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SUMARIO

| - Com a celebracao do contrato de arrendamento o senhorio fica obrigado a
assegurar o gozo do locado, impendendo sobre ele o dever de efectuar, na
vigéncia do contrato, as obras necessdrias ao fim do arrendamento.
Concomitantemente, impende sobre o locatario o dever de informar o locador
da situacao do locado, dever que nao pode ser dissociado da obrigacao de
vigilancia (cfr. art. 492.2 do CC).

Il - A responsabilidade do senhorio pelos prejuizos causados ao locatario por nao
poder habitar o imével face a deterioracao deste impde a demonstracao pelo
locatario de que avisou, atempadamente, o locador por forma a evitar que o
imével ficasse numa situacdo de degradacdo (que € necessariamente

progressiva).
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TEXTO INTEGRAL

Acordam na 62 Seccao Civel do Supremo Tribunal de Justica,

I - Relatodrio

1. AA instaurou accao declarativa de condenacao contra BB, CC e DD,
deduzindo os seguintes pedidos:

“a) Serem os RR. condenados a pagar, a titulo dos trabalhos realizados a
expensas da A. no imével sub iudice, que se estima ser nao inferior a
60.000,00€, relegando-se para ulterior fase processual, designadamente apds
pericia, a sua precisa quantificacao;

b) Serem os RR. condenados a pagar uma indemnizacao a titulo de lucros
cessantes pelos prejuizos da A. desde 01-09-2009 até a presente data, que se
estima em valor nao inferior a 216.000,00€, a titulo de privacao do rendimento
do estabelecimento, a que acrescerao os prejuizos vincendos a esse titulo, que
se peticionam na mesma proporc¢ao;

c) Serem os RR. condenados a pagar uma indemnizacao, a titulo de privacao de
um uso condigno pela A. do 12 andar para habitacao, pela falta de condicdes do
imoével, dano que, em termos de proporcionalidade entre a ocupacao que a A.
logrou fazer, as parcas condicdes em que o fez e mesmo a inexisténcia de
condicdes durante hiatos temporais consideraveis, se quantifica a titulo de
privacdo de um desde 01-09-2009 até a presente data, em €21.600,00, a que
acrescerao 0s prejuizos vincendos a esse titulo, que se peticionam na mesma
proporcao;

d) Serem os RR. condenados a prestacao de facto (cfr. art. 104.2 n.2 3 al. b) do

CPC) de realizar as obras necessarias no locado, face as deficiéncias apontadas
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pela Camara Municipal ...;

e) Assumindo tal obrigacdao caracter infungivel, vem igualmente a A., nos
termos do disposto no art. 829.2- A do Cddigo Civil, requerer a condenacao dos
RR. em sancao pecunidria compulséria, no valor de €100 (cem euros) por cada
dia de incumprimento das referidas obras, apdés o transito em julgado da
presente acao.”.

Alegou para o efeito e fundamentalmente:

- ter celebrado com a anterior proprietdria do prédio urbano sito na Rua ...., um
contrato de arrendamento, com inicio em Agosto de 2009 e pelo prazo de trés
anos, destinando-se o rés-do-chao, a comércio e o primeiro andar a habitacao,
mediante o pagamento de uma renda Unica de €500,00, onde foi estipulada
uma opcao de compra a favor da arrendataria, no final do contrato;

- na sequéncia da caducidade desse contrato, ter celebrado novo contrato de
arrendamento, em Setembro de 2012, pelo prazo de um ano, passando a renda
a ser de €700,00;

- serem 0s Réus os actuais proprietarios do imével apds o falecimento da
anterior senhoria;

- nao se encontrar o arrendado apto a nele serem exercidos os fins a que se
destinava tendo a anterior senhoria estabelecido que as obras estruturais que a
Autora fizesse para o efeito seriam ulteriormente compensadas (o preco final de
aquisicao do imdvel ou no pagamento de rendas);

- ter realizado no arrendado obras estruturais necessarias, no valor de €
60.000,00, de que nunca foi paga;

- ter a execucao das obras implicado quer a impossibilidade de facturacao da
loja (ervandria) durante um ano, quer a diminuicdo da facturacdo apés tal
periodo (facturando apenas a % das vendas do que poderia facturar) por ter
ficado sem capital para investir no inventario.

- ter passado a ser exercida na loja, apés a celebracao do segundo contrato, a

actividade de pomar;
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- ter aparecido, em Dezembro de 2013, uma fissura no tecto do rés-do-chao,
que ameacava ruir (o que aconteceu efectivamente no ano de 2015) impondo,
por razdes de seguranca, o fecho da loja;

- ter deixado de pagar as rendas face a recusa por parte dos actuais senhorios
em procederem a execucao das obras necessarias para utilizacao do arrendado;
Alegando ter sofrido prejuizos a titulo de lucros cessantes (desde 01-09-2009 e
até a propositura da acao no valor de € 216.000,00) e, pela privacao do uso da

habitacdo (no valor de €21.600,00), concluiu pela procedéncia da accao.

2. Contestaram os Réus invocando a celebracdo de uma transacdao com a
Autora (no ambito da accao de despejo que instauraram por falta de pagamento
das rendas), apés ter sido instaurada a presente accdo, em que as partes
acordaram a entrega do arrendado no dia 31-03-2016, com reconhecimento do
nao pagamento de rendas no valor de €18.600,00, montante prescindido pelos
senhorios, excepto se no ambito da presente accao surgisse alguma
condenacgao, caso em gue seria operada a compensacao de créditos.

Defendendo-se ainda por impugnacao, concluiram pela improcedéncia da
accao, pedindo a condenacao da Autora como litigante de ma-fé por ter

alterado a verdade dos factos e omitido factualidade relevante.

3. Realizada audiéncia prévia, proferido saneador, identificado o objeto do litigio
e fixados os temas da prova foi realizado julgamento tendo sido proferida
sentenca (de 25-07-2019) que julgou a accao totalmente improcedente e
os Réus absolvidos de todos os pedidos, com condenacao da Autora como
litigante de ma-fé, no pagamento de 2 UC’s de multa e uma indemnizacao aos
Réus a fixar em momento posterior, nos termos do disposto no artigo 543.2, n?

3, do Codigo de Processo Civil (CPC).

4. Interposta apelacao onde a Autora impugnou a factualidade decidida pela 12
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instancia, o tribunal da Relacao .... proferiu acordao (28-04-2020) dando
procedéncia parcial ao recurso sobre a matéria de facto, decidindo nos
seguintes termos: “Em consequéncia, revoga-se parcialmente a
sentenca, condenando-se os RR a pagarem a A. uma indemnizacao no
valor de 5.249,00 euros (cinco mil, duzentos e quarenta e nove euros),
acrescida dos juros moratdrios peticionados, mantendo-se o demais

decidido, com excecao da condenacao da A como litigante de ma-fé.”.

5. Novamente inconformada com tal decisao, a Autora interpds recurso de
revista normal do acdrdao por entender que o mesmo padece de erro de
julgamento “quanto a indemnizacdes a A. a titulo dos trabalhos realizados a
suas expensas no imdével sub iudice, a titulo de lucros cessantes por privacao do
rendimento do estabelecimento e a titulo de privacdo de um uso condigno do 1°¢
andar para habitacao”, concluindo (transcricao):

“1) - Ha processos que fazem jus ao verso «O caminho faz-se caminhando», «se
hace camino al andar», do poeta castelhano Antonio Machado. E o caso, ja que
desde a Audiéncia Prévia que a 12 Instancia projectara indeferir liminarmente a
accao e foi necessario reclamar em acta para que o Tribunal revisse essa sua
projectada decisao e ordenasse o prosseguimento dos autos.

II) - Chegado a julgamento, a A. viu-se a bracos com uma injusta decisao em 12
Instancia com base em erros de julgamento de facto e de Direito que o
Venerando Tribunal da Relacao reparou em parte, ficando a faltar, todavia, uma
parte do caminho que a A. entende ter que caminhar destarte junto de V@s
Exas., buscando neste Venerando ST) a Justica que, com o devido respeito, lhe
foi negada desde o inicio.

[ll) - Honra se faz, ndo obstante, a reandlise feita pela Relacdo .... quanto a
decisao proferida sobre os pontos da matéria de facto que foram impugnados
pela A. Recorrente, subsistindo, todavia, erro de julgamento que se almeja seja

reparado agora nesta sede: Erro de Julgamento quanto a indemnizacdes a A. a
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titulo dos trabalhos realizados a suas expensas no imovel sub iudice, a titulo de
lucros cessantes por privacao do rendimento do estabelecimento e a titulo de
privacao de um uso condigno do 12 andar para habitacao.

IV) - Principiando pela RESPONSABILIDADE PELO PAGAMENTO DOS TRABALHOS
REALIZADOS A EXPENSAS DA A., nao podemos concordar com o decidido na
Alegacao 8) porquanto a matéria de facto provada segrega claramente o que
foram, por um lado, as obras previstas como necessarias ao fim comercial e
habitacional a que se destinava o locado aguando da celebracao do contrato, e,
por outro lado, o que foram as obras inesperadas - Factos Provados 10 a 12.

V) - Segundo a conclusao a que chega o Acérdao a quo, era expectavel a A. a
realizacao de todas aquelas obras que acabou por realizar, conclusao que, com
o devido respeito, nao tem qualquer conexao com as regras da experiéncia
comum e muito menos com aquela que serd a vontade das partes possivel de
retirar do contrato de arrendamento; o Acérdao nao curou sequer de interpretar
autonomamente essa clausula quanto a parte comercial e a parte habitacional.
VI) - Entdo quando celebrou o arrendamento era expectavel a A. que parte do
tecto do rés-do-chao caisse quando comecou a fazer obras de adaptacao ao fim
comercial a que se destinava o rés-do-chao do imével?

VIl) - E com a agua e luz cortadas, que as regras da experiéncia dizem que sé
tendo um contrato de arrendamento é que sao passiveis de serem reactivadas
através de mudanca do contador para o novo titular, era possivel a A. esperar -
pior, nao ser obrigacao da senhoria sanar - canalizacbes e ligacao da
electricidade danificadas e impossiveis de utilizacao sem correr riscos (cfr.
Factos Provados 10 a 12 )?

VIII) - O que o Acérdao recorrido exige da A. é exigivel a um inquilino? Nao nos
parece, de todo!

IX) - Nao obstante a ma fé dos RR. em negarem a realizacao de obras no locado
e sua necessidade, os factos provados n.%s 10 a 14 e 20 a 23 e 26 (facto

alterado) do Acérdao demonstram toda a ma fé e falta de razdo dos RR., na
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medida em que, quer a sua necessidade, quer a sua efectiva realizacao, foram
dadas como provadas, apds prova pericial unanime, pese embora em valor
parco- €19.005,00 - mas que foi a prova possivel, face ao decorrer do tempo,
ao facto de grande parte dos trabalhos nao ter sido facturado pelo empreiteiro
EE (testemunha arrolada pelos RR., veja-se!) a A. e a outra parte dos trabalhos
ter sido efectuado pelo proprio Pai da A..

X) - Diz-se “prova possivel” pois, conforme alids atestou a testemunha Sr.
Arquitecto FF, e consta da Sentenca, o valor das obras foi de cerca de 60.000€:
“A testemunha FF (arquitecto que fez o projecto da obra) referiu que realizacao
de obras necessarias e projectadas para o locado orcaria em cerca de €
60.000,00. (cfr. fls. 12 da Sentenca da 12 Instancia)

Xl) - Bem observa, todavia, o Tribunal de 12 Instancia quando se refere a luz e a
agua desactivadas, neste sentido: a A. diz que, quando se foi activar a dgua e a
luz, surgiram os problemas, designadamente, o curto-circuito e o risco de
inundacao.

Xll) - Como é Obvio, tratamos aqui de problemas que antes do contrato de
arredamento estar em vigor, e a A. tomar posse do imdvel, ndo se poderiam
conhecer, pois sem a eletricidade ser activada, nao ha como desvelar os curto-
circuitos, e sem se activar o sistema das aguas, nao se sabe que nao funciona
ou que o saneamento era deficiente ou inexistente.

XIll) - Portanto, destarte, se o senhorio revelou em julgamento que a luz e a
agua estavam desligadas, fica adquirido um pressuposto de toda a alegacao da
A., que se coaduna perfeitamente com os depoimentos das testemunhas da A.,
guando tais depoentes nada disseram senao a verdade, verdade que tao-pouco
entra em colisao com o que diz o senhorio: foi quando se ligaram/reactivaram
0os sistemas de electricidade e d4gua que se descobriram os problemas ja
vastamente alegados.

XIV) - Portanto, se nao é irrelevante a informacao de que estavam desligados

agua e luz, é apenas para confirmar que a A. ndao poderia imaginar os
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problemas que decorriam daquele imével no momento em que decidiu arrenda-
lo, tal como vem alegado na P.I..

XV) - Neste quid, as Instancias a quo julgaram improcedente o direito de
indemnizacao da A. pelas obras realizadas, o que fez completamente ao arrepio
da Lei e da Jurisprudéncia.

XVI) - E patente que, neste arrendamento misto de habitacional e de comercial,
as obras em causa e devidamente peritadas judicialmente, quer quanto a sua
efectiva realizacao, quer quanto ao seu valor, que aqui nao se questionarao,
nao constituem obras a cargo da A., nem quanto ao andar de cima do locado,
arrendado para habitacao, nem sequer na parte de baixo, arrendado para
comeércio.

XVIl) - E se para o arrendamento habitacional este silogismo é indubitavel,
igualmente o serd para o arrendamento comercial deste contrato de
arrendamento misto em causa nestes autos, porquanto nao constituem obras
de conservacao exigidas pela actividade desenvolvida por um inquilino no
imével arrendado, mas sim obras estruturais que nao eram expectaveis
aquando da celebracao do contrato e que foram imprescindiveis para
reconstruir o imével na parte em que colapsou bem como prevenir a sua
deterioracao e a perda da sua utilidade para o fim a que se destinava.

XVIII) - Alias, tanto as obras efectuadas nao eram expectaveis que o préprio R.
BB, em depoimento de parte, a instancias da Mma Juiz da 12 Instancia, afirma
que:

Mma Juiz: 17:24 - E quanto a loja? (...) - Aquilo ja tinha sido um comércio.

J: E precisava obras de adaptacao?

- as obras de adaptacao era as paredes que, se calhar, estava-lhe a cair um
bocadinho de cal, portanto, rebocar as paredes e pronto, era isso.

XIX) - Como pode a Veneranda Relacao ... ter interpretado tal clausula
contratual de forma tao exigente ao inquilino, a parte mais fraca num contrato

de arrendamento, face a problemas estruturais do edificio que nao eram sequer
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aparentes? llustrativo desta questao é o recente Acordao da Relacao do Porto
de 11-09-2018 (processo n.2 8977/16.8T8PRT.P1, in www.dgsi.pt), cujo sumario
nos ensina que “IV - Nao constituem obras de conservacao exigidas pela
actividade desenvolvida por um inquilino no imdével arrendado, como previsto
no contrato, aquelas que correspondem a reposicao de chapas de cobertura no
telhado, caleiras e tubos de queda, para evitar a infiltracdo de agua no local,
bem como a reparacao das paredes afectadas por infiltracdes anteriores. Tais
obras constituem benfeitorias necessarias e a responsabilidade pela sua
realizacao, num arrendamento para fins nao habitacionais, cabe ao senhorio, se
nada for, quanto a elas, disposto em sentido diferente.”, aresto que, na sua
fundamentacao, melhor esclarece os contornos daquele processo, que em tudo
se assemelha ao nosso, conforme transcrito na Alegacao 35) que se da por
reproduzida.

XX) - Veja-se nesse aresto que a tal conclusao da Veneranda Relagao do Porto e
da 12 Instancia que |he antecedeu, nao se opds a redaccao do contrato de
arrendamento que, nessa parte, dispunha o0 que se transcreveu na Alegacao 36)
e que se déa por reproduzido, mormente

“QUARTO: a primeira outorgante, autoriza a representada do segundo
outorgante a realizar as obras necessarias

OITAVO: Todas as obras de conservacao que o locado necessite, quer interiores,
guer exteriores, serdao da responsabilidade do locatario”

XXI) - E nao obstante tal redaccao do contrato de arrendamento que a obras
concernia, concluiu magistralmente o mesmo aresto da seguinte forma:

“Tais cldusulas nao sao, pois, Uteis para a definicdo da responsabilidade pelo
pagamento dos custos das obras em questao, que se destinaram a evitar a
destruicao do locado e a sua inutilizacao para o fim do préprio contrato. (...)
dada a natureza das obras em questdo, as mesmas nao sao subsumiveis
aquelas que, nos termos desta clausula 82 haveriam de ser suportadas pelo

inquilino. (...) Consequentemente, tal como decidido na sentenca recorrida, nao
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derivando do contrato - a luz de qualquer das clausulas analisadas - a obrigacao
da inquilina responder pelo pagamento do custo dessas mesmas obras, cabe a
senhoria, isto é, a ora apelante, o respectivo pagamento, nos termos dos arts.
10742, n°s 1 e 5 e 11112 do Cddigo Civil. “

XXIl) - Foi justamente isto que a A. pediu na sua acgao, i.e., que nao deriva do
contrato a obrigacao da inquilina responder pelo pagamento do custo das obras
realizadas, que cabe aos senhorios RR., que delas beneficiaram em termos de
aumento de valor da coisa.

XXIIl) - Mas afinal quem é a parte mais forte num contrato de arrendamento? E
afinal quem teria que exigir que ficasse escrita uma renuncia ao direito da A.? O
senhorio! Tal como o signatario alegou oralmente em sede de Alegacdes Finais,
se no segundo contrato de arrendamento constasse uma clausula contendo
uma rendncia abdicativa do direito da A., a Sentenca da 12 Instancia teria
razao! Mas tal manifestamente nao constal!

XXIV) - Em primeiro lugar, o siléncio do segundo contrato de arrendamento nao
tem o valor declarativo que as Instancias |lhe parecem atribuir, em violacao de
tudo quanto dispde o art. 2182 CC.

XXV) - Em segundo lugar, a renuncia abdicativa um direito nao sé tem que ser
expressa como também tem que ser objeto de acordo entre credor e devedor,
nos termos do art® 863° do CC.

XXVI) - Onde, na clausula do segundo contrato de arrendamento citada pela
Sentenca, se consegue ler um acto voluntario pelo qual a A. perdeu o direito de
que é titular, enquanto acto abdicativo unilateral? Em parte alguma!

XXVIl) - Mas mais: em terceiro lugar, sé o proprio ou alguém devidamente
apoderado podera fazer uma renuncia abdicativa de um direito, ndao sendo
neste quid irrelevante salientar que o segundo contrato de arrendamento nao
foi sequer outorgado por mao prépria da A, mas sim pela sua mae enquanto
procuradora da filha, conforme resulta da propria P.I..

XXVIl) - Como dissemos, na Relacao ..... o argumento ja foi ligeiramente
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diferente, todavia, com o mesmo juizo a A. nao se conforma pelos apontados
motivos: nao poderia a Veneranda Relacao ... ter interpretado tal clausula
contratual de forma tao exigente ao inquilino, a parte mais fraca num contrato
de arrendamento, face a problemas estruturais do edificio que nao eram sequer
aparentes!

XXIX) Sobre a INDEMNIZACAO A AUTORA PELO INDEVIDO GOZO DO LOCADO
QUANTO A PARTE HABITACIONAL E PELO LUCRO CESSANTE QUANTO A PARTE
COMERCIAL DO LOCADO, o Acérdao a quo inovou a Sentenca da 12 Instancia
neste quid, embora ainda de forma parcial, por um lado, e parca, por outro.
XXX) - Correctamente inovou o Acérdao a quo o que se transcreveu na Alegacao
59) que se da por reproduzida, contudo, ndo se olvide que, até ao momento de
cessacao do contrato de arrendamento, anos passaram desde que o tecto do
primeiro andar do locado (zona de habitacao) abriu uma fenda, tendo o
senhorio a obrigacao de promover as obras de conservacao necessarias a nao
provacao ou risco de seguranca ou saude, tal como as Instancias bem o
disseram.

XXXI) - O vicio que aqui se aponta ao Acdérdao da Relacdo ...., gue mesmo assim
atenuou uma pequena parte da injustica decorrente da Sentenca da 12
Instancia, € ao erro no enquadramento da situacao casuistica, por isso aquilo a
gue se assiste € a um premiar o senhorio pela falta de condicbes em que
manteve o locado por todos estes anos, sendo que a al. h) do art 1038.2 nao
pode aqui excluir a sua responsabilidade.

XXXII) - S.m.o., nao é exigido ao locatario nenhuma forma na comunicacao para
dar conhecimento ao locador do vicio que conheceu. E todos os FACTOS
PROVADOS N.2 s 10 a 14 quanto aos defeitos e obras bem como todo o
processo camarario junto sob Doc. n.2 4 da PIl. e provado sob os FACTOS
PROVADOS N.2s 20 a 23 provam que o senhorio soube das reclamacodes da A.,
gue nada fez, que exerceu o contraditério através da sra. Arquitecta que o

representou na visdria camararia, que a CM...... ordenou as obras e que os RR.
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as nao fizeram.

XXXIII) - Por isso, conforme se alegou na P.l., os RR. colocaram em perigo a
integridade fisica e a vida da aqui A., os RR., apesar de terem sido notificados
pela Camara Municipal do ... para a realizacao de obras, ndo deram ainda inicio
as mesmas, indiferentes aos seus deveres como senhorios, indiferentes ao
direito a habitacdo e a iniciativa econédmica da A. e seu irmao e, ainda,
indiferentes, como seres humanos, a integridade fisica da A. e demais pessoas
(clientes, fornecedores, etc) que pelo locado passam.

XXXIV) - Do ponto de vista legislativo, a b) do art. 10312 do Cddigo Civil prevé
gue sao obrigacdes do locador perante o locatario “Assegurar-lhe o gozo desta
para os fins a que a coisa se destina.”, 0 que no caso em apreco nao se
verificou.

XXXV) - A plena fruicao do imdvel esteve ab initio impossibilitada, sé tendo sido
reposta apods as obras feitas pela A. e seu irmao, mas, desde, pelo menos,
Janeiro de 2014, voltou a ficar coarctada a A., motivo pelo qual entendeu e
comunicou proceder ao nao pagamento do valor das rendas. Mas muitas tinha
ela ja pago!

XXXVI) - O imoével nao possuia quaisquer condicdes, correndo-se, em grande
medida, risco de vida, pois, tal como ja ruira grande parte do tecto do primeiro
andar, poderia o mesmo suceder a qualguer momento quanto a totalidade do
tecto do locado.

XXXVIl) - Acresce que o ambiente do arrendado era tudo menos saudavel,
sendo suposto que a A. habitasse o 12 andar e pudesse explorar um negécio no
rés-do-chdao em perfeitas condicoes.

XXXVI) - A tudo isto hd a crescer os prejuizos da A. em termos de danos
emergentes e lucros cessantes decorrentes de a A. e seu irmao terem investido
num locado com vista a explorar um estabelecimento comercial que,
decorréncia dos defeitos de que padecia, nao lhes permitiu abrir ao publico

guando estava projectado,
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XXXIX) - estabelecimento esse que, apds as obras e reposicao da aptidao do
locado a tal finalidade (habitacional e econdmica), permitiu a A. e seu irmao
obter parcialmente o lucro pretendido pese embora j4& com um grave atraso
temporal face ao projectado,

XL) - rentabilidade que, apds os problemas estruturais do imdvel se terem
manifestado de novo, destarte ja no ambito do 22 contrato de arrendamento,
implicaram o encerramento do estabelecimento e, por isso, o0s danos
emergentes e lucros cessantes que se peticionaram.

XLI) QUANTO AO LUCRO CESSANTE, salutarmente o Acérdao recorrido atenuou
alguma da injustica da deciséao a 12 Instancia e reconheceu o direito a
indemnizacao pelos lucros cessante, conforme transcrito na Alegacao 77) que
se déa por reproduzida.

XLII) - No entanto, a A. nao se conforma com o hiato temporal durante o qual o
Acdordao entende existir o direito a indemnizacao no valor mensal de 456,51€, ja
gue “11 meses e meio” é manifestamente insuficiente.

XLIII) - Note-se que a Relacao .... inclusivamente alterou a matéria de facto e
decidiu que o contrato se manteve até a data de 31 de Marco de 2016,
consequentemente, nao se compreende como poderia a Relacao ...., por outro
lado, decidir que “Se se provou que a fissura comecou em 2013 (facto supra
18), o certo e que os RR sé tiveram conhecimento da situacao em Marco de
2015, aquando da realizacao da vistoria camararia, onde se fizeram representar
por uma senhora arquiteta. Posto isto, apenas poderao ser contabilizados os
danos ocorridos entre tais datas.”, para poder concluir que o direito de
indemnizacao da A. por lucros cessantes é referente a um hiato temporal de
“11 meses e meio”, até porque, se em 2015 os RR. nada fizeram para eliminar
esses defeitos do imével mesmo com uma vistoria da Camara do .... contra
eles, obviamente que nao o fizeram nem nunca fariam em 2014 e 2013!

XLIV) - Decidir assim é concluir que o imével esteve sempre em condicbes até

ser vistoriado pela Camara Municipal .... Mas e entao e os Factos Provados n.%s
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10 a 15?7 Ainda que as obras nao tivessem que ser custeadas pelo senhorio (o
gue nao se concede), sempre a necessidade das mesmas advém da
inidoneidade do imével, ao que acrescem ainda os Factos Provados n.2s 17, 17-
Ae 8.

XLV) - Termos em que, o Acérdao recorrido devera ser revogado e substituido
por outra Decisao que condene os RR. a pagar uma indemnizacao a titulo de
lucros cessantes pelos prejuizos da A. desde 01-09-2009 até a cessacao do
arrendamento em 31/03/2016 (data acordada pelas partes na ATA DE
AUDIENCIA DE DISCUSSAO E JULGAMENTO de 15/12/2015 no ambito da accdo
especial de despejo n.?2 1458/15..... da Seccao Civel, J....., da Instancia Local ..... ,
a fls. 272 dos presentes autos), no valor €36.064,29 (79 meses x €456,51), a
titulo de privacao do rendimento do estabelecimento.

XLVI) - Passando a PRIVACAO DO USO DA PARTE HABITACIONAL, neste quid o
Acordao da Relacao ... manteve a injustica da absolvicao dos RR. que vinha da
12 Instancia mas com outro argumento, transcrito na Alegacao 88).

XLVII) - A A. tem todavia direito a reparacao do dano decorrente da privagao de
um uso condigno do 12 andar para habitacao, na medida em que a falta de
condicdes do imdvel igualmente afectou a utilizacao projectada para essa parte
habitacional do locado.

XLVIII) - Os RR. e sua falecida mae tinham a obrigacao de ter resolvido por mote
préprio os problemas do imével, que naturalmente geraram problemas
atormentadores da saulde fisica e psiquica da A. - porém, por sua iniciativa,
nunca o fizeram.

XLIX) - Mesmo durante a execucao dos trabalhos custeados pela A., 0 ambiente
de vivéncia naquelel® andar era indubitavelmente um ambiente insalubre e
prejudicial a sua salde fisica e psiquica.

L) - Dano que, em termos de proporcionalidade entre a ocupacao que a A.
logrou fazer, as parcas condicdes em que o fez e mesmo a inexisténcia de de

“11 meses e meio”, até porque, se em 2015 os RR. nada fizeram para eliminar
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esses defeitos do imovel mesmo com uma vistoria da Camara do ... contra eles,
obviamente que nao o fizeram nem nunca fariam em 2014 e 2013!

LI) Com efeito, conforme salienta LUIS MENEZES LEITAO, o “principal direito do
arrendatario é o direito de gozo do imoével arrendado”10, “Constituindo,
conforme se referiu, esse direito pessoal de gozo, estrutura-se com base numa
obrigacao do senhorio”11.

LIl) - Assim, e na esteira de PEDRO ROMANO MARTINEZ, “como o locador tem
de proporcionar ao locatdrio o gozo da coisa, na medida em que o contrato se
prolonga no tempo, sob aquele impende a obrigacao de fazer as obras e
reparacoes, bem como suportar as despesas que se considerem necessarias
para assegurar o gozo da coisa”.

LIII) - As obras necessarias a conservacao e fruicao do arrendado sdao da
competéncia da Senhoria, aqui habilitada pelos seus sucessores RR., conforme
o referido pelo Supremo Tribunal de Justica no aresto citado na Alegacao 104).
LIV) - O Acérdao recorrido cita o acérdao do ST) de 16.3.2011, quando este diz
gue “Porém, podem configurar-se situacdes da vida real em que o titular da
coisa nao tenha interesse algum em usa-la”; perguntamos: é essa a conclusao
que se pode retirar destes autos? Com o grau de investimento em obras feitas
no locado pela A.? Obviamente que nao!

LV) - Com o devido respeito, melhores e mais recentes ensinamentos colhemos
no Acérdao do ST] de 24/10/2019 (Proc. 246/15.7T8PVZ.P1.S1), em cuja
fundamentacao lemos o que se transcreveu na Alegacao 120) que se dé por
reproduzida, mormente:

(...)72. Em conformidade com qualquer uma das duas teses, o lesado terd
direito a indemnizacao desde que alegue e que prove que “a detencao ilicita da
coisa por outrem frustrou um propdsito real — concreto e efectivo — de
proceder a sua utilizacao” [26]. O dano, “traduzido na privacao do uso de um
bem, estard demonstrado desde que o lesado concretize e fundamente, em

termos factuais, qual a concreta utilidade que pretendia extrair do bem,
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especificando o concreto dano sofrido com a impossibilidade [de utilizacao]”
[27].”

LVI) - Convincente também é o Ac. TRGuimardes de 06-11-2012 (Processo
326/08.5TBPVL.G1, in www.dgsi.pt), transcrito na Alegacdo 121) que se déa por
reproduzida.

LVIl) E absolutamente falacioso o Acérddo recorrido confirmar o direito do
senhorio as rendas mas negar o correspondente contra-crédito decorrente da
privacao do uso condigno, invocando que “Dai que entendamos que nao basta a
simples privacao, em si mesma sendo necessario ainda que se alegue e prove a
frustracao de um propdsito de proceder a utilizacao da coisa, demonstrando o
lesado que a pretenderia usar, dela retirando utilidades que a mesma
normalmente |lhe proporcionaria, ndao fora a privacao dela pela actuacao ilicita
de outrem, o lesante”; quao falacioso é dizer-se, como o disse o Acérdao
recorrido, que “Repare-se que no caso em apreco, como dissemos, a A nao
alegou sequer se habitava o imdvel e se teve de sair daquela habitacao.”

LVIIl) - E que tal entendimento fard sentido no caso de a indemnizacdo se
fundar na frustracao de uma expectativa de afectacao do imével a outra
finalidade que nao aquela que decorra directamente do negdcio; seria o caso de
um imovel préprio destinado a arrendamento que seria de colocar no mercado
do arrendamento, ou de um outro bem préprio relativamente ao qual até poder-
se-ia nao ter a intencdo e dar qualquer uso no periodo da privacao do uso por
terceiro. Portanto, bens decorrentes de negécio juridico de compra em que a
declaracao e vontade se materializa uma s6 vez, no momento da compra.

LIX) - Agora, aplicar tal exigéncia de prova relativamente a uma afectacao que
decorre directamente do contrato que titulou a posse, como é o caso do direito
a habitar por parte do arrendatdrio habitacional, direito de ocupar pelo qual o
inquilino estd a pagar e que renova essa intencao de utilizacao cada vez que
paga mais uma renda?

LX) - Se ndo era para residir no 12 andar (e para exercer o seu labor no rés-do-
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chao), por que razao a A. celebrou sequer aqueles contratos de arrendamento e
pagava mensalmente renda por eles?!

LXI) - E se - conjecturemos - o inquilino nunca 13 residiu porque o imdvel nao
teve condicdes para ser ocupado com o fim a que se destinava - e, por isso, 0
inquilino nunca teve de la sair porgue nunca o chegou a ocupar, entdao nao ha
dano do inquilino, inquilino que pagou as rendas?

LXIl) - Tem que o ocupar e depois sair para ter dano? Ao contrario de um bem
préprio que poderia nem ter intencdao de usar no periodo da privagcao, um
inquilino tem que provar que tinha intencdes de |a residir quando esse é o
principal efeito do contrato de arrendamento? Renova essa intencao de
utilizacao cada vez que paga mais uma renda? Obviamente que nao!

LXIIl) -Termos em que, o Acérdao recorrido devera ser revogado e substituido
por outra decisao que condene os RR. a pagar uma indemnizacao a titulo de
privacao de um uso condigno pela A. do 12 andar para habitacao, pela falta de
condicbes do imével, dano que, em termos de proporcionalidade entre a
ocupacao que a A. logrou fazer, as parcas condicdoes em que o fez e mesmo a
inexisténcia de condicdes durante hiatos temporais consideraveis, se quantifica,
desde 01-09-2009 até a cessacao do arrendamento em 31/03/2016 (data
acordada pelas partes na ATA DE AUDIENCIA DE DISCUSSAO E JULGAMENTO de
15/12/2015 no ambito da accao especial de despejo n.¢ 1458/15..... da Seccao
Civel, J...., da Instancia Local do ...., a fls. 272 dos presentes autos), no valor
€39.500 (79 meses x €500).

LXIV) Em Suma, deverd ser dado provimento ao presente Recurso, revogando o
Acérdao recorrido e substituindo-o por outra decisao que condene os RR. a
pagar os trabalhos realizados a expensas da A. no imdvel sub iudice
(€19.005,00) e as indemnizacOes peticionadas a titulo de lucros cessantes por
privacao do rendimento do estabelecimento (€36.064,29) e por privacao de um
uso condigno do 19 andar para habitacao (€39.500,00),

LXV) sendo manifestamente insuficiente e de efeito nulo a indemnizacao
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atribuida pelo Acérdao recorrido de €5.249,00 euros, nao se traduzindo em
qualquer valor a receber pela A. uma vez que, representada por outro Patrono
no processo especial de despejo e cobranca de rendas que correu termos
contra ela movido pelos aqui RR. com o n.?2 1458/15...... da Seccao Civel, J..., da
Instancia Local do ....,

LXVI) com receio de prejudicar-se e a sua mae a A. (enquanto fiadora), na ATA
DE AUDIENCIA DE DISCUSSAO E JULGAMENTO de 15/12/2015 foi celebrada a
TRANSACCAO transcrita na Alegacdo 135) que se da por reproduzida.

LXVII) Portanto, a A. acabou por aceitar terminar o arrendamento no final de
Marco de 2016 e entregar o locado ja na pendéncia dos presentes autos com o
perdao de €18.600,00 das rendas supostamente em atraso mas sem prejuizo
desse valor de rendas ser repristinado caso os aqui RR. fossem condenados nos
presentes autos, tudo alids, conforme ACTA de julgamento junta aos autos pelos
RR. a fls. 272 dos presentes autos, pelo que a A. ter direito ao valor de
€19.005,00 das obras e ainda a uma indemnizacao por danos é o minimo a
eliminar alguma da injustica que este caso encerra e a punir a conduta ilicita

dos RR, que saird absolutamente impune a manter-se o decidido.”.

6. Em contra-alegacdes os Réus pugnaram pela inadmissibilidade da revista por
existéncia de dupla conformidade deciséria e, a assim nao se entender, pela

improcedéncia do recurso.

7. Por ter sido considerado que no caso se poderia configura uma situacao de
dupla conformidade deciséria impeditiva da admissibilidade do recurso de
revista normal interposto pela Recorrente, foram as partes notificadas nos

termos do artigo 655.2, n.2 2, do CPC, para se pronunciarem.

8. A Autora veio reiterar a admissibilidade da revista defendendo nao ocorrer

dupla conforme, argumentando que no caso nao se considera preenchido o
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requisito da confirmacao da sentenca pelo acdérdao do tribunal da Relacao
porque esta segunda decisao “nao esta em conformidade com a primeira, nem
em termos de julgamento da matéria de facto, nem em termos de julgamento
de Direito” e por o seu teor lhe ser parcialmente oposto. Defende para o efeito
e fundamentalmente que:

- existe um segmento ou parcela inovatdria com a alteracao de uma absolvicao
do pedido para uma condenacao;

- foi alterada a matéria de facto provada relevante para a decisao e, nessa
medida, em funcao da mudanca de fundamentos, ocorre uma nova decisao;
Considera que em funcao do desvio da fundamentacao foram levantadas outras
guestdes das quais a Recorrente sé agora pode recorrer pela primeira vez por
ainda nao terem sido apreciadas porguanto emergiram apenas do acérdao da
Relacao proferido no ambito do recurso de apelacao. Concluiu, assim, gque se
mostrara inconstitucional a interpretacao do n.2 3 do artigo 671.2 do CPC, no
sentido de nao admissao do recurso de revista do acdrdao proferido pela
Relacdao que decida de modo diverso da 12 instancia, assentando essa decisao
numa modificacdo da matéria de facto e consequente diversa motivacao

juridica, ainda que mais favoravel ao recorrente.
Il - Apreciando

De acordo com o teor das conclusdes das alegacdes (que delimitam o ambito do
conhecimento por parte do tribunal, na auséncia de questdes de conhecimento
oficioso - artigos 608.2, n.22, 635.2, n.4 e 639.2, todos do Cdodigo de Processo
Civil - CPC), impde-se conhecer as seguintes questoes:
@ Da admissibilidade da revista (questao prévia)
@ Da responsabilidade dos Réus pelo pagamento das quantias

peticionadas
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1. Os factos
1.1 provados

1. Em 28 de Julho de 2009, a Autora celebrou com GG um contrato de

arrendamento do prédio urbano sito na Rua ...., da Uniao das freguesias ..., ....
e ... , concelho ...., inscrito na matriz predial urbana da respetiva freguesia sob
o artigo .......

2.Tal prédio era, a data de celebracdo desse arrendamento, propriedade da

senhoria GG.

3. Decorréncia do 6bito da senhoria, o prédio é hoje propriedade da heranca
aberta de GG, de que sao Unicos herdeiros os aqui Réus, desempenhando o 1@

Réu as funcdes de cabeca de casal.

4.0 prédio é composto por rés-do-chao e 1.2 andar, destinando-se o rés-do chao

a comércio e o andar a habitacao permanente da Autora.

5. O antedito contrato de arrendamento foi celebrado pelo prazo de 3 anos, com

inicio em 01 de Agosto de 2009.

6. A renda prevista foi no valor anual de 6.000,00 € (seis mil euros), a ser paga

em duodécimos mensais de 500,00 € (quinhentos euros).

7. Ficou como fiadora desse contrato a mae da Autora, HH.
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8. Em 27 de Setembro de 2012, foi acordado que o arrendamento passaria a ser
pelo prazo de um ano, com renda anual de €8.400,00, a liquidar em

duodécimos de €700,00

9. A actividade comercial a explorar seria a de ervanaria e frescos, em
sociedade irregular/de facto com o seu irmao Il, a sediar no rés-do-chao do

prédio sub iudice.

10. A Autora iniciou, no ano de 2009, obras de adaptacao do rés-do-chao, que
passariam apenas pela realizacao de uma pintura, deparando-se entao com a
necessidade de estucar as paredes todas, ja que aquando da realizacao da

pintura as mesmas comecaram a descascar.

11 No seguimento da realizacao dessas obras parte do tecto do rés-do-chao

caiu.

12. As canalizacdes e ligacao da electricidade no locado encontravam-se

danificadas e era impossivel a sua utilizacao sem correr riscos.

13. A Autora contratou entdao um arquitecto que procedesse a vistoria e
planificacdo das obras necessarias.

14. Foram as seguintes as obras realizadas pela Autora no prédio sub iudice:

a) Trabalhos de Pichelaria no valor de € 1.000,00;

b) Trabalho de Arquitectura no valor de € 1.000,00;

c) Mao-de-obra no valor de € 2.100,00;

d) Foi necessario efectuar-se 3 portas madeira (casa de banho/gabinete), no
valor de € 200,00;

e) Foi necessario colocar um Tecto de madeira no valor de € 1.000,00;

f) Trabalhos de Electricista no valor de € 1.700,00;

21/ 47
CONSELHO
REGIONAL DO

PORTO




E Direito
em Dia

g) A Canalizacao para ligar contador de agua foi no valor de € 140,00;

h) Foi necessario efectuar 2 portas e 2 janelas (madeira/vidros), no valor de €
400,00 (c/mao de obra);

i) Foi necessario efectuar uma Pintura de 3 camadas ao imdvel, no valor de €
6.000,00;

j) No 1¢ Piso, foi necessario reparar o telhado, bem assim proceder ao arranjo
de vigas, colocacao de telhas sanduiche, colocacao de vigas, colocacao de
rufos, pintar portas, janelas e paredes interiores, canalizacao de cozinha,
arranjar tecto cozinha, emassar tecto cozinha, trocar a torneira da banheira e
bidé, colocar um tecto pladur no quarto pequeno (na sequéncia da derrocada),
colocar um chao em 2 quartos de trabalho, no valor de € 1.200,00;

I) No Corredor, foi necessario refazer a Casa de banho (tendo sido feita
completamente em azulejo), colocar 3 tectos pladur, deitar abaixo o resto da
parede que caiu, fazer 2 paredes, retirar o entulho da obra, fazer piso em
cimento e proceder ao seu alinhamento, picar paredes de pedra, colocar
ventilador na casa de banho no valor de € 2.400,00;

m) Ao nivel do Anexo e Exterior do prédio, foi necessario fazer obras na casa de
banho (tendo ficado completamente em azulejo), fazer um Tecto falso em
pladur, tratar do Saneamento, proceder a colocacao de telhas no anexo,
colocacao de vigas no tecto do anexo, fazer chao em cimento no patio exterior,
tapar fissuras das paredes da casa, colocar Capoto em 3 camadas, no valor de €
600,00;

n) Ao nivel do Jardim, a Autora realizou trabalhos de tirar caminhos de cimento
e pedras, tirar estendais de pedra e arame, limpar e retirar entulho, de
colocacao de relvado, e colocacdao de flores e arvores fruto, no valor de €

760,00;

o) Foi colocada uma cozinha em madeira, um cilindro bem como uma

torneira nova de cozinha e banca, de valores nao concretamente
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apurados (facto aditado pela Relacao).

15. Os trabalhos de trolha foram comecados pela sociedade “EE - Reabilitacdes
e Pinturas, Unipessoal, Lda.”, NIPC ...., empresa com sede na Rua ..... , empresa

que era do conhecimento da Senhoria.

15-A - A Autora adquiriu os materiais de construcao para a obra, com
os seguintes valores parcelares: Data-Valor: 02/08/2009 € 27,25;
05/08/2009 € 104,45;06/08/2009 € 36,00; 09/08/2009 € 109,35;
13/08/2009 € 54,95; 15/08/2009 € 43,60; 17/08/2009 € 94,80;
17/08/2009 € 45,00; 17/08/2009 € 69,95; 18/08/2009 € 55,00;
18/08/2009 € 25,50; 19/08/2009 € 6,10; 12/09/2009 € 57,10; 23/09/2009
€ 38,44; 05/12/2009 € 206,99; 05/12/2009 € 38,65; 07/12/2009 € 32,75;
07/12/2009 € 22,95; 21/12/2009 € 15,65; 31/01/2010 € 28,38;
01/02/2010 € 46,85; 07/02/2010 € 54,65; 09/02/2010 € 17,90;
10/02/2010 € 41,05; 04/03/2010 € 66,75; 04/03/2010 € 15,95;
07/03/2010 € 10,05; 02/04/2010 € 66,80; 07/04/2010 € 39,30 Total € 1
472,16; (facto aditado pela Relacao).

16. O Pai da Autora era colaborador dessa empresa.

17. Durante as supramencionadas obras, que decorreram desde meados de

2009 e 2010, a facturacao da loja foi inexistente.

17-A. Com os trabalhos em curso, a funcionalidade da loja ao publico ficou

prejudicada.

18. Em 2013, comecou a abrir-se uma fissura no tecto da sala do primeiro andar

do local arrendado.
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19. A fissura foi aumentando de tamanho, ameacando ruir o tecto.

20. A. Autora solicitou a Camara Municipal .... vistoria ao prédio, tendo a mesma

sido realizada em 10 de Marco de 2015.

21.No decurso da referida vistoria foi elaborado Auto onde consta que o prédio
“...oferece risco para a seguranca de pessoas, pelo seguinte: Na sala, o
revestimento do teto encontra-se fissurado e em risco de queda. Oferece risco
para a salde de pessoas pelo seguinte: Existéncia de focos de insalubridades

em paredes e tetos da habitacdo originados por infiltracdes de aguas pluviais”,
22. Em Janeiro de 2014 a Autora deixou de proceder ao pagamento das rendas.

23. Os Réus, apesar de terem sido notificados pela Camara Municipal ... para a

realizacao de obras, ndo deram ainda inicio as mesmas.

24. A Autora recepcionou a notificacao a judicial avulsa de 18-03-2015 em que

Ihe foi comunicada a resolucao do contrato de arrendamento.

25. A Autora formalizou a sua posicao de compensacao do valor devido a titulo
de rendas com igual montante que despendeu na realizacao das obras urgentes
no locado através das cartas registadas com aviso de rececao datadas de 30-

03-2015.

26. Em data nao concretamente apurada, mas posterior a vistoria
camararia realizada em Marco de 2015, o tecto da sala, que ameacava

ruir, acabou efetivamente por ruir - (facto aditado pela Relacao).
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27-A loja, no ano de 2010, permitiu a Autora e seu irmao obter uma
rentabilidade mensal no valor de € 456,51 euros, depois de deduzidos
as vendas os custos operacionais (incluindo renda) - (facto aditado pela

Relacao).

28. Na accao de Despejo com o n2 1458/15....., que correu termos na
Instancia Local Civel ... - J...., em que sao Autores os aqui Réus e Ré a
aqui Autora, foi proferida sentenca que homologou a transacao
reproduzida na acta de 15-12-2015, mediante a qual as partes
acordaram entre outras coisas em “fixar a data de entrega do imével,
livre de pessoas e bens no dia 31 de Marco de 2016” e os AA
declararam ainda “prescindir do valor das rendas, vencidas e
vincendas até a referida data que se fixam ja pelo valor de
€18.600,00” - (facto aditado pela Relacao).

1.2 Nao provados

1. A mae dos Réus, senhoria a data da outorga do primeiro contrato e vigéncia
do mesmo, amiga pessoal da mae da aqui Autora, sempre informou a Autora
gue as obras que esta realizasse no arrendado para o dotar de condicdes para
os fins a que se destinava, obras estruturais que, por isso, nao fossem de mera
adaptacao, seriam sempre oportunamente compensadas, nomeadamente tidas
em conta aquando da realizacao da aquisicao do bem imével pela Autora, ou,
caso nao se efectivasse a compra pela Autora, seria o referido valor
compensado no pagamento das rendas e pagamento do remanescente a final,
através de avaliacao que conjuntamente fariam.

2. A Autora deu conhecimento de tais factos a senhoria e bem assim da
necessidade de efectuar uma vistoria ao imével para a realizacao das obras que
se afigurassem necessarias a salvaguarda da estrutura do mesmo e a que
cumprisse o fim a que se destinava, i.e., o0 de comércio no rés-do-chao e de

habitacao da A. no 12 andar.
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3. A Autora aquando de tais alertas, inclusivamente ja havia efectuado
encomendas de material para o negdcio.

4. A Autora apresentou a planificacdo das obras necessdrias, as quais
apresentou a senhoria.

5. Esta reconheceu as mas condicbes do arrendado, tendo acordado com a
Autora que o valor das obras seria tido em conta agquando da realizacao da
aquisicdao do bem imodvel pela Autora, ou, caso nao se efectivasse a compra
pela Autora, seria o referido valor compensado no pagamento das rendas e
pagamento do remanescente a final, através de avaliacao que conjuntamente
fariam, atendendo a que os trabalhos em causa nao se tratavam de mera
adaptacao mas sim de obras estruturais a cargo dela (senhoria), mas informou
nao dispor de dinheiro para as executar com a urgéncia com gue as mesmas se
impunham.

6. (eliminado pela Relacao)

7. No Rés-do-chao (Loja), foi necessario emassar paredes, lixar paredes, tapar
fissuras, colocar uma porta de entrada em madeira e vidro, retirar o entulho da
obra, colocar chdao em madeira, proceder a instalacao eléctrica completa, pintar
paredes, instalar a canalizacao completa, efectuar 3 portas de madeira de
correr feitas em madeira.

8 Por divergéncias com tal empresa, os trabalhos de trolha e outros nao
especializados acabaram por ser realizados em parte e concluidos pelo pai da
Autora, o qual acompanhava aquela obra desde inicio e foi desde sempre
fazendo trabalhos no prédio mesmo durante, por isso, a execucao da “EE -
Reabilitacdes e Pinturas, Unipessoal, Lda.”, primeiro como colaborador desta e
posteriormente por si so.

9. (eliminado pela Relacao)

10. Apesar de novo contrato de arrendamento haver sido outorgado pela Exma.
Senhora D. GG, na qualidade de Senhoria, o certo é que foi o Réu BB quem

impos as condicdes constantes do mesmo.
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11. Face ao elevado investimento que a Autora e seu irmao haviam ja efetuado
no arrendado para o habilitar aos fins a que se destinava, a Autora nao restou
alternativa que nao fosse a outorga do segundo contrato de arrendamento junto
aos autos, atendendo a caducidade do primeiro.

12. A Autora comunicou a existéncia de uma fissura no tecto da sala do
primeiro andar do local arrendado ao réu BB.

13. Tendo este respondido que iria resolver a questao.

14. (eliminado pela Relacao).

15. (eliminado pela Relacao).

16. Por tal motivo, e porque a Autora temia pela integridade fisica e pela vida,
nao sé as suas mas também dos seus clientes, viu-se obrigada a encerrar o
estabelecimento comercial que entretanto abriu em sociedade irregular com o
seu irmao e que explorava no rés-do-chao do arrendado, vendo assim cessar o
seu unico rendimento mensal.

17. Que a queda do tecto tenha colocado em grave risco a ruina do tecto das
restantes divisdes da habitacao e, consequentemente, de todo o prédio (facto
alterado pela Relacao).

18. A projeccao realistica da loja era, em termos econdmicos, de obter uma
rentabilidade mensal de, pelo menos €3.000,00, valor esse liqguido a receber
pela Autora e seu irmao, depois de deduzidos as vendas os custos operacionais
(incluindo renda) - (alterada a redaccao pela Relacao).

19. O estado do imével era ja do conhecimento da autora e da sua mae.

20. A mae da Autora ja tinha solicitado em 2007 acesso a0 mesmo para ai
guardar produtos do salao de cabeleireiro que explorava;

21. Em funcao da necessidade de realizar algumas obras de adaptacao e
adequacao a senhoria aceitou descer a renda inicialmente proposta, no valor de
1.000 euros mensais para 500 euros mensais durante os trés primeiros anos do

contrato.
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2. O direito

1 - Questao prévia: admissibilidade da revista

Suscitaram os Recorridos em sede de contra-alegacdes a questao da
inadmissibilidade da revista por ocorrer dupla conformidade deciséria.

No seguimento desse entendimento foram as partes notificadas para se
pronunciarem quanto a questao nos termos do artigo 655.2 do CPC.

Conforme assinalado no relatério supra, a Autora considera que nao ocorre
dupla conformidade de decisdes fazendo realcar que a decisao do tribunal da
Relacdo tem subjacente a alteracao da matéria de facto, determinando com
isso a colocacao de questdes que nao foram, por isso, suscitadas e apreciadas,
impondo o seu conhecimento pelo STJ.

Nos termos do artigo 671.2, n.2 3, do CPC, sem prejuizo dos casos em que 0
recurso é sempre admissivel, nao é admitida revista do acérdao da Relacao que
confirme, sem voto de vencido e sem fundamentacao essencialmente diferente,
a decisao proferida pela 12 instancia.

Enquanto causa impeditiva da revista normal a dupla conforme é aferida, em
principio, em funcao da decisao final. Todavia, em processos cujo objecto é
integrado por pluralidade de pedidos, ocorrendo varias pretensdes nao
incindiveis, o requisito da dupla conformidade carece de ser apreciado em
relacao a cada uma das pretensdes dotadas de autonomia; nessa medida, a
admissibilidade da revista pode encontrar-se vedada relativamente as
pretensbes que foram objecto de decisdes estritamente coincidentes nas
instancias, sem prejuizo da admissibilidade quanto a matéria do(s) pedido(s)
gue nao mereceram decisdo consentanea em termos de caracterizacdo de
dupla conformidade.

Por conseguinte, nesses casos, a dupla conformidade decisoria terd de ser
analisada, separadamente, em relacao a cada um dos segmentos decisérios[1] .

No que toca a caracterizacao do conceito de dupla conforme, embora nao se
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mostre entendimento pacifico, partilhamos do posicionamento maioritario da
jurisprudéncia deste tribunal que considera que é de assimilar a dupla conforme
obstativa da revista normal a situacao em que a Relacao, sem voto de vencido
e com fundamentacdo de direito essencialmente convergente, é mais favoravel
a recorrente que a sentenca apelada, embora figue aguém da satisfacao total
da pretensao formulada[2].

Relativamente ao conceito de fundamentacao essencialmente diversa enquanto
elemento descaracterizador da dupla conforme, na sequéncia do que tem vindo
a ser o entendimento deste tribunal, a diversidade essencial na fundamentacao
tem de ser encontrada “na estruturacao ldégica argumentativa das decisdes
proferidas pelas instancias” e nao se basta com qualquer alteracdo ou desvio
adicional ou lateral da fundamentacao juridica acolhida no acérdao recorrido,
impondo que “se trate de uma alteracao ou modificacao qualificada da base
juridica da decisao, resultante do apelo a um diferente enquadramento
normativo do pleito: nao cabem, pois, seguramente no referido conceito de
fundamentacao essencialmente diferente os casos em que - movendo-se
inquestionavelmente a Relacdao, no que respeita a efectiva ratio decidendi do
acordao proferido, no campo dos mesmos institutos ou figuras juridicas - se
limita a aditar um mero reforco argumentativo no que toca a solucao juridica do
pleito que alcancou . Assim, Nao relevam, para este efeito, dissensdes
secundarias, a ndo aceitacdo de um dos caminhos percorridos, ou o0 mero
aditamento de fundamentos que nao representem efectivamente um percurso
juridico diverso.[3]

Por outro lado, constitui também posicionamento consolidado neste tribunal
aquele que considera que a alteracao factual operada pelo tribunal da Relacao
sem reflexo na matéria de direito ndo releva para efeitos de afericdo da
conformidade ou da desconformidade decisdria.

Assim sendo, importa apreciar da ocorréncia de dupla conformidade deciséria

Nno caso sob apreciacao.
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1.1 Através da presente accao a Autora formulou, além do mais e para o que
aqui assume cabimento, os seguintes pedidos:

“a) Serem os RR. condenados a pagar, a titulo dos trabalhos realizados a
expensas da A. no imdvel sub iudice, que se estima ser nao inferior a
60.000,00€, relegando-se para ulterior fase processual, designadamente apds
pericia, a sua precisa quantificacao;

b) Serem os RR. condenados a pagar uma indemnizacao a titulo de lucros
cessantes pelos prejuizos da A. desde 01-09-2009 até a presente data, que se
estima em valor nao inferior a 216.000,00€, a titulo de privacao do rendimento
do estabelecimento, a que acrescerao os prejuizos vincendos a esse titulo, que
se peticionam na mesma proporc¢ao;

c) Serem os RR. condenados a pagar uma indemnizacao, a titulo de privacao de
um uso condigno pela A. do 12 andar para habitacao, pela falta de condicdes do
imével, dano que, em termos de proporcionalidade entre a ocupacao que a A.
logrou fazer, as parcas condicdes em que o fez e mesmo a inexisténcia de
condicdes durante hiatos temporais considerdveis, se quantifica a titulo de
privacao de um desde 01-09-2009 até a presente data, em €21.600,00, a que
acrescerao os prejuizos vincendos a esse titulo, que se peticionam na mesma
proporcao;”.

O acérdao da Relacao manteve a improcedéncia dos referidos pedidos decidida
na sentenca alterando esta quanto a um deles (danos decorrentes da privacao
do uso do imével), cabendo, por isso, apreciar se em relacao a cada um deles
se impde (ou nao) concluir no sentido da existéncia de fundamentacdao nao

essencialmente diversa.

1.1.2 Da responsabilidade dos Réus pelo pagamento das obras realizadas no
arrendado (conclusdes IV a XXVIII da revista).

Quanto a este pedido mostra-se ponderado na sentenca:
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“No caso em apreco, a Autora sustenta que a obrigacao de suportar as obras
realizadas no locado, na sequéncia do primeiro contrato de arrendamento, tem
origem num acordo verbal entre a Autora e a primitiva senhoria GG, alcancado
posteriormente a celebracdao do contrato outorgado em 27 de Setembro, e
ainda ao inicio das obras de previstas e autorizadas na clausula 62 com a
finalidade de adequar o locado aos fins a que se destinava. A este respeito, a
Autora nao logrou demonstrar que esta modificacao superveniente do negécio
tenha ocorrido e que a senhoria tenha acedido a compensar parcialmente as
obras realizadas pela Autora, de acordo uma avaliacao conjunta que as partes
realizariam com a finalidade de apurar o valor das despesas a suportar pela
senhoria. Ainda que seja plausivel que o imdvel tivesse carecido da realizacao
de mais obras do que inicialmente a Autora projectou, por se tratar de um
imével antigo e desabitado ha algum tempo, ndo deixa de ser relevante o facto
de as partes terem incluido no contrato de arrendamento celebrado em 27 de
Setembro de 2012, uma clausula (a 42) com uma redaccao idéntica a ja referida
clausula 62, sem fazerem qualquer referencia ou ressalva a obras efectuadas ou
a créditos a compensar. Assim, a primeira pretensao da Autora ndao pode ser
acolhida.”.

O tribunal de 12 instancia julgou improcedente a pretensao da Autora alicercado
em dois fundamentos:

- por nao ter sido demonstrado o acordo verbal (posterior a celebracao do 1.¢
contrato de arrendamento) em que a Autora fez sustentar o pedido;

- por o estipulado nos contratos celebrados quanto a realizacdao de obras no
arrendado (ser a clausula 42 do 2.2 contrato idéntica a clausula 62 do primeiro)
prever que o custo das mesmas seriam por conta da arrendataria.

O tribunal a quo, ao confirmar a decisdo manteve a mesma linha de raciocinio
da sentencal[4], desenvolvendo apenas algumas consideracbes sobre a
interpretacao da vontade das partes, como se evidencia do seguinte excerto:

“Vejamos entdo o que as partes acordaram nesta matéria e o que é que uma
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pessoa “razoavelmente instruida, diligente e sagaz” poderd entender em face
dos termos das declaracdes negociais contidas no contrato dos autos.

No caso em apreco, o arrendamento teve por objeto um prédio centenario, tal
como referiram as testemunhas, nomeadamente as que conheciam o prédio
antes do contrato dos autos.

Naturalmente, tratando-se dum prédio antigo, eram expectaveis obras para que
0 mesmo pudesse vir a ser adaptado aos fins a que a autora o destinou, de
habitacao no primeiro andar e comércio no rés-do-chao, o que as partes nao
podiam desde logo desconhecer.

E impunha-se desde logo a Autora, enquanto interessada no arrendamento,
tendo em consideracao o principio da auto-responsabilidade das partes, que
antes de decidir contratar e bem assim de se responsabilizar pelo custo das
obras necessdrias, que tivesse tido o cuidado de vistoriar o imével de forma a
poder tomar a decisao de forma esclarecida, o que nao tera feito, tendo sido
surpreendida pela realizacao de obras que nao estava a contar.

E porgue estamos situados nas obras necessarias para 0 gozo que a
arrendataria pretendia dar, ndo vemos como as mesmas nao sejam aquelas que
as parte previram na cldusula sexta.

Ora, as partes expressamente previram que a senhoria dava sua autorizacao
para serem feitas todas as obras necessarias e gue as mesmas seriam
exclusivamente por conta da arrendatdria, mais prevendo que as benfeitorias
ficariam a pertencer ao arrendado.

E isto que resulta da expressdo: “A arrendatéria (a expensas exclusivamente
por sua conta) fica desde ja autorizada pela senhoria, a fazer no local
arrendado, as obras necessarias aos fins a que o mesmo se destina e, todas as
benfeitorias que fizer ficarao a pertencer ao local arrendado, sem direito a
qualquer indemnizacao ou retencao”.

Faz ainda sentido o que a seguir ficou consignado na mesma clausula, que nao

haveria aumento de rendas durante a duracao do contrato e ainda que as
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partes acordavam numa opcao de compra do imoével a final, mediante um preco
pré-acordado.

Como dissemos ja, em situacbes de duvida e sem embargo das especiais
exigéncias no que concerne aos negdcios formais, as declaracdes negociais
devem valer com o sentido que, nos negdcios onerosos, importe um maior
equilibrio contratual (arts. 2372 e 2382 do CC), desiderato que nao parece
prejudicado por uma interpretacao, no sentido defendido pela R., de se
considerar isenta de qualquer responsabilidade a respeito das obras que se
mostraram necessarias realizar num imédvel centenario, que ademais se
encontrava desabitado, como tal carecido desde o inicio do arrendado, de obras
para nele ser exercida qualquer atividade, habitacional ou de comércio. No
contexto da cldusula, visa-se dalguma forma beneficiar o arrendatario o
dispéndio com as obras, dando-lhe opcdo de compra do imdvel, visto nele ter
investido em obras e nao lhe aumentando as rendas.

Esta clausula assim interpretada, no seu todo implica um maior equilibrio das
prestacdes, pois permite & inquilina a recuperacao do valor despendido nas
obras, através da compra do imdvel, mediante um valor previamente acordado
entre as partes.

Dai que se tenha de concluir que, por forca do acordo entre as partes, que ficou
a constar no contrato de arrendamento nao haja lugar ao reembolso
peticionado.” .

Nao ocorre, pois, “fundamentacao essencialmente diferente” que arredaria a
dupla conformidade deciséria das instancias.

Assim sendo, e relativamente ao pedido da Autora identificado na alinea a),
ocorrendo dupla conforme quanto a decisdao de mérito, por forca do disposto no
artigo 671.2, n.2 3, do CPC, mostra-se vedado a este Supremo Tribunal o
conhecimento do recurso de revista interposto, pelo que nao se conhece do

respectivo objecto.
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1.1.3 Do pedido de indemnizacao pela privacao do uso do imével

Esta pretensao, reportada aos danos decorrentes da nao utilizacao do locado na
parte comercial (traduzidos nos lucros cessantes) e na habitacional, apenas
mereceu alteracdao no sentido da decisdao de improcedéncia concluida na
sentenca no que respeita aos primeiros, ou seja, aos prejuizos decorrentes da
nao utilizacao do locado na parte afecta ao exercicio da actividade comercial.
Tratando-se de pretensdes que nao alcancam autonomia e tendo presente que,
ao invés da 12 instancia, o tribunal a quo entendeu demonstrados os danos
(lucros cessantes) em decorréncia da alteracao a matéria de facto operada,
condenando nessa medida os Reéus, ha que afastar a dupla
conformidade deste segmento decisdrio cabendo conhecer do objecto
da revista cingida a apreciacao dos danos peticionados (pedidos b) e

c)) a titulo de privacao do uso do imovel.

2. Do direito de indemnizacao por privacao do uso do locado

Trata-se de matéria que a Recorrente invoca a partir de XLI das conclusdes de
recurso.

Conforme ja referido, tal pedido encontra-se delineado em funcao da finalidade
(mista) do locado: parte afecta ao comércio e a destinada a habitacao.

2.1 Na parte afecta a actividade comercial o acérdao recorrido, alterando a
sentenca, concedeu a Autora indemnizacao pela nao utilizacao do locado
ressarcindo-a a titulo de lucros cessantes, no valor de €5.249,00[5], reportados
ao periodo que mediou o conhecimento pelos senhorios da necessidade de
obras no arrendado (que considerou ter sido na data de realizacao da vistoria -
10 de Marco de 2015) até a cessacdo do contrato de arrendamento (fixada em
31-03-2016 na sequéncia de transaccao estabelecida no ambito da accao de
despejo instaurada contra a Autora por falta de pagamento de rendas).

A decisao mostra-se sustentada em raciocinio que se consigna sob as seguintes
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premissas:

- a indemnizacao por falta de realizacao de obras no arrendado por parte do
senhorio s6 pode ser equacionada apds a vigéncia do 2.2 contrato de
arrendamento, por resultar provado que no 1.2 contrato de arrendamento[6] a
Autora (e sua familia) procedeu a realizacao de obras nos termos estipulados
contratualmente, nao podendo ser imputada a senhoria qualquer
responsabilidade por eventuais danos (que também nao foram demonstrados)
na demora da execucao das obras;

- durante a vigéncia do 2.2 contrato de arrendamento (iniciado em 27-09-2012),
na decorréncia do aparecimento (em 2013) de uma fissura e pela ameaca do
tecto ruir[7], foi realizada (em 10 de Marco de 2015 e a solicitacao da Autora)
uma vistoria ao prédio pela Camara Municipal ..... onde ficou a constar o risco
de queda do tecto e a existéncia de focos de insalubridades em paredes e
tectos da habitacao originados por infiltracao de aguas pluviais, com risco para
a salde e seguranca das pessoas, comprometendo, por isso, 0 gozo do imoével;

- a partir de 10 de Marco de 2015 os Réus foram conhecedores da situacao do
arrendado nao procederam a realizacdo de quaisquer obras, violando as
obrigacdes de assegurar ao locatario o gozo da coisa para os fins a que se
destinava (alinea b) do artigo 1031.2 do Cddigo Civil) e de realizar obras de
conservacao do imével (n.2 1 do artigo 89.2 do Regime Juridico da Urbanizacao
e Edificacao[8] (DL n.2 555/99 de 16-12, na redacao conferida pela Lei n.2
60/07, de 04-09, e n.2 1 do artigo 1074.2 do Cddigo Civil) incumprindo, por isso
e nessa medida, o contrato de arrendamento;

- incumprimento que os faz incorrer em responsabilidade contratual (artigos
7982 e 8019, n? 1, do Cddigo Civil) com obrigacdo de indemnizar nos termos
desenhados nos n.%s 2 e 3 do artigo 566.2 do Cddigo Civil.

Insurge-se a Autora contra esta decisao refutando apenas o hiato temporal por
que foi indemnizada, pretendendo que o ressarcimento reporte a 01-09-2009.

Sustenta-se, porém, em razdes que ndo podem proceder.
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Nas conclusdes da revista (XLIIl e XLIV) a Recorrente defende que tendo sido
feita a prova de que a fissura no tecto comecou em 2013 nao podia o tribunal
da Relacdo ter concluido no sentido de que, s6 em Marco de 2015, os Réus
tiveram conhecimento da situacao do imdvel e estabelecido essa data como o
marco inicial do ressarcimento dos prejuizos sofridos. Alega, igualmente, que tal
decisao ignora a factualidade provada sob os n.2s 10 a 15, 17, 17A e 18 e
redunda em considerar que “o imével esteve sempre em condicdes até ser
vistoriado pela Camara Municipal ..... I,

O equivoco do posicionamento da Recorrente decorre em ignorar quer a
realidade factica apurada, quer a circunstancia de nao se poder excluir da
relacdo arrendaticia o dever de informacao imposto ao arrendatario na alinea h)
do artigo 1038.2 do Cddigo Civil.

Com efeito, a Autora nao conseguiu demonstrar (como se |he impunha em
termos de 6nus de prova - artigo 342.2, n.1, do Cdodigo Civil) o acordo verbal
que alegou ter sido firmado com a senhoria de que esta suportaria as obras a
realizar pela arrendataria (factos nao provados n.2s 1 e 5). Antes, resulta da
cldusula 6.2 do 1.2 contrato de arrendamento celebrado (em 01-08-2009) que as
obras a efectuar no arrendado, autorizadas pela senhoria, ficariam a expensas
exclusivas da arrendataria (A arrendataria (a expensas exclusivamente por sua
conta) fica desde ja autorizada pela senhoria, a fazer no local arrendado, as
obras necessarias aos fins a que o mesmo se destina e, todas as benfeitorias
que fizer ficarao a pertencer ao local arrendado, sem direito a qualquer
indemnizacao ou retencao, salvo as que puder levantar sem qualquer prejuizo
para o locado. Por acordo das partes a renda nao sofrera qualguer aumento até
final do contrato, ficando dessa altura a arrendataria com a opcao de compra do
imével pelo preco de 250.000,00 euros; se a arrendatdria nao pretender
exercer o direito de preferéncia na compra do imével, sera feito novo contrato
de arrendamento com a renda mensal de €1000,00 euros”).

Por outro lado, nao consta da matéria de facto apurada (cfr. designadamente
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factos n.2s 2, 3, 4 e 12 da matéria de facto nao provada) que antes da
realizacao da vistoria pela Camara, onde os Réus se fizeram representar, tenha
havido interpelacdo do senhorio para realizar obras; dai que, no entender do
tribunal a quo, e bem, sé a partir dessa altura ficou demonstrado nos autos o
conhecimento pelo senhorio das condicdes do imdével e, nessa medida, a sua
eventual responsabilidade pelos danos produzidos.

Nao tendo pois ficado provado nos autos que, em data anterior a vistoria, os
Réus (ou a anterior senhoria) tiveram conhecimento da progressiva degradacao
do locado, nem que a Autora os tivesse avisado em conformidade,
designadamente para a efectivacdao de obras de conservacao, nao é possivel
concluir que a necessidade de realizacao de obras antes daquela data (ainda
gue decorrentes da deterioracdo do imével pelo decurso do tempo) seja directa
e exclusivamente imputavel a uma omissao (ilicita) do senhorio, pois que tal
comportamento omissivo s6 se tornaria ilicito se, como vimos, a Autora tivesse
cumprido[9] o dever de informacao a que se achava adstrita (dando conta
efectiva da situacdo do imével e/ou exigido a realizacdo de obras).

Nao se demonstrou, por isso, a mora dos Réus em data anterior a vistoria, nao
fazendo sentido apelar para um dever geral de realizacao de obras e para
dados de experiéncia comum, designadamente de que qualquer edificacao
carece regularmente de trabalhos conservatérios, até porque se encontra
demonstrado nos autos que a prépria Autora, em data relativamente recente

(2009) havia realizado obras no locado.

2.2 Relativamente aos danos decorrentes da privacao do uso da parte
habitacional, o tribunal a quo confirmou a improcedéncia da accao com
fundamento na falta de demonstracao dos danos (nao patrimoniais)
peticionados.

Refere o acdérdao “(...) constata-se que Autora limitou-se a peticionar uma

indemnizacao pelos danos ndao patrimoniais que sofreu em consequéncia da
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privacao do uso da parte habitacional, sem contudo alegar em que consistiram
tais danos. Com efeito lida a peticao inicial limitou-se a afirmar no artigo 95, o
seguinte: “Acresce o dano da A decorrente da privacao do uso condigno do 19
andar para habitacao, na medida em que a falta de condicbes do imédvel
igualmente afetou a utilizacao projetada para essa parte habitacional do
locado”.

Note-se que a Autora nao alegou sequer se aquando da ocorréncia se
encontrava a habitar o arrendado e/ou se o teve de deixar de habitar, sendo
certo que varias as testemunhas referiram que a Autora esteve emigrada no
estrangeiro, apesar de nao terem concretizado o periodo em gque tal ocorreu.
(...) O tribunal apenas pode conhecer o que lhe é trazido em termos de factos e
de pedido, nao podendo ultrapassar estes limites.

A privacao do gozo de uma coisa pelo titular do respetivo direito constitui um
ilicito que o sistema juridico prevé como fonte da obrigacao de indemnizar, pois
gue, por norma ou regra, essa privacao impede o respetivo proprietario/titular
de dela dispor e fruir as utilidades prdprias da sua natureza.

(...) Por isso mesmo, “a privacao dessas concretas vantagens, e nao logo a
perturbacao da faculdade de utilizacao que integra o direito de propriedade, é
gue importara ja um dano, autonomizavel da ilicitude por afetacdo da abstrata
possibilidade de uso - um dano, portanto, bem mais préximo da ideia de
vantagens que teriam podido ser fruidas depois do evento lesivo, e, assim, de
vantagens ou de um “lucro” (em sentido amplo) cessante, do que de uma perda
ou dano emergente em posicdes atualizadas do lesado”- Paulo Mota Pinto, Dano
da Privacao do Uso, in Responsabilidade Civil Cinquenta Anos em Portugal,
Quinze Anos no Brasil, Vol. Il, pags. 226 a 230.

Dai que entendamos que nao basta a simples privacao, em si mesma sendo
necessario ainda que se alegue e prove a frustracdo de um propdsito de
proceder a utilizacao da coisa, demonstrando o lesado que a pretenderia usar,

dela retirando utilidades que a mesma normalmente |lhe proporcionaria, nao
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fora a privacao dela pela atuacao ilicita de outrem, o lesante.

(...) Dai gue, uma vez competindo ao lesado provar o dano ou prejuizo que quer
ver ressarcido, nao chega alegar e provar a privacao da coisa, pura e
simplesmente, mostrando-se ainda necesséario que o autor alegue e demonstre
que pretendia usar a coisa, ou seja, que dela pretende retirar as utilidades (ou
algumas delas) que a coisa normalmente lhe proporcionaria se nao estivesse
dela privado pela atuacao ilicita do lesante. - Vide, por todos, neste sentido, AC
ST) de 16.03.2011, de 9.07.2015 e de 14 de Julho de 2016, disponiveis in loc.
citado.

Ora, o que esta em causa em relacao a privacao de uso do prédio dos RR. &,
justamente, a falta de prova das concretas vantagens sofridas pela Autora.
Repare-se que no caso em apreco, como dissemos, a A nao alegou sequer se
habitava o imdvel e se teve de sair daguela habitacao.

Na verdade, nada se provou a esse respeito. Apenas ficou demonstrado, tendo
em consideracao o teor do auto de vistoria realizado pela Camara Municipal ....
que inspecionou o arrendado, que a Autora por causa da falta de seguranca do
locado deixou de o poder utilizar. Se o fez ou nao desconhece-se, porque a
Autora nada alegou a este respeito...

E necessario que aquele que se arroga deste direito indemnizatério alegue e
demonstre um prejuizo efetivo, o que, no caso em apreco, nao sucedeu.

Por conseguinte, a indemnizacdo pedida a este titulo, é de julgar
improcedente.”

Nao se conforma a Autora com esta decisao defendendo ter direito a reparacao
do dano decorrente da privacao de um uso condigno do 1.2 andar afecto para
habitacdo, considerando fundamentalmente que tal direito advém de se
encontrar demonstrada a falta de condicdes de habitabilidade do imével e da
existéncia de um arrendamento para habitacao.

Considera, pois, a Recorrente que nao se |lhe impunha alegar e demonstrar os

danos efectivamente sofridos para ser ressarcida, uma vez que 0S MesmMos
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resultam do facto de o locado nao se encontrar em condicdes para o poder
habitar nos termos em que havia sido projectado quando e pela celebracao do
contrato de arrendamento[10].

Embora a Autora nao o refira expressamente, somos em crer, que
relativamente a questao da privacao do uso de um bem, a mesma se situa no
posicionamento dos que defendem que o direito ao respectivo ressarcimento se
basta com a alegacao e prova da simples privacao do uso[11].

N3ao obstante defendermos entendimento diverso (para além da prova da
privacao do uso impde-se ao lesado alegar e provar uma concreta utilizacao
relevante do bem[12]), consideramos que, independentemente do
posicionamento a tomar quanto a questao, a pretensao da Recorrente nunca
poderia proceder.

Vejamos.

2.2.1 Como ja realcado, nao oferece duvida de que estando o senhorio obrigado
a assegurar o gozo do locado, impende sobre ele o dever de efectuar, na
vigéncia do contrato, as obras necessarias ao fim do arrendamento (cfr. artigos
1022.9, 1031.9, alinea b), do Cédigo Civil).

No caso, na parte que agora se impde apreciar respeitante ao arrendamento
para habitacdo (1.2 andar do imével - cfr. n.2 4 da matéria provada), no que se
refere as condi¢cdes do imdvel, encontra-se apurado que a Autora, na sequéncia
da celebracao do primeiro contrato, procedeu a execucao de obras no locado
(que decorreram entre meados de 2009 a 2010)[13]. Resulta também provado
que em 2013 o tecto da sala do 1.2 andar comecou a abrir uma fissura, que foi
aumentando de tamanho ameacando fazé-lo ruir (n.2s 18 e 19 dos factos
provados). Igualmente ficou demonstrado que a Autora solicitou a Camara
Municipal ..... vistoria ao imével, que foi realizada em 10 de Marco de 2015,

a

tendo sido elaborado Auto onde ficou a constar que o prédio “...oferece risco

para a seguranca de pessoas, pelo seguinte: Na sala, o revestimento do teto
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encontra-se fissurado e em risco de queda. Oferece risco para a saude de
pessoas pelo seguinte: Existéncia de focos de insalubridades em paredes e
tetos da habitacdo originados por infiltracdes de aguas pluviais” - n.%s 20 e 21
dos factos provados.

Perante este factualismo, tendo apenas ficado provado que os Réus foram
notificados pela Camara Municipal .... para a realizacao de obras e nao deram
inicio as mesmas (n.2 23 dos factos provados), admitindo que as deterioracdes
do locado resultaram apenas do decurso do tempo e desgaste dos materiais
empregues na construcao, nao é possivel concluir que a situacao de
degradacao/inabitabilidade do 1.2 andar do imével verificada em 2015 seja
directa e exclusivamente imputavel a omissao ilicita dos Réus de realizarem
obras de conservacao.

Com efeito, a Autora nao demonstrou nos autos (como se lhe impunha em
termos de 6nus de prova[l4]) que havia dado conhecimento aos Réus da
progressiva degradacao do locado[15] e/ou que tenha exigido a realizacao de
obras antes da situacao verificada em 2015 (a fissura no tecto data de 2013,
nao podendo ser descurado o facto de em 2009 e 2010 terem sido realizadas
pela Autora e a expensas suas obras de adaptacao do locado, ou seja,

necessarias para o gozo que a arrendataria pretendia dar).

Por outro lado, na sua pretensao, a Autora descura, de todo, a especificidade do

regime do arrendamento.

Com a celebracao do contrato de arrendamento o senhorio fica adstrito ao
dever de assegurar ao arrendatario o gozo do arrendado[16] (artigos 1022.2 e
1031.¢, alinea b), ambos do Cédigo Civil) para o fim a que se destina,
incumprindo o contrato se, por sua culpa, o locado apresentar vicio que impeca
ou dificulte a realizacao cabal do fim para que o contrato foi destinado (artigo

1032.9, alinea b), do Cdodigo Civil). Nessa medida, impende sobre o senhorio a
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obrigacao de realizar as obras/reparacdes necessarias no locado e sobre o
arrendatario a obrigacdao de as tolerar e de informar prontamente aquele dos
vicios que comprometam o gozo da coisa e a sua desvalorizacao (artigos

1038.9, alineas e) e h) e 1074.9, n.2 1, do Cddigo Civil).

Por outro lado, o incumprimento do dever de assegurar ao arrendatario o gozo
do arrendado, designadamente por falta de realizacao de obras de
reparacao[17], ndo sé permite ao arrendatario o direito de resolver o contrato
(artigos 1050.2, alinea b) e 1083.9, n.2 5, do Cédigo Civil[18]), como, em certas
situacoes, o pode legitimar (em casos de forca maior) a invocar a excepcao do
nao cumprimento do contrato[19] que o exonere de habitar com permanéncia o
locado (cfr. artigos 428.2, e 1072.9, n.2 2, alinea a), do Cdédigo Civil), dando-lhe
ainda a possibilidade de obter uma reducao da renda (artigo 1040.2, n.2 1, do
Cddigo Civil), ou mesmo ficar desobrigado do pagamento da mesma (enquanto

contrapartida do gozo do locado).

Importa ter presente que, no caso, a Autora deixou de proceder ao pagamento
da totalidade da renda a partir de Janeiro de 2014, sem ter demonstrado quer a
impossibilidade de poder gozar o locado, quer o cumprimento do dever de

informar os senhorios da necessidade de obras no imdvel.

Perante este contexto factico, considerando a falta de demonstracao de danos
por deficiente gozo do locado e nao tendo a Autora querido enveredar pelos
meios legais de que dispunha para colocar o locado apto ao fim
contratualmente estabelecido (ou mesmo colocado fim a relacdo de
arrendamento), nenhuma responsabilidade pode ser assacada aos Réus (com
fundamento na falta de obras no arrendado, designadamente de conservacao)
pelos prejuizos decorrentes da falta de condicdes de habitualidade do imodvel,

designadamente as que, em Marco de 2015, foram detectadas[20] quando da
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realizacao da vistoria.

Por conseguinte, também quanto a este aspecto, ndo podem deixar de

improceder as conclusdes da revista.
11l - Decisao

Nestes termos, acordam os juizes neste Supremo Tribunal de Justica em julgar

improcedente a revista, confirmando o acérdao recorrido.
Custas pela Autora.

Lisboa, 2 de Marco de 2021

Graca Amaral (Relatora)

Henrique Araujo

Maria Olinda Garcia

Tem voto de conformidade dos Senhores Conselheiros Adjuntos (artigo 15°9A,

aditado ao DL 10-A/2020, de 13/3, pelo DL 20/2020, de 1/5).

Sumaério (art. 6632, n2 7, do CPQC).

[1] Cfr. acérdaos do ST), de 29-10-2015 e de 16-12-2020, proferidos,
respectivamente nos Processos n.es 12380/17.4T8LSB.L1.S1 e
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258/09.0TBSCR.L1.S1 (acessiveis através das Bases Documentais do ITIJ).
[2] Neste sentido nos pronunciamos no acérdao de 12-02-2019, no Processo n.2
25459/15.8SNT-A.L1.S1, acessivel através das Bases Documentais do ITIJ.
[3] Cfr. sumario do acérdao de 13-07-2017, Processo n.2 1942/12.6TVLSB.L1.S1,

acessivel em http://www.stj.pt/ficheiros/jurisp-tematica/duplaconforme.pdf.pdf.

[4] A alteracao a matéria de facto relevante para o conhecimento deste pedido
(aditamento da alinea o) do facto n.2 14) levada a cabo pela Relagcdo em nada
interferiu na apreciacao da decisao de direito.

[5] Tendo por referéncia a rentabilidade mensal no valor de € 456,51.

[6] Com opcao de compra do imodvel pela arrendataria no final do contrato e
gue a mesma nao exerceu.

[7] Como veio a acontecer em data nao apurada posterior a vistoria.

[8] Nos termos do qual “As edificacbes devem ser objeto de obras de
conservacao pelo menos uma vez em cada periodo de oito anos, devendo o
proprietdrio, independentemente desse prazo, realizar todas as obras
necessarias a manutencao da sua seguranca, salubridade e arranjo estético.”.

[9] Demonstrando nos autos o cumprimento desse dever.

[10] Relativamente aos danos decorrentes da privacao do uso da parte
habitacional do locado alegou a Autora: “95. Acresce o dano da A. decorrente
da privacao de um uso condigno do 12 andar para habitacao, na medida em que
a falta de condicdes do imével igualmente afectou a utilizacao projectada para

essa parte habitacional do locado.

97. O direito ao descanso e a consequente integridade fisica e psiquica dos

cidadaos constituem valores essenciais constitucionalmente protegidos.

98. Os direitos a salde e ao repouso sao direitos absolutos que visam tutelar a
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integridade fisica e moral do individuo e que impde a todos o dever de se

absterem de praticar actos que os ofendam.

99. Os RR. e sua falecida mae tinham a obrigacao de ter resolvido por mote
préprio os problemas do imével, que naturalmente geraram problemas
atormentadores da saulde fisica e psiquica da A. - porém, por sua iniciativa,

nunca o fizeram.

100. Consequentemente, a A. sofreu danos nao patrimoniais, os quais, pela sua

gravidade, merecem a tutela do direito (art. 496.2 do CC).

101. Mesmo durante a execucao dos trabalhos custeados pela A., o ambiente
de vivéncia naquele 12 andar era indubitavelmente um ambiente insalubre e

prejudicial a sua saude fisica e psiquica.

102. Com os referidos comportamentos omissivos, os RR. e sua mae violaram
os direitos da A. constitucionalmente consagrados nos art.s 9.2, 13.2 n.2 1, 27.°
65.2. 66.2 e 81.2 a) da Constituicao da Republica Portuguesa e o art. 70.2 n.2 1

do CC.

103. Nao hd qualquer ddvida que a Lei Constitucional (arts. 1.2, 2.2, 69.2 n.2 1,
70.2n.2 2, 72.2 n.2 2 da CRP), bem como a Declaracao Universal dos Direitos do
Homem (art. 6.2 e art. 29.2, e ainda o respectivo preambulo), garantem e
protegem os direitos de personalidade do ser humano, enquanto manifestacao

da salvaguarda do principio da dignidade da pessoa humana.
104. O mesmo sucede com a nossa lei civil, no art. 70.2 do CC.

(...) 106. Dano que, em termos de proporcionalidade entre a ocupacao que a A.
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logrou fazer, as parcas condicdes em que o fez e mesmo a inexisténcia de
condicdes durante hiatos temporais consideraveis, se quantifica, desde 01-09-
2009 até a presente data, em €21.600,00.".

[11] Cfr. entre outros Menezes Leitao, Direito das Obrigacdes, I, 11.2 edicao,
p.301, Abrantes Geraldes, Cadernos de Direito Privado, Responsabilidade Civil,
p. 137 e ss.

[12] Posicionamento dominante da jurisprudéncia deste ST (cfr. entre outros,
acérdaos do ST) de 12-07-2018, Processo n.2 2875/10.6TBPVZ.P1.S1, acessivel
através das Bases Documentais do ITlJ). Na doutrina Paulo Mota Pinto, Interesse
Contratual Positivo e Interesse Contratual Negativo, volume |, 2009, Coimbra
Editora, p.594 e ss, Maria da Graca Trigo, Responsabilidade Civil, Temas
Especiais, 2015 Universidade Catdlica, p. 64.

[13] Concretamente no 1.2 andar destinado a habitacdo (ponto n.2 14, alineas j)
[) e 0)):

- No 12 Piso, foi necessario reparar o telhado, bem assim proceder ao arranjo de
vigas, colocacao de telhas sanduiche, colocacao de vigas, colocacao de rufos,
pintar portas, janelas e paredes interiores, canalizacao de cozinha, arranjar teto
cozinha, emassar teto cozinha, trocar a torneira da banheira e bidé, colocar um
teto pladur no quarto pequeno (na sequéncia da derrocada), colocar um chao
em 2 quartos de trabalho, no valor de € 1.200,00;

- No Corredor, foi necessario refazer a Casa de banho (tendo sido feita
completamente em azulejo), colocar 3 tetos pladur, deitar abaixo o resto da
parede que caiu, fazer 2 paredes, retirar o entulho da obra, fazer piso em
cimento e proceder ao seu alinhamento, picar paredes de pedra, colocar
ventilador na casa de banho no valor de € 2.400,00;

- Foi colocada uma cozinha em madeira, um cilindro bem como uma torneira
nova de cozinha e banca, de valores nao concretamente apurados.

[14] O dever de informacao adstrito ao locatario (artigo 1038.2, alinea h), do

Codigo Civil) ndo pode ser dissociado de um dever de vigilancia (cfr. artigo
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492.2, do Cédigo Civil).

[15] Cabia-lhe, sem duvida, a demonstracao de ter, atempadamente, avisado o
senhorio por forma a que o imével nao ficasse na situacao de degradacao (que
é necessariamente progressiva) verificada em 2015 e que determinou a sua
inabitabilidade.

[16] Cuja contrapartida pela parte do arrendatario consiste na obrigacdao de
pagamento da renda (artigo 1038.2, alinea a), do Cddigo Civil).

[17] Nas situacOes de urgéncia na realizacdo das obras, o estatuido no artigo
1036.2, do Cdédigo Civil, permite ao arrendatario proceder a execucao das

mesmas com direito ao respectivo reembolso.

[18] Evidenciando que o regime da locacao nao se encontra configurado para
permitir e ressarcir a indiferenca do locatdrio nas situacdes de defeitos
supervenientes no locado.

[19] A excepcao do nao cumprimento do contrato por parte do arrendatario
impde, nestes casos, que ocorra um nexo de causalidade ou de
interdependéncia causal entre o incumprimento do senhorio e a suspensao da
obrigacao de habitar o arrendado. Para tal efeito, o senhorio devera ser,
efectivamente, o causador da impossibilidade do inquilino habitar o arrendado.

[20] E, nesse acto, conhecidas pelos senhorios.

Fonte: http://www.dgsi.pt
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