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SUMARIO

I .0 que releva particularmente, no que tange ao aumento de valor, para efeito de
qualificacdo de benfeitorias Uteis, € um critério objectivo, no sentido de se tratar de
despesas que se destinaram a conservar ou melhorar a coisa (benfeitorias Uteis para a
coisa, em si mesma). Ou seja, importa é o valor objectivo ou venal da coisa (valor real) e
independentemente do especifico fim a que possa estar temporariamente afectada: que
tais benfeitorias tenham aumentado a funcionalidade e o nivel de conforto do imével,
mesmo que nele deixe de ser exercida a actividade que em qualquer altura ai esteja a ser

exercida.

Il. Assim, o aumento de valor subjectivo, concretizado em embelezamentos, visando a
tornar a coisa mais aprazivel ao possuidor, ou mesmo vantagens particulares, ainda que de
ordem patrimonial, ndo releva para a qualificacdo como benfeitorias Uteis, mas apenas

como benfeitorias voluptuarias.

lll. E ao possuidor que incumbe alegar e provar a impossibilidade de levantamento por o
mesmo causar detrimento da coisa; isto é, quem formula o pedido de indemnizacdo pelas

benfeitorias Uteis é que terd de alegar e provar factos que permitam concluir que elas nao
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podem ser levantadas sem detrimento da coisa.

IV. Sendo que o detrimento a que pode dar lugar o levantamento das benfeitorias Uteis nao
se refere a estas, mas, sim, a coisa benfeitorizada. Dai que, independentemente da
situacao subjectiva do possuidor, seja juridicamente irrelevante que do levantamento das

benfeitorias resulte o detrimento destas.

V. Para efeitos do disposto no art. 5662, n? 3 do C.C., é ao lesado que incumbe o énus de
alegar e provar os factos que revelem a existéncia de danos e permitam a sua avaliacao

segundo um juizo de equidade.

VI. S6 pode relegar-se para liquidacdo em execucdo de sentenca (ut art® 6092, n?2 do CPC)
em ultima extremidade: quando, de todo em todo, seja impossivel, por falta de elementos,
efectua-la (essa liquidacdo) no processo declarativo. E que a liquidacdo implica o exercicio
de actividade que, pela sua natureza, pertence, ndao a fase executiva, mas a fase

declarativa.

VII. Se foram alegados danos e bem assim o0 seu montante e, nao obstante a falta de prova
de alguns dos factos alegados, os restantes factos provados permitem a fixacao de um
valor indemnizatério, entdo ndo deve o tribunal perder mais tempo com mais e demoradas
producdes de prova, arbitrando, entdo, a indemnizacao que julgue equilibrada e ajustada
aos factos que tenha por assentes nos autos. Isto é, devera entao o Tribunal julgar com
recurso a equidade uma vez que nao lhe é permitido «abster-se de julgar, alegando dlvida

insanavel acerca dos factos em litigio», conforme estatuido no art. 82, n® 1 do C.C..

TEXTO INTEGRAL

Acordam no Supremo Tribunal de Justica, Segunda Seccao Civel.

| - RELATORIO
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AA, BB, CC, DD, EE e mulher, FF, GG e marido, HH, Il e mulher, }J, instauraram acao
declarativa, sob a forma de processo comum, contra Café Restaurante D. Joao, Lda.,

pedindo:

a) seja declarado e reconhecido o direito de propriedade da heranca aberta por 6bito de KK

e LL, de que sdo Unicos e exclusivos herdeiros, sobre o prédio que identificam;

b) seja declarado e reconhecido que a ré ocupa o ... do dito prédio precariamente e sem

titulo, utilizando-o para atividade de restauracao;

Cc) seja a ré condenada: i) a reconhecer o constante das alineas a) e b) e,
consequentemente, a desocupar o ... do dito prédio, restituindo-o devoluto de pessoas e
coisas; ii) a abster-se da pratica de quaisquer atos que atentem contra o direito de
propriedade da dita heranca sobre o aludido prédio; iii) a indemnizar a heranca na quantia
de € 2500, por més, a titulo de danos patrimoniais por privacao de uso do ... do referido
prédio, desde Julho de 2015 até efetiva entrega daquele, calculando-se os montantes ja
vencidos - com referéncia a 9 de Outubro de 2015 -, em € 7500, acrescido de
indemnizacdo relativa aos meses vincendos, de igual montante, até efetiva entrega do ...
do aludido prédio, devoluto de pessoas e coisas; iv) a indemnizar os autores na quantia de
€ 5000, na proporcao de € 1000 para cada um dos cinco, a titulo de danos nao
patrimoniais; v) a pagar a heranca, a titulo de sangcdo pecuniaria compulséria, a quantia de
€ 500 por cada dia, no caso de persistir no uso e ocupacdo do ... do dito prédio, apés o

transito em julgado dasentenca e até cessar efetivamente esse uso e ocupacao.

Para o efeito alegam, em sintese, que sdo os Unicos herdeiros da heranca iliquida e indivisa
aberta por 6bito de KK e de LL, titular do direito de propriedade sobre o prédio que
identificam, cujo ... é ocupado pela ré sem qualquer titulo para o efeito, recusando restitui-
lo aos autores e utilizando-o para o exercicio da atividade de restauracdo, contra a vontade

daqueles, o que lhes tem causado danos patrimoniais € nao patrimoniais.

A ré contestou, arguindo a ilegitimidade ativa, por falta de intervencao de um dos herdeiros

da heranca em causa, e impugnando parte da factualidade alegada, sustentando que
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tomou de arrendamento o ... do aludido prédio em 11-02-1981, que o contrato cessou em
2015 no contexto que descreve e que lhe assiste o direito a ser indemnizada pelo valor de
obras que executou no imével, com autorizacao do senhorio, invocando o direito de

retencdo sobre o imével reivindicado até pagamento do montante indemnizatério.
Mais deduziu reconvencao contra os autores, pedindo:

i) sejam os autores condenados a pagar-lhe uma indemnizacao correspondente ao valor das
benfeitorias por si executadas no prédio em causa, no valor total de € 204. 244,64,

acrescido de juros a taxa legal desde a citacdo até efetivo e integral pagamento;

ii) se reconheca a ré o direito de retencao do prédio, em virtude da realizacdo de obras de
beneficiacdo que constituem benfeitorias Uteis e necessarias, suspendendo-se a obrigacao

de restituir o imével enquanto nao lhe for paga a indemnizacao;

iii) subsidiariamente, na improcedéncia dos pedidos anteriores, se condene os autores a
restituir a quantia de € 204.244,64, por forca da aplicacao do instituto do enriquecimento

sem causa, acrescida de juros legais desde a citacao até integral e efetivo pagamento;

iv) sejam os autores condenados a pagar a ré a quantia de € 7.000,00 a titulo de

indemnizacao por danos patrimoniais.

Os autores apresentaram réplica, articulado no gual se pronunciam quanto a matéria de
excecao deduzida na contestacao, defendem a inadmissibilidade da reconvencao e

contestam o pedido reconvencional.
Os autores deduziram incidente de intervencao principal de MM.

A ré apresentou articulado no qual se pronuncia quanto a matéria de excecao invocada na
contestacdo a reconvencao constante da réplica, bem como invoca a litigancia de ma fé por

parte dos autores.

Por despacho de 19-11-2017, foi admitida a intervencao principal provocada de MM.
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Por despacho de 30-04-2018, foi admitida a reconvencao quanto aos dois primeiros pedidos
principais e ao pedido subsidiario, sendo rejeitada quanto ao pedido indemnizatério
formulado, mais se proferiu despacho saneador, no qual se considerou suprida a
ilegitimidade face ao incidente de intervencao principal provocada, apés o que se procedeu

a identificacdo do objeto do litigio e a enunciacdo dos temas da prova.

Realizou-se a audiéncia final, apds o que foi proferida sentenca com o seguinte dispositivo:
«Em face do exposto, o Tribunal:

A. Julgando a acao e a reconvencao parcialmente provadas e procedentes:

a) declara que a heranca aberta por 6bito de KK e LL, representada pelos Autores AA, BB,
CC, DD, EE, GG e marido HH, Il e mulher J] e pelas Intervenientes Principais NN e MM, é
proprietdria do prédio urbano descrito na Conservatéria do Registo Predial de ... sobon? ...,
situado na ..., inscrito na matriz sob o artigo ..., composto por casa de ..., ... e ... andares,
com logradouro, a confrontar de norte com OO, sul e nascente Parque Municipal Desportivo

e poente estrada municipal,

b) declara que a Ré Café Restaurante D. Jodo, Ld.2, desde 29 de Julho de 2015, ocupa a
parte do prédio identificada nos pontos 11) e 22) da fundamentacao de facto, utilizando-o,

sem titulo, para atividade descrita no ponto 26) da fundamentacdo de facto;
c) condena a Ré a reconhecer o que consta das alineas a) e b);

d) condena a Ré a indemnizar a heranca identificada em a) na quantia mensal de € 1.500, a
titulo de danos patrimoniais pelo exercicio de atividade lucrativa em violacao do direito de
propriedade na parte do prédio identificada nos pontos 11) e 22) da fundamentacdo de

facto, desde 29 de Julho de 2015 até a cessacdo da utilizacao identificada em b);

e) condena a heranca identificada em a) a pagar a Ré a indemnizacdo que vier a ser

liguidada em incidente de liquidacao relativamente as benfeitorias necessarias descritas na
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fundamentacao de facto sob os pontos 36) e 29) u) e a benfeitoria Util identificada no ponto
29) v);

f) condena a heranca identificada em a) a reconhecer o direito de retencao da Ré destinado
a garantir o direito de crédito reconhecido em e), onerando o espaco identificado em b),

enquanto nao pagar a indemnizacao que resultar do incidente de liquidacao;

g) condena a Ré a desocupar a parte do prédio identificada em b), restituindo-o a heranca
identificada em a), devoluto de pessoas e coisas, contra o pagamento do valor aludido em
e) e a abster-se, apds esse momento, da pratica de quaisquer atos que atentem contra o

direito de propriedade da dita heranca sobre o prédio;
h) absolve a Ré dos restantes pedidos formulados pela heranca identificada em a).

B) Julga improcedente o primeiro incidente de litigancia de ma suscitado pela Ré e
procedente o segundo, condenando o Autor AA, na qualidade de autor da declaracao
identificada no ponto 44) da fundamentacao de facto, como litigante de méa fé na multa de
5 UCs e no pagamento a Ré, a titulo de indemnizacdao, o montante de 1.814,25

correspondente ao custo da pericia. Custas:

a) da acdo a cargo da heranca representada pelos Autores e da Ré, na proporcao de 2/10 e

8/10, respetivamente

b) da reconvencao a cargo da Reconvinte e das herancas representadas pelos Autores, na

proporcao de 6/10 e 4/10, respetivamente.

c) do primeiro incidente de litigancia de ma fé a cargo da Ré e do segundo incidente a
cargo do Autor identificado em B), com fixacao da taxa de justica em 1 UC em cada um

deles.
Registe e notifique.»

Inconformada, a Ré veio recorrer, pugnando no sentido da revogacdo da sentenca, na parte
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relativa as alineas d) e e) do dispositivo, tendo a Relacdo de ..., em acérdao, proferido a

seguinte
“Decisao

Pelo exposto, acordam os Juizes deste Tribunal da Relagcao em julgar parcialmente

procedente a apelacdo e, em consequéncia:

a) Alterar a sentenca recorrida quanto a condenacao constante da al. e) do dispositivo,
condenando-se nessa parte a heranca identificada em a) a pagar a ré a indemnizacdo que
vier a ser liquidada em incidente de liquidacao relativamente ao valor das benfeitorias
necessarias [sendo estas as despesas relacionadas com as obras descritas em 29) a) a d),
j), n) quanto a cozinha, q) e s) quanto as portas degradadas, bem como em 29 u) e 30] e
ainda ao valor de todas as demais obras (que nao foram incluidas nas referidas benfeitorias
necessarias) e que estao descritas no ponto 35 da matéria de facto provada, estas a titulo
de benfeitorias Uteis (com excecao da referéncia as obras descritas nos pontos 31 e 32),
condenando-se igualmente a pagar o valor que vier a ser liquidado em incidente de

liquidacao relativamente a benfeitoria Gtil identificada no ponto 29 v);

b) Revogar a sentenca recorrida quanto a condenacao constante da al. d) do dispositivo,
condenando-se nessa parte a ré a pagar aos autores a importancia que vier a ser liquidada
em incidente de liquidacdao de sentenca, correspondente ao valor de que ilegitimamente
beneficia a custa da utilizacdo e exploracdo que vem fazendo do imével pertencente aos
autores, identificado nos pontos 11 e 22 da fundamentacao de facto, de acordo com as
regras que disciplinam o enriquecimento sem causa, com inicio em 29 de julho de 2015 e

enquanto perdurar a fruicao, até a cessacao da utilizacao identificada em b) do dispositivo.
c) Confirmar a sentenca recorrida no restante.”.

Inconformados, vém, agora, os AAAA e outrosinterporrecurso de revista,

apresentando alegacdes que rematam com as seguintes

CONCLUSOES:
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A) Do recurso da matéria de direito

i. Da qualificacao das benfeitorias realizadas no imével como necessarias, uteis e

voluptuarias, e respetiva compensacao

1 - Na definicdao legal (art. 2162, do CC), benfeitorias sao todas as despesas feitas para

conservar ou melhorar a coisa.

2 - Como resulta do art. 2162, n? 3, do mesmo Cddigo, as benfeitorias classificam-se em
necessarias (as que tém por fim evitar a perda, destruicdo ou deterioracdao da coisa); Uteis
(asque,ndosendo indispensaveis para a sua conservacao,lheaumentam, todavia, o valor) e
voluptuarias (as que, ndao sendo indispensaveis para a sua conservacao nem lhe

aumentando o valor, servem apenas para recreio do benfeitorizante).

3 - No caso de benfeitorias necessdarias o seu possuidor, quer seja de boa ou mé fé, tem

sempre direito a ser indemnizado por elas.

4 - Porém, no caso de se tratarem de benfeitorias Uteis a regra é de que o possuidor (de
boa ou ma fé) benfeitorizante tem direito s, em principio, a levanta-las. S6 assim, porém,
ndo sucederd se o seu levantamento causar detrimento da coisa (benfeitorizada) e o dono
dela, invocando esse detrimento, se opuser a tal levantamento, situacao em que, a troco de
ficar com elas, fica entdo obrigado a indemnizar o possuidor dessas benfeitorias, segundo

as regras do enriqguecimento sem causa.

5 - J& no que concerne as voluptudrias, e tal como decorre do art® 1275, o seu possuidor sé
terd direito a levanta-las se estiver de boa fé e elas nao causarem detrimento na COISA
(porque se causarem nao sé nao pode levanta-las como inclusive nao tem direito a receber
qualquer valor indemnizatério por elas), pois se as tiver realizado com méa fé perde, em
qualquer situacao, sempre o direito a elas, ou seja, o direito de as levantar ou sequer de

receber qualquer valor por elas.

6 - No nosso modesto entendimento, as benfeitorias que dizem respeito as obras de
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ampliacao, mormente, as obras enunciadas no ponto 37 dos factos provados, bem como
asdemaisali naoprevistas nem descritas no ponto36 masqueestao previstas nas restantes

alineas do ponto 29 da matéria de facto assente, constituem benfeitorias voluptuarias.

7 - Pese embora no ponto 40) dos factos provados, resulte que as obras referidas em 29) e
30) aumentaram a area do estabelecimento e valorizaram o imdvel, o certo é que, tais
obras sdo de mera adaptacao para a concreta atividade que a Ré exercia e que

estava obviamente em crescimento (cfr. facto provado no ponto 37).

8 - Com efeito, a finalidade que presidiu a sua realizacao, prendeu-se com um
projeto de crescimento do negodcio da Ré por forma a proporcionar aos seus

clientes melhores condicoes de atendimento e outro tipo de servicos.

9 - Portanto, tais obras, tiveram como unico escopo beneficiar, melhorar e
implementar a atividade da Ré, ou seja, visaramtao sé aumentar as
potencialidades do gozo do locado - nomeadamente em termos de aumento de
comodidades, do seu conforto - o que sempre configuraria uma situacao de

benfeitoria voluptuaria.

10 - Sendo certo que, as utilidades emergentes das obras efetuadas pela Ré,ndo trazem
qualquer beneficio e, podem até constituir um entrave para futuro arrendamento e/ou

venda do locado, que tenha como afetacao outro tipo de servicos.

11 - Portanto, sé se pode afirmar com seguranca que tais obras valorizam o locado, se em
circunstancias normais, os Autores soubessem que o locado iria ser arrendado e/ou vendido
para a mesma atividade exercida pela Ré, ja que as utilidades que se podem extrair dessas

obras, sé valorizam o locado para essa atividade em concreto, e nao para atividade diversa.

12 - Assim sendo, qualquer outra qualificacao, seria, a nosso ver, ao arrepio da lei, e sem

qualquer correspondéncia na sua letra (cfr. art? 9, n2 2).

13 - Mesmo que assim nao se entenda, que nao se concebe, nem concede, compulsando o

articulado da reconvencao, verifica-se que a Ré se limitou a alegar a deterioracdo das
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benfeitorias no caso de serem levantadas, nada dizendo ou alegando sobre do detrimento
do prédio dos AA. onde as mesmas foram realizadas, pelo que, perece a prova de um dos

pressupostos legais para o direito de indemnizacdo da Ré pelas sobreditas benfeitorias.

14 - Todavia, existiria um outro obstaculo, pelo facto de o direito de indemnizacao por
benfeitorias Uteis depender também de o dono da coisa se opor ao levantamento das

benfeitorias com fundamento de o mesmo causar o detrimento daquela.

15 - Ora, da conjugacao dos n% 1 e 2 do art. 12732 do CC, resulta que, nas benfeitorias
Uteis (ao contrario do que sucede com as necessarias) a regra é a de que, em principio, o
seu possuidor apenas tem direito ao seu levantamento, sé assim nao serad quando o dono
de coisa benfeitorizada se oponha a esse levantamento precisamente com o fundamento

de que 0 mesmo causa detrimento na sua coisa que foi benfeitorizada.

16 - Considerando que, as benfeitorias (Uteis) ndo sdo indispensdveis para a conservacao
da coisa benfeitorizada e que apenas foram feitas pelo possuidor (que pode até estar de
ma fé, como deve ser considerada a r é neste caso) para aumentar as potencialidades do
seu gozo da coisa (nomeadamente em termos de aumento das suas comodidades), é
razoavel que se deixe ao dono dela (que até nao pediu a sua realizacao) a liberdade de

poder ou nao ficar com as ditas benfeitorias.

7- Assim sendo, se quiser continuara usufruir de tais melhoramentos ou comodidades,
quando do seu levantamento resultam deterioracdes para a sua coisa, € justo que deva
indemnizar por tal o possuidor que os realizou, pagando-lhe o seu valor (calculado segundo
as regras do enriquecimento sem causa), porém, nao querendo ou nao lhe interessando
(pelos mais diversos motivos) continuar a usufruir desses melhoramentos ou comodidades,
afigura-se-nos irrazodvel (a luz da jurisprudéncia dos interesses e dos principios) impor-se-
Ihe a obrigacao de, contra a sua vontade, ter de ficar com as respetivas benfeitorias,
obrigando-o ainda a ter de pagar uma indemnizacao ao seu autor, sé pelo facto de o seu

levantamento causar detrimento na sua prépria coisa.

18- Ora posto isto, dado que os AA. (donos do prédio benfeitorizado), ndo querem ficar com

assobreditas benfeitorias, autorizando quea Réproceda ao seu levantamento, falta, assim,
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um dospressupostos legais -a existéncia de oposicdo dos donos da coisa ao levantamento
daquelas, com o fundamento de ele provocar o detrimento nessa sua coisa - de que
dependia também o seu aqui reclamado direito de indemnizacdo pela realizacao das
mesmas (que as poderd levantar quando |he aprouver ou para quando para tal for

solicitado pelos donos do prédio).

19- Assim, mesmo a considerar-se a benfeitorias elencadas como Uteis, a Ré nado tem
direito a ser indemnizada pela realizacao das mesmas, que as podera levantar, pois os AA.

donos do prédio, nao se apuseram, nem se opdem, ao seu levantamento.

20- Mesmo que assim ndo se entenda, e admitindo-se por mera hipétese académica a
solucao adotada no douto tribunal recorrido, de que tais benfeitorias sao consideradas

benfeitorias Uteis, sempre se dird que tais obras sao licitas.

21- Segundo o primitivo contrato de arrendamento, datado de 11 de Fevereiro de 1981, as
partes acordaram na sua clausula 42 que: “o arrendatario nao poderéa fazer obras, ficando
no entanto obrigado a sua boa conservacao e limpeza, respondendo por toda e qualquer

deterioracao que ele sofra por sua culpa.”. (cfr. facto provado no ponto 11).

22 - De acordo com a interpretacdo que temos por mais correta da cladusula, considerando o
disposto no art.2 236.2 do CC, devera concluir-se que a referida clausula, nao autoriza o
arrendatdrio a efetuar benfeitorias Uteis e voluptuarias, autorizando apenas as benfeitorias

necessarias.

23 - Nao obstante, o art. 292 do NRAU, aprovado pela Lei n? 6/2006, de 27/02, contém um
regime transitério, designadamente, para contratos nao habitacionais
celebradosantesdoDLn2257/95de30/09,comoéocasodocontratoemreferéncia nos presentes
autos, dispondo, no seu n® 3, gue a denulncia do contrato de arrendamento, ao abrigo da
faculdade concedida pelo artigo 519,n? 3,al.d),tal como pacificamente verificado no caso
em apreciacdo, confere ao arrendatdrio o direito a compensacao pelas obras
licitamente feitas, nos termos aplicaveis as benfeitorias realizadas por possuidor de boa-
fé, independentemente do estipulado no contrato de arrendamento e ainda que as obras

nao tenham sido autorizadas pelo senhorio.

11/55
CONSELHO
REGIONAL DO

PORTO




E Direito
em Dia

24 - Quanto a licitude das obras importa ter presente o seguinte regime juridico: nos
contratos de arrendamento para fins nao habitacionais, as regras relativas a
responsabilidade pela realizacao das obras de conservacao ordinaria ou extraordinaria,
requeridas por lei ou pelo fim do contrato, sao livremente estabelecidas pelas partes e, se
nada convencionarem, cabe ao senhorio executar as obras de conservacao, considerando-
se o arrendatdrio autorizado a realizar as obras exigidas por lei ou requeridas pelo fim do

contrato (artigo 111192 do CC).

25 - No caso em apreco, resulta da matéria de facto dada como provada que, tais obras
foram executadas pela Ré sem se munir previamente de licenca camararia para o

efeito (cfr facto provado 42).

26 - E, muito embora, esteja assente que o Autor AA, declarou por escrito, datado de
Outubro de 2010, invocando a qualidade de cabeca de casal de LL, que autorizava o
licenciamento do prédio para as obras que foram efetuadas, o certo é que resultou nao

provado que as obras tenham sido autorizadas por LL (cfr. ponto p)).

27 - Da factualidade dada como provada, resultou que, as obras foram executadas de modo
faseado entre Outubro de 1997 e Julho de 2004 (cfr. facto provado em 29), em Dezembro
de 2011 (cfr. facto 30), e em 1999/2000 (cfr. facto provado em 38), 0 que nos permite
concluir que, todas as obras (a excecao das que foram efetuadas em 2011), decorreram no
periodo em que LL ainda era viva (sé veio a falecer em Janeiro de 2010), sendo por isso
absolutamente crucial que a factualidade dada como nao provada na alinea p), tivesse sido

dada como provada, para se considerar a obra licita.

28 - Pelo que, tais obras para além de terem sido ilegais administrativamente, também nao

foram consentidas por escrito por LL, como se impunha.

29- Mas no caso de se entender que tais obras foram autorizadas, face a declaracao
escrita, outorgada em Outubro de 2020, nao podemos olvidar que, este nao é o Unico
herdeiro do locado, como consta da presente acao e ficou provado, pelo que, a aludida

declaracdo tinha de estar assinada ndo sé pelo Autor AA, mas também pelos demais
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herdeiros.

30 - Assim, forcosamente se tem de concluir que, a Ré relativamente aos restantes

herdeiros é possuidora de ma-fé.

31 - Pelo que, deve manter-se a condenacao da Ré nos termos proferidos pela primeira
instancia, no dispositivo constante da alinea e), isto é, condenando a heranca identificada
em a) a pagar a Ré apenas a indemnizagdo que vier a ser liquidada em incidente de
liguidacao relativamente as benfeitorias necessarias descritas na fundamentacao de facto

sob os pontos 36) e 29) u) e a benfeitoria Gtil identificada no ponto 29 v).

B) Da indemnizacao/compensacao pela atuacao da Ré depois de extinto o contrato

de arrendamento relativamente ao imoével que continuou a utilizar e a explorar

32 - O art? 566, n? 2 do Cddigo Civil refere-nos que a indemnizacao em dinheiro se afere
pela diferenca entre a situacao patrimonial caso nao tivesse ocorrido o dano e a situacao

patrimonial atual.

33 - 0 n? 3 do mesmo preceito estatui que “Se nao puder ser averiguado o valor exato dos

danos, o Tribunal julgara equitativamente dentro dos limites que tiver por provados.”.

34 - Interpretando aquela disposicao legal, escreveu VAZ SERRA, que quando o art®. 5669.,
n2. 3, dispde que “se nao puder ser averiguado o valor exato dos danos, deve o tribunal
julgar equitativamente «dentro dos limites que tiver por provados», limita-se a acentuar
que, se o tribunal tiver por provados limites do valor dos danos, deve a fixacao judicial
desse valor ser feita dentro de tais limites”, fundando-se o referido preceito legal na
consideracao de que “podendo ser impossivel a fixacao do valor exato dos danos a
indemnizar, ndao deve esse facto excluir a efetivacao do direito a indemnizagcao, cometendo,
assim, ao tribunal uma fixacdo equitativa em face das circunstancias do caso concreto”, e,
prossegue, “se, porém, o tribunal tiver por provados limites, dentro deles devera efetuar a

fixacao do valor dos danos”.

35 - Defende ainda o mesmo conceituado Mestre que ainda que o autor nao tenha alegado
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ou provado factos que permitam o juizo de equidade, o referido art2. 5662., n2. 3 “impde ao

”

tribunal que julgue equitativamente ...

108, pags. 224 e 227).

(in “Revista de Legislacdo e Jurisprudéncia”, ano

36 - Muito embora, o Tribunal recorrido tenha procedido a alteracao do facto 24), no
sentido de que nao foi possivel apurar o valor mensal pelo qual podia ser arrendado o
locado, no nosso entender, existem outros elementos que permitem, com recurso a

equidade, fixar um valor concreto.

37 - Desde logo, o limite minimo que o Tribunal deveria ter em consideracdo para o

apuramento da renda mensal, é a renda praticada até ao termo do contrato, isto é,

584,00€;

38 - Acresce que, do depoimento da testemunha, Engenheiro PP, constatamos que, quando
o mesmo fez referéncia a valores de rendas para o estabelecimento em causa, nunca teve
por base a area coberta de 900 m2, como erroneamente entendeu o Tribunal recorrido,
referindo-se antes, ao estabelecimento em si, do que via e conhecia, de quando

frequentava o espaco.

39- Nao se pode confundir o valor da renda mensal que a testemunha estava convicta que
um estabelecimento com aquelas caracteristicas podia valer, com a area estimada que a

testemunha achava que o locado tinha (900 m?2).

40 - Na verdade, a referéncia aos valores, nomeadamente, que podia o locado ser
arrendado por valor superior aos € 1.000,00 ou € 1.500,00, tendo no mais, referido a titulo
exemplificativo, que um imdvel para o desenvolvimento de atividade comercial pode ser
arrendado pelo valor mensal de 2.000,00€ tratando-se de restauracao, podendo ascender
aos 2.500,00€, para instalacao de estabelecimento de venda a retalho de artigos diversos,
designado correntemente, como “loja dos chineses”, teve sempre por base ndo a area, mas

antes as carateristicas do estabelecimento.

41- Tanto assim é que, a testemunha enalteceu varios pontos favoraveis do locado, tais

como, o facto de se situar numa zona muito movimentada, nas proximidades do centro da
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cidade de ... e da Estrada Nacional, em zona soalheira, residencial e de estabelecimentos
comerciais e de ensino, bem como préxima do estado municipal, e do centro de salude, com

bons acessos, sendo um local onde escasseiam imdveis do género para arrendar.

42 - Duavidas nao subsistem que, usando critérios de equidade, facilmente se chega ao

valor fixado pela primeira instancia, nomeadamente, no montante de 1.500,00€;

43- Se assim nao se entender, 0 que nao se concebe nem concede, nao podemos descurar
que resultou provado que o valor patrimonial atribuido pela Autoridade Tributaria para o

aludido espaco correspondente a € 235.324,10.

44- Ora, o legislador consente que, no periodo transitério para o regime do NRAU, em
certas circunstancias, o senhorio possa exigir do inquilino uma renda de montante anual
correspondente a 1/15 do VPT determinado pelas Financas para todo esse espaco (cfr.

artigo 359), pelo que, a o valor da renda, no minimo seria de 1.307,35%€.

45- Isto considerado, impde-se alterar a decisao recorrida, devendo ser fixado um
quantitativo, tendo em conta a equidade, no montante de 1.500,00€, ou no caso de assim
nao se entender, pelo menos no valor de 1.307,35€, com inicio em 29 de julho de 2015 e

enquanto perdurar a fruicdo, até a cessacao da utilizacao.

46 - Por todo o exposto, violou a douta Sentenca recorrida, o disposto nos artigos, 92 n? 2,
2162 n% 1 e 3, 2362, 5662 n% 2 e 3, 11112 e 12759 todos do CC, e artigos 292, n? 3 e 519,
n? 3 d) do NRAU, aprovado pela Lei 6/2006, de 27/02, entre outros.

Termos em que e nos mais de direito aplicdveis deve ser dado provimento ao presente
recurso de revista, revogando-se o acérdao sindicando, e substituindo-o por outro que
mantenha a decisao proferida na primeira instancia, designadamente, julgando as obras
enunciadas no ponto 37 dos factos provados, bem como as demais ali ndo previstas nem
descritas no ponto 36 mas que estdao previstas nas restantes alineas do ponto 29 da
matéria de facto assente, como benfeitorias voluptudrias, ou se assim nao se entender, que
as mesmas sdo ilicitas e por isso ndo sdo suscetiveis de ser indemnizadas, e ainda,

condenar a Ré a pagar aos Autores a quantia de 1.500,00€, ou no caso de assim nao se
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entender, pelo menos no valor de 1.307,35€, pelo beneficio ilegitimo a custa da utilizacao e
exploracdo do prédio propriedade dos autores, com inicio em 29 de julho de 2015 e

enquanto perdurar a fruicdo, até a cessacao da utilizacao.

%%

Contra-alegou a Ré-Recorrida Café Restaurante D. Jodo, Lda., pugnando pela improcedéncia

do recurso.

Colhidos os vistos, cumpre apreciar e decidir.

Il - Delimitacao do objecto do recurso

Considerando que o objecto do recurso (o “thema decidendum”) é estabelecido pelas
conclusdes das respectivas alegacdes, sem prejuizo daquelas cujo conhecimento oficioso se
imponha, atento o estatuido nas disposicées conjugadas dos artigos 6632 n? 2, 6082 n? 2,
6352 n24 e 6392 n%s 1 e 2, todos do Cédigo de Processo Civil (CPC), as questoes a decidir

~

Sao:

Qualificacao das benfeitorias realizadas pela R é/Reconvinte no imével e respectiva

compensacao;

1 . Indemnizacao/compensacdo pela actuacao da Ré/Reconvinte depois de extinto o

contrato de arrendamento relativamente ao imoével.

Il - Fundamentacao

. 1. E a seguinte a matéria de facto provada (apds a decisdo da impugnacdo em

recurso[1]):
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1. Por escritura publica outorgada a 11 de Marco de 1988, no Cartério Notarial de ..., QQ,
RR e FFF declararam que, no dia 4 de Agosto de 1981, falecera KK, no estado de casado em
Unicas nldpcias de ambos e sob o regime de comunhao geral com LL, deixando testamento
celebrado a 16 de Dezembro de 1984, a fls. 21 do respetivo livro 34 do mesmo Cartério,
pelo qual legara a sua mulher o usufruto de todos os seus bens, pela quota disponivel e
com dispensa de caugao e instituiu como herdeiros do remanescente da sua quota
disponivel, bem como da indisponivel, seus filhos, sendo a parte deixada ao filho XX com a
clausula de incomunicabilidade a sua mulher SS ou SS e como herdeiros deixara a suceder-

lhe:

- conjuge: LL;

- filhos:

1) TT, ao tempo casado com SS, no regime de comunhdo geral, a data divorciado;
2) AA, casado sob o regime de comunhao geral com NN;

3) Il, casado sob o regime de comunhao geral com JJ;

4) UU, casada sob o regime de comunhao de adquiridos com BB;

5) GG, casada sob o regime da comunhao de geral com HH;

6) EE, casado sob o regime de comunhao de adquiridos com FF;

nao havendo outras pessoas que, segundo a lei, Ihes preferissem ou com eles pudessem

concorrer na sucessao a heranca deixada.

2. Por escritura publica outorgada a 25 de Junho de 2010, no Cartério Notarial da ...,
retificada por escritura de 27 de Setembro de 2010, VV, XX, ZZ declararam que, no dia 14

de Janeiro de 2010, falecera LL, no estado de viuva de KK, com quem tinha sido casada sob
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o0 regime de comunhao geral de bens, sem testamento ou qualquer outra disposicao de
Gltima vontade, sucedendo-lhe como Unicos herdeiros, sem outrem que os prefira ou com

agueles concorra a sucessao:
- os filhos:
1) TT; 2) AA; 3) II; 4) EE;

- 0s netos, filhos da pré-falecida filha, UU: 1. CC;

3. Por escritura publica outorgada a 19 de Maio de 2011, no Cartério Notarial do ..., sito na
Avenida de ..., ..., freguesia de ..., concelho de ..., AA declarou doar a MM, sua filha, que
declarou aceitar, o quinhdo hereditario que lhe pertence na heranca iliquida e indivisa

aberta por ébito de sua mae LL, correspondente a 1/6 indiviso da heranca.

4. Por escrito autenticado em 1 de Setembro de 2017, GG, na qualidade de procuradora de
TT e AAA, declarou em nome do seu representado e pelo preco global de € 118.400, ja
recebido, ceder o quinhdo hereditdrio, na proporcao de 1/6, na heranca aberta e indivisa

por 6ébito de seus pais KK e LL, a MM, que declarou aceitar.

5. Mais declarou GG no escrito identificado em 4), em nome da sua representada, prestar o

necessario consentimento conjugal.

6. Existe um prédio urbano descrito na Conservatéria do Registo Predial de ... sob o n? ...,
situado na ..., inscrito na matriz sob o artigo ..., composto por casa de ..., ... e ... andares,
com logradouro, a confrontar de norte com OO, sul e nascente Parque Municipal Desportivo

e poente estrada municipal.

7. O prédio identificado em 6) encontra-se registado em comum e sem determinacao de
parte ou direito por sucessao hereditaria de KK e LL em nome dos Autores TT, Il, casado sob

o regime de comunhao geral com JJ, BB, DD, EE, AA, casado com NN no regime de

18/55
CONSELHO
REGIONAL DO

PORTO




E Direito
em Dia

comunhao geral, GG, casada com HH no regime de comunhao geral e CC.

8. Os Autores dao de arrendamento o prédio identificado em 6), recebem as respetivas
rendas e pagam os impostos que sobre o mesmo incidem [alinea G) do despacho em

referéncial.

9. A atuacdo referida em 8) tem sido levada a cabo pelos Autores nas qualidades
identificadas em 1) e 2) e, antes deles, pelos respetivos progenitores, hd mais de 20 anos,
a vista e com o conhecimento de todos, sem oposicao e interrupcao, na conviccao de

exercerem direito de propriedade.

10. Por escritura publica celebrada a 5 de Fevereiro de 1981 no Cartério Notarial de ..., BBB
e mulher CCC declararam constituir entre si uma sociedade comercial por quotas que
adotava a firma “C..., Limitada”, tinha por objeto a industria similar de hotelaria,
nomeadamente, a atividade exploratéria de restaurante, bar, café, snack-bar, podendo
dedicar-se a outros ramos de comércio e industria em que os sécios acordassem e fossem
permitidos por lei, com o capital de .... 400.000$00, correspondente a soma de duas quotas

iguais de .... 200.000$00, pertencendo uma a cada sdcio.

11. Por escrito datado de 11 de Fevereiro de 1981, assinado por KK e BBB, este em nome
de C..., Ld.?, invocando, respetivamente, a qualidade de senhorio e inquilina, declararam
fazer “contrato de arrendamento relativo a todo o ... do prédio sito na ..., inscrito na matriz
da freguesia de ... - urbana - sob o artigo ..., com as seguintes cldusulas: 12 O prazo é de
um ano com inicio em 10 de Fevereiro de 1981, considerando-se prorrogado por iguais
periodos e sucessivos periodos nos termos da lei; 22 a renda é de 10.000$00 (dez mil
escudos) por més que o arrendatario pagara nos primeiros dez dias do més a que disser
respeito e em casa e residéncia do senhorio; 32 o ... destina-se ao exercicio da actividade
de restaurante, cafés e actividades similares de comidas e bebidas”, nem podendo ser
sublocado ou cedido para outros fins sem o consentimento do senhorio; 42 o arrendatério
nao poderd fazer obras, ficando no entanto obrigado a sua boa conservacdao e limpeza,

respondendo por toda e qualquer deterioracao que ele sofra por sua culpa”.

12. Por escritura publica outorgada a 5 de Fevereiro de 1998 no Cartério Notarial de ...,
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DDD e EEE, declararam, na qualidade de unicos sécios da sociedade identificada em 11)

gue esta adotava a firma “Café Restaurante D. Jodo, Ld.2".

13. A Ré tem o capital de € 5000, dividido em duas quotas de € 2500, pertencentes as

pessoas identificadas em 12).
14. A Ré tem como gerente o sécio DDD.

15. Por carta datada de 24 de Marco de 2015, dirigida a Ré, o Autor AA, invocando a
qualidade de cabeca de casal da heranca aberta por 6bito de LL, comunicou o seguinte:
“vimos pela presente, e nos termos do disposto no artigo 502 do NRAU, aprovado pela Lei
n? 6/2006 de 27/02, com as alteracdes introduzidas pela Lei n? 31/2012, de 14/08, notificar
V2s Ex2s da n/ intencao de proceder a atualizacdao da renda do estabelecimento comercial
denominado Restaurante D... correspondente ao ... do prédio urbano sito na ..., da cidade
de ..., inscrito na matriz sob o artigo ....018, arrendado a V2s Ex2s e do qual a heranca que
represento é proprietdria, no montante atual de € 584 mensais, para o valor de € 2.500 por

més, a partir do préximo més de Junho de 2015”".

16. A Ré respondeu a carta identificada em 15) através de missiva enviada a 23 de Abril de
2015, comunicando “a denuncia pela nossa parte do referido contrato de arrendamento,
nos termos da alinea d) do n? 3 do artigo 512 da lei n? 6/2006, de 27 de Fevereiro (...),
dendncia essa que produzira os seus efeitos no prazo de 2 meses a contar da recepcao pelo
senhorio da respectiva comunicacao devendo a aqui arrendatdria de desocupar o locado e

entrega-lo ao cabeca de casal da heranca (senhoria) no prazo de 30 dias”.

17. A missiva referida em 16) foi recebida pelo Autor identificado em 15) a 29 de Abril de

2015.

18. A Ré continuou a ocupar o ... do prédio identificado em 6) apés o momento referido em

16) contra a vontade dos Autores.

19. Devido ao referido em 18) os Autores ndo podem utilizar o ... em proveito préprio,

designadamente, arrendando-o ou vendendo-o.
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20. O prédio identificado em 6) tem boas condicdes para o exercicio do comércio ou
servicos. 21. Situa-se nas proximidades do centro da cidade de ... e da Estrada Nacional,
numa zona soalheira, residencial e de estabelecimentos comerciais e ensino, com bons com

acessos. 22. O estabelecimento referido em 10) tem a area de 705,09 m2.
23. Na zona onde se insere escasseiam iméveis do género para arrendar.

24. O espaco referido em 10) e 22) pode ser arrendado para o desenvolvimento de

atividade comercial por valor mensal que nao foi possivel apurar.

25. O valor patrimonial atribuido pela Autoridade Tributaria para o espaco referido em 22)

corresponde a € 235.324,10.

26. A Ré continua a utilizar o espaco referido em 11) e 22) para a exploracdo da atividade
de restauracao, servindo refeicdes, bebidas, casamentos, batizados e outro tipo de
jantares, cedendo-o também a terceiros para atividades de ensino, sem pagamento de

qualquer contrapartida.

27. Os Autores sentem a frustracao de nao rentabilizar o espaco e por nada por poderem

fazer para que a Ré se abstenha do referido em 26).
28. Os Autores GG e HH sentem-se tristes com a ocupacao realizada pela Ré.

29. A Ré realizou obras no espaco referido em 11) de modo faseado entre Outubro de 1997

e Julho de 2004:

a) substituiu a tijoleira existente na sala do restaurante e na casa de banho que se

encontrava desgastada e com rachadelas;

b) colocou tijoleira na cozinha que tinha o pavimento em cimento, desgastado e com

remendos;
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C) substituiu azulejos das paredes da cozinha, que se encontravam danificadas;

d) substituiu as janelas em madeira, que se encontravam degradadas, por outras em

caixilharia de aluminio;

e) construiu um anexo no espaco do logradouro do imével e de trés garagens que demoliu,

com alicerces, colunas, vigas e placa de cobertura em betao;

f) ampliou a cozinha que era pequena e antiquada, instalou a churrasqueira, que antes era
uma estrutura improvisada instalada no exterior e criou uma nova sala de restaurante e

trés novas casas de banho no espaco referido em e);

g) colocou uma chaminé para extracao de fumos da churrasqueira e instalou na parede do

prédio um extrator de fumos da cozinha;

h) colocou tijoleira no pavimento das divisdes referidas em f) e azulejos nas casas de banho

e na cozinha;

i) sobre a placa de cobertura da area correspondente as anteriores garagens construiu um
andar, assim como um terraco no restante espaco, sendo este usado pelos apartamentos
situados ao nivel do ..., cujas cozinhas por ali tém acesso através de uma escadaria
revestida em marmore construida em substituicao da que se encontrava junto ao edificio

antes da construcao do anexo;

j) remodelou casa de banho ja existente com novos sanitarios, tijoleiras e azulejos porque

0s anteriores estavam danificados pelo uso;
k) instalou uma sala de eventos no andar referido em i), com tijoleira no pavimento;

[) criou um lambrim em azulejo nas salas do restaurante, com cerca de 1 metro de altura e

cerca de 1,5 m, respetivamente, situadas no ... e correspondente a sala de eventos;

m) colocou tetos falsos em placa de gesso nas salas do restaurante para isolamento
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acustico e tapar a instalacao elétrica;

n) dotou as novas divisdes de instalacao elétrica e substituiu a das divisdes existentes que

era antiga e exterior no que diz respeito as tomadas da cozinha;
0) dotou as novas casas de banho e a cozinha de rede de dgua e esgoto;
p) dotou as casas de banho de lavatdrios, bidé e sanita;

q) substituiu a montra do restaurante, em madeira, que estava danificada e permitia a

entrada de humidade e frio, por uma idéntica estrutura em caixilharia de aluminio;

r) em 2004 substituiu a segunda montra referida em q) por portadas criando uma fachada

envidracada ao nivel do ...;

s) substituiu as portas interiores do estabelecimento, que se encontravam degradadas e

colocou outras, com os respetivos aros, Nnos Nnovos espagos que criou;
t) colocou forros em madeira pelo interior de 4 janelas;

u) fez a ligacao das fossas existentes no acesso lateral direito do prédio a rede de

saneamento camarario;

v) colocou betonilha afagada nas laterais do prédio destinadas ao acesso pedonal (a da

direita) e de viaturas (a da esquerda).

30. A Ré também reparou o telhado substituindo telhas partidas e, em Dezembro de 2011,
vedou os caleiros, cumes e rufos que se encontravam em mau estado e causavam

infiltracdes no ... e no ... do prédio identificado em 6);

31. Parte do muro de delimitacao situado nas traseiras do anexo referido, na confrontacao
com o Pargue Municipal Desportivo, ruiu tendo sido reedificado e custeado por pessoa que

nao foi possivel apurar.
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32. As obras referidas em 29) e a substituicao de telhas referida em 30) foram realizadas a
vista e com conhecimento de LL e dos Autores GG e HH que, ao tempo, viviam no

apartamento situado no ... do imével.

33. Os Autores identificados em 32) beneficiaram do terraco referido em 29) i) que

aumentou o anterior varandim da cozinha.

34. O Autor HH ocupou e ocupa uma garagem que beneficiou de obras contemporaneas a

construcdo do anexo, tendo ai instalada uma oficina.

35. As obras identificadas em 29 a) al), n) a p), r) a u), 31) e 32) ndo podem ser levantadas

sem a respetiva demolicdo e danificacao do imével.

36. As despesas relacionadas com as obras referidas em 29) a) a d), j), n) quanto a cozinha,
g) e s) quanto as portas degradadas, bem como em 30), tiveram em vista manter as

condicdes de funcionamento do espaco para a atividade da Ré.

37. As obras referidas em 29) e), f), i), k), 1), m), n), o) r) destinaram-se ao crescimento do
negdcio proporcionando aos clientes da Ré melhores condicées de atendimento e outro tipo

de servicos.

38. Os melhoramentos resultantes das obras referidas em 29) ) jd ndo existem e as

identificadas em 29) d), h), j), k), I), m), p), s), t) foram realizadas em 1999/2000.

39. A Ré despendeu quantia que nao foi possivel apurar na aquisicao de materiais de

construcao e mao de obra para a realizacao das obras identificadas em 29) e 30).

40. As obras referidas em 29) e 30) aumentaram a area do estabelecimento e valorizaram o

imodvel no montante de € 122.655,97.

41. A valorizacao referida em 40) foi refletida na avaliacao efetuada pela Autoridade

Tributdria, para efeitos do célculo do Imposto Municipal sobre Iméveis, a qual, em 2013,
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fixou o valor patrimonial de € 404.871,34 para todo o prédio.
42. A Ré executou as obras sem se munir previamente de licenca camardaria para o efeito.

43. Apo6s a legalizacdo das obras de ampliacdo através do processo de licenciamento n? P-
PC 66/2001 e a emissao do alvard de utilizacao n° 204/2013 de 13 de Novembro, em 24 de

u

Maio de 2014, foi averbado no mesmo “... do prédio destinado a estabelecimento de

Restauracao e Bebidas”.

44. Em escrito com data de Outubro de 2010, o Autor AA, invocando a qualidade de cabeca
de casal de LL, declarou: “autoriza o senhor DDD, proprietario do restaurante D. Jodo a
pedir o licenciamento do prédio devido as obras de construcdo civil e restauro que o

mesmo fez no prédio sito na ... e por nds autorizadas”.

45. Na missiva identificada em 16), a Ré comunicou ainda: “contudo, acresce dizer gue no
ambito do regime transitério relativo ao arrendamento em causa, estabelece-se um regime
especial relativo a benfeitorias. No caso, porém, de o contrato ser denunciado pela
arrendatdria por nao aceitar a atualizacdo da renda ao abrigo das disposicées dos artigos
312, n2 3 d) e 512 n? 3 d) NRAU, estabelece-se que a arrendatdria tem direito a uma
“compensacao” por obras licitamente feitas, independentemente do que tiver sido
convencionado pelas partes em relacdo a essa matéria (art. 292 n2 2 e 3 NRAU). Conforme
acima se referiu a arrendataria terd consequentemente direito ao reembolso das feitorias
referidas. E ainda direito de retencdo nos termos do art. 7542 do Cdédigo Civil até que tais
benfeitorias sejam pagas pelo cabeca de casal da senhoria. Direito esse que desde ja se
invoca até ao pagamento da quantia de € 153.703,69 a titulo de compensacdo pelas

benfeitorias realizadas no local arrendado”.

46. A compensacao referida em 45) nao foi paga pelos Autores.

*x

I1l. 2. Do mérito do recurso
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Analisemos, entado, as questdes suscitadas na revista.

1. Da qualificacao das benfeitorias realizadas pela R é/Reconvinte no imovel e

respectiva compensacao

Entendeu a sentenca que as obras de ampliacao, designadamente, a construcdao do anexo
no espaco do logradouro do imdvel e de trés garagens que demoliu, com a criacao de uma
nova estrutura formada de alicerces, colunas, vigas e placa de cobertura em betao, o seu
uso para ampliacao da cozinha, instalacao da churrasqueira, criacao de uma nova sala de
restaurante e trés novas casas de banho, a edificacdo de um andar sobre a zona das
garagens, destinado a sala de eventos e aproveitamento de um terraco na laje de
cobertura na darea anteriormente correspondente ao logradouro, com acessos interior e
exterior por escadas, com respetivos acabamentos, ou seja, instalacao eléctrica, rede de
agua e saneamento, colocacao de tijoleira e azulejos nos novos espacos, construcao de
chaminé para extracdo de fumo da churrasqueira e extrator de fumos na cozinha, marmore
nas escadas, tectos falsos, instalacao de portas e respetivos aros nos novos espacos, forros
em madeira pelo interior de 4 janelas e a substituicdo da montra em aluminio por portadas
criando uma fachada envidracada ao nivel do ... (as quais veio a integrar no ponto 37 dos

factos provados), constituem benfeitorias voluptuarias.

Mais considerou que de tais benfeitorias, consideradas voluptudrias, apenas os tectos falsos
e as portas podem ser levantados sem provocar dano no prédio, pelo que as restantes

despesas nao sdo indemnizaveis.

A Relacao veio alterar a decisao, condenando a heranca a pagar a ré a indemnizacao que
vier a liquidar-se em incidente de liquidacao relativamente ao valor das benfeitorias
necessadrias [sendo estas as despesas relacionadas com as obras descritas em 29) a) a
d), j), n) quanto a cozinha, q) e s) quanto as portas degradadas, bem como em 29 u) e 30] e
ainda ao valor de todas as demais obras (que nao foram incluidas nas referidas benfeitorias
necessarias) e que estao descritas no ponto 35 da matéria de facto provada, a titulo de

benfeitorias uteis (com excepcao da referéncia as obras descritas nos pontos 31 e 32),
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condenando igualmente a pagar o valor que vier a ser liquidado em incidente de liquidacao

relativamente a benfeitoria Util identificada no ponto 29 v).

Ou seja, o Tribunal recorrido entendeu que as obras enunciadas no ponto 37 dos factos
provados, bem como as demais ali nao previstas nem descritas no ponto 36 mas que estao
previstas nas restantes alineas do ponto 29 da matéria de facto assente, devem ser
consideradas uteis, visto que aumentaram o valor do imével, “revelando-se evidente que
aumentaram a respectiva funcionalidade e nivel de conforto, independentemente de nele

continuar ou nao a ser exercida a actividade que a ré ali exerce.”.
Diz-se, com efeito, no acérdao da Relacao:

« face a matéria factual definitivamente assente nos autos resulta manifesto que, além das
despesas efetuadas com as obras descritas na fundamentacao de facto sob os pontos 36 e
29 u), apenas as despesas com reparacao do telhado que a ré efetuou, substituindo telhas
partidas e, em dezembro de 2011, vedando os caleiros, cumes e rufos que se encontravam
em mau estado e causavam infiltracdes no ... e no ... do prédio identificado em 6), tal como
enunciadas no ponto 30 dos factos provados, serdao essenciais para evitar o detrimento da
coisa ou para evitar a perda de gualidades essenciais do imével, merecendo, por isso, a
respetiva qualificacdo como benfeitorias necessarias, nos termos e para os efeitos previstos

no artigo 216.2 do CC.

Neste enquadramento, atendendo exclusivamente a essencialidade das obras para garantir
a conservacao do préprio imével, resulta inequivoco do quadro factual enunciado nos autos
que as restantes despesas/obras enunciadas no ponto 37 dos factos provados,
bem como as demais ali nao previstas nem descritas no ponto 36 mas que estao
previstas nas restantes alineas do ponto 29 da matéria de facto assente, nao
podem ser classificadas como necessdrias, posto que estao fora da funcao
conservatdria que as normas dos n.2s 1 e 3 do citado artigo 216.2 do CC reservam

para as benfeitorias necessarias[2].

Todavia, devem tais benfeitorias ser qualificadas como uteis, posto que aumentaram o

valor do imével, revelando-se evidente que aumentaram a respetiva funcionalidade e nivel
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de conforto, independentemente de nele continuar ou nao a ser exercida a atividade que a
ré ali exerce. Alids, tal resulta inequivocamente da matéria de facto dada como provada -
cf. o ponto 40 dos factos provados - no sentido de que as obras referidas em 29) e 30)
aumentaram a é&rea do estabelecimento e valorizaram o imdével no montante de €
122.655,97, circunstancia que afasta qualquer possibilidade de consideracao de tais

despesas como voluptuarias.

Procedem, assim, nesta parte, ainda que parcialmente, as correspondentes conclusdes da
apelacao, devendo as demais benfeitorias que o Tribunal a quo classificou como

benfeitorias voluptuarias ser qualificadas como benfeitorias uteis.»[3].
Nao vemos como nao dar razao, neste segmento, a Relagao.

Segundo o art. 2162 n.2 1 do CCiv, benfeitorias sao todas as despesas feitas para

conservar ou melhorar a coisa.

Estdao em causa despesas naturais ou materiais, ou seja, que se concretizam em actos
materiais de obra na coisa beneficiada, “razdao por que os impostos, 0s juros, as
amortizacdes, os prémios de seguro, apesar de despesas destinadas a evitar a perda ou
deterioracao da coisa, e, nessa medida, se aparentarem com as benfeitorias necessarias

(cf. 12 parte, do n. ° 3 do referido art?. 216. °), nao merecem tal qualificativo, ..."[4].
Podem ser (n.2s 2 e 3 do mesmo artigo):
- necessarias - as que tém por fim evitar a perda, destruicdo ou deterioracdo da coisa;

- uteis - as que, nao sendo indispensaveis para a conservacao da coisa, lhe aumentam,

todavia, o valor;

- voluptuadrias - as que, ndo sendo indispensaveis para a conservacao da coisa, nem lhe

aumentando o valor, servem apenas para recreio do benfeitorizante.

Neste quadro classificativo, parece-nos claro que as apontadas benfeitorias (de cuja
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classificacao divergiram as instancias) se devem qualificar como uteis, pois que se nao
pode dizer-se serem indispensaveis para a conservacao da coisa, aumentaram-

lhe, porém, o valor.

Efectivamente se nao pode dizer-se que as apontadas benfeitorias (que, como dito, a
sentenca reputou de voluptudrias) podem qualificar-se como necessérias, pois ndo tém (ou
tiveram) por fim evitar a perda, destruicao ou deterioracao da coisa (art® 2162, n23 CQC),
parece evidente, também, que, nao sendo embora indispensaveis para sua conservacao,
“lhe aumentam, todavia, o valor” (cit. n23), sendo que de forma alguma se nos afigura
poder dizer-se com justeza que se trata de benfeitorias que mais nao serviram para recreio

do benfeitorizante (ut o mesmo n? 3, fine).

*x

A este propédsito, ensinava MANUEL DE ANDRADE, ainda no dominio do CC de 1867 mas
com aplicacdao ao regime actual, que o aumento de valor, para efeito de qualificacao
de benfeitorias uteis, se reporta ao valor objectivo ou venal da coisa, também
designado por valor comum ou real, sendo que o aumento de valor subjectivo, que
represente apenas ornatos ou embelezamento de modo a tornar a coisa mais aprazivel,
conforme as preferéncias do possuidor, ou mesmo vantagens particulares, ainda que de
ordem patrimonial, nao relevam como benfeitorias Uteis mas como benfeitorias

voluptuarias[5].

Ou seja, o gque aqui releva particularmente - até porque, também aqui, divergem as partes
- é um critério objectivo, no sentido de se tratar de despesas que se destinaram a
conservar ou melhorar a coisa - e que a conservaram ou melhoraram, parece evidente,

dessa forma tendo aumentado o valor da coisa beneficiada.

Também nesta linha, o Ac. do ST) de 30.04.2019[6]: “As definicbes que emergem do art.
2162 tém subjacente um critério de essencialidade ou utilidade das benfeitorias para a
coisa, em si mesma, ou seja, independentemente do especifico fim a que possa

estar temporariamente afetada.”.
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Isto é, o que importa é saber se se trata de benfeitorias que se tornaram essenciais para a
coisa (para o fim a que esta se destinou e/ou destina) ou simplesmente (teis, num critério
objectivo, a margem do fim especifico a que a coisa se destina ou a que, temporariamente,

estd afectada.

Ainda sobre a distincdo entre benfeitorias necesséarias e Uteis (e no sentido aqui seguido),

atente-se nas (sempre actuais) palavras de CUNHA GONCALVES[7]:

«(...) benfeitorias necessarias sao as “despesas indispensaveis para a conservacao da
cousa (...), isto é, para manter integra a cousa na sua funcdo econdmica normal e cuja
omissao importaria, ou a destruicao, ou a deterioracao da cousa ou do seu estado de
utilizacao. Sao as “reparacdes ordindrias e extraordinarias” (...), tais como consertos dos
telhados, caiacOes ou pinturas das paredes exteriores e das portas e janelas, reposicao dos
vidros partidos, restauracao dos muros parcialmente caidos, etc. Benfeitorias necessarias
podem ser também obras novas, como a construcdo de sebes, valados e muros, a
colocacdo de marcos divisdrios, se forem indispensaveis para a conservacao da integridade
da cousa; ao passo que simples reparacdes, quando dispensaveis, ndo serdo benfeitorias

necessarias.

Benfeitorias Uteis (...) sdo aquelas que, ndao sendo indispensaveis para a conservacao da
cousa, lhe aumentam todavia o valor. Sao os melhoramentos (...); e a maior
valorizacao pode realizar-se com ou sem aumento de rendimento. Em geral, sao
benfeitorias Uteis as novas construcoes, as novas plantagdes, as inovacoes ao modo de

desfrutar a cousa, as aberturas de pocos e fontes, etc.»[8].
Ou, ainda, no ensinamento de OLIVEIRA ASCENSAO[9]:

«As benfeitorias estdo ligadas ao poder juridico de transformacao, que é um dos aspectos
do gozo. Sao melhoramentos de uma coisa, portanto alteracdes nela realizadas com o fim

de a beneficiar.

Consoante o beneficio efectivamente obtido distinguem-se em necessdrias, Uteis e

voluptuarias (art.2 216.9/2 e 3). Sdo necessarias as que evitam o detrimento da coisa; uteis

30/55
CONSELHO
REGIONAL DO

PORTO




E Direito
em Dia

as que aumentam a potencialidade de gozo desta (...).»[10].

Para maiores desenvolvimentos sobre a qualificacao/distincao das benfeitorias (maxime
necessarias ou Uteis - também em sintonia com o entendimento aqui seguido), ver, ainda
(com vastas e pertinentes referéncias doutrinais - na circunstancia, feitas por arrendatario
em prédio rustico destinado a exploracdo agro-pecudria), o Ac. do ST) de 19.12.2018, proc.

214/14.6T8BJA.E1.S2 (TOME GOMES)[11]

Em suma, sendo, como sdo, as benfeitorias, aqui em questdo, Uteis para a coisa, em si
mesma, tendo aumentado o valor objectivo ou venal da coisa (prédio), é claro que bem
andou a Relacdo em classifica-las como benfeitorias Uteis (e nao voluptuarias, como

entendeu a 12 instancia).
Xk

AN

Ja no que tange a indemnizacao/compensacao devida ao autor das benfeitorias
(Uteis - pois assim as classificAmos e é destas que falamos), temos que: assiste-lhe o
direito ao seu levantamento desde que tal seja possivel sem causar dano a coisa; nao
sendo possivel o levantamento sem esse dano, tem direito a ser indemnizado em valor
correspondente ao resultante da aplicacdao das regras do enriquecimento sem causa (cit.

art212739,n21 e 2 CQ).

A sentenca afastou o direito indemnizatério da Ré pelas apontadas benfeitorias que fez no
prédio, j@ que as considerou voluptuarias. Mal, porém, pois, como vimos, devem
qualificar-se de Uteis, com o consequente direito da Ré a compensacdao nos termos

previstos na lei.

Como dito, o direito indemnizatdério, nos sobreditos termos, depende da verificacdo de um
pressuposto: ser impossivel separa-las ou levanta-las, por, inevitavelmente, tal acarretar
detrimento para a coisa benfeitorizada (pois, se o seu autor as puder levantar sem qualquer

dano para a coisa, pode levar a cabo tal levantamento, obviamente, entdao, sem haver lugar
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a indemnizacdo - senao, ficaria com as benfeitorias e ainda com um valor indemnizatério

equivalente ao das mesmas!).

Decorre deste regime - neste sentido se pronunciando claramente a doutrina e
jurisprudéncia[12] - que é ao possuidor que incumbe alegar e provar a impossibilidade
de levantamento por o mesmo causar detrimento da coisa; isto é, quem formula o pedido
de indemnizacdo pelas benfeitorias Uteis é que tera de alegar e provar factos que permitam

concluir que elas nao podem ser levantadas sem detrimento da coisa.

Esta regra estd, alids, de acordo com o critério do énus da prova definido no art. 34292 n.2 1,
pois constitui facto constitutivo do direito a impossibilidade de levantamento sem
detrimento da coisa (parece que ja assim ndo serd no caso de ser pedido o levantamento
das benfeitorias: serd entao ao dono da coisa que cabe invocar o dano, como meio de
oposicao ao levantamento (circunstancia impeditiva), com o consequente reconhecimento

do direito a indemnizac¢ao[13]).

Uma outra nota a nao esquecer: o detrimento a que pode dar lugar o levantamento
das benfeitorias uteis nao se refere a estas, mas, sim, a coisa benfeitorizada. Dai
que, independentemente da situacao subjectiva do possuidor, seja juridicamente

irrelevante que do levantamento das benfeitorias resulte o detrimento destas[14]-[15].

Atento o explanado, como bem remata o acérdao, «resta concluir que a apelante tem
direito a ser indemnizada também pelo valor das despesas que deram origem as
benfeitorias que se consideram Uteis e gque ndao podem ser levantadas sem a respetiva
demolicao e danificacao do imdvel, ou seja, para além de ter direito a ser indemnizada pelo
valor das benfeitorias que receberam a classificacdo de necesséarias [sendo estas as
despesas relacionadas com as obras descritas em 29) a) a d), j), n) quanto a cozinha, q) e
s) guanto as portas degradadas, bem como em 29 u) e 30] tem ainda direito a ser
indemnizada pelo valor de todas as demais obras (que ndo foram incluidas nas referidas
benfeitorias necessarias) e que estao descritas no ponto 35 da matéria de facto provada,
estas a titulo de benfeitorias Uteis (com excecdo ainda da referéncia as obras descritas nos

pontos 31 e 32)".
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kK

Discordando deste entendimento, observam os recorrentes que as obras feitas pela Ré
(entdo, na qualidade de arrendataria) visaram tao sé aumentar as potencialidades do gozo
do locado - nomeadamente em termos de aumento de comodidades, do seu conforto -, o

que sempre configuraria uma situacdo de benfeitoria voluptuaria.
E entendem assim, na medida em que (dizem):

1. “os Autores nao estao vinculados a arrendar/vender o locado Unica e exclusivamente
para a atividade exploratdéria de restaurante, bar, café, snack-bar, podendo a afetacao
do locado ser alterada para outros ramos de comércio e industria. Assim sendo, as
utilidades emergentes das obras efetuadas pela Ré, nao trazem qualquer beneficio e,
podem até constituir um entrave para futuro arrendamento e/ou venda do locado, que

tenha como afetacao outro tipo de servicos”.

2. Nao ha lugar a indemnizacao do autor das benfeitorias Uteis, na medida em que os AA
se ndao opuseram, nem opdem ao seu levantamento. E s6 opondo-se, alegando que o

mesmo causaria dano a coisa, tal ressarcimento da Ré poderia ter lugar.

3. As obras feitas pela Ré sao ilicitas, na medida em que a Ré as levou a cabo sem estar
munida da necesséria licenca camararia. Como tal, tais obras ndo sao passiveis de serem

ressarcidas.

4. Nao houve autorizacao do senhorio a autorizar o licenciamento do prédio para as

obras. Para além de que a Ré, relativamente aos demais herdeiros, é possuidora de ma fé.
Nao vemos que lhes assista razao, salvo o devido respeito:

§ Parece-nos mais que evidente que as obras, pela sua natureza e dimensao,
conservaram, aumentaram e valorizaram imenso o imédvel (cfr, v.g., os factos
provados sob os n%s 29, 35 e 40). Pelo que se trata de uma valorizacao que vai muito

para além do locado em si mesmo, da concreta actividade que nele a Ré vem
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exercendo.

Sao, no essencial, obras estruturais, que ndao apenas aumentaram em muito a area do
prédio, como lhe propiciaram mesmo novas e relevantes potencialidades e
comodidades. Tudo em beneficio dos AA, pois ficam a dispor de um prédio que a Ré
em muito valorizou, valorizacdo essa que seguramente se vai reflectir numa futura

utilizacdo, seja por eles, seja por outrem (e seja para comércio ou para servicos), ou venda.

Alids, bem ilustrativo disso mesmo estd - como bem anota a recorrida - o facto de a

autoridade tributaria ter aumentado em muito o valor patrimonial do imédvel!

Portanto, o beneficio trazido pelas obras é evidente, nao podendo deixar de ser
consideradas benfeitorias Uteis e, como tal, indemnizdveis. Como bem refere o Ac. do ST
de 30.04.2019[16], “As obras realizadas pelos autores, descritas nos pontos 17 e 18 da
matéria de facto provada criacao de duas instalacbes sanitdrias para os utentes com
separacao de sexos; criacdo de uma instalacdo sanitdria para o pessoal; criacao de
vestidrio para o pessoal junto do acesso de servico; criacao da despensa do dia em espaco
auténomo, junto a zona de atendimento; criacao de copa contigua a zona de atendimento;
criacdo de zona de armazenagem; instalacao de frigorificos na contiguidade da copa,
segundo as normais regras de experiéncia, serdo, sem duvida, fundamentais para a

prossecucao do fim que os autores desenvolvem no imével.

Todavia, do ponto de vista da sua essencialidade para a integralidade do préprio imével
elas ndo podem ser vistas como necessarias, mas sim como Uteis, dado que aumentam a
funcionalidade e o nivel de conforto do imdvel, mesmo que nele deixe de ser exercida a

atividade que os autores ai exercem.".

Este entendimento até é, alids, reforcado pela pericia levada a cabo nos autos, pela qual
se vé que as obras aumentaram a area do prédio: de uma darea inicial com 173,86 m2,

o estabelecimento passou a ter uma area total de 705,09 m2!

Ainda para ilustrar a esséncia do que sejam benfeitorias Uteis, veja-se o exemplo carreado

aos autos pela recorrida, de construcdao de uma simples piscina, e que é bem expressivo:
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considerou o STJ[17] que “"A construcao de uma piscina é, claramente uma benfeitoria util
- na medida em que o prédio com a piscina é seguramente mais valioso do que sem a
mesma -, que nao pode dele ser retirada sem detrimento do prédio, uma vez que

transparece dos autos que a mesma estd incorporada no solo.".

§ Nao parece fazer qualquer sentido outro dos argumentos plasmados pelos Recorrentes:
gque a Ré ndo tem direito a ser ressarcida das benfeitorias (Uteis) que levou a cabo no
prédio, porque (dizem) tal compensacdo sé poderia ocorrer caso os AA se opusessem ao

seu levantamento, o que nao aconteceu (a tal nao se puseram).

O ressarcimento ou indemnizacdo das benfeitorias estd ligado a sua classificacao. Pelo que
basta que sejam classificadas como Uteis para que sejam indemnizaveis em conformidade
com as regras do enriquecimento sem causa, quando o levantamento cause detrimento da

coisa (art? 12732, n2 2 do CQC).

Portanto, quer o dono da coisa autorize ou nao o seu levantamento, o direito dos
benfeitorizantes a serem ressarcidos, nos sobreditos termos, existe sempre.
Como nao podia deixar de ser: seria, até, abusivo que se negasse o direito a indemnizacao
quando as benfeitorias ndo pudessem ser levantadas sem detrimento da coisa sé porque o
proprietario fez “declaracdao” de que se ndao opunha a tal levantamento - quando sabia que
o0 dano com o levantamento era uma realidade e que por isso mesmo as benfeitorias nao

podiam ser levantadas!

Ou seja, os AA sabem que o levantamento das benfeitorias nao é possivel, pois levaria a
demolicao quase total do prédio. E sabem, também, que no geral se trata de obras que em
muito beneficiaram o prédio, aumentando-lhe muito significativamente a area, as
funcionalidades e (também em muito) o respectivo valor. S6 que, na sua O6tica, para
beneficiar desses melhoramentos sem ter de ressarcir um céntimo que fosse a Ré, bastaria

dizer que...se ndao opode ao levantamento...daquilo, repete-se, que nao pode ser levantado!
De forma alguma se corrobora a sua “tese”.

§ Quanto a alegada ilicitude das obras, sob alegacdo ou fundamento da falta de prévia
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licenca camararia e, outrossim, da insuficiéncia da autorizacao dada para as mesmas pela
LL e, depois, pelo cabeca de casal AA, entendemos que também aqui falta a razdo aos

Recorrentes.

Ao abrigo do previsto na Lei n? 6/2006 de 27 de Fevereiro, que instituiu o Novo Regime do
Arredamento Urbano, o Autor AA, na qualidade de cabeca de casal da heranca aberta por
6bito de LL, por comunicacdo de 24 de Marco de 2015, deu a saber a Ré o pretendido
aumento da renda (esta que era de € 584 mensais, passaria, conforme tal comunicacao,
para € 2.500 por més, a partir de Junho de 2015), tendo a Ré, por missiva de 23 de
Abril de 2015, exercido a faculdade prevista no artigo 512 n? 3 alinea d) do
referido diploma legal, ou seja, fez saber que denunciava o contrato de
arrendamento com producao de efeitos em dois meses a contar da recepcao da

comunicacao pela heranca[18].

Ora, tendo optado pela denuncia do contrato de arrendamento, rege, entdo, o art? 292 do
NRAU (ut n23), que contém um regime transitério, designadamente, para contratos nao
habitacionais celebrados antes do DL n? 257/95 de 30 de Setembro, que a denuncia do
contrato de arrendamento, ao abrigo da faculdade concedida pelo artigo 512 n? 3 alinea d)
confere ao arrendatdrio o direito a compensacao pelas obras licitamente feitas, nos
termos aplicdveis as benfeitorias realizadas por possuidor de boa-fé, independentemente
do estipulado no contrato de arrendamento e ainda que as obras nao tenham

sido autorizadas pelo senhorio.

Ou seja, e no que ora importa, o direito a indemnizacao que a lei prevé para as
benfeitorias uteis é independente da postura do proprietario do prédio, existindo,
quer se oponha quer nao se oponha ao seu levantamento e independentemente do que
tenha sido estipulado no contrato de arrendamento celebrado inter partes relativamente a

obras no arrendado.

E a alegacao dos Recorrentes relativamente a ilicitude das obras/benfeitorias (por levadas a
cabo pela Ré sem estar munida da necessaria licenca camararia e dai sustentando que tais

obras nao sao passiveis de serem ressarcidas) também nao vinga.
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E certo que o citado art? 292 do NRAU, a propdsito da compensacdo ao arrendatario em
caso de denlncia por este do contrato de arrendamento ao abrigo do estatuido no art? 51¢

n? 3 a. d) do mesmo diploma, fala em compensacao por obras licitamente feitas.

Porém, nao se alveja que dos factos provados se possa extrair pela licitude nos termos e

com as consequéncias que dai prendem extrair os recorrentes.

Sobre o que deve entender-se por obras licitamente feitas, discorreu assim a sentenca, a

nosso ver bem.

Escreveu-se ali: «Como vimos anteriormente, a compensacao prevista no artigo 292 n¢ 3
ndao depende da prévia autorizacao do senhorio para a realizacdo das obras, pelo que a
expressdao “obra licitamente feita” nao pode ser entendida como sinénimo de “obra
autorizada”, admitindo-se, no entanto, que possa ser equivalente a “obra aceite”. Nesse
contexto, o ...[19], numa situacao de inexisténcia de autorizacdo escrita para as obras,
chama a atencdo que os senhorios ndo alegaram oposicao as obras realizadas e, invocando
o circunstancialismo do desenvolvimento da relacao contratual e os principios da boa fé,

concluiu pela sua aceitacao.
No nosso caso, entre 1997 e 2004, faseadamente, a Ré:

a) substituiu a tijoleira existente na sala do restaurante que se encontrava desgastada e

com rachadelas;

b) colocou tijoleira na cozinha que tinha o pavimento em cimento, desgastado e com

remendos;
C) substituiu azulejos das paredes da cozinha, que se encontravam danificadas;

d) substituiu as janelas em madeira, que se encontravam degradadas, por outras em

caixilharia de aluminio;

e) construiu um anexo no espaco do logradouro do imdvel e de trés garagens que demoliu,
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com alicerces, colunas, vigas e placa de cobertura em betao;

f) ampliou a cozinha que era pequena e antiquada, instalou a churrasqueira, que antes era
uma estrutura improvisada instalada no exterior e criou uma nova sala de restaurante e

trés novas casas de banho no espaco referido em e);

g) colocou uma chaminé para extracao de fumos da churrasqueira e instalou um extrator

de fumos da cozinha na parede do prédio;

h) colocou tijoleira no pavimento das divisoes referidas em f) e azulejos nas casas de banho

e na cozinha;

i) sobre a placa de cobertura da area correspondente as anteriores garagens construiu um
andar, assim como um terraco no restante espaco, sendo este usado pelos apartamentos
situados ao nivel do ..., cujas cozinhas por ali tém acesso através de uma escadaria
revestida em marmore construida em substituicdo da que se encontrava junto ao edificio

antes da construcao do anexo;

j) remodelou casa de banho ja existente com novos sanitarios, tijoleiras e azulejos porque

0s anteriores estavam danificados pelo uso;
k) instalou uma sala de eventos no andar referido em i), com tijoleira no pavimento;

[) criou um lambrim em azulejo nas salas do restaurante, com cerca de 1 metro de altura e

cerca de 1,5 m, respetivamente, situadas no ... e correspondente a sala de eventos;

m) colocou tetos falsos em placa de gesso nas salas do restaurante para isolamento

acustico e tapar a instalacao elétrica;

n) dotou as novas divisbes de instalacao elétrica e substituiu a das divisdes existentes que

era antiga e exterior no que diz respeito as tomadas da cozinha;

o) dotou as novas casas de banho e a cozinha de rede de dgua e esgoto; p) dotou as casas
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de banho de lavatoérios, bidé e sanita;

q) substituiu a montra do restaurante, em madeira, que estava danificada e permitia a

entrada de humidade e frio, por uma idéntica estrutura em caixilharia de aluminio;

r) em 2004 substituiu a segunda montra referida em qg) por portadas criando uma fachada

envidracada ao nivel do ...;

s) substituiu as portas interiores do estabelecimento, que se encontravam degradadas e

colocou outras, com os respetivos aros, Nnos Novos espacos que criou;
t) colocou forros em madeira pelo interior de 4 janelas;

u) fez a ligacao das fossas existentes no acesso lateral direito do prédio a rede de

saneamento camarario;

v) colocou betonilha afagada nas laterais do prédio destinadas ao acesso pedonal (a da

direita) e de viaturas (a da esquerda);

x) reparou o telhado, substituindo telhas partidas e, mais tarde, em 2011, vedou os
caleiros, cumes e rufos que se encontravam em mau estado e causavam infiltracdes no ...

do prédio.

Os descritos trabalhos, com excecdo dos realizados em 2011, decorreram a vista e com
conhecimento da progenitora dos Autores, bem como dos demandantes GG e HH, pois
viviam no apartamento situado no ... do imével e, inclusivamente, beneficiaram do
aumento do varandim situado nas traseiras, que ficou transformado em terraco apds a

ampliacao, bem como da reconstrucao da garagem onde o terceiro instalou uma oficina.

Por outro lado, no ambito das diligéncias com vista a legalizacao das obras pela ..., por
terem decorrido sem prévio nem contemporaneo licenciamento, as quais culminaram na
emissao do alvard de utilizacdao n2 204/2013 de 13 de Novembro, em Outubro

2010 o Autor AA, enquanto cabeca de casal da heranca aberta por 6bito de LL, assinou
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declaracao onde consta autorizar o gerente da Ré a pedir “o licenciamento do
imoével do prédio devido as obras de construcao civil e restauro que o mesmo fez

no prédio sito na ... e por nés autorizadas”.

Esta declaracao, atento o contexto e a finalidade mencionada, nao pode ser encarada como
uma verdadeira autorizacdo, dado gue nao foi contemporanea das obras, significando,
antes, cooperacao na legalizacao e, igualmente, aceitacdo da sua realizacao, dando azo a

que concluamos pela licitude dos trabalhos realizados no locado pela Reconvinte.

Dir-se-3a, também, que a realizacao das obras sem a competente licenca de construcdo néo
conduzira inevitavelmente a conclusao pela ilicitude das obras desde que no momento

da invocacao do crédito se encontrem legalizadas.»[20].
Concorda-se inteiramente.

Assim, virem os AA alegar ilicitude das obras para se escusarem ao pagamento da
compensacao prevista na lei, afigura-se-nos nada abonatério, atenta a factualidade que os

autos ostentam.

Bastard atentar que: se trata de benfeitorias realizadas a vista e com o
conhecimento dos herdeiros (ponto 32. dos factos provados) e que os Autores GG e HH
delas beneficiaram (ponto 33. e 34. dos factos provados); os Autores nunca a tal se
opuseram, apesar delas bem saberem; os senhorios autorizaram as mesmas (cfr. facto
provado 44, quanto ao cabeca de casal AA); o licenciamento das obras veio mesmo a

acontecer (como reza o facto provado n2 43).

Tem, assim, a Ré direito a ser ressarcida das benfeitorias uteis que fez no prédio, acima
elencadas, nos termos sustentados no acérdao recorrido, sendo que a Ré alegou e provou
(como lhe era imposto pelas regras do énus da prova) os pertinentes factos para a sua

classificacao em tal categoria.
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Improcede, assim, esta questao.

2 . Da indemnizacao/compensacao pela actuacao da Ré/Reconvinte depois de

extinto o contrato de arrendamento relativamente ao imovel

Insurgem-se os Autores/Recorrentes contra o facto de o acérdao recorrido, diferentemente
do que fez a sentenca, ter remetido para posterior incidente de liquidacao em execucao de
sentenca a indemnizacdo correspondente a obrigacao de restituicao de tudo quanto tenha
sido obtido pela ré a custa dos autores, pela continuidade do exercicio de actividade
lucrativa em violacao do direito de propriedade, de acordo com as regras que disciplinam o
enriquecimento sem causa, porquanto considerou que os elementos de facto apurados se
revelavam insuficientes para a sua quantificacdo nesse momento, mesmo com recurso a

equidade.

Sustentam os recorrentes que deveria ter-se mantido a decisao da 12 instancia, pois
entendem que existem elementos suficientes para, com recurso a equidade, se poder fixar
um valor concreto, no que respeita ao beneficio ilegitimo da Ré, a custa da utilizacdo e

exploracao que vem fazendo do imével pertencente aos autores.

Na sentenca foi a Ré condenada (al. d) do dispositivo) a indemnizar a heranca identificada
em a) na quantia mensal de € 1.500, a titulo de danos patrimoniais pelo exercicio de
atividade lucrativa em violacdo do direito de propriedade na parte do prédio identificada
nos pontos 11) e 22) da fundamentacao de facto, desde 29 de Julho de 2015 até a cessacao

da utilizacao identificada em b).
Para chegar a tal desiderato, escreveu-se na sentenca:

“O enriguecimento da Ré corresponde ao valor de uma renda que teria de pagar para

instalar o seu estabelecimento comercial num local com as caracteristicas daquele que
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continua a fruir, ou seja, uma area de 705,09 m2, tendo por referéncia a situacao do imével
nas proximidades do centro da cidade de ... e da Estrada Nacional, em zona soalheira,
residencial e de estabelecimentos comerciais e de ensino, com bons com acessos, local

onde escasseiam imdveis do género para arrendar.

Por seu turno, o empobrecimento da heranca representada pelos Autores e Intervenientes
tem de ser aferido em funcdao dos rendimentos que poderiam colher caso tivessem a
disponibilidade do ... e do uso a que pretendiam destind-lo, designadamente, arrenda-lo ou
vender o prédio onde se integra sem as limitacdes decorrentes de existir um terceiro a frui-
lo exercendo ali uma atividade comercial, mas ponderando a existéncia de um énus
decorrente da existéncia de um direito real de garantia que conduz a indisponibilidade do

espaco.

Ficou demonstrado que aquela area de 705,09 m2, ocupada pela Ré, pode ser arrendada
para o desenvolvimento de atividade comercial pelo valor mensal de € 2.000 se se tratar de
restauracao e € 2.500, para instalacdo de estabelecimento de venda a retalho de artigos

diversos, vulgo “loja dos chineses”.

Importa acrescentar que, de acordo com a missiva de 24 de Marco de 2015, remetida pelo
Autor cabeca de casal da heranca de LL, nao impugnada, antes da pretendida atualizacao

da renda para € 2.500, a contrapartida mensal estava fixada em € 584.

Para nos socorrermos do critério plasmado no artigo 1.0452 do Cdédigo Civil, precisa-mos de
ter em consideracao que a licitude da recusa de entrega da fracdo do imével fundada no
direito de retencdo tem como consequéncia arredar a mora da Ré, o que nos conduz ao
valor singelo de € 584; por outro lado, o valor atualizado que a Ré teria de pagar para fruir
daguele espaco na atividade de restauracao ascende a € 2.000; em contrapartida, embora
o0 empobrecimento dos Autores possa ascender a € 2.500, atenta a hipdtese de celebracao
de um contrato de cedéncia temporaria onerosa para comércio a retalho, precisamos de

nos focar na perda de disponibilidade inerente ao direito de retencao.

Assim, o valor da indemnizacao pelo dano patrimonial sofrido pelos Autores pela fruicao da

Ré em violacdo do direito de propriedade daqueles, ndao poderd ser inferior a renda
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praticada até ao termo do contrato, € 584 nem superior ao valor locativo no mercado de

arrendamento para a atividade de restauracao, € 2.000.

Ponderando que foi a Ré, com as obras realizadas e aceites pelos Autores GG e marido HH
e 0 cabeca de casal da heranca, quem deu origem a valorizacao mas, também, que além
da sua atividade tem permitido a fruicao por terceiro na atividade de ensino, usando
critérios de equidade, a indemnizacado deverd ascender a € 1.500 por més ou fracao, com
inicio em 29 de Julho de 2015 e enquanto perdurar a fruicdo ou até a extincdo do direito de

retencdo caso perdure até esse momento.».
Que dizer?

Como visto, a sentenca sustentou o valor indemnizatério arbitrado, essencialmente, na

“

prova que nessa instancia havia sido feita do valor locativo do prédio: “... que aquela area
de 705,09 m2, ocupada pela Ré, pode ser arrendada para o desenvolvimento de atividade
comercial pelo valor mensal de € 2.000 se se tratar de restauracao e € 2.500, para
instalacao de estabelecimento de venda a retalho de artigos diversos, vulgo “loja dos

chineses”” (ponto 24 dos factos ali provados[21])

Porém, a Relacao, na decisdo da impugnacdo da matéria de facto, veio a alterar a
resposta a esse ponto 24 dos factos provados, passando o mesmo a ter a seguinte

redaccao:

"24. O espaco referido em 10) e 22) pode ser arrendado para o desenvolvimento de

atividade comercial por valor mensal que nao foi possivel apurar.".

Questiona-se, entao, se perante a alteracao factual levada a cabo pela relacao (nesse
ponto 24), ficou inviabilizada a possibilidade de ser arbitrado a favor dos AA/Recorrentes
um montante indemnizatério pela actuacao da Ré/Reconvinte depois de extinto o contrato

de arrendamento relativamente ao imével.

O mesmo é dizer se, perante aquela alteracao da resposta ao ponto 24 dos factos provados

na sentenca, deixou de haver dados suficientes que permitam ao julgador fixar um
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montante indemnizatério, mesmo recorrendo a equidade, antes se lhe impondo que

relegue para futuro incidente de liquidacao a determinacao dessa indemnizacao.

Ou seja, sera que perante aquela alteracao da matéria de facto pela Relacao,
deixou de haver, sequer, os limites de que fala VAZ SERRA[22] dentro dos quais

seria possivel fixar o valor dos danos?
Nao nos parece.

Foram alegados pelos Autores, ora Recorrentes, factos relativos aos danos e respectivo

montante indemnizatério, no segmento ora sob apreciacao.

Apenas, e sb, se ndao provou aquele valor locativo, preciso, do prédio, valor esse que se

havia dado como provado na sentenca e fora levado ao referido facto 24.

Ou seja, na primeira instancia, porque oportunamente alegados e considerados relevantes
para o mérito da demanda, os factos relativos aos valores possiveis de rendas para

o estabelecimento em causa foram levados a producao de prova,

designadamente sobre os mesmos tendo deposto a testemunha PP.

Acontece, porém, que a Relacao, ao invés da primeira instancia, entendeu nao relevar esse

depoimento na mesma medida em que o fez a 12 instancia.

Com efeito, tecendo o acérdao (cfr. pp 76 ss) consideracdes sobre o depoimento desta
testemunha, rematou que a mesma “nunca confirmou que o estabelecimento em causa nos
autos pudesse ser arrendado pelo valor de €2.000,00 mensais, duvidando mesmo da
rentabilidade de um estabelecimento com uma renda dessa ordem face a procura existente
na cidade de ..., ainda que admitindo que eventualmente o pudesse ser por valor superior
aos €1.000 ou €1.500, mas sempre tendo por base uma &rea coberta de 900 m2.”. E
concluiu que “a ponderacao critica do concreto meio de prova em referéncia, que o
Tribunal a quo valorou como decisivo para dar como provada a concreta matéria agora
impugnada pela apelante, nao permite firmar um juizo de suficiente probabilidade da

verificacao das concretas circunstancias vertidas no ponto 24 da matéria de facto provada,

44 /55
CONSELHO
REGIONAL DO

PORTO




E Direito
em Dia

no que respeita aos concretos valores mensais dos arrendamentos de espacos destinados
ao desenvolvimento das actividades comerciais ali enunciados, nem tais circunstancias

decorrem da andlise dos restantes meios de prova produzidos ou juntos aos autos.”.

Por isso - ou com sustento nisso -, alterou a redaccao daquele ponto 24 dos factos

provados.

E por considerar inexistirem elementos factuais suficientes, entendeu a Relagdao que nem
recorrendo a equidade tinha dados para fixar um montante indemnizatério a favor dos

AA/Recorrentes.
Com efeito, escreveu-se, em jeito de remate, no acérdao:

“"O enquadramento antes tracado implica, no ambito do caso em apreciacao, que se deva
relegar para posterior incidente de liqguidacao em execucao de sentenca a indemnizacao
correspondente a obrigacao de restituicdo de tudo quanto tenha sido obtido pela ré a custa
dos autores, de acordo com as regras que disciplinam o enriquecimento sem causa,
porquanto os elementos de facto apurados revelam-se manifestamente
insuficientes para a sua quantificacao neste momento, mesmo com recurso a
equidade - cf,, designadamente, o que consta definitivamente assente quanto ao ponto 24

da matéria de facto provada.".

Nao concordamos, neste segmento, com o aresto da Relacao, ou seja, que se imponha
relegar para posterior incidente de liquidacao em execucao de sentenca a determinacao da

referida indemnizacao.
Vejamos.

Concorda-se que apelar as rendas praticadas nas “lojas dos chineses” nao é argumento
minimamente consistente e convincente, pois que, como também observa a Ré, trata-se de
uma actividade “muito especifica, que sofre de especulacao dos valores das rendas e,

por isso, muito afastado do valor locativo real dos iméveis”.
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J4, porém, nos parece que, perante a factualidade que os autos ostentam, nao faz sentido

relegar-se para a liguidacao em execucao de sentenca.
E por duas razdes:

Primeiro, porque sobre o facto que, no essencial, se pretende provar, relativo a
determinacdo do valor indemnizatério aqui em causa a arbitrar aos AA, ja incidiu

producao de prova. S6 que tal factualidade nao ficou provada.

Veja-se que a testemunha arrolada é ... (profissdo que exerce) e, como tal, particularmente
qualificado para se pronunciar sobre a matéria em causa. S6 que entendeu a Relacao nao

Ihe dar o mesmo crédito que quem o arrolou entendia merecer.

Segundo, porque os autos (até) contém elementos suficientes para, com a necessaria

seguranca, se poder arbitrar a indemnizacdo, mesmo com recurso a equidade.

Reza o art. 6092, n? 2 do C.P.C. (correspondente ao anterior art. 6612, n? 2 do C.P.C.), que
se «nao houver elementos para fixar o objecto ou a quantidade, o tribunal condenara no
que se liguidar em execucao de sentenca, sem prejuizo de condenacdo imediata na parte

gue ja seja liquida».

Por sua vez, dispde o art. 5669, n? 3 do C.C., que, «se nao puder ser averiguado o valor
exacto dos danos, o tribunal julgard equitativamente dentro dos limites que tiver por
provados». Sendo que ao lesado incumbe o énus de «alegar e provar os factos que revelem
a existéncia de danos e permitam a sua avaliacao segundo um juizo de equidade. Cfr.
acérdaos do S.T.J., de 4 de Junho de 1974, no B.M.J., n? 238, pags. 204 e segs., e da Relacao
de Lisboa, de 18 de Outubro de 1972, sumariado no mesmo Boletim, n2 220, pég.

204)»[23].

A duavida pde-se, entdo: como articular estes dois normativos legais - um que relega a
quantificacao dos danos provados para uma fase posterior a da prolacao da
sentenca final de mérito; outro que determina a quantificacao imediata de tais danos

com recurso a equidade?
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Alegada e provada que esteja a existéncia dos danos, «o tribunal encontra-se perante esta
situacdo: verificou que o réu deixou de cumprir determinada obrigacao ou praticou certo
facto ilicito; quer dizer, reconhece que tem de o condenar; mas o processo nao lhe fornece
elementos para determinar o objecto ou a quantidade da condenacao. Em face destes
factos, nem seria admissivel que a sentenca absolvesse o réu, nem seria toleravel que o
condenasse a toa, naquilo que ao juiz apetecesse. A Unica solucao juridica é a que o texto
consagra: proferir condenacao iliquida. O juiz condenard o réu no que se liquidar em

execucdo de sentenca».

Como tal, «a liquidagao deve fazer-se no processo de declaracado; sé pode relegar-se para o
processo de execucao em Ultima extremidade: quando, de todo em todo, seja
impossivel, por falta de elementos, efectua-la no processo declarativo. E que a
liquidacao implica o exercicio de actividade que, pela sua natureza, pertence, nao

a fase executiva, mas a fase declarativa (...).

Em harmonia com este pensamento ha-de aplicar-se o art. 6612 [do anterior C.P.C.]. O juiz
nao deve proferir condenacao iliquida por espirito de comodidade ou em obediéncia a lei do
minimo esforco; s fard uso dela quando o processo de declaracao nao lhe forneca os

elementos indispensaveis para emitir condenacao liquida»[24].

Ou seja, cremos que s6 nao tendo sido alegados factos na accdo declarativa quanto ao
valor dos peticionados danos (danos esses igualmente alegados - e provados) ou, tendo-os
alegados de forma insuficiente, tornou impossivel nessa accdao a sua quantificacao de
forma a emitir um juizo de condenacdo liquida sobre os mesmos, é que faz sentido deixar-
se essa quantificacao para ulterior liquidacao. Pois que, tendo sido alegados os danos e
bem assim a sua exacta quantificacao e sé por faléncia da prova ali carreada sobre os
mesmos é que essa quantificacao nao foi efectivada, nao se vé por que razao se
deve avancar para essa ulterior liquidacao, na qual se vai repetir a producao de prova
ja feita na anterior fase declarativa (e se pode dizer-se que na fase da liquidacao
poderd carrear prova adicional a que carreou na primeira frase, pode bem dizer-se que que
nao o tendo feito nessa primeira fase, sibi imputet, pois podia e deveria té-lo ali feito,

evitando perda de tempo e encargos adicionais adicionais, para o tribunal e para as partes).
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Ou seja, se - como ocorreu no caso sub judice - foram alegados danos e bem assim
o seu montante e, ndo obstante a falta de prova de alguns dos factos alegados (como
ocorreu com o facto 24, alterado pela Relacao), os restantes factos provados
permitem a fixacao de um valor indemnizatério, entdo nao deve o tribunal perder
mais tempo com mais e demoradas producdes de prova, arbitrando, entao, a indemnizacao
qgue julgue equilibrada e ajustada aos factos que tenha por assentes nos autos. Isto é,
deverd entdo o Tribunal julgar com recurso a equidade uma vez que nao lhe é permitido
«abster-se de julgar, alegando dudvida insanavel acerca dos factos em litigio», conforme se

dispde no art. 82, n2 1 do C.C..

Com efeito, tendo a parte previamente alegado os factos quantificadores dos danos
invocados, tendo os mesmos sido objecto de prova em julgamento e nao tenha
logrado a sua demonstracao, relegar o apuramento da sua exacta medida para
liguidacdao de sentenca € pactuar com morosidades indesejadas no desfecho da
demanda, mais se nao estando a fazer do que a conceder nova oportunidade de prova ao
lesado[25], permitindo-lhe que repita a prova que ja logrou fazer ou....acrescentar prova,

sim, mas que podia e devia ter carreado na fase declarativa.

Provados os danos, «mas ainda nao determinado o seu exacto montante, e fornecendo-lhe
o sistema juridico duas alternativas para se obter o desiderato desejado (art. 661°-2 do CPC
e/ou o art. 5662-3 do CC), tera o intérprete a tarefa de procurar a solucdao mais plausivel,
adequada, equilibrada e justa, em cada caso que se lhe apresente, pois terd sempre de ter
em conta que se o legislador consagrou as duas modalidades foi porque entendeu que nem

sempre o direito ficava assegurado com apenas um desses instrumentos»[26].

Assim, «das duas uma: ou se verifica ser possivel o apuramento em ulterior fase executiva,
por, na accao, os factos pertinentes ndao terem sido objecto de controvérsia, mas nao
como consequéncia do fracasso da prova; ou, apés toda a possibilidade alegacdo e
prova, nao se tenha alcancado uma conclusao segura, por se mostrar esgotada a
possibilidade de recurso a outros elementos que precisariam o montante devido. Ali,
proferir-se-4 uma condenacdo a liguidar ulteriormente; na Ultima hipdtese, recorrer-se-a

equidade, j4 que numa fase posterior nada mais se poderia esclarecer, antes sé
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contribuindo para maior morosidade da justica»[27].

Assim, percute-se que no caso presente foram alegados factos relativos ao quantum
indemnizatério a arbitrar pela indevida ocupacao do estabelecimento, pela Ré, apds
terminus do contrato de arrendamento, girando a determinacao desse quantum a volta do

valor locativo do estabelecimento.

Essa prova, porém, ndo lograram fazé-la os AA/Recorrentes, apesar de, designadamente,

terem carreado prova, designadamente o referido...PP.

Temos, aqui, entao, e desde logo, verificada a supra apontada situacao de falta de
apuramento do valor dos danos, ndao por nao terem sido objecto de controvérsia,

mas sim como consequéncia do fracasso da prova.

Mas temos muito mais: ha no elenco dos factos provados prova bastante para,
entao, se seguir a segunda opcao acima aludia, qual seja, fixar a indemnizacao

por recurso a equidade.

Refere VAZ SERRA[28], que quando o art?. 566°., n° 3, dispbde que “se nao puder ser
averiguado o valor exacto dos danos, deve o tribunal julgar equitativamente «dentro dos
limites que tiver por provados», limita-se a acentuar que, se o tribunal tiver por provados
limites do valor dos danos, deve a fixacao judicial desse valor ser feita dentro de tais
limites”, assentando esse normativo legal na consideracdo de que “podendo ser impossivel
a fixacao do valor exacto dos danos a indemnizar, nao deve esse facto excluir a efectivacao
do direito a indemnizacdo, cometendo, assim, ao tribunal uma fixacdao equitativa em face

das circunstancias do caso concreto”.

E, em jeito de remate, acrescenta que “se, porém, o tribunal tiver por provados limites,

dentro deles deverd efetuar a fixacdo do valor dos danos”.
Vejamos.

Se é certo que, perante a alteracdo pela relacdo do facto provado n? 24, deixou de constar
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no elenco factual probatério um valor preciso, exacto, do valor locativo do imével ocupado
pela Ré, outros elementos factuais ha, porém, alegados e provados, que nos
permitem, com (pelo menos) razodavel seguranca e recorrendo a equidade,

arbitrar um valor indemnizatdrio.
Assim, designadamente, os seguintes:

- O valor da renda praticada a data da cessacao do contrato de arrendamento (com a
dendncia operada pela Ré/arrendatéaria): € 584,00 (essa, portanto, a baliza minima que

deve ser considerada na determinacao daquele valor locativo);

- Que o prédio “tem boas condicbes para o exercicio do comércio ou servicos (facto 20),
situando-se “nas proximidades do centro da cidade de ... e da Estrada Nacional, numa zona
soalheira, residencial e de estabelecimentos comerciais e ensino, com bons com acessos”

(facto 21);

- Que na zona onde se insere escasseiam imoveis do género para arrendar (facto

23);

- Que o valor patrimonial atribuido pela Autoridade Tributaria para o espaco

referido em 22) corresponde a € 235.324,10 (facto 25).
Dito isto:

A sentenca fixou em 1.500,00/més o valor de indemnizatério a pagar pela Ré aos AA,

enquanto perdurar a fruicao do estabelecimento, até a cessacao da utilizacao.

Cremos que perante os factos provados, supra referidos, a indemnizacao arbitrada na

sentenca nem parece estar desajustada da realidade, bem conhecida, do mercado.

Porém, hé outro elemento que nos permite determinar com mais precisdao esse quantum
indemnizatério mensal: precisamente o valor patrimonial atribuido pela Autoridade

Tributaria para esse espaco ocupado pela Ré, qual seja, € 235.324,10, em
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conjugacao com o estatuido no NRAU (Lei n? 6/2006, de 27 de Dezembro - e
subsequentes alteracbes) - aumento esse, acentuado, da Autoridade Tributéria,
precisamente, por reconhecer ou verificar as grandes potencialidades e
comodidades do edificio (consequéncias, obviamente, em muito das benfeitorias levadas
a cabo pela Ré, as quais, como referido, sdao, no essencial, obras estruturais, que nao
apenas aumentaram em muito a area do prédio, como lhe propiciaram essas

relevantes potencialidades e comodidades. Tudo em beneficio dos AA).

Com efeito, o art? 352 desse NRAU permite que, no periodo transitério para o esse regime,
em certas circunstancias, o senhorio possa exigir do inquilino uma renda de
montante anual correspondente a 1/15 do VPT determinado pelas Financas para
esse espaco. O que significa que o valor que o senhorio (leia-se, os AA) podia
exigir pelo arrendamento do espaco aqui em causa, ocupado pela ré, seria, no

minimo, de €1.307,35 (1/15 do aludido valor patrimonial tributario).

Assim sendo, e considerando que aquele “valor anual correspondente a 1/15 do valor do
locado”, correspondente ao valor “valor atualizado da renda” (cit. art® 352 (n22, al. a)), é,
precisamente, o “limite maximo” que ao senhorio é possivel exigir, entende-se
ajustado, e equitativo, fixar o valor indemnizatério mensal a cargo da Ré e a favor dos
AA/Recorrentes, nesse mesmo montante de €1.307,35 (com inicio em 29 de Julho de 2015
e enquanto perdurar a fruicao pela ré, até a cessacao da utilizacao do prédio pertenca dos

AA).
Assim, procede esta questao.

Consequentemente, hda-de ser julgado parcialmente procedente o recurso de revista

interposto pelos Autores.

kK

IV. DECISAO
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Face ao exposto, acorda-se em julgar parcialmente procedente o recurso e,
consequentemente: - Concede-se parcialmente a revista, alterando-se o decidido no
Acordao da Relacao de Guimaraes no que tange a al. b) do seu dispositivo (cfr. pp
107-108 do acérddo), mantendo-se o disposto na al. d) do dispositivo da sentenca
(que a Relacdo revogara), salvo quanto a “quantia mensal” ali mencionada, a qual se fixa

em €1.307,35.

- No mais, mantém-se o decidido pela Relacao.

Custas da revista a cargo de Recorrentes e Recorridos, em partes iguais.
Lisboa, 30-11-2021

Fernando Baptista (Juiz Conselheiro Relator)

Vieira e Cunha (Juiz Conselheiro 19 adjunto)

Abrantes Geraldes (Juiz Conselheiro 22 Adjunto)

[1] Tendo a Relacao decidido:

a) rejeitar a impugnacdo da decisao de facto quanto a alinea n) da matéria ndao provada, a
qual se declara como nao escrita;

b) rejeitar a impugnacao da decisao de facto no que concerne as alineas p) e q) dos factos
nao provados, por se revelar manifestamente inconsequente e indtil;

c) alterar os factos constantes dos pontos 13, 24, 30, 36 e 38 da matéria provada, dando-
Ihes nova redacao.

[2] Cf., a propdsito, o Ac. do ST) de 12-07-2011 (Relator: 3769/07.8TBVCD.P1.51, disponivel
em www.dgsi.pt.

[3] Destaques nossos.

[4] QUINTINO SOARES, estudo sobre "Acessao e Benfeitorias", publicado na CJ-STJ, ano IV,
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Tomo 1 - 1996, p. 12.[5] Teoria Geral da Relacdo Juridica, Vol. 12, Coimbra, 1974, pag. 274-
275.

[6] MARIA OLOINDA GARCIA, p. 9229/14.3T8LRS.L1.S1, disponivel em www.dgsi.pt.

[7] Tratado de Direito Civil, em comentdrio ao Cdédigo Civil Portugués, Vol. Ill, Coimbra
Editora, 1931, pp. 622-623.

[8] Destague nosso.

[9] In Direito Civil Reais, 5.2 Edicao (reimpressao), Coimbra Editora, 2000, p. 109.

[10] Destaque nosso.

[11] Disponivel em www.dgsi.pt.

[12] Neste sentido, PIRES DE LIMA e ANTUNES VARELA, CC Anotado, Vol. lll, 22 ed., 42;
RODRIGUES BASTOS, Notas ao CC, Vol. V., 31; na jurisprudéncia, entre outros, os Acs. do
ST) de 3.4.84, BMJ 336-420, de 26.2.92, BMJ 414-556, e ainda, em www.dgsi.pt, de 12-02-
2013 (Maria dos Prazeres Beleza - p. 2138/06.1TJLSB.L1.S1) de 29.5.79 (proc. n.2 067830),
de 3.5.90 (proc. n.2 077854), de 23.4.2002 (proc. n.2 01A4298) e de 3.4.2003 (proc. n.2
03A663); acs. da RL de 20.7.78, CJ Ill, 4, 214, de 3-10-2017, p. 2647/15.1YLPRT.L1-1; de 28-
02-2013, p. 2138/06.1TJLSB.L1-2.

[13] Cfr. Ac. do ST) de 27.4.99, BMJ 486-273.

[14] Neste sentido, PIRES DE LIMA E ANTUNES VARELA, Ibidem; citado Ac. desta Relacao de
20.7.78.

[15] Obviamente que, tratando-se de prédio rustico dificiimente se concebe que o
levantamento de benfeitorias Uteis provoque detrimento do prédio. Neste caso, o
levantamento implicara a destruicao dos bens em gue as benfeitorias se concretizam, mas,
como se disse, o detrimento destas ndo tem relevancia juridica.

[16] Proc. 9229/14.3/8LRS,L1.S1.

[17] Ac. de 01.03.2012, proc. 689/09.5TBALM.L1.S51

[18] Tudo normal, portanto.

De facto, o artigo 502 do citado diploma, com a redacao introduzida pelas Leis n? 31/2012
de 14 de Agosto e n?2 79/2014 de 19 de Dezembro estatui que, no ambito do
arrendamentos para fins nao habitacionais, a transicao para o NRAU e a atualizacao da

renda dependem de iniciativa do senhorio, que deve comunicar a sua intencao ao
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arrendatario, indicando o valor da renda, o tipo e a duracao do contrato propostos, o valor
do locado, avaliado nos termos dos artigos 382 e seguintes do CIMI, constante da caderneta
predial urbana, com o prazo de resposta de 30 dias, com informacdo sobre o conteudo
possivel da resposta, nos termos do n® 3 do artigo 512, as circunstancias que o arrendatario
pode invocar, isolada ou conjuntamente com a resposta em conformidade com o n? 4 do
artigo 512, a necessidade de serem apresentados os respetivos documentos
comprovativos, de harmonia com o n2 6 do mesmo artigo, bem como as consequéncias da
falta de resposta e/ou da ndo invocacao de qualquer das circunstancias previstas no citado

n? 4, facultando cépia da caderneta predial urbana.

O art? 512 reza sobre as atitudes possiveis do arrendatario, perante aqguela intencao do
senhorio em aumentar a renda: aceita a renda proposta; opde-se, ao valor da renda
comunicada, propondo um novo valor, cabendo, entdo, ao senhorio, no prazo de trinta dias,
a contar da recepcao da proposta comunicar ao arrendatario se aceita ou ndao a proposta,
valendo o siléncio como aceitacao, ficando entdo o contrato submetido ao regime do NRAU
a partir do primeiro dia do segundo més seguinte ao da recepcao dessa comunicacao pelo
arrendatario ou do termo do referido prazo; ou denuncia o contrato de arrendamento,
extinguindo-se, entao, o contrato de arrendamento no prazo de dois meses a contar da
recepcao pelo senhorio da resposta, ficando, entdo, o arrendatario obrigado a desocupar o
arrendado e entregd-lo ao senhorio no prazo de trinta dias (ut ne3, al. s) - e ainda arts. 53¢
e 349, do referido diploma).

[19] In in http://www.dgsi.pt/jtrl processo n? 389.11.6TBVPV.L2-.8.

[20] Destaques nossos.

[21] Tinha, na sentenca, a seguinte redacao: “24. O espaco referido em 10) e 22) pode ser
arrendado para o desenvolvimento de atividade comercial por valor mensal de € 2.000,
para restauracao, e € 2.500, para venda a retalho de artigos diversos, vulgo “loja dos
chineses” [resposta ao artigo 222 da peticao iniciall.”.

[22] RLJ, Ano 1082, pp 224 ss.

[23] PIRES DE LIMA e ANTUNES VARELA, Cdédigo Civil Anotado, Vol. I, Coimbra Editora, em

anotacao ao art? 5662 - destaques nossos.
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[24] ALBERTO DOS REIS, Cédigo de Processo Civil Anotado, Vol. V, Coimbra Editora,
Limitada, 1984, pp 70 -71. O destaque é nosso.

[25] Cfr. Ac. do Ac. ST) de 25.03.2003, CJSTJ, Ano XI, Tomo I, p. 140 a 143.
[26] Ac. do STJ, de 03.02.2009, Processo n? 08A3942.

[27] Ac. do STJ, de 17.06.2008, Processo n°? 08A1700.

[28] Cit. RLJ, Ano 108, 224 ss.

Fonte: http://www.dgsi.pt
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