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COVID CONTRATO DE ARRENDAMENTO COMERCIAL RENDA

MORA INCUMPRIMENTO DE ESCASSA IMPORTANCIA

Sumario

I - O artigo 437.2 do CC nao tem aptidao para “arredar” nem para “se impor”
aquilo que esteja disposto em lei especial.

IT - Tendo a crise pandémica demandado “medidas excecionais e temporarias
de resposta a situacao epidemioldgica provocada pelo coronavirus SARS-
CoV-2 e da doenca COVID-19”, que regulam a mora no pagamento de rendas
nesse periodo temporal, sdao estas as aplicaveis.

IIT - Nao tendo a arrendataria cumprido integralmente o figurino legalmente
previsto para regularizacao das rendas em atraso, constitui-se em mora no
cumprimento da sua obrigacao.

IV - Apesar da formulacao do n.? 3 do artigo 1083.2 do CC, no sentido de que a
mora no cumprimento pelo arrendatario do pontual pagamento da renda torna
inexigivel ao senhorio a manutencao da relagao contratual, a verdade é que a
resolucao do contrato de arrendamento nao opera de forma automatica, nao
deixando aquele n.2 3 do preceito de ser uma enumeracao exemplificativa de
casos em que o legislador considera o incumprimento contratual relevante
para efeitos de resolucao do contrato, ou dito de outro modo, meras
concretizacOes da clausula geral constante do n.2 2.

V - Consequentemente, ha que aquilatar se em face da materialidade provada,
na economia do contrato e do contexto do incumprimento, aquela mora atinge
a gravidade ou consequéncias que torne inexigivel a senhoria a manutencgao
do arrendamento, ou se objetivamente se pode considerar o incumprimento
parcial da ré como (in)significante ou de escassa importancia na economia do
contrato ajuizado a luz do interesse unitario da credora, uma vez que também
esta ndo cumpriu parcialmente o contrato, por causa nao imputavel a
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devedora.

VI - In casu, sopesando as obrigagcoes de ambas as partes na economia do
contrato de arrendamento, temos da parte da devedora, ora ré, que o
pagamento das rendas foi integralmente efetuado, ainda que tardiamente,
correspondendo aquelas referentes ao tempo do incumprimento parcial da
obrigacgado da autora de proporcionar a ré o gozo do locado a quatro meses de
renda, ascendendo ao valor de 2.362,68€. Assim, constatamos, por simples
calculo aritmético, que o mesmo é superior aquele que seria o valor de 20%
previsto no artigo 1041.2, n.2 1, do CC, e que seria o valor devido pela ré para
purgar a mora e, por essa via obstar a resolugao do contrato de arrendamento,
valor esse que, atento o montante peticionado pela autora, seria de 1.808,28€.

VII - E tanto basta para considerar que, atentos os principios da boa fé e do
dever de cumprimento integral e pontual do contrato que impendem sobre
ambas as partes, tendo a senhoria recebido ja aquele valor, a mora no
cumprimento por banda da arrendatdria configura um incumprimento
contratual insignificante, que nao assume o grau de gravidade fundador da
inexigibilidade da manutencgao do contrato de arrendamento, ja que uma
execucao contratual de boa fé deve atender aos interesses reciprocos dos
contraentes.

(Sumario elaborado pela Relatora)

Texto Integral

Processo n.?2 3119/21.0T8FAR.E1

Tribunal Judicial da Comarca de Faro

[1]

Skkekoksk

[2]

Acordam na 1.2 Secc¢ao Civel do Tribunal da Relacdo de Evora'“:

I - RELATORIO

1. Perfectcastle, Ld.2, instaurou a presente acao, sob a forma de processo
comum, contra Shiraz - Restaurants Unipessoal, Ld.2, pedindo que a Ré
seja condenada a entregar a Autora o imovel urbano que identificou, e a
pagar-lhe a quantia de 9.041,39€, correspondente ao valor das rendas
vencidas até outubro de 2021, acrescida das rendas vincendas a razdao mensal
de 590,67€, até efetiva entrega da loja, e de uma indemnizagao pela mora, de
590,67€ por cada més, desde o transito em julgado da sentenca que declare
resolvido o contrato, e até a sua efetiva entrega.
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Em fundamento da respetiva pretensao invocou ter sucedido num contrato de
arrendamento comercial que havia sido celebrado com a Ré, nao tendo esta
pago as rendas devidas na totalidade, desde abril de 2020, opondo-se ainda a
renovacao do contrato apos o periodo inicial da sua duracao.

2. Regularmente citada, a ré contestou e deduziu reconvencgao, invocando que
a falta de pagamento das rendas se deveu a situagcdo de pandemia, tendo tido
o restaurante fechado, e ainda que, no periodo inicial do contrato, levou 2
anos a realizar profundas obras de benfeitorias necessarias e tuteis no locado
porque este nao estava em condicoes de abrir, tendo sempre avisado a Autora
da sua situacao, e pedido uma moratoria no periodo da pandemia, havendo
uma alteracao das circunstancias, pelo que, terminou pedindo que a presente
acao seja julgada totalmente improcedente, por nao provada, e que:

«a) Seja conferido a Ré o direito a ver modificado o contrato de arrendamento,
segundo juizos de equidade, a definir por esse douto Tribunal, e nas condicdes
que enumerou no artigo 1512 da contestacao;

b) Seja declarada nula e sem qualquer efeito a oposi¢do a renovagao unilateral
do arrendamento exercida pela Ré, por mais 5 anos, com inicio em
01.01.2022, efetuada pela Autora, permanecendo o contrato valido para o
novo quinquénio, e com términus a 01.01.2027;

c) Caso assim nao se entenda, e venha o contrato de arrendamento a ser
judicialmente resolvido, se condene a Autora a pagar a Ré uma quantia nao
inferior a 100.000,00€, a titulo de compensacao pelas obras de benfeitoria,
Uteis e necessarias, efetuadas pela Ré no locado;

d) Seja ainda a Autora condenada a pagar a Ré o quantitativo de 25.478,47¢€,
relativos a todos custos e lucros cessantes incorridos pela Ré, no periodo de
15.02.2021 a 15.06.2021, periodo no qual nao pode a Ré exercer a sua
atividade, por responsabilidade exclusiva da Autora».

3. A autora replicou, invocando constar do contrato de arrendamento que a Ré
aceitou o imdvel nas condi¢des em que se encontrava, reconhecendo que
estava em bom estado de conservacao, tendo aceite sucessivamente periodos
de nao pagamento das rendas, impostos unilateralmente pela Ré, pugnando
pela improcedéncia do pedido reconvencional, impugnando os valores
peticionados e mantendo a posicao vertida na peticao inicial.

4. Realizada a audiéncia final foi proferida sentenca, com o seguinte
dispositivo:

«Da acao

a) Julgar extinto, por inutilidade superveniente da lide, o pedido de pagamento
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das rendas em atraso deduzido pela Autora Perfectcastle, Lda a Ré Shiraz -
Restaurants Unipessoal, Lda por tais valores terem sido pagos na pendéncia
da presente agao;

b) Absolver a Ré do demais peticionado pela Autora;

X

Da reconvencao

c) Proceder a modificagdao do contrato de arrendamento de 10 de marco de
2017 de fls. 9-v? a 12 dos autos em vigor entre a Autora Perfectcastle, Lda e a
Ré Shiraz - Restaurants Unipessoal, Lda, alterando a clausula 28, n.2 2, no
sentido em que a falta de pagamento atempado das rendas nao abrange a
situagdo excecional provocada pela pandemia Covid-19, tendo a Ré direito a
renovar unilateralmente o contrato de arrendamento por mais 5 anos, com
inicio em 1 de janeiro de 2022, pelo que o contrato se mantém em vigor entre
as partes, salvo incumprimento posterior por qualquer uma delas, por
alteragao das circunstancias, na sequéncia da pandemia Covid-19.

d) Julgar extinto, por inutilidade superveniente da lide, o pedido
reconvencional deduzido pela Ré Shiraz - Restaurants Unipessoal, Lda contra
a Autora Perfectcastle, Lda quanto a questao da indemnizagao por benfeitorias
realizadas no locado e por custos da sua atividade em periodo que nao a podia
exercer por responsabilidade da Autora».

[3]

5. Inconformada, a Autora apelou, formulando as seguintes conclusoes"'*-:
«2.2 O pagamento, atempado e integral das rendas durante a constancia do
periodo inicial do contrato, permitiria a Ré a renovagao do mesmo por igual
periodo de 5 anos, situacdao que a Ré bem sabia e nao podia desconhecer! (...)
Objectivamente a Ré estava em incumprimento e tinha a perfeita nogao de o
estar.

32. Alega a Ré, sendo nisso seguida pela M.2 Juiza “a quo” que o
incumprimento se ficou a dever ao periodo de pandemia, que ocorreu em todo
o Mundo e nomeadamente no nosso Pais. (...)

Invocou a Ré em sua defesa que o IHRU nao lhe tinha concedido tal apoio
pelas razoes que refere no seu articulado, matéria que, contudo, nao ficou
minimamente provada como consta das alineas o) e p) (pag. 13 da sentencga
recorrida).

Consequentemente, o incumprimento da R. perante a A. no caso dos autos,
nao foi minimamente suprida, por essas medidas do Governo, antes foi
duramente sentida pela Autora.

4°, Acresce que, apesar das facilidades concedidas pela Autora na reuniao de
18 de Setembro de 2020 a fim de que a Ré viesse a cumprir a promessa de
pagamento das rendas em falta, a mesma nao cumpriu os pagamentos que

4 /34



prometera efectuar.

E de tal modo o nao fez, que, se tornou evidente para os gerentes da Autora
que a Ré no prazo por ela propria, Ré, livremente estipulado, as rendas
acabaram por nao ser pagas, como efectivamente o nao foram!!!

Por esse motivo, a Ré tentou obter alegadas razdes para esse incumprimento,
como, designadamente, a queda da massa de esboco de uma sanca, invocando
que a mesma impedia a entrada no restaurante dos autos!

O certo é que, como expressamente, o referiu a este Tribunal a testemunha
AA, a queda que ocorreu nao foi de nenhuma pedra, como falsamente
referiram algumas das testemunhas da Ré, mas apenas da massa de esbogo
dessa sanca (que é bem diferente de pedra!) e cuja queda ocorreu nao por
cima da porta de entrada, mas na zona da esplanada, reparagao que os
gerentes da A. mandaram efectuar, logo que, obtiveram pessoal disponivel
para o efeito!

52. Entretanto, alega a Ré que esteve impossibilitada de utilizar o locado
desde 15 de Fevereiro de 2021 até ao dia 15 de Junho de 2021 por causa da
questao da sanca, o que como ja demonstramos nao corresponde a verdade,
na medida em que tal situagcao da queda de parte da sanca na esplanada nao
impediu o uso do restaurante no seu interior.

62. Todavia, o certo é que ja depois de Junho de 2021 e sem qualquer razao
justificada, a Ré ndao pagou a A. as rendas vencidas nos meses de Julho, Agosto
e Setembro de 2021!!!

Sendo que nesse periodo o restaurante estava a funcionar livremente, numa
época alta de Verao e na altura de um grande fluxo de turismo ao Algarve logo
apos a retoma pos pandemia! (...)

82. Ora, ainda que se considerasse, por mera hipétese, que, por forgca da
situacdo de pandemia ou da prépria actuagdao demonstrada pela Autora na
questao da sanca, estavam justificados os incumprimentos anteriores da Ré
perante a Autora, nada justificava que apods a retoma da actividade de
restauracao, e sobretudo no periodo de Verao que incluia os meses de Julho,
Agosto e Setembro, a Ré ndo cumprisse com o pagamento atempado da renda
nesses aludidos meses, sendo que tal incumprimento decorre no periodo em
que a propria Ré se tinha, unilateralmente, como se reconhece na propria
sentenca recorrida, obrigado perante a Autora a cumprir escrupulosamente as
obrigagoes por ela propria assumidas!!!

E, em face disto, e tal como o sdcio maioritario da Autora, Sr. Dr. BB, afirmou
em audiéncia de julgamento, a credibilidade da Ré, perante a Autora esvaiu-se
completamente, tornando-se para a Autora evidente a total perda de confianca
na Ré!!!

Tal situacao estd expressamente reconhecida pelo Tribunal no n.2 32 dos
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factos provados, donde se extrai que "Nos meses de julho, agosto, setembro de
2021, a atividade do restaurante nao foi suficiente, contrariamente ao que a
Ré expectava, razao pela qual ndao pode cumprir com o valor de 3.272,01 €
referente ao conjunto desses meses (artigo 89.2 da contestacgao)".

E mais se refere nos factos provados no ponto 33 "A Ré efetuou os seguintes
pagamentos a Autora por conta das rendas:

a) 04-10-2021, 590,67 €;

b) 04-10-2021, 500,00 €;

c) 03-11-2021, 590,67 €;

d) 03-11-2021, 500,00 € (artigo 932 da contestacgao)."

Ou seja, de todas as rendas em divida enunciadas na peticao inicial da acgao
pela Autora a Ré apenas pagou as rendas atras assinaladas!

92, O pagamento da renda, sabia-o a Ré, era essencial a manutencao em
funcionamento do seu estabelecimento comercial, sustentado no contrato de
arrendamento a que se faz referéncia nestes autos.

Assim, a Ré deveria ter como primeira preocupagao para prossecugao da sua
actividade o cumprimento desse contrato, e nomeadamente das rendas em
divida.

A invocacgao de que "a actividade do restaurante nao foi suficiente
contrariamente ao que a Ré expectava" nao é motivo justificativo do nao
pagamento da renda, salvo o que muitos restaurantes deste Pais justificariam
0 seu incumprimento!!!

Tinha decorrido ja o periodo mais transmissivel da Pandemia e a Ré nao
cumpriu no que se relacionou com os meses de Julho, Agosto e Setembro de
2021, nao cumprindo também, como ja se disse, com a propria promessa que
fizera a Autora de modo unilateral e absolutamente livre.

Consequentemente a Autora entendeu nao protelar mais a situagao, iniciando
a presente acgao judicial.

102. Alega a Ré, no que é seguida pela M.2 Juiza recorrida que "A autora nao
interpelou a Ré para o pagamento de qualquer renda entre os meses de Abril a
Agosto de 2020".

Ora, além dessa interpelacao ter ocorrido nos contactos pessoais ocorridos
entre os gerentes da A. e o gerente da Ré, em boa verdade tal interpelacao
nem teria que ocorrer.

Na verdade, o pagamento do valor de renda é uma obrigagao mensal da
arrendataria no periodo correspondente de cada més, sem que seja
obrigatério ou, pelo menos, juridicamente relevante que o senhorio, tenha de
meés a més de interpelar o arrendatdrio para tal pagamento!

Ou seja, € uma obrigacao que decorre insitamente da lei sem necessidade de
qualquer interpelacao.
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Dai que nao se compreenda o sentido de tal alegada obrigagao da parte da
aqui Ré, sendo que a mesma é perfeitamente irrelevante para efeito da
presente acgao.

112. Reconhece-se na sentencga recorrida (52 paragrafo da pag. 35 da mesma)
gue "o pagamento das rendas nao foi acompanhado do pagamento da
indemnizacao prevista no artigo 10412, n.2 1 do Cddigo Civil, mas a Autora e
senhoria também nao teria direito a essa indemnizacao dado que pretende a
resolucao com base no pagamento das rendas..."

Ora o pagamento da aludida indemnizacao é que evita a decisdao do despejo
como resulta don.2 1 do art.2 10482 do CC em que se diz:

"O direito a resolugao do contrato por falta de pagamento da renda ou
aluguer, quando for exercido judicialmente, caduca logo que o locatario, até ao
termo do prazo para a contestacao da agao declarativa, pague, deposite ou
consigne em depdsito as somas devidas e a indemnizacgao referida non.2 1 do
artigo 1041.2."

Ora, nao tendo a Ré procedido a esse deposito do valor de renda acrescido de
indemnizagao no prazo da contestagao, o despejo tem de ser decretado, sendo
que se o deposito for feito, o contrato de arrendamento continuara valido e
subsistente apesar da limitacao do n.2 2 do mesmo preceito.
Consequentemente, nao tendo a Ré feito o depdsito das rendas e bem assim
das quantias impostas pelo n.2 1 do art.2 10412 do CC (indemnizacgao de 20%
do valor de cada uma das rendas vencidas e nao pagas) o despejo deveria ter
sido decretado apesar de nesse caso de ocorréncia do despejo cessar para a
Autora do direito a indemnizagao devida ao abrigo don.2 1 do art.2 10412 do
CC como é evidente!

129, Invoca-se, contudo, na sentenca recorrida que a situagao da pandemia
"nao podia estar prevista por qualquer das partes no momento da celebragao
do contrato".

Exactamente por isso é que o Governo tomou a iniciativa imediata de medidas,
para compensar os senhorios o que fez através do IHRU.

O nao ter a Ré tido possibilidade de recorrer a esse meio "sibi imputet"!
Nessa medida, apesar de o Covid 19 ter constituido "uma alteracgao de
circunstancias porque a emergéncia sanitaria surgida representa uma
modificagdo (brusca) de uma condicionante geral de existéncia social, com
impacto generalizado e, em muitos casos, brutal, na possibilidade e forma da
interaccao e cooperagao de um numero indeterminado de sujeitos..." a Ré,
apesar da compreensao da Autora nao cumpriu no tempo préprio aquilo a que
se tinha, unilateralmente, obrigado.

E isto porque, num principio de equilibrio de posicdes a situacdao da Autora
também tem de ser respeitada, porquanto a mesma se vé privada do
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rendimento que aspirava ter de um avultado investimento que fez na compra e
posterior recuperacao deste imovel.

Consequentemente, os efeitos da Pandemia ja estavam a produzir-se quando a
Ré, assumiu, unilateralmente embora, as obrigacdes e compromissos com a
Autora, as quais nao cumpriu.

Assim como se decidiu no Ac. do S.T.]J. de 20/04/1982 publicado no Boletim do
Ministério da Justica n.2316 pag. 255 "As circunstancias cuja alteracao
anormal justifica a resolugao ou modificagao do contrato, prevista no art.2437°
do Cédigo Civil, sao apenas aquelas em que as partes fundaram a sua decisao
de contratar relativamente ao negdécio efectivamente celebrado e que nao se
inscrevam na area normal de riscos assumidos por quem contrata".

Ou seja, ja depois dos efeitos da Pandemia se fazerem sentir a Ré, assumiu
compromissos que nao cumpriu e que nada tem a ver com a situacgao inicial
que se viveu pelo surgimento desta.

E, nomeadamente a falta de pagamento das rendas vencidas em Julho, Agosto
e Setembro de 2021!!!.

Por isso nao pode a Autora aceitar a aplicacao, neste caso, da teoria da
imprevisao pela alteragao das circunstancias deduzida.

132. Refere, finalmente, a M.2 Juiza "a quo" que qualquer decisdao noutro
sentido constituiria ABUSO DE DIREITO.

E sustenta-se para chegar a tal conclusao nas obras de vulto realizadas pela
Ré no arrendado, o que constitui, sequramente contradigdao da sentenca
recorrida.(...)

Ora, no caso dos autos a Autora ao exercer o direito a resolucao do contrato
de arrendamento nao abusa do seu direito, porquanto a razao de ser desta
accao sustenta-se essencialmente na falta de pagamento das rendas de Julho,
Agosto e Setembro de 2021, que a Ré ndao pagou nem em tempo oportuno (até
a contestacdo) nem depositou na Caixa Geral de Depodsitos no valor respectivo.
Verifica-se, assim que a Ré nao pagou todo o valor de rendas em divida e a
quantia que depositou fé-lo desatempadamente e em violagao do disposto quer
no art.?2 10419 do CC quer do art.2 10482 do mesmo diploma.
Consequentemente, a acgao deveria ter procedido.

Dai também que nao possa ser admitida a extingdo da instancia por inutilidade
superveniente da lide sustentada no alegado pagamento das rendas em divida
na pendéncia da acgao como igualmente nao devera proceder-se a modificagao
do contrato de arrendamento de 10/03/2017 alterando a clausula segunda n.22
no sentido em que a falta de pagamento atempado das rendas nao abrange a
situacgao excepcional provocada pela pandemia da Covid 19 porquanto o
incumprimento aqui especialmente considerado é o ocorrido nos meses de
Julho, Agosto e Setembro de 2021, ja apés ultrapassado o periodo mais dificil
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da Covid 19 e cujo compromisso de pagamento decorre expressamente da
promessa da Ré de pagamento integral das quantias em divida, acrescido,
como é Obvio, dos montantes e quantias a que houver lugar.

Termos em que deve a sentenca recorrida ser revogada e substituida por outra
que julgue a acgao procedente e determinado o despejo da Ré e o pedido
reconvencional ser julgado improcedente (...)».

6. A Ré apresentou contra-alegagoes, pugnando pela confirmacao da sentenca.

7. Observados os vistos, cumpre decidir.

Skkokkk

II. O objeto do recurso.

Com base nas disposi¢coes conjugadas dos artigos 608.2, n.2 2, 609.2, 635.2, n.°
4, 639.9, e 663.2, n.2 2, todos do Cdédigo de Processo Civil, é pacifico que o
objeto do recurso se limita pelas conclusoes das respetivas alegagoes, sem
prejuizo daquelas cujo conhecimento oficioso se imponha, nao estando o
Tribunal obrigado a apreciar todos os argumentos produzidos nas conclusoes
do recurso, mas apenas as questoes suscitadas, e nao tendo que se pronunciar
sobre as questoes cuja decisao esteja prejudicada pela solucao dada a outras.
Assim, as Unicas questoes a apreciar no presente recurso, consistem em saber
se deve ou nao ser declarada a resolucao do contrato de arrendamento, por
falta de pagamento das rendas devidas; e se, mercé da alteracao das
circunstancias, deve ou nao considerar-se o contrato unilateralmente
renovado e insubsistente a deduzida oposi¢cao a sua renovacao.

Skkkkk

III - Fundamentos

II1.1. - De facto

Na sentenca recorrida foram considerados provados os seguintes

[4].

«1) A Autora Perfectcastle, Lda comprou por escritura de compra e venda

factos

celebrada em 13 de julho de 2019, o prédio urbano sito na Rua ..., em Faro,
que faz parte do prédio urbano inscrito na matriz urbana n.? ... (anterior artigo
...46%) da atual Unido das Freguesias de Faro (Sé e S. Pedro) localizado na Rua
...,haRua..comosn® 7,9e 11, na Rua ... e na Travessa ..., ... € 8, tal como
resulta de fls. 6-v2a 9 e 13 a 19, (artigos 12 e 22 da peticao inicial).

2) Por acordo escrito celebrado em 10 de marco de 2017, a heranca indivisa
aberta por 6bito de CC, com o NIF ...09, representada pelos seus herdeiros,
cedeu o gozo do prédio sito na Rua ..., em Faro, referido em 1) a Ré Shiraz -
Restaurants Unipessoal, Lda mediante uma contrapartida monetdria, sendo o
fim a atividade de restauracao, pelo prazo de 5 anos, no regime de duracao
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efetiva limitada e com inicio no dia 1 de janeiro de 2017, com a renda mensal
de € 770,00, sendo a renda paga por transferéncia bancdaria para a conta do
senhorio, constando do n.2 2 da sua Clausula Segunda que, “Mediante a
verificacdo integral em todos os periodos aplicdveis de que a renda, referida
na cldusula sexta, foi paga pela quantia correta e dentro dos prazos definidos,
a Shiraz - Restaurants, Unipessoal, Lda. terd a op¢do unilateral de prolongar a
duracdo do contrato por um prazo adicional de 5 anos que se iniciard em 1 de
Janeiro de 2022. O exercicio desta op¢do deverd ser comunicado por carta
registada com um periodo minimo de trés meses de antecedéncia” e da
Clausula 32 que “1. O local arrendado encontra-se em boas condicées de
conservagdo, o que ambas as partes reconhecem. 2. A realizagdo de obras de
benfeitoria carece de aprovagdo escrita por parte dos senhorios. A realizagdo
de obras de benfeitoria, custeadas pelos arrendatdrios, ndo originara
quaisquer direitos de indemnizag¢do ou compensacgdo a obter dos senhorios,
aquando da cessacgdo do contrato”, tal como resulta de fls. 9-v2 a 12, (artigos
22, 32 e 72 da peticao inicial).

3) A Autora nao pretende que o acordo referido em 2) se renove por mais
cinco anos (artigo 52 da petigao inicial).

4) Vencendo-se a renda mensal atualmente em 590,67 € liquidos, ou seja, ja
depois de descontada a retencao na fonte de 25% (artigo 62 da peticao inicial).
5) Em 10 de Marco de 2020 a Ré depositou na conta da senhoria a quantia de
590,67 € (artigo 82 da peticao inicial).

6) A Ré apenas depositou, entre abril de 2020 e outubro de 2021, as quantias
de 500,00 € em 17/05/2021, 590,67 € em 17/05/2021, 500,00 € em 18/06/2021
e 590,67 € em 18/06/2021, no total de 2.181,34 € (artigo 102 da peticao
inicial).

7) A Ré, em virtude do edificio, por ser muito antigo, nao se encontrar do seu
agrado nem nas melhores condi¢coes para garantir o sucesso do restaurante
que pretendia abrir, decidiu remodelar o espaco, criar area de servigo, zona
armazenagem de géneros alimenticios, cozinha, zonas de copa (limpa e suja),
destintas das zonas de servico e fabrico, bem como o vestiario e instalagoes
sanitarias destinadas ao uso do pessoal e publico, respetivas novas
canalizagoes de abastecimento de dgua e esgotos, alterando os existentes,
bem como criou um sistema de ventilacao com ar condicionado e de extracao
de fumos e cheiros, tratou paredes internas das infiltragoes e bolores
existentes, efetuou novos pavimentos com materiais impermedveis, nao
absorventes, lavaveis e antiderrapantes (artigo 1292 da contestacgao).

8) O locado esta inserido em prédio de construcao anterior a 1951, sendo um
antigo armazém, transformado posteriormente em "casa de pasto" (artigo 132
da contestacao).
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9) As obras tiveram uma duracao nao concretamente apurada e so6 tendo o

restaurante aberto em novembro de 2019[5] (artigo 199 da contestacao).

10) A Ré realizou pelo menos as obras referidas a fls. 369-v2, cujo teor se da
por integralmente reproduzido, no prédio referido em 2), que custaram pelo
menos € 43.214,08, tendo valorizado o imovel em, pelo menos, € 34.571,26
(artigo 20° da contestacao).

11) A cldusula de renovacao unilateral do contrato por parte do arrendatario
nao se encontrava prevista nos 2 contratos de arrendamento de fls. 71 a 79,
[artigo 289 da contestacao).

12) A Ré exerceu a opgao de prorrogacao unilateral do contrato referido em
2), por carta registada enderecada a Autora datada de 14 de setembro de
2021, que esta veio efetivamente a receber, tal como resulta de fls. 80, (artigo
309 da contestacao).

13) Prorrogacao que a Autora se veio a opor por carta data de 20 de setembro
2021, invocando incumprimento no pagamento de rendas por parte da Ré,
bem como declarou nao pretender a renovacao do contrato, anunciando que
iriam optar pela sua extingao no final do prazo inicial de cinco anos, a ocorrer
em 31 de dezembro de 2021, tal como resulta de fls. 81, (artigos 312 e 32 2 da
contestacgao).

14) No inicio do més de margo de 2020, Portugal foi sujeito a medidas de
restricao por forgca da Pandemia, as quais se vieram a agravar durante esse
meés de marco de 2020, sendo impostas pelo Comunicado do Conselho de
Ministros de 12 de marcgo de 2020 as primeiras medidas extraordinarias de
resposta a epidemia do novo coronavirus (artigo 382 da contestacao).

15) Passando tais medidas, com o decorrer do tempo, desde entao, e até ao
ano de 2022, por diversas e diferentes fases, nomeadamente pela restricao ao
funcionamento de certas atividades comerciais, como a de restauracao,
imposicao de confinamento obrigatorio geral, encerramento obrigatério dos
estabelecimentos de restauragao, vendas s6 ao postigo ou entregas em casa,
limitacao de lugares a 50%, reducao do espacgo pelo afastamento de mesas,
tempos de abertura reduzidos, marcacgoes prévias de lugares, limitagoes a
reunioes de grupos e familias, e encerramentos pontuais aos fins de semana,
obrigatoriedade de testagem e de vacinacao, entre outras (artigo 392 da
contestacgao).

16) A Ré, durante a pandemia, esteve impedida de exercer a sua normal
atividade, e com ela obter rendimentos para as suas despesas fixas (artigo 42°¢
da contestacao).

17) A Ré deu conhecimento a Autora de que tinha dificuldades financeiras, por
carta registada com aviso de rececao, datada de 30 de marco de 2020, na
qual, por considerar ser enquadravel nas medidas de apoio ao pagamento de
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rendas que foram anunciadas e aprovadas na altura, Lei n.2 4 - C/2020,
Regime excecional para as situagoes de mora no pagamento da renda devida
nos termos de contratos de arrendamento urbano habitacional e nao
habitacional, no ambito da pandemia COVID-19, pediu uma moratoria que
manter-se-ia durante todo o periodo em que se verifique o encerramento
obrigatdrio do estabelecimento, sendo as rendas que se verifiquem diferidas,
recuperadas por acréscimo as devidas, a partir do primeiro més apos fim do
estado de emergéncia e abertura do estabelecimento, diluidas em partes
iguais durante um periodo nao inferior a 12 meses, “Tudo isto sem prejuizo de
logo que se verifique a concretizagdo das medidas aprovadas no Conselho de
Ministros de 26 de Margo de 2020, de entre as quais se prevé que oS Servigos
e as entidades que foram obrigadas a fechar passam a ver suspensa a
obrigacdo legal de pagar a renda do espago em que funcionem, diploma legal
que se espera ver aprovado pela Assembleia da Republica (e em vigor) ja no
inicio do proximo més”, mais referindo que, “logo que tal legislagdo entre em
vigor, e porque esta sociedade se enquadra na supra referida medida ird de
imediato, recorrer a tal apoio o qual logo que lhe seja concedido revertera
para a liquidacdo das rendas que se mostrem diferidas até a data da
disponibilizagdo do referido financiamento”, tal como resulta de fls. 82, (artigo
459 da contestacao).

18) Acordo moratorio para o qual a Ré ndao encontrou oposigao da Autora,
tendo pagado a renda referente a marco de 2020, depositando na conta da
senhoria o montante de 590,67 €, correspondente a renda de 770,00 €,
descontada a retencao na fonte de 25% (artigo 50° da contestagao).

19) A Autora nao interpelou a Ré para o pagamento de qualquer renda entre
os meses de abril a agosto de 2020 (artigo 542 da contestagao).

20) Em 18 de setembro de 2020, a Autora e Ré reuniram com vista a tentar
arranjar uma solucao para a questao das rendas em atraso (artigo 602 da
contestacao).

21) Nessa mesma reuniao, veio ainda a Autora a manifestar perante a Ré a sua
intencao de adaptar a parte habitacional do prédio a Alojamento Local/Hostel,
pelo que necessitava de instalar um elevador para os pisos superiores (artigo
612 da contestacgao).

22) Instalagdo que iria retirar ao espago da sala do restaurante da Ré e
consequentemente do seu potencial rendimento (artigo 622 da contestacao).
23) Sem que, no entanto, entendesse ou estivesse disposta a Autora a pagar
qualquer compensacao pela cedéncia do espaco, ou efetuar uma consequente
reducdo na renda do locado face a diminuigdo de area (artigo 632 da
contestacao).

24) Em resultado da reunido, em 15 de fevereiro de 2021, veio a Ré responder
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a Autora por comunicacao enviada para o email dos representantes e sécios da
Autora, Sr. Dr. BB e Sr.2 Arq. DD, pela qual fez um resumo da situagao
econdmica e financeira, e prop0s um plano para recuperacao e pagamento das
rendas em atraso, o qual consistia em pagar:

i. A partir do dia 1 de maio de 2021, iniciar um pagamento mensal de 500,00€;
ii. A partir do dia 1 de agosto de 2021, incrementar o pagamento mensal para
1.000,00€, sendo que deste valor, 590,67€ se referem a renda mensal, e os
restantes 409,33€ para amortizar o incumprimento existente, mantendo-se
este pagamento até este se mostrar completamente liquidado, tal como resulta
de fls. 83 e 84, (artigos 649 e 652 da contestacgao).

25) Em 17 de fevereiro de 2021, a Ré recebeu uma mensagem via WhatsApp,
do Senhor EE, informando-o que uma parte da fachada do prédio do locado
(sanca) localizada por debaixo das telhas, na fachada do edificio em que se
situa a porta de acesso ao estabelecimento e esplanada da Ré, cerca de sete
metro por cima desta, havia ruido, mais informando que ja havia comunicado a
ocorréncia ao senhorio, aqui Autora, na pessoa do Dr. BB (artigos 672 e 682 da
contestacao).

26) Tendo, no mesmo dia, os servicos da Camara Municipal de Faro (Policia
Municipal) colocado uma fita no local, por forma a o isolar, impedindo a
passagem de pessoas, face ao risco e perigo de novos desprendimentos, e
queda de materiais da referida sanca, situagao que, como decorre da normal
experiéncia de vida, representava um perigo para quem circulasse no local, ou
para quem pretendesse entrar/sair do restaurante, ou mesmo pretendesse se
instalar na sua esplanada (artigos 692 e 70 ¢ da contestagao).

27) Sucede que a reparacao da fachada, pese embora as insisténcias da Ré
junto do representante da Autora, sé veio a ocorrer no dia 15 de junho de
2021, conforme se comprova pela mensagem via e-mail dirigida pelo
representante da Autora ao gerente da Ré, datada de 6 de junho de 2021
(artigo 72¢ da contestagao)

28) A partir do dia 5 de abril, o restaurante teria tido a possibilidade de
reabrir a esplanada, e a partir do dia 19 de abril a sala, com limitacao de
lugares, é certo, o que nao era possivel devido a sanca nao ter sido reparada
pela Autora (artigo 762 da contestacao).

29) A Ré esteve impossibilitada de utilizar o locado desde o dia 15 de fevereiro
de 2021 até ao dia 15 de junho de 2021 por causa da questao da sanca.

30) A Ré incorreu, entre o dia 15 de fevereiro de 2021 até ao dia 15 de junho
de 2021 em custos com o pagamento de salarios aos seus 4 funciondrios, no
quantitativo total mensal de 2.745,00€, sendo que os mesmos exerciam tarefas
noutros estabelecimentos comerciais da Ré ou do seu legal representante
(artigo 789 da contestacgao).
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31) A que acrescem os custos dos descontos efetuados para a Seguranca
Social, no valor de 23,75% do vencimento iliquido auferido pelos funcionarios,
ou sejam mais, 2.295,97€ (artigo 792 da contestacao).

32) Nos meses de julho, agosto, setembro de 2021, a atividade do restaurante
nao foi suficiente, contrariamente ao que a Ré expectava, razao pela qual nao
pode cumprir com o valor de 3.272,01€ referente ao conjunto desses meses
(artigo 89¢ da contestacgao).

33) A efetuou os seguintes pagamentos a Autora por conta das rendas:

a) 04-10-2021, 590,67€;

b) 04-10-2021, 500,00€;

c) 03-11-2021, 590,67%€;

d) 03-11-2021, 500,00€ (artigo 932 da contestagao).

34) Entre outubro de 2021 e fevereiro de 2023, foram pagas a Autora todas as
rendas em atraso relativas ao contrato referido em 2), bem como a Ré tem
pago atempadamente as rendas do respetivo més a que respeitam.

E foram dados como nao provados os seguintes factos:

«a) Para além do provado em 7), o prédio referido em 2) ndo reunia as
condigoOes de servir ao fim a que se destinava o arrendamento, ou seja, a

restauracao, por falta de condicoes das instalagoes para cumprirem com os
requisitos legais a tal atividade, o que era do conhecimento de ambas as
partes (artigo 92 da contestacao).

b) Para além do provado em 7), o seu interior encontrava-se bastante
degradado, nao estando em condicoes de nele se poder exercer, legalmente,
tal atividade (artigo 1092 da contestacao).

c) Para além do provado em 7), o espago e instalagoes (infraestruturas
bésicas) ndo cumpram os requisitos requlamentares para funcionamento e de
higiene e salubridade, exigidos pelo regime de classificacao dos
estabelecimentos de restauracao e de bebidas, nao podendo assim abrir ao
publico (artigo 11¢ da contestacgao).

d) Para além do provado em 7), o locado apresentava ainda aquando do seu
arrendamento pela Ré, extensas infiltracdes de dguas pluviais vindas dos pisos
superiores e telhado do edificio onde se mostra inserido, quer nas paredes
exteriores, quer interiores, extensiveis aos tetos e pavimentos, com
carpintarias e soalho apodrecidos, canalizacoes, esgotos, instalacoes
sanitdrias entupidas, instalacao elétrica degradadas e inadequadas para a
poténcia elétrica necessaria, bem como deficiente sistema de extracao de
fumos e cheiros, para além de estar infestado com uma "praga" de baratas
(artigo 149 da contestacao).

e) Para além do provado em 7), muitas destas anomalias encontradas no
locado s6 foram, e podiam ser, verificadas apds a intervencgao e o inicio das
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obras no locado, as quais a Ré acreditava, quando contratou, que se cingiriam
somente as necessidades visiveis de conservacao, manutencao e modernizacao
(artigo 162 da contestacgao).

f) Para além do provado em 7), no decorrer da intervencao, e apos estarem
reparadas as infiltragcoes provindas do andar superior e paredes exteriores,
estas, nos invernos de 2018 e 2019 voltaram a reaparecer, principalmente na
parede do lado direito da sala de restauracgao (artigo 172 da contestagao).

g) ... Facto que obrigou a trés novas e extensas intervencoes, tendo sido
necessario, para resolver o problema, que provinha de andares superiores, de
criar uma parede falsa com uma distancia de 10 cm da parede original para
garantir circulagcao de ar e evitar bolores e cheiros a "podre" (artigo 182 da
contestacao).

h) E importando as obras nao previstas, num custo de cerca de 40%
relativamente ao inicialmente orcamentado, ou sejam, cerca de 41.000,00
euros (artigo 212 da contestagao).

i) No momento da celebragao do contrato de arrendamento com a anterior
senhoria, ja se previa a necessidade de se efetuarem obras de benfeitoria
necessarias e uteis, o que de resto a Ré foi autorizada a efetuar (artigo 259 da
contestacao).

j) embora nao fosse previsivel a extensao e profundidade que se veio a mostrar
necessaria com a detecao dos varios problemas ocultos, e s6 revelados com o
inicio dos trabalhos (artigo 262 da contestacgao).

k) Essa foi a forma que foi encontrada entre a Ré e os anteriores proprietdrios
do prédio, para permitir a Ré o tempo, em normais circunstancias de
atividade, de recuperar o seu elevado investimento, pois tais benfeitorias nao
poderiam ser retiradas com o cessar do arrendamento e muito menos
recuperar o investimento no prazo reduzido de s6 cinco anos (artigo 202 da
contestacao).

1) Era intengao da Ré vir a adquirir a totalidade do prédio em que se inseria o
estabelecimento locado, com recurso a financiamento bancério, sendo este um
dos motivos pelos quais também acedeu em efetuar as obras, para além do
previsto, e com a extensao supra descrita (artigo 352 da contestacgao).

m) Sendo certo que a sua tesouraria se encontrava exaurida devido ao elevado
custo das obras, de extensao e profundidade inicialmente imprevistas, e que
se viu forcada a efetuar, as quais s6 se mostraram possiveis de executar com
suprimentos do sécio Unico a Ré, no que investiu a totalidade das suas
poupancas, pagando ainda do seu "bolso" alguns trabalhos efetuados (artigos
439 e 44° da contestacao).

n) Carta que foi antecedida de contatos telefénicos entre o gerente da Ré e o
representante da Autora, o Senhor Dr. BB, missiva pela qual a Ré, como lhe foi
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solicitado, formalizou o pedido de moratodria no pagamento de rendas entao
informalmente acordado, com inicio em 01.04.2020, e tal enquanto durasse o
estado de emergéncia nacional e de encerramento obrigatério do seu
estabelecimento, o restaurante, e que se iniciou em 19.03.2020 (artigo 462 da
contestacao).

0) A Ré, logo que anunciada a disponibilizagdo da linha de apoio ao pagamento
das rendas pelo IHRU, apresentou a sua candidatura, tendo sido surpreendida
em inicios de agosto de 2021, pela recusa na sua concessao, e tal motivada
pelo facto de no ano de 2019 a Ré ter apresentado um elevado resultado
negativo de exploracao, o que, consequentemente, provocou um capital social
negativo, bem como pelo facto de nao ter tido atividade nesse ano de 2019,
nao existir termo de comparacao se verificar da reducao de atividade, pelo
que foi liminarmente excluia do apoio do IHRU, devido a estes dois requisites
(artigos 552 a 579 da contestagao).

p) O resultado de exploragao negativo se deveu a contabilizagdo dos custos
das obras efetuadas no locado, de valor e com duragdao muito para além do
que a Ré poderia conhecer ou imaginar quando contratou, e ao facto de por
via das mesmas, o estabelecimento se ter mantido encerrado até o inicio do
ano de 2020 (artigo 582 da contestagao).

q) Facto que a Ré veio a informar o representante da Autora, contrariamente
ao que afirma no seu petitorio, e tal em meados de agosto desse ano de 2020,
solicitando-lhe uma reuniao na qual pudessem debater o assunto e
encontrarem uma via consensual de resolugao para as rendas em atraso, e tal
dentro das capacidades econémicas e financeiras da Ré (artigo 592 da
contestacao).

r) Preocupado com a situacao, o gerente da Ré entrou em contato telefénico
em 23.02.2021, com o referido representante da Ré, no sentido de lhe solicitar
a rapida reparacao do sanca da fachada, pois, no circunstancialismo descrito,
a Ré estava impedida de exercer a sua atividade, estando o restaurante
fechado, ao que este lhe respondeu, ironicamente, que "iria tratar", sem
indicar qualquer prazo para a resolucao (artigo 712 da contestacao).

s) De resto, mesmo que a Ré pretendesse proceder a reparagao da fachada do
prédio do locado a suas expensas, em face da demora e negligéncia da Autora,
a tal nao foi autorizada (artigo 752 da contestagao).

t) Durante esses quatro meses, a Ré deixou de auferir, um quantitativo, de
acordo com os seus movimentos de caixa anteriores, que levam a admitir, com
muita certeza, que faturaria durante esse periodo, um valor médio, minimo, de
150,00 € por dia (entre entregas takeaway e esplanada), o qual representaria,
para o periodo em questao, de 88 dias, 13.200,00 € (artigo 80¢ da
contestacao).
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u) A Ré comunicou ao representante da Autora, tendo ficado acordado que os
valores que a Ré deixara de pagar nesses 3 meses (3.272,01 €), seriam
descontados/ garantidos pelo crédito da Ré sobre a Autora, no montante de
12.278,47 € (custo e encargos com os trabalhadores da Ré no periodo de
15.02.2021 a 15.06.2021), ja que a Autora questionou e discordou do valor dos
lucros cessantes supra apresentados (artigo 912 da contestacao).

v) Tendo ainda sido acordado que a Autora nao cobraria quaisquer juros ou
penalidades pelos atrasos no pagamento de rendas, em troca da Ré nao
reclamar quaisquer lucros cessantes pelo encerramento no periodo indicado,
que se quantificaram supra em 13.200,00 euros (artigo 9292 da contestacgao).
w) A Autora solicitou varias vezes o pagamento das rendas a Ré entre abril de
2020 e maio de 2021 (artigo 82 da réplica).

x) Na verdade, quando aberto, o restaurante estd, literalmente “as moscas”,
sendo que a maior parte das vezes esta encerrado (artigo 182 da réplica).

y) ja nada tem a ver com a pandemia ou a falta de turismo, mas antes com a
capacidade para gerir o estabelecimento por parte do gerente da Ré (artigo
192 da réplica).

z) A queda do estuque da sanca nao impediu, nem nunca impediria o
funcionamento do estabelecimento em causa (artigo 54¢ da réplica)».

Skkksksk

II1.2. - O mérito do recurso

Preliminarmente cumpre afirmar que a matéria de facto a considerar na
apreciacao do recurso se considera assente tal como vem julgada da primeira
instancia, porque apesar das referéncias efetuadas pela apelante nas suas
conclusoes a meios de prova, de se referir a factos alegados que nao
demonstrou, como se o tivesse feito, ou ainda de manifestar a sua
discordancia quanto ao teor de alguns factos provados, a verdade é que nao
deu cumprimento a qualquer um dos énus impostos pelo artigo 640.2 do CPC
ao recorrente que pretende impugnar a matéria de facto, ndao se podendo
considerar sequer que a mesma venha impugnada por nao se vislumbrar em
momento algum que a matéria de facto seja objeto do recurso.

Isto dito.

Tal como as partes configuraram a agao, o objeto do litigio foi identificado na
audiéncia prévia em moldes que, atento o objeto do recurso, se mantém em
sede recursiva.

Com efeito, importa saber se, em face da materialidade dada como provada e
nao provada:

«a) A Ré deve despejar o locado por falta de pagamento das rendas ou ocorreu
alteragdo superveniente das circunstancias ou a Ré exerceu licitamente a
opc¢ao de renovacgao do contrato acordada no mesmo;
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b) Caso seja declarada a resolugao do contrato de arrendamento celebrado
entre as partes, apurar se a Ré tem direito a indemnizacao por realizacao de
benfeitorias uteis e necessarias no imovel locado e ainda a uma indemnizacao
por custos da sua atividade em periodo que nao a podia exercer por
responsabilidade da Autora», questdao que a este tribunal incumbira apreciar,
em caso de procedéncia da pretensao da Apelante, em substituigdao do tribunal
recorrido, atento o disposto no artigo 665.2, n.¢ 2, do CPC.

Nao vem questionado o segmento da decisao recorrida relativo a sucessao da
lei no tempo onde, atento o disposto no artigo 59.2 da Lei n.2 6/2006, de 27 de

fevereiro[6], corretamente se afirmou que na data da celebracao do contrato
dos autos, 10 de marco de 2017, estava em vigor o NRAU na redacgao
introduzida pelas Leis n.2 31/2012, de 14 de agosto, e 79/2014, de 19 de
dezembro, e na data da resolucao do referido contrato estava em vigor tal
regime com as alteragoes entretanto introduzidas pela Lei n.2 13/2019, de 12
de fevereiro.

Apreciando.

Nos termos dos artigos 1022.2 e 1023.2 do Cdodigo Civil[7], o contrato de
arrendamento é o acordo mediante o qual uma das partes se obriga a
proporcionar a outra o gozo temporario de uma coisa imével, mediante
retribuicao, emergindo do mesmo para cada uma delas obrigacoes, de entre as
quais avultam as previstas para o senhorio no artigo 1031.2, alineas a) e b), do
CC - de entregar a coisa e assegurar o gozo desta para os fins a que se
destina; e para o arrendatario no artigo 1038.2 do CC, onde - para além das
demais que ora nao importa ao caso -, consta expressamente na alinea a), a
obrigacao de pagar a renda.

A autora, tendo sucedido a primitiva senhoria por ter adquirido o prédio
urbano melhor identificado no ponto 1) da matéria de facto, intentou em
28.10.2021 a presente agao para resolucao do contrato celebrado em
10.03.2017, pelo prazo de cinco anos, com inicio em 01.01.2017, pelo qual
aquela deu de arrendamento a Ré, e esta aceitou, o dito prédio urbano, com a
finalidade de ali exercer atividade de restauracao, mediante o pagamento de
uma renda mensal de 770,00€, por transferéncia bancaria para a conta do
senhorio, apds a retencao na fonte de 25%, no valor liquido de 590,67€, com
fundamento na falta de pagamento integral das rendas vencidas desde abril de
2020, até outubro de 2021, pedindo a condenacgao da Ré no pagamento das
rendas vencidas entao em falta, e nas rendas vincendas, pedindo a resolucao
do contrato e a consequente entrega do imével.

Invocou ainda que, constando do n.? 2 da Clausula Segunda que, "Mediante a
verificacdo integral em todos os periodos aplicaveis de que a renda, referida
na cldusula sexta, foi paga pela quantia correta e dentro dos prazos definidos,
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a Shiraz - Restaurants, Unipessoal, Lda. tera a opc¢ao unilateral de prolongar a
duracao do contrato por um prazo adicional de 5 anos que se iniciard em 1 de
Janeiro de 2022”. Porém, tendo-lhe sido comunicado pela arrendataria que
pretendia exercer esta opgcao, opos-se a renovagao do contrato por nao haver
sido efetuado o pagamento pontual das rendas, pressuposto do exercicio
daquela possibilidade de renovacao unilateral do contrato.

O nao pagamento pontual das rendas &, pois, o cerne do litigio.

Com interesse a este respeito, consta na clausula sexta do contrato de
arrendamento que: «1. Os arrendatarios obrigam-se a pagar aos senhorios
(sic), como contrapartida da cessao do gozo do local arrendado, a renda
mensal de 770€ (770 Euros), até ao oitavo dia tutil do més anterior aquele a
que se refere (...).

4. O primeiro pagamento subsequente ao inicio do contrato de arrendamento
devera ocorrer até 8 de abril de 2017, referente ao més de maio de 2017.

5. O atraso no pagamento das rendas (pagamento apos o dia 8 de cada més)
implicard um agravamento de 50% (cinquenta por cento), sobre o valor
devido, nos termos da legislagdao em vigor (cfr. artigo 1041.2 do Cddigo Civil)».

Mais se encontra provado, nos pontos 4) a 6), que vencendo-se a renda mensal
atualmente em 590,67€ liquidos, ou seja, ja depois de descontada a retencgao
na fonte de 25%, em 10 de marco de 2020 a Ré depositou na conta da
senhoria a quantia de 590,67€, e entre abril de 2020 e outubro de 2021,
apenas depositou as quantias de 500,00€ em 17.05.2021, 590,67€ em
17.05.2021, 500,00€ em 18.06.2021 e 590,67€ em 18.06.2021, no total de
2.181,34¢€.

Releva ainda considerar que a contestacao da presente acao deu entrada em
juizo no dia 15.12.2021, e que (factos provados nos pontos 33 e 34) «a Ré
efetuou os seguintes pagamentos a Autora por conta das rendas: a)
04-10-2021,590,67 €; b) 04-10-2021,500,00 €; c) 03-11-2021, 590,67 €; d)
03-11-2021,500,00 €; Entre outubro de 2021 e fevereiro de 2023, foram pagas
a Autora todas as rendas em atraso relativas ao contrato referido em 2), bem
como a Ré tem pago atempadamente as rendas do respetivo més a que
respeitam».

Em face dos sobreditos factos provados é evidente que a Ré nao pagou todas
as rendas no tempo contratualmente estabelecido - até ao dia 8 de cada més -,
tendo em marco de 2020 efetuado o pagamento da renda no dia 10, e efetuado
depois apenas os indicados pagamentos.

Portanto, numa situacao de normalidade das relagoes contratuais, nao haveria
duvidas que estaria verificado o fundamento de resolucao do contrato por
banda do senhorio, previsto no artigo 1083.2, n.2 3, do CPC, de acordo com o
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qual, é inexigivel ao senhorio a manutencdo do arrendamento em caso de
mora igual ou superior a trés meses no pagamento da renda, encargos ou
despesas, que corram por conta do arrendatdrio (...).

Com efeito, «[s]endo a renda a obrigacao principal do sinalagma contratual
que impende sobre o arrendatario por forga do preceituado nos artigos 1022.9,
in fine, e 1038.2 alinea a), ambos do CC, facilmente se compreende que o
legislador considere que o incumprimento de tal obrigagdao por um periodo
temporal igual ou superior a [trés] meses quebre tal vinculo sinalagmatico,
tornando inexigivel ao senhorio que continue a cumprir a respetiva obrigacgao
principal de proporcionar ao arrendatario o gozo da coisa, prevista desta feita
na primeira parte do referido artigo 1022.2 e no artigo 1031.2, alinea a),
daquela codificacao». Estamos, pois, «perante a consagragao legal de um
fundamento de resolucao que opera pela verificagao de um incumprimento
considerado pela lei como objetivamente grave, e que torna inexigivel ao
senhorio a manutencao da relagao contratual, sendo dispensavel o recurso a

[8]

acao de despejo»'--.

Efetivamente, aquando da redacao inovatoéria introduzida pela Lei n.2 6/2006,
no n.2 3 do artigo 1083.2, a mora no pagamento da renda pelo decurso do
tempo estabelecido no preceito - e, com a redacao introduzida pela Lei n.2
31/2012, também para o novo fundamento consagrado no seu n.2 4 -,
permitem até, nos termos do artigo 1084.2, n.2 1, «a resolucao extrajudicial do
contrato de arrendamento pelo senhorio, precisamente porque o legislador
considerou que pela sua simples verificagao, e atenta a objetiva gravidade na
vida do contrato, pela quebra no sinalagma que, por si sO, representam,
integram os conceitos indeterminados de gravidade e inexigibilidade, sem

[9]

necessidade de recurso a avaliacao judicial para sua determinacao»"~-.
Porém, a forma extrajudicial de operar a resolucao é optativa, nada
impedindo, portanto, que os senhorios continuem a recorrer a agao judicial, se

tal recurso lhes for mais conveniente[lo]. Tal é manifestamente o caso
vertente porquanto a ré ja havia manifestado a autora a intencao de exercer a
opcao unilateral de prolongar a duragao do contrato por um periodo adicional
de 5 anos, que a clausula segunda do mesmo lhe conferia, “mediante a
verificagao integral em todos os periodos aplicaveis de que a renda referida na
clausula sexta, foi paga pela quantia correta e dentro dos prazos definidos”,
condicao que objetivamente nao havia cumprido.

Assim, sabendo por este motivo e de antemao que a resolugao extrajudicial
nado iria ser bastante para a desocupacao do arrendado, o recurso a acao
judicial permitiria que o litigio fosse integralmente apresentado, como
efetivamente foi, tendo inclusivamente a Ré deduzido pedido reconvencional
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para o caso de ser julgado procedente o pedido formulado pela Autora.

Com efeito, aceitando que no periodo em causa pagou apenas umas rendas e
ndo pagou outras, veio a Ré invocar que o ndao pagamento pontual das rendas
foi devido a situagdao pandémica que determinou o encerramento do
restaurante ou restringiu o seu funcionamento, aduzindo ainda que, por causa
da queda de uma sanca da fachada do prédio e do tempo que a autora
demorou a proceder a sua reparacao, esteve impossibilitada de usar o
restaurante desde o dia 15.02.2021 até ao dia 15.06.2021, tendo por si sido
proposto um acordo de pagamento e recuperacgao das rendas em atraso a
autora, que foi cumprido, sendo que em que tal plano nao estavam previstas
quaisquer penalidades, assistindo-lhe portanto o direito ao prolongamento do
contrato.

Cumpre, pois, primeiramente apreciar e decidir se o incumprimento do
pontual pagamento das rendas por banda da ré, pode estar coberto pelo
quadro decorrente da pandemia e objeto de legislacao especial entao
publicada, ja que a primeira instancia a mesma nao se reportou, julgando
apenas com respaldo na alteragao das circunstancias em que as partes
decidiram contratar, nos termos dos artigos 437.2 e 438.2 do CC, sem convocar
tal legislagdao. Mas é por esta que cumpre comecar.

Com efeito, conforme o Supremo Tribunal de Justica afirmou no recente aresto

de 11.05.2023[1 1], «a crise COVID-19 configura uma “modificacao brusca das
condicionantes estruturais da coexisténcia social”, isto é, uma “grande
alteracao das circunstancias”[3] - e uma em grau superlativo, que escapa as
categorias dogmaticas habituais. Por isso, mais do que consentir intervencgoes
pontuais, por iniciativa das partes, no dominio dos contratos, ela exige uma
verdadeira reconformacao do quadro em que se desenvolve a generalidade
das relacgoes juridicas de caracter patrimonial.

Esta reconformacao é - ou deve ser -, antes de mais, legislativa [4]. Mas
quando nao haja diploma especifico ha sempre regras e principios de caracter
geral - o artigo 437.2 do CC) e, em especial, o principio da boa fé.

Dispoe-se no artigo 437.2, n.2 1, do CC:

“Se as circunstdncias em que as partes fundaram a decisdo de contratar
tiverem sofrido uma alteragcdo anormal, tem a parte lesada direito a resolugdo
do contrato, ou a modificacdo dele segundo juizos de equidade, desde que a
exigéncia das obrigagbes por ela assumidas afecte gravemente os principios
da boa fé e ndo esteja coberta pelos riscos proprios do contrato”.

Sem pretender proceder a uma analise minuciosa da norma - porque
impraticavel e inoportuno -, é evidente que a crise COVID-19 configura uma
alteracao anormal das circunstancias, portanto, se reconduz a hipotese
regulada na norma.
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No entanto, o artigo 437.2 do CC nao prevalece - nao pode prevalecer - sobre
o que a lei preveja em especial. Por outras palavras: ha um principio ou regra
da prioridade das regras legais especificas sobre as regras legais genéricas, o
que significa que o artigo 437.2 do CC nao tem aptidao para “arredar” nem
para “se impor” aquilo que esteja disposto em lei especial».

Como é sabido, a crise pandémica demandou “medidas excecionais e
tempordrias de resposta a situagao epidemioldgica provocada pelo
coronavirus SARS-CoV-2 e da doenca COVID-19” com inicio no Decreto-Lei n.°
10-A/2020, de 13 de marc¢o, que decretou o estado de alerta determinando no
seu artigo 12.2, n.2 1, a suspensao do acesso ao publico aos estabelecimentos
de restauracao, cujos efeitos foram ratificados pela Lei .2 1-A/2020, de 19 de
marcgo, seguindo-se toda uma producao legislativa de carater excecional e
temporario tendente designadamente a fazer face as necessidades sociais e a
mitigar os desequilibrios contratuais, e visando logo a Lei n.2 4-C/2020, de 6
de abril, de acordo com o0s seus considerandos “estabelecer um regime
excecional para as situagoes de mora no pagamento da renda devida nos
termos de contratos de arrendamento urbano habitacional e nao habitacional,
no ambito da pandemia COVID-19, permitindo a familias e empresas adiar o
pagamento das rendas devidas, principalmente, pela execucao de contratos de
arrendamento”.

Louvando-nos na resenha efetuada no Acérdao do Tribunal da Relagdo do

Porto de 22.1 1.2022[12], onde se explanou o quadro legal referente ao
arrendamento nao habitacional, em moldes que tém plena aplicagao ao caso
ajuizado, «[c]Jomo ponto de partida, é importante comecar por ter presente
que o Estado de Emergéncia, fruto da pandemia Covid 19, vigorou em
Portugal em dois periodos de tempo distintos. Num primeiro periodo, entre
19/03/2020 e 02/05/2020 (...) e, num segundo periodo, entre 09/11/2020 e
30/04/2021 (...).

De permeio, entre os dias 03/05/2020 e o dia 08/11/2020, foi declarada a
Situagao de Calamidade (...) e a Situagao de Calamidade, Contingéncia e
Alerta (...), mas nao vigorou o Estado de Emergéncia.

Esta distincao é relevante porque, justamente devido a presumida quebra de
rendimentos de alguns dos arrendatarios de estabelecimentos abertos ao
publico que foram obrigados a encerrar ou viram a sua atividade suspensa e/
ou limitada, foi publicada, logo no dia 06/04/2020, a Lei n.2 4-C/2020, que
previa que esses arrendatarios pudessem deferir “o pagamento das rendas
vencidas nos meses em que vigore o estado de emergéncia e no primeiro més
subsequente, para os 12 meses posteriores ao término desse periodo, em
prestacdes mensais nao inferiores a um duodécimo do montante total, pagas
juntamente com a renda do més em causa- (artigo 8.2 - cfr. também artigo 7.9).
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E acrescentava o artigo 9.2 do mesmo diploma legal:

“1- A falta de pagamento das rendas que se vengam nos meses em que vigore
o estado de emergéncia e no primeiro més subsequente, nos termos do artigo
anterior, nao pode ser invocada como fundamento de resolugcdo, dentincia ou
outra forma de extingao de contratos, nem como fundamento de obrigacao de
desocupacao de imoveis.

2- Aos arrendatarios abrangidos pelo artigo 7.2 nao é exigivel o pagamento de
quaisquer outras penalidades que tenham por base a mora no pagamento de
rendas que se vengam nos termos do namero anterior”».

E a esta luz que cumpre voltar a olhar para a matéria de facto que estd
provada com relevancia direta a este respeito, que consta vertida nos pontos
16 a 18 e 20, e dos quais se extrai que a Ré, durante a pandemia e mais
concretamente logo apods o dia 13.03.2020, quando foi feita a publicagao do
DL n.2 10-A/2020, esteve impedida de exercer a sua normal atividade, e com
ela obter rendimentos para as suas despesas fixas, tendo dado conhecimento a
Autora de que tinha dificuldades financeiras, logo por carta registada com
aviso de rececgao, datada de 30 de marcgo de 2020, na qual, por considerar ser
enquadravel nas medidas de apoio ao pagamento de rendas que foram
anunciadas e aprovadas na altura, pela Lei n.2 4-C/2020, pediu uma moratoria
que manter-se-ia durante todo o periodo em que se verifique o encerramento
obrigatdrio do estabelecimento, sendo as rendas que se verifiquem diferidas,
recuperadas por acréscimo as devidas, a partir do primeiro més apos o fim do
estado de emergéncia e abertura do estabelecimento, diluidas em partes

iguais durante um periodo nao inferior a 12 meses. Estad ainda assente que a

Autora nao respondeu a tal missiva[13] e nao interpelou a Ré para o

pagamento de qualquer renda entre os meses de abril a agosto de 2020.
Sendo certo que numa situagao de normalidade a obrigacao de pagamento da
renda nao é precedida de interpelacao, na situacao excecional vivida, perante
a missiva enviada pela ré, e a legislagao publicada, trata-se de um
comportamento concludente da autora no sentido da nao oposicao ao proposto
deferimento que resultava, alias, da expressa previsao legal acima transcrita.
Assente que o pagamento das rendas foi validamente diferido pela ré neste
primeiro momento, importa também realcar que a mengao ao depodsito da
renda de marco de 2020, tem de interpretar-se corretamente atentos os
termos do contrato, como respeitando a renda de abril. Ora, como ja vimos,
neste primeiro momento da pandemia, o estado de emergéncia esteve vigente
de 19 de marco a 2 de maio de 2020. Assim, considerando que por via do
clausulado contratual o pagamento se reportava ao més seguinte aquele em
que era efetuado, as rendas vencidas no estado de emergéncia e no més
subsequente sao as correspondentes aos meses de maio a julho de 2020, cujo
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pagamento devia ter sido efetuado nos meses imediatamente anteriores e nao
foi.

Acontece que, no decurso destes meses, foi entretanto publicada a Lei n.?
17/2020, de 29 de maio, que procedeu a primeira alteracdo a Lei n.¢ 4-C/2020,
de 6 de abril e, entre outros aspetos, alterou a redacao aos artigos 7.2, 8.2 e
9.9, da Lei n.2 4-C/2020, acrescentando, com interesse para este recurso,
alinea b) ao artigo 7.2, que rege sobre a “quebra de rendimentos dos
arrendatarios nao habitacionais” estabelecendo que o capitulo III, onde se
inserem estas normas, aplica-se “aos estabelecimentos de restauracao e
similares, encerrados nos termos das disposicoes anteriores, incluindo nos
casos em que estes mantenham atividade para efeitos exclusivos de confecao
destinada a consumo fora do estabelecimento ou entrega no domicilio, nos
termos previstos no Decreto n.2 2-A/2020, de 20 de marcgo, ou em qualquer
outra disposicao que o permita”.

Ora, recorda-se que o artigo 7.2 deste decreto determinou o encerramento das
instalagoes e estabelecimentos referidos no seu anexo I, que dele faz parte
integrante, e em cujo ponto 6, relativo as atividades de restauracgao, se
encontram os “restaurantes e similares, cafetarias, casas de cha e afins, com
as excecgoes do presente decreto”, sendo elas as previstas no artigo 9.2, cujo
n.2 2 previa que os estabelecimentos de restauracao e similares pudessem
manter a respetiva atividade, se os seus titulares assim o decidirem, para
efeitos exclusivos de confecao destinada a consumo fora do estabelecimento
ou entrega no domicilio, diretamente ou através de intermedidrio.

Portanto, o que a lei estabeleceu em seguida, aplica-se ao arrendado,
porquanto a arrendataria se dedicava a atividade de restauracao.

Ora, o anterior corpo do artigo 8.2 constante da redacao da Lei n.? 4-C/2020,
com a epigrafe “Diferimento de rendas de contratos de arrendamento nao
habitacionais”, acima transcrito, passou a ser o n.2 1 da redacao dada pela lei
n.2 17/2020, e foram aditados os niumeros 2 a 5 ao artigo 8.2, nos quais se
prescreve o seguinte:

“2- Até 1 de setembro de 2020, o arrendatario que preencha o disposto no
artigo anterior pode igualmente diferir o pagamento das rendas vencidas,
pelos meses em que ao abrigo de disposicao legal ou medida administrativa
aprovada no ambito da pandemia da doenga COVID-19 seja determinado o
encerramento de instalagdes ou suspensao de atividades ou no primeiro més
subsequente desde que compreendido no referido periodo, aplicando-se o
disposto nos n.%s 4 e 5.

3- No caso de arrendatarios abrangidos pelo disposto nos nimeros anteriores,
o periodo de regularizacdo da divida sé tem inicio a 1 de setembro de 2020, ou
apo6s o término do més subsequente aquele em que cessar o impedimento se
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anterior a esta data.

4- Do disposto nos numeros anteriores nao pode, contudo, resultar um periodo
de regularizagao da divida que ultrapasse o més de junho de 2021.

5- As rendas vencidas e cujo pagamento foi diferido ao abrigo do presente
regime devem ser satisfeitas em prestacoes mensais nao inferiores ao valor
resultante do rateio do montante total em divida pelo nimero de meses em
que esta deva ser regularizada, pagas juntamente com a renda do més em
causa”.

Por outro lado, acrescentou um outro niumero (n.2 2) ao artigo 12.2 da referida
Lei 4-C/2020, estabelecendo que a indemnizacao prevista no artigo 1041.2, n.®
1, do Cddigo Civil, “por atraso no pagamento de rendas que se vencam até 1
de setembro de 2020, nado é exigivel nos casos em que o seu pagamento possa
ser diferido conforme o disposto no n.2 2 do artigo 8.2”.

Entretanto, no dia 20/08/2020, foi publicada a Lei n.2 45/2020, que alterou o
artigo 8.2 da Lei 4-C/2020, passando o mesmo a ter a seguinte redagao:

“1- O arrendatario que preencha o disposto no artigo anterior pode diferir o
pagamento das rendas vencidas:

a) Nos meses em que vigore o estado de emergéncia e no primeiro meés
subsequente;

b) Nos meses em que, ao abrigo de disposicao legal ou medida administrativa
aprovada no ambito da pandemia da doenga COVID-19, seja determinado o
encerramento das suas instalagdoes ou suspensao da respetiva atividade;

c) Nos trés meses subsequentes aquele em que ocorra o levantamento da
imposicao do encerramento das suas instalagdes ou da suspensao da respetiva
atividade.

2- Nos casos previstos no numero anterior:

a) O diferimento nao pode, em qualquer caso, aplicar-se a rendas que se
vencam apos 31 de dezembro de 2020;

b) O periodo de regularizagao da divida tem inicio a 1 de janeiro de 2021 e
prolonga-se até 31 de dezembro de 2022;

c) O pagamento é efetuado em 24 prestagoes sucessivas, de valor
correspondente ao resultante do rateio do montante total em divida por 24,
liquidadas juntamente com a renda do més em causa ou até ao oitavo dia do
calenddrio de cada més, no caso de renda ndao mensal.

3- Para efeitos do disposto na alinea b) do niumero anterior, o montante total
em divida exclui as rendas vencidas e ja pagas, as quais se consideram, para
todos os efeitos, liquidadas.

4- Sem prejuizo do disposto no n.2 3, o arrendatario pode, a qualquer altura,
proceder ao pagamento total ou parcial das prestagoes em divida.

5-(...)".
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Para poder beneficiar deste regime, a mesma Lei 45/2020, aditou a referida
Lei n.2 4-C/2020, um outro preceito, que denominou como artigo 8.2-A, nos
termos do qual imp06s ao arrendatario a obrigagao de comunicar por escrito ao
senhorio a intencao de usufruir do referido diferimento no pagamento de
rendas ou uma proposta de acordo diferente para o realizar.

Além disso, acrescentou o artigo 13.2-A a mesma Lei n.2 4-C/2020, no qual se
passou a prever o seguinte:

“1- O disposto na presente lei ndao prejudica a existéncia de regimes mais
favoraveis ao arrendatdrio, decorrentes da lei ou de acordo, celebrado ou a
celebrar entre as partes, nomeadamente acordos de perdao de divida ou
acordos de diferimento no pagamento de rendas mais benéficos para o
arrendatario.

2- Nos casos de arrendamento nao habitacional, existindo acordo previamente
celebrado que estabeleca condicdes menos favoraveis para o arrendatario, o
mesmo fica sem efeito mediante comunicacgao a enviar pelo arrendatario, no
prazo de 30 dias apos a entrada em vigor da Lei n.2 45/2020, de 20 de agosto,
para a morada do senhorio constante do contrato de arrendamento ou da sua
comunicagao imediatamente anterior, através da qual o arrendatario
manifesta a intengao de aplicar o presente regime.

3- Sao nulas as cldusulas de rentncia a direitos atribuidos pela presente lei ou
de recurso a meios judiciais e de aceitacao de aumentos de renda ou do
periodo do contrato dispostas nos contratos referidos no nimero anterior.

4- No caso previsto no n.2 2, as quantias que ja tenham sido pagas a titulo de
renda nao sao devolvidas ao arrendatario, relevando antes para efeitos de
calculo do montante total em divida a que se refere a alinea b) do n.2 3 do
artigo 8.2 (...)".

Por fim, a Lei n.2 75-A/2020, de 30 de dezembro, alterou a redacao don.2 1 do
artigo 12.2 da Lei n.2 4-C/2020, estabelecendo que “[a] indemnizagao prevista
no n.2 1 do artigo 1041.2 do Cddigo Civil, por atraso no pagamento de rendas
que se vencam nos meses em que € possivel o respetivo diferimento, nao é
exigivel sempre que se verifique o disposto nos artigos 4.2 e 7.2 da presente
lei” e estabeleceu um novo regime (no artigo 8.2-B) de deferimento de rendas
para os arrendatdrios de estabelecimentos que permanecessem encerrados no
dia 01/01/2021».

Esta lei introduziu ainda uma alteracgao ao artigo 8.2, da Lei n.2 1-A/2020, de

19 de marco, com interesse no caso ajuizado[14], prevendo que:

“1 - Sem prejuizo do disposto no n.? 4, ficam suspensos até 30 de junho de
2021: (...) b) A caducidade dos contratos de arrendamento habitacionais e nao
habitacionais, salvo se o arrendatario nao se opuser a cessacao; (...)

2 - O disposto no numero anterior depende do regular pagamento da renda
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devida nesse més, salvo se os arrendatarios estiverem abrangidos pelo regime
previsto nos artigos 8.2 ou 8.2-B da Lei n.2 4-C/2020, de 6 de abril, na sua
redacao atual.

3 - O disposto no nimero anterior aplica-se as rendas devidas nos meses de
outubro a dezembro de 2020 e de janeiro a junho de 2021.

4 - No caso de contrato de arrendamento para fins nao habitacionais relativo a
estabelecimentos que, por determinacao legal ou administrativa da
responsabilidade do Governo, tenham sido encerrados em marco de 2020 e
gue ainda permanegam encerrados a 1 de janeiro de 2021, a duragao do
respetivo contrato é prorrogada por periodo igual ao da duragdao da medida de
encerramento, aplicando-se, durante o novo periodo de duracao do contrato, a
suspensao de efeitos prevista non.2 1.

5 - A prorrogagao prevista no numero anterior conta-se desde o termo original
do contrato e dela nunca pode resultar um novo periodo de duragao do
contrato cujo termo ocorra antes de decorridos seis meses apos o
levantamento da medida de encerramento e depende do efetivo pagamento
das rendas que se vencerem a partir da data de reabertura do
estabelecimento, salvo se tiverem efetuado o respetivo diferimento.

6 - A suspensao de efeitos prevista no n.2 1 e a prorrogagao prevista non.2 5
cessam se, a qualquer momento, o arrendatario manifestar ao senhorio que
nao pretende beneficiar das mesmas ou se o arrendatdrio se constituir em
mora quanto ao pagamento da renda vencida a partir da data da reabertura do
estabelecimento, salvo se tiverem efetuado o respetivo diferimento.”

Posto o quadro legal integral aprovado pelo legislador no intuito de mitigar os
efeitos da crise provocada pela COVID-19 que na espécie importa considerar,
¢ tempo de olhar de novo para a materialidade provada que releva para o
enquadramento do caso em aprecgo a sua luz, tendo presente que o
estabelecimento em causa é um restaurante e que os sucessivos diplomas
entretanto publicados se referiram nao apenas ao encerramento do
estabelecimento mas a suspensao/limitacao da sua atividade, por via legal.
Como vimos, o ndao pagamento pontual das rendas vencidas no decurso do
estado de emergéncia, estava ja coberto pelo deferimento inicialmente
previsto, porque a lei permitia que o pagamento das rendas vencidas nos
meses em que vigorasse o estado de emergéncia e no primeiro més
subsequente, pudesse ser deferido para os 12 meses posteriores ao término
desse periodo, em prestagdes mensais nao inferiores a um duodécimo do
montante total (artigo 8.2 da Lei n.?2 4-C/2020). Assim, tendo em conta que o
primeiro Estado de Emergéncia vigorou, como vimos, entre os dias 19/03/2020
e 02/05/2020, a arrendatdria podia pagar as rendas referentes a estes meses e
ainda a do més de junho de 2020 até ao més de junho de 2021.
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Acresce que, com a alteracao introduzida pela Lei n.2 17/2020, aos artigos 7.2
e 8.2, da Lei n.2 4-C/2020, até ao dito més de junho, passaram a poder ser
pagas também as rendas vencidas até ao dia 01/09/2020, desde que
preenchidos os pressupostos ai previstos, caso em que o periodo de
regularizacao da divida sé teria inicio a 1 de setembro de 2021.

E finalmente, com a publicagao no dia 20/08/2020, da Lei n.2 45/2020, que
alterou o artigo 8.2 da Lei 4-C/2020, a ré, integrando-se nos arrendatarios que
preenchiam o disposto no artigo 7.2, e da alinea b), poderia diferir o
pagamento das rendas vencidas também nos meses em que, ao abrigo de
disposicao legal ou medida administrativa aprovada no ambito da pandemia da
doenca COVID-19, seja determinado o encerramento das suas instalagoes ou
suspensao da respetiva atividade.

Porém, advertia o n.2 2 do preceito que:

a) O diferimento nao pode, em qualquer caso, aplicar-se a rendas que se
vencam apos 31 de dezembro de 2020;

b) O periodo de regularizagao da divida tem inicio a 1 de janeiro de 2021 e
prolonga-se até 31 de dezembro de 2022.

Estd demonstrado que a ré nao cumpriu estes dois requisitos para que o
deferimento pretendido tivesse respaldo nesta legislacao excecional, ja que
nao efetuou o pagamento pontual de rendas vencidas em 2021, e nao
regularizou integralmente a divida até 31 de dezembro de 2022.

Com efeito, apesar de no dia 30 de dezembro ter sido ainda publicada a Lei n.2
75-A/2020, que aditou a Lei n.2 4-C/2020 um novo artigo (artigo 8.2-B) que
permitiu um novo diferimento no pagamento de rendas, inclusive as vencidas
no ano de 2021, a concretizagao desse direito ja nao era extensivel aos
estabelecimentos com a atividade suspensa ou limitada, aplicando-se apenas,
por via do disposto no respetivo n.2 1, aos arrendatdrios cujos
estabelecimentos tenham sido encerrados, por determinacgao legal ou
administrativa da responsabilidade do Governo, desde, pelo menos, marco de
2020, e que, a 1 de janeiro de 2021, ainda permanecessem encerrados,
situacdo que nao foi alegada pela ré, e consequentemente, também nao se
provou.

Na realidade, o que retira da factualidade provada em 20), é que pese embora
no dia 18 de setembro de 2020, a Autora e a Ré tenham reunido com vista a
tentar arranjar uma solugao para a questao das rendas em atraso, na qual
foram abordadas outras questoes atinentes a vida do contrato, que impunham
a reducao do espacgo da sala do restaurante mas sem que a autora estivesse
disposta a efetuar uma reducgao da renda ou compensar a arrendataria (cfr.
factos provados em 21 a 23), em resultado dessa reuniao, em 15 de fevereiro
de 2021, veio a Ré responder a Autora por comunicacgado enviada para o email
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dos representantes e sécios da Autora, Sr. Dr. BB e Sr.2 Arq. DD, pela qual fez
um resumo da situagao econdmica e financeira, e propés um plano para
recuperacao e pagamento das rendas em atraso, o qual consistia em pagar:

i. A partir do dia 1 de maio de 2021, iniciar um pagamento mensal de 500,00€;
ii. A partir do dia 1 de agosto de 2021, incrementar o pagamento mensal para
1.000,00€, sendo que deste valor, 590,67€ se referem a renda mensal, e os
restantes 409,33€ para amortizar o incumprimento existente, mantendo-se
este pagamento até este se mostrar completamente liquidado (facto provado
24)).

Porém, como resulta dos factos provados em 32) a 34), nos meses de julho,
agosto, setembro de 2021, a atividade do restaurante nao foi suficiente,
contrariamente ao que a Ré expectava, razao pela qual ndo cumpriu com o
valor de 3.272,01€ referente ao conjunto desses meses, tendo efetuado apenas
os seguintes pagamentos a Autora por conta das rendas: a) 04-10-2021,590,67
€; b) 04-10-2021,500,00 €; c) 03-11-2021, 590,67 €; d) 03-11-2021,500,00 €.
Acresce que, estando provado que entre outubro de 2021 e fevereiro de 2023,
foram pagas a Autora todas as rendas em atraso relativas ao contrato referido
em 2), e bem assim que a Ré tem pago atempadamente as rendas do respetivo
meés a que respeitam, também é 6bvio que a ré excedeu o periodo maximo
legalmente concedido para regularizagao.

Conclui-se, pois, que a Ré nao se encontra em condicoes de beneficiar do
regime especial de alteracao das circunstancias que o legislador gizou
precisamente para afastar a mora decorrente do nao cumprimento pontual da
obrigacao de pagamento da renda.

Estd igualmente demonstrado que a ré nao fez cessar a mora, nos termos
previstos no artigo 1042.2, n.2 1, do CC, ja que o pagamento das rendas em
atraso foi efetuado em singelo, resultando ainda do disposto no artigo 1041.9,
n.2 4, do CC, que o recebimento pelo locador de novas rendas nao o priva do
direito a resolucdao do contrato.

Vejamos, pois, se no concreto circunstancialismo dos autos, tal mora
determina ou nao a peticionada resolugao do contrato.

Com efeito, apesar da formulacao do n.2 3 do artigo 1083.2 do CC, no sentido
de que a mora no cumprimento pelo arrendatario do pontual pagamento da
renda torna inexigivel ao senhorio a manutenc¢ao da relagdao contratual, a
verdade é que a resolugao do contrato de arrendamento nao opera de forma
automatica, nao deixando aquele n.2 3 do preceito de ser uma enumeracgao
exemplificativa de casos em que o legislador considera o incumprimento
contratual relevante para efeitos de resolugao do contrato, ou dito de outro

modo, meras concretizacoes da clausula geral constante do n.? 2[15].
Consequentemente, ha que aquilatar se em face da materialidade provada, na
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economia do contrato e do contexto do incumprimento, aquela mora atinge a
gravidade ou consequéncias que torne inexigivel a senhoria a manutencao do
arrendamento.

Desde ja avangamos que nao cremos que tal gravidade, fundadora do direito
potestativo a resolucdo do contrato de arrendamento, se haja constituido na
esfera juridica da autora.

Com efeito, e desde logo, esta também demonstrado que a Ré esteve
impossibilitada de utilizar o locado durante quatro meses, mais concretamente
desde o dia 15 de fevereiro de 2021 até ao dia 15 de junho de 2021, em
virtude de ter ruido parte da sanca localizada por baixo das telhas da fachada
do prédio, situacao logo comunicada a autora, mas cuja reparacgao s6 ocorreu
na ultima data mencionada (factos provados 25 a 29).

Ora, de acordo com o disposto no artigo 1040.2, n.2 1, do CC, tal privagao total
do gozo da coisa, da responsabilidade do locador a quem foi prontamente
comunicada mas que sO procedeu a reparagao na data indicada, nao daria
lugar apenas a reducgao do valor da renda ja que, por via do funcionamento da
excecao de nao cumprimento do contrato prevista nos artigos 428.2a 431.2 do

CC, de que aquele preceito constitui afloramento, daria lugar a suspensao do

pagamento das rendas durante aquele periodo[16].

Portanto, também a autora incumpriu parcialmente a sua obrigacao.

Com interesse a respeito dos critérios de valoragao do incumprimento parcial,
dispoe o artigo 802.2, n.2 2, do CC, que o credor nao pode resolver o negodcio
se 0 nao cumprimento parcial, atendendo ao seu interesse tiver escassa
importancia.

JOSE CARLOS BRANDAO PROENCA
problema (com directa incidéncia nos limites materiais do direito de

[17], enfatiza que este preceito “levanta o

resolucao, ou seja, no plano essencial da gravidade do incumprimento)
decorrente da limitacao consagrada no seu n.2 2 e que leva a formular a
questao de saber se o credor podera resolver totalmente o contrato quando a
parte ainda possivel da prestacao motivar potencialmente o seu interesse”.

Acrescentando nao ser univoca a resposta a esta questdo entre os autores, da-

nos nota “que os trés autores! 18 parecem encontrar-se quando excluem a

resolucao (total ou parcial) nos casos de incumprimento insignificante ou com
«escassa importancia» e introduzem assim (invocando o principio da boa fé ou
o critério do abuso do direito) limites «normativos» ao exercicio do direito de
resolucao. Por seu turno, entende que o artigo 802.2, n.2 2, “consagra um juizo
valorativo de uma possibilidade resolutiva com base num incumprimento
parcial significante e num interesse unitario (...) do credor”, e avanga: “num
sistema geral de exercicio resolutivo por mera declaracao (art. 436.2, n.2 1, do
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CC), a secundarizagao do papel do juiz na apreciagao da significancia ou
insignificancia da «perturbagao» contratual parcial pode ser atenuada por
iniciativa do devedor, quando julgar que a sua culpa deve ser excluida (em
nome do principio da boa fé) ou puder invocar a irrelevancia do seu
incumprimento ou o incumprimento equivalente do seu credor. Parece-nos
assim que, depois de projectada a boa fé na «normatividade» da resolugao (na
sua admissao e nao no seu alcance) e resolvido o problema da relevancia ou
irrelevancia do incumprimento, o credor é soberano na opcao entre uma
resolucao total ou parcial. Se o devedor se encontra protegido, na fase da
admissao ou nao da resolucao, pelo limite do n.? 2 do artigo 802.2, enquanto
expressao do principio da boa fé, o credor deve estar garantido por uma
possibilidade discriciondria de eleigdo da via que melhor defenda os seus
objectivos”.

Revertendo estes ensinamentos a situacao em presenca, cientes que a
apreciagao da (ir)relevancia do incumprimento da devedora, se situa na fase
da admissao da resolucao, e que “o disposto no n.? 2 do artigo 802.2 do CC
constitui um afloramento do principio geral do direito de que no cumprimento

da obrigacdo, assim como no exercicio do direito correspondente, devem as

partes proceder de boa fé"[lg], apreciemos, pois, se objetivamente se pode

considerar o incumprimento parcial da ré como (in)significante ou de escassa
importancia na economia do contrato ajuizado a luz do interesse unitario da
credora, uma vez que também esta nao cumpriu parcialmente o contrato, por
causa nao imputavel a devedora, que “sé nao podera resolver o negécio se a

falta parcial do cumprimento tiver pequena importancia, atendendo ao seu

interesse na presta(;éo"[zo].

In casu, sopesando as obrigacoes de ambas as partes na economia do contrato
de arrendamento, temos da parte da devedora, ora ré, que o pagamento das
rendas foi integralmente efetuado, ainda que tardiamente, correspondendo
aquelas referentes ao tempo do incumprimento parcial da obrigacao da autora
de proporcionar a ré o gozo do locado a quatro meses de renda, ascendendo
ao valor de 2.362,68€. Assim, constatamos, por simples calculo aritmético, que
0 mesmo é superior aquele que seria o valor de 20% previsto no artigo 1041.9,
n.2 1, do CC, e que seria o valor devido pela ré para purgar a mora e, por essa
via obstar a resolugdo do contrato de arrendamento, valor esse que, atento o
montante peticionado pela autora, seria de 1.808,28€.

E cremos que tanto basta para considerar que, atentos os principios da boa fé
e do dever de cumprimento integral e pontual do contrato que impendem
sobre ambas as partes, tendo a senhoria recebido ja aquele valor, a mora no
cumprimento por banda da arrendatdaria configura um incumprimento
contratual insignificante, que nao assume o grau de gravidade fundador da
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inexigibilidade da manutencgao do contrato de arrendamento, ja que uma
execucao contratual de boa fé deve atender aos interesses reciprocos dos
contraentes.

Pela mesma ordem de razoes, entendemos que igualmente nao pode proceder
a deduzida oposicao da autora a opgao da ré pela renovacao do contrato de
arrendamento, pelo periodo de 5 anos. Relativamente a questao da mora da
arrendataria, valem as consideracgoes ora tecidas, nao deixando de ser
também impressivo no quadro de equivaléncia das prestacoes ja descrito, e
apesar do teor da clausula atinente a inexisténcia de indemnizagao por
benfeitorias levadas a cabo pela ré, que a autora haja deduzido tal oposicao,
quando sabe o que os factos provados de 8 a 10, espelham. A tal se oporia
também o principio da boa fé, neste caso raiando até um abusivo exercicio
desse direito, que seria vedado pelo artigo 334.2 do CC.

Com efeito, o locado esta inserido em prédio de construgao anterior a 1951,
sendo um antigo armazém, transformado posteriormente em "casa de pasto",
no qual a ré realizou obras, que tiveram uma duracdao nao concretamente
apurada mas soO tendo o restaurante aberto em novembro de 2019, pagando a
ré a renda desde janeiro de 2017.

Tais obras foram de monta, tanto assim que custaram pelo menos € 43.214,08,
e nao foram voluptudrias porquanto valorizaram o imo6vel em, pelo menos, €
34.571,26.

Ora, escassos meses apoés a abertura do restaurante, o pais entrou no quadro
de crise pandémica acima descrita com efeitos devastadores em muitas areas
da economia e concretamente na area da restauracao. Num quadro geral e
concreto como o descrito, acolher a pretensao da autora seria postergar os
principios que enformam as relagdes contratuais e, concretamente, o principio
da boa-fé.

Termos em que, a apelagao improcede, sendo de confirmar, ainda que por
razoes nao coincidentes, a sentenca recorrida.

Skkksksk

IV - Decisao

Pelo exposto, acordam os Juizes deste Tribunal da Relacao, em julgar
improcedente o presente recurso, confirmando a sentenga recorrida.

Custas pela autora.

Skkekksk

Evora, 23 de novembro de 2023

Albertina Pedroso [21]

Maria Adelaide Domingos
Manuel Bargado
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[1] Juizo Central Civel de Faro, Juiz 2.

[2] Relatora: Albertina Pedroso; 1.2 Adjunta: Maria Adelaide Domingos; 2.2
Adjunto: Manuel Bargado.

[3] Que se restringem, mantendo a numeracao de origem mas expurgando os
segmentos que se reportam a transcrigao da decisao, de normas legais, das
clausulas contratuais e dos fundamentos da agao, que manifestamente nao
tém cabimento nas conclusoes das alegacgoes.

[4] Que reproduzimos, tal como constam na sentenca, retirando a mengao
“cujo teor se da por integralmente reproduzido” e retificando os evidentes
lapsos de escrita.

[5] Retifica-se o notdrio lapso de escrita que se evidencia pela propria data
anterior da entrada da acao em juizo, e especificamente pela motivacao de
facto da decisao recorrida, concretamente das pags. 20 e 23 da sentenca,
devendo onde constava 2022 ficar a constar 2019.

[6] Doravante abreviadamente designada NRAU.

[7] Doravante abreviadamente designado CC.

[8] Cfr. ALBERTINA PEDROSO (ora Relatora), no estudo intitulado A
RESOLUCAO DO CONTRATO DE ARRENDAMENTO NO NOVO E NOVISSIMO
REGIME DO ARRENDAMENTO URBANO, in Revista JULGAR, n.2 19, pag. 51,
gquando estava em vigor a redacao da Lei n.2 31/2012, que havia reduzido o
periodo temporal para dois meses, mas que no mais tem plena atualidade.

[9] Idem, pag. 49.

[10] Para um olhar mais aprofundado sobre as vantagens e inconvenientes
elencados a respeito da redacao primitiva do NRAU, ARRENDAMENTO
URBANO, Novo Regime Anotado e Legislagao Complementar, 3.2 edigao, Quid
Juris, Lisboa 2009, pags. 409 a 413 e o indicado artigo da ora Relatora na
revista JULGAR, pag. 58 a 62.

[11] Proferido no processo n.2 1455/21.5YLPRT.L1.S1.

[12] Proferido no processo n.2 15135/21.8T8PRT-A.P1, que seguiremos de
perto na parte em que a similitude com a situagao em presencga, por
igualmente reportado a arrendamento nao habitacional, o justifica, remetendo
para a sua consulta a indicacao da legislagao pertinente publicada que
suprimimos da parte onde consta (...), e inserindo no lugar préprio da
aplicacao da legislagdo aos varios momentos do lapso temporal em questao
que temos de olhar.

[13] Formulagao que se considera preferivel a que vem formulada na
sentenca.

[14] Trata-se de norma que entrou em vigor no dia seguinte ao da sua

33 /34



publicacao (31.12.2021) e so6 foi revogada pela Lei n.2 31/2023, de 4 de julho.
[15] Cfr., neste sentido, obra citada, pag. 375.

[16] Idem, pags. 208 e 209.

[17] In A RESOLUCAO DO CONTRATO NO DIREITO CIVIL, DO
ENQUADRAMENTO E DO REGIME - reimpressao, Coimbra Editora, 2006,
pags. 110 a 113.

[18] Reporta-se a VAZ SERRA, de um lado, que “s6 admite a resolucao total
quando a prestacao parcial nao tiver qualquer interesse para o credor”, e de
outro, a ANTUNES VARELA e BAPTISTA MACHADO, que dao resposta
positiva a questao.

[19] Cfr. Ac. STJ, de 21.11.2019, proferido no processo n.2
1668/17.4T8PVZ.P1.S1.

[20] Cfr., PIRES DE LIMA e ANTUNES VARELA, in CODIGO CIVIL ANOTADO,
vol. II, 3.2 edigdo revista e atualizada, Coimbra Editora, 1986, pag. 61.

[21] Texto elaborado e revisto pela Relatora, e assinado eletronicamente pelos
3 juizes que compoem esta conferéncia.
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