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Sumario

I - O contrato de arrendamento &, por sua natureza, bilateral ou sinalagmatico,
uma vez que dele nascem obrigacoes para ambas as partes, estando essas
obrigagoes unidas por um vinculo de reciprocidade ou interdependéncia
(sinalagma);

II - A obrigacao de pagar a renda, imposta ao locatario, faz parte do sinalagma
contratual, na medida em que se contrapoe a obrigagdao fundamental, imposta
ao locador, de proporcionar o gozo da coisa ao locatdrio.

III - A invocagao da excegao de nao cumprimento do contrato deve ser
compaginada com o principio da boa fé, impondo-se a regra da adequagao ou
proporcionalidade entre a ofensa do direito do excipiente e o exercicio da
excecao.

IV - Por isso, a recusa do excipiente deve ser equivalente ou proporcionada a
inexecucao da contraparte que reclama o cumprimento, de modo que, se a
falta desta for de leve importancia, o recurso a excecao pode ser ilegitimo.

V - E legitima a recusa do pagamento da renda por parte do arrendatario
quando o locador, com as obras que efetuou no prédio onde se integra o
locado, impossibilitou que aquele pudesse continuar a exercer ai a sua
atividade comercial, levando-o ao encerramento da loja que tinha aberta ao
publico.
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Texto Integral

Proc. n? 2334/16.3 T8PRT.P1

Comarca do Porto - Juizo Local Civel de Vila Nova de Gaia - Juiz 5
Apelacao

Recorrente: “B..., Lda.
Recorridos: “C..., Unipessoal”; D...; E...

Relator: Eduardo Rodrigues Pires

Adjuntos: Desembargadores Marcia Portela e Maria de Jesus Pereira

”

Acordam na seccgao civel do Tribunal da Relacao do Porto:

RELATORIO

A autora “B..., Lda”, com sede na Rua ..., n.2 ..., em ..., Maia, intentou a
presente acgao declarativa, sob a forma comum, contra os réus “C...,
Unipessoal, Lda”, com sede na Rua ..., n.2 ..., no Porto, D..., e E..., ambos
residentes na Praceta ..., n.2 .., em ..., Vila Nova de Gaia, tendo pedido a
condenacao solidaria dos réus no pagamento da quantia de 10.096,77€,
acrescida de juros de mora, a taxa legal, desde a citagao até efectivo
pagamento, bem como nas custas e demais encargos legais.

Para tanto, alega que, por contrato de arrendamento, celebrado em 26.4.2013,
F... deu de arrendamento a 1.2 ré, que tomou de arrendamento aquele, o rés-
do-chdo e cave, com entrada apenas pelo n? 167, do prédio urbano sito na Rua
..., n? ... e ... da freguesia de ..., concelho do Porto, descrito na Conservatoria
de Registo Predial do Porto, sob o n? 49.345 e inscrito na respetiva matriz
predial urbana sob o artigo 867, com inicio em 1.6.2013, pelo prazo de 5 anos,
podendo prorrogar-se por periodos sucessivos de 3 anos, pela renda anual de
12.000,00€, a pagar em duodécimos de 1.000,00€, no primeiro dia tutil
anterior ao més a que disser respeito, destinando-se o local arrendado
exclusivamente ao exercicio da actividade e comercializacao de artigos de
téxteis Lar, Puericultura, Vestuario, Sapataria, Marroquinaria e Hotelaria, nao
lhe podendo ser dado outro destino, tendo os 2.2 e 3.2 réus., no aludido
contrato, prestado fianga a 12 ré, com renuncia ao beneficio de excussao
prévia, assumindo, assim, de forma solidaria, com esta, o cumprimento estrito
e pontual de todo o conteuido versado no contrato, enquanto o mesmo
perdurasse, mesmo que se verificasse alteracao da renda e houvesse
prorrogacao do prazo por uma ou mais vezes. Tal contrato transmitiu-se para
si, aqui autora, em virtude de ter adquirido o imével, através de escritura
publica celebrada em 6.2.2015, assumindo, assim, a posi¢cao de senhoria, o
que, em 26.2.2015, foi comunicado a 1.2 ré, bem como o procedimento para a
realizacao do pagamento das rendas dai em diante.
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Sucede que esta denunciou o contrato de arrendamento e enviou as chaves do
locado através de carta remetida a autora, datada de 17.11.2015, o que fez
sem a autorizacao e consentimento desta e, assim, sem cumprir o prazo de
aviso prévio previsto no artigo 11002 do Cdd. Civil - 120 dias -, ao que acresce
que, a data, devia ja as rendas correspondentes aos meses de Junho, Julho,
Agosto, Setembro, Outubro e Novembro do ano de 2015.

Recai, pois, sobre a 1.2 ré o dever de pagar estas rendas, no valor total de
6.000,00€, bem ainda de indemnizar a autora no valor de 4.000,00€,
equivalente ao valor das rendas correspondentes ao periodo de aviso prévio
em falta, quantias etas acrescidas dos juros de mora, a taxa legal, contados
desde a data do vencimento das rendas vencidas e ndao pagas até efetivo e
integral pagamento, que, a data da instauracdo da acao, ascendiam a 96,77€.
Pelo pagamento destas quantias também sao responsaveis os 2.2 e 3.2 réus,
atenta a fianca que prestaram e respetivos termos.

Véalida e regularmente citados, os réus apresentaram contestacao onde, em
suma, aceitam a celebracao do contrato de arrendamento invocado pela
autora, a sua qualidade de senhoria, que os 2.2 e 3.2 réus prestaram a
invocada fianca e que, de facto, as rendas referentes aos meses de Junho,
Julho, Agosto, Setembro, Outubro e Novembro do ano de 2015 nao foram
pagas. No entanto, por um lado, negam que a sobredita fianca tenha sido
prestada com renuncia ao beneficio da excussao prévia, por outro, e quanto as
alegadas falta de pagamento de rendas e denuncia do contrato sem aviso
prévio, alegam que a autora, apos a aquisicao do prédio, decidiu nele fazer
obras de reabilitagcao, sem que desse facto lhes tivesse previamente dado
conhecimento, obras no ambito das quais, em 5.5.2015, foi colocado um
tapume de protecao da fachada frontal do prédio que cobriu completamente
as montras da loja e parte do acesso a mesma, impedindo, assim, a 1.2 ré de
exercer a sua atividade comercial no locado, que consiste, fundamentalmente,
na comercializacao de sapatos e artigos de marroquinaria. A tanto acresce
que, em consequéncia direta dessas obras, parte do teto da entrada da loja
desabou, o teto falso em pelador foi danificado, foi aberto um buraco junto a
entrada da loja e o po existente impedia que a 1.2 ré ali pudesse prosseguir a
sua atividade comercial, ja que era completamente inviavel alguém nela poder
permanecer. Por isso, nao restou outra alternativa a 1.2 ré sendo encerrar o
estabelecimento comercial, o que fez em finais de Maio de 2015, conforme
comunicou a autora por carta de 5.6.2015, informando-a também que, por tais
razoes, iria suspender ao pagamento das rendas, posi¢cao que reiterou por
carta de 29.6.2015. De resto, e porque a situagao se mantinha em Novembro
de 2015, enviou a autora a carta a que esta alude, resolvendo o contrato de
arrendamento, por incumprimento das obrigagdes que esta havia assumido, ja
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que nao assegurou as condicdes minimas para o uso do locado, considerando o
fim a que o mesmo se destinava. Defende, portanto, que assistiaa 1.2 ré o
direito de suspender o pagamento das rendas, bem como o direito a resolver o
contrato, nao sendo, por isso, devidas as quantias peticionadas nos autos.
Deduziu, ainda, a 1.2 ré reconvengao, onde alega, em sintese, que toda a
situacao criada pela autora lhe causou enormes transtornos e avultados
prejuizos, desde logo, porque acarretou que deixasse de entrar na loja um
qualquer potencial cliente, e criou uma situacao negativa do ponto de vista da
imagem comercial do estabelecimento, do seu crédito perante os
consumidores e o publico em geral, levando ao encerramento do
estabelecimento de Maio a Novembro de 2015, o que, considerando o valor de
despesas mensais que suportava, o seu volume de faturacao mensal e o
aumento que previa obter, e a margem de lucro minima nesta area de negdcio,
importou um prejuizo no valor de 34.617,60€, com referéncia ao periodo de
Junho de 2015 a Maio de 2018, més em que o contrato terminaria, caso nao se
renovasse.

Mais defende que a autora litiga de ma-fé, por alegar factos que sabe serem
falsos e alterar e omitir outros que conhece, com vista a obter quantias as
guais sabe nao ter direito.

Concluem pedindo que se julgue improcedente a acgao, se reconhecga o direito
da 1.2 ré a suspender o pagamento das rendas de Junho de 2015 a Novembro
de 2015, se julgue procedente o pedido reconvencional, condenando-se a
autora no pagamento da quantia de 34.617,60€, acrescida de juros de mora, a
taxa legal, deste a notificacao até efetivo e integral pagamento, e, finalmente,
se condene a autora como litigante de ma-fé, em multa e adequada
indemnizagao a seu favor.

A autora replicou, alegando, em suma, que logo que adquiriu o prédio, deu a
conhecer a 1.2 ré a sua intengao de realizar obras, informando-a sobre que
obras iria realizar, negando a existéncia de fundamento para esta nao pagar as
rendas atempadamente, como em tempo lhe comunicou, e, bem assim, para
resolver o contrato. Assim, alega que o andaime foi desmontado em 10.7.2015,
este em nada interferia com a normal actividade da 1.2 ré e, retirado o
andaime, as obras prosseguiram apenas no interior do prédio a até final de
Setembro de 2015, sendo que estas nenhuma interferéncia causavam ao
exercicio daquela actividade. Admite que, no decurso das obras, um objeto
que caiu abriu um pequeno buraco no tecto do locado, mas afirma que o
mesmo foi reparado no proprio dia. Conclui, portanto, que sempre assegurou a
1.2 ré o gozo do locado, nao tendo havido qualquer privacao deste gozo, total
ou parcial.

Relativamente a reconvencgao, defende que a mesma nao é legalmente
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admissivel, porquanto nao preenche os requisitos previstos no art.2 266.2 do
Cdd. de Proc. Civil, nomeadamente nao emerge do facto juridico que serve de
fundamento a accao ou a defesa, entendida esta ultima como a defesa
processualmente admissivel - e, no caso, a defesa admissivel seria tao sé a
fundada no contrato de arrendamento dos autos - e a reconvengao nao
emerge dessa defesa. Caso assim nao se entenda, defende que a mesma deve
ser julgada improcedente, pelas inexisténcia de razoes para resolver o
contrato. Mais alega que os réus litigam de ma-fé, porque cientes da falta de
fundamento da contestacao que apresentaram e da reconvengao que
deduziram, com o que vao contribuir para um atraso no desenrolar do
processo, do que tudo tém plena consciéncia.

Conclui, assim, como na peticao inicial, pela inadmissibilidade legal da
reconvencao ou, se assim nao se entender, pela improcedéncia desta, bem
ainda pela condenacao do réus como litigantes de ma-fé, em multa e
indemnizacgao a fixar a seu favor, em valor nao inferior a 2.000,00¢€.
Realizou-se audiéncia prévia, sede onde foi proferido despacho que julgou
legalmente admissivel a reconvencao deduzida. Foi ainda proferido despacho
saneador, tendo-se procedido também a identificagdao do objeto do litigio e a
enunciagao dos temas da prova.

Efetuou-se depois julgamento com observancia das formalidades legais.
Seguidamente, proferiu-se sentenga que julgou a acao e a reconvengao
improcedentes, tendo ainda absolvido a autora do pedido de condenacao como
litigante de ma-fé.

Inconformada com o decidido, interpos recurso a autora que finalizou as suas
alegagoes com as seguintes conclusoes:

1- A douta sentenca, ao decidir como decidiu, fez errada aplicagao do direito.
2- O contrato de arrendamento é configuravel como um contrato bilateral ou
sinalagmatico, uma vez que a obrigacao do senhorio de proporcionar ao
arrendatario o gozo da coisa [art.2 10319, alinea b)] tem como correspetivo a
obrigacgao de pagar a renda ou aluguer [art.2 10389, alinea a)], ficando assim
ambos os contraentes sujeitos a obrigagodes reciprocas.

3- O artigo 10832 do CC, afirma categoricamente no n® 1 que qualquer das
partes pode resolver o contrato, nos termos gerais de direito, com base em
incumprimento pela outra parte.

4- A excecao de nao cumprimento, cujo regime decorre dos art. 4282 a 431°
CC, traduz-se no direito que tem qualquer das partes de uma relagao
sinalagmatica de recusar o cumprimento enquanto a outra, por seu turno, nao
efetue a prestacao correspondente a que se encontra vinculada.

5- De todo o modo, como vem sendo posigao consistente da jurisprudéncia e
da doutrina, para que a excegao de nao cumprimento possa operar em geral, e
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em particular, no contrato de arrendamento é suposto ou exigivel, por um
lado, que exista um nexo ou relagao de correspetividade entre as prestacoes
em causa (sinalagma) e, ainda, que, a luz dos ditames da boa fé (art.7622, n22
do CC), exista uma relacao de proporcionalidade ou equilibrio entre a infragao
contratual do credor e a recusa do contraente devedor que alega a excegao.
6- No caso em apreco, a 12 Ré, sem negar o fundamento invocado pelo
senhorio (pois que ndao pos em causa 0 nao pagamento das rendas reclamadas
pela A.), justificou a recusa ou suspensao do pagamento da totalidade das
rendas de Junho a Novembro de 2015, invocando a excecao de nao
cumprimento do contrato, em virtude de obras que a A. realizou no locado, e
que, segundo advoga, impediu o normal gozo do locado.

7- Porém, e salvo o devido respeito, contrariamente ao decidido pelo Tribunal
a quo, somos da opiniao que os pressupostos da excecao de nao cumprimento
do contrato nao se verificam.

8- Com efeito, resultou provado que em 05.05.2015, em virtude das obras de
reabilitagao realizadas pela A., foi colocado um tapume de protegcao na
fachada, cobrindo completamente as montras da loja e parte do acesso a
mesma (cfr. facto provado em 12)).

9- Todavia, também resultou provado que nesse mesmo dia, tal tapume foi
parcialmente retirado, deixando a descoberto metade de uma das montras da
loja e 0 acesso a mesma, conforme retratado nas fotos de fls. 22, 23 verso e 24
dos autos (cfr. facto provado em 13). (...)

10- Portanto, é inequivoco que a colocagao do tapume de protecao nao
interferiu no normal exercicio comercial da 12 Ré, que se dedicava a
comercializagdo de artigos téxteis Lar, Puericultura, Vestuario, Sapataria,
Marroquinaria e Hotelaria, visto que o acesso a aludida loja nunca ficou
vedado na totalidade, e por isso mesmo a venda ao publico nunca ficou
afetada.

11- Além de que, que o tapume de protecao apenas cobriu as montras da loja e
parte do acesso a mesma durante um breve periodo de tempo, tanto mais que,
no proprio dia em que foi colocado, também foi retirado parcialmente.

12- E, muito embora, a dada altura da obra um objeto tenha caido da caixa de
escadas e aberto um pequeno buraco no teto, situacao que a A. alias
confirmou, a verdade é que esse mesmo buraco era minusculo, e foi reparado
no proprio dia, pelo que nao causou qualquer prejuizo a Ré.

13- Nao deixa também de resultar como provado, que apesar das obras de
reabilitagdo levadas a cabo pela A., esta informou a 12 Ré de que tais obras
nao tinham qualquer interferéncia com a normal atividade comercial da Ré,
pois a visibilidade e o acesso ao imovel estavam garantidos (cfr. facto provado
em 20)).
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14- Tanto assim é que, logo apos a retirada do andaime, os restantes trabalhos
ocorreram apenas no interior do prédio, e até ao final do més de Setembro de
2015, sem qualquer tipo de interferéncia com a atividade comercial da 12 Ré,
visto que os acessos a zona das obras eram diferentes dos acessos a loja e
qualquer ligacao. (cfr. factos provados em 26) e 27))

15- Além disso, os espagos intervencionados pelas obras também nao tinham
qualquer ligacao funcional pelo interior da loja, pelo que nao houve
interferéncia com a loja arrendada a 12 Ré. (cfr. facto provado em 28))

16- Ora, da conjugacao dos factos, dividas nao restam, de que as aludidas
obras nunca afetaram direta e presumivelmente o normal exercicio da
atividade comercial da 12 Ré, de tal forma que nunca houve impossibilidade de
utilizacao e gozo do espacgo arrendado.

17- Em bom rigor, nao houve privacgao total, nem sequer parcial do gozo do
imovel, pois o locado continuou a realizar cabalmente o fim a que era
destinado, a manter as mesmas qualidades asseguradas no inicio do contrato,
tal como garantiu a A..

18- Nao estando provada pelos RR. tal situagao de impossibilidade do gozo do
locado em virtude da realizagao de tais obras de reabilitacao, nao podiam os
RR. invocar a excecao de nao cumprimento como justificagao para o nao
pagamento da renda (Vide neste sentido os Ac. Relacao do Porto, de
25.11.2004 e no da Relacao de Lisboa, de 31.1.2008, ambos disponiveis em
www.dgsi.pt; Ac. TRC de 22.05.2012, do relator Fonte Ramos; Acérdao do
TRG, de 03.03.2016, do relator Jorge Seabra, ambos disponiveis em
www.dgsi.pt).

19- Acresce que, os RR. para além de ndao pagarem as rendas que eram
devidas, também denunciaram o contrato sem cumprir o prazo de aviso prévio
previsto no artigo 11002 do CC.

20- Sendo certo que, a data, a 12 Ré, ja devia as rendas correspondentes ao
més de Junho, Julho, Agosto, Setembro, Outubro e Novembro do ano de 2015,
a que corresponde o montante de 6.000,00€.

21- Assim, para além das rendas em falta, é também devido a A. uma
indemnizagao correspondente ao periodo de aviso prévio em falta, legalmente
fixado em 120 dias (4 meses) - art. 11002, n.2 1, alinea a) do Cddigo Civil,
indemnizacgao essa, igual ao valor da renda mensal em vigor -, que se cifra em
4.000,00€.

22- Para além daquela quantia em divida que ascende a 10.000,00€, a 12 Ré é
obrigada a pagar a A. os juros de mora a taxa legal, contados desde a data do
vencimento das rendas em atraso até efetivo e integral pagamento, juros
esses, que perfazem a quantia de 96,77€.

23- Pelo que, a divida total dos RR. relativamente a A. ascende a 10.096,77€.
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24- Mesmo que assim nao se entenda, o que nao se concebe nem concede,
sempre se dird que, a entender-se que houve privacao do imével, nunca
podera ser vista como uma privacgao total, mas apenas parcial.

25- A excecgao de nao cumprimento do contrato (art.%s 428¢ e seguintes),
encontra-se aflorada no art.2 1040 do CC, e prevé que no caso de privagao
parcial do gozo do prédio, por causa nao imputavel ao locatario, tem este o
direito de ver reduzida a parte proporcional da renda.

26- Desta forma, nao se justifica a suspensao integral do pagamento das
rendas, quando se verifica uma situagao de privagao parcial do arrendado,
ainda que imputavel ao locador, por ser contraria a ideia de proporcionalidade
ou equilibrio das prestagoes (Neste sentido vide Ac. ST] de 21.02.2006; Ac.
ST] de 11.10.2007; Ac. ST] de 09.12.2008; Ac. ST] de 10.09.20009.

27- Acolhendo a ideia do equilibrio ou equivaléncia das prestacoes, considera-
se que o locatario s6 podera suspender o pagamento da renda (de toda a
renda) quando se trate de nao cumprimento do locador que exclua totalmente
0 gozo da coisa; no caso de privacao parcial do gozo, imputavel ao locador, o
locatario apenas podera suspender o pagamento de parte da renda. (vide
neste sentido Ac. Tribunal da Relacao do Porto, datado de 20.09.2010, da
relatora Ana Paula Pereira Amorim, disponivel em www.dgsi.pt.).

28- No caso em andlise, ainda que se conclua que o locatario foi parcialmente
privado do gozo (da plena fruigdao) do prédio arrendado, devido as obras que
estavam a decorrer, nao podemos deixar de considerar que as ditas obras de
reabilitagdo ndo se apresentaram absolutamente impeditivas de o locatario
continuar a ter o seu estabelecimento aberto ao publico.

29- Desta forma, a suspensao do pagamento integral da renda por parte da 12
Ré, ndao se mostra proporcional, nem adequada a privacao de parte do local
arrendado.

30- Assim, a entender-se que efetivamente houve privagao parcial do gozo do
locado, o que sO se admite por mera hipétese académica, deve tal privagao ser
cuidadosamente conjugada e conciliada com os demais factos, por forma a
perceber em que medida afetou direta e presumivelmente o gozo do locado, e
consequentemente, procedendo a uma reducgao das respetivas rendas.
Contudo e sem prescindir,

31- Cumpre, desde logo referir que a excegao de nao cumprimento tem apenas
aplicabilidade aos casos em que estamos perante obrigacoes sinalagmaticas,
ou seja, as prestacoes em causa sao tidas como contraprestacao uma da outra.
32- Ora, a contraprestagao do pagamento da renda nao é a realizagao de
obras, mas apenas o colocar o imével a disposicdao do arrendatario, o que no
presente caso sucede.

33- Importa dizer que, quer a nossa doutrina, como a nossa jurisprudéncia,
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tém entendido que a excecgdao de nao cumprimento nao pode ser, em regra,
utilizada pelo arrendatario como justificagdo para a nao liquidagao da renda,
gquando o senhorio, por seu turno nao realiza no locado as obras a que
legalmente esta vinculado (Vide Ac. TRL, de 15.04.2008, relator Abrantes
Geraldes e o Ac. TRL de 27.05.2003, relator Pais do Amaral).

34- Assim, forgoso sera de concluir que, no arrendamento, o pagamento da
renda tem como correspetivo a cedéncia do arrendado e nao também a
obrigacgao de nele fazer obras (Vide Acérdao do STJ, de 06.05.82; Acérdao do
TRE, de 26.10.1995; e Acdrdao do STJ, de 31.01.2002).

35- Pelo que, a tese da excecao de nao cumprimento nao merece qualquer
acolhimento.

36- A douta sentenca recorrida, violou assim, o disposto nos artigos 3979,
4069, n%1, 4282 a 4319, 7622, n°2, 10222, 10382 a), e 10839, todos do CC.
Pretende assim a revogacao da sentencga recorrida e a sua substituigao por
outra que alterando a matéria de direito, no sentido preconizado, julgue
procedente o pedido formulado na petigao inicial, ou se assim nao se entender,
considerando a verificagao de privacao parcial do gozo do locado, condene os
réus a pagar a autora pelo menos uma parte das rendas relativas aos meses de
Junho a Novembro de 2015, e sempre considerar-se que a ré denunciou o
contrato de arrendamento sem o aviso prévio, com as legais consequéncias.
Nao consta dos autos a apresentacao de contra-alegagoes.

Cumpre entao apreciar e decidir.

x

FUNDAMENTACAO

O ambito do recurso, sempre ressalvadas as questoes de conhecimento
oficioso, encontra-se delimitado pelas conclusoes que nele foram apresentadas
e que atrds se transcreveram - cfr. arts. 6352, n24 e 6392, n2 1 do Céd. do
Proc. Civil.

x

A questao a decidir é a seguinte:

Apurar se no caso dos autos, relativamente ao nao pagamento por parte da 12
ré [arrendataria] das rendas relativas aos meses Junho a Novembro de 2015,
se verificam os pressupostos da excecao de nao cumprimento do contrato.

k

OS FACTOS

E a seguinte a matéria de facto dada como provada na sentencga recorrida:

1) Em 26.04.2013, F... e a 1.2 R celebraram o acordo denominado “Contrato
de Arrendamento Comercial Com Fianc¢a” cuja cépia se mostra junta fls. 5/6
dos autos, e cujo teor se da por integralmente reproduzido (doravante, o

“contrato dos autos”), pelo qual o primeiro se obrigou a ceder a segunda o
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gozo do rés-do-chao e cave, com entrada apenas pelo n? 167 (doravante, “o
locado”/“a loja”), do prédio urbano sito na Rua ..., n? ... e ... da freguesia de ...,
concelho do Porto, descrito na Conservatoéria de Registo Predial do Porto, sob
0 n? 49.345 e inscrito na respectiva matriz predial urbana sob o artigo 867,
mediante o pagamento de uma renda anual de €12.000,00, a pagar em
duodécimos de €1.000,00, no primeiro dia tutil anterior ao més a que disser
respeito;

2) Tal acordo foi celebrado pelo prazo de cinco anos, com inicio em
01.06.2013, podendo prorrogar-se por periodos sucessivos de 3 anos;

3) Destinando-se o [locado] em causa exclusivamente ao exercicio da
actividade e comercializacao de artigos de téxteis Lar, Puericultura, Vestuario,
Sapataria, Marroquinaria e Hotelaria, nao lhe podendo ser dado outro destino;
4) Os 22 e 32 RR, outorgaram o acordo referido em 1), tendo prestado fianga a
12 R, assumindo de forma solidaria com esta o cumprimento estrito e pontual
de todo o contetudo [do] dito acordo, enquanto o mesmo perdurasse, mesmo
que se verificasse alteragao da renda e houvesse prorrogacao do prazo por
uma ou mais vezes;

5) Por escritura publica celebrada em 06.02.2015, a A adquiriu o imodvel supra
identificado;

6) Em 26.02.2015, foram comunicadas a 1.2 R, através de carta registada,
todas as informacgoes sobre a alteragao do senhorio e o procedimento para a
realizacao do pagamento das rendas a A;

7) A 12 R enviou a A carta, datada de 17.11.2015, pela qual p6s termo ao
contrato dos autos e enviou as chaves do locado;

8) A 12 R nao pagou as rendas referentes aos meses de Junho, Julho, Agosto,
Setembro, Outubro e Novembro do ano de 2015;

9) Apds o referido em 5), a A decidiu nele realizar obras de reabilitagdo, que
tiveram inicio em 27 de abril de 2015;

10) Sem que previamente tenha avisado ou comunicado a data do inicio das
obrasa 1.2 R;

11) A actividade da R consiste, fundamentalmente, na comercializacao de
sapatos e artigos de marroquinaria;

12) No ambito das obras referidas em 9), em 05.05.2015, foi colocado um
tapume de proteccgao na fachada frontal do prédio, cobrindo completamente as
montras da loja e parte do acesso a mesma;

13) Nesse mesmo dia, tal tapume foi parcialmente retirado, deixando a
descoberto metade de uma das montras da loja e o acesso a mesma, conforme
retratado nas fotos de fls. 22, 23 verso e 24 dos autos;

14) Em consequéncia direta dessas obras, foi aberto um buraco no tecto do
locado/da loja e havia muito pd na loja;
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15) O que tornou invidvel que alguém nela permanecesse;

16) E levou a que um qualquer potencial cliente deixasse de nela entrar;

17) E criou uma situagao negativa do ponto de vista da imagem comercial do
estabelecimento, do seu crédito perante os consumidores e o publico em
geral;

18) Por isso, em finais de Maio de 2015, a 1.2 R encerrou a loja;

19) A 1.2 R enviou a A a carta, datada de 05.06.2015, cuja copia se mostra
junta a fls. 25 dos autos, e cujo teor se da por integralmente reproduzido, em
suma, dando-lhe conta que devido a tais obras ficou impedida de exercer a sua
atividade comercial no locado, o que lhe acarretava avultados prejuizos e
incomodos, motivos pelo quais, enquanto as mesmas decorressem, iria
suspender o pagamento das rendas com efeitos a partir dessa data até que a A
“consertasse” uma solucao que lhe permitisse usufruir do locado,
acrescentando que, se tal situagao se mantivesse por mais de 15 dias,
resolveria o contrato e reclamaria uma indemnizacao pelos prejuizos
resultantes de tal situacao;

20) Em resposta, a A enviou a 1.2 R a carta, datada de 15.06.2015, cuja cépia
se mostra junta a fls. 26 dos autos, e cujo teor se da por integralmente
reproduzido, em suma, reafirmando que o andaime apenas permanecera no
local por um periodo de 30 dias, negando que a presenc¢a do andaime e as
restantes obras sejam impeditivos de que a 1.2 R usufrua do locado, ja que a
visibilidade e o acesso a este estdao garantidos, e informando que nao aceitava
a suspensao do pagamento de rendas;

21) Em resposta a esta carta, a 1.2 R enviou a A a carta, datada de 29.06.2015,
cuja copia se mostra junta a fls. 31 dos autos, e cujo teor se da por
integralmente reproduzido, em suma, explicitando que as obras de
reabilitagdo estavam ja a decorrer ha mais de 2 (dois) meses - de 27.04.2015 a
29.06.2015 -, que, por a empresa que estava a realizar a obra ter tapado
completamente as monstras, tal factualidade havia sido participada a Policia
Municipal, que, em consequéncia direta das obras, parte do teto da entrada da
loja tinha desabado, o teto falso tinha sido danificado, tinha sido aberto um
buraco na loja junto as escadas e que o p6 criados pelas obras tornavam a loja
inabitavel e impraticavel a manutencao da actividade que nela exercia, razoes
pela quais a mesma se encontrava encerrada até que as obras, pelo menos da
fachada, terminassem, bem ainda que iria continuar a nao proceder ao
pagamento das rendas e que, caso a situacao se mantivesse, resolveria o
contrato dos autos;

22) O tempo foi decorrendo e as obras mantinham-se, ndao sendo previsivel
quando terminariam, nem a A se mostrava disponivel para realizar a
reparacao do dano referido em 14);
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23) Por isso, a 1.2 R enviou a A a carta referida em 7);

24) Nesta a 1.2 R comunicou a A que resolvia o contrato de arrendamento por
incumprimento das obrigacoes que esta tinha assumido, maxime o gozo do
locado e relegava para momento ulterior a reclamacao de uma indemnizagao
pelos prejuizos que sofreu;

25) Na area de negocio da 1.2 R, todos os pormenores sao relevantes e
decisivos, do ponto de vista da imagem e do crédito do estabelecimento;

26) Apos a retirada do andaime referido em 20), os restantes trabalhos
ocorreram apenas no interior do prédio;

27) Os acessos a zona da obra onde estes trabalhos decorreram eram
diferentes dos acessos a loja e qualquer ligagao;

28) E os espacos intervencionados por estas obras também ndo tém, como nao
tinham, qualquer tipo de ligacao funcional pelo interior da loja.

X

Nao se provaram os seguintes factos:

a) os 2.2 e 3.2 RR prestaram fianca a 1.2 R (conforme referido em 4),
renunciando ao beneficio de excussao prévia;

b) a A decidiu realizar obras de reabilitacao no prédio onde se situa o locado,
sem que previamente tenha avisado ou comunicado tal facto a 1.2 R;

c) em consequéncia directa dessas obras, parte do tecto da entrada da loja
desabou e o tecto falso em “pladur” foi danificado;

d) a loja dos autos destinava-se a comercializar artigos de marroquinaria e
sapatos de uma gama denominada “média-alta”, ja que, na mesma rua, a R
explora um outro estabelecimento com o mesmo objeto, mas de um segmento
inferior;

e) por isso, a aposta da R nesta loja era séria, passando por adquirir
quantidades substanciais de mercadoria, permitindo, assim, obter margem de
vendas relevantes;

f) o volume de faturagcao anual da loja no ano de 2014 foi de €84.820,00;

g) prevendo a R um aumento do volume de vendas para o ano de 2015 de
cerca de 25%;

h) no ano de 2015, a R realizou vendas nos seguintes valores:

janeiro = €7.100,00;

fevereiro = €4.850,00;

marco = €3.100,00;

abril = €3.200,00;

i) para manter em laboracao a loja dos autos, a R suportava as seguintes
despesas mensais:

funciondaria = €650,00;

renda = €1.000,00;
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agua = €30,00;

luz = €250,00;

seguranca social = €150,00;

outros encargos = €30,00.

j) e, ainda, despesas a titulo de subsidio de férias, subsidio de natal e encargos
sociais no valor total de €1.600,00;

k) a margem de lucro sobre o volume de faturacao, nesta area de negécio,
ronda no minimo, os 50%;

1) a taxa aplicavel para calculo do lucro tributavel e a derrama (municipal e
estadual) é de 25,5%;

m) o andaime referido em 19) foi desmontado antes de 10.07.2015;

n) os trabalhos referidos em 26) decorreram até ao final do més de Setembro
de 2015;

0) o buraco referido em 14) tinha o tamanho de uma moeda de 1 euro e que foi
reparado no proprio dia.

X

O DIREITO

1. Na sentenca recorrida a Mm2 Juiza “a quo” considerou valida e relevante a
resolucao do contrato de arrendamento operada pela ré arrendatdria através
de carta remetida a autora com a data de 17.11.2015, por ter entendido que
esta, com as obras que efectuou no imovel onde se integrava o locado,
impossibilitou a 12 ré o exercicio da actividade comercial que ai desenvolvia.
Considerou também, fundando-se para tal no instituto da excecao de nao
cumprimento do contrato, ser licito a ré arrendatdria recusar o pagamento das
rendas compreendidas entre o momento em que aquelas obras se iniciaram e
o momento em que o contrato de arrendamento cessou, o que corresponde as
rendas relativas aos meses de Junho a Novembro de 2015.

Acontece que este entendimento teve a discordancia da autora que, em via
recursiva, pugna pela nao verificagao, no caso dos autos, dos pressupostos da
excegao de nao cumprimento do contrato.

Dispoe o art. 10832, n? 1 do Cdd. Civil que qualquer das partes pode resolver o
contrato de arrendamento, nos termos gerais de direito, com base em
incumprimento pela outra parte, acrescentando depois o n® 2 que «é
fundamento de resolucdo o incumprimento que, pela sua gravidade ou
consequéncias, torne inexigivel a outra parte a manutengdo do
arrendamento...».

Assim, o arrendatdrio, de acordo com o que também se acha estatuido nos
arts. 4322, n2 1 e 8012, n2 1 do Cad. Civil, pode resolver o contrato de
arrendamento, sendo que nesta ultima norma se estabelece que «tornando-se
impossivel a prestacdo por causa imputdvel ao devedor, é este responsdvel
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como se faltasse culposamente ao cumprimento da obriga¢cdo.»

No contrato de arrendamento sao obrigacdes do locador entregar ao locatdrio
a coisa locada e assegurar-lhe o gozo desta para os fins a que se destina - cfr.
art. 10319, als. a) e b) do Cdd. Civil.

Por seu turno, constitui obrigacao do locatario o pagamento da renda, que
surge como contrapartida do gozo da coisa cedida pelo locador, e que se
mantém enquanto o contrato perdurar, perfilando-se como um dos seus
elementos essenciais - cfr. arts. 10222 e 10389, al. a) do Cdd. Civil.

O pagamento da renda desenha-se pois como a principal obrigacao do
arrendatario, devida como retribuicdo pelo gozo temporario de uma coisa
imovel que lhe é proporcionado pelo senhorio, no ambito de um contrato de
arrendamento.

Contrato este que é, por sua natureza, bilateral ou sinalagmatico, uma vez que
dele nascem obrigagOes para ambas as partes, estando essas obrigagoes
unidas por um vinculo de reciprocidade ou interdependéncia (sinalagma). A
obrigacgado de pagar a renda, imposta ao locatario, faz parte do sinalagma
contratual, na medida em que se contrapode a obrigagdao fundamental, imposta
ao locador, de proporcionar o gozo da coisa ao locatério.[1]

2. Prosseguindo, héa a referir que a excecdo de ndao cumprimento do contrato,
instituto cuja aplicagdo a situagao “sub judice” se discute no presente recurso,
se encontra prevista no art. 4282 do Céd. Civil no qual se estatui o seguinte:
«Se nos contratos bilaterais ndo houver prazos diferentes para o cumprimento
das prestacoes, cada um dos contraentes tem a faculdade de recusar a sua
prestacdo enquanto o outro ndo efectuar a que lhe cabe ou ndo oferecer o seu
cumprimento simultdneo.»

Subjacente a excegdao de nao cumprimento do contrato encontra-se a relagao
sinalagmatica, que justifica e delimita o seu campo de aplicacao, relagao
sinalagmatica que, como ja atras se exp0s, ocorre no contrato de
arrendamento.

Conforme escreve Calvao da Silva (in “Cumprimento e Sangao Pecuniaria
Compulsoria”, 42 ed., pag. 330) “justifica-se a recusa do credor a cumprir,
alegando a exceptio non adimpleti contractus, porque a sua prestacao é o
correlativo da contraprestacao do devedor, porque as respectivas obrigagoes
estao ligadas entre si por um nexo de causalidade - uma é o motivo
determinante da outra - ou de correspectividade. Logo, se o devedor nao
cumpre, nao quer cumprir ou nao pode cumprir, ainda que nao
imputavelmente, o credor pode suspender o cumprimento da sua obrigacgao,
dada a auséncia de contrapartida e reciprocidade que liga causalmente a
prestacao debitéria e a prestacao creditéria. Sendo as obrigagoes
interdependentes, com uma a constituir a causa determinante da outra, o nao

14 /22



cumprimento de uma (que nao tem de ser necessariamente imputavel a dolo
ou culpa do devedor) faz desaparecer a sua contrapartida - causa e razao de
ser da outra -, o que legitima a exceptio, meio de conservacgao do equilibrio
sinalagmatico. Pouco importa, por conseguinte, que o devedor ndao cumpra a
sua obrigagao por nao querer e estar de ma fé ou por nao poder em virtude,
por exemplo, de se encontrar em estado de impoténcia econdémica, porquanto
aquilo que legitima a exceptio non adimpleti contractus é a auséncia de
correspondéncia ou de reciprocidade que esta na origem das obrigacgoes
(sinalagma genético) e que deve continuar a estar presente no seu
cumprimento (sinalagma funcional)”.

3. No entanto, nao se pode ignorar que no cumprimento da obrigacao, assim
como no exercicio do direito correspondente, as partes devem proceder de
boa-fé - art. 7622, n2 2 do Cdd. Civil -, ou seja, com lisura e correcgao.

Ora, para que a invocacgao da “exceptio” nao seja julgada contraria a boa-fé,
Joao José Abrantes (in “A Excepcgdo de Nao Cumprimento do Contrato”,
Almedina, 32 ed., pags. 110/112)[2] entende que devera haver uma tripla
relagao entre o incumprimento do outro contraente e a recusa de cumprir por
parte do excipiente: relagcao de sucessao, de causalidade e de
proporcionalidade entre uma e outra.

Por forca da aludida relagao de sucessao, nao pode recusar a sua prestacao,
invocando a “exceptio”, o contraente que foi o primeiro a cair numa situagao
de incumprimento: a recusa de cumprir do excipiente deve ser posterior a
inexecucdo da obrigacdo da contraparte, deve seguir-se-lhe e nao precedé-la.
A relacao de causalidade impoe que haja um nexo de causalidade ou de
interdependéncia causal entre o incumprimento da outra parte e a suspensao
da prestacao do excipiente: esta deve ter unicamente por causa tal
incumprimento, deve surgir como sua consequéncia imediata.

Por fim, pelo principio da equivaléncia ou proporcionalidade das inexecugoes,
a recusa do excipiente deve ser equivalente ou proporcionada a inexecucgao da
contraparte que reclama o cumprimento, de modo que, se a falta desta for de
leve importancia, o recurso a excegao pode até ser ilegitimo.

Também Almeida Costa (in “Direito das Obrigacoes”, 112 ed., pag. 364) alerta
no sentido de que o funcionamento da “exceptio” deve ser compaginado com o
principio da boa fé, dai resultando “a exigéncia de uma apreciacao da
gravidade da falta, que nao pode mostrar-se insignificante, bem como se
impoe a regra da adequacao ou proporcionalidade entre a ofensa do direito do
excipiente e o exercicio da excepgao.”

O mesmo Professor (in “Revista de Legislacao e Jurisprudéncia”, n® 119, péag.
144)[3] escreve que “seria contrario a boa fé que um dos contraentes
recusasse a sua inteira prestagao, s6 porque a do outro enferma de uma falta
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minima ou sem suficiente relevo. Na mesma linha, surge a regra da adequacao
ou proporcionalidade entre a ofensa do direito do excipiente e o exercicio da
excepcao. Uma prestacgao significativamente incompleta ou viciada justifica
gue o outro obrigado reduza a contraprestagcao a que se acha adstrito. Mas,
em tal caso, sO é razoavel que recuse quanto se torne necessario para garantir
o seu direito”.

Seguidamente Almeida Costa (loc. cit., pags. 145/146), referindo-se ao caso
particular do contrato de locacao e depois de salientar que a ideia de
proporcionalidade ou equilibrio das prestacoes aflora a propoésito da redugao
da renda ou aluguer se o locatario sofrer privacao ou diminuicao do gozo da
coisa[4], conclui o seguinte: “O recurso do arrendatario a este instituto, se
existe cumprimento defeituoso ou parcial pelo senhorio, apenas o dispensa de
pagar a renda correspondente a falta verificada. A quantificagdo pode tornar-
se mais ou menos dificil. Quando as partes nao chegarem a acordo subsiste o
remédio da consignacao em depodsito, mas o arrendatdrio corre o risco de o
seu calculo pecar por defeito, depositando uma renda menor do que a devida”.
4. Sucede que o funcionamento da excegao de nao cumprimento do contrato,
invocada pelo arrendatdrio com vista ao nao pagamento da renda por
limitacao do gozo da coisa locada, tem sido admitido de forma algo restrita
pela nossa jurisprudéncia.[5]

De qualquer modo, a sua adequada utilizagao no caso dos autos pela
arrendataria, como fundamento para o nao pagamento de rendas, depende,
naturalmente, da matéria factica que por esta foi alegada e provada.

Ora, da factualidade provada, que neste recurso nao se mostra impugnada
pela autora, flui o seguinte:

- O locado destinava-se exclusivamente ao exercicio da actividade de
comercializagao de artigos de téxteis lar, puericultura, vestuario, sapataria,
marroquinaria e hotelaria, sendo que a 12 ré o utilizava, fundamentalmente,
na comercializacao de sapatos e artigos de marroquinaria - cfr. n2s 3 e 11;

- Apos a aquisicao do prédio onde se integra o locado, a autora decidiu efetuar
nele obras de reabilitagdo que tiveram o seu inicio em 27.4.2015, sem que
previamente tivesse comunicado tal facto a 12 ré - cfr. n%s 9 e 10;

- No ambito dessas obras, em 5.5.2015, foi colocado um tapume de protecao
na fachada frontal do prédio, cobrindo completamente as montras da loja e
parte do acesso a mesma, tapume que, porém, nesse mesmo dia foi
parcialmente retirado, deixando a descoberto metade de uma das montras da
loja e 0 acesso a mesma - cfr. n%s 12 e 13;

- Em consequéncia direta dessas obras foi aberto um buraco no teto do locado
e passou a haver muito po6 na loja, o que tornou inviavel que alguém nela
permanecesse - cfr. n9 14, 15 e 16;
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- Foi assim criada uma situagao negativa do ponto de vista da imagem
comercial do estabelecimento, do seu crédito perante os consumidores e o
publico em geral, de tal forma que em finais de Maio de 2015, a 1.2 ré
encerrou a loja - cfr. n% 17 e 18;

- A 1.2 ré enviou entao a autora a carta, datada de 5.6.2015, onde lhe dava
conta de que devido a tais obras ficou impedida de exercer a sua atividade
comercial no locado, o que lhe acarretava avultados prejuizos e incomodos,
motivo pelo qual, enquanto as mesmas decorressem, iria suspender o
pagamento das rendas com efeitos a partir dessa data até que a autora
“consertasse” uma solucao que lhe permitisse usufruir do locado,
acrescentando que, se tal situagao se mantivesse por mais de 15 dias,
resolveria o contrato e reclamaria uma indemnizacao pelos prejuizos
resultantes de tal situacao - cfr. n® 19;

- Em resposta, a autora enviou a 1.2 ré a carta, datada de 15.6.2015, onde
reafirmava que o andaime apenas permanecera no local por um periodo de 30
dias, negando depois que a presenca do andaime e as restantes obras fossem
impeditivas de que a 1.2 ré usufruisse do locado, ja que a visibilidade e o
acesso a este estao garantidos, e informando ainda que nao aceitava a
suspensao do pagamento de rendas - cfr. n? 20;

- Em resposta a esta carta, a 1.2 ré enviou a autora uma outra carta, datada de
29.6.2015, onde referiu que as obras de reabilitacao estavam ja a decorrer ha
mais de dois meses - de 27.4.2015 a 29.6.2015 -, que, por a empresa que
estava a realizar a obra ter tapado completamente as monstras, tal
factualidade havia sido participada a Policia Municipal, que, em consequéncia
direta das obras, parte do teto da entrada da loja tinha desabado, o teto falso
tinha sido danificado, tinha sido aberto um buraco na loja junto as escadas e
que o po criado pelas obras tornava a loja inabitavel e impraticavel a
manutencgao da actividade que nela exercia, razoes pela quais a mesma se
encontrava encerrada até que as obras, pelo menos da fachada, terminassem,
acrescentando que iria continuar a nao proceder ao pagamento das rendas e
gue, caso a situacao se mantivesse, resolveria o contrato dos autos - cfr. n? 21;
- O tempo foi decorrendo e as obras mantinham-se, nao sendo previsivel
quando terminariam, nem a autora se mostrava disponivel para realizar a
reparacao do dano referido em 14) [buraco aberto no teto do locado] - cfr. n®
22;

- Por esse motivo, a 12 ré enviou a autora a carta, datada de 17.11.2015, onde
lhe comunicou que resolvia o contrato de arrendamento por incumprimento
das obrigacgoes que esta tinha assumido, maxime o gozo do locado e relegava
para momento ulterior a reclamacgao de uma indemnizacgao pelos prejuizos que
sofreu - cfr. n% 23, 24 e 7.
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5. Como ja se referiu, esta factualidade nao foi impugnada pela autora e dela
resulta que as obras impediram que a 12 ré prosseguisse com a sua actividade
comercial no locado. Com efeito, apesar do prolongamento das obras, a autora
ndo tapou o buraco aberto no teto do locado, nem obstou a existéncia de muito
p6 na loja, o que tornou inviavel que qualquer cliente nela permanecesse e
conduziu ao seu encerramento.

A autora violou assim a principal obrigacao que sobre si impendia como
locadora - a de assegurar ao locatdrio o gozo da coisa para os fins a que esta
se destina [art. 10319, b) do Cdd. Civil] -, violagdo essa que se presume
culposa nos termos do art. 7992, n® 1 do mesmo diploma.

O incumprimento que, pela sua gravidade ou consequéncias, torne inexigivel a
outra parte a manutencgdo do arrendamento é fundamento da resolucao deste
contrato, tal como estatui o art. 10832, n? 2 do Cdéd. Civil.

Serd inexigivel a manutencao do arrendamento a parte interessada na
resolugao, quando, atentas as concretas condutas tidas pela outra parte na
relagdo contratual e considerando as suas concretas consequéncias, for de
concluir que nao mais pode ser exigida a um locador, ou a um locatéario
normal, a manutencgao do contrato.[6]

Tal significa, conforme se afirmou na sentenca recorrida, que o
comportamento culposo da autora (locadora) constituird fundamento de
resolucao quando seja de concluir que o mesmo determina a impossibilidade
pratica de subsisténcia da relagdo contratual, o que ocorrera sempre que a
crise aberta nessa relagao se perfile como irremediavel.

No caso dos autos hé que ponderar entao os dois interesses conflituantes: o da
locadora (autora) que pretende a manutencao do contrato de arrendamento e
a sua execucgao até ao termo e o da locataria (12 ré) que, tendo ficado
impedida de utilizar o locado, perde interesse na manutencgao do vinculo.
Existira impossibilidade pratica de subsisténcia do arrendamento, no tocante a
locataria, se, nas circunstancias concretas que se apuraram, a sua
continuidade significar para esta uma insuportavel e injusta imposicdao que
contrarie o principio geral da boa-fé na execucao dos contratos, tendo sempre
em atencao que a obrigacgdo essencial do locador é a de assegurar a locataria
0 gozo da coisa locada, neste caso do espaco onde esta exerce a sua atividade
comercial.

As obras realizadas no imoével onde se situa o locado impediram a 12 ré de ai
prosseguir a sua atividade comercial, levando-a primeiro a encerrar a loja, em
finais de Maio de 2015, e depois, face aos meses que iam transcorrendo
marcados pelo desinteresse da autora na solugao do problema, a proceder a
resolucao do contrato de arrendamento através da carta de 17.11.2015.
Verifica-se pois que a 12 ré sé resolveu o contrato mais de cinco meses apds o
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encerramento forgcado da loja e, ponderando todo o circunstancialismo factual
apurado, somos levados a concluir, em consonancia com a sentenga recorrida,
que impor-lhe a manutencao do vinculo contratual constituiria uma imposigao
injusta em tudo contraria aos ditames da boa-fé.

Na verdade, se apds o encerramento da loja por parte da 12 ré decorreram
mais de cinco meses sem que o locador tivesse feito diligéncias com vista a
tapar o buraco existente no teto do locado e a obstar a existéncia de muito po
neste, o que ai impedia a permanéncia de clientes, nao se compreende que ao
arrendatario nao seja reconhecido o direito de proceder a resolugao do
contrato de arrendamento, ao abrigo do art. 10832, n2s 1 e 2 do Céd. Civil.

No contexto apurado, o incumprimento pelo locador da obrigacao que sobre si
recaia de assegurar ao locatario o gozo da coisa locada para o fim a que esta
se destinava, pela gravidade que o mesmo reveste e pelas consequéncias que
dai advieram com o encerramento do locado por um periodo superior a cinco
meses, tornam inexigivel ao arrendatario a manutencao do arrendamento.
Assim, por se considerar verificada a previsao do art. 10832, n2 1 e 2 do Céd.
Civil, conclui-se que a 12 ré procedeu corretamente a resolucao do contrato de
arrendamento através da carta datada de 17.11.2015, dai decorrendo nao ter
o autor direito ao pagamento da indemnizacao de 4.000,00€ que, sendo aquela
resolucgao invalida, corresponderia, em caso de denuncia do contrato, as
rendas relativas aos quatro meses de aviso prévio em falta - cfr. art. 11002, n?
1, al. a) do Cdéd. Civil.

6. Prosseguindo, ha agora que apurar se ao autor assiste o direito de obter o
pagamento das rendas vencidas e nao pagas pela 12 ré referentes ao periodo
compreendido entre Junho e Novembro de 2015, questao que se conexiona
com o cerne da alegacgao recursiva da autora, centrada em torno da
verificagcao no caso “sub judice” dos pressupostos da excecao de nao
cumprimento do contrato.

E sabido que a “exceptio” tem uma fungao coercitiva, uma vez que a invocacao
da mesma constitui um meio de pressao sobre o contratante inadimplente no
sentido de este cumprir, de o compelir a execucao da sua obrigacao.[7]

“In casu”, a arrendataria, conforme escreveu na carta remetida a locadora,
datada de 5.6.2015, disse que iria suspender o pagamento das rendas a partir
dessa data até que a autora solucionasse os problemas que entao se
verificavam e que a impediam de exercer a sua actividade comercial no
locado, posicao que reafirmou na sua posterior carta datada de 29.6.2015.
Isto é, a 12 ré, através da suspensao do pagamento das rendas, pretendeu
compelir a autora a rapidamente lhe voltar a assegurar o gozo da coisa locada.
S6 que o recurso a “exceptio” nao surtiu o efeito por ela desejado, uma vez
que a locadora mais de cinco meses transcorridos ainda nao tinha resolvido os
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problemas surgidos e que lhe impediam o gozo da coisa locada para o fim a
que ela se destinava.

Por isso, e conforme ja acima exposto, por lhe ser inexigivel a manutencgao do
vinculo contratual, a 12 ré procedeu adequadamente a resolugao do contrato
de arrendamento, mas essa resolugao, porque na génese do recurso a “
exceptio” estava o objetivo, malogrado, de pressionar a autora ao
cumprimento do contrato assegurando-lhe o gozo da coisa locada, nao obsta a
que relativamente ao nao pagamento das rendas relativas ao periodo
compreendido entre Junho e Novembro de 2015 possa funcionar a excecao de
nao cumprimento do contrato, desde que verificada aquela tripla relagao, a
que acima se aludiu, entre o incumprimento do outro contraente e a recusa de
cumprir por parte do excipiente: relacao de sucessao, de causalidade e de
proporcionalidade entre uma e outra.

Ora, face a matéria factual apurada, essa tripla relacao verifica-se.

Ha relacao de sucessao, porquanto, em termos temporais, o nao pagamento
das rendas por parte da 12 ré sé ocorreu depois desta ter sido impossibilitada,
em virtude das obras realizadas pela autora, de exercer a sua atividade
comercial no locado.

Ha relagao de causalidade, atendendo a que hd um nexo de interdependéncia
causal entre o incumprimento da autora, ao nao assegurar o gozo da coisa
locada para os fins a que ela se destina, e a suspensao do pagamento das
rendas pela 12 ré. Ou seja, como ja se explicou, esta sé deixou de pagar as
rendas porque se viu privada do gozo do locado e pretendia assim compelir a
autora a que esse gozo lhe fosse de novo assegurado.

Ha relagao de proporcionalidade, uma vez que o incumprimento da autora,
pela sua extensao e gravidade, de modo algum pode ser havido como de
diminuta ou leve importancia.

7. Nas suas alegacgoes de recurso, a autora opds-se ao funcionamento da
excegao de nao cumprimento do contrato, sustentando que as obras que
realizou no imdvel nunca afetaram o normal exercicio da atividade comercial
da 12 ré, de tal forma que nao houve privagao total, nem sequer parcial do
gozo do imovel. Isto é, na sua perspectiva, o locado continuou a realizar
cabalmente o fim a que era destinado e a manter as mesmas qualidades
asseguradas no inicio do contrato.

Porém, conforme ja se realgou, a autora nao impugnou a matéria de facto dada
como provada e da mesma decorre como inequivoco que em consequéncia das
obras por ela realizadas no imoével resultou a impossibilidade, total, de gozo do
locado por parte da 12 ré - cfr., com particular relevo, os n® 14 a 25, supra.
Ora, esta circunstancia conduz inevitavelmente ao insucesso da pretensao
recursoria da autora, que sempre dependeria, para ter éxito, de prévia
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alteracao da factualidade provada, o que nem sequer foi pedido a este
tribunal.

Uma eventual suspensao do pagamento nao de toda mas apenas de parte da
renda, igualmente equacionada pela autora/recorrente nas suas alegagoes em
sintonia com o art. 10402 do Céd. Civil[8], também nao pode ser acolhida, pois
a privacgao do locado foi total e nao parcial.

8. Na parte final das suas alegacgdes a autora, citando jurisprudéncia nesse
sentido, vem ainda sustentar que no caso dos autos a excegao de nao
cumprimento do contrato nao poderia funcionar porque a contraprestacao do
pagamento da renda nao é a realizagao de obras, mas sim a de colocar o
imovel a disposi¢cao do arrendatério.

E certo que a nossa doutrina e a nossa jurisprudéncia tém entendido
frequentemente que a excepcao de nao cumprimento nao pode ser, em regra,
utilizada pelo arrendatario como justificagdo para a nao liquidacao da renda,
quando o senhorio, por seu turno, nao realiza no locado as obras a que
legalmente esta vinculado - cfr., por ex., Acérdaos da Rel. Lisboa de
15.4.2008, relator Abrantes Geraldes, proc. 2115/2008.7 e de 27.5.2003, proc.
0028731, relator Pais do Amaral, ambos disponiveis in www.dgsi.pt..

S6 que o caso dos autos € de natureza diversa. A 12 ré, arrendatdria, nao
recusa o pagamento da renda porque o senhorio nao realiza no locado as
obras a que estava legalmente vinculado. A 12 ré recusa o pagamento da
renda porque a locadora ao efetuar obras, ndo no locado, mas sim no prédio
em que este se integra, impossibilitou-a de ai exercer a sua atividade
comercial.

Mas mesmo no caso referido pela autora/recorrente nas suas alegacoes,
entendemos que situagoes ha em que sendo as obras condigao necessaria e
suficiente para proporcionar o gozo do imével ao respetivo inquilino, se pode e
deve equacionar a possibilidade do arrendatdrio invocar a excecdo de nao
cumprimento, com o ndo pagamento da renda - cfr., por ex,. Acérdaos da Rel.
Lisboa de 26.3.2009, relator José Eduardo Sapateiro, proc. 5983/06.4
TVLSB-6, de 31.1.2008, relator Ilidio Sacarrao Martins e do ST] de 21.2.2006,
proc. 05A3593, relator Borges Soeiro, todos disponiveis in www.dgsi.pt.

Deste modo, porque estd provado que com a realizagdo das obras a autora
impediu a 12 ré o gozo do locado para o fim a que este se destinava, terd que
se considerar que, por forgca do funcionamento da excecao de nao
cumprimento do contrato, era licito a arrendataria recusar o pagamento das
rendas enquanto tal impedimento se verificasse, ou seja, no periodo
compreendido entre Junho e Novembro de 2015.

Por conseguinte, improcede o recurso interposto pela autora.
x
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Sumario (da responsabilidade do relator - art. 6632, n2 7 do Céd. de Proc.
Civil):

..........................................................................

DECISAO
Nos termos expostos, acordam os juizes que constituem este tribunal
em julgar improcedente o recurso de apelacao interposto pela autora

”

B..., I.da.” e, em consequéncia, confirma-se a sentenca recorrida.
Custas a cargo da autora/recorrente.

Porto, 11.4.2019
Rodrigues Pires
Marcia Portela

Maria de Jesus Pereira

[1] Cfr. Antunes Varela, “Das Obrigacoes em Geral”, vol. I, 42 ed., pags.
316/317.

[2] Adaptando ao sistema juridico portugués ensinamento de Giovanni Persico
(“LEccezione d’inadempimento”, pag. 141).

[3] Apud Ac, Rel. Porto de 12.5.2015, relator Fernando Samoes, proc.
1012/12.7.TJPRT.P1, disponivel in www.dgsi.pt.

[4] Cfr. art. 10402 do Cdéd. Civil.

[5] A este proposito cfr. Ac. ST] de 9.12.2008, relator Nuno Cameira, p.
08A3302, disponivel in www.dgsi.pt.

[6] Cfr. Fernando Baptista de Oliveira, “A Resolucao do Contrato no Novo
Regime do Arrendamento Urbano”, Almedina, 2007, pag. 39.

[7] Cfr. Calvao da Silva, ob. cit., pags. 336/337; Ac. Rel. Porto de 10.3.2008,
relator Fernandes do Vale, CJ, ano XXXIII, tomo II, pas. 173/176.

[8] Dispoe-se o seguinte no n? 1 deste preceito: «Se, por motivo ndo atinente a
sua pessoa ou a dos seus familiares, o locatdrio sofrer privacdo ou diminuicdo
do gozo da coisa locada, haverd luar a uma reducdo de renda ou aluguer
proporcional ao tempo da privagdo ou diminuigdo e a extensdo desta, sem
prejuizo do disposto na secgdo anterior.»
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