jurisprudéncia.pt

Tribunal da Relacao de Lisboa
Processo n2 9686/2007-6

Relator: FERREIRA LOPES
Sessao: 14 Fevereiro 2008
Numero: RL

Votacao: UNANIMIDADE
Meio Processual: APELACAO
Decisao: ALTERADA

ARRENDATARIO DIREITO A INDEMNIZACAO

DANO CAUSADO POR EDIFICIOS OU OUTRAS OBRAS

Sumario

I - No caso de danos em prédio arrendado por obras levadas a cabo no prédio
contiguo o arrendatdrio - que é titular de um direito de raiz obrigacional - nao
tem o direito de exigir do causador dos danos a realizagao das obras de
reparacao, por tal direito caber ao proprietario;

IT - O Autor, simples locatario do prédio danificado, apenas tem o direito a
exigir do causador dos danos uma indemnizacao pela lesao do seu direito a
fruir o prédio, se verificados os pressupostos da responsabilidade civil
extracontratual, nos termos do n22 do art. 10372 do Céd. Civil;

III - Tal indemnizacgao serd fixada com recurso a equidade.

(F.L.)

Texto Integral

Acordam no Tribunal da Relacao de Lisboa

J viuvo, reformado, residente no Funchal, intentou contra D. Lda, acgao
declarativa sob a forma de processo ordindrio pedindo a condenacao da Ré a
pagar-lhe uma indemnizacao no valor global de € 238.000,00 correspondente
a:

a) 73.000,00 pelos danos morais e materiais relativamente a si préprio e ao
respectivo agregado familiar, por ter estado privado de utilizar normal e
regularmente a sua habitacao, com a sua familia, entre 19.09.2002 e
19.09.2003;
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b) €100.000,00 pelos danos morais decorrentes do medo, a angustia e
incerteza por si sofridos quanto ao perigo de ele préprio e os filhos, o neto, ou
a nora sofrerem danos fisicos, bem como assistir a degradacao progressiva de
todos os seus bens, em consequéncia do acidente provocado pela Ré, sem que
esta tomasse providéncias e reconstruisse seriamente o edificio até
19.09.2003;

c) €40.000,00 pelos danos morais resultantes do medo, angustia e incerteza
quanto ao futuro do seu direito de arrendamento, sofridos pelo mesmo até
19.09.2003;

d) €25.000,00 pelos danos patrimoniais e morais que sofreu em consequéncia
da degradacao e/ou inutilizagdo dos moveis, maquinas, equipamentos,
objectos de uso pessoal e utensilios que constituem o recheio da sua casa e
foram agredidos pela queda de materiais de construcao, chuva e trabalhos
executados com negligéncia pela Ré.

Alegou para tanto, e em sintese, ser arrendatario do 22 e 32 pisos e logradouro
do prédio urbano (...) que foi gravemente afectado na sua estrutura e
seguranca em consequéncia das obras que a Ré realizou num prédio contiguo,
tendo-se visto obrigado a sair de casa e ir viver para um apartamento que a Ré
colocou a sua disposicao. Acresce ainda que operarios da Ré ao repararem
danos que as obras causaram na sua casa, danificaram mobiliario que ali se
encontrava.

Citada, a Ré contestou dizendo, em resumo:

Nao tem responsabilidades nos danos invocados, pois antes de iniciar as obras
tomou todas as precaucoes para que o Autor nao sofresse prejuizos; acordou
com o Autor ele ir viver para um apartamento pago por ela; o Autor nunca
entregou a Ré as chaves do prédio para que este fizesse as obras decididas
judicialmente, tendo-as realizado consoante tecnicamente mais viavel.
Continua disposta a realizar as obras na casa onde vivia o Autor mas este tera
de lhe disponibilizar a chave, sob pena de deixar de pagar a renda do
apartamento onde aquele vive.

Procedeu-se a audiéncia preliminar e foi elaborado o despacho saneador.
No decurso da audiéncia de julgamento o Autor requereu a ampliagao do
pedido para o montante de 306.000,00¢€:

12. € 76.000,00 pelos danos materiais sofridos por si e respectivo agregado
familiar, por ter estado privado de utilizar normal e regularmente a sua
habitacao;

22.€100.000,00 pelos danos morais decorrentes do medo, a angustia e
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incerteza que sofreu, quanto ao perigo de ele proprio e os filhos, o neto ou a
nora, sofrerem danos fisicos bem como por assistir a degradagao progressiva
de todos os seus bens, em consequéncia do acidente provocado pela Autora,
sem que esta tomasse providéncias e reconstruisse seriamente o edificio entre
19.09.2003 e 23.03,2006.

32.€30.000,00 pelos danos patrimoniais e morais que sofreu em consequéncia
da degradacao e ou inutilizagdo dos moveis, maquinas, equipamentos,
objectos de uso pessoal e utensilios que constituem o recheio da sua casa e
foram agredidos pela queda de materiais de construcao, chuva e trabalhos
executados com negligéncia pela Ré.

42, €1500,00 por cada més que decorra, apds 31.12.2005, sem que a casa do
Autor seja reparada ou substituida por habitacdo de espaco, localizagao e
qualidade equivalente, a liquidar em execucao de sentenca.

2- Seja a Ré condenada a reparar a casa arrendada pelo Autor no prazo
maximo de trés meses, nos moldes definidos pela Camara Municipal do
Funchal em 18.11.2004, (apenso B) dos presentes autos, demolindo o interior
e a cobertura do mesmo, reconstruindo todo o edificio conforme levantamento
do existente e facultando a Ré ao Autor meios de remocao e espaco adequados
para armazenamento do recheio da casa durante o tempo em que decorrerem
estas mesmas obras.

Ouvida a Ré, foi proferido despacho a admitir a ampliacao do pedido.

Efectuado o julgamento e dirimida a matéria de facto, foi proferida sentenca
que na parcial procedéncia da acgao, condenou a Ré a pagar ao Autor:

-€ 90.000,00 a titulo de indemnizacgao por danos patrimoniais “causados no
direito de aquele viver e manter o arrendamento (...)";

-€ 10.000,00 por danos morais;

- A quantia a liquidar em execucao de sentenca pelos danos causados nos bens
que se encontram no arrendado.

Inconformada, a Ré apelou tendo formulado as seguintes conclusoes:

12, Desde o inicio das obras na sua propriedade que a Recorrente colocou um
apartamento a disposi¢cao do Recorrido, pagando a respectiva renda, no valor
de € 690,00 mensais;

22, A Recorrente tem tentado, por todas as formas, proceder as obras de
reparacao no prédio onde vivia o Recorrido;

38, Contudo este, como resulta dos factos dados como provados na sentenca,
impediu sem qualquer margem para duvidas, a realizacao das mesmas;

42, Nem se diga que as obras realizadas pela Recorrente eram inadequadas
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pois as mesmas nunca foram concluidas e s6 apds a sua conclusao se poderia
dizer se eram ou nao, adequadas;

52, Se, eventualmente, tais obras se revelassem inadequadas, os senhores
peritos saberiam apontar as correccoes a fazer, sendo certo que a Recorrente
nunca se negou a realizar tais obras;

62. Dai que o Recorrido nao tenha o direito a ser indemnizado pela
Recorrente;

72. O Recorrido tem actuado com evidente ma fé em todo este processo;

82. O prédio onde vivia o Recorrido como inquilino é aquele que esta assinalo
como uma cruz, a fIs.37 dos autos, tem mais de cem anos, nao sendo pintado
ha varios anos, tem as janelas em mau estado de conservagao e as portas com
brechas;

92, O Recorrido quer aproveitar-se da presente situagcao para continuar
instalado num apartamento totalmente novo, pelo qual a Recorrente ja pagou
de rendas o montante aproximado de € 20.000,00 ou, em alternativa, obter
uma casa totalmente nova, em propriedade;

102. Face a matéria dada como provada, se o Recorrido tivesse o direito a que
lhe fosse paga uma indemnizacao, deveria perder tal direito, face ao abuso de
que o mesmo esta eivado;

112. Se assim nao for entendido, face ao estado da casa, a renda paga, a idade
do inquilino, é por demais evidente que a indemnizagao a pagar a este, nao
deve ultrapassar o montante de € 10.000,00;

128, A sentenca seria sempre nula, uma vez que nao poderia fixar uma

10

indemnizagao, nos termos em que o fez, sem que previamente declarasse a
caducidade do contrato de arrendamento em causa;

132. Ao condenar a Recorrente nos termos em que o fez, o Tribunal a quo
violou, por erro de interpretacao, os art.s 3342, 5622, 5632, 5642 do Céd. Civil
e art. 6689/1, alineas c) e d) do CPC.

Nao foram apresentadas contra alegacoes.

Colhidos os vistos, cumpre apreciar e decidir.

/11

Fundamentacao.

A sentenca recorrida deu provado o seguinte acervo factual:

(...)

O direito.

Visto as conclusoes da Recorrente as quais, como se sabe, delimitam o ambito
do recurso (artigos 6842/3 e 6909/1 do CPC), cumpre-nos apreciar as seguintes
questoes:
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- Nulidade da sentenca;

- Condenacao da Ré a indemnizar o Autor;
- Abuso de direito.

Abordemos cada uma delas.

Diz a Recorrente que a sentencga € nula por ter incorrido nas causas de
nulidade previstas nas alineas c) e d) do CPCivil. E isto porque “nao poderia
fixar uma indemnizagao, nos termos em que o fez, sem que previamente
declarasse a caducidade do contrato de arrendamento em causa.”.

Nao tem, porém, qualquer razao.

O n?1 do art. 6682 do CPC indica os casos de nulidade da sentenca. Nas
alineas c) e d) dispoe-se ser nula a sentenca:

c) Quando os fundamentos estejam em oposicao com a decisao;

d) Quando o juiz deixe de pronunciar-se sobre questoes que devesse apreciar
ou conheca de questdes de que nao podia tomar conhecimento.

Verifica-se o primeiro daqueles fundamentos quando ocorre contradicao real
entre os fundamentos e a decisao: os fundamentos referidos pelo juiz
conduziriam necessariamente a uma decisao de sentido oposto, ou pelo
menos, de sentido diferente.

E o vicio da alinea d), pressup0Oe que o juiz nao se pronunciou sobre questoes
que as partes colocam a apreciagao do tribunal, ou quando decide questoes
nao suscitadas pelas partes, salvo quando a lei lho permita, ou lhe imponha o
conhecimento oficioso.

Nenhum destes vicios se verifica no caso.

Nao foi pedida a declaragao de caducidade do arrendamento e nao sendo
matéria de conhecimento oficioso, ndao podia o tribunal declara-la. Acresce que
a vontade de fazer cessar o contrato com fundamento em caducidade, deve ser
comunicada por escrito a outra por qualquer das partes (arts. 502 e 53%/2 do
RAU), situagcao que nao ocorreu no caso dos autos, uma ac¢ao em que nao
interveio o locador.

A segunda questao colocada no recurso.

A sentenca, depois de considerar a Ré responsavel pelos danos que tornaram
inabitavel o prédio de que o Autor é arrendatario e que a sua reparagao nao €
viavel, julgou o Autor com direito a ser indemnizado pela Ré, fixando com
recurso a equidade em € 90.000,00 a compensacao a titulo de danos
patrimoniais.

Contra esta decisao a Apelante opoe essencialmente:

- Ter tentado por todas as formas proceder as reparacgoes no locado; todavia, o
Autor sempre a elas se op0s. Dai, que nao tenha direito a qualquer
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indemnizacao;

- O Autor/Apelado esta a agir com abuso de direito;

- A haver direito a indemnizacao, ela nao deve exceder os € 10.000,00.
Vejamos.

Provou-se que o Autor e familia (dois filhos, nora e neto) vivia desde 1978 num
prédio no Funchal, como arrendatario. Em Setembro de 2002 a Ré iniciou
obras de demoligao num prédio contiguo, que causaram danos no prédio onde
aquele vivia, que ficou em risco de ruina iminente. Por este facto, o Autor e
familia foram viver em Novembro de 2002 para um apartamento que a Ré lhes
disponibilizou.

E segundo um relatério do Departamento de Urbanismo da Camara Municipal
do Funchal de 28.05.2003, o prédio de que o Autor é arrendatdrio nao retine
as condigdes minimas de seguranca e salubridade, situacao originada pelas
obras a que a Ré procedeu no seu prédio, e que a sua recuperacgao so sera
viavel se a estrutura interior for completamente demolida (factos referidos
supra sob os n% 9, 12 e 13).

Importa antes de mais qualificar juridicamente a posi¢cao do Apelado.

E ele arrendatério de um prédio, sendo locador um tal Rui, seu actual
proprietdrio.

Ensina o Prof. Antunes Varela, RL], 119, pag. 249: “O direito do arrendatério é
um direito de raiz estruturalmente obrigacional, assente no dever que recai
sobre o locador de proporcionar ao arrendatario o gozo (temporario) da coisa
para o fim a que ela se destina.”

A concessao do gozo, significa que nada se transmite, nada se transfere, nada
se aliena, diz o Prof. Galvao Telles, citado por Aragao Seia, in Arrendamento
Urbano, Almedina, 1995, pag. 57.

Desta concepcao do direito do arrendatario - como titular de um direito a fruir
o locado, portanto um direito de natureza obrigacional e nao um direito sobre
a coisa - logo nos leva a concluir que ao Autor nao assiste o direito de exigir da
Ré a realizacao de obras de reparacgao no prédio.

Isto mesmo ensinam Pires de Lima e Antunes Varela, Cod. Civil Anotado, notas
ao art. 10439, citado no Ac. do ST] de 11.02.92, BM]J 414, pag. 455:

“Facil é ver o contra senso que seria se, face a danificagao do imével locado
por terceiros, tivesse de ser o locatario a exigir-lhes as obras de recuperagao
ou restauro, enquanto o locador-proprietario se mantinha quieto, sem mexer
um dedo, nao obstante a violagao do seu direito de propriedade, seria o
mesmo que impor a alguém a defesa de um direito de que nao é titular, seria
transferir para o locatario o risco inerente ao direito de propriedade, o que
nao esta certo.”

Importa por conseguinte assentar que:
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Tendo a Ré causado danos no prédio arrendado ao Autor com as escavagoes
que realizou num seu, contiguo aquele, incorre na obrigacao de indemnizar o
proprietario do prédio afectado, nos termos do art. 13482 do Céd. Civil;

O Autor, mero locatario do prédio em causa, apenas tem direito a ser
indemnizado enquanto locatario, isto é, enquanto prejudicado no uso do
prédio que tinha o direito de usar.

Direito que tem apoio no n22 do art. 10372 do Cdd. Civil, que lhe permite
exigir uma indemnizacgao pelos danos sofridos, ao abrigo do art. 12842 do
mesmo diploma.

Assim decidiu o Ac. desta Relagao de 19.03.98, CJ, 1998, II, pag. 98:

“As escavagoes, na medida em que prejudicaram o uso do locado, legitima o
lesado, enquanto locatdrio, a poder propor uma ac¢ao de indemnizagao, ao
abrigo do art. 1037¢/2 do CC, independentemente de ser proprietario do
prédio afectado.”

Para que haja obrigacdo de a Ré a indemnizar o Autor, a lei (o art. 4832 do
Céd. Civil) exige a prova de que o Autor tenha sofrido danos em resultado de
uma actuacgao culposa da Ré.

E quanto a isto nao podem restar duvidas. Consistiu o dano na privacao de
poder fruir o prédio arrendado, em consequéncia dos danos que o prédio
sofreu que foram causados pela abertura pela Ré de uma vala, com 20 metros
de comprimento por 5 de profundidade, junto a parede mestra norte do
edificio do Autor, sem escorar previamente essa parede (cfr. Factos supra com
os n% 16, 17 e 18). Foi este comportamento censuravel da Ré que levou a que
o prédio ficasse sem condigoes de habitabilidade.

Temos, assim, provado o dano bem como o nexo de causalidade entre este e a
conduta da Ré.

A obrigacgao de indemnizar, pautada pelo principio da restauragao natural,
tende a repor a situacao que existiria se nao se tivesse verificado o evento que
obriga a reparacao (art. 5622 do Céd. Civil).

O dever de indemnizar compreende nao so o prejuizo causado - danos
emergentes - como os beneficios que o lesado deixou de obter em
consequéncia da lesao - lucros cessantes (art. 5642), e ainda os danos de
natureza nao patrimonial que, pela sua gravidade, merecam a tutela do direito
(art. 4969/1).

No caso, a Ré apenas questiona a indemnizacao fixada a titulo de danos
patrimoniais.

O dano patrimonial existe manifestamente. O Autor tinha o seu problema de
habitagao resolvido mediante o pagamento de uma renda mensal de € 4,99 e
agora vai ter de procurar habitacao que satisfaga as necessidades do seu
agregado familiar sendo certo que a opcgao pelo arrendamento nao lhe custara
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menos que algumas centenas de euros/mes.

Nao sendo viavel no caso a restauragao natural, nem se sabe se o proprietario
tem interesse na recuperacao de um prédio ja com 100 anos, e estando em
causa também danos futuros, cuja averiguacao exacta é impossivel, o recurso
a equidade para fixagdo de uma indemnizagao pecuniaria é inevitavel (art.
5662/3).

Um juizo de equidade procura a solugao mais justa para o caso concreto. A
solucgdo justa nao pode olvidar circunstancias como a idade do Autor, o valor
ridiculo que pagava como renda e as condigoes do prédio em que vivia. Uma
indemnizagao justa nao pode traduzir-se num enriquecimento injustificado a
custa da Ré, o que poderia ocorrer com a fixada na 12 instancia, pelo que se
impoe baixa-la. Pondere-se também que, conforme jurisprudéncia corrente, o
recebimento imediato de um capital indemnizatério por danos futuros podera,
se nao for corrigido, propiciar um enriquecimento injustificado a custa do
lesante.

Tudo ponderado, tendo presente o valor da renda que a Ré vem suportando,
entendemos ser equilibrado o montante de € 45.000,00 que se fixa.

Nao vemos que o Apelado esteja a agir com abuso de direito. Foi a Ré a dar
causa culposamente a situacao com que o Autor se confronta, como os autos
abundantemente mostram. A violagao do direito do Autor a viver no prédio
arrendado, € um dano de natureza patrimonial que a Ré deve ressarcir.
Mostra-se assim fundado apenas em parte o recurso.

Decisdo.

Pelo exposto, na parcial procedéncia da apelacgdo altera-se a sentencga na parte
em que fixou a indemnizagao por danos patrimoniais em € 90.000,00 quantum
indemnizatério que agora se fixa em € 45.000,00 mantendo-se a sentenca no
mais.

Custas por Apelante e Apelado na medida do decaimento.

Lisboa, 14-02-2008
Ferreira Lopes

Manuel Gongalves
Gilberto Jorge
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