jurisprudéncia.pt

Tribunal da Relacao de Coimbra
Processo n? 1201/22.6TSLMG.C1

Relator: VITOR AMARAL
Sessao: 14 Janeiro 2025
Votacao: UNANIMIDADE
Meio Processual: APELACAO
Decisao: CONFIRMADA

RESOLUCAO DO CONTRATO DE ARRENDAMENTO PARA COMERCIO
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DOENCA DO GERENTE DA SOCIEDADE ARRENDATARIA

Sumario

1. - O fundamento de resolucao do contrato de arrendamento referente ao nao
uso do locado urbano (habitacional ou para fim comercial) - a que se reporta o
art.2 1083.2, n.2 2, al.2 d), do CCiv. - pretende evitar a desvalorizagao do
espaco locado, ante a degradacao decorrente da sua nao utilizacao ou
auséncia do locatario, e visa o langamento no mercado locativo de todos os
espacos susceptiveis de ocupagao por terceiros.

2. - A esséncia do conceito de tal nao uso (prédio desabitado/encerrado ou que
deixou de constituir, consoante os casos, residéncia permanente ou local de
funcionamento de estabelecimento comercial) reside na desativacao do
locado, mantido fechado ou nao utilizado para habitagao ou para fim
comercial, traduzindo-se num efetivo desaproveitamento do arrendado, assim
se compreendendo que o arrendatario que nao usa e frui do locado o deva
restituir.

3. - A falta de permanéncia ou funcionamento de estabelecimento comercial no
locado, com intermiténcia injustificada na sua utilizacao comercial, ja pode
configurar situacao de nao uso e consequente incumprimento contratual do
locatario, se por mais de um ano.

4. - Nao é fundamento de resolucao do contrato, no quadro daquele regime
legal, um nao uso de escassa importancia, em que o incumprimento, pela sua
diminuta relevancia em termos de afetacdo do interesse contratual do
senhorio, nao seja suscetivel de por em causa a manutencao do vinculo
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locaticio.

5. - Se, porém, o incumprimento se traduz em afastamento/auséncia
injustificado do locado, enjeitado como efetivo centro de funcionamento do
estabelecimento comercial, com utilizagdo minima pelo locatario, por mais de
um ano, ocorre um nao uso que pode ser reputado como importante, pela
forma como afeta a utilizagao do espaco locado e o inerente interesse da
contraparte, dando causa a resolugao do contrato.

6. - Todavia, assim ndo sera se o motivo do afastamento/auséncia da sécia
gerente da sociedade arrendatéaria for de natureza a esbater a importancia do
incumprimento, como no caso de aquela ficar temporariamente
impossibilitada em consequéncia de um acidente sofrido no estrangeiro, com o
decorrente prolongamento de incapacidade e recuperacgao, deixando-a
involuntariamente distante do estabelecimento, mas nao a impedindo de
diligenciar, com o concurso de outrem, pela abertura periddica do espago para
limpeza e, concomitantemente, realizacao de algumas transacgoes de
mercadoria ali preservada, até a contratacao pela sociedade de uma
trabalhadora que mantivesse o espagco permanentemente aberto.

(Sumario elaborado pelo Relator)

Texto Integral

b3

Acordam na 2.2 Seccado do Tribunal da Relac¢ado de Coimbra:

kkk

I - Relatorio

AA e BB, com os sinais dos autos,

intentaram ([1]) agcao declarativa de condenagao com processo comum contra
“A..., Ld.2”, também com os sinais dos autos,

pedindo a condenacao da R. em termos de:

a) Ser declarada a resolugao do contrato de arrendamento com fundamento na
violagao do disposto no art.2 1083.2 do CCiv,;
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b) Com o pagamento aos AA. da quantia de € 7.000,00, pelos prejuizos
causados, patrimoniais e nao patrimoniais;

c) Bem como da quantia de € 2.000,00, como litigante de ma-fé;

d) O direito a resolucao do contrato, como pedido subsidiario, caso se venha a
provar que a ré fez de facto um trespasse, cessao de exploracao ou
sublocacao, sem conhecimento do senhorio;

e) Devolver os dois estabelecimentos aos senhorios, por forca da resolugao do
contrato.

Para tanto, alegaram, em sintese, que:

- 0s AA. sao atuais comproprietarios de um prédio, que identificam, onde
funcionam dois estabelecimentos comerciais, que presentemente vendem
jornais e revistas, mas que inicialmente foram arrendados como dois
estabelecimentos auténomos, com fim diverso (um, como quiosque de jornais e
o outro como barbearia), cujas rendas sao, respetivamente de € 118,00;

- 0 senhorio autorizou que fosse derrubada uma parede por forma a que
ambos os estabelecimentos tivessem comunicacao interior, tendo a barbearia
cessado a sua atividade, com o arrendatario a explorar o negodcio de venda de
jornais, revistas, postais e, hoje, recordagoes;

- é arrendatéaria a R., sendo que, desde, pelo menos 10/03/2021 até
20/06/2022, estes estabelecimentos estiveram encerrados e sem qualquer uso;

- decorrido mais de um ano sobre o encerramento, os AA. enviaram duas
cartas registadas com aviso de rececao, para o estabelecimento e para a
morada dos dois sdcios, que sao conjuges, dando nota do encerramento pelo
periodo referido e pedindo a devolucao do estabelecimento;

- no dia 20/06/2022 os estabelecimentos reabriram, ali exercendo atividade
pessoa desconhecida do senhorio, que nunca ali laborou, por razées também
desconhecidas;

- A R, litigando de ma-fé, causou danos aos AA., que importa sejam
indemnizados.

A R. contestou, impugnando diversa factualidade articulada pelos AA. e
concluindo pela improcedéncia da acgao, para o que afirmou assim:
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- 0 estabelecimento da R. esta aberto ao publico nos termos em que estivera
anteriormente, mas, agora, por uma funciondria por si contratada, com
contrato de trabalho;

- as cartas enviadas pelos AA. foram respondidas, com informacao de que a
socia gerente da R. sofreu um acidente que a incapacitou temporariamente
para o trabalho, do que entretanto recuperou;

- apesar de tal incapacidade, o estabelecimento nao foi encerrado
permanentemente, ao contrario do afirmado pelos AA..

Saneado o processo, com enunciacao do objeto do litigio e dos temas de prova,
realizou-se depois a audiéncia final, apds o que foi proferida sentenca - datada
de 21/06/2024 -, julgando a acao totalmente improcedente, por nao provada,
com a decorrente absolvigao da R. de tudo o peticionado.

Inconformados, vém os AA. interpor o presente recurso, apresentando
alegacao e as seguintes

Conclusoes ([2]):

«A) A sentencga comete erro de direito por nao ter feito a andlise critica das
provas prevista no artigo 607 n? 4 e 5 do CPC. Esta norma deve ser
interpretada com o sentido que ela literalmente contém. Nos autos, mais do
que deficiente interpretagao hd um incumprimento da norma. Cumprindo o
dispositivo legal do artigo 639 n? 2, b), a norma deve ter o seguinte sentido
interpretativo: colher e apreciar livremente dos depoimentos testemunhais
uma informagao que nao se afaste literalmente do que as testemunhas
disseram, integrando estes dizeres no contexto do que foi afirmado pelas
demais testemunhas e do resulta da prova documental, extraindo as
conclusoes com base em prudente convicgao.

B) A anadlise critica das provas é um elemento fundamental na elaboracgao da
sentenca, pelo que o seu incumprimento determina que a Relagao supra o
incumprimento e revogue a sentenca.

C) Pela documentacao junta e por confissao da sécia gerente, ficou provado
que desde 10 de Margo de 2021 até 20 de Junho de 2022 nao ha registo de
vendas no programa de facturacao conhecido como SAFT.

D) Pela documentacao junta provou-se que nao foi registado nos livros da
contabilidade organizada, o lancamento de qualquer venda na conta Receitas.
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E) Provando-se que nao ha vendas, nem registadas nem contabilizadas na
escrita de um estabelecimento comercial (com contabilidade organizada), elas
nao existem como vendas, menos ainda quando se alega terem sido apontadas
em simples papéis para registo posterior e nem tais papéis haverem sido
apresentados.

F) Provou-se que o estabelecimento, pelo menos desde o dia 10 de marco de
2021 até uma data que nao se apurou, teve na porta um distico que dizia
“encerrado por tempo indeterminado”; resultou ainda provado que também
esteve afixado um outro distico, que dizia “passa-se”, embora este com inicio
temporal nao concretamente apurado.

G) Provou-se documentalmente que durante o periodo de marcgo de 2021 e
Junho de 2022, ndo houve consumos de energia e agua, como ficou provado
gue o municipio ..., fornecedor da agua, informou que os recibos por
estimativa se deveram ao facto de durante esse ano periodo temporal o
funciondario nao ter tido acesso ao contador.

H) Da analise critica da prova, resultou a resulta que entre pelo menos, desde
10 Marco de 2021 e Junho de 2022, o estabelecimento esteve sem o uso
habitual de comércio, pois nunca esteve aberto ao publico para proceder a
venda generalizada, como anteriormente ocorria.

I) Pela documentacao junta, ficou provado que durante este mesmo periodo,
como a sentenga apurou, embora sem o ter autonomizado na matéria de facto
que: “é inegavel, e a propria representante da ré assumiu no decurso da
audiéncia final, que esteve na Suiga e que o estabelecimento deixou de ter o
funcionamento diario normal que tinha antes”.

J) O artigo 26 da matéria de facto deve ser retirado por nao se ter provado
mas, admitindo-o provado com base na livre conviccao, o descritivo devera
concretizar que nao apurou o periodo temporal sobre as limpezas e o
atendimento de clientes.

K) O artigo 27 deve ser retirado pois nenhum vizinho viu a filha, e esta
confessa nao ter aberto a porta a clientes, competindo a sentencga apurar
também o periodo temporal e as mercadorias vendidas.

L) O 6nus da prova deste e de todos os factos que sejam impeditivos do
encerramento entre 10 de marco de 2021 e Junho de 2022 compete a ré, razao
pela qual terao der sempre quantificados, objectivados em tempo,
regularidade, frequéncia, horarios e vendas.
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M) Apenas no dia 20 de junho de 2022, com uma funcionaria contratada para
o efeito, o estabelecimento abriu ao publico com a mesma actividade ou
actividade similar a que tinha antes do encerramento em 10 de Margo de
2021.

N) A doenca prevista no artigo 1083 do CC nao se aplica ao caso dos autos,
por estarmos perante uma pessoa colectiva sociedade comercial, uma
entidade autéonoma dos sécios. No caso dos autos acresce que sao dois os
socios e a sociedade tem sempre a possibilidade de recorrer a representante
ou a pessoa contratada, como alids veio a acontecer, contratando uma pessoa
que é quem passou a fazer e faz o giro comercial de abertura.

O) Finalmente, a prova documental apresentada pelos AA relativa a facturagao
e ao registo contabilistico e ainda as facturas de electricidade e agua nao
podem ser objecto de apreciacgao livre do juiz com base em testemunhos, por
tal lhe estar vedado por lei, como supra se alegou. . Trata-se de documentos
particulares que fazem prova plena, que s6 podem ser provados com
documentos de valor probatdrio superior.

P) A conduta da ré mostra clara e intencional ma fé, razao por que devem ser
condenados como litigantes, tal se pediu na accao e acima supra se alegou,
bem como no montante da reconvengao.».

A Recorrida contra-alegou, pugnando pela confirmacgao do decidido.

kkk

O recurso foi admitido como de apelagao, a subir imediatamente, nos proprios
autos e com efeito meramente devolutivo, tendo entao sido ordenada a
remessa dos autos a este Tribunal ad quem, onde foi mantido o regime fixado.

Cumpridos os vistos legais e nada obstando, na legal tramitagao, ao
conhecimento do mérito do recurso, cumpre entao apreciar e decidir.
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II - Ambito recursivo

Perante o teor das conclusoes formuladas pela parte recorrente - as quais
definem o objeto e delimitam o admbito do recurso ([3]), nos termos do disposto
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nos art.%2s 608.2, n.? 2, 609.2, 620.9, 635.2, n.9%s 2 a 4, 639.2, n.2 1, todos do
NCPCiv. -, importa saber:

1. - Se ocorreu omissao de analise critica das provas, em violagao do disposto
no art.2 607.2, n.% 4 e 5, do NCPCiv. [conclusoes A) e segs. dos Apelantes];

2. - Se ocorreu erro de julgamento quanto a decisdo de facto (designadamente,
factos 26 e 27 dados como provados), implicando a alteragao dessa decisao
[de molde a considera-los nao provados, de acordo com as conclusoes J) e K)I;

3. - Se, por forcga de tal alteracao factica, e/ou por razoes de direito, existe
fundamento para a resolucao do contrato de arrendamento, com decorrente
procedéncia da acao [conclusdes M) e segs.].

kkk

III - Fundamentacao

A) Matéria de facto
1. - Na 1.2 instancia foi considerada a seguinte factualidade como provada:
«1- Os AA. sdo os unicos herdeiros de BB e CC;

2- Da heranca aberta por 6bito dos mesmos, faz parte um prédio sito no Largo
..., descrito na Conservatoria do Registo Predial ... sobon.2 ...12;

3- No referido prédio funciona um estabelecimento comercial, que
presentemente vende jornais e revistas, inicialmente arrendado como dois
estabelecimentos auténomos com fins diversos, um como quiosque de jornais e
outro barbearia, cujas rendas sao, respetivamente, de € 118,00 (cento e
dezoito euros);

4- O dono autorizou que fosse derrubada uma parede para que os
estabelecimentos tivessem comunicacao interior, altura em que foi cessada a
atividade de barbearia, passando a ser explorada apenas a venda de jornais,
revistas, postais e, hoje, recordacoes alusivas a cidade e regiao;

5- Atualmente, explora o espaco a sociedade A... Lda., R. na presente acao;

6- Posteriormente a constituicdao da sociedade existiram transmissoes de
quotas, até aos atuais sécios que a integraram ja depois do referido em 4;
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7- Algum tempo antes de marco de 2021 foi afixado na porta, pelo lado de
dentro, um distico dizendo “passa-se”, sem prévio conhecimento dos AA.;

8- Os AA. enviaram duas cartas registadas com aviso de recegao para o
estabelecimento e para a morada dos sécios da R., cartas essas que foram
recebidas;

9- A primeira, datada de 25 de marco de 2022, refere, além do mais, o
seguinte: “ (...) VerificAmos que ha mais de um ano os estabelecimentos objeto
do contrato de arrendamento com a sociedade A... Lda, de que Vexas. sao
socios exclusivos, estao encerradas. Nas portas dos estabelecimentos, da
parte de dentro, estao afixados dois painéis com os dizeres “passa-se”. Vexas
nao nos prestaram qualquer informacao sobre o encerramento, sobre o nao
uso do locado, sobre a intencao da cessao do negdécio. Nao sabendo para que
endereco deveriamos contactar, enviamos esta carta para dois enderegos: o
local arrendado e a residéncia que tém ou tinham em ..., na Rua .... O ndo uso
do local arrendado por mais de um ano da ao senhorio o direito ao despejo
judicial. Assim, a fim de evitar mais demora e despesas, convidamo-lo a
entregar os estabelecimentos livres e desocupados, sob pena de darmos inicio
a uma acao de despejo, a qual acrescentaremos os prejuizos sofridos de nao
ter cumprido a entrega no prazo legal, além das despesas judiciais em que
vamos incorrer para assegurar o despejo. (...)”;

10- A segunda, datada de 11 de maio de 2022, refere, além do mais, o
seguinte: “(...) Recebemos uma carta da Sécia DD em que me da conta de um
acidente que terd tido na Suica. Desejamos que tudo lhe corra bem no que
respeita a saude. O que me informa nao tem qualquer relevo para o facto de o
estabelecimento estar encerrado ha mais de um ano. Como nao releva o facto
de o pretenderem trespassar ja antes do encerramento. Verifico que o que o
socio EE me disse ao telefone, ou seja, a vontade de entregarem o
estabelecimento e procurarem vida nova na Suiga nado era para levar a sério.
Assim sendo, vou recorrer ao despejo judicial, face a posicao que acabaram de
me comunicar. (...)";

11- Apds o envio das cartas, o A. e o sécio da Ré, EE, que se encontrava na
Suica, estabeleceram contacto via WhatsApp;

12- No decurso de tais conversas este sécio ponderou entregar o
estabelecimento, pretendendo vender antes a mercadoria que a Ré ali possuia;
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13- No decurso dos contactos, o A. sugeriu que contactassem FF, que explora
negocio do mesmo ramo da Ré;

14- Tais contactos foram feitos, mas nao existiu acordo no negécio da venda da
mercadoria, nem entrega do estabelecimento pela Ré;

15- No dia 20.06.2022 o estabelecimento abriu e ficou ali a trabalhar pessoa
contratada para o efeito, de nome GG, trabalhadora da Ré, depois de nos dois
primeiros dias ter estado também no mesmo o socio EE;

16- O estabelecimento é contiguo a sala de pequenos almogos da Residencial
..., 0 que é do conhecimento da Ré;

17- Os AA. pretendem alargar a sala de pequenos almocgos, usando o espago
do estabelecimento para o efeito;

18- Uma vez que a residencial tem 25 quartos e a sala de pequenos almocos
nao alberga mais de 16 ou 17 pessoas de cada vez, obrigando os hospedes a
aguardar por vez;

19- A R. respondeu as cartas dos AA., por carta de 05.05.2022, com o seguinte
teor: “(...) E verdade terem sido postos nas “portas dos estabelecimentos” os
dois papéis que mencionam. Contudo, os ditos papéis e seu conteudo ja
haviam sido 14 colocados estando, ainda, o estabelecimento aberto ao publico
e anteriores aos anos da dita “pandemia”. Foi verdade, a signataria ter-se
deslocado a Suica para visitar o seu marido, EE e, uma vez ali, foi vitima de
um acidente no dia 3 de dezembro de 2021. Em virtude de tal acidente, ficou,
entdo, incapacitada para o exercicio de qualquer actividade, inclusive, de
cuidar da sua pessoa (...) Essa incapacidade para o trabalho, mesmo
doméstico, manteve-se a 100% até 24.02.2022 (...) O grau de incapacidade
passou a 50% de 24.02.2022 a 24.03.2022, estando sujeita a tratamento de
fisioterapia a partir de entao e, ainda, se mantém. (...) A gravidade das lesoes
sofridas impossibilitaram o seu regresso a Portugal e o uso efectivo do locado
o que tudo aconteceu contra a sua vontade e demais sécios. Era para
regressar nos inicios de janeiro de 2022, o que nao sucedeu atenta a situagao
surgida com o acidente sofrido nos finais de 2021. Dai que, a partir de
dezembro de 2021, os locais arrendados estiveram encerrados devido, Unica e
exclusivamente, ao seu estado de saude que, de todo em todo, impossibilitou o
seu regresso a Portugal. Agradeco vossa compreensao para uma situacao de
doenca que, inviabilizando o regresso a Portugal, impossibilitou a abertura dos
estabelecimentos e, dessa forma, explora-lo nos termos contratuais. (...)";
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20- Em dezembro de 2021 a s6cia gerente da Ré estava com o marido a Suiga,
onde sofreu um acidente e foi levada ao hospital;

21- Em funcgao de tal acidente sofreu uma incapacidade para o trabalho de
100%, de 03.12.2021 a 09.12.2021;

22- Vista em consulta em 26.01.2022, foi renovada tal incapacidade até
24.03.2022;

23- Teve consulta em 06.04.2022 e fez fisioterapia até 28.08.2022;
24- Fez diversos RX, ressonancia magnética e infiltracdes no ombro esquerdo;

25- No segundo semestre de 2021 e primeiro de 2022, a socia gerente da Ré
veio varias vezes a Portugal/..., alturas em que abria o estabelecimento;

26- Eram efetuadas limpezas no estabelecimento todas as semanas, em regra
ao sabado, alturas em que abria para atender clientes;

27- A filha da sécia gerente da Ré também procedia a essa abertura
semanal.».

2. - E foi julgado nao provado que:

«a. O referido em 4 tenha ocorrido por decisao apenas de quem explorava o0s
estabelecimentos;

b. Desde pelo menos 10.03.2021 e até 20.06.2022 que os estabelecimentos
estiveram encerrados e sem qualquer uso por parte da R.;

c. O referido em 7 ocorreu em marco de 2021;

d. A Ré chantageou os AA. para que lhe pagasse ou teria que recorrer aos
tribunais;

e. A atitude da R. transtorna o negdécio da residéncia dos AA.;

f. O referido em 26 ocorria por periodos de oito ou quinze dias consecutivos.».
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B) Substancia do recurso

1. - Da falta de andlise critica das provas
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Pretende a Apelante que incorreu o Tribunal recorrido em omissao de analise
critica das provas produzidas, assim incorrendo em violacao do disposto no
art.2 607.2, n.2s 4 e 5, do NCPCiv..

A Apelada defende o contrario, afirmando que nenhuma censura pode ser feita
ao exercicio judicatério empreendido na sentenga em crise.

Na justificagcao da convicgao do Tribunal recorrido pode ler-se:

«O Tribunal decidiu a factualidade supra mencionada como provada e nao
provada, de acordo com a conviccao que resultou de toda a prova produzida,
passando a expor a analise critica da mesma.

Comecando pela analise da factualidade vertida nos pontos 1 a 6 dos factos
provados, o Tribunal considerou o acordo das partes ainda na fase dos
articulados e o teor dos documentos constantes dos autos, concretamente, as
escrituras de habilitacao, certidao permanente relativa ao prédio em questao,
recibos de renda, escritura de constituicao da sociedade.

Quanto ao ponto a. dos factos nao provados, resultou assim considerado em
funcdo da total auséncia de prova que sustentasse tal factualidade.

Desde logo na fase dos articulados, as partes estiveram também de acordo
quanto ao teor dos pontos 8, 9 e 10 dos factos provados, estando tais factos
ainda sustentados em prova documental, considerando as copias das cartas
juntas ao autos e os comprovativos de envio.

Quanto a matéria factual constante do ponto 7 dos factos provados e ponto c.
dos factos nao provados, o tribunal considerou, desde logo, as declaragoes
prestadas por HH, legal representante da Ré, a qual, ndo obstante a sua
qualidade, demonstrou total clareza e objetividade no que afirmou,
reconhecendo a colocacgao do dizer “passa-se”, mas esclarecendo que se tratou
de uma ideia que lhe surgiu ainda antes da pandemia, tendo a sua colocagao
ocorrido antes da data indicada pelos AA.. Reconheceu, porém, nao ter dado
conhecimento aos mesmos de tal colocacao. Embora outras testemunhas
tenham mencionado a colocacao de tais dizeres, nao souberam localizar no
tempo, com excecao da testemunha II, que explora salao de cabeleireiro no
local e que, de forma coerente e clara, afirmou que tais dizeres foram ali
colocados antes dos sécios da Ré se terem deslocado para a Suiga.

Relativamente a factualidade vertida nos pontos 11 a 14 dos factos provados,
resultou das declaragoes do Autor e da legal representante da Ré que
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existiram tais contactos, embora a ultima tenha referido nao conhecer o seu
teor. No entanto, conjugando tais declaracoes com os depoimentos das
testemunhas FF e J], e tendo ainda presente as transcricoes das mensagens
juntas aos autos, resultou evidente que o sécio referido ponderou a entrega do
estabelecimento, com a venda da mercadoria que a Ré possuia. FF foi
contactado na tentativa de que adquirisse tal mercadoria, o que resultou do
seu depoimento e do depoimento de J], tendo-se deslocado ao estabelecimento
para verificar os artigos que se propés comprar. Nao chegaram a acordo e
nada foi vendido, tal como nao foi entregue o estabelecimento.

A factualidade vertida no ponto 15 dos factos provados, resultou do acordo
das partes no ambito dos articulados, juntamente com toda a prova colhida
nos autos, demonstrativa de que GG foi contratada e trabalha para a Ré
(recibos de vencimento, contrato de trabalho juntos e informacao prestada
pela seguranca social), tal como afirmado pela legal representante da
sociedade e pelas testemunhas que lhe sao familia e que, por isso, conhecem a
realidade da empresa (JJ, KK).

Quanto aos factos constantes dos pontos 16 a 18, foram afirmados de forma
clara e detalhada pelo Autor, cujas declaragoes foram suportadas pelas
testemunhas LL. e MM, ambas trabalhadoras da residéncia e que, de forma
coerente e objetiva, relataram as caracteristicas da residéncia e a dificuldade
de servir os pequenos almogos aos hospedes.

A factualidade vertida no ponto 19 dos factos provados estd documentalmente
sustentada nos autos, com a cdpia da respetiva carta.

Quanto aos factos vertidos nos pontos 20 a 24 dos factos provados, resultaram
da conjugacgao das declaragoes da propria com os depoimentos prestados por
varias testemunhas, NN (mae de HH), JJ (filha de HH), KK (tia de HH), OO, PP,
QQ e RR.

HH descreveu o acidente que sofreu, bem como as respetivas consequéncias,
encontrando o seu relato sustentacao nos depoimentos das testemunhas suas
familiares que acompanharam o seu periodo de doenca, sobretudo, da sua
filha JJ que, por ser aluna do curso de medicina melhor explicou as lesoes e
limitagoes sofridas pela mae, o que fez de forma totalmente credivel. Também
as testemunhas OO e QQ, clientes do estabelecimento, confirmou ter visto DD
ainda de braco ao peito, o mesmo tendo sucedido com PP, que fazia a limpeza
no estabelecimento e atendia clientes nesses momentos, bem como RR,
trabalhador do salao de cabeleireiro situado junto ao estabelecimento.
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Acresce toda a documentacao junta, que traduz os periodos de incapacidade
para o trabalho, as consultas em que compareceu, tratamentos e exames a que
se submeteu.

Por ultimo, no que concerne a factualidade vertida nos pontos 25 a 27 dos
factos provados e b., d. e e. dos factos ndo provados, o tribunal fez apelo a
conjugacdo de toda a prova produzida.

E inegdvel, e a prépria legal representante da Ré assumiu no decurso da
audiéncia final, que esteve na Suica e que o estabelecimento deixou de ter o
funcionamento didrio normal que tinha antes. Viu-se, entretanto,
impossibilitada de retomar tal funcionamento, em func¢do do acidente que
sofreu em dezembro e que a incapacitou para o trabalho durante os periodos
indicados. Porém, é inegdvel, também, pelos vdrios depoimentos prestados,
que o estabelecimento ndo esteve continuamente encerrado nem sem
qualquer uso por parte da Ré. Basta considerar os depoimentos das
testemunhas JJ e PP, cuja coeréncia e clareza ndo deixaram ao tribunal
qualquer motivo para duvidar da sua veracidade. Ambas se deslocavam ao
estabelecimento, pelo menos com regularidade semanal, para abrir e fornecer
clientes, sendo que a primeira fazia ainda a limpeza semanal do
estabelecimento. As duas descreveram a forma como procediam, afirmando
que as mercadorias continuavam expostas para venda, acessiveis aos clientes
que ali se deslocavam, explicando ainda que anotavam o que vendiam, pois
que ndo tinham forma de proceder a emissdo das respetivas faturas/recibos.

Na senda do que relataram, foram os depoimentos das testemunhas OO, QQ,
SS e RR, os trés primeiros clientes do estabelecimento e que confirmaram ter
continuado a adquirir produtos no mesmo. OO especificou que o fazia com
uma regularidade mensal e que sempre foi servido, ou pela senhora que ld se
deslocava para fazer as limpezas ou pela filha dos socios. QQ referiu que as
compras que efetuou foram sempre feitas a DD, uma vez que procurava
condigles especiais de venda (pregos mais baixos), o que sustenta que a socia
gerente da Ré abria o estabelecimento e ali efetuava vendas quando se
deslocava a Portugal, sem que contudo se tenha apurado por que periodo em
concreto mantinha o estabelecimento aberto. SS efetuava também compras no
estabelecimento, sempre ao fim de semana, tendo sido atendido por PP e pela
filha dos socios. Por ultimo, RR, que trabalha no saldo de cabeleireiro junto ao
estabelecimento, confirmou o procedimento de PP e de JJ, de limpeza e
abertura do mesmo, sendo que a JJ o fazia sempre aos sabados. Confirmou
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ainda que viu la a socia gerente ainda de braco ao peito, tendo conversado
com a mesma sobre a doenca.

Todas estas testemunhas se revelaram claras, objetivas e isentas, ndo
considerando o tribunal que o afirmado pelas restantes comprometeu a sua
credibilidade.

Na verdade, comecando pelo Autor, refira-se que o proprio admitiu so se
deslocar a ... de trés me trés semanas, sendo notorio que as suas afirmagoes
foram feitas mais por apelo ao que lhe ia sendo transmito por terceiros.

Ouvidas as testemunhas TT, UU e II, verificou o tribunal que, comeg¢ando todos
por afirmar o encerramento do estabelecimento, sem que precisassem o
periodo certo de tal encerramento, acabaram por admitir, o primeiro que
apenas passava ld esporadicamente e sem hora certa, e os restantes que viram
la uma senhora a fazer limpeza e que ndo estavam a reparar se vendia ou ndo,
uma vez que estavam a cuidar da sua vida e dos proprios estabelecimentos
que exploram.

Quanto a testemunha FF, o tribunal ndo lhe atribuiu grande credibilidade,
dada a contradigdo existente nas suas proprias afirmagoées e nas afirmagoes
das restantes testemunhas, demonstrando uma evidente intencdo de sustentar
a posicdo dos Autores nos presentes auto.

Se por um lado afirma que o estabelecimento esteve sempre encerrado, na
medida em que a divisoria entre o mesmo e aquele que ele proprio explora é
feita em madeira muito fina e nunca mais ouviu qualquer ruido vindo de 14,
questionado, ndo soube explicar por que razdo ndo dava, pelo menos, pela
presenca da senhora que efetuava as limpezas - facto afirmado quase de
forma undnime em julgamento - uma vez que se trata de algo que implica a
realizagcdo e algum barulho.

Acresce que o tribunal, perante todas a prova que ja indicou/referiu,
inclusivamente de clientes que continuaram a comprar produtos, ndo pode
acreditar na versdo de que todos os produtos estavam empacotados, versdo
essa que esta testemunha apenas partilha com o proprio Autor.

Quanto a visita efetuada ao estabelecimento, ouve também intumeras
contradigcoes entre as versoes do Autor e desta testemunha, sendo que apenas
a testemunha JJ, com a sua clareza e objetividade, conseguiu transmitir ao
tribunal que ld esteve com esta testemunha, explicando que apenas estava
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empacotada a mercadoria excedente, destinada a repor a que estava exposta e
quando fosse vendida.

Ainda assim, quando questionado, FF acabou por admitir que pode ter la
estado gente sem se aperceber.

Também as testemunhas VV, LL. e MM, mais ndo fizeram do que confirmar o
que ninguém poés em causa, de terem visto o estabelecimento encerrado vdarios
dias em que la passavam, circunstdncia que ndo poe em causa a factualidade
dada como provada e ja sustentada na prova indicada.

Refira-se, ainda, que as informagodes prestadas quanto ao consumo de luz e
dgua, bem como a faturagdo da empresa, em nada colocam em causa o jd
referido.

Na verdade, consultados os referidos documentos, verifica-se que durante o
periodo em causa, provavelmente pela irregularidade de abertura do
estabelecimento, as cobrancas foram feitas por estimativa, existindo depois
um acerto relativamente aos valores apos contagem. Ora, 0os consumos foram
naturalmente muito baixos durante aquele periodo e, porque considerados por
estimativa, ndo existe a possibilidade de perceber qual o consumo mensal
exato efetuado.

Quanto a faturacdo da empresa, a Ré assume a sua inexisténcia naquele
periodo, na medida em que as vendas eram feitas e apontadas, so se faturando
apos o regresso do estabelecimento ao regular e normal funcionamento. Tal
circunstdncia, podendo ser considerada para efeitos fiscais, ndo sera
seguramente algo a considerar na apreciagdo deste tribunal, quando a
existéncia ou ndo de encerramento do estabelecimento para o efeito
pretendidos pelos Autores.

Uma palavra, ainda, para a circunstdncia de ter existido a ponderagdo de
entrega do estabelecimento. Tal ndo traduz, por si, o reconhecimento pelos
socios do encerramento do estabelecimento e do direito dos Autores a verem
terminado o contrato de arrendamento. Na verdade, a cessacdo da atividade
pode ter sido ponderada - verificadas que fossem determinadas circunstdncias
- 0 que ndo significa que a Ré, por essa ponderagdo tenha admitido o teor das
cartas rececionadas e o encerramento do estabelecimento por periodo
Ssuperior a um ano.

Tanto mais, que ndo foi esse o sentido da prova produzida.
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Ndo se alcancga, ainda, da prova produzida e até pela andlise ja explanada, que
tenha sido a atitude da Ré a transtornar o negocio da residencial dos Autores,
até por que, os mesmos, sustentam tal alegag¢do na obriga¢do da mesma em
proceder a entrega do estabelecimento pelo seu encerramento por mais de um
ano, o que ndo se apurou.» (italico aditado).

Apreciando.

Dispode o art.2 607.2 do NCPCiv., com referéncia as regras de elaboracao da
sentenca:

«4 - Na fundamentacao da sentenca, o juiz declara quais os factos que julga
provados e quais os que julga nao provados, analisando criticamente as
provas, indicando as ilagOes tiradas dos factos instrumentais e especificando
os demais fundamentos que foram decisivos para a sua convicgao; o juiz toma
ainda em consideracgao os factos que estdao admitidos por acordo, provados por
documentos ou por confissao reduzida a escrito, compatibilizando toda a
matéria de facto adquirida e extraindo dos factos apurados as presuncgoes
impostas pela lei ou por regras de experiéncia.

5 - O juiz aprecia livremente as provas sequndo a sua prudente convicgcdo

acerca de cada facto; a livre apreciacao nao abrange os factos para cuja prova
a lei exija formalidade especial, nem aqueles que s6 possam ser provados por
documentos ou que estejam plenamente provados, quer por documentos, quer
por acordo ou confissao das partes.» (destaques aditados).

A anadlise critica da prova produzida - como imposta ao juiz na elaboracao da
sentenga, com vista a decisdao da matéria de facto (a provada e a nao provada)
- deve ficar evidenciada, com transparéncia, na fundamentacgao/justificagdo da
convicgao, tal como exarada na decisao judicial (na respetiva parte factica),
com exposicao dos fundamentos que foram decisivos para a sua convicgao, o
que obriga a valorar os concretos meios de prova relevantes quanto a cada
facto, sejam documentais ou decorrentes de prova pessoal ou pericial.

Quanto aos documentos, haverd, assim, de ponderar-se se sdao dotados, ou
nao, de forga probatoria plena e, nao o sendo, em que medida contribuem
para a prova (ou contraprova) de determinado facto, eventualmente na sua
conjugacgao com outras provas produzidas (que apontem no mesmo sentido ou
em sentido divergente).

Relativamente a prova pessoal (por depoimento ou declaragoes de parte ou
testemunhal), importa atentar na eventual confissao de factos pela parte ou
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nas declaracoes de parte que contribuam para o esclarecimento dos factos,
pela sua credibilidade e pertinéncia, mormente se forem confortadas por
provas corroborantes, tal como importa atentar, por outro lado, nos
depoimentos testemunhais (prova por vezes falivel, mas comummente
imprescindivel), valorando-os, enquanto elementos probatérios sujeitos a livre
apreciagao do tribunal, de molde a colher a respetiva razdo de ciéncia, a
coeréncia do depoimento, o desprendimento manifestado face aos interesses
debatidos no processo, a serenidade e isencao evidenciadas, de modo a
estabelecer a credibilidade e valia dos relatos testemunhais, por vezes até de
pendor divergente, com um conjunto de testemunhas a depor num sentido e
outro conjunto em sentido diverso ou oposto, caso em que tera de estabelecer-
se o fio condutor dos depoimentos, a légica e coeréncia dos mesmos, de modo
a surpreender qual a versao mais credivel, aquela que mostra com maior
verosimilhanca o que aconteceu no passado, de molde a reconstitui-lo com a
verdade possivel.

E nesta ponderacdo conjugada e critica, respeitando a prova vinculada e
analisando/valorando a prova sujeita a livre convicgao, que se alcancgara a
verdade intraprocessual, aquela que resulta da instrugao levada a cabo no
processo, em audiéncia final, justificando-se, passo a passo, na sentenga por
que se conferiu maior forca probatéria e credibilidade a determinados
elementos de prova, em detrimento de outros, e, assim, se deu determinada
factualidade como provada ou nao provada, tudo num esforgo de
reconstituicao da verdade histoérica e de transparente persuasao quanto aos
motivos da decisao.

Como, a respeito, referem Abrantes Geraldes e outros ([4]), o julgador «deve,
pois, expor a analise critica das provas que foram produzidas, quer quando se
trate de prova vinculada, em que a margem de liberdade é inexistente, quer
quando se trate de provas submetidas a sua livre apreciacao, envolvendo os
motivos que o determinaram a formular o juizo probatério relativamente aos
factos considerados provados e nao provados».

Ora, no caso, vista a justificagao da convicgao exarada na sentenga (supra
transcrita), ndo se vé como possa defender-se ter o Tribunal recorrido faltado
a exigivel analise critica das provas produzidas, seja quanto a factos julgados
como provados, seja aos dados como nao provados.

Na verdade, procedeu-se a uma fundamentacao facto a facto - ou por conjunto
homogéneo de factos -, explicitando os motivos concretos da convicgao
adotada.
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Para tanto, convocou-se, concretamente, os elementos de prova tidos por
relevantes, vistos de per si ou em conjugagao com outros, mostrando-se as
razoes pelas quais lhes foi conferida forga probatéria e se alcangou convicgao
em determinado sentido.

Assim se mostrou qual a razao para se atribuir maior credibilidade a
determinadas testemunhas, em detrimento de depoimentos de pendor
contrario, e se evidenciou, no conjunto da prova, as razoes pelas quais
determinados documentos - tidos como destituidos de forca probatoria plena,
com referéncia a factualidade concretamente probanda (o que essencialmente
relevava era o facto alegado do encerramento do estabelecimento) - nao
bastavam para se dar como assente determinada factualidade, no confronto
também com prova testemunhal, analisada como credivel, que apontava em
sentido diverso.

Em suma, ficou clara a exposi¢cao da convicgao probatoéria, tal como claros
ficaram os motivos pelos quais a mesma se formou em determinado sentido -
embora divergente em relagdo ao pretendido pelos AA. -, dai emergindo/
transparecendo a operada analise critica e conjugada das provas quanto a
cada facto em discussao, tornando percetivel o alcangado resultado de
“provado” ou “nao provado”.

Coisa diversa € nao coincidir a leitura da prova operada pelo Tribunal com a
que fazem os Recorrentes, que pretendem a extragao de conclusoes diversas/
opostas em relagao as adotadas pelo Julgador, no exercicio da sua livre
convicgao.

Coisa diversa é também a parte considerar que um determinado documento
particular é dotado de forga probatoria qualificada e o Tribunal o considerar
prova sujeita a sua livre apreciagao e convicgao.

Aqui estamos ja perante divergéncia em face do julgamento da decisao de
facto e de eventual erro decisorio, matéria que sé podera ser objeto de
apreciacao em sede de impugnacao da decisao de facto, se devidamente
suscitada.

Dai, pois, a improcedéncia da argumentacao dos Recorrentes em sentido
contrario.

2. - Do erro de julgamento quanto a decisdo de facto
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A questao que agora se coloca é a de saber se o Tribunal a quo avaliou
erroneamente as provas produzidas, devendo, por isso, a matéria de facto
fixada pela 1.2 instancia ser alterada por esta Relagao (nos termos do disposto
no art.? 662.2, n.2 1, do NCPCiv.), nos segmentos em que considerou provados
os factos contidos nos aludidos pontos 26 e 27, factualismo esse a dever
merecer agora, na otica da apelagao, juizo de nao provado [al.8s ]) e seg. das
conclusodes dos Apelantes]. Embora os Recorrentes o nao digam no seu acervo
conclusivo [e deviam dizé-lo, por se tratar de um o6nus legal a seu cargo, de
acordo com o disposto no art.?2 640.2, n.2 1, al.2 a), do NCPCiv.], depreende-se
que pretendem também que o facto da al.2 b) do quadro nao provado passe a
“provado”.

Recapitulando, estd em causa saber se: (i) eram efetuadas limpezas no
estabelecimento todas as semanas, em regra ao sabado, alturas em que abria
para atender clientes (ponto 26); (ii) a filha da sécia gerente da R. também
procedia a essa abertura semanal (ponto 27); ou (iii) ocorreu encerramento
entre 10/03/2021 e 20/06/2022 [al.2 b) do quadro nao provado].

Na sentenca entendeu-se que sim quanto a (i) e (ii), pelos fundamentos ali
expostos, e julgou-se negativamente quanto a (iii), sabido, por outro lado, que,
para efeitos de impugnacgao da decisao de facto, a Relagao (so) deve alterar a
decisao da 1.2 instancia se a prova produzida impuser decisdo diversa,
cabendo, pois, a parte recorrente evidenciar o erro de julgamento do Tribunal
a quo (cfr. art.2 662.2, n.2 1, do NCPCiv.).

Assim, tal erro tem de ser manifesto, nao bastando uma situacao de simples
davida, tendo em conta que, embora caiba ao Tribunal de recurso formar a
sua propria/auténoma convicgao face a prova, a sindicancia é limitada a
determinados elementos facticos e probatorios (os convocados pela parte
recorrente), nao se tratando, pois, de um novo julgamento (irrestrito/global), e
o “privilégio”/garantia da plena imediagao apenas cabe a 1.2 instancia, tendo a
Relagao - como nao pode olvidar-se - um contacto apenas mediato perante a
prova pessoal (sO acessivel por gravacao audio).

Os impugnantes divergem da sentenca, quanto aqueles pontos (factos
essenciais), a que pretendem revisao, argumentando nos seguintes termos:

- por via de prova documental junta e por confissao de parte (sécia gerente da
R.), ficou provado que, entre 10/03/2021 e 20/06/2022, nao houve registo de
vendas/faturacao;
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- por via de prova documental junta, mostra-se que nao foi registado no livro
de contabilidade organizada o lancamento de qualquer venda na conta
“receitas”;

- provou-se que, desde 10/03/2021 e até data nao apurada, esteve colocado na
porta do estabelecimento um distico com a mencao de “encerrado por tempo
indeterminado”, bem como um outro com a mengao “passa-se”;

- por via de prova documental junta, mostra-se que, entre 10/03/2021 e
20/06/2022, nao houve consumos de energia e 4gua, com contagens por
estimativa, por falta de acesso ao contador da agua;

- assim, nesse periodo, o estabelecimento esteve sem o uso habitual de
comércio, nunca tendo estado aberto ao publico para venda generalizada.

Ora, quanto a matéria de confissao de parte (no caso, a R./sociedade), o que se
retira das atas das sessodes de audiéncia final, é que nada ficou registado em
ata relativamente a uma confissao nos moldes invocados pelos AA./
Recorrentes (veja-se a ata da sessao de 03/04/2024, mormente as respetivas
ps. 2 e 3, sem qualquer alusao a confissao quanto a registo de vendas/
faturacao, ou auséncia dele). E é sabido que, se confissdao houvesse, em sede
de depoimento de parte - seria necessario demonstrar, desde logo, que a
depoente tinha poderes, sozinha, para obrigar a sociedade em confissao
judicial -, a mesma teria, para ser valida/eficaz/atendivel, no plano formal, de
ser obrigatoriamente reduzida a escrito, nos moldes previstos no art.2 463.2 do
NCPCiv., posto a forga probatoria plena da confissao (contra a parte
confitente) depender de uma confissdo judicial escrita (art.2 358.2, n.2 1, do
CCiv.).

Depois, os impugnantes, referindo-se reiteradamente a “prova documental
junta”, nao identificam concretamente essa prova [cfr. art.2 640.2, n.2 1, al.2 b),
do NCPCiv.].

De qualquer modo - procurando prosseguir a discussao, mas sem entrar em
apreciacoes de direito substantivo, que aqui nao cabem -, a nao emissao de
faturas, o nao registo de vendas, a nao realizagdao de negocios, nao implica
uma conclusao automatica de encerramento do estabelecimento.

Se é certo que, em condigOes de normalidade, um estabelecimento comercial
opera transacgoes, a inexisténcia dessas transagoes, num determinado periodo
temporal, nao é sinal infalivel de automatico encerramento do estabelecimento
e de nado uso do locado onde o mesmo esta instalado.
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Podem ocorrer circunstancias excecionais que impliquem a temporaria
diminuicao de atividade do estabelecimento, ou até a interrupcao de atividade,
sem que o estabelecimento deixe de ali estar instalado e sem que o espaco
ocupado fique marcado pelo nao uso.

Se o estabelecimento continua instalado no locado, o seu encerramento
temporario de portas, por razoes excecionais, pode nao implicar uma situacgao
de nao uso, mormente se os elementos corpéreos que o integram se mantém
guardados/preservados no respetivo espaco locado.

Ora, in casu, um conjunto de depoimentos aponta no sentido, como visto, de,
no periodo aludido, as portas do estabelecimento serem ocasionalmente/
periodicamente abertas para realizagao de limpezas e algumas vendas so
informalmente registadas (ou destituidas de registo), ja que continuava a
haver mercadoria no local e também haveria ainda clientela.

O Tribunal recorrido convenceu-se da veracidade destes depoimentos, a que,
na sua livre apreciacao/convicgao e a luz da sua total imediagado, entendeu
conferir segura credibilidade, em detrimento de outra prova pessoal de feigao
contraria.

Resulta dos autos (e de factos provados nao sujeitos a impugnacgao) que a
socia gerente da sociedade R., tendo-se deslocado ao estrangeiro, ali sofreu
um acidente, com decorrentes prejuizos para a sua saude e incapacidade, de
que demorou tempo a recuperar.

Por isso, é plausivel que, durante esse tempo de permanéncia no estrangeiro,
de incapacidade para o trabalho e de recuperacgao da saude, a atividade do
estabelecimento tenha sido diminuida ou interrompida, mas com as ditas
deslocacodes e aberturas ocasionais/periddicas, para limpezas e algumas
vendas, ainda que sem adequado registo/faturacao/contabilizacao.

Num tal contexto, é plausivel a diminui¢do de consumos de energia e agua, dai
nao podendo depreender-se um encerramento permanente do estabelecimento
e decorrente nao uso do locado.

Também a temporaria colocacao na porta do estabelecimento de disticos com
a mencao “encerrado por tempo indeterminado” e “passa-se” nao implicam
necessariamente - como é ébvio - a desativagao do estabelecimento ou o seu
trespasse, nem que o locado tenha deixado de ser usado na sua afetacao ao
dito estabelecimento, ali todavia instalado.
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Seria necessdario mostrar o encerramento permanente do estabelecimento -
para a sua atividade comercial - e a nao abertura de portas do locado, o que
teria de ocorrer no tempo alegado (por mais de um ano).

Ora, existe prova, a que o Tribunal conferiu credibilidade, no sentido de o
estabelecimento e o locado, onde esta instalado, ser aberto periodicamente, o
que, nesta o6tica, permitia o juizo positivo quanto aos factos dos pontos 25 a 27
e, em coeréncia, negativo a matéria da al.2 b) dos factos nao provados.

Note-se que esta al.2 b) se reporta a um alargado periodo temporal (cerca de
15 meses consecutivos) e a uma situacao de completo encerramento (do
estabelecimento), um total nao uso (do locado).

Ora, o Tribunal recorrido fundou-se em diversa prova testemunhal em sentido
contrario a tal completo encerramento e total nao uso, sendo que os
respetivos depoimentos se apresentaram conformes, coerentes e precisos, o
gue nao logrou ser abalado em sede de impugnacgao.

Havendo outra prova - toda ela sujeita a livre convicgao do Tribunal (nenhuma
que constituisse prova vinculada e com forga probatéria plena quanto ao que
essencialmente se discutia, o dito nao uso pelo tempo alegado) - de pendor
contrario, importava estabelecer como mais credivel uma das versoes
antagodnicas.

Foi o que a 1.2 instancia fez, conferindo maior credibilidade a prova que
apontava no sentido da inexisténcia de uma situacao de total encerramento e
nao uso permanente, ao longo do periodo temporal mencionado.

Como dito, é plausivel alguma mitigagao de atividade e de abertura de portas
por forca das consequéncias do acidente sofrido pela sécia gerente da R. e da
auséncia desta no estrangeiro. Mas tal, sendo compativel com a diminuigao de
negocios e de consumos de energia e dgua, ndao é impeditivo da abertura
ocasional/periddica, embora esporadica, de portas, para limpezas e algumas
vendas, apesar de nao registadas, que podiam ser efetuadas por quem ali se
deslocasse (empregada e filha da dita socia gerente), tanto mais que o
estabelecimento nao se mostrava desativado/exaurido e haveria ainda clientes.

O locado continuava a albergar o estabelecimento e este continuava a ter
mercadoria para venda.
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Os Recorrentes nao mostram que a versao - perante duas versoes opostas de
prova - acolhida pelo Tribunal seja inverosimil, destituida de razoabilidade,
totalmente avessa aos dados da normalidade e da experiéncia comum ([5]).

A situacao retratada na factualidade dada como provada, embora nao usual,
nao ¢ irrealista, sendo que a sua excecionalidade nao é sinal de falsidade (ou
de impossibilidade de acontecer).

E certo que a sociedade R. poderia ter contratado uma trabalhadora mais cedo
(antes de 20/06/2022) para abertura didria do estabelecimento e que, em
05/05/2022, por carta, admitiu ter estado (a socia gerente) impossibilitada de
regressar a Portugal, com o inerente prejuizo para o uso efetivo do locado,
mas sempre reiterando que tal se deveu ao acidente e vicissitudes da
decorrente recuperacao.

Vicissitudes essas que podem ter estado na origem da demora (ou hesitagao)
em contratar uma funcionaria/trabalhadora, com as responsabilidades dai
decorrentes (obrigacoes de entidade patronal).

Compreende-se, assim, que o Tribunal recorrido tenha formado conviccao
positiva quanto a abertura ocasional/periodica do estabelecimento e do locado
- nos moldes aludidos - e convicgao negativa quanto ao encerramento e nao
uso, total e consecutivamente, desde 10/03/2021 até 20/06/2022, com base em
prova expressa a que deu credibilidade.

Também se compreende que, num tal contexto, as contagens de consumos
fossem realizadas por estimativa, por falta de acesso ao contador da agua,
mas o que nao constitui fator seguro de total encerramento e nao uso.

Em suma, ndo impondo as provas produzidas decisao diversa, antes sendo
razoavel e plausivel a leitura da prova vertida na sentenca, ndo se mostra que
tenha o Tribunal a quo incorrido em erro de julgamento de facto.

Termos em que improcede esta vertente da impugnacao e as conclusoes em
contrario dos AA./Apelantes, nada havendo, pois, a alterar ao quadro factico
da decisao em crise.

3. - Da pretendida errada aplicag¢do do direito

Pretendem, por fim, os Apelantes, baseando-se na factualidade que pugnavam
fosse julgada provada, mas também, assim nao se entendendo, com
fundamento nos factos julgados provados na sentenca, que o Tribunal a quo
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incorreu numa errada interpretacao e aplicagao em matéria de direito, ao nao
aplicar o invocado art.2 1083.2, n.? 2, al.2 d), do CCiv., com a redagao
resultante da Lei n.?2 6/2006, de 27-05, que aprovou o NRAU e alterou o CCiv.,
e da Lein.2 13/2019, de 12-02.

Assim, na logica dos Recorrentes, demonstrando-se, como pretendiam, que
deixou de ser usado, totalmente, o locado por um periodo de 15 meses
consecutivos, ou, ao menos, provando-se que nele nao laborava o
estabelecimento, apenas aberto para ocasionais limpezas e atendimento
excecional de clientes, tal conduziria a procedéncia da agao, por nao uso
efetivo do locado para o fim contratado, tendo em conta, por outro lado, que a
invocada situagao de doenca (da sécia gerente) nao relevaria para o caso por a
locataria ser uma sociedade [cfr. art.2 1072.2, n.2 2, al.2 a), do CCiv.].

Resultado que, por esta via, a Apelante nao alcancgard naquela primeira
perspetiva, pois que, como visto, mantém-se inalterado o quadro factico da
sentencga recorrida.

Resta a segunda perspetiva ([6]), ambito em que na sentenca em crise se
expendeu assim:

«Esta inexigibilidade ao senhorio de manter o contrato, tem de ser aferida
considerando a gravidade e consequéncias do referido nao uso, sempre
ponderadas a luz do principio geral da boa fé, nos termos do artigo 762.2, n.2
2, do Cddigo Civil.

Trata-se, na verdade, de uma causa de resolucao que visa acautelar o
interesse do senhorio, de forma a evitar a desvalorizacao do locado associado
ao seu nao uso. Por outro lado, por efeito da dimensao social conferida a
propriedade, e ainda proteger o seu aproveitamento econémico, numa
perspetiva de otimizacao dos recursos materiais existentes.

(...)

Neste dominio, o conceito de nao uso, engloba ndao apenas o encerramento,
mas também o de desabitado como conceito normativo e ndo meramente
naturalistico (...).

Para além disso, o nao uso pelo arrendatario, podera ser licito em certas
situagoes, como em casos de forgca maior ou doenga, o que resulta do artigo
1072.2, do Cdédigo Civil.

24 / 30


file:///C:/Users/fj52121/Downloads/Vitor%20Amaral%201201-22.6T8LMG.C1-generated.docx#_ftn6
file:///C:/Users/fj52121/Downloads/Vitor%20Amaral%201201-22.6T8LMG.C1-generated.docx#_ftn6

O arrendatdrio tem a obrigacao de utilizagao efetiva da coisa para o fim
contratado, tal como resulta do artigo 1072.2, n.2 1, do Cddigo Civil, por forma
a evitar a sua desvalorizagao, normalmente associada ao nao uso, facto que,
permite considerar como fundamento de resolucao nao apenas a nao
utilizacao integral, mas também a reducao da utilizagdo que seja de molde a
prejudicar o valor do locado.

“Destarte, urge ter presente que nao preterem ou descaraterizam o conceito
legal “nao uso” as simples intervencoes ou utilizagoes intercalares e
esporadicas, que entretanto o arrendatario escolha fazer ao longo e no
decurso de uma desafetagao continuada, pois que, mesmo assim, o estado de
desocupacao do espago arrendado é essencialmente mantido” (...).

Resulta da factualidade provada que o encerramento do estabelecimento nao
se manteve por mais de um ano consecutivo.

A Ré foi desenvolvendo atividade no mesmo, sempre que tal lhe era possivel,
pelas deslocagoes da sua sécia gerente a Portugal e através das pessoas que
ao mesmo se deslocavam para o efeito semanalmente, vendendo produtos,
sobretudo, aos clientes habituais. Acresce a demonstracao de que o espaco foi
semanalmente cuidado e limpo, permitindo concluir pela salvaguarda da sua
conservacao.

Na verdade, nao se pode afirmar que o espaco deixou de estar afeto a
atividade a que estava destinado, apenas, e de forma temporaria, deixou de
estar aberto ao publico com a regularidade normal.

E se até dezembro de 2021 tal sucedeu apenas por opgao da Ré, o mesmo nao
se pode afirmar dai em diante.

De facto, a socia gerente da Ré sofreu um acidente que a incapacitou para o
trabalho, exigindo meses de recuperacao e tratamentos. Nao obstante, a
situagdo continuou a ser temporaria, pois que em junho de 2022, o
estabelecimento voltou a funcionar em pleno, com a contratagao de uma
funcionaria.

Neste conspecto, e perante tudo o que supra se explanou, afigura-se a este
tribunal que a interpretacgao a efetuar destes factos é no sentido de que os
mesmos nao contém em si gravidade ou consequéncias que permitam ao
senhorio colocar fim ao contrato, nos termos do mencionado artigo 1083.2, do
Cédigo Civil.».
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Vejamos.

E fundamento de resolucéao do contrato de arrendamento urbano o
incumprimento que, pela sua gravidade ou consequéncias, torne inexigivel a
contraparte a manutencao do arrendamento, designadamente, quanto a
resolucao pelo senhorio, «o nao uso do locado por mais de um ano (...)» [dita
al.2a) don.22 do art.2 1083.2].

O fundamento desta previsao é, como dito na sentenga, o de evitar a
desvalorizagao do arrendado, pela consequente degradacao motivada pelo
encerramento/desabitacao ou nao utilizacao do local. Tem ainda por finalidade
o langcamento no mercado locativo de todos os espagos suscetiveis de
ocupacao por terceiros.

Quanto ao que deve entender-se por nao uso, ha que atender a todas as
circunstancias do caso concreto, designadamente a natureza do local
arrendado, o fim do arrendamento, o grau de reducgao da utilizagao/atividade,
as suas causas e o seu carater temporario ou definitivo. A esséncia do conceito
de nao uso (prédio desabitado/encerrado ou que deixou de constituir
residéncia permanente ou, para o caso, local de instalacao de estabelecimento
funcional) reside na desativagdo do locado, que deve permanecer fechado ou
ndo ser utilizado.

Assim, o nao uso em causa devera traduzir-se num efetivo desaproveitamento
do arrendado, vulgarmente coincidente com a ideia de “espaco/prédio
encerrado”, consubstanciando-se na falta de aplicagao ao fim a que se destina,
bem como a retirada do proveito imobilidrio previsto, compreendendo-se, em
conformidade, que o arrendatario que ndo usa e frui do locado, o restitua a
quem o0 mesmo pertence.

No caso dos autos, como ja se aludiu, o arrendado destinava-se ao
funcionamento de estabelecimento comercial ali instalado.

E, como visto, vem provado que o estabelecimento - e, por ineréncia, o locado
onde se encontra instalado - sofreu significativa diminuicao de atividade, claro
retrocesso funcional, s6 esporadicamente sendo aberto em pretérito periodo
temporal, cuja duracao, porém, nao resulta ser superior a um ano.

E certo que ja antes de marco de 2021 foi afixado distico com a mencao
“passa-se”, significando a vontade de trespassar o estabelecimento.
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Porém, nem tal trespasse veio a ocorrer, nem tal representa qualquer
encerramento do estabelecimento e/ou do locado.

Também é certo que um dos sécios da R. ponderou entregar o estabelecimento
(e o locado), pretendendo vender a mercadoria que ali se encontrava; mas tal
nao se concretizou.

Concorda-se com a parte recorrente quando defende que a situacao de doenca
a que aludem as normas conjugadas dos art.2s 1083.2, n.¢ 2, al.2d), e 1072.9,
n.2 2, ambas do CCiv., nao colhe aplicacao a pessoas coletivas ([7]), como a
sociedade R., pela sua natureza especifica - s6 as pessoas singulares/fisicas
podem sofrer doenga, no sentido de patologia de ambito fisico, psicoldgico ou
psiquico.

E quem sofreu doenca foi a sdcia gerente da R., aquela sécia que explorava/
utilizava/geria o estabelecimento (ja que o marido residia na Suiga).

Mas é sabido que esta doenca e decorrente tempo de incapacidade e
recuperacao teve repercussoes, nao s6 na sua vida, mas também na
exploragao e gestao do estabelecimento.

Com efeito, a dita socia gerente sofreu prolongado tempo de incapacidade
para o trabalho e, por fim, a R. contratou uma trabalhadora para se manter no
estabelecimento em permanéncia.

Ou seja, se a doenga ocorrida foi sofrida pela socia gerente e nao pela R./
sociedade, nem por isso deixou de ter influéncia na atividade desta, quanto a
exploragcao do estabelecimento a que aquela se dedicava e deixou,
temporariamente, de o poder fazer.

Sobre a técnica legislativa utilizada em matéria de resolugao no aludido art.?
1083.2 do CCiv., por contraposicao ao regime do RAU, escreveu Joaquim de
Sousa Ribeiro ([8]):

«... desaparece a tipificagao taxativa de fundamentos, prevista no art. 64.2, n.2
1, do RAU, para a resolugao por iniciativa do senhorio. Causa de resolucao é
agora genericamente a falta de cumprimento de obrigagdes contratuais que,
pela sua gravidade ou consequéncias, torne inexigivel, quer ao senhorio, quer
ao inquilino, a manutencao do vinculo (...).

Este critério de base, formulado em termos de clausula geral, corresponde ao
regime geral da resolucao, ajustado as relagoes duradouras, sendo depois
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complementado por previsdes especificas, de cardcter meramente
exemplificativo de situagoes de incumprimento do arrendatario, justificativas
da resolucao pelo senhorio. Destas previsoes, a da al. a) é nova; as restantes ja
constavam, com formulacoes nao coincidentes, do RAU».

E acrescenta que “a aplicacao das previsoes especificas nao pode ser
desligada da ponderacgao do factor de valoragao enunciado na clausula geral”,
esclarecendo ainda - em nota de rodapé - que «Ja no regime do RAU era
correctamente entendido que o principio geral do irresolubilidade com base
em incumprimento de “escassa importancia” (art. 802.2, n.2 2) era aplicavel no
ambito do art. 64.2 ...», sendo claro «que as previsoes das varias alineas do n.2
2 do art. 1083.2 concedem um espacgo de valoracao da gravidade do
incumprimento de amplitude muito diferenciada - praticamente inexistente,
no caso da al. d), é de intensidade mdaxima, no caso da al. a), que, alias, lhe faz
expressa referéncia».

Assim sendo, o atual regime resolutivo da relacao locaticia, pela sua
elasticidade, permite ponderar adequadamente situagoes como a dos autos,
em que ocorre, nao caso de desocupacgao - muito menos de abandono, que nao
resultou minimamente provado -, mas uma intermiténcia, uma falta de
funcionamento (e abertura) permanente, que ja configura, de algum modo, um
ndo uso do locado, mas que nao se comprovou (reitera-se) ter prolongamento
por mais de um ano.

Doutro modo - caso se entendesse cumprido o requisito temporal
(encerramento/nao uso por mais de um ano) -, a questao a resolver seria a de
saber se tal situacdao de ampla intermiténcia, configurando ja nao uso do
locado (incumprimento), bastaria para tornar inexigivel, no balango de
interesses contratuais das partes e respetiva lesao, a manutencgao da relagao
locaticia.

Ou estariamos ainda perante um incumprimento de “escassa importancia”,
com diminuta lesao do interesse contratual do senhorio, como tal nao
justificativo da extingao da relagao contratual?

Ora, neste quadro, cabe dizer que, ainda que a apurada intermiténcia
traduzisse, in casu, ja um significativo ndao uso habitacional, uma vincada
auséncia do locado pela arrendatdria, é certo que ela sempre manteve o
locado ocupado, designadamente com mercadoria, e limpo/higienizado,
inexistindo, pois, de todo, uma situagcao de abandono do espago arrendado.
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Ainda assim, embora sem desocupacao, poderiamos estar perante um nao uso
que, longe de ser desprezivel, insignificante ou escasso, se assumisse, como ja
algo importante, pela forma como afeta a utilizacao do espaco locado € o
inerente interesse do senhorio.

Porém, os motivos, na medida em que apurados, do afastamento/auséncia da
sOcia gerente e consequente mitigagdao de exploracao, com deprimida abertura
do locado, sempre seriam, salvo o respeito devido, de natureza a esbater a
importancia do incumprimento.

Com efeito, foi em consequéncia de um acidente sofrido no estrangeiro, com o
decorrente tempo de incapacidade e recuperacgao, que aquela sécia gerente se
viu afastada do estabelecimento, o que, todavia, nao a impediu de diligenciar
pelas aberturas esporadicas/periddicas do espacgo para limpeza e,
concomitantemente, realizacao de algumas transagoes.

Donde que tal incumprimento, pela sua causa e pelo esfor¢co de derradeira
manutencgao do espago e do estabelecimento, nao assumisse, tudo ponderado,
grave relevancia, em termos tais que lesasse de forma importante, a final, o
interesse contratual da contraparte na manutencao do locado aberto ao
publico, ndo sendo, por isso, idoneo a comprometer a subsisténcia do vinculo
contratual, pelo que nao tornaria, a esta luz, inexigivel a manutencao do
arrendamento.

Nao se justificaria, pois, a resolucao do contrato, assim improcedendo a
argumentacgao em contrario dos Recorrentes, pelo que nada mais cabe
apreciar.

Inexistindo, nesta senda, qualquer invocada violacao de lei, é de improceder a
apelagao, com manutengao da decisao recorrida.

Vencidos, cabe aos AA./Recorrentes suportar as custas da apelacao (art.%s
527.2,n.% 1e 2,529.2,n.% 1 e 4, e 533.9, todos do NCPCiv.).

kKK

V - Decisao

Pelo exposto, acordam os juizes deste Tribunal da Relacao em julgar
improcedente a apelacao e, em consequéncia, manter a decisao recorrida.

Custas da apelacao a cargo dos AA./Apelantes.

Coimbra, 14/01/2025
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Escrito e revisto pelo relator - texto redigido com aplicagao da grafia do
(novo) Acordo Ortografico da Lingua Portuguesa (ressalvadas citagoes de
textos redigidos segundo a grafia anterior).

Assinaturas eletronicas.
Vitor Amaral (relator)
Luis Cravo

Carlos Moreira

([11) Em 20/10/2022, no Juizo Local Civel de Lamego do Tribunal Judicial da
Comarca de Viseu.

([2]) Cujo teor se deixa transcrito.

([3D) Excetuando, logicamente, questdoes de conhecimento oficioso, desde que
nao obviado por ocorrido transito em julgado.

([4]) Codigo de Processo Civil Anot., vol. I, Almedina, Coimbra, 2018, p. 720.
Sobre a matéria, designadamente prova vinculada e prova sujeita a livre
apreciacao, sua ponderacao e inerente analide critica, cfr. ainda José Lebre de
Freitas e Isabel Alexandre, Cédigo de Processo Civil Anot., vol. 2.2, 4.2 ed.,
Almedina, Coimbra, 2019, ps. 709 e segs..

([5]) Ademais, elementos probatorios quanto a faturagao e registo
contabilistico de estabelecimento comercial ou a faturas de consumos de
energia e dgua, tratando-se de “documentos particulares” (como, alias,
referem os Apelantes), nao sdao dotados, de per si, de forgca probatoria plena,
muito menos quanto a factualidade, que aqui derradeiramente importa,
referente ao encerramento do estabelecimento e ao nao uso do locado (cfr.
art.2s 363.2, n.2s 2 e 3, 373.2 e 376.2 do CCiv.).

([6]1) Tendo em conta que a lei contempla, como fundamento de resolucao do
contrato de arrendamento por incumprimento do arrendatdrio, o “nao uso do
locado por mais de um ano, salvo nos casos previstos no n.? 2, do artigo
1072.9” [cfr. art.2 1083.2, n.2 2, al.2 d), do CCiv.].

([7]) Diversa sera uma situacao que configure “caso de forgca maior”, como
também previsto na norma, nada parecendo impor uma exclusao de aplicagao
as pessoas coletivas.

([8]) Vide Direito do Contratos, Estudos, Coimbra Editora, Coimbra, 2007, ps.
336 e seq..
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