I. Relatorio

----------- intentou agdo especial para cumprimento de obrigagdes pecunidrias
emergentes de contratos (injungdo), nos termos do regime anexo ao Decreto-Lei n.°
269/98, de 1 de setembro, contra ----------- , pedindo a condenagdo da Ré a pagar-lhe o
capital de € 13 600,00, acrescido de juros de mora vencidos de € 251,88 e de juros
vincendos até integral pagamento, e demais despesas judiciais e extrajudiciais, bem como
da taxa de justica (paga) de € 102,00, perfazendo a quantia global de € 13 953,88 (treze mil,
novecentos e cinquenta e trés euros e oitenta e oito céntimos).

Invocou, como origem do peticionado crédito, o ndo pagamento pela Ré de rendas
em divida correspondentes a oito meses (de novembro de 2013 a junho de 2014), no valor
unitario mensal de € 1 700,00, no &mbito de um contrato de arrendamento urbano com
inicio em 1 de setembro de 2013, sendo quatro meses de permanéncia minima incumprida
pela inquilina e quatro meses de pré-aviso em falta (marco, abril, maio e junho de 2014).

Pessoal e regularmente notificada do requerimento de injuncdo, a Ré deduziu
oposicdo nos autos, alegando, em sintese, factos suscetiveis de materializar as excecoes de
ndo cumprimento do contrato e de abuso do direito por parte do Autor/senhorio, a que
acresceu, a titulo subsidiério, a verificacdo da excecdo do valor mensal da renda acordada.

A audiéncia final decorreu segundo o formalismo legal, conforme da ata consta, no
preladio da qual o Autor aceitou expressamente a exce¢do perentdria do valor mensal da

renda acordada, de € 1 275,00 (ap6s a retengao na fonte), e a Ré juntou um documento.

O Tribunal é competente em razao da nacionalidade, da matéria e da hierarquia.

O processo é o proprio e ndo enferma de nulidades que o invalidem totalmente.

As partes gozam de personalidade e capacidade judicidrias e sdo legitimas,
estando devidamente patrocinadas.

Inexistem outras nulidades ou excecdes dilatérias de que cumpra conhecer e que
obstem a apreciacao de mérito.

Fixamos a agao o valor peticionado na injuncdo (com exclusdo da taxa entdo paga).

As questdes essenciais a decidir radicam na afericdo do eventual incumprimento
contratual da Ré na relagdo locaticia (ndo permanéncia minima e/ou pré-aviso em falta);

ou se, ao invés, o incumprimento foi do senhorio, que também agiu com abuso do direito.



II. Fundamentacdo de facto e sua motivagio
Discutida a causa e com interesse para a respetiva decisdo, o Tribunal considera
provados os factos seguintes:

1. O Autor celebrou com a Ré um contrato de arrendamento urbano relativamente

P>To S m— andar do n.° da , em Lisboa, nas qualidades respetivas de
senhorio e inquilina, assinado no dia 9 de julho de 2013, contra o pagamento de uma
renda no valor mensal de € 1 700,00, o qual iniciou a vigéncia em 1 de setembro de 2013;

2. O contrato em apreco foi celebrado pelo prazo inicial de doze meses, renovavel
automaticamente por igual periodo, em caso de ndo dentincia;

3. Havendo um prazo minimo de permanéncia no locado de seis meses (ou seja,
até fevereiro de 2014), s6 apos esse prazo minimo de duracdo efetiva é que a inquilina
poderia denuncia-lo, mediante comunicagdo ao senhorio com uma antecedéncia nao
inferior a 120 dias (quatro meses) do termo pretendido para o contrato;

4. Estipularam as partes na clausula 3.5 do contrato que “a inobservincia do prazo
minimo de 6 meses de permanéncia no locado e/ou do prazo de pré-aviso referidos no n.° 3 desta
clausula, obriga o arrendatdrio ao pagamento das rendas correspondentes ao periodo em falta”;

5. As partes também acordaram que o valor mensal da renda ficaria sujeito a
retencdo na fonte de 25 % (nos termos do disposto no artigo 94.°, n.° 4, com remissdo para
a alinea d) don.°1, do Cédigo do Imposto sobre o Rendimento das Pessoas Coletivas);

6. A Ré desocupou o apartamento em causa no dia 28 de outubro de 2013, tendo
pago ao Autor as rendas correspondentes aos meses de setembro e outubro de 2013, de
uma forma atempada, cada uma pelo valor de €1 275,00 (= € 1 700,00 - € 425,00);

7. O Autor mostrou o apartamento ao gerente da Ré por ocasido da assinatura do
contrato; aquando de tal visita, este apercebeu-se imediatamente de que o andar precisava
de uma limpeza geral e profunda, dado que se encontrava sujo e com odor em algumas
divisoes;

8. As paredes de algumas divisdes apresentavam sujidades, manchas de desgaste e
necessidade de pintura, tendo o gerente da Ré solicitado ao Autor que diligenciasse por
efetuar, a expensas deste, uma limpeza geral e pinturas nas paredes carenciadas;

9. O Autor aceitou as condi¢des do gerente da Ré e garantiu que executaria tal
limpeza e as obras de pintura sem custos para a inquilina e antes da ocupagao do locado,

mas ndo o fez, vindo a ser suportadas pelo mencionado gerente;



10. Durante a aludida limpeza, o agregado familiar do gerente da Ré comecou a
aperceber-se do estado real de degradacdo do apartamento, além do mais, que alguns
moveis da cozinha estavam partidos e inaptos a sua funcao;

11. Por forca disso, a filha do casal sofreu um acidente no pé com a abertura e
queda de uma gaveta com facas;

12. Aquando das precipitacdes pluviais em outubro de 2013, o gerente da Ré
constatou a escorréncia de aguas e concentracao de humidades junto as janelas, por falta
de condig¢des de isolamento das caixilharias velhas e degradadas, com especial incidéncia
nos quartos, o que levou a que a sua filha passasse a dormir na sala;

13. No inicio do contrato, o andar ficou sem eletricidade por corte determinado por
falta de pagamento de consumos pelo Autor, cuja fatura o gerente da Ré teve de suportar;

14. O contador do gas estava necessitado de imediata substituicdo, custo que o
mesmo gerente teve de arcar, ja que o Autor nada fez; tal como o esquentador da agua
(sem pressdo), cuja reparagao aquele veio a suportar, em face da recusa do Autor;

15. Ao gerente da Ré foi ainda solicitada, pelos outros moradores do prédio, a
sujeicdo a um calendario para a evacuacdo do lixo a noite por turnos, assim como para a
recolha do caixote do lixo de manha, de trés em trés semanas, circunstancia que o Autor
jamais havia informado;

16. No decurso do contrato, o gerente da Ré e a sua mulher comecaram a ouvir
barulhos vindos do interior das paredes, de ratos a roerem a madeira;

17. Incomodados com a presenca dos roedores, inclusive na cozinha, muniram-se
de ratoeiras que aplicaram em vérias zonas da casa, tendo capturado ratos;

18. Porque se tratava de uma infestacdo, que incluia odor a urina de roedores e
concentracdo dos seus dejetos em zonas menos acessiveis da casa, o gerente da Ré instou o
Autor a diligenciar por uma desinfestagdo, que este acabou por recusar;

19. Face a descrita postura do Autor, o gerente da Ré decidiu deixar o apartamento
no dia 28 de outubro de 2013, tendo o senhorio aceitado as chaves com a garantia de que
nao cobraria mais rendas a inquilina;

20. O préprio Autor sugeriu a restituicdo do andar sem mais encargos para a Ré;

21. Por carta datada de 14 de novembro de 2013, subscrita pela Mandataria do
Autor, foi o gerente da Ré surpreendido com uma comunicacdo para o pagamento do

valor total de € 13 600,00, nos termos peticionados nestes autos (cfr. documento de fls. 50).



Com interesse para a decisdo da causa, ndo se provou qualquer outro facto

relevante, designadamente, que no contrato acima identificado, no momento da sua

celebracdo, a Ré tivesse aceitado o imével em apreco no estado em que se encontrava.

De acordo com o disposto no artigo 4.°, n.° 7, do regime anexo ao Decreto-Lei n.°
269/98, de 1 de setembro, a sentenca deverd ser “sucintamente fundamentada”, pelo que se
fara um esforgo de concisdo em relagdo ao exame critico da prova produzida nestes autos.

A audiéncia final decorreu com o registo em gravagdo digital, em sistema sonoro,
dos vérios depoimentos nela prestados. Tal circunstancia, que deve, também nesta fase do
processo, revestir-se de utilidade, dispensa o relato detalhado do que ai se afirmou.

A factualidade demonstrada nos pontos 1 a 5, relacionada com a celebracao do
contrato de arrendamento urbano subjacente aos autos e suas condicOes essenciais
(duracado do prazo inicial de vigéncia, prazo minimo de duragdo efetiva, prazo minimo do
pré-aviso para a dentincia por parte da inquilina, comina¢des em caso de inobservancia
dos prazos e montante pecunidrio estipulado como renda mensal), resultou da posicao
manifestada em sede de contestacdo, no sentido da aceitacdo e da ndo impugnagdo de tal
matéria (cfr., desighadamente, artigos 3.° a 5.° da oposicdo), por via do disposto no artigo
574.°, n.° 2, segmento inicial, do Cédigo de Processo Civil, em conjuga¢do com o tinico
elemento documental inserto no processo, a fls. 50 (copia da missiva com a data de 14 de
novembro de 2013, que a Mandataria do senhorio, em representacdo deste, remeteu ao
entdo gerente da Ré, ----------- )-

Se é verdade que o Autor ndo promoveu a juncdo aos autos de um documento
basico, a copia do contrato em apreco, conforme lhe competia (cfr. artigo 342.°, n.° 1, do
Codigo Civil), também ndo deixa de ser certo que a Ré aceitou a existéncia de tal contrato
e das suas condi¢des fundamentais (cfr. artigo 3.° da oposi¢do), com a precisdo de que o
valor da renda ficou sujeito a reten¢do na fonte, o0 que mereceu a anuéncia expressa do
demandante no preltdio da audiéncia final. Acresce que o mencionado documento de fls.
50, cuja juncdo a propria Ré desencadeou, fez alusdo as estipulacdes contratuais descritas
no requerimento de injungdo e a transcrita cldusula 3.5, sendo certo que o documento
visado ndo foi alvo de reacdo impugnativa pela contraparte.

Por outro lado, a celebracdo do mencionado contrato esteve subjacente a todos os

depoimentos testemunhais prestados em audiéncia de julgamento, inexistindo uma tnica



declaracdo dissidente relativamente a aludida matéria factual em concreto, tanto do lado
do Autor, como por banda da Ré. Nenhuma testemunha pds em crise a contratagdo em si.

A facticidade comprovada no ponto 6 também promanou da posi¢do confirmativa
da defesa, quer quanto a desocupacao do apartamento locado, no dia 28 de outubro de
2013 (cfr. artigos 49.° e 50.° da oposicdo), quer em relagdo ao pagamento tempestivo ao
senhorio das rendas dos meses de setembro e outubro de 2013, cada uma pelo valor
liquido de € 1 275,00, em virtude da acordada retencdo na fonte (cfr. artigo 6. da mesma
peca processual). Em boa parte, também o documento de fls. 50 veio sinalizar tais factos
especificos, a luz do principio da aquisi¢ao da prova.

A factualidade demonstrada nos pontos 7 a 18 defluiu, no essencial, dos lacidos
depoimentos prestados pelas testemunhas apresentadas pela R¢é, ----------- (ainda sécio da
Ré, mas ndo gerente, tendo deixado a geréncia no pretérito més de agosto) e -----------
(casada com a anterior testemunha), as quais, com uma estreita proximidade em relagao
aos factos e por terem residido no apartamento locado no periodo em questao (em
setembro e outubro de 2013), falaram abertamente de todas as vicissitudes ocorridas
dentro do andar arrendado - necessidade de limpeza, de pinturas, sua degradacao
efetiva, humidades existentes, corte da luz elétrica, novo contador do gas, avaria no
esquentador da agua e falta de pressdao da agua, recolha do lixo e sua evacuagdo,
infestacdo de ratos, entre outras, e a recusa frontal do senhorio na resolugdo dos referidos
problemas por alegada falta de dinheiro - e fizeram-no com conhecimento sedimentado
dos factos e bastante rigor, objetividade e isencdo, ndo obstante a testemunha -----------
haver frisado, com singular sinceridade, que “tem algum interesse indireto no desfecho da
causa” (a fls. 53), por ainda ser s6cio (minoritario) da firma Ré.

As testemunhas em apreco salientaram, ainda, a circunstancia de terem confiado
na palavra do seu “amigo” Autor, ao assegurar que iriam receber o apartamento em boas
condigdes de habitabilidade. Dia ap6s dia, aperceberam-se do surgimento dos problemas.

Pela sua genuinidade e devido ao dito conhecimento aprofundado dos factos, os

indicados depoimentos contrastaram, sobremaneira, com os das testemunhas do Autor (--

------ , amiga do Autor, tendo morado na mesma casa), que ndo lograram sustentar a
escassa e laconica versdao do demandante, de que a Ré teria aceitado o imével em causa no

estado em que o mesmo se encontrava aquando da celebragdo do contrato (facto nao



provado). Em termos comparativos, ao abrigo do principio da livre apreciacdo da prova, o
Tribunal concedeu uma maior credibilidade as testemunhas apresentadas pela defesa, as
quais denotaram um envolvimento direto e imediato com os factos, que as demais, por
muito que se esforcassem, ndo conseguiram atingir ou exteriorizar em sede de audiéncia
final.

Com efeito, nenhuma das testemunhas do Autor foi convincente nas declara¢oes
prestadas, ora por terem uma relagdo superficial com o locado (a segunda nem sequer 14
entrou), ora por proferirem afirmagdes aparentemente inverosimeis (o caso da terceira).

No que a testemunha ----------- concerne, importa assinalar que o seu depoimento
foi o menos credivel de todos os testemunhos, parecendo-nos eivado de notdria
parcialidade e subjetividade tendenciais a posicdo do Autor e tentando ela rotular, de
quando em quando, a versdo da Ré como se tratando de um rol de “mentiras” (por
exemplo, quanto a concentracdo de humidades no andar arrendado), como se de uma
questdo pessoal se tratasse. As suas alegadas fungdes de limpeza no locado - que, de
resto, se colocam em duavida - ndo se revelaram suficientes para dar credibilidade a uma
intervencdo fragil, inconsistente e nada convincente.

A factualidade demonstrada nos pontos 19 e 20 decorreu, de igual sorte, da
idoneidade manifestada pelos depoimentos das testemunhas apresentadas pela defesa,
segundo os quais o Autor tera assegurado e sugerido, por via telefénica (uma vez que
passa grande parte do tempo em Paris), que, através da entrega do imével e das chaves
por parte do gerente da Ré, a sociedade inquilina ndo haveria de pagar mais nada ao
senhorio, a titulo de rendas e/ou outros encargos atinentes ao referido arrendamento.
Posto isto, o gerente da Ré (tal como a sua mulher) anuiram na restituicdo do locado sem
quaisquer 6nus acrescidos, tendo depositado as chaves na caixa do correio do saldo de
cabeleireiro do Autor, em Lisboa, no dia 28 de outubro de 2013, dentro do mencionado
circunstancialismo concreto. De notar que o préprio Autor, na sua qualidade de locador,
propds a devolucao do apartamento sem mais encargos para a Ré, o que foi corroborado
por ambas as testemunhas e no &mago de uma sinceridade satisfatoriamente elucidativa.

A factualidade demonstrada no ponto 21 resultou da juncdo aos autos, por parte
da prépria Ré, do documento de fls. 50, que (como se viu) ndo sofreu impugnacao pelo

Autor, ou seja, a dita copia da carta datada de 14 de novembro de 2013 que a Mandataria



do senhorio enviou ao (entdo) representante legal da Ré, ----------- . Tal missiva,
confrontada com os depoimentos da defesa, surpreendeu pela “interpelagio”.

Por dltimo, importa sinalizar que, para além da prontincia sobre o valor mensal da
renda acordada (aceitacdo expressa em ata, no dltimo paragrafo de fls. 51), o Autor nao
respondeu a restante matéria excetiva alegada na oposicao (ndo cumprimento do contrato
e abuso do direito) - o que ndo deixa de ser relevante no tocante a sua auséncia de razdo.

Quanto a facticidade indemonstrada nos autos, decorreu da insuficiéncia de meios
probatdrios passiveis de a corroborar (testemunhais, documentais ou outros), visto que o
Autor pouco ou nada conseguiu aprofundar a esse nivel, conforme se explicitou na
motivacdo dos pontos 7 a 18.

A factualidade que resultou ndo demonstrada nos presentes autos (adveniente do
requerimento de injuncado) teve sobretudo na sua génese a fragilidade dos depoimentos
das testemunhas apresentadas pelo Autor em audiéncia, que revelaram discursos algo
desgarrados dos factos e um conhecimento limitado, subjetivo e nado isento do cerne da
situagdo casuistica vivida, contrastando com o saber qualificado e direto das restantes
testemunhas (apresentadas pela defesa). O alcance de tais elementos dos autos revelou-se
ténue perante toda a prova produzida pela Ré de sinal contrério, cujas testemunhas
denotaram um superior sentido de isencdo e de imparcialidade nas declaracdes aduzidas,
em claro contraste com discursos algo tendenciosos das demais testemunhas, mormente,
da terceira pessoa arrolada pelo Autor, sem qualquer credibilidade.

Nessa medida, os depoimentos testemunhais trazidos aos autos pelo Autor (e os
documentos por ele ndo apresentados...) ndo geraram uma convicgdo sélida no julgador
no sentido da demonstracao cabal da factualidade afirmada no requerimento de injungdo,
numa Otica de comparacao com a prova produzida pela defesa e os factos contrapostos
em sede de oposicdo. Em termos substanciais, de acordo com os principios da livre
apreciacdo da prova e da aquisicdo da prova (cfr. artigo 413.° do Cédigo de Processo
Civil), os aludidos depoimentos revelaram fragilidades ao nivel da estruturagdo daquele
facto inicialmente invocado, de que o imével arrendado teria sido aceite no estado em que
se encontrava no momento da celebragdo do contrato. De resto, ndo seria despiciendo
para a sua comprovagao que o proprio Autor, ndo s6 promovesse a juncao ao processo de
uma copia do contrato de arrendamento urbano, como apresentasse um documento com a

invocada aceitacdo da Ré (apesar da presungdo do artigo 1043.°, n.° 2, do Cédigo Civil).



III. Fundamentacdo de direito e subsuncgdo juridica

As questdes essenciais a resolver prendem-se, como se viu, com a afericdo do
eventual incumprimento contratual da Ré na relacdo locaticia subjacente aos autos (ndo
permanéncia minima no locado e pré-aviso em falta); ou se, ao invés, o incumprimento
contratual foi protagonizado pelo senhorio, que também terad agido com abuso do direito.

Os presentes autos evidenciam a verificagdo de uma relacdo locaticia materializada
num contrato de arrendamento urbano, celebrado entre o Autor e a Ré, relativamente ao -
—————————— do n.° ----------- da cal¢ada -----------, em Lisboa, nas qualidades respetivas de
senhorio e inquilina, assinado no dia 9 de julho de 2013, contra o pagamento de uma
renda no valor mensal de € 1 700,00, o qual iniciou a vigéncia em 1 de setembro de 2013.

O contrato em apreco foi celebrado pelo prazo inicial de doze meses, renovavel
automaticamente por igual periodo, em caso de ndo dentdncia.

Ora, a luz do preceituado no artigo 1022.° do Cédigo Civil, locagdo é o contrato
pelo qual uma das partes se obriga a proporcionar a outra o gozo temporario de uma
coisa, mediante retribuicdo. Diz-se arrendamento se versar sobre coisa imoével (cfr. artigo
1023.° do Codigo Civil).

Sao obrigacdes legais do locatério, além do mais, pagar a renda ou aluguer, nao
fazer da coisa locada uma utilizacdo imprudente e restituir a coisa locada findo o contrato
(cfr. artigo 1038.°, als. a), d) e i), do Coédigo Civil). A retribuicdo do contrato de
arrendamento urbano denomina-se renda, ou seja, a contrapartida da concessdo do gozo
temporario do prédio. E uma das obrigacdes basicas do arrendatario pagar a renda ao
senhorio (cfr. artigo 1038.°, al. a), do Cédigo Civil).

De acordo com o preceituado no artigo 1038.° al. d), do Cédigo Civil, é obrigagdo
do locatério, de igual sorte, ndo fazer da coisa locada uma utiliza¢do imprudente. Uma
utilizacdo imprudente deve, seguramente, servir de fundamento a indemnizagao dos danos
que o locatario com ela cause ao locador.

Deve o locatario restituir a coisa locada findo o contrato (cfr. artigo 1038.°, al. i), do
Codigo Civil). A obrigacdo de restituicdo da coisa locada, terminado o contrato, resulta da
natureza temporéria da locagdo (cfr. artigo 1022.° do mesmo c6digo).

Por seu lado, as obrigacdes legais do locador vém elencadas nas duas alineas do
artigo 1031.° do Codigo Civil, centrando-se na entrega ao locatario da coisa locada (cfr.

alinea a)) e na garantia do gozo desta para os fins a que a coisa se destina (cfr. alinea b)).



A entrega da coisa locada, embora ndo sendo um dos elementos integrantes do
contrato de arrendamento, €, no entanto, o primeiro ato do seu cumprimento por parte do
locador. Apés a outorga do contrato de arrendamento urbano, a primeira obrigacdo do
senhorio é a de entregar ao arrendatario o prédio de que se comprometeu a proporcionar-
lhe o gozo (cfr. artigo 1031.°, al. a), do Cédigo Civil).

Por outro lado, constitui obrigacdo do senhorio uma atividade positiva de modo a
assegurar o gozo do prédio arrendado para os fins a que se destina: habitacdo, atividade
comercial ou industrial, exercicio de profissao liberal ou outra aplicacdo licita.

O prédio deve ser entregue ao arrendatdrio em bom estado de conservagdo, a
menos que o contrario haja sido convencionado. O n.° 2 do artigo 1043.° do Codigo Civil
estabelece, inclusive, uma presuncdo a favor do senhorio do bom estado de manutencao
do prédio, no caso de nado existir documento onde as partes tenham descrito o estado do
prédio ao tempo da entrega. Essa boa manutencdo deve ser assegurada ao longo da vida
do arrendamento pelo senhorio.

Na verdade, o conhecimento do estado em que a coisa foi entregue ao locatério é
essencial para determinar a medida da responsabilidade deste. Para esse efeito, dadas as
dificuldades de prova, estabelece-se no citado n.° 2 do artigo 1043.° uma presuncéo: a de
que a coisa foi entregue em bom estado de conservacado. Desta presuncao ha que retirar as
consequéncias legais respetivas (cfr. artigo 350.° do Cédigo Civil), mas sem prejuizo da
possibilidade de elisdo da presungdo mediante prova em contrario (nos termos do n.° 2).

Por regra, decorrido um ter¢o do prazo de duragdo inicial do contrato de
arrendamento com prazo certo ou da sua renovagdo, pode o arrendatario denuncia-lo a
todo o tempo, mediante comunicagdo ao senhorio com a antecedéncia minima seguinte:
120 dias do termo pretendido do contrato, se o prazo deste for igual ou superior a um ano;
60 dias do termo pretendido do contrato, se o prazo em causa for inferior a um ano (cfr.
artigo 1098.°, n.° 3, do Cédigo Civil, na redacdo dada pela Lei n.° 31/2012, de 14 de
agosto). A inobservancia da antecedéncia prevista neste preceito legal ndo obsta a
cessagdo do contrato, mas podera obrigar ao pagamento das rendas correspondentes ao
periodo de pré-aviso em falta (cfr. n.° 6 do citado artigo 1098.°).

No caso dos autos, resultou provado que, havendo um prazo minimo de
permanéncia no locado de seis meses (ou seja, até fevereiro de 2014), s6 apds esse prazo

minimo de duragdo efetiva é que a inquilina poderia denuncia-lo, mediante comunica¢ao



ao senhorio com uma antecedéncia ndo inferior a 120 dias (quatro meses) do termo
pretendido para o contrato.

As partes também acordaram que o valor mensal da renda ficaria sujeito a
retencdo na fonte de 25 % (nos termos do disposto no artigo 94.°, n.° 4, com remissdo para
a alinea d) don.°1, do Cédigo do Imposto sobre o Rendimento das Pessoas Coletivas).

A sociedade Ré desocupou o apartamento em causa no dia 28 de outubro de 2013,
tendo pago ao Autor as rendas correspondentes aos meses de setembro e outubro de 2013,
de uma forma atempada, cada uma pelo valor de € 1 275,00 (= € 1 700,00 - € 425,00).

Estipularam as partes na clausula 3.5 do contrato que “a inobservincia do prazo
minimo de 6 meses de permanéncia no locado e/ou do prazo de pré-aviso referidos no n.° 3 desta
clausula, obriga o arrendatdrio ao pagamento das rendas correspondentes ao periodo em falta”
(clausula penal, com consagracao legal expressa no artigo 810.°, n.° 1, do Cédigo Civil).

A clausula penal é a estipulacdo em que as partes convencionam antecipadamente
uma determinada prestacdo, normalmente uma quantia em dinheiro, que o devedor tera
de satisfazer ao credor em caso de ndo cumprimento, ou de ndo cumprimento perfeito
(maxime, em tempo) da obrigacdo. Pode, assim, revestir duas modalidades: cladusula penal
compensatoria ou moratoria, conforme haja sido estipulada para o ndo cumprimento da
obrigacdo ou para a simples mora do devedor.

Surge normalmente como uma clausula do contrato, dele fazendo parte desde a
sua celebragdo, mas nada obsta a que seja convencionada posteriormente, desde que antes
da verificacdo do facto constitutivo de responsabilidade. A clausula penal constitui a
fixagdo antecipada e convencional do montante da indemnizacdo, sendo uma estipulacao
acessoria da obrigagdo principal, pelo que as vicissitudes desta se refletirdio na pena
convencional (designacdo por que também é conhecida). Assim, se a obrigacao principal for
nula, nula serd a cldusula penal (cfr. artigo 810.°, n.° 2, do Cédigo Civil).

A importancia pratica da clausula penal é manifesta, tendo em conta as fungdes
que desempenha. Integrando uma forma de liquidacao prévia do dano, segundo a
estimativa dos proprios contraentes, superam-se, assim, dificuldades e incertezas varias,
mormente de prova do dano e da sua extensao.

Com efeito, em circunstancias normais, na auséncia de qualquer clausula penal, o
credor que pretenda ser indemnizado dos prejuizos decorrentes da violagdo do contrato,

tera de fazer prova, através da acado judicial competente, dos prejuizos sofridos. Existindo
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uma cldusula penal, contudo, o credor deixa de ter de fazer essa prova, sendo o montante
da indemnizacao aquele em que as partes tiverem previamente acordado.

Com a estipulacdo de uma clausula penal, supera-se a incerteza dos contraentes
quanto a avaliacdo judicial da indemnizacao, conhecendo-se de antemao as consequéncias
que advirdo de um incumprimento do contrato e evitando-se litigios judiciais sobre o
montante do dano.

Mas além desta importante funcdo que a clausula penal exerce - liquidacdo prévia
do dano, nos termos acordados pelas partes - ndo pode minimizar-se uma outra, para que
esta figura estd especialmente vocacionada: uma func¢do sancionatéria, de pressdo sobre o
devedor em ordem a execugdo correta do contrato, sobretudo quando a pena é de
montante elevado.

Sabendo o devedor a quantia que tera de entregar ao credor - ou que este,
porventura, nao lhe ird disponibilizar - se ndo cumprir a obriga¢do, a clausula penal
constituird um incentivo ao cumprimento tanto maior quanto mais elevado for o seu
montante, revestindo-se esta fun¢do de particular importancia, sobretudo tratando-se de
obrigacdes de prestacdo de facto infungivel ou de contratos em que o cumprimento
rigoroso das obrigagdes assume particular significado (cfr. Carlos Alberto da Mota Pinto,
Teoria Geral do Direito Civil, 3. edicao, Coimbra Editora, 1988, pags. 585 e 586).

Nao obstante o acima descrito, a defesa logrou demonstrar que o Autor mostrou o
apartamento ao gerente da Ré por ocasido da assinatura do contrato; aquando de tal
visita, este apercebeu-se imediatamente de que o andar precisava de uma limpeza geral e
profunda, dado que se encontrava sujo e com odor em algumas divisdes. As paredes de
algumas divisdes apresentavam sujidades, manchas de desgaste e necessidade de pintura,
tendo o gerente da Ré solicitado ao Autor que diligenciasse por efetuar, a expensas deste,
uma limpeza geral e pinturas nas paredes carenciadas.

O Autor aceitou as condicdes do gerente da Ré e garantiu que executaria tal
limpeza e as obras de pintura sem custos para a inquilina e antes da ocupacdo do locado,
mas nao o fez, vindo a ser suportadas pelo mencionado gerente da Ré. Durante a aludida
limpeza, o agregado familiar do gerente da Ré comecou a aperceber-se do estado real de
degradacdo do apartamento, além do mais, que alguns moéveis da cozinha estavam
partidos e inaptos a sua funcdo. Por forga disso, a filha do casal sofreu um acidente no pé

com a abertura e queda de uma gaveta com facas.
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Também se provou que, aquando das precipitacdes pluviais em outubro de 2013, o
gerente da Ré constatou a escorréncia de dguas e concentracdo de humidades junto as
janelas, por falta de condicdes de isolamento das caixilharias velhas e degradadas, com
especial incidéncia nos quartos, o que levou a que a sua filha passasse a dormir na sala.

No inicio do contrato, o andar ficou sem eletricidade por corte determinado por
falta de pagamento de consumos pelo Autor, cuja fatura o gerente da Ré teve de suportar.
O contador do gas estava necessitado de imediata substitui¢do, custo que o mesmo
gerente teve de arcar, jA que o Autor nada fez; tal como o esquentador da agua (sem
pressdo), cuja reparagdo aquele veio a suportar, em face da recusa do Autor.

Ao gerente da Ré foi ainda solicitada, pelos outros moradores do prédio, a sujeigao
a um calendario para a evacuagdo do lixo a noite por turnos, assim como para a recolha
do caixote do lixo de manha, de trés em trés semanas, circunstancia que o Autor jamais
havia informado.

A defesa logrou comprovar que, no decurso do contrato, o gerente da Ré e a sua
mulher comegaram a ouvir barulhos vindos do interior das paredes, de ratos a roerem a
madeira. Incomodados com a presenca dos roedores, inclusive na cozinha, muniram-se de
ratoeiras que aplicaram em vérias zonas da casa, tendo capturado ratos. Porque se tratava
de uma infestacdo, que inclufa odor a urina de roedores e concentra¢do dos seus dejetos
em zonas menos acessiveis da casa, o gerente da Ré instou o Autor a diligenciar por uma
desinfestagdo, que este acabou por recusar.

De outro passo, ndo se comprovou que, no contrato ja identificado, no momento
da sua celebracao, a Ré tivesse aceitado o imével no estado em que se encontrava.

Ora, sob a epigrafe “Vicio da coisa locada”, dispde o artigo 1032.° do Cédigo Civil
nos termos seguintes:

“Quando a coisa locada apresentar vicio que lhe ndo permita realizar cabalmente o fim a
que é destinada, ou carecer de qualidades necessirias a esse fim ou asseguradas pelo locador,
considera-se o contrato ndo cumprido:

a) Se o defeito datar, pelo menos, do momento da entrega e o locador nao provar que o
desconhecia sem culpa;

b) Se o defeito surgir posteriormente a entrega, por culpa do locador”.

A doutrina deste preceito deixa de se aplicar se o locatdrio conhecia o defeito

quando celebrou o contrato ou recebeu a coisa; se o defeito ja existia ao tempo da
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celebracdo do contrato e era facilmente reconhecivel, a ndo ser que o locador haja
assegurado a sua inexisténcia ou usado de dolo para o ocultar; se o defeito for da
responsabilidade do locatario; ou se este ndo avisou do defeito o locador, como lhe
cumpria (cfr. artigo 1033.° do Cédigo Civil).

Na situagdo em apreco, temos evidenciado um conjunto de problemas do locado
contemporaneos da celebragdo do contrato, ou manifestados nessa altura, tais como a
necessidade de limpeza geral e profunda, dado que se encontrava sujo e com odor em
algumas divisdes. As paredes de algumas divisdes apresentavam sujidades, manchas de
desgaste e necessidade de pintura, tendo o gerente da Ré solicitado ao Autor que
diligenciasse por realizar, a expensas deste, uma limpeza geral e pinturas nas paredes
carenciadas. O Autor aceitou as condi¢des do gerente da Ré e garantiu que executaria tal
limpeza e as obras de pintura sem custos para a inquilina e antes da ocupagao do locado,
mas ndo o fez, vindo a ser suportadas pelo mencionado gerente da Ré. Durante a limpeza,
verificou-se que alguns moéveis da cozinha estavam partidos e inaptos a sua fungao.

No inicio do contrato, problemas houve com o pagamento da fatura da luz elétrica,
que o gerente da Ré teve de suportar para a sua reposicdo plena, com o contador do gés e
com o esquentador da 4gua (sem pressao), cuja resolugdo o senhorio também rejeitou.

No decurso do contrato, com as precipitagdes pluviais vieram a escorréncia de
aguas e a concentragdo de humidades junto as janelas, por auséncia de isolamento das
caixilharias velhas e degradadas (sobretudo, nos quartos). Ocorreu a descrita novidade
com a recolha e a evacuagdo do lixo, de trés em trés semanas. Aconteceu, nomeadamente,
a narrada infestagdo de ratos, que inclufa odor a urina de roedores e a concentragdo dos
seus dejetos em zonas de menor acessibilidade da casa, para além dos aspetos graves
relacionados com a satide dos seus moradores. O senhorio, instado, nada solucionou.

Por si s6, tal factualidade permite concluir pelo incumprimento previsto no artigo
1032.° do Codigo Civil, tornando inoperacional a cldusula penal convencionada - visto
que o Autor nada fez para sanar tais vicios, como lhe incumbia, nem ocorre nenhuma das
situagdes de “irresponsabilidade do locador” a que alude o artigo 1033.° do Cédigo Civil.

Alguns dos defeitos datavam, pelo menos, do momento da entrega do locado e o
Autor ndo provou que os desconhecia sem culpa (cfr. alinea a) do citado artigo 1032.°);
outros vicios surgiram, ou foram detetados, posteriormente a entrega do apartamento,

tendo o senhorio culpa efetiva na sua nao resolugdo (cfr. alinea b) do mesmo preceito).
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O locador, dando de arrendamento um apartamento inapto para o fim contratado
e deixando que o arrendado permanecesse sem condi¢gdes de habitabilidade (demais a
mais, com uma renda mensal de montante muito acima da média dos valores praticados
na cidade de Lisboa), obstaculizou a normal evolucdo do sinalagma contratual e abalou o
equilibrio das correspondentes prestagdes reciprocas de execugao continuada, colocando
unilateralmente em crise uma relagado locaticia com a duracdo minima de doze meses,
através de um comportamento omissivo ou negligente que se nos afigura censuravel.

O rol de vicios elencados na demanda, que veio elidir a presuncao legal a que se
reporta o artigo 1043.°, n.° 2, do Cédigo Civil (por via do disposto no artigo 350.%, n.° 2, do
mesmo co6digo), como é bom de ver, impediu a permanéncia do agregado familiar do
gerente da Ré no imovel locado em questdo, onde moraram apenas durante dois meses.

Em todo o caso, ainda que (por hipétese de raciocinio académico) um resquicio de
direito existisse na esfera juridica do aqui senhorio, resultou também comprovado nos
presentes autos que, perante a descrita postura do Autor, o gerente da Ré decidiu deixar o
apartamento no dia 28 de outubro de 2013, tendo o senhorio aceitado as chaves com a
garantia de que ndo cobraria mais rendas a sociedade inquilina. O préprio Autor sugeriu
a restituicdo do andar sem mais encargos para a Ré.

Admitir agora a solucdo preconizada pelo Autor e secundada na carta datada de
14 de novembro de 2013, subscrita pela sua Ilustre Mandatéria (cfr. documento de fls. 50),
seria sancionar um venire contra factum proprium juridicamente abusivo nos seus contornos
(cfr. artigo 334.° do Cédigo Civil, de acordo com o qual, “é ilegitimo o exercicio de um direito,
quando o titular exceda manifestamente os limites impostos pela boa fé, pelos bons costumes ou pelo
fim social ou econémico desse direito”).

Na realidade, se o locador Autor sugeriu a restituicdo do andar arrendado sem
mais dispéndios para a Ré e se aceitou as chaves com a garantia de que nao cobraria mais
rendas a inquilina, no dia 28 de outubro de 2013, adotou uma atitude prépria de quem
estava desinteressado de exercer o “direito” de acionar a cldusula penal, ou seja, revelou
liminar e cabalmente estar alheio ao referido exercicio juridico, ndo devendo poder voltar
com a sua palavra atrds. Surpreende, pois, a comunicacdo escrita de 14 de novembro de
2013, pela sua flagrante contradicdo com a atitude de finais de outubro do mesmo ano, de
revogacao tacita do arrendamento com a liberacdo do pagamento das rendas vincendas,

proposta pelo préprio senhorio.
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Esqueceu o Autor a evidéncia de que a obrigacdo contratualizada de permanéncia
minima no locado pelo periodo de seis meses, bem como o prazo de dentncia precedido
de aviso prévio de 120 dias, sdo, uma e outra, estipulagdes contratuais favordveis ao
locador que so6 teriam uma aplicagdo casuistica se 0 mesmo locador ndo tivesse permitido,
através da sua conduta, uma privacgao relevante do gozo do andar locado e ndo tivesse,
posteriormente, acordado naquela revogacao tacita do arrendamento com a liberacdo do
pagamento das rendas vincendas, correspondentes aos mencionados periodos “em falta”.

Na esteira do sumariado em recente Acérdao do Tribunal da Relacdo de Lisboa,
com data de 23 de setembro de 2014 (relatado por Cristina Coelho e com texto disponivel
em www.dgsi.pt):

“3. Hd abuso de direito quando, embora exercendo um direito, o titular exorbita o exercicio
do mesmo, quando o excesso cometido seja manifesto, quando haja uma clamorosa ofensa do
sentimento juridico-socialmente dominante.

4. O abuso de direito na modalidade do venire contra factum proprium traduz-se no
exercicio de uma posi¢do juridica em contradi¢io com o comportamento assumido anteriormente
pelo exercente”.

Nessa medida, ndo pode o Autor vir agora arrogar-se como credor da inquilina Ré,
que assim nada lhe deve no ambito dos presentes autos, tanto no respeitante ao capital
peticionado, como no que concerne aos juros de mora ou outras despesas envolvidas
(alids, ndo especificadas) - o que provoca a inelutdvel improcedéncia da presente causa,
com prejuizo da apreciagdo da exce¢do do valor mensal da renda acordada, formulada a

titulo subsididrio (cfr. artigo 608.°, n.° 2, segunda parte, do Cédigo de Processo Civil).

IV. Decisdo

Atento o circunstancialismo factual assente e a fundamentagao juridica invocada, o
Tribunal julga totalmente improcedente a presente acdo, por forca da comprovacdo da
matéria excetiva deduzida (excecdo de ndo cumprimento do contrato, mas por via do
disposto no artigo 1032.° do Cédigo Civil, e abuso do direito) e, em consequéncia, absolve

a Ré ~——-—-—-—- , do pedido deduzido pelo Autor -----------.

Custas a cargo do Autor, na sua totalidade.

Registe e notifique.
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