdo da fracgdao, em confronto com a real
insignificancia dos “servicos” que a exequente se obrigou a prestar e que, em
boa verdade, ndao sao mais do que obrigacgées tipicas de qualquer locador ou
sublocador. A contrapartida monetaria convencionada s6 ganha significado em
face do verdadeiro objectivo projectado pelas partes e que consistia na
cedéncia do uso de uma fracgao auténoma de um prédio sito na zona central
de Lisboa, e nao como sinalagma dos servigos que a exequente se
comprometeu a prestar e que tém uma natureza indiscutivelmente acessoria.

A real qualificagdo juridica que se esconde por detras da armadura formal
manifesta-se ainda mais com a previsao do aumento da contraprestacao de €
2.750 para € 3.500 pelo simples facto de terminarem as obras do
Metropolitano, o que, como é 6bvio, nao apresenta qualquer conexao com 0S
pretensos “servicos” que a exequente prestaria, antes com o valor intrinseco
do uso da fraccao.
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Nem sequer passa despercebido o facto de, a par da duragao contratual de um
ano, ter sido prevista a sua renovacgao até 8 anos, em claro paralelismo com o
regime que, para o arrendamento urbano (e para o subarrendamento),
decorria do art. 999, n® 2, do RAU, que na ocasiao vigorava.

Por fim, até a falta de coeréncia interna relativamente a qualificacao da
contraprestacao monetdria aponta para o mesmo resultado, pois que, dentro
da mesma cldusula, tanto se alude a fixagao de “preco” (préprio de um
contrato de prestagao de servigo), sobre que recaia IVA, como a uma “renda”,
deixando, assim, a descoberto (tal como o felino do adagio popular) a
verdadeira natureza do contrato que quiseram outorgar.

2.4. O principio da liberdade contratual revela uma enorme abertura a outorga
de contratos tipicos ou atipicos ou até a jungao num s6 contrato de clausulas
tipicas de diversos contratos.

Tal acontece em situagoes de confluéncia entre a prestagao de servigo e a
locagao, sendo frequentes as situacdes em que, a par da cedéncia de um
determinado espaco, o cedente se obriga a realizar servicos complementares
que transmudam a qualificagdo para um contrato atipico ou para a uniao ou
coligacédo de contratos. E o que sucede com os chamados “Centros Comerciais
”, com as “Clinicas Médicas” ou, com mais proximidade relativamente a
profissodes liberais ou actividades editoriais, com os “Centros de Escritorios”.

Em qualquer das referidas situagoes, com especial destaque para a ultima, a
cedéncia de um espaco para nele ser exercida uma actividade (advocacia,
medicina, contabilidade, engenharia, etc.) pode surgir acompanhada da
prestacao de servigos complementares de vigilancia, recepgao, limpeza,
apetrechamento técnico ou tecnoldgico, promogao externa ou de publicidade,
etc.

Nada disto se verifica no caso presente.

A exequente limitou-se a subarrendar ao executado a totalidade de uma
fracgao localizada num prédio constituido em propriedade horizontal, sendo os
“servigcos” insusceptiveis de determinar a modificagdao da natureza juridica do
contrato.

Nao pode o executado, que é advogado, brandir em seu proveito com a
qualificacao formal, num caso em que inequivocamente as obrigagoes que a
exequente se comprometeu a cumprir nao se apresentam como sinalagma da
quantia mensal acordada, antes como obrigacoes tipicas de qualquer locador
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(ou sublocador) de bens imdéveis equipados ou ndo com maéveis ou outros
equipamentos (veja-se o actual art. 10652 do CC).

3. O facto de estarmos no ambito de uma acg¢do executiva nao perturba a
necessidade de se proceder a verdadeira qualificagao juridica do contrato.

Nos termos do art. 462, n? 1, al. ¢), do CPC, podem servir de base a execugao
documentos particulares, assinados pelo devedor, que importem constituicao
ou reconhecimento de obrigacao de entrega de coisa, nele se enquadrando a
execucgao para entrega do locado referente a contratos de arrendamento
urbano de duracao limitada, nos termos do art. 1012 do anterior RAU.

Com o NRAU, o legislador, num trajecto que se caracteriza pela sucessiva e
paulatina ampliacao dos titulos executivos e pela correspondente reducao dos
casos de instauragao de accao declarativa, veio alargar ainda mais a
exequibilidade dos documentos particulares, permitindo o acesso imediato a
execucgao do despejo em situagoes fundadas na falta de pagamento das rendas
(art. 10839, n? 3, do CC), sem embargo da possibilidade de o executado
suscitar na oposicao os meios de defesa pertinentes, nos termos do art. 8162
do CPC.

3.1. A defesa do executado assenta fundamentalmente na afirmacao de que
estamos perante um contrato de prestacdo de servico que nao possibilitaria a
exequente o recurso ao meio expedito de entrega de imdveis introduzido pelo
NRAU.

Aderindo a qualificagao juridica do contrato assumida na decisao recorrida e
ponderando o que, acerca do contrato de subarrendamento, da sua resolucao
e da execugao do despejo, decorre do actual regime do RNAU, deve manter-se
a decisao que julgou improcedente a oposicgao.

Com efeito, em face da falta de pagamento das prestagdes mensais por prazo
superior a 3 meses, a exequente procedeu a resolucao do contrato, nos termos
do art. 10842, n? 1, com referéncia ao art. 10832, n2 3, do CC. Tal resolucao foi
declarada mediante notificagao avulsa, realizada por solicitador de execucao,
com respeito pelo formalismo imposto pelo art. 92, n? 7, do NRAU.

O contrato celebrado, na qualificacao assumida, acompanhado da referida
notificacao avulsa, integra titulo executivo susceptivel de sustentar uma acg¢do
executiva para entrega de coisa imovel locado, nos termos do art. 152, n® 1, al.
e) do NRAU, sem necessidade de se instaurar accao declarativa.

8/9



Nao estd em causa neste processo analisar a legitimidade substantiva da
exequente para outorgar com o executado o contrato que qualificAmos como
de subarrendamento. Trata-se de questao que apenas releva nas relagoes
entre a exequente, como arrendatdria, e o proprietario da fracgao.

3.2. O executado pretende justificar o nao pagamento da contraprestacao pelo
facto de a exequente nao estar a cumprir as obrigagoes assumidas - excep¢do
de ndo cumprimento do contrato regulada nos arts. 4282 e segs. do CC.

Todavia, tal incumprimento, ainda que comprovado, nao pode servir de
justificagcao ao incumprimento da obrigagao de pagamento da contraprestacao.

Na verdade, ndo existe sinalagma entre a obrigacao de pagamento da renda e
o cumprimento de obrigagoes acessorias do senhorio no que concerne ao
locado ou a partes comuns do edificio (cfr. o Ac. da Rel. de Lisboa, de 9-5-96,
C]J, tomo III, pag. 87, Ac. da Rel. de Coimbra, de 29-10-96, CJ, tomo IV, pag. 45,
e os Acs. da Rel. do Porto, de 11-4-94, C]J, tomo II, pag. 209, e de 24-10-89, CJ,
tomo IV, pag. 223).

Por isso, ainda que existisse, o alegado incumprimento nao seria impeditivo da
eficacia da resolugao entretanto despoletada.

Alids, a alegacgao do incumprimento como causa de justificada recusa de
pagamento das contraprestacoes revela uma manifesta incongruéncia na
argumentacgao, pois que as diversas situagcoes que invoca nao encontram
justificagcdo num contrato tipico de prestacao de servigos, antes correspondem
as obrigacoes tipicas de qualquer senhorio que arrenda ou subarrenda prédios
urbanos.

IV - Face ao exposto, acorda-se em julgar improcedente a apelacao,
confirmando-se o despacho saneador-sentenca recorrido.

Custas a cargo do apelante.
Notifique.

Lisboa, 15-4-08

Antoénio Santos Abrantes Geraldes
Manuel Tomé Soares Gomes

Maria do Rosario Oliveira Morgado

9/9



	Sumário
	Texto Integral

