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RESUMO

A presente dissertacdo versa sobre a aplica¢do do instituto da alteracdo das circunstancias
no ambito das relacdes de arrendamento ndo habitacional afetadas pela pandemia da
Covid-109.

Comeca por analisar a estrutura juridica dessa relagdo contratual, com particular foco para
as obrigacOes dela decorrentes e as formas da sua extin¢do. Subsequentemente trata, sob
a Otica do direito portugués, do instituto da alteracdo das circunstancias como um meio
de reacdo legal as perturbacdes que podem ocorrer na execucao da prestacdo em virtude
de alteracGes anormais nas circunstancias em que as partes fundaram a decisdo de
contratar que tornaram, do ponto de vista da boa-fé, gravemente onerosa para uma das
partes o cumprimento da obrigacdo que assumiu, como verificado no contexto da
pandemia da Covid- 19. Através de uma analise legal, doutrinal e jurisprudencial aborda,
por isso, 0 regime juridico do instituto, a sua relagdo com o principio pacta sunt servanda,
e a sua aplicacdo ao contrato de arrendamento ndo habitacional particularmente afetado
pela pandemia da Covid-19. Por fim, reporta-se a crescente aceitacdo de um dever de

renegociacao dos contratos que encontra um forte fundamento no principio da boa-fé.

Procura-se, com esta investigacdo, elucidar a comunidade cientifica sobre as
probleméticas que este tema comporta, abrindo-se também caminho para futuras

investigacoes.

Palavras-chave: pandemia da COVID-19; alteragdo das circunstancias; onerosidade

excessiva; contratos de arrendamento urbano para fins ndo habitacionais; boa-fé.

Vi



ABSTRACT

The following essay focus on the application of the institute of anormal changing of the
circumstances that founded the decision to contract, beholding the Covid-19 effects on

non-housing leases.

It analyses the juridic structure of this contractual relationship, with an emphasis for the
subsequent duties moreover the means for its extinction. Thereafter, it addresses, under
the perspective of the Portuguese law, the institute of anormal changing of the
circumstances, that reacts to the disruptions that might occur throughout the contract
execution. Respectively, this legal mechanism answer to abnormal alterations of the
circumstances which made, from the good faith’s point of view, excessively onerous for
one of the parts the compliance of the assumed obligation, as seen in the context of the
Covid-19 pandemic. Through a legal, doctrinal, and jurisprudential analysis the institute’s
legal regime addresses, therefore, its relationship with the principle pacta sunt servanda,
and its application on the non-housing lease agreement specially affected by the Covid-
19 pandemic. Lastly, it refers to the growing acceptance of a duty of renegotiation of the

contracts, which finds a cornerstone on the principle of good faith.

It is sought, with this investigation, to enlighten the scientific community on the
problematics that this subject raise, paving the way for future investigations.

Keywords: COVID-19 pandemic; change of circumstances; excessive onerousness; non-

housing lease agreements; good-faith.
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A alteracdo das circunstancias no arrendamento urbano para fins ndo habitacionais:

os reflexos contratuais numa situagdo pandemica

INTRODUCAO

O inicio do ano de 2020 foi marcado pela incontrolavel e rapida disseminagdo do
virus da Covid-19. Tendo em conta o seu rapido desenvolvimento e propagacao, a

Organizacdo Mundial da Saude (OMS), rapidamente o declarou como uma pandemia.

Aos efeitos gerais provocados pela pandemia da COVID-19 somou-se a intervengéo
estatal que se traduziu na aplicacdo de medidas restritivas de prevencdo e mitigacdo do

contagio do virus e do colapso do Servico Nacional de Saude (SNS).

A conjugacao de todos estes fatores tem vindo a repercutir-se em graves perturbagoes
na execucdo de uma multiplicidade de contratos. Com efeito, as medidas legislativas
excecionais aprovadas causaram a paralisacdo de mdltiplos setores econdmicos e, de
forma generalizada, a dificuldade no cumprimento de obrigacdes contratuais assumidas.

Pense-se, em particular, no impacto sentido no seio do arrendamento ndo habitacional.

Desempenhando um importante papel no setor econémico, porquanto muitas
atividades economicas se desenvolvem em locais arrendados, estes contratos
caracterizam-se pelo seu carater duradouro e, com as medidas legislativas extraordinarias
de que foram objeto, surgiu uma dificuldade de prestar o pagamento da renda devida com
a determinacdo legal de encerramento total ou parcial dos estabelecimentos e servigos.

Segundo um inquérito promovido a 658 empresas portuguesas pela Confederacao
Empresarial de Portugal (CIP) e pelo Marketing FutureCast Lab do Instituto Superior de
Ciéncias do Trabalho e da Empresa — Instituto Universitario de Lisboa (ISCTE),
divulgado a 14 de setembro de 2020, demonstrou que, comparativamente ao ano anterior,
54% das empresas inquiridas registaram, em agosto de 2020, um impacto negativo nas
vendas e na prestacdo de servicos de 41%. Analisadas as suas expetativas para 0s quatro
meses subsequentes, 61% das empresas esperam a diminui¢éo das suas vendas e prestacdo
de servicos em 39% relativamente ao ano anterior, contra 12% que esperam um

crescimento e contra 27% que esperam manter o seu volume de negécios?.

! Neste sentido, Confederacdo Empresarial de Portugal & Marketing FutureCast Lab do Instituto Superior
de Ciéncias do Trabalho e da Empresa — Instituto Universitario de Lisboa (2020). Sinais Vitais. 22 fase —
Expetativas face a um futuro préximo. Acedido a 5 de dezembro de 2021, disponivel em
https://cip.org.pt/wp-content/uploads/2020/09/20.09.12-CIP_Sinais-Vitais-fase2 Expectativas-de-
desenvolvimento-da-atividade-economica.pdf.
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Ainda fruto do mesmo estudo, ficou demonstrado que, apesar de o numero de
empresas em pleno funcionamento ter aumentado significativamente ao longo do ano de
2020, tendo passado de 50% em abril para 84% em setembro, 0 nimero de empresas
parcialmente ou totalmente encerradas, apesar de ter diminuido, registava um total de
16% em setembro de 2020. A tudo isto, soma-se a evolugcdo negativa dos prazos de

recebimento dos clientes, tendo-se registado, em meédia, um aumento de 33%.

Um estudo mais recente das mesmas entidades, a 360 empresas, divulgado no dia 15
de novembro de 2021, um ano apds o suprarreferido estudo e atendendo a todas as
medidas extraordinarias de apoio as empresas, revelou que 43% das empresas inquiridas
registaram, em outubro de 2021, um impacto negativo nas vendas e na prestacdo de
servicos de 32%, comparativamente ao periodo homaélogo de 2019, o periodo considerado
antecedente a crise da Covid-19. Analisadas as suas expetativas até ao final do ano de
2021, 39% das empresas revelam que esperam uma diminuicao de vendas e prestacdo de
servigcos em 31% relativamente ao periodo homdlogo de 2019, contra 21% que esperam

um crescimento e 30% que esperam manter o seu volume de negdcios?.

A percentagem de empresas inquiridas que afirmaram estar em pleno o
funcionamento passou de 85% em janeiro para 93% em novembro de 2021, por oposicao
a percentagem de empresas parcialmente encerradas, que, apesar de ter registado um
decréscimo de 13% para 7% no periodo de janeiro a novembro de 2021, registou um

ligeiro acréscimo ap6s outubro — periodo no qual se registavam apenas 4%.

Estes fatores contribuiram, no geral, para a deterioracdo da situacao de tesouraria da
generalidade das empresas portuguesas e uma dificuldade acrescida no cumprimento das
obrigacBes assumidas, tendo sido manifesta a quebra na atividade comercial, sobretudo

nos centros urbanos, nos quais se colocou o problema das rendas altas.

Surgiu a questao de saber se, proibidos ou limitados de exercer a sua atividade, néo

estaria posto em causa o sinalagma do contrato de arrendamento ndo habitacional.

2 Neste sentido, Confederacdo Empresarial de Portugal & Marketing FutureCast Lab do Instituto Superior
de Ciéncias do Trabalho e da Empresa — Instituto Universitario de Lisboa (2021). Sinais Vitais. 32 fase —
Expetativas face a um futuro proximo. Acedido a 8 de dezembro de 2021, disponivel em
https://cip.org.pt/wp-content/uploads/2021/11/21.11.15-CIP-3a-fase_Sinais-Vitais-Marketing-FutureCast-
Lab_imprensa.pdf.
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Apesar de existir um esforco do legislador portugués em responder as perturbacgdes
contratuais especificamente decorrentes da pandemia, tendo sido aprovado um conjunto
de diplomas excecionais, em muitas situacfes continua a verificar-se uma grave

perturbacdo contratual.

Numa tendéncia crescente, o suprarreferido estudo da CIP e do ISCTE, divulgado a
15 de novembro de 2021, realca que, aquela data, 87% das empresas considera que 0s

programas de apoio do Estado estdo aquém ou muito aquém das suas necessidades.

Né&o deve ficar, por isso, afastada a aplicagdo do regime geral previsto no Cédigo
Civil (CC), que dispde de varios instrumentos que permitem reagir com problemas na
execucdo contratual, designadamente o regime do incumprimento, da impossibilidade e

o0 da modificacdo ou da resolucdo do contrato por alteracdo das circunstancias.

Deste modo, esta dissertacdo tem como objetivo estudar a possibilidade de a
pandemia da Covid-19, em particular a resposta legislativa por si desencadeada, poder
consubstanciar uma alteracdo das circunstancias, suscetivel de interferir na estabilidade
dos contratos e desencadear a aplicacdo do instituto juridico previsto particularmente para

0s casos de alteracdo anormal das circunstancias.

A discussdo sobre o direito de requerer a alteracdo ou a resolucao de um contrato por
alteracdo das circunstancias surge em momentos de grande instabilidade econdmica,
politica e social. A sua aplicacdo foi especialmente discutida ap6s as Duas Grandes
Guerras, no ambito da Revolucdo de 1974, durante os processos de descolonizagéo e,

mais recentemente, em consequéncia da crise econdmico-financeira de 2008.

O seu regime encontra-se previsto nos arts. 437.° a 439.° do CC, intimamente ligado
ao principio da boa-fé e a regra rebus sic stantibus, e permite, verificados os seus
requisitos, alterar ou resolver um contrato. Esta € uma alternativa que pode ser aplicada
ao problema da onerosidade excessiva como forma de dirimir o impacto economico e
social negativo sobre um dos contraentes que, por motivos imprevisiveis e alheios a sua

vontade, se vé& impedido de cumprir a obrigacdo imposta pelo contrato.

Esta investigag&o juridica foca-se, em particular, nos contratos de arrendamento ndo
habitacionais, através dos quais uma das partes se obriga a proporcionar 0 gozo de uma

coisa imdvel e a contraparte se obriga a, periodicamente, retribuir esse gozo.
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Assim, inicia-se com a analise das peculiaridades da relacdo contratual de
arrendamento, em particular do arrendamento ndo habitacional, uma vez que a estrutura
e a finalidade da sua forma juridica e econdmica reflete nas solugdes que se apresentam

ao amoldamento da relacdo obrigacional e as circunstancias advindas da pandemia.

Analisadas as particulares da relacdo de arrendamento para fins ndo habitacionais,
segue-se, na segunda parte, uma profunda analise ao instituto juridico da alteracdo das

circunstancias em que as partes fundaram a decisao de contratar.

Com efeito, este instituto do Direito Civil oferece uma solucéo de ultima ratio, por
confrontar o principio fundamental que impde o cumprimento pontual dos contratos,
consagrado no n.° 1 do art. 406.° do CC, e o principio da boa-fé, que visa assegurar o
equilibrio das prestacfes. Torna-se, por isso, necessario analisar a forma como se
relaciona o instituto da alteragdo das circunstancias com a rigorosa aplicacdo do principio
pacta sunt servanda, a sua evolucao no direito contratual e quais sdo 0s requisitos que

justificam a sua aplicacao.

No caso particular de diversos contratos de arrendamento para fins ndo habitacionais,
a proibicdo legal de atividades comerciais ou de servico por forca da pandemia, com
excecdo daquelas reconhecidas como essenciais, bem como a diminuicao da procura por
forca da limitacdo a circulacdo de pessoas, colocou muitos arrendatarios numa situacao
de dificil satisfacdo dos seus credores, os senhorios. Noutras, muito embora a satisfacéo
se reputasse possivel, pode onera-los excessivamente. Diante disso, a questdo que se
apresenta € se nessas circunstancias, advindas de uma situacdo anormal como é
reconhecida a pandemia da covid-19, pode este instituto ser aplicavel aos casos de
arrendamento, tendo em conta o regime do risco previsto no CC e a legislacdo

extraordinaria promulgada nesse ambito.

Por fim, face a consideracao de a solucdo convencional ser a preferivel para resolver
o0s problemas juridicos, & inadequacdo da legislacdo excecional (ou até ordinaria) e tendo
em conta a realidade contratual internacional, importa apurar a existéncia, ou ndo, de um
dever de renegociacdo contratual perante situacfes imprevisiveis que provocam uma
excessiva onerosidade que, por sua vez, é suscetivel de atenuar os efeitos mitigadores da
imprevisibilidade sobre a forga vinculativa dos contratos cuja execugédo se prolonga no

tempo, sobretudo no atual cenario de instabilidade econdmica e politica.
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Capitulo I — O regime juridico do contrato de arrendamento urbano
para fins ndo habitacionais

1. O contrato de arrendamento: noc¢ao juridica e modalidades

Os contratos, igualmente designados por negdcios juridicos bilaterais, sao

considerados uma das principais fontes de obrigagoes.

Distintos dos negocios juridicos unilaterais, sdo constituidos por duas ou mais
declaracbes de vontade contrapostas, mas convergentes e harmonizaveis. As partes
envolvidas regulam e ajustam reciprocamente 0s seus interesses de forma que o negocio

em causa produza efeitos juridicos unitarios nas respetivas esferas juridicas®.

Destarte, todos os contratos resultam do mutuo acordo das partes e pressupdem pelo
menos duas declaragdes negociais, a proposta e a aceitacdo. Conforme o art. 232.° do
CC* n#o basta uma declaragdo de vontade para os contratos produzirem os seus efeitos,
sendo necessaria a emissdo de uma segunda declaracdo negocial contraposta da qual
resulte o acordo das partes em todas as clausulas julgadas como necessarias.

Além disso, é essencial que as partes queiram submeter o seu acordo de vontades a

alcada do Direito, tornando-o juridicamente vinculativo entre elas.

Na contratacdo preside o principio da autonomia privada que confere aos contraentes
0 poder de estabelecer os efeitos que se repercutem na sua esfera juridica e o poder de
autodisciplinar os seus interesses. Simultaneamente, confere-lhes uma ampla liberdade
contratual estipulada pelo art. 405.°, reconhecendo a liberdade de conclusdo de contratos
e 0 poder de cada uma das partes, de acordo com a sua vontade e dentro dos limites da
lei, escolher com quem contratar, estipular o conteudo dos contratos que celebram,
celebrar contratos diferentes daqueles previstos na lei e inserir nestes as clausulas que

Ihes aprouver.

N&o obstante o exposto, 0 CC prevé e regula especialmente alguns tipos contratuais

na parte especial do seu Livro Il, como € o caso do contrato de arrendamento.

3 Neste sentido, a generalidade da doutrina, entre os quais Mota Pinto, C. (2005). Teoria Geral do Direito
Civil. 42 edi¢do. Coimbra: Coimbra Editora, p. 385 e Galvéo Telles, 1. (1997). Direito das Obrigacdes. 72
edicdo (revista e actualizada). Coimbra: Coimbra Editora, p. 59.

4 Na falta de indicacdo em contréario, os artigos doravante mencionados referem-se aos artigos do Cddigo
Civil portugués.
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O contrato de arrendamento € um negaocio juridico bilateral, na medida em que surge
de um acordo de vontades em que as partes autorregulamentam os seus interesses que,
embora contrapostos, sdo convergentes, tendo como génese a locacao. Efetivamente, da
conjugacéo do disposto nos arts. 1022.° e 1023.°, considera-se “arrendamento” o contrato
de locacdo através do qual uma das partes se obriga a proporcionar a outra, mediante

retribuicdo, o0 gozo temporario de uma coisa imével®.

Neste ambito, torna-se crucial distinguir um contrato de arrendamento rastico de um
contrato de arrendamento urbano. O primeiro corresponde a locacdo, total ou parcial, de
prédios rasticos cujo fim seja agricola, florestal ou outras atividades de producédo de bens
ou servigos associados a agricultura, pecuéria e floresta, conforme o n.° 1 do art. 2.° do
Decreto-Lei (DL) n.° 294/2009, de 13 de outubro, porquanto o segundo é relativo a
locacdo, total ou parcial, de prédios urbanos, conforme se pode retirar da leitura do art.
1064.° do CC.

Por sua vez, o arrendamento urbano desdobrar-se-4 em arrendamento para fins
habitacionais, regulado nos arts. 1092.° e seguintes, e em arrendamento para fins nao
habitacionais, regulado nos arts. 1108.° e seguintes.

O fim do contrato permite determinar o tipo de arrendamento em causa® e, na
eventualidade de as partes nada estabelecerem a respeito, resulta dos n.”* 2 e 3 do art.
1067.° que o fim ¢é determinado pela aptiddo do prédio resultante da licenca de utilizac&o.
Na falta de licenca de utilizacdo, quando néo exigivel, por for¢a do n.° 1 do art. 1070.°, in

fine, o fim é determinado pelas caracteristicas do arrendado.

% Note-se que nem sempre a relagdo locaticia resulta de um contrato. Entre outros casos, 0 art. 1793.° e 0
art. 1794.° admitem, para os divorcios e separacdo judicial de pessoas e bens, a constituicdo da relacdo de
arrendamento através de sentenca judicial. A este respeito, Menezes Leitdo, L. M. (2016). Direito das
Obrigacg6es. 11.2 Edicdo. Volume 111 — Contratos em Especial. Coimbra: Almedina, pp. 299-300.

® Conforme Menezes Cordeiro, A. (2014). Leis do Arrendamento Urbano Anotadas. Coimbra: Almedina.
pp. 35-36, a estipulacdo do fim do contrato de locacdo também releva para outras causas. Tais razfes
aplicam-se, mutatis mutandis, aos contratos de arrendamento. Dentre estas, € de destacar a protecdo de
interesses do senhorio, que tem a possibilidade de limitar o fim e evitar que o bem seja utilizado de formas
gue envolvam riscos e desgastes acrescidos, e delimitar o direito do arrendatario, que é obrigado a ndo
aplicar a coisa a fim diverso daquele a que ela se destina. Ademais, a estipulacdo do fim é crucial para
determinar o regime aplicavel e a interpretacdo que deve ser feita do contrato.
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2. O arrendamento urbano para fins ndo habitacionais

Enquanto o contrato de arrendamento urbano para fins habitacionais tem como
principal finalidade a habitacdo, o contrato de arrendamento urbano para fins ndo
habitacionais tem outras finalidades como, entre outras, o arrendamento para fim
comercial ou industrial, para o exercicio de profissdo liberal, para fim desportivo,
associativo cultural, recreativo ou politico, ou para afixacdo de publicidade,

armazenagem ou parqueamento de viaturas’.

A distingdo entre arrendamento urbano para fins habitacionais e para fins nédo
habitacionais ndo é recente. A autonomizagdo do que anteriormente se categorizava como

arrendamento comercial iniciou-se com a aprovacao do Decreto de 12-nov-1910.

Posteriormente, foi aprovada legislacdo que reforcou as especialidades do
arrendamento. Assim, o Decreto n.° 5:411, de 17 de abril de 1919, dedicava os arts. 52.°
a 60.° a normas especiais do arrendamento de estabelecimentos comerciais e industriais,
definindo, no art. 52.°, 0 arrendamento para fim comercial ou industrial como o contratado

por comerciante ou industrial para o exercicio da sua profissao.

Mais tarde, a Lei 2:030, de 22 de junho de 1948 distinguiu ao longo de todo o seu
preceituado legal entre o arrendamento para habitacdo do arrendamento para fins

comerciais, industriais ou para o exercicio de profissoes liberais.

Por sua vez, a versdo original do CC, aprovada pelo DL n.° 47344/66, de 25 de
novembro, implementou no art. 1086.° - sob a epigrafe “fim do contrato” — que os fins do
arrendamento poderiam ser a habitacdo, a atividade comercial ou industrial, o exercicio

de profissao liberal ou outra aplicacdo licita do prédio.

Distintamente ao Decreto n.° 5:411, de 17-4-1919, o CC de 1966 definiu, no art.
1112.°, como arrendamento comercial ou industrial o arrendamento de prédios urbanos
ou rusticos tomados para fins diretamente relacionados com uma atividade comercial ou

industrial, fixando como critério caracterizador o facto em si, e ndo o sujeito.

" Pinto Furtado, J. H. (2009). Manual do Arrendamento Urbano. 52 edicéo revista e actualizada. Volume 1.
Coimbra: Almedina, p. 318, salienta que o titulo desta Subseccéo esta redigido no plural pela existéncia de
varias situacdes que se podem considerar como ndo habitacionais. Apesar de a legislagdo em vigor ndo
distinguir as diversas situa¢fes possiveis, na pratica tem sido mantida essa referéncia.
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Apbs a aprovacdo do Regime do Arrendamento Urbano (RAU), pelo DL n.° 321-
B/90, de 15 de outubro, tal disposi¢cdo foi reproduzida no seu art. 110.°, apenas com a
particularidade de especificar que o arrendamento pode recair sobre prédios ou sobre

parte deles.

Com a aprovacao do Novo Regime do Arrendamento Urbano (NRAU) pela Lei n.°
6/2006, de 27 de fevereiro, as varias situacfes suscetiveis de arrendamento ndo
habitacional fundiram-se numa unica categoria, estabelecendo-se a dicotomia entre
arrendamento urbano para fins habitacionais e arrendamento urbano para fins néo
habitacionais®. Tal simplificacdo resultou em que todos os arrendamentos que nio
beneficiem de um regime legal especifico ou ndo sejam habitacionais assentem no tipo

ndo habitacional.

O arrendamento urbano para fins habitacionais é aquele que mais preocupa o
legislador, pois, por estar em causa o direito a habitacdo, a tutela e protecdo do
arrendatario justifica uma maior intervencdo legislativa e existem preocupacdes especiais
a considerar®. Embora o arrendamento ndo habitacional ndo exija preocupagdes tdo

elevadas, é igualmente importante por ser essencial a uma vivéncia urbana estavel.

O objeto desta investigacdo juridica € o arrendamento urbano para fins ndo

habitacionais, pelo que € a esta modalidade que € restringida a sua analise.

O seu regime juridico est4 consagrado nos arts. 1108.° a 1113.°, que constitui a
Subseccdo VIII — “Disposigdes especiais do arrendamento para fins ndo habitacionais”.
Supletivamente, rege-se pelas normas especiais do regime do arrendamento urbano para

fins habitacionais e do arrendamento urbano e, por fim, pelas normas gerais da locacao.

8 Tal alteracdo e distingdo em apenas dois tipos legais era defendida pela doutrina havia algum tempo, como
Pinto Furtado, J. H., opus (op.), citado (cit.), p. 285. Esta biparti¢do, no entanto, também foi alvo de criticas
por apenas simular simplicidade e ndo prever as varias situag@es tipicas que podem existir neste ambito.
Neste sentido, Menezes Cordeiro, A. (2014). Leis do Arrendamento Urbano Anotadas. Coimbra: Almedina,
p. 354.

® Neste sentido, Guimardes, M. (2020). “Lar, doce lar”: Os contratos sobre a habitagdo familiar. Algumas
particularidades de regime. Revista Eletronica de Direito, N.° 2 (Volume 22), pp. 97-98, o direito a habitacdo
constitui um direito fundamental, de natureza social, consagrado no art. 65.° da Constituicdo da Republica
Portuguesa, que obriga o legislador a adotar medidas e politicas estaduais que assegurem a obtencéo de
uma habitacéo, promovam soluc¢des habitacionais econémicas para a populagdo com baixos recursos, que
apoiem 0 pagamento de rendas, entre outros.
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Todavia, as disposicdes especiais dedicadas a si nos arts. 1108.° a 1113.° ndo sao
aplicaveis a todos os arrendamentos para fins ndo habitacionais. Com efeito, os arts.
1109.° e 1112.° 56 sé&o aplicaveis aos arrendamentos comerciais e o0 art. 1112.°, em parte,

s0 é aplicavel aos arrendamentos destinados ao exercicio de uma profissao liberal.

Neste sentido, é certo afirmar que, apesar de o art. 1067.° somente distinguir os
arrendamentos urbanos em habitacionais e ndo habitacionais, o ordenamento juridico
continua a prever algumas diferenciac@es entre o regime do arrendamento para comércio

ou industria e do arrendamento para o exercicio de uma profisséo liberal.

Como analisado, ao celebrar um contrato de arrendamento as partes gozam de
liberdade de estipulagdo, decorrente do principio da autonomia privada, embora esta

padeca de determinadas restri¢des legais.

N&o obstante, pelas atividades em causa nos contratos de arrendamento néo
habitacionais serem maioritariamente de natureza econémica, nao existe, em principio,
uma parte mais fraca. Tal facto, acrescido a menor necessidade de tutela do arrendatario
por ndo se tratar do direito a habitacdo, permitiu atribuir aos contraentes uma maior

liberdade para regular a sua relacao.

Por conseguinte, o seu regime é maioritariamente supletivo e confere uma ampla
liberdade as partes, refletidanon.’ 1 do art. 1110.°. Sem prejuizo das normas imperativas,
o referido preceito permite-lhes fixar as regras relativas a duracao, a dendincia e a oposicao
a renovacdo. Na falta de estipulacdo, aplicam-se as regras do arrendamento habitacional.

Os aspetos relativos a sua duracdo sao os estipulados pelas partes ou, na falta de

estipulacdo, os legalmente estipulados quanto ao arrendamento para fins habitacionais.

Consequentemente, um contrato de arrendamento para fim ndo habitacional pode ser
celebrado com prazo certo ou por duracdo indeterminada, sendo que, no siléncio das
partes, o contrato considera-se celebrado com prazo certo, pelo periodo de cinco anos',
ndo podendo o arrendatario denuncia-lo com antecedéncia inferior a um ano, conforme

proclamaon.°2 doart. 1110.°,

100 prazo supletivo foi reduzido de dez para cinco anos pela Lei n.° 31/2012, de 14 de agosto, visando
encurtar os prazos de vinculacdo do contrato de arrendamento e, assim sendo, dinamizar este mercado.
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Estipulando um prazo de duracéo, as partes devem atender ao limite maximo de trinta
anos, uma vez que do art. 1022.° decorre que o contrato de locacdo é temporario, com
vista a evitar a celebracdo de contratos de arrendamento por periodos muito longos que

se tornariam juridica e economicamente inconvenientes para os senhoriost?.

Além da imperatividade do seu carater temporario estar expressamente indicada no
art. 1022.°, os arts. 1025.° e 1095.° fixam a proibicéo de a duragédo dos contratos de locacédo
e de arrendamento urbano para habitagéo, respetivamente, ndo puder ser superior a trinta
anos. Tal proibigdo é igualmente aplicavel aos contratos de arrendamento urbano para

fins ndo habitacionais, por forca da remissao do n.° 1 do art. 1110.°.

O prazo méximo de trinta anos tem suscitado alguma controvérsia na doutrina que se
divide em considerar que este apenas se trata de um limite inicial na estipulagéo ou de um
limite na duracéo total. Desta forma, alguns autores depreendem que 0s contratos com
prazo certo sujeitos a renovacdo automatica ndo caducam, renovando-se sucessivamente,
mesmo que tal mecanismo leve as relacGes a uma duracao superior a trinta anos. Outros
consideram que a renovacao legalmente imposta pelos arts. 1054.° e 1096.° s é possivel
enquanto ndo estiver esgotado o0 prazo maximo de duragdo, pelo que o limite maximo de

trinta anos ndo se trata de um limite inicial na contratacdo, mas de um limite da duraco®?.

Relativamente aos contratos de duracdo indeterminada, a indeterminacdo da sua
duracdo ndo determina a perpetuidade do vinculo e, consequentemente, ndo pde em causa
0 carater temporario que caracteriza a locacao. O limite temporal assumido no art. 1022.°
destina-se, essencialmente, a evitar que se forme uma locacdo perpétua e, conforme, o art.
1099.°, os contratos de duragdo indeterminada cessam por denutncia suscitada livremente
por qualquer uma das partes, verificadas as condi¢es dos arts. 1100.° a 1104.°. Nao
existe, assim, qualquer razdo para fazer funcionar o limite do art. 1025.° e, se nenhuma

das partes denunciar o contrato, este pode registar uma duragéo superior a trinta anos*>.

11 Neste sentido, Romano Martinez, P. (2000). Direito das Obrigagbes (Parte Especial). Coimbra:
Almedina, p. 158.

12 perfilhando a primeira posicdo, Menezes Cordeiro, A. (2014). Leis do Arrendamento Urbano Anotadas.
Coimbra: Almedina, p. 34 e Pires de Lima, F. & Antunes Varela, J. (1987). Codigo Civil Anotado. 42 edicéo
revista e atualizada. Volume II. Coimbra: Coimbra Editora, p. 348. Neste mesmo sentido, o Acérdao do
Supremo Tribunal de Justica (STJ), de 19-09-2017, proferido no processo n.° 5801/12.4YYLSB-A.S1
(Alexandre Reis), disponivel em www.dgsi.pt. Perfilhando a segunda posicéo, Pinto Furtado, J. H., op. cit.,
p. 45.

13 perfilhando este entendimento, Pinto Furtado, J. H., op. cit., pp. 315-316.
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3. Efeitos essenciais do contrato de arrendamento

O contrato de arrendamento apresenta um conjunto peculiar de obrigacGes
decorrentes das suas caracteristicas especificas. Entre outras, caracteriza-se por ser um

contrato oneroso, comutativo e duradouro.

O seu carater oneroso advém do facto de a sua celebracdo implicar sacrificios
patrimoniais de ambas as partes, existindo um nexo ou relacdo de correspetividade entre
as atribuicdes. O senhorio abdica do gozo do prédio e, reciprocamente, o0 arrendatario

abdica do preco correspondente.

E um contrato comutativo, uma vez que as prestacdes de ambas as partes s&o certas
e determinadas previamente. E de ressalvar que o seu carater comutativo se opde ao
aleatdrio de certos tipos contratuais, caracterizados pela incerteza de, pelo menos, uma
das prestaces, e a sua subordinacdo a determinados fatores, em que as partes se

submetem a uma 4lea, isto ¢, “a uma possibilidade de ganhar ou perder”*.

Relativamente ao seu carater duradouro, este advém do facto de o arrendamento gerar
relacBes que se protelam no tempo, ao invés de se extinguirem instantaneamente.
Efetivamente, a obrigacdo de o senhorio proporcionar o gozo do prédio constitui uma
prestacdo continua, embora a prestacdo do arrendatario de pagar a renda constitua uma

prestacdo de natureza periodica, por se renovar em sucessivos periodos.

Para além destas, existe outra que é igualmente essencial quando se aborda a tematica
dos seus efeitos, designadamente a indole bilateral ou sinalagmatica. Por apresentar esta
caracteristica, o arrendamento gera obrigacGes reciprocas e interdependentes para ambas
as partes, que ocupam simultaneamente a posicio de credores e devedores ¥° .
Essencialmente, o senhorio fica adstrito a obrigacdo de proporcionar 0 gozo do prédio e

o0 arrendatario a de prestar a respetiva retribuicgéo.

14 Neste sentido, Mota Pinto, C., op. cit., p. 403.

15 Neste sentido, Menezes Leitdo, L. M. (2016). Direito das Obrigagdes. 13.2 Edicdo. Volume | —
Introducdo da Constituicdo das Obrigagdes. Coimbra: Almedina, p. 182, sustenta que o carater
sinalagmatico gera uma reciprocidade genética entre as prestagdes — na medida em que, no momento da
constituicdo do contrato, surgem obrigacdes reciprocas para ambas as partes, sendo que cada prestacao
aparece ligada ao surgimento da outra — e funcional — na medida em que do surgimento deste nexo entre as
duas urge uma interdependéncia que se deve manter durante a vida do contrato, sendo que uma prestacdo
ndo deve ser executada sem a outra e, se uma das prestagdes se impossibilitar, a outra deve extinguir-se.
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Apesar do carater sinalagmatico, tal ndo significa que seja necessario existir uma
estrita equivaléncia objetiva entre os valores patrimoniais de cada parte. Aquilo que
realmente releva é a avaliacdo e a vontade das partes, que devem estar de acordo em

considerar as duas atribuicdes patrimoniais como correspetivo uma da outra®®.

Com a conclusdo do contrato surgem um conjunto dos mais variados deveres e

direitos para ambas as partes, entre eles o direito de gozo do arrendatario.

O CC néo prevé especificamente um elenco legal de direitos, pelo que, para os apurar
basta, em principio, projetar os deveres formulados na esfera da contraparte.

Por sua vez, sdo varios os preceitos dedicados aos deveres do locador e do locatério,

situados expressamente entre os arts. 1031.° a 1046.°.

Os direitos e as obrigacOes decorrentes deste contrato sao fixados, em larga medida,
pela lei, mas também podem ser fixados por acordo dos contraentes, onde se admita o
principio da autonomia da vontade e o afastamento das disposicOes legais de natureza
supletiva. A violacdo de uma disposicdo legal ou de uma disposicdo contratual sdo

consideradas incumprimento contratual, nos termos do art. 798.°.

Além de este contrato sujeitar os contraentes a deveres principais e secundarios,
sujeita-os também a deveres acessorios de conduta que, embora ndo interessem
diretamente a prestacao principal, sdo essenciais a correta execucdo da prestacdo. Estes
estdo genericamente consagrados através do principio geral estipulado no art. 762.°, que
obriga as partes a procederem de boa-fé no cumprimento da obrigacdo e no exercicio do
direito correspondente, devendo evitar que a prestacdo se torne desnecessariamente mais
onerosa para o devedor e, complementarmente, proporcionar-lhe a cooperacgéo de que ele

razoavelmente necessite para realizar a prestacéo devida®’.

No regime do arrendamento urbano as obrigacGes foram densificadas, sendo que,
alem de serem aplicaveis os arts. 1031.° a 1046.° relativos a locacdo, sdo também

aplicaveis os arts. 1071.° a 1078.°, prevalecendo sobre aqueles em caso de conflito.

16 Neste sentido, Mota Pinto, C., op. cit.,, p. 401. E de ressaltar, todavia, que o desequilibrio entre as
prestacoes é sempre limitado pela figura da simulag&o e da usura.

17 Neste sentido, Antunes Varela, J. (2000). Das Obrigagdes em Geral. 10.2 edigdo revista e actualizada.
Volume I. Coimbra: Almedina, pp. 126-127.
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3.1. Obrigacdes do senhorio

O regime do arrendamento urbano comporta um conjunto de obrigacdes legais
especialmente exigidas ao senhorio que € complementado com as obrigacfes exigidas ao

locador, tendo em conta que este contrato é uma espécie particular da locagio®®.

Da nocéo do contrato de arrendamento decore a principal obrigacédo do senhorio, que
é a de proporcionar a outrem o0 gozo temporario de um prédio e que constitui o nucleo
fundamental da sua prestacdo. E uma obrigacdo de contetdo positivo dado que, nos
termos do art. 1031.°, se executa e desdobra nos deveres de entrega da coisa imovel ao
arrendatario®® e no subsequente dever de Ihe assegurar o respetivo gozo para os fins a que

se destina.

A par da obrigacdo positiva de assegurar 0 gozo do prédio para os fins a que se
destina, o senhorio deve, complementarmente, abster-se de praticar quaisquer atos que
impecam ou diminuam o exercicio do referido aproveitamento. Este dever encontra-se
previsto no n.° 1 do art. 1037.° e € imperativo, apenas podendo ser afastado pela lei, usos

ou consentimento pontual do arrendatario.

Todavia, a obrigacdo que o senhorio assume de proporcionar e assegurar a outrem o
gozo do imdvel arrendado ndo se resume, unicamente, a prestacdo negativa de ndo
perturbar ou impedir o aproveitamento pelo arrendatario. Efetivamente, o senhorio esta
identicamente adstrito a realizar prestacOes destinadas a assegurar e a fazer a manutencao
do gozo da coisa para os fins a que ela se destina. Neste sentido, os arts. 1074.°e 1111.°
fazem incorrer sobre o senhorio a responsabilidade pela realizacdo de reparacGes ou
outras despesas necessarias a conservacdo ou a melhoria do prédio, salvo as excec¢des do
art. 1036.°.

18 Note-se que este capitulo apenas aborda as principais obrigagdes civis a que fica adstrito o senhorio, sem
prejuizo das demais obrigacdes de si decorrentes, das quais se destacam as obrigacdes fiscais.

19 Sendo certo que o CC ndo define o conceito de “entrega”, no entendimento de Pinto Furtado, J. H., op.
cit., pp. 493-494, «serdo (...) adaptaveis ao arrendamento urbano as diferentes modalidades de aquisi¢éo
de posse susceptiveis de proporcionar o gozo do bem arrendado (...)». Das diferentes modalidades
possiveis, destaca-se a tradigdo material, referida na primeira parte da alinea b) do art. 1263.%, em que 0
senhorio leva o arrendatério ao prédio, entregando-Ihe as chaves de acesso, e a tradi¢do simbdlica a que se
refere a segunda parte da referida alinea b), em que se da a mera dagdo das chaves de acesso. A entrega
simbdlica € a mais comum no arrendamento, Neste sentido, Menezes Leitdo, L. M. (2016). Direito das
ObrigacGes. 11.2 Edicdo. Volume 11 — Contratos em Especial. Coimbra: Almedina, p. 312.
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A par desta, o senhorio pode, ainda, ter a obrigacao de suportar os encargos da coisa
locada, por forca do art. 1078.°. Os encargos sdo despesas necessarias para o imovel
continuar apto ao seu fim e a responsabilidade do senhorio por estas justifica-se porque
ele é o originario titular do direito de gozo que faculta, pelo que Ihe incumbe o dever de
assegurar ao arrendatario o gozo temporario a que se obrigou. Ndo obstante, por o

arrendamento ser sempre remunerado, as partes podem estipular coisa diferente®.

3.2. Obrigacdes do arrendatario

A celebracdo de um contrato de arrendamento acarreta obrigacdes reciprocas para
ambas as partes. Analisadas algumas das obrigacdes legais do senhorio, cabe analisar as

obrigacdes especialmente previstas que, simultaneamente, recaem sobre o arrendatario?.

O art. 1038.° enuncia as prestacdes a que esta sujeito o locatario, igualmente
aplicaveis ao arrendatario. O referido preceito, no entanto, apenas elenca as obrigacoes
consideradas mais importantes e congénitas de todos os contratos de locacao.

Naturalmente, podem surgir outras por via legal ou por via convencional.

A principal obrigacdo que incumbe ao arrendatario consiste no dever de,
periodicamente, retribuir o gozo do imdvel através de uma prestacdo pecuniaria. Esta
obrigagdo resulta do carater oneroso do contrato de arrendamento e constitui a
contraprestacdo patrimonial do sinalagma do arrendatario, como contrapartida do gozo

temporario que lhe é concedido.

O regime do seu cumprimento estd estipulado nos arts. 1039.° e seguintes e,

particularmente ao regime do arrendamento, nos arts. 1075.° e seguintes.

No ambito do arrendamento urbano, o art. 1075.° estabelece que a renda a pagar pelo

arrendatario € uma prestacdo pecuniaria que se caracteriza pelo seu carater periddico.

20 Neste sentido, Pinto Furtado, J. H., op. cit., pp. 503-504.

21 Para o desenvolvimento da presente investigagdo juridica apenas sdo abordadas as obrigacdes mais
importantes do arrendatario. Para o desenvolvimento das restantes, consultar Menezes Leitdo, L. M. (2017).
Arrendamento Urbano. 8.2 Edi¢do, reimpressdo. Coimbra: Almedina, pp. 317-328.
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O seu montante ¢é livremente fixado pelas partes, em virtude da sua autonomia
privada, e ndo estd necessariamente sujeito a uma estrita equivaléncia com a prestacao do

senhorio, na medida em que o que releva é a avaliacdo e a vontade dos contraentes.

A violagdo desta obrigagdo permite ao senhorio, em harmonia com a natureza do

contrato, resolvé-lo com base em incumprimento, conforme os arts. 1048.° e 1083.°.

Por ser um contrato sinalagmatico, caracterizado pela reciprocidade e
correspetividade das prestacGes, os arts. 428.° a 431.° previram uma excec¢do de ndo
cumprimento, desenvolvida no art. 1040.°, que procura repor o equilibrio contratual,
concedendo ao arrendatario o direito a reducdo da renda inicialmente prevista por

privacao ou diminui¢do do gozo da coisa durante a execugdo do contrato.

A alteracdo a prestacdo do arrendatério segue as regras dos n.”* 1 e 2 do art. 1040.°,
segundo as quais, quando a privacao ou diminui¢do do gozo resultar de motivo imputavel
ao locatario ou a seus familiares, ndo existe direito a reducdo da renda por se considerar
que prevaleceriam de um facto proprio. Diversamente, quando resultar de motivo
imputavel ao locador ou a seus familiares, justifica-se a inversdo do risco e o locatario

tem direito a reducdo da renda proporcionalmente ao tempo e a extensao das limitagoes.

Nos casos em que a diminuic¢do ou privacdo do gozo ndo seja imputavel ao locador
ou aos seus familiares, o locatario s6 tem direito a reducdo da renda quando a diminuicéo
ou privacao exceder um sexto da duracdo contrato, entendendo-se que até um sexto de

prejuizo o risco é apenas do locatério. Excedido esse prejuizo, o risco cabe a ambos.

Algumas decisGes consideram que a solucdo do art. 1040.° equivale a uma
manifestacdo especial da excecdo de ndo cumprimento do contrato, prevista nos 428.° a
431.°, enquanto outras a consideram uma aplicacdo especial do instituto da alteracdo das

circunstancias, previsto nos arts. 437.° a 439.°22,

Normalmente, é rejeitada a aplicacdo do instituto da alterag@o das circunstancias no

ambito do arrendamento, tendo em conta que, ao promulgar o art. 1040.°, o legislador

22 perfilhando a primeira posicéo, Acorddo do STJ, de 09-12-2008, processo n.° 08A3302 (Nuno Cameira);
Acordéo do Tribunal da Relagéo de Coimbra (TRC), de 18-07-2006, processo n.° 1878/06 (Jorge Arcanjo);
Acordéo do Tribunal da Relacéo de Lisboa (TRL), de 28-03-2017, processo n. 122/15.3T8HRT.L1-7 (Luis
Filipe Pires de Sousa), disponiveis em www.dgsi.pt. Perfilhando a segunda, Acorddo do STJ, de 22-03-
1977, processo n.° 066471 (Ferreira da Costa), disponivel em www.dgsi.pt, e Romano Martinez, P. (2000).
Direito das Obrigacdes (Parte Especial). Coimbra: Almedina, pp. 177-178.
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pretendeu que o risco desses contratos corresse por conta de ambas as partes. No entanto,
0 recurso a este instituto no quadro do arrendamento ndo estd absolutamente afastado.
Efetivamente, tal instituto é excecionalmente aplicavel quando ocorrem evolugdes
negativas de circunstancias alheias aos contratos e as suas aleas, uma vez que tais

situagBes n3o se enquadram no risco que o art. 1040.° pretende salvaguardar?,

Por fim, o pagamento da renda ndo é o Unico dever que incumbe ao arrendatario. De
facto, entre outros, recai sobre si o dever juridico de uso efetivo do locado, previsto no
n.° 1 do art. 1072.°. S6 assim ndo o é nos casos apontados no n.° 2 do referido preceito
legal, em que o ndo uso pelo arrendatario é licito por se considerar que estas situacdes

temporarias ou transitorias justificam a sua auséncia por tempo superior a um ano.

O néo uso efetivo do locado por mais de um ano é causa de resolucdo do contrato
pelo senhorio, conforme a alinea d) do n.° 2 do art. 1083.°, sendo relevante quando, pela

sua gravidade ou consequéncias, torne inexigivel a manutencao do arrendamento.

Esta solucdo é justificada pelo facto de a ndo utilizacdo do imovel implicar a
desvalorizacdo do mesmo por ndao se manter um nivel de conservacao proprio de um uso
regular. Ademais, a hip6tese de o arrendatario pagar a renda sem usar efetivamente o
locado é uma situacdo que, do ponto de vista da racionalidade juridico-econémica, ndo
deve merecer a tutela do direito por tempo indefinido e, eventualmente, até se poderia
considerar uma situacdo equiparavel a utilizacdo para fim diverso daquele a que a coisa

se destina, uma vez que o fim do imovel, o arrendamento, deixa de ser prosseguido?,

Embora esteja adstrito ao dever de uso efetivo, o arrendatario deve utilizar o prédio
apenas para os fins a que se destina, sendo proibido pela alinea c) do art. 1038.° de aplica-
lo a fim diverso, salvo as excec¢des do art. 1092.°. Compreende-se tal obrigacdo na medida

em que 0 gozo concedido ao arrendatario é limitado pelo escopo do contrato.

A violagdo desta obrigacdo pode revestir um fundamento de resolucdo do contrato

pelo senhorio, conforme a alinea c) do n.° 2 do art. 1083.°.

ZNo entender de Menezes Cordeiro, A. (2014). Leis do Arrendamento Urbano Anotadas. Coimbra:
Almedina, p. 71, a ideia subjacente ao art. 1040.° é a de regular a distribuigdo do risco relacionado com
eventualidades negativas que atinjam as aleas dos contratos, para além do que seria normal.

24 Neste sentido, Olinda Garcia, M. (2012). Arrendamento Urbano Anotado — Regime Substantivo e
Processual (Alterages introduzidas pela Lei n.° 31/2012). 12 edigdo. Coimbra: Coimbra Editora, p. 26.

16



A alteracdo das circunstancias no arrendamento urbano para fins ndo habitacionais:

os reflexos contratuais numa situagdo pandemica

4. Formas de cessagdo do contrato de arrendamento urbano
4.1. Consideracdes Gerais

O carater duradouro acarreta algumas especificidades no que respeita a extin¢do do
contrato de arrendamento®, entre elas a ndo retroatividade da dissolu¢do, como excegéo

aregra geral don.° 1 do art. 434.°.

Efetivamente, a extingdo do contrato de arrendamento ndo tem eficacia retroativa,
pelo que s6 produz efeitos extintivos para o futuro — sdo os designados efeitos ex nunc.
Desta forma, ndo séo postas em causa a execucdo de prestaces contratuais verificadas
anteriormente a dissolucdo do vinculo, por forca do n.° 1 do art. 277.° e do n.° 2 do art.
434.°, a ndo ser que exista um vinculo entre as prestacdes efetuadas e a causa de resolucéo

que justifique a resolugéo de todas elas.

Conforme o art. 1079.°, o contrato de arrendamento pode extinguir-se através da
revogacdo pelas partes, da resolucao, da caducidade, da denuncia ou outras previstas na

lei, como a oposicao a renovacao ou a resolucédo por alteracao das circunstancias.

As normas sobre a cessagao do contrato de arrendamento urbano por resolucéo, por
caducidade e por denuncia sdo imperativas, pelo que s6 podem ser afastadas pela lei, por
forca do art. 1080.°. Destarte, as partes gozam de maior autonomia relativamente as outras

formas de cessacdo do vinculo obrigacional.

O regime sobre a cessacdo dos contratos de arrendamento urbano para fins ndo
habitacionais apresenta certas particularidades e limites que visam a protecdo do

arrendatario e a tutela da prossecucéo da atividade em causa.

Cumpre, assim, analisar todas as possiveis formas de cessacdo de um contrato de

arrendamento urbano para fins ndo habitacionais?.

25 Santos Junior, E. (2012). Direito das Obrigacdes | — Sinopse Explicativa e llustrativa. 22 edicéo revista
e actualizada. Lisboa: AAFDL, p. 105, justifica o regime especial estabelecido para a extingcdo destes
contratos porque, sendo eles de execucao duradoura, pretende-se evitar o vinculo perpétuo dos contraentes,
uma vez que tal vinculago entraria em conflito com a sua liberdade.

% Atenta a natureza da presente investigacéo juridica, todas as abordagens a forma de extin¢éo do vinculo
sd0 necessariamente resumidas. E necessario realcar, no entanto, que o regime que se passa a explicar,
especialmente consagrado nos art. 1108.° e seguintes, apenas se aplica aos contratos de arrendamento néo
habitacionais celebrados apds a entrada em vigor do NRAU. Aos restantes contratos, aplica-se o regime
transitorio fixado nos arts. 26.° e 28.° da Lei n.° 6/2006.
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4.2. Revogacao

O vinculo arrendaticio pode cessar atraves da revogacdo pelas partes, mecanismo
expressamente consagrado no art. 1082.°. Em virtude da sua autonomia privada,
consagrada no n.° 1 do art. 406.%, os contraentes acordam em por termo ao contrato,

podendo revoga-lo a todo o tempo e independentemente de quaisquer justificacoes.

No d&mbito do arrendamento urbano, para esta forma de cessagéo ser eficaz devem as
partes reduzir a sua vontade a um acordo escrito, quando ndo seja imediatamente
executado, isto €, com a entrega do prédio e sem compensacdes, ou quando contenha

clausulas compensatorias ou outras clausulas acessorias nesse sentido.

4.3. Resolucédo. O caso particular da alteracdo anormal das circunstancias.

O contrato de arrendamento urbano também pode cessar através da resolucdo do
contrato requerida pelo senhorio ou pelo arrendatario, nos termos gerais, com fundamento

em incumprimento pela outra parte, como dita o n.° 1 do art. 1083.°.

O exercicio do direito de resolucdo é condicionado pela clausula geral do n.° 2 que,
de forma genérica, aponta para o incumprimento grave das obrigaces emergentes do
contrato como justa causa de resolucdo. A luz desta, é fundamento de resolucio o
incumprimento de deveres contratuais legais ou convencionais que, pela sua gravidade

ou consequéncias, tornem inexigivel a outra parte a subsisténcia do arrendamento.

Por sua vez, a gravidade do incumprimento € auferida tendo em conta a natureza da
infracdo, as consequéncias provocadas, a reiteracdo da conduta e a repercussao na
manutencdo da relacdo de arrendamento. Naturalmente que, para tal, torna-se necessario

considerar todas as circunstancias relevantes do caso concreto.

0O n.° 2, in fine, ndo se basta e consagra um conjunto de incumprimentos contratuais
que podem constituir justa causa de resolucéo pelo senhorio, sem prejuizo de existirem

outros, tendo em conta que a enumeracéo legal é meramente exemplificativa®’,

27 Esta solucéo é, na posicéo de Menezes Leitdo, L. M. (2017). Arrendamento Urbano. 8.2 edigdo. Coimbra:
Edi¢Ges Almedina, p. 141, muito criticavel, sendo necessaria uma previsdo legal mais rigorosa, tendo em
conta que a extin¢do do arrendamento é uma situacdo em que se verifica grande litigiosidade, e, na falta de
rigor, essa litigiosidade tende a aumentar.
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Né&o obstante, a prova de alguma das situacfes expressamente previstas no n.° 2 nao
basta para configurar o imediato preenchimento da clausula geral, tornando-se necessario
analisar o caso concreto e verificar se a alegacdo invocada é grave o suficiente, ou tem
consequéncias suficientemente graves, para tornar inexigivel a manutencao do contrato,
independentemente de coincidir com as situac@es ai previstas. Por essa razdo o n.° 1 do
art. 1084.° impera que o direito de resolucdo com fundamento nesses casos sé pode ser

exercido por via judicial, afastando a via extrajudicial?.

A resolucdo judicial é realizada atravées de uma agdo de despejo, que consiste no meio
processual destinado a fazer cessar a situacdo juridica do arrendatario, com as

particularidades de regime fixadas pelo art. 14.° da Lei n.° 6/2006, de 27 de fevereiro.

Ademais, os n.”® 3 e 4 consagram outras situacdes concretizadoras de fundamentos
resolutivos, designadamente a mora do arrendatéario igual ou superior a trés meses no
pagamento da renda ou de certos encargos ou despesas, a oposicao pelo arrendatario a
realizacdo de obra ordenada por autoridade publica e a mora do arrendatario no
pagamento da renda, superior a oito dias, por mais de quatro vezes, seguidas ou
interpoladas, num periodo de doze meses.

A sua simples verificacdo preenche automaticamente a clausula geral prevista no n.°
2, tornando, por si so, inexigivel ao senhorio a manutencdo do contrato, pelo que a

resolucdo com base nesses fundamentos é extrajudicial, conforme o n.° 2 do art. 1084.°.

Relativamente a resolucdo pelo arrendatario, do n.° 2 do art. 1083.° resulta que
qualquer das partes pode resolver o contrato com base em incumprimento que configure
justa causa, embora o0s casos ai elencados serem apenas aplicaveis a resolucdo pelo

senhorio?.

28 Neste sentido, Olinda Garcia, M. (2012). Arrendamento Urbano Anotado — Regime Substantivo e
Processual (Alteracdes introduzidas pela Lei n.° 31/2012). 12 edi¢cdo. Coimbra: Coimbra Editora, pp. 30-
31 e, na jurisprudéncia, Acorddo do Tribunal da Relacdo de Evora (TRE), de 02-05-2019, processo n.°
218/18.0T8ODM.E1 (Albertina Pedroso), disponivel em www.dgsi.pt. Em sentido contrario, Menezes
Leitdo, L. M. (2017). Arrendamento Urbano. 8.2 edi¢do. Coimbra: Edi¢cBes Almedina, pp. 133-134, entende
que a alegacdo e prova dos fundamentos tipificados bastam para preencher o relevo resolutivo do
incumprimento, ndo sendo necessario aferir o preenchimento da clausula geral, sob pena da inutilidade da
enumeracao.

29 De encontro a este raciocinio, Magalhaes, D. (2008). Nétula sobre a justa causa de resolucéo do contrato
de arrendamento urbano. Revista Julgar, N.° 5, p. 34. Acedido a 5 de novembro de 2020, disponivel em
http://julgar.pt/wp-content/uploads/2016/05/03-David-Magalh%C3%A3es-resolu%C3%A7%C3%A30-

arrendamento.pdf.
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O n.°5do art. 1083.° prevé, ainda, que o arrendatario pode requerer a resolu¢do com
fundamento na nao realizacdo de obras pelo senhorio, quando este as deveria realizar e
quando tal omissdo comprometa a habitabilidade do locado e, em geral, a aptidao deste
para 0 uso previsto. Tal justifica-se por se considerar que o senhorio incumpriu a sua

obrigacdo de assegurar ao arrendatario o gozo da coisa para os fins a que se destina.

O arrendatario também pode requerer a resolucéo do contrato, independentemente de

responsabilidade do senhorio, nos casos do art. 1050.°.

Ainda no dmbito da cessacdo do vinculo de arrendamento por resolucdo, importa
abordar a resolucdo por alteracdo das circunstancias em que as partes fundaram a decisdo

de contratar, prevista nos arts. 437.° e seguintes.

Como analisado oportunamente, o contrato de arrendamento é um contrato de
execucdo duradoura, tendo inerente uma base mais largada de confianca e de colaboragéo
entre as partes. Por esta razdo, 0s seus contraentes estdo sujeitos a uma maior intensidade
das exigéncias da boa-fé e dos deveres acessorias que dela decorrem, na medida em que
um contrato que se protela no tempo é mais suscetivel, durante a sua vigéncia, a alteracdes
anormais das circunstancias em que as partes contrataram. O instituto da alteracdo das
circunstancias é, assim, uma manifestacdo e decorréncia das exigéncias de boa-fé, com

maior campo de aplicacio nos contratos cujo objeto sdo prestacdes duradouras.

No regime anterior, o art. 64.° do RAU indicava, taxativamente, as situacfes que
permitiam ao senhorio acionar 0 mecanismo resolutivo. Neste elenco ndo constava a
resolucdo por alteracdo das circunstancias, pelo que surgiu a questdo de saber se tal

instituto seria aplicavel ao arrendamento urbano, permitindo a sua resolugao.

Apbs a entrada em vigor do NRAU, esta davida extinguiu-se do regime atual pelo
disposto no art. 1079.°, que passou a admitir que o contrato de arrendamento urbano pode
cessar por outras causas previstas na lei. Considera-se, portanto, que qualquer parte tem
o direito de solicitar a resolucdo do contrato de arrendamento através do instituto da
alteracdo das circunstancias, embora seja necessario verificar o cumprimento dos seus

requisitos estipulados nos arts. 437.° a 439.°.

30 Neste sentido, Santos Janior, E., op. cit., p. 107.
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4.4. Caducidade

A relacdo de arrendamento também pode cessar pela caducidade do contrato através
da verificacdo de alguma das circunstancias elencadas no art. 1051.°, uma vez que a
verificacdo dos factos juridicos ai elencados, por forca do efeito extintivo atribuido pela

lei, extingue o vinculo juridico.

A caducidade do contrato de arrendamento segue o regime geral. No entanto, face a
preocupacdo do legislador em proteger os arrendatarios, apresenta algumas

especificidades no &mbito de um contrato de arrendamento para fins ndo habitacionais.

Neste sentido, salvo convencdo em sentido contrario, terminado o prazo de um
contrato de arrendamento para fins ndo habitacionais, este renovar-se-a4 automaticamente
nos termos do n.° 3 do art. 1110.°. Fica, assim, afastada a caducidade do contrato, que
operaria nos termos gerais previstos para a locagdo, referidos na alinea a) do art. 1051.°.
S6 assim ndo o0 é se as partes celebrarem um contrato por prazo certo ndo renovavel,
estabelecerem que o término do prazo acarreta a caducidade do contrato ou celebrarem

um contrato de duragéo indeterminada.

Outro aspeto relevante atenta a ndo caducidade do arrendamento ndo habitacional
por morte do arrendatario, diversamente a regra de caducidade da locacdo, estipulada pela
alinea d) do art. 1051.°. Efetivamente, nos termos do n.° 1 do art. 1113.°, “o arrendamento
ndo caduca por morte do arrendatério, mas 0s sucessores podem renunciar a transmissao
(...)". Porém, € necessario, nos termos do n.° 2 do referido artigo, comunicar a morte do

primitivo arrendatario ao senhorio, nos termos e prazos previsto no art. 1107.°.

Tratando-se de uma pessoa coletiva, o contrato de arrendamento para fins nao
habitacionais, em principio, caduca por extin¢do da pessoa coletiva, nos termos da alinea

d),don.°1, doart. 1051.°. S¢ assim ndo o é se os contraentes estipularem coisa diferente>!.

31 A doutrina predominante segue o entendimento de que o art. 1113.° néo se aplica a extingdo de pessoa
coletiva, considerando que tal solugéo legal respeita apenas as pessoas singulares por se referir a “morte”,
aos “sucessores” e aos “documentos comprovativos da ocorréncia”, realidades que sdo proprias das pessoas
fisicas. Neste sentido, Gravato Morais, F. (2006). Novo Regime do Arrendamento Comercial. Coimbra:
EdicGes Almedina, SA., p. 141.
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45. Denulncia

O contrato de arrendamento pode também cessar pela dendncia de uma das partes,
aplicavel apenas aos contratos de duragdo indeterminada, mediante a verificacdo de certas
circunstancias legais®2. O cumprimento de tais circunstancias permite a outra parte adotar

as providéncias de forma a precaver-se para a extingdo do vinculo.

No ambito de um contrato para fins ndo habitacionais, nos termos do n.° 1 do art.
1110.° os contraentes sdo livres de estipular as regras relativas a dendncia, aplicando-se,

na falta de estipulacéo, o disposto quanto ao arrendamento para habitacéo.

Todavia, esta liberdade contratual sofreu uma significativa limitacdo com a adicao
do art. 1110.°- A ao regime do arrendamento ndo habitacional, pela Lei n.° 13/2019, de
12 de fevereiro, que estabelece algumas regras imperativas aplicaveis a dendncia nos

contratos de arrendamento ndo habitacional de duragéo indeterminada.

Nos termos do referido artigo, o senhorio apenas pode denunciar o contrato nos casos
previstos nas alineas b) e ¢), do artigo 1101.°, nomeadamente para demoli¢do do prédio
ou realizagdo de obras que obriguem a desocupacdo do locado, desde que ndo resulte local
com caracteristicas equivalentes, onde seja possivel a manutencdo do arrendamento, ou
por denlncia livre, através da qual ndo é necessario invocar qualquer motivo para
pretender a denuincia, desde que a comunicacao ao arrendatario respeite uma antecedéncia

n&o inferior a cinco anos sobre a data em que pretenda a cessagéo.

Por se tratar de um prazo tdo extenso, a comunicacao da dendncia livre estipulada na
alinea c) deve ser seguida da confirmacdo prevista no art. 1104.°, que estabelece a
necessidade de uma comunicagdo posterior do senhorio a confirmar a sua pretensao
extintiva, emitida com a antecedéncia méaxima de quinze meses e a antecedéncia minima

de um ano relativamente a data da sua efetivacao.

Independentemente dos fundamentos, da dentncia do senhorio ndo pode resultar uma

duracgéo do contrato inferior a dois anos, como se depreende do n.° 10 do art. 1103.°.

32 Neste sentido, Pereira Coelho, F. M. (2016). Arrendamento — Direito Substantivo e Processual. RED —
Revista Eletrdnica de Direito | Ad Perpetuam Rei Memoriam, pp. 146-147, sustenta que a possibilidade de
dentincia ¢ uma medida de protecdo dos contraentes “em face de uma vinculagdo que (...) poderia tornar-
se intoleravel”.
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No que respeita a denuncia deduzida pelo arrendatario, sdo aplicaveis as regras
relativas ao arrendamento habitacional, dispostas no art. 1100.°, por forca do art. 1110.°.
Assim, como estipula o n.° 1 do art. 1100.°, o arrendatario pode denunciar o contrato, a
qualquer momento, apds seis meses de duracédo efetiva, independentemente de qualquer
justificacdo, mediante comunicacdo ao senhorio com uma antecedéncia minima de 120
dias em relacdo ao termo pretendido, se, a data da comunicacdo, este tiver um ano ou mais
de duracdo efetiva, ou com uma antecedéncia minima de 60 dias em relagdo ao termo

pretendido, se, a data da comunicagdo, este tiver até um ano de duracéo efetiva.

O arrendatario pode, ainda, denunciar um contrato com prazo certo nos termos do n.°
3 do art. 1098.° e a todo o tempo caso o senhorio 0 denuncie nos termos da alinea c) do
art. 1101.°, conforme o n. ° 2 do art. 1100.°.

Como analisado, no siléncio dos contraentes é aplicado o regime supletivo
estabelecido non.°2 do art. 1110.° e o contrato considerar-se-a celebrado com prazo certo,
pelo periodo de cinco anos, ndo podendo o arrendatario denuncia-lo com antecedéncia
inferior a um ano. Sendo que esta solucdo apenas estabelece prazos de aviso prévio
diferentes dos previstos para a denuncia pelo arrendatario habitacional, decorrido um
terco do contrato com prazo certo, nos termos do n.° 3 do art. 1098.°, aplicavel por forca
do n° 1 do art. 1110.°, sustenta-se que, também no contrato de arrendamento ndo
habitacional com prazo certo, o arrendatario apenas pode fazer uso da dendncia decorrido

um terco do prazo inicial de duragdo do contrato ou da sua renovagio®.

A inobservancia destes prazos ndo prejudica a eficacia da denincia, desde que o
arrendatario proceda ao pagamento das rendas correspondentes ao periodo de aviso em

falta, conforme o n.° 6 do art. 1098.°, aplicavel por forca do n.° 4 do art. 1100.°.

33 Neste sentido, Rodrigues Ferreira, J. (2020). Analise das principais alterag@es introduzidas pela Lei n.°
13/2019, de 12 de fevereiro, aos regimes da dentncia e oposicdo a renovagao dos contratos de arrendamento
urbano para fins ndo habitacionais. Revista Eletrénica de Direito, Volume 21 (N.° 1), p. 81. Todavia, surge
a questdo de saber se a dendncia apenas pode ser efetuada findo um terco da duragdo inicial do contrato ou
da sua renovacao, acrescendo ao prazo de aviso prévio, ou se 0s prazos de aviso prévio podem correr
simultaneamente com aquele, desde que os efeitos da denlncia apenas se produzam depois de decorrido
um terco da duracgdo do contrato. A segunda solucédo é a que se propugna como mais adequada, tendo em
conta o proposito do legislador é o de garantir que o contrato se mantivesse, no minimo, por um terco da
sua duracdo, e ndo prorrogar o vinculo.
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4.6. Oposicao a renovacgao

A relacdo de arrendamento também pode cessar por oposicdo de uma das partes a

renovacgao, sendo uma figura aplicavel somente aos contratos com prazo certo.

Como observado anteriormente, as partes gozam de uma ampla liberdade no regime
dos contratos de arrendamento ndo habitacionais. Neste sentido, conforme se depreende
don.°1doart. 1110.°, os contraentes sdo livres de estipular as regras relativas a duracao,

a dendncia e & oposicao a renovagao sem prejuizo das normas imperativas.

Todavia, a Lei n.° 13/2019, de 12 de fevereiro, restringiu significativamente a
liberdade de que as partes gozavam. Assim, embora as regras relativas a duracdo, a
denuncia e a oposicéo a renovacgdo continuem a ser livremente estabelecidas pelas partes,

é necessario ter em conta alguns aspetos imperativos que esta norma acrescentou.

Desde logo, o n.° 3 do art. 1110.° estabelece que, salvo regulacdo expressa
convencionada pelas partes, o arrendamento celebrado por prazo certo renova-se
automaticamente no seu termo e por periodos sucessivos de igual duracdo a do termo
inicial, ou de cinco anos se esta for inferior, excecionando-se 0s contratos de

arrendamento para fins especiais transitérios, como o arrendamento para fins turisticos.

Portanto, se 0 contrato em causa for sujeito a renovacao no seu termo, na hipétese de

uma das partes ndo pretender que este mecanismo opere, pode opor-se a renovacao.

A oposicdo a renovagao opera nos mesmos termos dos contratos habitacionais, pois,
ndo obstante a epigrafe do art. 1110.°-A se referir a esta forma de cessacdo no ambito dos
contratos ndo habitacionais, o seu contetdo nao prevé qualquer regra nesse sentido.
Ademais, os arts. 1054.° e 1055.°, apesar de estabelecerem os termos da renovagéo e
oposicdo a renovacdo no ambito de um contrato de arrendamento, tém um campo de
aplicagdo muito limitado, aplicando-se somente aos arrendamentos celebrados antes do

NRAU e que se incluiam na alinea €) do n.° 2 do art. 5.° do RAU*.

Posto isto, os termos da renovagdo e da oposi¢do a renovacgdo da generalidade dos

contratos de arrendamento sdo regulados pelos arts. 1097.° e 1098.°.

3 Neste sentido, Sequeira Santos, E. (2017). In: Prata, A., Cédigo Civil Anotado. Volume I. Coimbra:
EdicGes Almedina, S.A., p. 1283.
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Neste sentido, o senhorio pode exercer 0 seu direito de oposicdo a renovagdo
seguindo as regras e 0s prazos de aviso prévio do art. 1097.°. Porém, o regime de oposi¢édo
a renovacao pelo senhorio sofreu restri¢des significativas pela Lei n® 13/2019, na medida
em que este, por forga do n.° 4 do art. 1110.°, passou a estar impossibilitado de exercer o
seu direito nos cinco primeiros anos apds o inicio do contrato, independentemente do

prazo estipulado, ficando esta faculdade reservada exclusivamente ao arrendatario®>.

Destarte, a letra da lei afigura-se como uma dréstica violagdo da autonomia privada
das partes. E certo afirmar que, para o senhorio, a solugdo para evitar celebrar contratos
que durem mais de cinco anos consiste em usar a faculdade concedida pelos n.”* 1 e 3 do
art. 1110.°, celebrando contratos de arrendamento com prazo certo e excluindo, desde
logo, a sua renovagdo automaética no termo do prazo inicialmente estipulado. SO nestas
circunstancias se vislumbra o alcance que é concedido pela expressédo vertida no n.° 3 do

art. 1110.°, “salvo disposi¢do em contrario.

Por seu turno, o arrendatario pode opor-se a renovagdo com respeito pelos prazos de

aviso prévio do arrendamento para fins habitacionais, estipulados no art. 1098.°.

O percurso percorrido através da exposicdo, breve e sintética, do regime do
arrendamento urbano, com especial destaque para o arrendamento nao habitacional, serve
unicamente para situar o objeto especifico do presente estudo. Cumpre, agora, analisar a
sua alteracdo ou resolucdo desencadeada pela aplicacdo do instituto da alteracdo das

circunstancias.

3 E suscitada a quest&o de saber se o direito de oposigio pelo senhorio s6 surge apds 0s cinco anos ou se
os efeitos do seu exercicio s6 ocorrem ao fim do quinto ano de duragéo do contrato, como resulta do n.° 3
do art. 1097.° para os arrendamentos habitacionais. No entendimento de Rodrigues Ferreira, J., op. cit., p.
85, a segunda solucdo é a que melhor se coaduna com o espirito da lei, pois pretende-se garantir que o
contrato de arrendamento dure, pelo menos, cinco anos, e ndo impedir o senhorio de exercer o seu direito
nos cinco primeiros anos. Essa proibi¢do poderia resultar numa duragdo minima do contrato superior aquela
que o legislador quis acautelar e que se reflete nos prazos supletivos periodos de renovagéo dos contratos.
Também neste sentido, embora referindo-se ao arrendamento habitacional, Passos, M. (2019). A duracdo
nos contratos de arrendamento com prazo certo. Boletim da Ordem dos Advogados. N° 24, p. 21. Acedido
a 24 de novembro de 2020, disponivel em https://portal.oa.pt/media/130361/boletim_ordem-dos-
advogados_setembro_2019.pdf.

% Tal entendimento é seguido por Olinda Garcia, M. (2019). Alteragdes em matéria de Arrendamento
Urbano introduzidas pela Lei n.° 12/2019 e pela Lei n.° 13/2019. Revista Julgar, p. 11. Acedido a 25 de
novembro de 2020, disponivel em http://julgar.pt/wp-content/uploads/2019/03/20190305-JULGAR-
Altera%C3%A7%C3%B5es-em-mat%C3%A9ra-de-arrendamento-Leis-12_2019-e-13 2019-Maria-
Olinda-Garcia.pdf.
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Capitulo Il — O regime juridico da alteracéo das circunstancias em que
as partes fundaram a decisédo de contratar

1. Consideracdes Iniciais

A possibilidade de modificacdo ou resolucdo de um contrato através da aplicacao do
instituto da alteracdo das circunstancias confronta os principios fundamentais da
autonomia privada e da pontualidade no cumprimento das obriga¢fes com o principio da

boa-fé e a regra rebus sic stantibus.

O principio da autonomia privada coexiste com o principio da pontualidade no
cumprimento das obrigacGes assumidas, decorrente do principio pacta sunt servanda.
Com efeito, o principio pacta sunt servanda atribui forca vinculativa aos contratos e

explica a regra da sua imodificabilidade por vontade unilateral de um dos contraentes.

A esse respeito consagra o art. 406.° que os contratos devem ser pontualmente
cumpridos e s6 por mutuo consentimento dos contraentes ou nos casos admitidos pela lei
se podem modificar ou extinguir. Ademais, o obrigado ndo se pode desonerar, sem
consentimento do credor, mediante prestacdo diversa da que é devida, ainda que a
prestacdo efetuada seja de valor equivalente ou até superior a esta, conforme o art. 837.°.
Nos termos do n.° 1 do art. 400.°, tratando-se de uma obrigacdo genérica, mesmo que a
escolha pertenca ao devedor, tera ele de escolher segundo juizos de equidade, se outro

ndo tiver sido o critério estipulado.

Acresce gque a prestacdo debitdria deve ser realizada integralmente. Assim, o art.
763.° proclama que o credor ndo pode ser forcado a aceitar o cumprimento parcial, com

a ressalva de ser outro o regime convencionado ou imposto por lei ou pelos usos.

Ainda relativamente ao cumprimento da prestacdo, por forca do principio pacta sunt
servanda o devedor ndo pode exigir a reducdo da prestacdo estipulada com fundamento
na precéria situacdo econdmica em que o cumprimento o deixaria, nem o tribunal pode
facilitar as condigdes de cumprimento da prestagdo. Todavia, podem existir obrigacfes
cuja prestacdo pode variar, por decisdo judicial, de harmonia com a evolucdo de

determinados fatores®’.

37 Neste sentido, Antunes Varela, J. (2017). Das Obrigacdes em Geral. 12.2 Reimpressdo da 7.2 Edicéo.
Volume Il. Coimbra: Almedina, pp. 14-18.
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Perante 0 exposto, surge a questdo de saber se o regime da alteracdo das
circunstancias em que as partes fundaram a decisdo de contratar € uma exce¢do ao

principio pacta sunt servanda.

Efetivamente, este principio pode comportar significativos desvios ou limites. De
forma a permitir que o contetdo do contrato se adapte, o instituto da alteracdo das
circunstancias constitui uma compressao a vinculatividade contratual e a eficacia relativa

dos contratos, sendo admitido pelo n.° 1 do art. 406.° e pela regra rebus sic stantibus .

N&o obstante a indispensavel salvaguarda da seguranca do trafego negocial, é
necessario ter em conta que entre 0 momento da celebracdo do pacto e o cumprimento
das obrigacGes podem ocorrer perturbacdes graves nas circunstancias em que as partes se
vincularam. Tais alteracGes sdo suscetiveis de opor a rigorosa aplicacdo do principio
pacta sunt servanda um imperativo de justica, que exige do Direito uma resposta que

pode consistir na modificacdo ou na resolucédo do contrato.

A realidade objetiva e o contexto envolvente a celebracdo do negdécio juridico sdo
constitutivas da sua vinculatividade e estdo sujeitas a incerteza generalizada que rodeia
0s contratos. Verificando-se uma alteracdo anormal da realidade objetiva, para além de
qualquer razoavel previsibilidade, que afete intoleravelmente o equilibrio negocial e
onere excessivamente uma ou ambas as partes, seria injusto manter inalteradas as

obrigacdes tal como inicialmente assumidas®.

As relagbes juridicas cujos efeitos juridicos se prolongam no tempo sdo mais

suscetiveis a esta eventualidade. Os contratos duradouros podem apresentar lacunas

38 Neste sentido, Almeida Costa, M. J. (2018). Direito das Obrigacdes. 5.2 Reimpressdo da 12.2 Edigdo
Revista e Atualizada. Coimbra: Almedina, p. 316 e Pinto Oliveira, N. M. (2011). Principios de Direito dos
Contratos. 12 edigdo. Coimbra: Coimbra Editora, p. 134.

39 Neste sentido, Carneiro da Frada, M. (2009). Crise financeira mundial e alteragdo das circunstancias:
contratos de depdsitos vs. contratos de gestdo de carteiras. Revista da Ordem dos Advogados, Volume I11/1V
(Ano 69), 633-695. Acedido a 13 de janeiro de 2021, disponivel em https://portal.oa.pt/upl/%7Bcff74a79-
cd48-48be-afe5-abf13c42a66f%7D.pdf, p. 678, reconhece que a vontade contatual ndo existe em estado
puro, antes se constitui associada a um determinado contexto que serviu de base a vontade de contratar.
Sousa Antunes, H. (2016). A Alteragdo das Circunstancias e os Life Time Contracts. In Direitos Humanos
— Centro de Investigacao Interdisciplinar, Pessoa, direito e direitos (119-131). Campus de Gualtar: Escola
de Direito da Universidade do Minho, pp. 122, sustenta que, através desta premissa, se reconhece a
dimensdo econémica do contrato o interesse pela dignidade da pessoa humana e o impacto social que clama
por uma resposta justa.
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inevitaveis decorrentes da imprevisibilidade associada ao tempo e a dificuldade de prever

e regular, a priori, exaustivamente todas as clausulas que se clamem por necessarias*.

E neste sentido que se impde a necessidade de harmonizar a estabilidade e a
vinculatividade das rela¢Ges juridicas com mecanismos para a sua manutenc¢éo, de forma

a repor o equilibrio substancial inicialmente pretendido pelos contraentes.

Desta forma, o principio da pontualidade no cumprimento das obrigacdes deve ser
conjugado com o principio da boa-fé, que se inscreve no n.° 2 do art. 762.°, e que,
vinculando os contraentes no modo como cumprem os deveres juridicos e como exercem
os direitos correspondentes, assegura o equilibrio das prestac6es de forma gque ndo sejam

impostas obrigacBes que se tornam excessivamente onerosas.

Ademais, vigora no Direito Civil a regra rebus sic stantibus que permite as partes
invocar, como fundamento de alteracdo ou resolucéo do contrato, a alteragéo da situagao
de facto existente no momento da celebragdo. Tal regra é acolhida no n.° 2 do art. 252.° —
gue consagra o erro sobre as circunstancias que circunstancias que constituem a base do
negdcio — e no art. 437.° — que consagra o regime juridico da resolucdo ou modificacdo
do contrato por alteracdo das circunstancias —, e que se referem a base do negdcio como

determinante da vontade negocial.

No que diz respeito ao regime da modificacdo ou resolucdo do contrato por alteracéo
superveniente das circunstancias em que as partes fundaram a decisdo de contratar,
previsto nos arts. 437.° e seguintes, este surge como um meio legal idéneo a resolver um
problema de execucdo contratual. Conserva a autonomia privada e a vontade dos
contraentes, ao assegurar o equilibrio das prestacdes e ao ndo permitir que seja imposta a
uma das partes a execucao da sua obrigacdo num programa contratual que, em resultado

de alteragBes anormais as circunstancias, se tornou gravemente atentatorio da boa-fé*!.

40 Neste sentido, Rodrigues, G. W. (2017). A Clausula de Hardship como forma de Mitigagdo da Assimetria
de Informagéo nos Contratos Internacionais. Revista Eletrdnica de Direito, N.° 2. Acedido a 28 de janeiro
de 2021, disponivel em https://cije.up.pt//client/files/0000000001/10_614.pdf, p. 7. Carneiro da Frada, M.
(2009). Crise financeira mundial e alteracdo das circunstancias: contratos de depositos vs. contratos de
gestdo de carteiras. Revista da Ordem dos Advogados, Volume I1I/1V (Ano 69), 633-695. Acedido a 13 de
janeiro de 2021, disponivel em https://portal.oa.pt/upl/%7Bcff74a79-cd48-48be-afe5-
abf13c42a66f%7D.pdf, p. 670, entende que nos contratos de execucdo diferida ou continuada as partes
apenas se vinculam aquele contrato enquanto persista a realidade objetiva vigente no momento da sua
celebracéo.

41 Neste sentido, Sequeira Santos, E., op. cit., p. 560.
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Com efeito, realga o Acorddo do Tribunal da Relacdo de Guimaraes (TRG), de 14-
05-2014, processo n.° 1726/11.9TBVRL.G1, que, num mundo em que nada mais €
absoluto, o contrato, para subsistir, teve que aderir ao relativismo que se tornou condigédo
da sua celebragéo e subsisténcia em virtude da incerteza generalizada, da globalizacéo da
economia e da imprevisdo institucionalizada, sendo que, perante a verificacdo de
alteracdes profundas e imprevisiveis, no ato da manifestacdo da vontade das partes, mas
que acabam por se tornar uma realidade incontornavel capaz de onerar de sobremaneira

asituacdo de juridica de um dos contraentes, surgiu o instituto objeto do presente estudo®?.

Este instrumento do Direito €, todavia, supletivo e de ultima ratio, podendo ser

afastado por outros regimes convencionais e legais.

Os contraentes podem fazer constar do contrato clausulas de renegociacdo ou
clausulas de forga maior, que se traduzem num acordo prévio de distribuicdo de riscos
que, por serem consideradas as solu¢Ges mais ajustadas as caracteristicas do contrato e a

vontade das partes, afastam a distribuicao legal.

Através das clausulas de renegociacao, as partes assumem um dever de, com vista a
repor o equilibrio negocial, renegociar perante alteracdes que prejudiquem a economia do
negocio, mas ndo impossibilite o seu cumprimento e ndo estejam cobertas pelos riscos
préprios do contrato. A doutrina realca que esta é uma obrigacdo de meios e ndo de
resultado. Além disso, a estipulacdo destas clausulas ndo afasta a possibilidade de

resolucéo, caso se continue a verificar uma desproporgao sobrevinda®.

Por sua vez, as clausulas de forca maior sdo utilizadas para regular a ocorréncia de
circunstancias imprevisiveis e inevitaveis que impossibilitam a prestacdo. Embora os
efeitos da impossibilidade constem dos arts. 790.° e 792.°, uma clausula de forca maior é
atil por permitir alargar e restringir estes casos, admitindo as partes a possibilidade de

prever ou excluir como forga maior casos considerados de onerosidade excessiva®*.

42 Neste sentido, 0 Acérddo do TRG, de 14-05-2014, processo n.° 1726/11.9TBVRL.G1 (Jorge Teixeira),
disponivel em www.dgsi.pt.

43 Neste sentido, Carvalho Fernandes, L. (2001). A teoria da imprevisdo no direito civil portugués. Lisboa:
Quid Juris, p. 317 e Mayer Feitosa, M. L. (2005). O contrato como regulador e como produtor de riscos.
Revista Prim Facie, V. 4, N.° 6, 62-85. Acedido a 13 de fevereiro de 2021, disponivel em
https://periodicos.ufpb.br/index.php/primafacie/article/view/4507/3392, p. 76.

4 Neste sentido Perestrelo de Oliveira, A. (2020). Clausulas de forca maior e limites da autonomia privada.
Revista da Faculdade de Direito da Universidade de Lisboa, Volume LXI, N.° 1, 65-79, pp. 66 e 76. No
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Por fim, ndo se pode deixar de ter em conta o principio geral da conservacdo ou
aproveitamento do negdcio juridico. Tal principio encontra-se consagrado no art. 292.°,
permitindo a redugdo dos negdcios quando estejam sO parcialmente viciados, com
aproveitamento da parte ndo viciada, e no art. 293.°, permitindo a converséo dos negdcios
viciados em outros, sem vicios. Dele se retira que, se 0 negocio puder ser aproveitado

sem a parte que o desequilibra para além do risco aceitavel, deve ser apenas modificado.

Sendo que nenhum principio juridico é absoluto, os principios da autonomia privada
e do cumprimento pontual devem ser conciliados com a regra rebus sic stantibus e com

o instituto da alteracéo das circunstancias, indispensaveis para a ordem social®.

Desta conjugacao decorre que este instituto s6 admite intervencdes nos contratos
celebrados quando ocorram perturbacfes ao desequilibrio contratual, provocadas por

factos superveniente e anormais, e gravemente atentatorias da boa-fé.

2. Breve analise a evolucéo do instituto

Pese embora aparente uma formulacdo simples, o instituto da alteracdo das
circunstancias é uma figura complexa e, para uma melhor compreensdo, urge analisar a
sua origem. Nao cabendo aqui uma analise mais alargada, importa, todavia, ressaltar

alguns pontos do seu desenvolvimento®.
O tema tornou-se relevante na Idade Média, ponderado pelo direito canénico.

Embora o Decretum Gratiani inclua uma passagem de Santo Agostinho, de acordo

com a qual uma pessoa ndo precisaria de cumprir uma promessa de devolver uma espada

entanto, como realca Monteiro Pires, C. (2020). Clausulas de Prego Fixo, de Ajustamento de Preco e de
Alteragdo Material Adversa (“MAC”) e Clausulas de Forga Maior — revisitando problemas de riscos de
desequilibrio e de maiores despesas em tempos virulentos. Revista da Ordem dos Advogados, Volume I/11
(Ano  80), 73-93. Acedido a 20 de fevereiro de 2021, disponivel em
https://portal.oa.pt/media/131416/catarina-monteiro-pires.pdf, p. 91, na auséncia de uma clausula de forca
maior, uma prestacdo impossivel ndo passa a ser possivel.

4 Neste sentido Oliveira Ascensdo, J. (2008). Alteragdo das circunstancias e justica contratual no novo
Cadigo Civil. Pensar — Revista de Ciéncias Juridicas, Volume 13, n.° 1, 7-20. Acedido a 24 de fevereiro de
2021, disponivel em https://periodicos.unifor.br/rpen/article/download/795/1690. doi: 10.5020/2317-
2150.2008.v13n1p07, p. 15.

4 Para um aprofundado estudo das origens histdricas do instituto, Menezes Cordeiro, A. (1987). Da
alteracéo das circunstancias — A concretizagéo do artigo 437.° do Cadigo Civil, & luz da jurisprudéncia
posterior a 1974. Lisboa: [s.n], pp. 11-21.
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a uma pessoa que se tornou insana, BARTOLO foi quem divulgou este instituto ao propor
a doutrina da clausula rebus sic stantibus, que pressuponha que a vigéncia contratual
dependia da manutengdo do status quo vigente no momento da conclusdo do contrato,

sem o qual a eficacia dos acordos ficaria comprometida®’.

Esta doutrina foi seguida no Direito europeu, sendo interrompida pelas influéncias
do Humanismo, no século XVI, e com as influéncias do Jusracionalismo na codificacdo
francesa. Estes condicionaram a evolugdo do tema no ordenamento juridico francés e
levaram a que, no século XIX, a maioria das codificacbes dos paises europeus

continentais ignorasse a tematica da clausula.

Como realca Menezes Cordeiro, estas oscilagcdes no tronco comum da cultura juridica
continental explicam, em parte, a diversidade de solugdes consagradas, no dominio da
alteracdo das circunstancias. Com o advento das grandes codificacdes do séc. XIX, foi
quebrada a unidade do pensamento juridico europeu continental, pelo que o

desenvolvimento histdrico do tema deve ser dobrado por consideracfes comparisticas*.

No Reino Unido, o instituto foi utilizado nos coronation cases, no inicio do século
XX. Foram celebrados contratos de locacdo de janelas com o pressuposto de que,
naquelas ruas, passaria o cortejo da coroacdo do Rei Eduardo VII. Contudo, tal cortejo
foi adiado e desencadeou a resolucdo de alguns contratos com o fundamento de que uma

condicdo implicita, elevado pelas duas partes a base do contrato, ndo fora verificada.

No Direito Privado francés, a jurisprudéncia recusava eficéacia juridica a modificacdo
do circunstancialismo que rodeava a celebracdo dos contratos, recusando, mesmo perante
a instabilidade politica, econdémica e social sentida no pais desde 1870, alterar contratos
cujo equilibrio inicial foi gravemente ferido. A exigéncia do cumprimento escrupuloso
dos contratos justifica-se, em parte, na rigidez dogmatica e no receio de que os contraentes

aproveitassem a possibilidade de modificacdo para realizar lucros suplementares,

47 Neste sentido, Neto, R. L., & Guimardes, M. R. (2016). Times they are a-changin’: De novo sobre a
alteracdo superveniente das circunstancias no direito privado portugués, no direito europeu e nos
instrumentos europeus e internacionais de harmonizacdo do direito privado. Ars luris Salmanticensis, Vol.
4, 147-186. Acedido a 2 de margo de 2021, disponivel em
https://www.researchgate.net/publication/319109530_Times they are achangin' De_novo_sobre_a_alter
acao_superveniente das_circunstancias_no_direito_privado_portugues no_direito_europeu_e_nos_instru
mentos_europeus_e_internacionais de_harmonizacao_do_dir, p. 151.

48 Neste sentido, Menezes Cordeiro, A. (2014). Tratado de Direito Civil. Volume I1X. Coimbra: Edicdes
Almedina, p. 269.
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acabando por dificultar a vida econdémica do pais. O Direito Administrativo, no entanto,

admitia a doutrina da imprevisdo e a possibilidade de rever os contratos de concessio*°.

Por sua vez, o Direito Italiano, fortemente influenciado pela doutrina alema e por
estudos historicos, passou a admitir a revisdo dos contratos, no art. 1467.° do Codigo Civil

de 1942, no ambito da alteracédo das circunstancias.

No que diz respeito ao Direito Alem&o, num primeiro momento e sob a influéncia do

jusracionalismo, recusou a figura da alteragédo das circunstancias.

Ainda no século XIX, contudo, WINDSCHEID introduziu a teoria subjetiva da
pressuposicao, sustentando que o vinculo contratual apenas deveria ser mantido com a
prevaléncia da realidade existente no momento em que as partes celebraram o contrato.
Todavia, a consagracao de tal teoria foi recusada no CC alemao de 1896 e, a partir dai,
surgiram numerosas tentativas doutrindrias de enquadramento da alteracdo das
circunstancias, sendo de destacar que, entre estas oscilacdes entre teorias objetivas e

subjetivas, a doutrina propds, com algum sucesso, a ideia da inexigibilidade®°.

Em oposicao a pressuposi¢do e envolta num panorama de instabilidade decorrente da
Primeira Guerra Mundial, surgiu, também na Alemanha, a teoria da base do negécio.

Proposta por OERTMANN, a base do negdcio consiste na “representagdo de uma parte,
patente na conclusdo de um negdcio e reconhecida pela contraparte eventual, da
existéncia ou do surgimento futuro de certas circunstancias sobre cuja base se firma a
vontade™?. Alteradas estas circunstancias, desapareceria a base do negécio e a boa-fé

exigiria a adaptacdo ou a resolucdo do contrato.

Em comum com a teoria da pressuposicdo, de WINDSCHEID, apresentava um cariz
subjetivo. Diversamente, para WINDSCHEID a pressuposicao, para ser eficaz, basta ser

cognoscivel pela contraparte, enquanto para OERTMANN devia ser conhecida ou comum.

4% Neste sentido, Menezes Cordeiro, A. (1987). Da alteracdo das circunstancias — A concretizacdo do
artigo 437.° do Codigo Civil, a luz da jurisprudéncia posterior a 1974. Lisboa: [s.n], pp. 14-15.

%0 Para o desenvolvimento destas teorias e criticas de que foram alvo, Menezes Cordeiro, A. (1987). Da
alteracdo das circunstancias — A concretizagdo do artigo 437.° do Cddigo Civil, a luz da jurisprudéncia
posterior a 1974. Lisboa: [s.n], pp. 17-20.

51 Citando Oertmann, P. (1921), Die Geschéftsgrundlage: Ein neuer Rechtsbegriff. Leipzig: A. Deichert, p.
37, Menezes Cordeiro, A. (2014). Tratado de Direito Civil. Volume 1X. Coimbra: Edi¢bes Almedina, p.
281.
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Desde logo, esta teoria suscitou as mais variadas criticas e, novamente, a oscilacdo

doutrinal entre as construcdes subjetivas e objetivas 2,

Assim, LARENZ sugeriu, em 1951, uma construgdo segundo a qual a base do negdcio
poderia ser entendida num sentido subjetivo e num sentido objetivo. A base do negdcio
entendida num sentido subjetivo compreende a representacdo que uma ou ambas as
partes, no momento da celebracéo do pacto, fizeram de fatores relevantes a sua motivagédo
para negociar, pelo que, alterando-se tais circunstancias, seria contrario a boa-fé uma
delas exigir a outra o cumprimento. Simultaneamente, a base do negdcio seria entendida
objetivamente, compreendendo o0 conjunto de circunstancias cuja existéncia ou
manutencdo, com ou sem consciéncia das partes, € necessaria para a manutencdo do
vinculo contratual e do seu escopo. E relevante a alteracdo quando provoque uma
perturbacdo da equivaléncia das prestacGes que ultrapasse o risco normal do contrato ou

quando determine a frustragdo do seu fim, inimputavel a qualquer parte®.

Embora alvo de varias criticas, a construcdo de LARENZ € significativa pela sua
necessidade de se socorrer de elementos auxiliares, como a perturbagéo da equivaléncia
das prestacGes em termos ndo cobertos pelo risco normal do contrato ou a frustragéo do

fim negocial, que impossibilite o objeto das prestagoes®*.

A pressdo das graves alteracdes econdmicas e sociais desencadeadas por cada uma
das Grandes Guerras contribuiram para que a jurisprudéncia reconhecesse, de forma

definitiva, a eficacia da alteracdo das circunstancias e adotasse a base do negdcio.

Né&o obstante o exposto, a doutrina tem procurado definir uma melhor delimitagéo do
nucleo problemaético da alteragcdo das circunstancias que séo relevantes para efeitos dos
arts. 437.° a 439.° através da reducdo dogmatica deste instituto. Com efeito, apenas apds
a reducdo dogmatica do instituto e a sua diferenciacdo perante figuras afins surge uma

melhor fixacdo deste regime juridico.

52 Para mais desenvolvimentos sobre a evolugdo e das criticas a doutrina da base do negécio, consultar
Menezes Cordeiro, A. (1987). Da alteragéo das circunstancias — A concretizagéo do artigo 437.° do Cédigo
Civil, a luz da jurisprudéncia posterior a 1974. Lisboa: [s.n], pp. 27 a 30.

%3 Neste sentido, Carvalho Fernandes, L., op. cit., p. 260.

%4 Neste sentido, Carvalho Fernandes, L., op. cit., p. 262. Para mais desenvolvimentos acerca da visdo de
Larenz e as criticas que suscitou, Monteiro Pires, C. (2020). Contratos — |. Perturbagdes na Execucéo.
Reimpresséo. Coimbra: Edi¢cbes Almedina, S. A., pp. 185-188.
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3. Reducdo dogmética da alteracdo das circunstancias
3.1. Aalteracdo das circunstancias e o erro

Um dos fatores que permite delimitar o ndcleo fundamental do instituto da alteracéo
superveniente das circunstancias é o erro. A problematica da alteracéo das circunstancias
difere da problematica do erro, porquanto o erro se traduz num erro na declaragdo ou num

vicio na formacéo da vontade.

Um erro na declaragcdo consiste, nos termos do art. 247.°, na divergéncia nao

intencional entre a vontade declarada e a vontade real do declarante.

Por sua vez, um erro-vicio na formacéo da vontade consiste numa falsa representacéao
da realidade de motivos determinantes que conduziram as partes a contratar ou na
subsisténcia de certas realidades, cuja evolugdo era previsivel, mas que ndo se verificam
ou que evoluem em sentido diferente do pressuposto pelas partes. O erro nos motivos
determinantes da vontade pode existir quanto a pessoa do declaratario ou ao objeto do
negocio, conforme o art. 251.°, ou, quanto a nenhum deles, haver erro sobre 0s motivos,

conforme n.° 1 do art. 252.°.

Existindo um erro sobre uma realidade falsamente representada onde as partes
fundaram a sua decisao de contratar, o n.° 2 do art. 252.° qualifica tal situacdo como um
erro sobre a base do negdcio, que pode incidir sobre factos anteriores ou contemporaneos
a celebracdo do pacto negocial, ao qual deve ser aplicado o regime da resolucdo ou
modificagdo do contrato por alteracdo das circunstancias previsto nos arts. 437° e

seguintes

Para efeitos dos arts. 437.° e seguintes, apenas releva a alteracdo superveniente e
imprevisivel, que modifica as circunstancias em que ambas as partes fundaram a deciséo

de contratar e que incide sobre factos posteriores a celebragdo do pacto®®.

O erro, em particular o erro sobre a base do negocio, e a alteragdo das circunstancias

sdo, portanto, figuras distintas.

%5 Distinguindo o erro na base negocial e a alteragdo anormal das circunstancias, Acorddos do TRL, de 07-
04-2016, processo n.° 635-13.1TVLSB.L1-8 (llidio Sacarrdo Martins), e de 18-09-2014, processo n.°
400/14.9YRLSB.L1-2 (Ondina Carmo Alves), disponiveis em www.dgsi.pt.
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3.2. A alteracdo das circunstancias e a impossibilidade do cumprimento

A impossibilidade do cumprimento surge como outro dos fatores delimitadores do

regime da alteragéo das circunstancias.

Anteriormente a consagracao legal da alteracdo das circunstancias, a doutrina sentiu
necessidade de recorrer ao instituto da impossibilidade para cobrir as situacdes de

imprevisao.

Ultrapassada esta dificuldade com a consagracgéo legal do instituto da alteracdo das
circunstancias, ndo cabem no instituto dos arts. 437.° e seguintes as alteracfes que
acarretam a impossibilidade superveniente do cumprimento de qualquer uma das

obrigacdes contratuais.

A impossibilidade surge no n.° 1 do art. 790.° por causa ndo imputavel ao devedor,
com aparente eficacia extintiva da obrigacdo, e no n.° 1 do art. 801.°, tornando responsavel

o devedor, nos casos em que esta Ihe é imputavel®®.

A impossibilidade pode ser inicial, no caso de operar no momento da celebragéo, ou
superveniente, no caso de se manifestar apenas ap6s a celebracdo do contrato. A
impossibilidade inicial desencadeia a nulidade do negdcio, nos termos do n.° 1 do art.
280.°, porquanto a impossibilidade superveniente desencadeia a extincdo da obrigacéo,
quando a impossibilidade ocorra por causa ndo imputavel ao devedor, nos termos do n.°
1 do art. 790.°, ou a sua extingdo com aplicagéo das regras do incumprimento, quando a

impossibilidade ocorra por causa imputavel ao devedor, nos termos do n.° 1 do art. 801.%7,

Com efeito, apenas cabem no regime dos arts. 437.° a 439.° as alteracdes que criam

ao devedor dificuldades ou custos agravados no cumprimento das suas obrigagoes.

O regime da alteragdo das circunstancias esta, assim, nitidamente demarcado da

impossibilidade de cumprir.

%6 Neste sentido, Menezes Cordeiro, A. (2010). Tratado de Direito Civil. Volume 1I, Tomo IV. Coimbra:
Edigdes Almedina, p. 179.
57 Neste sentido, Menezes Cordeiro, A. (2010). Tratado de Direito Civil. Volume I1, Tomo IV. Coimbra:
EdicGes Almedina, p. 181.
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3.3. A alteracédo das circunstancias e o risco
O instituto da alteracdo das circunstancias ¢ demarcado do risco.

Ao contratar, 0s contraentes assumem determinados riscos inerentes ao modelo
contratual em causa e apenas uma alteracdo que 0s exceda é suscetivel de caber no

instituto em analise.

E de notar, todavia, que a alteragdo imprevisivel pode estar coberta por normas de
distribuicdo de risco, aplicaveis em determinadas matérias. Tornando-se impossivel uma
das prestacdes em sede de contratos bilaterais, nos quais as partes assumem,
simultaneamente, a posicdo de devedor e de credor, o risco é distribuido pelas partes e o

credor fica desobrigado da contraprestacao, nos termos dos arts. 793° e 795.°.

O CC consagra, no entanto, normas especiais sobre o risco relativas a locagdo. O
risco decorrente da celebracdo de contratos de locacdo corre por conta dos dois
intervenientes, nos termos do art. 1040.°, que procura repor o equilibrio contratual ao

permitir alterar a prestagdo do locatario face & menor utilidade da contraprestagio®8.

Porém, a privacdo ou diminuigdo ndo imputével ao locador nem aos seus familiares
sO permite a reducdo da renda no caso de uma ou outra exceder um sexto da duracdo do

contrato, conforme se pode retirar da leitura do n.° 2 do art. 1040.°.

Por imperativos de justica, a norma que atribua o risco de danos supervenientes a
uma das partes afasta o regime dos arts. 437.° e seguintes. Tal solucdo justifica-se porque,
além de assentar numa légica de justica que faz com que a possibilidade de dano
superveniente corra por conta do sujeito que receba uma vantagem, as normas de risco
sdo requeridas pelas exigéncias de seguranca. Como relembra MENEzES CORDEIRO, a
alteracdo das circunstancias, pelo contrario, € um remédio de equidade e de saida

imprevisivel®®.

No mesmo sentido, Luis FERNANDES sustenta que, em virtude da sua autonomia
privada, as partes sdo livres de fazer suportar, por um dos contraentes, alteracOes

supervenientes que, tipicamente, exigiriam outras distribuigdes. Na auséncia dessa

%8 Neste sentido, Sequeira Santos, E., op. cit., p. 1267.
%9 Neste sentido, Menezes Cordeiro, A. (1987). Da alteracdo das circunstancias — A concretizacdo do
artigo 437.° do Cédigo Civil, a luz da jurisprudéncia posterior a 1974. Lisboa: [s.n], pp. 43-44.
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estipulacdo e como contrapartida da responsabilidade que acompanha a autonomia
privada, cada contrato, sobretudo quando a sua execucéo se prolonga no tempo, envolve

uma certa margem de risco que as partes ndo podem ignorar®.

O legislador reconheceu que o risco delimita negativamente este instituto ao
estabelecer, no art. 437.%, que a alteracdo so é relevante quando esta ndo esteja coberta
pelos riscos proprios do contrato. Ressalva, desta forma, as regras gerais aplicaveis sobre

0 risco, que prevalecem ao regime da alteracdo das circunstancias.

O art. 438.° aflora a primazia do risco, afastando a aplicagéo do instituto quando a
parte que dele se reclama se encontra em mora. Segue a esteira do n.° 1 do art. 807.°, que
inverte o risco na esfera do devedor, por esse evento ser imputavel a parte que beneficia

do critério da normal reparti¢do do risco.

Destarte, o regime dos arts. 437.° e seguintes sé € aplicavel a alteracdo que provoque

consequéncias ndo cobertas pelas normas ou clausulas de distribuicdo do risco.

3.4. A alteracéo das circunstancias e a tutela da confianga

O recurso ao principio da tutela da confianca é outro fator que permite demarcar o

instituto da alteracdo das circunstancias.

As normas legais de tutela de confianga formam um instrumento de tutela de
determinadas situacgdes juridicas, previstas especificamente no Cadigo, e que concretizam
um principio geral de tutela da confianca, por forca de valores fundamentais da ordem
juridica, em particular da boa-fé. Estas normas surgem, portanto, intrinsecamente
relacionadas com valores fundamentais da ordem juridica e a uma regra objetiva da boa-

fé, sendo o seu principal objetivo assegurar uma solucgéo justa por falta de dispositivos.

Em ambos os casos, contudo, a interferéncia que o principio da tutela da confianca

pode ter no &mbito de aplicagdo do regime da alteracdo das circunstancias ndo é a mesma.

Com efeito, nos casos em que ndo exista disposi¢do especifica, o principio geral da

protecdo da confianga assume natureza supletiva, enquanto a alteragao das circunstancias

60 Neste sentido, Carvalho Fernandes, L., op. cit., pp. 267-268.
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goza de um regime legal expressamente previsto. Portanto, a tutela da confianca do
contraente afetado por uma alteragdo imprevisivel nunca pode ir além das medidas
estatuidas nos arts. 437.° e seguintes, uma vez que sao estes preceitos que fixam a tutela

de que ele é merecedor®?.

Nos casos em que existe um regime concreto estabelecido para tutela da confianca,
quando relacionada com a alteragéo das circunstancias, esse regime prevalece sobre o dos

arts. 437.° e seguintes.

Ademais, a tutela da confianga, por forca da boa-fé, distribui o risco e concentra-o na
esfera da pessoa a quem a confianca foi imputada pelo Direito, pelo que o contraente que
leve outro a crer numa certa evolucao factual pode ser responsabilizado, em nome da boa-
fé, por abuso do direito, e ndo por uma situacdo de alteracdo das circunstancias. Desta
forma, existe uma prevaléncia de situages que configurem um abuso de direito sobre a

alteracdo das circunstancias®?.

Face ao exposto, o regime concreto estabelecido para tutelar a confianca prevalece

sobre as regras de alteracdo das circunstancias.

3.5. A alteracédo das circunstancias e a interpretacdo contratual

Por ultimo, outro dos seus fatores delimitadores é a vontade das partes e a
interpretacdo contratual. Concluindo a interpretagdo contratual que as partes estipularam
solucdes no dominio do risco ou da alteracdo superveniente das circunstancias, é afastado

o regime do art. 437.° que tem, por isso, natureza supletiva®®.

Todavia, surge a questdo de saber se a omissdo de tratamento da alteracdo das
circunstancias se trata de uma lacuna negocial, colmatavel segundo a integracdo do

negocio, de acordo com aquilo que contraentes, de boa-fé, teriam estipulado.

61 Neste sentido, Carvalho Fernandes, L., op. cit., p. 271.

62 Neste sentido, Menezes Cordeiro, A. (1987). Da alteracdo das circunstancias — A concretizacdo do
artigo 437.° do Codigo Civil, & luz da jurisprudéncia posterior a 1974. Lisboa: [s.n], pp. 52-59 e 61.

83 Considera Monteiro Pires, C. (2020). Contratos — I. Perturbacg@es na Execucéo. Reimpressdo. Coimbra:
Edicdes Almedina, S. A., p. 180, que o problema da alteracdo das circunstancias é, em primeira linha, mas
ndo exclusivamente, um problema de risco e de interpretacdo e integracdo do negdcio juridico.
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O instituto da alteracdo das circunstancias atua sobre uma regulacdo menos adequada
face a ocorréncia de uma alteracdo das circunstancias determinantes da celebracéo do
contrato. Perante uma alteracdo desse tipo, ndo existe qualquer lacuna negocial, pois,
embora o cumprimento do contrato se revele injusto, é possivel executd-lo. Com efeito,

o instituto intervém no negdcio, ndo para o integrar, mas para o corrigir5,

Este regime, aplica-se, portanto, a contratos validos que, em virtude de alteracdes
supervenientes e imprevisiveis das circunstancias, e que, ndo envolvendo impossibilidade
de prestar, acarretam consequéncias ndo cobertas pela regulamentacdo das partes, pela
distribuicdo legal do risco ou pela tutela da confianca, conflituando com postulados

basicos do sistema, expressos pela locagdo da “boa-fé®.

4. SolugBes nos principais ordenamentos juridicos

Decorrente das oscilagdes na cultura juridica continental, o instituto da alteracdo das

circunstancias apresenta solucGes diversas nos varios ordenamentos juridicos.

A doutrina italiana, influenciada pela alema, admite no art. 1467.° do Codice Civile
italiano de 1942 a revisdo dos contratos por superveniéncia. Tal artigo dispde que nos
contratos de execucdo continuada ou periddica, ou de execucao diferida, caso a prestacao
de uma das partes se torne excessivamente onerosa devido a ocorréncia de eventos
extraordinarios e imprevisiveis, pode a parte que deva tal prestacdo pedir a resolucdo do
contrato. A resolucdo ndo pode, contudo, ser pedida se a onerosidade integrar a alea
normal do contrato. Acrescenta que contraparte pode evitar a resolucdo, oferecendo a

modificacdo equitativa dos termos contratuais.

64 Neste sentido, Costa, M. F. (2017). Da Alteracdo Superveniente das Circunstancias: em especial a luz
dos contratos bilateralmente comerciais (Tese de Doutoramento). Faculdade de Direito da Universidade
do Porto, Porto, p. 350. Carvalho Fernandes, L., op. cit., p. 274, considera ndo ser correto considerar a
omissdo de tratamento como uma lacuna negocial.

8 Realca Menezes Cordeiro, A. (1987). Da alteragéo das circunstancias — A concretizagdo do artigo 437.°
do Cadigo Civil, a luz da jurisprudéncia posterior a 1974. Lisboa: [s.n], p. 63, que estes postulados podem
compreender ideias de colaboracdo, de igualdade ou de certos direitos fundamentais, na medida em que a
colaboracdo apela para o escopo dos contratos, a prosseguir por ambas as partes e que perde o sentido
quando modificacdes o distorgam, e que os direitos fundamentais recordam que, apenas em casos limite,
podem, pela execugdo de um contrato, ser postos em causa os valores fundamentais do ordenamento.
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MENEZES CORDEIRO refere que a lei italiana se afastou da clausula rebus sic stantibus
do Direito Comum, da imprevisdo administrativa francesa e das teorias alemas e,
diversamente, recorreu a uma ideia de onerosidade excessiva, entendida pela

jurisprudéncia como uma consagracao do conceito de pressuposicio®®.

A solucdo italiana difere substancialmente da portuguesa relativamente aos conceitos
adotados, na medida em que a primeira assenta no conceito de onerosidade excessiva e
na abrangéncia da alea do contrato, e a segunda assenta na verificacdo de que a exigéncia
das obrigagdes assumidas afete gravemente os principios da boa-fé e que a altera¢éo nao
esteja abrangida pelos riscos proprios do contrato. Nao obstante, o resultado da aplicacédo

acaba por ser semelhante.

No Direito Alemé&o, apesar de a doutrina alema ter sido um dos principais fatores
para o desenvolvimento deste instrumento juridico, s6 foi positivado no Burgerliches

Gesetzbuch (BGB) recentemente, na sequéncia da grande reforma de 2001/2002%7.

A alteracdo das circunstancias passou a estar codificada no § 313 do BGB, sob a
epigrafe “Perturbagdo da base do negdcio” (Stérung der Geschaftsgrundlage). Tal norma
determina que, caso se verifique que as circunstancias que constituiram a base do contrato
sofreram uma alteracdo superveniente e significativa, e se entenda que as partes ndo o
teriam celebrado, ou teriam celebrado com um contetdo diferente se tivessem previsto
tal mudanga, o contrato pode ser alterado, desde que, tendo em conta as circunstancias do
caso concreto e, em particular, a distribuicdo contratual ou legal do risco, ndo possa ser
exigivel o cumprimento inalterado do seu conteido. Neste sentido, o dispositivo também
considera existir uma alteracdo das circunstancias nos casos em que representacdes

essenciais a celebracdo do pacto, que se tornaram a base do negacio, se revelam falsas.

O referido preceito adiciona, por fim, que se a modificacdo nao for possivel ou se

mostre inexigivel para uma das partes, o contraente prejudicado pode resolver o contrato.

% Neste sentido, Menezes Cordeiro, A. (2014). Tratado de Direito Civil. Volume IX. Coimbra: EdigGes
Almedina, pp. 270-271.

67 N&o obstante, até ai a doutrina do desaparecimento da base do negdcio apresentava um grande nivel de
sofisticacdo e autonomia no direito alemé&o, sendo incluida no principio da boa-fé, previsto no § 242 (Treu
und Glaube), conforme. Neto, R. L., & Guimaraes, M. R., op. cit., pp. 164-165.
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Embora a consagracdo legal desta solucdo visasse a consignacao dos principios ja
reconhecidos pela jurisprudéncia, foi além daquilo a que se propunha e distinguiu e,
assim, admitiu, as figuras da alteracdo subsequente de circunstancias e da caréncia inicial
de circunstancias basilares. Menezes Cordeiro alega que a ultima figura € muito proxima

do erro sobre a base do negdcio, sendo dificil estabelecer uma fonteira entre ambas®®.

A semelhanca da solucdo da solucdo portuguesa, prevalece o convencionado pelas
partes e a existéncia de regras especiais e de regras sobre a impossibilidade ou sobre

perturbacdes da prestacao.

Relativamente a solucdo francesa, apesar de admitir desde cedo a teoria da
imprevisdo em sede do direito administrativo, o Code Civil s6 consagrou a resposta a
alteracdo das circunstancias em 2016. Até a consagracado legal, prevaleceu a resisténcia
do principio da imutabilidade do contrato e um grande recurso a convencao das partes
sobre o restabelecimento do equilibrio perturbado com a alteragcdo das circunstancias,

mediante a fixacdo de clausulas de renegociacao.

Com o aditamento do art. 1195.°, pela Ordonnance n. 2016-131 portant reforme du
droit des contrats, du regime général et de la preuve des obligations, o contraente cuja
execucdo da prestacdo se torna excessivamente onerosa, nao tendo este aceitado assumir
esse risco, pode requerer a renegociacao Se essa excessiva onerosidade resultar de uma
alteracdo das circunstancias, imprevisivel aquando da celebracdo do contrato. O referido
preceito ressalva, no entanto, que o contraente prejudicado continua adstrito ao dever de

executar as suas obrigacdes durante as negociacdes®®.

No final, em caso de recusa ou fracasso do processo de negociacdo, as partes podem
resolver o contrato, a data e nas condi¢bes que estabelecerem, ou solicitar ao juiz que

proceda a alteracéo.

8 Neste sentido, Menezes Cordeiro, A. (2014). Tratado de Direito Civil. Volume 1X. Coimbra: EdigGes
Almedina, p. 316.

89 Neste sentido, Luz dos Santos, H. (2017). Reflexdes Sobre o Direito do Jogo Lusdfono: A Propoésito do
Contrato de Jogo e Aposta e do Crédito para Jogo e Aposta em Casino. Administragédo, Volume XXX, N.°
118, 205-253. Acedido a 3 de abril de 2021, disponivel em https://www.safp.gov.mo/wcmpro/g
roups/public/@safp/@ext/@article/documents/web/wem_067139.pdf, p. 217, nota de rodapé n.° 38,
sustenta que esta solucdo foi consagrada no seio de uma reforma do Direito das Obrigacdes francés e que
acolheu, em letra de lei, o intenso labor da jurisprudéncia francesa, a “imprevisao civil”, equivalente
funcional da “alteracdo das circunstincias”, e o requisito objetivista da “onerosidade excessiva” das
obrigagdes, utilizado na solucéo italiana prevista no art. 1467.° do CC.
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A norma é supletiva, sendo admitida a derrogacao pela vontade dos contraentes.

Na Grécia, o efeito da alteracdo imprevisivel das circunstancias é regulado no art.
388.° do CC de 1940, que, a semelhanca da solucéo portuguesa estabelecida no art. 437.°,
recorre & expressdo do principio da boa-fé. Nos seus termos, caso se verifique que a
prestacdo do devedor se tornou demasiado onerosa, em virtude de uma alteracdo
imprevisivel nos factos que fundamentaram a decisdo de contratar, analisados sob a
perspetiva dos principios da boa-fé e da boa pratica comercial, o tribunal pode, a pedido
do prejudicado, resolver o contrato no todo ou na parte que ainda ndo foi executada.

A sua aplicacdo pressupde, destarte, que o contrato seja bilateral, que a alteracédo
ocorra apos a sua celebracdo, que as causas que desencadearam a alteracdo sejam
excecionais e imprevisiveis e que as suas consequéncias tornem a execucao da prestacao
do devedor tdo onerosa que, em compara¢do com a prestacdo da outra parte, seja contrario

a boa-fé exigir o cumprimento dessas obrigacoes.

No ordenamento juridico brasileiro o problema é regulado no art. 478.° do CC que,

inspirado no italiano, prevé a extin¢do contratual por for¢a da onerosidade excessiva.

Sob a epigrafe “resolu¢do do contrato por onerosidade excessiva”, estabelece como
requisitos que esteja em causa um contrato de execu¢do continuada ou diferida. Tal
contrato pode ser objeto de resolucdo caso uma das prestacdes se torne excessivamente
onerosa, com extrema vantagem para a contraparte, em virtude de “acontecimentos

extraordinarios e imprevisiveis”.

A solucdo primeira serd, portanto, a resolucdo do contrato, sendo que, apenas num
segundo momento, a modificacdo é permitida por iniciativa da contraparte que, nos

termos do art. 479.°, pode opor-se ao pedido de resolucdo oferecendo a modificacdo

0 No entender de Siebeneichler de Andrade, F. (2020). O impacto da Pandemia da Covid-19 para a teoria
do contrato no Direito Civil Brasileiro: uma oportunidade para um modelo solidarista de relacdo
contratual?. Revista Brasileira de Direito Civil — RBDCivil, v. 25, 421-437, p. 431, a solugdo brasileira
poderia ter-se espelhado no modelo do direito portugués que utilizou a féormula “alteragdo anormal”, de
contornos mais flexiveis do que “acontecimentos extraordinarios e imprevisiveis”. Ademais, conforme
Neto, R. L., & Guimarées, M. R., op. cit., pp. 169-170, o legislador brasileiro, influenciado pelo italiano,
adotou o critério da onerosidade excessiva — um modelo que, apesar de ainda subsistir, ndo prevaleceu a
nivel mundial —, sendo que seria preferivel adequar a realidade brasileira ao que se vem estabelecendo
mundialmente. Nesse sentido, considerar o risco préprio do contrato ou a alea normal, tendo em conta que
a mera verificagdo de acontecimentos “ordinarios e imprevisiveis” ndo parece ser satisfatorio para verificar
a excessividade do 6nus.
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equitativa das condicdes iniciais do negdcio. Seria preferivel que o dever de renegociar
fundado na boa-fé promovesse a tentativa de adaptacdo do contrato como solugédo
primeira. Ao invés, A possibilidade de renegociacdo funciona, na lide, como medida

processual anterior a dissolugéo’™.

Por fim, a norma omite a relevancia da mora do devedor e a relevancia dos riscos
inerentes ao contrato. Todavia, ndo obstante esta omissdo, OLIVEIRA ASCENSAO nota que
esta mateéria esta implicitamente relacionada com a do risco, tendo em conta que «resulta
da qualificagdo dos acontecimentos como extraordinarios e imprevisiveis: ndo é

extraordinario o que esta dentro dos riscos normais do contrato» 2.

Uma abordagem as solugdes internacionais deve passar, necessariamente, pelos
instrumentos de uniformizagdo do direito privado europeu. Neste ambito, surgem 0s
UNIDROIT Principles of International Commercial Contracts e os Principles of

European Contract Law.

Os UNIDROIT Principles of International Commercial Contracts (Principios
UNIDROIT Relativos aos Contratos Comerciais Internacionais) estabelecem regras
gerais aplicaveis a contratos comerciais internacionais, caso as partes tenham acordado
que 0 seu contrato serd regulado por eles, por principios gerais de direito, pela lex
mercatoria, ou similares ou caso as partes nao tenham escolhido nenhuma lei para regular
0 seu contrato. Estes principios podem, também, ser usados para interpretar ou
suplementar instrumentos internacionais de direito uniforme ou leis nacionais e podem

servir de modelo para legisladores.

O art. 6.2.1. reafirma o principio pacta sunt servanda ao estabelecer que, caso o
cumprimento de um contrato se torne mais oneroso para uma das partes, tal parte continua

obrigada a cumprir o contrato, ressalvadas as situactes de hardship.

Com efeito, o art. 6.2.2. indica que existe hardship quando sobrevém fatos que

alteram fundamentalmente o equilibrio do contrato e (a) os fatos ocorrem ou se tornam

1 Neste sentido, Mayer Feitosa, M. L., op. cit., p. 75.

2 Neste sentido, Oliveira Ascensdo, J. (2008). Alteracdo das circunstancias e justica contratual no novo
Cadigo Civil. Pensar — Revista de Ciéncias Juridicas, Volume 13, n.° 1, 7-20. Acedido a 24 de fevereiro de
2021, disponivel em https://periodicos.unifor.br/rpen/article/download/795/1690. doi: 10.5020/2317-
2150.2008.v13n1p07, p. 12.
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conhecidos da parte em desvantagem ap6s a formacéo do contrato, (b) ndo poderiam ser
razoavelmente considerados pela parte em desvantagem no momento da formacao do
contrato, (c) que os factos estejam fora do controlo da parte em desvantagem, e (d) o risco
pela superveniéncia dos fatos ndo foi assumido pela parte em desvantagem.

Em situacdes de hardship, o art. 6.2.3., orientado preferencialmente para a
renegociacao do contrato, permite que a parte em desvantagem requeira renegociacoes,
indicando os fundamentos nos quais se baseia. A renegociagdo, no entanto, ndo a libera

de cumprir o contrato.

Por sua vez, os Principles of European Contract Law (Principios do Direito Europeu
dos Contratos) sdo aplicados como regras gerais do direito dos contratos nas
Comunidades Europeias e podem fornecer solugdes para eventuais questdes quando o

sistema ou as regras aplicaveis ndo o facam.

No art. 6:111 regulamentam a alteracdo das circunstancias, destacando o requisito da
excessiva onerosidade e reafirmando o principio pacta sunt servanda, ao prever que a
parte € obrigada a cumprir as suas obrigacfes mesmo se a execucdo se tornar mais
onerosa. No entanto, o n.° 2 exceciona que as partes devem encetar negociagdes com o
objetivo de adaptar ou de resolver o contrato quando a sua execucdo se tornar
excessivamente onerosa, em virtude de uma alteracdo das circunstancias verificadas apds
a conclusédo do contrato, sendo que a possibilidade dessa alteracdo ndo poderia ser
razoavelmente considerada no momento da conclusdo do contrato e que 0 risco nao

deveria ser suportado pela parte afetada porque se encontra fora da esfera normal de risco.

Esta é uma solucdo semelhante a solucéo dos arts. 6.2.1, 6.2.2. e 6.2.3 dos Principios
UNIDROIT Relativos aos Contratos Comerciais Internacionais, colocando em primeiro
plano a obrigagéo de renegociar o contrato com o fim de o reequilibrar ou de o resolver,
sendo que os contraentes ndo estdo imperativamente vinculados a obter um resultado

positivo.
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5. Solucdo interna: ordenamento juridico portugués
5.1. Consideracdes iniciais

O regime juridico da alteracdo das circunstancias € considerado um instrumento
fundamental de adaptabilidade das relacbes negociais que se prolongam no tempo,
permitindo, supletivamente, garantir uma execucéo justa do contrato. Este permite alterar
ou dispensar, o cumprimento do contrato, voltando a equilibrar as posic¢des juridicas que,
em virtude de uma alteragdo anormal das circunstancias determinantes da decisdo de

contratar, sofreram uma perturbacao gravemente atentatéria dos principios da boa-fe.

No ordenamento juridico portugués, o tema colocou-se por via doutrinaria tendo
surgido varias orientacfes até a sua consagracao legal. Influenciado maioritariamente
pela doutrina alemd e por fatores cientificos e culturais, dos quais se destacam as guerras
e as crises financeiras, o CC portugués passou a consagrar nos arts. 437.° a 439.° o
instituto de resolucdo ou modificacédo do contrato por alteracdo das circunstancias em que

as partes fundaram a decisdo de contratar.

O art. 437.° foi criado como uma solucéo de ultima ratio, baseado num modelo de
clausula geral fundada na boa-fé, pelo que a solucdo dos casos concretos dependem da
interpretacdo casuistica dos seus elementos, de acordo com as regras do art. 236.°, e da
adaptacdo do julgador-intérprete, que pode compatibilizar a disposicdo legal com

situacOes que o legislador ndo conseguiu prever.

Embora este instituto seja uma forma de protecéo da atividade econdémica e de quem
confia num determinado conjunto de circunstancias, que sdo a base do negdcio, e que,
por razdes de boa-fé e de justica, ndo pode ser obrigado a cumprir integralmente as
mesmas obrigacOes se a base do negdcio sofre uma radical alteracdo de facto ou de
Direito, por outro os tribunais devem proceder com cautela na sua aplicacéo, de forma a
evitar abalos na confianca e na seguranca que rodeia os vinculos contratuais e a
salvaguardar, o maximo possivel, a delineacdo contratual que resulta da autodeterminacéao

dos contraentes’®.

3 Neste sentido, Costa, M. F. (2017). Da Alteracdo Superveniente das Circunstancias: em especial a luz
dos contratos bilateralmente comerciais (Tese de Doutoramento). Faculdade de Direito da Universidade
do Porto, Porto, p 327 e Galvao Telles, 1., op. cit., p. 371.
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5.2. Pressupostos e requisitos cumulativos de aplicacédo do instituto

O instituto da alteragdo das circunstancias foi consagrado como uma solucdo ao
desequilibrio provocado pela perturbacdo da realidade que vinculou o contrato.

Embora admita a resolucao ou modificacdo do contrato em termos propositadamente
genéricos, para que, em cada caso, o tribunal, atendendo a boa-fé e a base do negdcio,
possa conceder ou ndo a resolucdo ou modificacéo, a lei alude a um conjunto rigoroso de

requisitos para a sua aplicagdo’.

Os requisitos da sua aplicacdo sdo cumulativos e decorrem da letra dos arts. 437.° e
seguintes. Estes sdo capazes de conciliar a estabilidade do contrato com a sua justica
interna e recaem sobre i) uma perturbagéo nas circunstancias em que as partes fundaram
a decisdo de contratar, ii) a anormalidade dessa alteracdo, iii) que essa alteracdo provoque
a lesdo de um dos contraentes; iv) que essa lesdo torne a exigéncia do cumprimento
inalterado do contrato gravemente atentatério dos principios da boa-fé, v) a ndo inclusao
da alteracdo nos riscos proprios do contrato e vi) que a parte lesada ndo esteja em mora

no momento em que a alteragdo das circunstancias se verificou™.

Uma larga maioria das decisdes jurisprudenciais apenas mencionam e analisam 0s
cinco primeiros requisitos. No entanto, a solu¢do que melhor coaduna com a lei é a de
que a exigéncia de auséncia da mora da parte lesada constitui um requisito — embora
negativo, porquanto retira relevancia a situagdes em que se verificam os restantes

requisitos’®.

4 Como notam Pires de Lima, F. & Antunes Varela, J., op. cit., p. 413 e, na jurisprudéncia, o Acérddo do
STJ, de 28-03-2006, processo n.° 06A301 (Azevedo Ramos), disponivel em www.dgsi.pt.

5 Realgando a necessidade da sua verificagdo cumulativa, sob pena de ndo se poder recorrer ao instituto,
Romano Martinez, P. (2015). Da Cessac¢éo do Contrato. 3% Edicéo. Coimbra: Edi¢cbes Almedina, S.A.. p.
152 e Linhares Dias, P. (2017). Notas civilisticas no reequilibrio financeiro dos contratos pablicos. Revista
da Ordem dos Advogados, Volume I11/1V (Ano 77), 883-917. Acedido a 23 de abril de 2021, disponivel em
https://portal.oa.pt/media/130430/paulo-linhares-dias_roa iii_iv_2017-12.pdf, p. 895.

6 No primeiro sentido, o Acorddo do STJ, de 10-04-2018, processo n.° 16/14.0TVLSB.L1.51 (Pinto de
Almeida), Acdrdao do TRE, de 24-09-2020, processo n.° 5760/18.0T8STB.E1 (Tomé Ramido), Acérdao
do TRL, de 20-09-2016, processo n.° 3674/14.1TBOER.L1-7 (Maria da Concei¢do Saavedra), entre outros,
disponiveis em www.dgsi.pt. Mencionando a exigéncia de inexisténcia de mora pela parte lesada, Acorddo
do STJ, de 23-01-2014, processo n.° 1117/10.9TVLSB.P1.S1 (Granja da Fonseca), disponivel em

www.dgsi.pt.
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5.2.1.Perturbacdo nas circunstancias em que as partes fundaram a
deciséo de contratar

O primeiro requisito exige que estejam em causa circunstancias existentes no
momento da celebracdo do contrato e determinantes da deciséo de contratar de ambas as
partes. O preceito legal refere-se a estas como aquelas «em que as partes fundaram a
decisdo de contratar», expressdo que a doutrina maioritaria entende que acolhe a ideia de
base do negdcio, sendo de destacar a posicdo de VAZ DA SERRA nos trabalhos

preparatdrios do Codigo’’.

A férmula legal consagrada e o acolhimento da ideia de base do negécio — ainda que
esta tenha o seu teor subjetivo rejeitado — é importante por possibilitar a distingdo das
circunstancias relevantes relativamente a divergéncia entre o negécio juridico e a
realidade verificada, indicando que aquilo que releva sdo as superveniéncias objetivas,

exteriores aos contraentes, e afastando a relevancia de aspiragdes subjetivas.

Com efeito, refere o Acérddo do STJ, de 23-01-2014, processo n.°
1117/10.9TVLSB.P1.S1, que a base do negécio no dominio da alteracdo das
circunstancias tem carater objetivo, na medida em que ndo se reconduz a “uma imaginaria
falsa representacdo psicologica da manutencao de tais circunstancias”. Por sua vez, o
Acérddo do TRG, de 15-10-2020, Processo n.° 1119/15.7T8GMR.G2, concluiu que a
aplicacdo deste instituto esta dependente da subjetividade das circunstancias, por ser o

contrato que esta em causa e, nesse sentido, serem ambos os contraentes afetados’®.

Para serem, todavia, atendiveis, as circunstancias determinantes da vontade negocial
devem ser conhecidas pelo outro contraente ou, pelo menos, cognosciveis, através dos

elementos existentes, segundo um juizo de razoabilidade.

Além disso, reconhece a jurisprudéncia maioritaria, em particular o Acordao do STJ,
de 10-01-2013, processo n.° 187/10.4TVLSB.L2.S1, e pelo Acérdao do TRL, de 14-06-

T A titulo exemplificativo, Monteiro Pires, C. (2020). Contratos — |. Perturbagbes na Execucéo.
Reimpressdo. Coimbra: Edigdes Almedina, S. A., p. 181 e Menezes Cordeiro, A. (2014). Tratado de Direito
Civil. Volume IX. Coimbra: Edi¢Ges Almedina, pp. 321 seguintes.

8 Neste sentido, Acorddo do STJ, de 23-01-2014, processo n.° 1117/10.9TVLSB.P1.S1 (Granja da
Fonseca), e Acérddo do TRG, de 15-10-2020, processo n.° 1119/15.7T8BGMR.G2 (Afonso Cabral de
Andrade), disponiveis em www.dgsi.pt. Na doutrina, Menezes Cordeiro, A. (1987). Da alteracdo das
circunstancias — A concretizagdo do artigo 437.° do Codigo Civil, & luz da jurisprudéncia posterior a 1974.
Lisboa: [s.n], pp. 65-66.
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2017, processo n.° 163/09.0TTLSB-A.L1-4, que estas circunstancias determinantes da
vontade de contratar devem assumir uma relevancia tal que, se fossem outras, as partes
n&o teriam contratado ou teriam contratado, ou pretendido fazé-lo, em termos distintos.

Esta pressuposicio ou convicgéo inexata tem de ser, todavia, comum aos contraentes’®.

Como analisado, ao contratar as partes ttm em conta a realidade objetiva que as
envolve, formando, através dela, a sua vontade negocial. Tais circunstancias sao, assim,
determinantes da decisdo de contratar com determinado contetdo, pelo que, alterando-se
significativa e prejudicialmente ap6s a celebragcdo do contrato, seria injusto manter os

contraentes vinculados ao sinalagma que tem como referente essa realidade.

5.2.2. A anormalidade da alteracdo das circunstancias

Surge, neste sentido, outro dos requisitos para que a alteracdo superveniente seja
relevante: é necessario que seja anormal. A alteracdo considera-se anormal quando existe
um desvio da evolugdo normal das circunstancias que se verificavam no momento da
celebragcdo e que os contraentes ndo conseguiram prever nem acautelar as suas
consequéncias, pelo que, embora o preceito ndo o preveja como o Cédigo Civil italiano,

grego e brasileiro, este requisito é correntemente relacionado a imprevisibilidade®°.

Sao varias as decisdes judiciais que rejeitaram a aplicacdo do instituto da alteracdo
das circunstancias por considerarem que a alteracdo se fazia sentir quando as partes
celebraram o contrato, pelo que era previsivel e, portanto, ndo pode ser considerado
preenchido o requisito da sua anormalidade. Entre estas decisdes encontra-se a do
Acordido do TRG, de 08-06-2017, processo n.° 577/13.0TIVNF-A.G18,

 Esta reserva € reconhecida, na jurisprudéncia, pelo Acoérddo do STJ, de 10-01-2013, processo n.°
187/10.4TVLSB.L2.S1 (Orlando Afonso), e pelo Acérddo do TRL, de 14-06-2017, processo n.°
163/09.0TTLSB-A.L1-4 (José Feteira), disponiveis em www.dgsi.pt, entre outros. Na doutrina, a titulo
exemplificativo, Mota Pinto, C., op. cit., pp. 610-611.

8 Neste sentido, Pires de Lima, F. & Antunes Varela, J., op. cit., p. 413 e Romano Martinez, P. (2015). Da
Cessacéo do Contrato. 32 Edi¢do. Coimbra: Edi¢fes Almedina, S.A., p. 151. Para Carvalho Fernandes, L.,
op. cit., pp. 290-291, nota de rodapé 77, ndo seria necessario recorrer ao conceito da imprevisibilidade,
tendo em conta que uma alteracdo ndo seria anormal se fosse previsivel.

81 Exemplificativamente, Acérddo do TRG, de 08-06-2017, processo n.°577/13.0TIVNF-A.G1 (Alexandra
Rolim Mendes), disponivel em www.dsgi.pt.
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Todavia, dentro da jurisprudéncia encontram-se algumas decisdes importantes no
que diz respeito a anormalidade. Refere o Acordao do STJ, de 10-01-2013, processo n.°
187/10.4TVLSB.L2.S1, que a lei ndo exige que se trate de acontecimento imprevisivel,
mas que a alteracdo o fosse. Por sua vez, o Acérddo do STJ, de 24-10-2013, Processo n.°
653/07.9TBLGS.E2.S1, e 0 Acorddo do TRL, de 03-07-2007, Processo n.° 648/2007-1,
admitem que o critério da anormalidade legalmente estabelecido permite abranger

hipteses em que a alteracdo pode ser previsivel, desde que seja excecional ou andmala®.

A solugdo que melhor coaduna com o espirito da lei € que a qualificagdo deste
requisito sob os contornos da anormalidade da alteracdo, além de permitir alargar o
preenchimento do requisito aos efeitos da ocorréncia, permite também afastar um

entendimento restritivo do n.° 1 do art. 437.°.

De facto, praticamente todos os acontecimentos s&o, atualmente, abstratamente
previsiveis, o que ndo significa que devem ser necessariamente qualificados como
normais. Deve ser considerado anormal aquilo que € abstratamente imprevisivel e aquilo
que é abstratamente previsivel, mas de verificacdo inesperada em face dos elementos a

disposicao dos contraentes no momento da conclusdo do negdcio®.

N&o obstante, o juizo da anormalidade da alteracdo imp@e, simultaneamente, a
exigéncia de inimputabilidade ao contraente lesado. Propugna-se que o legislador
acautela esta exigéncia ao recorrer ao amplo conceito de anormalidade, isto porque nédo
se consideram anormais os efeitos da alteragdo que o lesado causou ou que poderia ter
evitado, adotando um grau razoavel de diligéncia. Este raciocinio é desenvolvido pelo
Acoérdao do STJ, de 13-11-2014, processo n.° 138/2001.S1, que sustenta que a alteracdo
deve configurar um obstaculo imprevisto e anémalo ao normal desenvolvimento do
contrato, exterior a vontade das partes e por elas ndo controlavel, pelo que ndo relevam

factos decorrentes de circunstancias imputaveis a parte que se considera lesada®*.

82 Neste sentido, os Acdrddos do STJ, de 10-01-2013, processo n.° 187/10.4TVLSB.L2.S1 (Orlando
Afonso), e de 24-10-2013, processo n.° 653/07.9TBLGS.E2.S1 (Tavares de Pereira), e Acérdao do TRL,
de 03-07-2007, processo n.° 648/2007-1 (Rui Vouga), disponiveis em www.dgsi.pt.

8 Neste sentido, Costa, M. F. (2017). Da Alteracdo Superveniente das Circunstancias: em especial a luz
dos contratos bilateralmente comerciais (Tese de Doutoramento). Faculdade de Direito da Universidade
do Porto, Porto, pp. 436-437.

8 Neste sentido, Acérddo do STJ, de 13-11-2014, processo n.° 138/2001.S1 (Mario Mendes), disponivel
em www.dgsi.pt, e, na doutrina, Costa, M. F. (2017). Da Alteracdo Superveniente das Circunstancias: em
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5.2.3.A lesdo de um dos contraentes

A alteragdo superveniente e anormal das circunstancias em que as partes fundaram a
decisdo de contratar so é relevante para efeitos deste instituto se dela resultar uma leséo

para uma das partes®.

Essa lesdo corresponde a uma perturbacdo da equacdo contratual inicialmente

prevista e estipulada pelas partes.

Destaca-se, neste sentido, a posi¢ao do Acérddo do TRL, de 03-07-2007, processo n°
648/2007-1, que sustenta que este requisito se encontra verificado nos casos em que a
conservacdo do contrato se torne demasiado onerosa para uma das partes, numa
perspetiva econémica ou numa perspetiva de riscos pessoais ou de excessivos sacrificios

de natureza néo patrimonial®®.

5.2.4. A afetacdo grave dos principios da boa-fé

Por si s6, no entanto, a existéncia de uma perturbacdo entre as prestacdes ndo é
condicdo suficiente da aplicacdo deste regime, sendo necessario que atinja uma certa

relevancia e envergadura.

Neste sentido, o n.° 1 do art. 437.° exige, para a aplicacdo do instituto, que a exigéncia
das obrigacGes assumidas pela parte lesada, em consequéncia do desequilibrio provocado

pela alteracdo, seja gravemente atentatdria dos principios da boa-fé®’.

especial a luz dos contratos bilateralmente comerciais (Tese de Doutoramento). Faculdade de Direito da
Universidade do Porto, Porto, pp. 441-442.

8 Sustentando que o requisito de lesdo grave, séria ou significativa, extraido pela doutrina como condigdo
da modificabilidade dos contratos, parece ultrapassada, Linhares Dias, P., op. cit., p. 899, que, alids, sustenta
que o direito dispBe de institutos juridicos mais precisos para tutela da parte lesada, pelo que seria mais
adequado prever o desequilibrio da relacdo contratual como condicdo de modificagdo.

8 Assim, 0 ja mencionado Acérddo do TRL, de 03-07-2007, processo n® 648/2007-1 (Rui Vouga),
disponivel em www.dgsi.pt.

87 Neste sentido Linhares Dias, P., op. cit.,, pp. 900-901 e Oliveira Ascensdo, J. (2008). Alteracdo das
circunstancias e justiga contratual no novo Cadigo Civil. Pensar — Revista de Ciéncias Juridicas, Volume
13, n° 1, 7-20. Acedido a 24 de fevereiro de 2021, disponivel em
https://periodicos.unifor.br/rpen/article/download/795/1690. doi: 10.5020/2317-2150.2008.v13n1p07, pp.
16 e 26-27, criticam esta solucdo, atentando que é errado continuar a recorrer ao expediente da boa-fé,
utilizado pelos intérpretes germéanicos na auséncia de base legal, pois seria considerar que o vicio esta em
exigir o cumprimento, desfocando-se a questdo do gravame ao equilibrio ou justica do contetdo.
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Caracterizando-se como um elemento intrinseco a aplicacéo do instituto da alteracdo
das circunstancias, o principio da boa-fé exige, para que o prejuizo seja considerado
relevante neste ambito, que as alteragcdes causem um desequilibrio intolerado na equagéo

econOdmica subjacente a disciplina contratual.

A afericdo da inexigibilidade do cumprimento depende, portanto, da ponderacdo dos
principios da boa-fé, sendo que apenas relevam circunstancias que incidam diretamente
sobre o equilibrio prestacional, estando excluidos os prejuizos que se traduzam numa
mera perde do lucro esperado ou num ganho inesperado para a contraparte, sem dano

préprio para o lesado®.

Né&o obstante ndo serem fixados legalmente os valores ou a dimenséo necessaria para
que se considere um prejuizo relevante, a jurisprudéncia tem sido rigorosa com a
intensidade do dano considerado relevante e, assim, tem entendido que 0 mesmo deve ser
de certa envergadura, tendo em conta as caracteristicas do contrato e 0s montantes

acordados pelas partes.

Com efeito, 0 Acorddo do TRL, de 14-06-2012, processo n.° 187/10.4TVLSB.L2-2,
decidiu que a diminuicdo em mais de 50% dos proveitos da venda de vinho € suscetivel
de, ndo se alterando ou resolvendo o negocio juridico em juizo, afetar gravemente os
principios da boa-fé. No mesmo sentido, um Acorddo do mesmo Tribunal, de 08-04-2021,
processo n.° 19222/20.1T8LSB.L1-6, concluiu que a execucdo de um contrato de
arrendamento ndo habitacional, cujo arrendatario registou perdas acentuadas superiores a
85%, era suscetivel de causar uma lesdo de gravidade tal que se revelaria contraria a boa-

fé exigir o cumprimento das obrigacGes assumidas no contrato.

Considerando que uma diminuicdo de 30% néo era suscetivel de tornar a exigéncia
da manuteng&o do contrato contraria a boa-fé, o mencionado Acorddo do TRL, de 03-07-
2007, Processo n.° 648/2007-1, afasta, portanto, a aplicacao deste instituto.

Torna-se crucial, no entanto, a decisdo do Acorddo do Supremo Tribunal de Justiga,
de 30-09-2003, processo n.° 03A1169, que concluiu que a perda de 10% da area que

inicialmente a parte arrendataria contratou corresponde a uma perda em cerca de 10%

8 Neste sentido, Costa, M. F. (2017). Da Alteracdo Superveniente das Circunstancias: em especial a luz
dos contratos bilateralmente comerciais (Tese de Doutoramento). Faculdade de Direito da Universidade
do Porto, Porto, p. 459.
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sobre o valor da remuneracdo, por se tratar de uma montra e, portanto, uma area
fundamental ao negdcio explorado na loja. Assim, o referido Acordao sustenta que, tendo
em conta essa diminui¢do, o contrato deve ser alterado, por forga do instituto dos arts.
437.° e seguintes, e as prestacOes mensais devidas pelo arrendamento devem sofrer uma

reducio quantitativa de 10%, correspondente ao valor da perda®.

Importa notar que a averiguacdo da inexigibilidade de cumprimento é afastada pelo
requisito da inimputabilidade dos efeitos da ocorréncia ao lesado, nos casos em que este
tenha & sua disposicdo mecanismos ou alternativas juridicas adequadas ao controlo do

dano sofrido®.

Assim, ndo se justifica a modificacdo ou resolucdo por alteracdo superveniente das
circunstancias quando seja possivel ao lesado controlar a dimensao dos danos através da
denuncia do contrato ou da oposi¢do a sua renovacgdo, ou quando seja possivel encontrar
uma solucdo alternativa, sem incorrer em despesas ou esfor¢os que excedam o grau de

diligéncia que seria exigivel naquelas circunstancias concretas.

A jurisprudéncia, em particular os Acorddos do Supremo Tribunal de Justica, de 10-
01-2013, processo n.° 187/10.4TVLSB.L2.S1, e de 25-11-2004, Processo n.° 04B3733,
salientam, por fim, que para que o dano sofrido pelo lesado seja relevante é ainda
necessario que a alteracdo das circunstancias verificada tenha para com ele uma relacao
de causalidade adequada entre a perturbacdo do equilibrio negocial e o acontecimento
anormal, tornando-se necessario demonstrar factualmente a correlacdo direta entre

ambos®?.

89 Os acordaos retro citados do TRL, de 14-06-2012, processo n.° 187/10.4TVLSB.L2-2 (Sérgio Almeida),
de 08-04-2021, processo n.° 19222/20.1T8LSB.L1-6 (Maria de Deus Correia), e de 03-07-2007, processo
n.° 648/2007-1 (Rui Vouga), e do STJ, de 30-09-2003, processo n.° 03A1169 (Reis Figueira), encontram-
se disponiveis em www.dgsi.pt.

% Neste sentido, Costa, M. F. (2017). Da Alteracdo Superveniente das Circunstancias: em especial a luz
dos contratos bilateralmente comerciais (Tese de Doutoramento). Faculdade de Direito da Universidade
do Porto, Porto, p. 456.

1 Assim, Acodrddos do STJ, de 10-01-2013, processo n.° 187/10.4TVLSB.L2.S1 (Orlando Afonso), e de
25-11-2004, processo n.° 04B3733 (Salvador da Costa), Acdrdao do Tribunal da Relagéo do Porto, de 15-
02-2012, processo n.° 1971/06.9TVPRT.P1 (Augusto de Carvalho), disponiveis em www.dgsi.pt. Na
doutrina, Mota Pinto, C., op. cit., p. 609.
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5.2.5.A ndo incluséo da alteracéo nos riscos proprios do contrato

Né&o basta, contudo, que se verifiqgue uma alteracdo anormal nas circunstancias em
que as partes fundaram a decisdo de contratar e que, dessa alteracdo, resulte a
inexigibilidade das obrigacGes assumidas pelo contraente lesado, por afetar gravemente
o0s principios da boa-fé e desequilibrar o equilibrio contratual inicialmente estabelecido
pelas partes. Essa alteragéo deve ultrapassar o risco normal do contrato, ndo podendo estar
compreendida nas suas flutuagcbes normais ou nos riscos contemplados na alea propria

daquele contrato em concreto, incluindo os riscos estabelecidos pelas partes.

Através deste elemento, a lei confere natureza supletiva ao presente instituto, na
medida em que prevalece sobre si o regime legal ou convencional do risco. Alem disso,
permite delimitd-lo temporalmente, uma vez que, executado o contrato, qualquer
superveniéncia corre por conta das esferas juridicas em que incida, estando coberta pelos
riscos proprios do contrato e afastando, assim, uma alteracdo manifestada fora da vigéncia

contratual®.

Como relembra MARIANA FONTES DA COSTA, 0 problema subjacente a este instituto
é, essencialmente, um problema de distribuicdo de riscos contratuais que procura
responder a questdo sobre quem deve suportar o risco da discrepancia superveniente entre

a realidade envolvente & decisdo de contratar e a realidade entretanto materializada®.

Ao contratar, as partes acautelam situacbes de incerteza e, simultaneamente,
assumem um conjunto de riscos, em particular quando estdo em causa contratos cuja

execucao se prolonga no tempo.

Embora existam varias normas que incidem sobre a problemética da distribuicdo de
riscos contratuais, como os institutos da interpretacdo e integracdo do contrato, do erro,
da impossibilidade, da mora do credor e do enriquecimento sem causa, O instituto da
alteracdo das circunstancias goza de um ambito proprio de aplicacdo, sendo aplicavel a
casos extemos em que a aplicacdo das regras de distribui¢do do risco contratual — segundo

as quais o risco recai sobre a parte que se encontra em melhor posigéo para minimizar a

92 Neste sentido, Menezes Cordeiro, A. (2014). Tratado de Direito Civil. Volume IX. Coimbra: EdigGes
Almedina, p. 325.

9 Neste sentido, Costa, M. F. (2017). Da Alteracdo Superveniente das Circunstancias: em especial a luz
dos contratos bilateralmente comerciais (Tese de Doutoramento). Faculdade de Direito da Universidade
do Porto, Porto, p. 373.
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probabilidade de verificacdo da alteracdo ou a extensdo dos danos — conduzem a

resultados que descaracterizam o equilibrio contratual®*.

Desta forma, este instituto da alteracdo aplica-se na falta de estipulagfes negociais
ou de normas que procedam a alocacgao do risco ou, nos casos em que estas existam, nas
situacbes em que se verifiqgue que os principios da boa-fé continuam a relevar-se

gravemente afetados apds a sua aplicacio®.

E importante notar que a solugdo convencional prevalece sobre o instituto da
alteracdo das circunstancias quando se verifique que esta ndo conflitua com o equilibrio

da economia contratual, sob pena de se aplicar a solugéo legal dos arts. 437.° e seguintes.

No que respeita a solucdo legal, encontram-se estipuladas no art. 796.° as regras
relativas aos riscos proprios do contrato, aplicaveis a ocorréncias que podiam ser previstas
pelas partes, segundo as regras da experiéncia. Diversamente, nos casos em que a
ocorréncia é de tal modo anormal e exterior ao controlo do lesado, com efeitos
imprevisiveis e incontrolaveis, que qualquer operador diligente a atuar no mercado nao
teria como prever e estabelecer medidas de salvaguarda, considera-se que a ocorréncia

ultrapassa os riscos proprios do contrato e deve ser aplicada a solugo legal do art. 437.9%,

Uma das situacdes que pode configurar um risco que ultrapassa os riscos proprios do
contrato sdo as perturbacOes da coexisténcia social que afetam a grande base do negdcio.

Por derivarem da realidade social, ultrapassam o controlo das partes e 0s riscos inerentes

% Neste sentido, Costa, M. F. (2017). Da Alteracdo Superveniente das Circunstancias: em especial a luz
dos contratos bilateralmente comerciais (Tese de Doutoramento). Faculdade de Direito da Universidade
do Porto, Porto, pp. 377-381. Acrescenta a Autora, contrariamente ao sustentado pela doutrina maioritaria,
que o instituto da alteragdo das circunstancias ndo tem um ambito de ultima ratio, devendo prevalecer sobre
0 regime do abuso de direito e de enriquecimento sem causa, ha medida em que é vocacionado
especialmente para dar resposta justa e adequada em matéria de perturbacéo da base do negécio.

% Neste sentido, Almeida Costa, M. J., op. cit., p. 347 e Costa, M. F. (2017). Da Alterac&o Superveniente
das Circunstancias: em especial a luz dos contratos bilateralmente comerciais (Tese de Doutoramento).
Faculdade de Direito da Universidade do Porto, Porto, pp. 386-387, que considera que entre as regras
contratuais e legais da distribuig8o de risco e o regime legal da alteracdo superveniente das circunstancias
se estabelece uma relacdo de complementaridade, e ndo de excluséo.

% Neste sentido, Costa, M. F. (2017). Da Alteracdo Superveniente das Circunstancias: em especial a luz
dos contratos bilateralmente comerciais (Tese de Doutoramento). Faculdade de Direito da Universidade
do Porto, Porto, p. 402.
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ao normal trafego juridico, pelo que, de forma geral e abstrata, ndo se encontram cobertas

pela alocacéo contratual ou legal de riscos®’.

Nestes casos, a alocacdo integral do prejuizo provocado pela alteracdo a um dos
contraentes seria de uma tremenda injustica, na medida em que os riscos derivados da
realidade social devem ser suportados por todos os que partilham dessa mesma realidade.
Porém, na impossibilidade, insuficiéncia ou atraso dessa solucéo, cabe ao julgador decidir

0 modo de distribuir o prejuizo e garantir solugBes aos casos que surgem®.

Complementarmente, a legislacdo estabeleceu normas especificas de alocagdo do
risco a alguns tipos contratuais, pelo que o intérprete deve analisar o seu efeito sobre a
distribuicdo de riscos inerentes ao contrato, em sede de alteracdo superveniente das

circunstancias.

No caso particular da locacgdo, as disposicdes legais relativas a distribuicéo do risco

encontram-se especialmente previstas no art. 1040.°.

Em especial no que respeita a este tipo contratual, o Acordao do Tribunal da Relagéo
de Coimbra (TRC), de 05-11-2013, processo n.° 1167/10.5TBACB-E.C1, real¢a que, no
fundo, a averiguacao deste requisito em sede da locagéo reside em demonstrar a existéncia

de riscos que excedam a alea normal definida supletivamente no art. 1040.9%,

Na averiguacdo dos riscos que excedem a disciplina do negdcio juridico, o intérprete

deve avaliar os elementos subjetivos disponiveis.

O montante da prestacdo acordado pelas partes pode ter um papel essencial, uma vez

gue guanto maior a margem de risco assumida, menor é o valor que o contraente esta

% Escreve Carneiro da Frada, M. (2020). A alteracdo das circunstancias a luz do COVID-19: teses e
reflexdes para um didlogo. Revista da Ordem dos Advogados, Volume 1I/11 (Ano 80), 153-163. Acedido a 5
de maio de 2021, disponivel em https://portal.oa.pt/media/131420/manuel-carneiro-da-frada.pdf, p. 154,
que as modificagdes (bruscas) de uma condicionante geral da coexisténcia social ttm um impacto
generalizado na possibilidade e na forma da interacdo e de cooperacdo de um nimero indeterminado de
sujeitos.

% Neste sentido, Costa, M. F. (2017). Da Alteracdo Superveniente das Circunstancias: em especial a luz
dos contratos bilateralmente comerciais (Tese de Doutoramento). Faculdade de Direito da Universidade
do Porto, Porto, p. 404, e Carneiro da Frada, M. (2009). Crise financeira mundial e alteracdo das
circunstancias: contratos de dep0sitos vs. contratos de gestdo de carteiras. Revista da Ordem dos
Advogados, Volume 1II/IV (Ano 69), 633-695. Acedido a 13 de janeiro de 2021, disponivel em
https://portal.oa.pt/upl/%7Bcff74a79-cd48-48be-afe5-abf13c42a66f%7D.pdf, p. 683.

% Conforme Acérddo do TRC, de 05-11-2013, processo n.° 1167/10.5TBACB-E.C1 (José Avelino
Gongalves), disponivel em www.dgsi.pt.
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disposto a associar a prestacdo que lhe compete na execucdo do contrato, e pode,
igualmente, gozar de um importante papel na relevacao do conhecimento e assuncéo pela

contraparte da finalidade individual da parte lesada'®.

Exemplificativamente, no caso dos contratos de arrendamento para fins nao
habitacionais, em especial o arrendamento comercial, o preco da renda €, em larga
medida, fixado em funcédo da afluéncia ou importancia de determinada rua ou zona onde
se encontra o imdvel locado, constituindo um forte indicador de que os senhorios nao
ignoram e, inclusive, assumem como elemento determinante na fixagdo da prestacéo
contratual que a finalidade dos arrendatarios € a de desempenhar a sua atividade nédo

habitacional naquele locado pela afluéncia que aquele habitualmente tem.

O tipo contratual adotado desempenha, simultaneamente, um importante papel na
delimitacdo dos riscos préprios do contrato e dos interesses tipicos de cada parte.

O risco inerente a cada contrato varia de acordo com o tipo negocial adotado. Em
principio, o sujeito ndo aceita suportar integralmente um risco que nao pode prever e que
se encontra fora da sua esfera de controlo e cuja ocorréncia despoja o contrato de toda a
utilidade que, em termos de finalidade tipica, Ihe poderia trazer:.

Com efeito, o risco inerente a um determinado tipo contratual é aquele que é toleravel
e, de algum modo, previsivel, de acordo com os elementos e as circunstancias existentes

no momento da conclusao do negdcio.

Excecionam-se, no entanto, os contratos aleatdrios que apresentam uma forte
exposicdo ao risco ou que, inclusive, tém o risco por objeto. Todavia, mesmo nestes, 0
sujeito apenas aceitou suportar um determinado risco considerado para a fixacdo do

equilibrio prestacional.

100 Neste sentido, Costa, M. F. (2017). Da Alterag&o Superveniente das Circunstancias: em especial a luz
dos contratos bilateralmente comerciais (Tese de Doutoramento). Faculdade de Direito da Universidade
do Porto, Porto, pp. 412-414.

101 Sublinhando a importancia da distribuigéo do risco inerente ao tipo contratual na forma de repercusséio
de uma alteracdo superveniente das circunstancias nos diversos contratos, Carneiro da Frada, M. (2009).
Crise financeira mundial e alteracéo das circunstancias: contratos de depdsitos vs. contratos de gestdo de
carteiras. Revista da Ordem dos Advogados, Volume I11/1V (Ano 69), 633-695. Acedido a 13 de janeiro de
2021, disponivel em https://portal.oa.pt/upl/%7Bcff74a79-cd48-48be-afe5-abf13c42a66f%7D.pdf, p. 636
e Costa, M. F. (2017). Da Alteracdo Superveniente das Circunstancias: em especial a luz dos contratos
bilateralmente comerciais (Tese de Doutoramento). Faculdade de Direito da Universidade do Porto, Porto,
p. 416.
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Como analisado, o que releva para a aplicacdo deste instituto € que o equilibrio

contratual, tal como foi querido pelas partes, tenha sido posto em causa.

Neste sentido, embora o art. 437.° seja omisso quanto a estes, a aplica¢do do instituto
ndo fica absolutamente excluida quanto a estes, bastando que seja ultrapassada a margem

da sua alea e que se verifique um desequilibrio da economia contratual.

Este é o entendimento da doutrina e da jurisprudéncia maioritaria, que declaram que
o facto de estar em causa um contrato aleatério ndo afasta a aplicacdo do regime da
alteracdo de circunstancias sempre que se considerem que o0s riscos verificados s&o
estranhos a alea estipulada ou que excedam a margem razoavel de risco daquele concreto

contrato, colocando gravemente em causa o equilibrio contratual.

Neste sentido, destacam-se as posi¢des dos Acorddos do Supremo Tribunal de
Justica, de 22-06-2017, processo n.° 540/11.6TVLSB.L2.S1, e de 26-01-2016, processo
n.. 876/12.9TVLSB.L1.S1, que, embora admitindo que os contratos de swap sdo
contratos aleatorios, tendo em conta a maior dificuldade de prever os fendémenos
suscetiveis de se repercutirem nos efeitos decorrentes da sua execucdo, ndo ficam

afastados da aplicacdo do instituto dos arts. 437.° e seguintes 1%2,

Também o Acordao do Tribunal da Relacao do Porto (TRP), de 22-05-2019, processo
n.0 12356/17.1T8PRT-A.P1, ndo afasta a possibilidade de um dos contraentes num
contrato de fianca se fazer valer do presente instituto, alegando que, ndo obstante estes
contratos serem, por natureza, um contrato de risco cuja finalidade é o de resguardar o
credor do risco de ndo poder obter do devedor a satisfacdo do seu crédito, é possivel
existirem circunstancias imprevisiveis posteriormente a prestacdo da fianca suscetiveis

de obstar a execucio da garantia, apesar de tais hipoteses serem mais reduzidas®.

102 Assim, Acorddos do STJ, de 22-06-2017, processo n.° 540/11.6TVLSB.L2.51 (Tomé Gomes), e de 26-
01-2016, processo n.° 876/12.9TVLSB.L1.S1 (Gabriel Catarino), Acérddo do TRL, de 08-05-2014,
processo n.° 531/11.7TVLSB.L1-8 (llidio Sacarrdo Martins), disponiveis em www.dgsi.pt. Na doutrina,
Carneiro da Frada, M. (2009). Crise financeira mundial e alteracdo das circunstancias: contratos de
depositos vs. contratos de gestdo de carteiras. Revista da Ordem dos Advogados, Volume 111/1V (Ano 69),
633-695. Acedido a 13 de janeiro de 2021, disponivel em https://portal.oa.pt/upl/%7Bcff74a79-cd48-48be-
afe5-abf13c42a66f%7D.pdf, p. 668; Carvalho Fernandes, L., op. cit., p. 279; Romano Martinez, P. (2015).
Da Cessagédo do Contrato. 32 Edicdo. Coimbra: Edi¢fes Almedina, S.A.. p. 152 e Almeida Costa, M. J.,
op. cit., p. 344.

108 Neste sentido, Acorddo do TRP, de 22-05-2019, processo n.° 12356/17.1T8PRT-A.P1 (Paulo Dias da
Silva), disponivel em www.dgsi.pt.
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Concluindo a analise a este requisito, a afericdo da relevancia da lesdo depende do
conteddo negocial e da modalidade do contrato em causa. Fica, assim, excluida a
aplicacdo do instituto nos casos em que as alteragfes supervenientes e anormais se
encontrarem cobertas pelos riscos inerentes de determinados contratos ou assumidos
contratualmente pelas partes. Nos casos em que existam solucdes legais ou convencionais
de alocagdo do risco contratual, o instituto da alteracdo das circunstancias ndo fica
totalmente afastada, caso, apos a aplicacdo das mencionadas solucdes, se verifique que o
equilibrio contratual tal como inicialmente estabelecido pelas partes continua a ser

gravemente afetado e a ferir os principios da boa-fé.

Neste sentido, 0 Acordao do Supremo Tribunal de Justica de 10-10-2013, processo
n.° 1387/11.5TBBCL.G1.S1 (Granja da Fonseca), considerou que as alteracOes
provocadas por uma alteracdo superveniente das circunstancias néo estdo cobertas pelo
risco préprio do contrato em juizo, uma vez que o lesado, ao celebrar o contrato, ndo
representou a possibilidade da alteracdo superveniente, e, simultaneamente, as
consequéncias do seu cumprimento ultrapassam o grau de risco nele previsto e com que
as partes poderiam razoavelmente contar. Alegou, atendendo a boa-fé, que ndo seria
razoavel exigir o cumprimento de um contrato que foi celebrado com base noutras
circunstancias e, nesse sentido, pretender que apenas o lesado fosse onerado pelos efeitos

nefastos!®*,

5.2.6. Auséncia de mora da parte lesada no momento em que a alteracao
das circunstancias se verificou

Por fim, o direito de resolucdo ou de modificacdo do contrato é excluido pelo art.
438.° em caso de mora do lesado a data da verificacdo da alteracdo das circunstancias.
Com efeito, embora a alteracdo verificada ndo resulte diretamente da conduta do lesado,
a sua repercussao sobre o contrato esta relacionada com o atraso no cumprimento da
obrigacdo devida, sendo-lhe imputavel a ocorréncia. Com efeito, aquele que se coloca em

mora n&o pode aspirar a qualquer protecéo resultante de factos supervenientes®,

104 Neste sentido, Acorddo do STJ, de 10-10-2013, processo n.° 1387/11.5TBBCL.G1.S1 (Granja da
Fonseca), disponivel em www.dgsi.pt.
105 Neste sentido, Pires de Lima, F. & Antunes Varela, J., op. cit., p. 415.
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Baseando-se nesta premissa, 0 Acorddao do STJ, de 27-01-2015, processo n.°
876/12.9TBBNV-A.L1.S1, decidiu que ao negdcio juridico em juizo ndo seria aplicavel
0 presente instituto tendo em conta que, além de ndo se encontrarem preenchidos outros
requisitos, a parte que pretende prevalecer-se deste regime encontra-se em

incumprimento contratual, decorrente da mora no pagamento de prestacdes'®.
A aplicacao desta disposicao ndo pode, todavia, ser generalizada e absoluta.

Na verdade, a mora sO deve relevar para efeitos do art. 438.° quando, com o seu
comportamento faltoso, o lesado tenha colocado o contrato sujeito a alteracdo das
circunstancias, ndo devendo aproveitar a quem se coloca nessa situacdo. Nos casos em
que a alteracdo afetaria de qualquer modo o contrato, independentemente de mora, ou nos
casos em que o cumprimento foi retardado em consequéncia da verificagdo de uma
situacdo de impossibilidade temporéria da prestacdo, inimputavel ao devedor, nao fica

afastada a hipotese de o mesmo recorrer ao presente instituto.

Com efeito, o art. 438.° carece de uma interpretacao restritiva, na medida em que
vedar o recurso a este instituto apenas porque o lesado se encontrava em mora a data da
alteracdo das circunstancias, sendo-lhe inimputavel a mora ou em situacdo em que,
inevitavel e independentemente de mora, o contrato seria afetado gravemente afetado pela
alteracdo das circunstancias, seria injusto e desproporcional. A apoiar esta posicao surge

a regra sobre o risco em caso de mora, disposta no art. 807.07,

106 Neste sentido, Acérddo do STJ, de 27-01-2015, processo n.° 876/12.9TBBNV-A.L1.S1 (Fonseca
Ramos), disponivel em www.dgsi.pt.

107 Neste sentido, Oliveira Ascensdo, J. (2008). Alteracdo das circunstancias e justica contratual no novo
Cadigo Civil. Pensar — Revista de Ciéncias Juridicas, Volume 13, n.° 1, 7-20. Acedido a 24 de fevereiro de
2021, disponivel em https://periodicos.unifor.br/rpen/article/download/795/1690. doi: 10.5020/2317-
2150.2008.v13n1p07, pp. 17-18; Almeida Costa, M. J., op. cit., p. 342; Pinto Oliveira, N. M., op. cit., p.
578 e Costa, M. F. (2017). Da Alteragéo Superveniente das Circunstancias: em especial a luz dos contratos
bilateralmente comerciais (Tese de Doutoramento). Faculdade de Direito da Universidade do Porto, Porto,
p. 445.
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6. As grandes alteracgdes das circunstancias

Embora o art. 437.° ndo diferencie, o jurista alemdo KEGEL introduziu a distin¢do
entre pequenas e grandes alteracdes das circunstancias. Na primeira categoria incluem-se
alteracGes com um impacto social e circunstancias circunscritas a determinadas relagdes
juridicas, enquanto na segunda se incluem intensas modificacGes das condi¢des socio-
econdmicas vigentes numa determinada sociedade, alheias a condutas das partes e que

afetam um grande conjunto de individuos e uma multiplicidade de relacdes.

A jurisprudéncia portuguesa tem sido cautelosa na aplicagéo deste instituto perante
as grandes alteragGes, optando por uma andlise criteriosa e extremamente rigorosa no
preenchimento dos seus requisitos, tendo em consideracdo que as consequéncias da sua
intervencdo podem extravasar uma dimensdo meramente juridica e assumir um grande

impacto politico ou social.

Apesar de nunca negar expressamente a aplicacdo do instituto a acontecimentos com
fortes impactos politicos, econdmicos ou sociais generalizados e suscetiveis de serem
qualificados como perturbacbes da grande base do negocio, tais como aqueles
desencadeados pela Revolucdo de 25 de abril de 1974 ou os acontecimentos dela
derivados, o fecho da bolsa, as nacionalizagdes e os acontecimentos decorrentes da
descolonizacdo, o Supremo Tribunal de Justica invocou, na larga maioria das decisdes
que proferiu, expedientes técnicos ou a falta de preenchimento dos requisitos
cumulativamente impostos pelos arts. 437.° e 438.° para fundamentar as sucessivas

rejeicdes do direito & modificacio ou resolugdo dos contratos®®®.

108 para Reis Lufs, S. (2020). A alteracdo anormal das circunstancias: o artigo 437.° do Cédigo Civil e a
situacdo pandémica: reflexos contratuais. Revista Julgar, N.° 7. Acedido a 23 de maio de 2021, disponivel
em  http://julgar.pt/a-alteracao-anormal-das-circunstancias-o-artigo-437-0-do-codigo-civil-e-a-situacao-
pandemica-reflexos-contratuais/, p. 9, esta distingdo ndo assume qualquer relevo legal nem tem o merecido
relevo jurisprudencial, pois onde o legislador ndo distingue ndo caberd ao intérprete fazé-lo. Menezes
Cordeiro, A. (2014). Tratado de Direito Civil. Volume IX. Coimbra: Edi¢fes Almedina, p. 327, destaca,
no entanto, que as grandes alteracBes se enquadram no regime do art. 437.° e que, perante a sua ocorréncia,
existe uma maior facilidade na aplicacdo do preceito, na medida em que 0s seus requisitos verificam-se
com maior clareza. N&o existe divergéncia jurisprudencial acerca deste aspeto, pese embora, sustentando
que o art. 437.° abrange tanto as alteragdes da pequena ou da grande base negocial, Acorddo do TRL, de
14-06-2017, processo n.° 163/09.0TTLSB-A.L1-4 (José Feteira), disponivel em www.dgsi.pt.

109 Menezes Cordeiro, A. (1987). Da alteragdo das circunstancias — A concretizacdo do artigo 437.° do
Cadigo Civil, a luz da jurisprudéncia posterior a 1974. Lisboa: [s.n], pp. 72-74, e Costa, M. F. (2017). Da
Alteragdo Superveniente das Circunstancias: em especial a luz dos contratos bilateralmente comerciais
(Tese de Doutoramento). Faculdade de Direito da Universidade do Porto, Porto, pp. 364-365, expbe as
decisdes jurisprudenciais que ilustram esta concluséo.
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Os acontecimentos desencadeados pela crise econémico e financeira de 2009-2014
encontraram um cenario jurisprudencial mais magnanimo a aplicacao deste regime pelas
suas repercussoes generalizadas no tecido empresarial portugués, embora continue a

existir uma ideia de prudéncia®*°.

A prudéncia das decis@es judiciais é particularmente intensa quando estdo em causa
grandes alteracdes suscetiveis de afetar um universo alargado de contratos. Esta posi¢édo
cautelosa justifica-se, essencialmente, pela preocupacdo com a seguranca do tréfego
juridico, acrescida ao reconhecimento das consequéncias macroeconémicas que pode ter
uma decisao judicial de reconhecimento de relevancia a uma alteracdo superveniente das

circunstancias sobre um determinado setor ou sociedade em que se insere!!?.

Perante uma modificacdo suscetivel de integrar a grande base do negdcio todas as
situacdes singulares colocadas judicialmente merecem, em principio, tratamento analogo,
por forca do n.° 3 do art. 8.°. A regulacdo deve, por isso, ser genérica, sendo necessaria a

intervencéo do legislador!*?,

110 Neste sentido, 0 Acdrddo do STJ, de 10-04-2018, processo n.° 16/14.0TVLSB.L1.S1 (Pinto de Almeida),
0 Acotrddo do TRC, de 13-05-2014, processo n.° 1097/12.6 TBMGR.C1 (Artur Dias), o Acoérddo do TRE,
de 05-11-2020, processo n.° 2799/18.9T8LLE-A.E1 (Emilia Ramos Costa), o Acérddo do TRL, de 18-09-
2014, processo n.° 400/14.9YRLSB.L1-2 (Ondina Carmo Alves), o Acérddo do TRP, de 24-03-2020,
processo n.° 5985/13.4TBMAI.P1 (Lina Batista), que, embora admitindo a crise econdémico-financeira
como uma alteracdo das circunstancias, rejeitaram a aplicacdo do instituto por ndo se verificarem os
restantes requisitos. O Acoérddo do STJ, de 10-01-2013, processo n.° 187/10.4TVLSB.L2.S1 (Orlando
Afonso), e 0 Acérdao do TRL, de 08-05-2014, processo n.°531/11.7TVLSB.L1-8 (llidio Sacarrdo Martins),
reconheceram a resolucdo de contratos com fundamento na alteracdo do contexto financeiro gerada pela
crise de 2008. Na doutrina, Costa, M. F. (2017). Da Alteracdo Superveniente das Circunstancias: em
especial a luz dos contratos bilateralmente comerciais (Tese de Doutoramento). Faculdade de Direito da
Universidade do Porto, Porto, p. 367 e Carneiro da Frada, M. (2009). Crise financeira mundial e alteracéo
das circunstancias: contratos de depdsitos vs. contratos de gestdo de carteiras. Revista da Ordem dos
Advogados, Volume 111/IV (Ano 69), 633-695. Acedido a 13 de janeiro de 2021, disponivel em
https://portal.oa.pt/upl/%7Bcff74a79-cd48-48be-afe5-abf13c42a66f%7D.pdf, pp. 683-684. Em sentido
contrério, sustentando que as crises financeiras, pela sua natureza ciclica ndo constituem verdadeiras
alteracGes das circunstancias, Acordao do TRC, de 05-11-2013, processo n.° 1167/10.5TBACB-E.C1 (José
Avelino Gongalves), e Acorddo do TRG, de 08-11-2018, processo n.° 3109/17.8T8BRG.G1 (José Dias
Cravo), todos disponiveis em www.dgsi.pt. Nota Monteiro Pires, C. (2016). Limites dos esforcos e
dispéndios exigiveis ao devedor para cumprir. Revista da Ordem dos Advogados, Ano 76, 105-136. Acedido
a 27 de maio de 2021, disponivel em https://portal.oa.pt/media/130278/catarina-monteiro-pires_revista-da-
ordem-dos-advogados-2016-8.pdf, p. 134, que, enquanto mecanismo corretor de desequilibrios, continua a
sobressair uma ideia de prudéncia e de cautelosa aplicacdo pelos tribunais portugueses.

111 Neste sentido, Gomes, J. F. (2020). Contratos de M&A em tempos de pandemia: impossibilidade,
alteracdo das circunstancias e clausulas MAC, hardship e forca maior. Revista da Faculdade de Direito da
Universidade de Lisboa, Volume LXI, N.° 1, 365-390, p. 371.

112 Apresentando a mesma conclusdo, Costa, M. F. (2017). Da Alteracdo Superveniente das
Circunstancias: em especial a luz dos contratos bilateralmente comerciais (Tese de Doutoramento).
Faculdade de Direito da Universidade do Porto, Porto, p. 363 e Menezes Cordeiro, A. (2014). Tratado de
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A intervencdo legislativa € considerada a solucdo mais adequada para oS
acontecimentos com repercussdes alargadas sobre diversas relacfes contratuais. Apenas
na falta ou insuficiéncia de uma solucéo legal especialmente ajustada é que os tribunais,
prosseguindo a sua tarefa de assegurar o acesso a justica, devem fazer a devida apreciagdo
casuistica a cada contrato sobre que sejam chamados a pronunciar, independentemente
de as decisdes judiciais individuais apresentarem um potencial para gerar efeitos

macroecondmicos tdo perturbadores como a préprio perturbagdo que Ihes esta na base!®2,

Os acontecimentos suscetiveis de serem considerados como uma grande alteracdo
das circunstancias devem, igualmente, ser submetidos aos requisitos dos arts. 437.° e
seguintes para o contraente lesado poder exercer o seu direito de modificacdo ou de

resolucéo do contrato, uma vez que a legislacdo ndo autonomiza esta situacao.

Perante a ocorréncia de perturbacdes da grande base do negdcio, os requisitos deste
instituto verificam-se com maior clareza, na medida que uma perturbacdo deste tipo tem
maior probabilidade de exceder os riscos proprios do contrato, sendo de admitir, em regra,
que um operador comercial razodvel consentiria no condicionamento do contrato a uma
modificacdo que pusesse em causa as proprias condi¢des da existéncia social. O mesmo
se aplica ao juizo da anormalidade, atendendo a tendencial imprevisibilidade dos
fendmenos catastroficos e, sobretudo, da sua dimensdo, bem como a sua exterioridade

face a esfera de responsabilidade e controlo do lesado®*,

Todos os requisitos devem, portanto, ser analisados casuisticamente com a maior
cautela, pois uma perturbacdo da grande base do negécio néo significa, por si so, que a

exigéncia posterior da prestacdo afeta gravemente os principios da boa-fé.

Direito Civil. Volume IX. Coimbra: Edi¢des Almedina, p. 329. Carvalho Fernandes, L., op. cit., p. 284,
acompanha o pensamento de Menezes Cordeiro, destacando que existem razdes para apoiar a prudéncia da
jurisprudéncia e o rigor na avaliacdo dos requisitos do art. 437.° e s@ perante situacBes de clamorosa
injustica se imp0e a consideragdo das consequéncias emergentes das grandes alteragdes de circunstancias.
113 Neste sentido, Costa, M. F. (2017). Da Alterac&o Superveniente das Circunstancias: em especial a luz
dos contratos bilateralmente comerciais (Tese de Doutoramento). Faculdade de Direito da Universidade
do Porto, Porto, p. 370 e Carneiro da Frada, M. (2009). Crise financeira mundial e alteracdo das
circunstancias: contratos de dep0sitos vs. contratos de gestdo de carteiras. Revista da Ordem dos
Advogados, Volume 1II/IV (Ano 69), 633-695. Acedido a 13 de janeiro de 2021, disponivel em
https://portal.oa.pt/upl/%7Bcff74a79-cd48-48be-afe5-abf13c42a66f%7D.pdf, pp. 689-690.

114 Neste sentido, Costa, M. F. (2017). Da Alteracéo Superveniente das Circunstancias: em especial a luz
dos contratos bilateralmente comerciais (Tese de Doutoramento). Faculdade de Direito da Universidade
do Porto, Porto, p. 371.
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7. Os meios de resposta

Verificados cumulativamente os requisitos do instituto, o contraente lesado dispde,
segundo a letra da lei, de um «direito a resolucdo do contrato, ou a modificacdo dele
segundo juizos de equidade». Desta forma, é ao contraente lesado que cabe, num primeiro
momento, a escolha da forma de atuacao.

Esta ndo é, contudo, uma escolha absoluta, uma vez que, tendo optando pela
resolucdo contratual, a contraparte tem a possibilidade de, nos termos do n.° 2 do art.

437.°, opor-se ao pedido, declarando aceitar a modificagéo.

A determinacdo dos meios de reacdo da parte afetada, todavia, ndo é uma questao

pacifica, surgindo a questdo de saber se existe alguma hierarquia entre eles.

A solucdo alema oferece primazia a modifica¢do ou adaptacdo do contrato e, apenas
de acordo com os critérios do n.° 3 do § 313 do BGB, concede a parte prejudicada a
possibilidade de requerer a sua resolucéo. Diversamente, as solucdes italiana e brasileira
apenas concedem a parte afetada o direito de pedir a resolucdo do contrato, sendo que a

contraparte podera evita-la, pedindo a modificacdo do contrato.

No ordenamento portugués, a doutrina divide-se, sendo que as posi¢cdes dominantes
suportam a primazia da modificagdo contratual em detrimento da resolucéo,
aproveitando-se do principio do aproveitamento do contrato. Por sua vez, outros autores
sustentam que podem existir situacdes em que a Unica solucdo é a resolucao, ficando
excluida a modificacdo quando ndo se mostre viavel fazé-la segundo juizos de

equidade®?®.

A solucdo que melhor coaduna com a lei é que, efetivamente, a parte prejudicada

com a alteracio pode escolher entre a modificacio ou a resolucéo contratual?®.

115 No primeiro sentido, Carneiro da Frada, M. (2009). Crise financeira mundial e alteragcdo das
circunstancias: contratos de depésitos vs. contratos de gestdo de carteiras. Revista da Ordem dos
Advogados, Volume 1I/IV (Ano 69), 633-695. Acedido a 13 de janeiro de 2021, disponivel em
https://portal.oa.pt/upl/%7Bcff74a79-cd48-48be-afe5-abf13c42a66f%7D.pdf, p. 691. Apoiando a segunda
corrente, Monteiro Pires, C. (2020, maio). Da Renegociacédo a Alteragdo das Circunstancias. Comunicacéo
apresentada no Conselho Regional de Lisboa da Ordem dos Advogados, Lisboa; Carvalho Fernandes, L.,
op. cit., p. 295 e Costa, M. F. (2017). Da Alteragéo Superveniente das Circunstancias: em especial a luz
dos contratos bilateralmente comerciais (Tese de Doutoramento). Faculdade de Direito da Universidade
do Porto, Porto, p. 491.

116 Carvalho Fernandes, L., op. cit., p. 294 sustenta, no entanto, que embora o regime legal ofereca a parte
lesada a possibilidade de optar entre a resolugcdo ou a modificacdo, teria sido preferivel prever a
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Requerendo, desde logo, a resolucdo, o n.° 2 do art. 437.° consagra, dado o carater
dréstico da decisdo, uma excecdo material a favor da contraparte, que se concretiza na
faculdade, que Ihe é reconhecida, de se opor a resolucgdo, desde que aceite a modificacao
do negocio segundo critérios de equidade!!’,

N&o é possivel, no entanto, que o contraente se oponha a modificacdo requerida
originariamente pelo lesado, declarando aceitar a resolugdo. Esta solucdo, que se
apresenta como a mais adequada ao teor da norma, é também aquela que melhor se

compatibiliza com a salvaguarda da relacéo juridica associada ao contrato!!8,

Esclarecida esta questdo, surge a necessidade de abordar o modo como operam estas

faculdades, sendo que tanto a doutrina como a jurisprudéncia portuguesa divergem.

Propugnando que o modo de operar da resolucdo deve ser judicial, alguns autores e
decisdes invocam razbes de seguranca juridica, a necessidade de preenchimento dos
rigorosos requisitos dos arts. 437.° e 438.°, a possibilidade conferida a contraparte de, nos
termos do n.° 2 do art. 437.°, se opor ao pedido de resolucéo, e ao facto de o art. 439.°
remeter para o regime comum da resolucdo por incumprimento, contido nos arts. 432.°a
436.°, apenas depois de resolvido o contrato. Tal significa, no seio desta visdo, que 0
regime remetido € aplicavel somente no que diz respeito aos efeitos da resolucéo e que,

assim sendo, o lesado n&o pode resolver o contrato mediante declaraco a contraparte!*®.

Em sentido diverso, outros autores sustentam que é possivel a resolucao extrajudicial,

fundamentando que a regra geral estipulada no n.° 1 do art. 436.°, aplicavel ao regime da

subsidiariedade da resolucéo, possivel apenas quando a modificacdo ndo afaste as consequéncias da
alteracdo das circunstancias ou quando ndo seja possivel adaptar o contrato seguindo critérios de equidade.
117 Neste sentido, Carvalho Fernandes, L., op. cit., p. 299, considera que esta exce¢do material estabelece a
primazia da modificagdo do contrato sobre a sua resolucdo, se a parte contra quem esta é invocada assim o
entender.

118 Neste sentido, a posicdo maioritaria da doutrina portuguesa. Exemplificativamente, Costa, M. F. (2017).
Da Alteragdo Superveniente das Circunstancias: em especial a luz dos contratos bilateralmente comerciais
(Tese de Doutoramento). Faculdade de Direito da Universidade do Porto, Porto, pp. 489-490; Carvalho
Fernandes, L., op. cit,, p. 295. Diversamente, entende Oliveira Ascensdo, J. (2008). Alteragdo das
circunstancias e justiga contratual no novo Cadigo Civil. Pensar — Revista de Ciéncias Juridicas, Volume
13, n° 1, 7-20. Acedido a 24 de fevereiro de 2021, disponivel em
https://periodicos.unifor.br/rpen/article/download/795/1690. doi: 10.5020/2317-2150.2008.v13n1p07, pp.
14-15, que nos casos de modificacdo substancial do contrato tem a contraparte o direito de requerer a sua
resolugdo, ndo podendo ser imposto um contrato alterado que esteja fora do que alguém aceitou.

119 Neste sentido, Carvalho Fernandes, L., op. cit., p. 296, Almeida Costa, M. J., op. cit., p. 347, nota de
rodapé n.° 3 e Acorddo do STJ, de 10-12-1996, processo n.° 96A470 (Fernandes Magalhaes), disponivel

em www.dgsi.pt.
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alteracdo das circunstancias por forca do art. 439.°, é que a resolucdo baseada em
incumprimento é extrajudicial, e que, caso existisse necessidade judicial, deveria existir
expressa previsdo legal, por for¢a do principio da liberdade de forma, estipulado no art.
219.°. Ademais, o sistema portugués é de base extrajudicial, ndo se vendo motivo para
afastar este modelo em relacédo a alteracdo das circunstancias, tanto mais perante o teor
remissivo do art. 439.°, bem como a possibilidade que é dada a parte contraria em recorrer
ao tribunal se discordar da existéncia de um direito resolutivo com fundamento em

alteracdo das circunstancias, de modo a evitar a resolugéo sem fundamento?,

No que respeita a modificacao, esta opera judicial ou extrajudicialmente, segundo
juizos de equidade. No caso de nédo existir acordo quanto ao seu teor, a mesma nao pode
operar extrajudicialmente, uma vez que o contraente lesado ndo goza de um créedito ou de

um direito potestativo de alterar extrajudicialmente o contrato!?t,

E de notar, contudo, que a modificacdo deve ser realizada apenas na medida em que
elimine o risco de grave atentado contra a boa-fé que a execucdo pontual implicaria, ndo
se tratando de repor o equilibrio inicial do contrato, mas apenas de assegurar a
distribuicdo, por ambas as partes, dos prejuizos excedentes associados ao cumprimento

inalterado do contrato por forga da ocorréncia dessa alteragio*?2.

O direito de requerer a modificacdo ou a resolucdo contratual ndo admite
conhecimento oficioso, pelo que o juiz fica limitado ao pedido judicialmente formulado.

Nos casos em que o tribunal se encontre em face da alternativa da resolugdo ou da

120 Neste sentido, Monteiro Pires, C. (2013). Efeitos da Alteragdo das Circunstancias. O Direito, n.° 145,
Volumes I e 11, 181-206. Almedina, p. 188, Barreto Menezes Cordeiro, A. (2020). Artigo 437.° (CondicGes
de admissibilidade). In Monteiro Pires, C., Novo Coronavirus e Crise Contratual — Anotacdo ao Codigo
Civil (61-67). Lishoa: AAFDL, p. 65, e Aco6rddos do TRL, de 08-04-2021, processo n.°
19222/20.1T8LSB.L1-6 (Maria de Deus Correia), e de 15-05-2014, processo n.° 468/12.2TCFUN.L1-2
(Ezaguy Martins), disponiveis em www.dgsi.pt.

121 Neste sentido, Monteiro Pires, C. (2020). Contratos — I. PerturbagBes na Execucdo. Reimpressio.
Coimbra: Edi¢Bes Almedina, S. A., p. 194. Sustentando a via judicial, Almeida Costa, M. J., op. cit., p. 347,
nota de rodapé n.° 3, e Acorddo do STJ, de 25-11-2004, processo n.° 04B3733 (Salvador da Costa),
disponivel em www.dgsi.pt.

122 Neste sentido, Carvalho Fernandes, L., op. cit., pp. 302-303 e Costa, M. F. (2017). Da Alteracéo
Superveniente das Circunstancias: em especial a luz dos contratos bilateralmente comerciais (Tese de
Doutoramento). Faculdade de Direito da Universidade do Porto, Porto, p. 496. Sustentando que se trata de
repor o equilibrio inicial, Barreto Menezes Cordeiro, A. (2020). Artigo 437.° (Condicbes de
admissibilidade). In Monteiro Pires, C., Novo Coronavirus e Crise Contratual — Anotagdo ao Cadigo Civil
(61-67). Lisboa: AAFDL, p. 66.
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modificacdo, deve optar pela resolucéo se verificar que com a alteragédo das circunstancias

o contrato perdeu a sua razdo de ser ou n3o possa restabelecer-se um equilibrio justo!?2,

Por fim, ndo cabe ao juiz impor uma igualdade material entre as posi¢des econémicas
dos contraentes. O ordenamento juridico admite certos desequilibrios, desde que exista
um minimo de justica no contedo contratual e desde que essa seja a vontade das partes
que, no ambito da sua autonomia privada e dentro dos limites legais, acordam livremente

as suas prestacdes e assumem 0s Seus Compromissos e riscos*?,

8. A invocabilidade do instituto da “alteracao das circunstancias” a
luz da pandemia Covid-19 aos contratos de arrendamento para
fins ndo habitacionais

Celebrado validamente o contrato, 0 seu contetido é assumido e tutelado pela ordem

juridica como vinculativo, de forma a estabilizar o trafego negocial. Todas as relagdes
contratuais cuja execug¢do nao é instantanea estéo, todavia, sujeitas ao risco de verificacao
de uma ocorréncia que perturbe o seu equilibrio, pelo que a fungdo estabilizadora
reconhecida ao contrato deve ser conjugada com uma eventual a adaptacdo necessaria a

conservacao da justica.

No estudo da presente investigacdo juridica estdo em causa 0s contratos de
arrendamento para fins ndo habitacionais, de média ou de longa duracdo, e que,
vulneraveis a pandemia Covid-19, acabaram expostos e afetados pelo contexto politico,

social e econémico envolvente.

A pandemia da Covid-19 alterou profundamente o plano normal e corrente do
funcionamento das relagBes juridicas, transformando-o num plano absolutamente

excecional que, por tal razdo, exige uma adaptacao do raciocinio juridico.

123 Neste sentido, Pires de Lima, F. & Antunes Varela, J., op. cit., p. 414 e Almeida Costa, M. J., op. cit., p.
348, e Acdrdao do TRP, de 03-05-2011, processo n.° 1663/09.7TJPRT.P1 (Fernando Samdes), disponivel
em www.dgsi.pt.

124 Neste sentido, Oliveira Ascensdo, J. (2008). Alteracdo das circunstancias e justica contratual no novo
Cadigo Civil. Pensar — Revista de Ciéncias Juridicas, Volume 13, n.% 1, 7-20. Acedido a 24 de fevereiro de
2021, disponivel em https://periodicos.unifor.br/rpen/article/download/795/1690. doi: 10.5020/2317-
2150.2008.v13n1p07, p. 12.
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Podem existir solugdes convencionais que procedam a distribuicao desse risco e, no
caso particular do arrendamento, embora existam regras especialmente definidas no art.
1040.° que versam sobre esse ambito, estas foram pensadas para situagdes de riscos
préprios do contrato, que as partes podiam prever segundo as regras da experiéncia.

No entanto, a pandemia da Covid-19 é de tal modo anormal e exterior ao controlo
dos contraentes, com efeitos imprevisiveis e incontrolaveis, que qualquer operador
diligente n&o teria como prever e estabelecer medidas de salvaguarda e, por isso, se
considera que a ocorréncia ultrapassa os riscos proprios do contrato.

Além do mais, este € um caso extremo em que a aplicacdo das solucdes
convencionais ou das solugdes legais de distribuicao do risco contratual — quer a solucéo
do art. 1040.°, quer a solucéo excecional promulgada pela Lei n.° 4-C/2020, de 6 de abril
— podem conduzir a resultados que descaracterizam o equilibrio da economia negocial,
pelo que pode ser necessario recorrer aos arts. 437.° e seguintes para a resolucao ou

modificacdo do contrato por alteracdo superveniente das circunstancias.

Importa, portanto, analisar a aplicagdo deste instituto aos contratos de arrendamento
para fins ndo habitacionais perturbados pela pandemia da Covid-19.

O Acordao do STJ, de 25-05-1982, processo n.° 069959, recusou a aplicacdo do art.
437.°, fundamentando que um contrato de arrendamento ndo poderia ser resolvido por
alteracdo das circunstancias por tal causa ndo estar taxativamente enumerada no art.
1093.° (entretanto alterado), e, caso existisse esse direito, poderia fazer-se valer através

da ac&o especial de despejo, a luz do anterior art. 971.° do CPC*%,

Ndo obstante, o recente Acérddo do TRG, de 15-10-2020, processo n.°
1119/15.7T8GMR.G2, que apreciou um caso de resolucdo de um contrato de
arrendamento comercial, considerou que ndo se verificavam as circunstancias a que alude
o art. 437.°, apenas porque “para poder ser aplicado o instituto referido ¢ necessario que
a alteracdo anormal seja objetiva, e ndo subjetiva, ou seja, que atinja as circunstancias em

gue ambas as partes fundaram a decisdo de contratar, atingindo o préprio contrato, e ndo

125 Neste sentido, Acorddo do STJ, de 25-05-1982, processo n.° 069959 (M. Santos Carvalho), disponivel
em www.dgsi.pt.
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que apenas atinja uma das partes contratuais”. Por conseguinte, nenhum obstaculo viu na

aplicacdo do instituto a um contrato de arrendamento comercial*?®,

O Acorddo ainda mais recente do TRL, de 08-04-2021, processo n.°
19222/20.1T8LSB.L1-6, também ndo vé tal obstaculo, fundamentando que este instituto
é uma figura juridica de carater geral que se aplica a qualquer relagédo contratual, ndo se
vislumbrando qualquer razdo para excluir o contrato de arrendamento do respetivo ambito

de aplicacdo. Tal deciséo judicial permitiu a resolucdo do contrato em causa®?’.

Sendo que a solucdo que melhor se coaduna com a lei é que o contrato de
arrendamento é compreendido no &mbito de aplicacdo deste instituto, cumpre aferir se a
intervencdo estatal em resposta a Pandemia da Covid-19 é suscetivel de constituir uma

alteracéo relevante das circunstancias em que as partes fundaram a deciséo de contratar.

E de ressalvar, no entanto, que a aplicacio deste instituto esta sujeita a verificagio
dos rigorosos requisitos supra analisados e, nesse sentido, um verdadeiro juizo acerca da

sua aplicabilidade a um contrato s6 pode ser feito com base numa analise casuistica.

A lei oferece ao contraente lesado, nos termos do n.° 1 do art. 437.°, a possibilidade
de resolver, ou modificar o contrato segundo juizos de equidade, se as circunstancias em
que as partes fundaram a decisdo de contratar tiverem sofrido uma alteragdo anormal,
desde que a exigéncia das obrigacdes por ela assumidas afete gravemente os principios

da boa-fé e ndo esteja coberta pelos riscos proprios do contrato.

Como analisado, o primeiro requisito para a alteracdo ser relevante é que esta incida
sobre as circunstancias objetivas em que ambas as partes fundaram a decisdo de contratar,
também designadas por base do negécio. Estas circunstancias devem ser consideradas de
tal forma essenciais a decisdo de contratar que, prevendo a sua modificacdo, as partes, de
acordo com os ditames da boa-fé, ndo teriam celebrado o contrato ou teriam celebrado

noutros termos.

126 Neste sentido, Acérddo do TRG, de 15-10-2020, processo n.° 1119/15.7T8GMR.G2 (Afonso Cabral de
Andrade), disponivel em www.dgsi.pt.

127 Neste sentido, Acérddo do TRL, de 08-04-2021, processo n.° 19222/20.1T8LSB.L1-6 (Maria de Deus
Correia), disponivel em www.dgsi.pt.
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Como é do conhecimento geral, um elevado nimero de contratos, em particular os
contratos de arrendamento para fins ndo habitacionais, foram, ao longo do ultimo ano,

fortemente afetados pela pandemia da Covid-19.

Com efeito, a 31 de dezembro de 2019 foram identificados os primeiros casos da
doenca provocada pelo virus SARS-CoV-2, em Wuhan, na Republica Popular da China,

tendo a Organizacdo Mundial da Satude (OMS) designado a doenca de Covid-19.

Este surto rapidamente deflagrou a escala global e paralisou todo o mundo, sendo
declarada pela Organizagdo Mundial da Saude (OMS) como uma Emergéncia de Salde
Pablica de Ambito Internacional, a 20 de janeiro de 2020, e, face a sua rapida propagacao

e desenvolvimento, como pandemia, a 11 de marco de 20202,

Analisando todos os efeitos dela decorrentes — em especial a legislagéo excecional
aprovada como uma forma de resposta e de contencdo do progresso da pandemia — este é
um dos exemplos mais adequados para uma evidente alteracdo das circunstancias
objetivas em que as partes fundaram a decisdo de contratar e ndo existem duvidas de que

a pandemia é, em abstrato, suscetivel de integrar este instituto.

Representa, alids, uma grande alteracdo da base negocial, por ser uma emergéncia
sanitaria que eclodiu repentina e drasticamente e que obteve respostas legais que
modificaram bruscamente a condicionante geral da coexisténcia social, com impacto
generalizado na possibilidade e na forma de interacdo e de cooperacdo de um

indeterminado nimero de sujeitos e de contratos!?®,

Efetivamente, a alteracdo das circunstancias que perturbou este tipo contratual ndo é,
em si, a pandemia Covid-19, mas antes a intervencao estatal que se traduziu na aplicacédo
de medidas restritivas de prevencdo e mitigacdo do contagio do virus e do colapso do
Servigo Nacional de Satide (SNS)*,

128 Neste sentido, Servico Nacional de Satde (2020). Covid-19 | Pandemia. Acedido a 31 de maio de 2021,
disponivel em https://www.sns.gov.pt/noticias/2020/03/11/covid-19-pandemia/.

129 No mesmo sentido, Carneiro da Frada, M. (2020). A alteracéo das circunstancias a luz do COVID-19:
teses e reflexdes para um dialogo. Revista da Ordem dos Advogados, Volume I/l (Ano 80), 153-163.
Acedido a 5 de maio de 2021, disponivel em https://portal.oa.pt/media/131420/manuel-carneiro-da-
frada.pdf, p. 154 e Menezes Cordeiro, A. (2020). COVID-19 e boa-fé. Revista da Faculdade de Direito da
Universidade de Lisboa, Volume LXI, N.° 1, 23-43, p. 41.

130 Neste sentido, o Acorddo do TRC, de 13-05-2014, processo n.° 1097/12.6TBMGR.C1 (Artur Dias),
disponivel em www.dgsi.pt, decidiu que a alteracdo anormal das circunstancias em que as partes fundaram
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Este acontecimento eclodiu de uma forma inesperada e arrebatadora. Entre os fatores
a considerar, encontra-se a natureza e a dimensdo global da ocorréncia, a sua
imprevisibilidade generalizada e o facto de radicar em causas independentes que
ultrapassam o poder de atuacdo e influéncia dos especialistas que, até aqui, conseguem

controlar a grande maioria das doencas que surgem?3t,

Praticamente a nivel global foi aprovado um conjunto de legislacdo excecional nas
mais variadas areas que visavam prevenir, conter, mitigar e tratar a propagacao do virus,
em especial progressivas restrigdes ao funcionamento das instituicdes publicas e privadas,

a liberdade de deslocacéo e, em alguns casos, limitacGes fronteiricas.

Estas medidas tiveram impactos desmedidos na economia e num grande numero de

relagdes juridicas.

Em Portugal, destaca-se o Decreto do Presidente da Republica n.° 14-A/2020, de 18
de marco, que declarou o estado de emergéncia, com fundamento na verificagdo de uma

situacdo de calamidade publica.

Nessa sequéncia, o Governo regulamenta a aplicacdo do Estado de Emergéncia
através de medidas que visam conter a transmissdo do virus e a expansdo da doenca.
Assim, com a promulgacdo do Decreto da Presidéncia do Conselho de Ministros n.° 2-
A/2020, de 20 de marco, que entrou em vigor no dia 22 de marc¢o de 2020, regula matérias

de aplicacgdo a contratos especificos.

Através deste diploma legal, foi determinado o encerramento de um vasto conjunto
de instalacGes e de estabelecimentos abertos ao publico, que constam do anexo | integrado
ao respetivo diploma, designadamente atividades no ambito do comércio a retalho,

prestacdo de servicos, restauracdo e similares.

0 contrato pode resultar da alteracdo da legislacdo existente a data do negécio, como de acontecimentos
politicos ou da modificagdo repentina do sistema econémico vigente. Essas situacBes sdo aquelas sobre as
quais as partes ndo construiram quaisquer representacdes mentais, mas que sao imprescindiveis para que,
através do contrato, se atinjam os fins visados pelas partes. No mesmo sentido, os Acérdaos do STJ, de 09-
03-2010, processo n.° 445/07.5TBAGD.C1.S1 (Moreira Alves), e de 30-01-1985, processo n.° 072023
(Amaral Aguiar), bem como do TRP de 22-05-2019, processo n.° 12356/17.1T8PRT-A.P1 (Paulo Dias da
Silva), disponiveis em www.dgsi.pt.

181 Elencando estes fatores, Carneiro da Frada, M. (2009). Crise financeira mundial e alteragdo das
circunstancias: contratos de depositos vs. contratos de gestdo carteiras. Revista da Ordem dos Advogados,
Volume 1II/IV (Ano 69), 633-695. Acedido a 13 de janeiro de 2021, disponivel em
https://portal.oa.pt/upl/%7Bcff74a79-cd48-48be-afe5-abf13c42a66f%7D.pdf, p. 683.
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Estas suspensdes nao se aplicam as atividades no &mbito do comércio a retalho que
disponibilizem bens de primeira necessidade ou outros considerados essenciais, nem se
aplica as atividades de prestacao de servigcos em estabelecimentos abertos ao publico que
disponibilizem bens de primeira necessidade ou outros considerados essenciais e que
constam do anexo Il. E de notar, todavia, que o ato legislativo permite aos
estabelecimentos de comércio por grosso ou outros que disponibilizem bens e aos
estabelecimentos de restauragdo e similares manter a respetiva atividade, para,
respetivamente, efeitos exclusivos de entrega ao domicilio ou de disponibilizacao de bens
ao postigo e para confecdo destinada a consumo fora do estabelecimento ou entrega no
domicilio, estando dispensados da respetiva licenca para confecdo destinada a consumo

fora do estabelecimento ou entrega no domicilio.

Como bem se compreende, nem todos os estabelecimentos apresentam condicGes
para funcionar em regime de disponibilizacdo de bens a porta ou ao postigo ou de entrega
ao domicilio, pelo que foram muitos os estabelecimentos que se viram na impossibilidade
de manter a sua atividade e, mesmo aqueles que apresentam essas condigdes e gozaram

desta faculdade cedida pela lei, registaram uma queda abrupta inevitavel na sua faturacao.

Por sua vez, com a entrada em vigor da Resolucdo do Conselho de Ministros n.° 33-
AJ2020, de 30 de abril, no dia 3 de maio de 2020, esta restricdo foi atenuada com a
possibilidade de acesso ao interior do estabelecimento pelo publico, para 0s
estabelecimentos de comércio a retalho e de prestacdo de servicos que disponham de uma
area igual ou inferior a 200 metros quadrados e uma entrada autbnoma e independente

pelo exterior.

Estas medidas tém sido, posterior e sucessivamente, revogadas e/ou prorrogadas por
outros diplomas legislativos e encontram-se fortemente dependentes do desenvolvimento

da propagacéo da doenca.

A situacdo pandémica mantém-se e, mesmo depois de autorizada a reabertura da
larga maioria dos estabelecimentos, a atividade comercial continuou reduzida e limitada,

em virtude das determinaces legais as suas atividades e a falta de clientes ou utentes.

Logicamente, as suas vendas e atividades reduziram drasticamente, comparando com
os periodos homdlogos anteriores, e, muitas vezes, ndo chegam para suportar 0s custos

minimos da sua atividade.
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No ambito de um contrato de arrendamento para fins ndo habitacionais, as partes
assentaram a sua decisdo de contratar para, nos imdveis locados, funcionarem
estabelecimentos ou outros, com um plano de atividades devidamente elaborado,
atendendo a procura de clientes ou utentes e ao seu pleno funcionamento, com o objetivo

ultimo da viabilidade econémica dos negécios dos senhorios e dos arrendatarios.

Ademais, 0 montante a pagar de renda é fixado pelas partes como o valor que
consideram justo e equilibrado, tendo em conta a contrapartida que é proporcionada e que

visa ao arrendatario prosseguir determinado fim.

Desta forma, ambas atendem as condi¢des normais de mercado para formar a sua
vontade negocial. Estas sdo as circunstancias objetivas que envolvem o contrato no
momento da sua celebracdo e que, por isso, se tornam determinantes da formalizacdo do

pacto.

Como analisado, para estas circunstancias gozarem de relevancia juridica para efeitos
dos arts. 437.° a 439.°, devem ser conhecidas pela contraparte ou, pelo menos,
cognosciveis, e devem assumir uma relevancia tal que, prevendo a sua alteracdo ou

extingdo, as partes ndo teriam celebrado o contrato nos termos em que o fizeram.

Tendo a atividade de arrendamento para fim nao habitacional uma expetativa de lucro
ou de vantagem para ambas as partes, seria de concluir que a vontade do arrendatario, a
data da celebracéo do contrato, se orientaria no sentido de ndo aceitar qualquer restrigdo
que pudesse influenciar negativamente o gozo do imével que Ihe foi proporcionado pelo
contrato ou, tendo conhecimento dessas limitacGes ou proibi¢bes, ndo acordar com o
montante de renda fixado inicialmente, mas outro montante, proporcional as limitaces

ou restricdes que eventualmente pode vir a sofrert®2,

Acresce que a expetativa de exercer plenamente a sua atividade — ou pelo menos néo
a ver tdo drasticamente limitada — pode ser considerada como uma circunstancia

conhecida ou cognoscivel pela contraparte, segundo os principios da boa-fé.

132 Nota Costa, M. F. (2017). Da Alteragdo Superveniente das Circunstancias: em especial a luz dos
contratos bilateralmente comerciais (Tese de Doutoramento). Faculdade de Direito da Universidade do
Porto, Porto, p. 371, que, perante uma perturbacdo da grande base do negécio, é mais facil comprovar a
natureza bilateral do contrato, na medida em que, pela dimenséao dos seus efeitos, dificilmente se colocara
a questdo do seu desconhecimento ou ndo cognoscibilidade pela parte contréria
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Alterado o contexto socioecondmico e juridico e as circunstancias em que as partes
fundaram a decisdo de contratar, com a descida abrupta de clientes ou utentes e,
simultaneamente, a obrigatoriedade legal de encerramento ou de funcionamento parcial
da atividade que exerce no local arrendado, por forga da legislagcéo aprovada na sequéncia
da pandemia para conter a progressdo do virus, seria injusto manter o arrendatario
vinculado ao sinalagma que tem como referente a realidade existente no momento da
celebracdo do pacto. As circunstancias que estiveram na base da sua decisdo de contratar

foram completamente e imprevisivelmente alteradas.

Além disso, como observado, para a altera¢do das circunstancias determinantes a
vontade de contratar das partes ser relevante deve, ainda, ser considerada uma alteracédo
anormal, que se desvia da evolucdo normal das circunstancias e que as partes ndo tinham

COMo prever.

Apesar de a ciéncia sustentar o carater ciclico das pandemias e estas serem, portanto,
abstratamente previsiveis, a verdade € que a sua verificacdo pode ser considerada
inesperada por ndo existirem elementos a disposi¢cdo dos contraentes que permitam
antever, pelo homem médio ou pelos especialistas em salde publica ou epidemiologia, o

momento em que estas ocorrerdo ou a intensidade dos seus efeitos.

A semelhanca das crises financeiras que sdo consideradas ciclicas na moderna
economia capitalista e, como tal, abstratamente previsiveis pelos operadores comerciais,
também perante estas dificilmente existem elementos que permitem conhecer 0 momento

temporal e a intensidade dos seus efeitos3,

Este é, necessariamente, um juizo casuistico, sendo que no caso concreto da
pandemia Covid-19, nada fazia prever, nos primordios da doenca, que a mesma se
propagaria tdo rapidamente a nivel global, que produziria efeitos tdo gravosos nas

economias nacionais e que se iria prolongar por um periodo tdo elevado de tempo, o

133 Neste sentido, Costa, M. F. (2017). Da Alteracéo Superveniente das Circunstancias: em especial a luz
dos contratos bilateralmente comerciais (Tese de Doutoramento). Faculdade de Direito da Universidade
do Porto, Porto, p. 439 e a maioria da jurisprudéncia consideram que a crise econémico-financeira de 2008
constitui um acontecimento grave, imprevisivel e anormal para efeitos de alteragdo das circunstancias.
Exemplificativamente, Ac6rdao do STJ, de 10-10-2013, processo n.° 1387/11.5TBBCL.G1.S1 (Granja da
Fonseca), disponivel em www.dgsi.pt.
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mesmo nao se podendo afirmar nos meses posteriores, nos quais as previsdes foram sendo

ajustadas a realidade®*.

Além do mais, as doencas pandémicas sdo imponderaveis numa sociedade em que a
maior parte das doencas € controlavel e estd controlada. Os surtos que ndo sdo tdo
facilmente controlaveis apresentam, apesar de tudo, uma natureza geografica circunscrita,
como o SARS, a Gripe das Aves, a Gripe Suina, a Sindrome Respiratoria do Médio

Oriente, 0 Virus Ebola, entre outros 1%.

Auxiliando a sustentar a anormalidade da alteracéo da base negocial objetiva, surgem
as respostas e medidas legislativas excecionais, em particular o regime de diferimento no

pagamento das rendas, estabelecido na Lei n.° 4-C/2020, de 6 de abril**.

A pandemia da Covid-19 é, portanto, suscetivel de ser considerada um fator natural,
incontrolavel e imprevisivel pelas partes, e, evidentemente, provocou alteragdes anormais
nas circunstancias em que as partes fundaram a decisdo de contratar no ambito do

arrendamento para fins ndo habitacionais®’.

Relativamente a inimputabilidade do lesado, em principio o problema coloca-se, ndo
ao nivel da responsabilidade pela ocorréncia dos danos, mas sobretudo ao nivel da

134 Este entendimento foi consagrado no mencionado Acérddo do STJ, de 10-01-2013, processo n.°
187/10.4TVLSB.L2.S1 (Orlando Afonso), disponivel em www.dgsi.pt, a propésito da crise econémico-
financeira de 2008.

135 Neste sentido, Mello, A. S. (2020). Modificacdo ou resolugdo dos contratos por alteracdo das
circunstancias, no contexto da pandemia COVID-19 (breve anotacdo ao regime da lei civil). Jurismat:
Revista Juridica, N.° 12, 247-255, p. 250 e Barreto Menezes Cordeiro, A. (2020). Artigo 437.° (CondicOes
de admissibilidade). In Monteiro Pires, C., Novo Coronavirus e Crise Contratual — Anotacdo ao Cddigo
Civil (61-67). Lisboa: AAFDL, p. 66.

136 Neste sentido, Duarte, D. P. (2020, abril). O contrato de mdtuo. In Centro de Investigacdo de Direito
Privado, 2.° Videocast Novo Coronavirus e Gestdo da Crise Contratual: Contratos em especial e
responsabilidade, 21-29. Lisboa: Faculdade de Direito da Universidade de Lishoa., p. 26 e Oliveira, M. P.
(2020, abril). Moratéria Bancéria. In Centro de Investigacdo de Direito Privado, 1.° Videocast Novo
Coronavirus e Gestao da Crise Contratual: Estratégias Juridicas, 16-20. Lishoa: Faculdade de Direito da
Universidade de Lishoa., p. 17.

1870 Acorddo do STJ, de 26-01-2016, processo n.° 876/12.9TVLSB.L1.S1 (Gabriel Catarino), disponivel
em www.dgsi.pt, declara, alids, que “(...) as crises sdo inerentes ao sistema capitalista e sé situa¢des de
gravidade extrema como uma guerra um colapso induzido por fatores naturais e incontrolados pela natureza
(humana ou natural) pode conferir uma referente de exterioridade a uma crise do sistema”. Costa, M. F.
(2020). A atual pandemia no contexto das perturbacGes da grande base do negdcio. Observatorio
Almedina. Acedido a 3 de junho de 2021, disponivel em
https://observatorio.almedina.net/index.php/2020/04/01/a-atual-pandemia-no-contexto-das-perturbacoes-
da-grande-base-do-negocio/, relembra, no entanto, que podem surgir dividas quanto a anormalidade da
perturbagdo nos contratos celebrados apds janeiro de 2020, com o agravamento da situacdo pandémica, que
se foi afirmando progressivamente, embora num espaco curto de tempo.

74


http://www.dgsi.pt/
http://www.dgsi.pt/
https://observatorio.almedina.net/index.php/2020/04/01/a-atual-pandemia-no-contexto-das-perturbacoes-da-grande-base-do-negocio/e
https://observatorio.almedina.net/index.php/2020/04/01/a-atual-pandemia-no-contexto-das-perturbacoes-da-grande-base-do-negocio/e

A alteracdo das circunstancias no arrendamento urbano para fins ndo habitacionais:

os reflexos contratuais numa situagdo pandemica

delimitacdo da diligéncia que era exigivel na ado¢do de medidas razoaveis de mitigacédo

dos danos!®,

Concluindo que legislacdo excecional aprovada para dar resposta a pandemia é
suscetivel de consubstanciar uma alteragdo anormal nas circunstancias em que as partes
fundaram a decisdo de contratar, surge a importancia de verificar se a exigéncia das
obrigacOes assumidas pela parte lesada, apds a ocorréncia da alteracdo, afeta gravemente

0s principios da boa-fé.

Assim, sé releva para efeitos dos arts. 437.° e seguintes a alteracdo nas circunstancias
que provoque fortes perturbacdes na equacdo contratual e que a subsisténcia da sua
vinculacdo tal e qual como inicialmente estipulada pelas partes aumente o grau de esfor¢o

do lesado no cumprimento da sua obrigacao do lesado.

Antes de mais, é necessario que exista e que se demonstre factualmente uma relagéo
direta de causalidade entre a ocorréncia da pandemia e 0 prejuizo decorrente no
cumprimento do contrato, sendo de concluir que as solugdes legislativas extraordinarias
aprovadas durante este periodo afetaram diretamente a atividade dos arrendatarios néo
habitacionais e o equilibrio negocial'®.

Relativamente ao prejuizo relevante, ndo é de considerar a mera perda do lucro
esperado ou um ganho inesperado para a contraparte, sem dano para o lesado, mas sim
num acréscimo de exigéncia que afete gravemente o equilibrio contratual, ndo existindo

um valor legal, doutrinal ou jurisprudencialmente fixado.

No contrato de arrendamento para fins ndo habitacionais, o prejuizo associado a
exigéncia do cumprimento inalterado do contrato traduz-se na reducdo do patriménio do
lesado e na afetacdo do equilibrio contratual, atenta a natureza pecunidria das prestacoes

e 0 motivo econdmico que subjaz a alteracao.

138 Neste sentido, Costa, M. F. (2020). A atual pandemia no contexto das perturbacgfes da grande base do
negécio. Observatorio Almedina. Acedido a 3 de junho de 2021, disponivel em
https://observatorio.almedina.net/index.php/2020/04/01/a-atual-pandemia-no-contexto-das-perturbacoes-
da-grande-base-do-negociol/.

139 Alguns acérddos rejeitaram a aplicagdo do instituto da alteragdo das circunstancias por ndo ficar
demonstrada a causalidade entre a alteracdo das circunstdncias e o0 objeto do contrato.
Exemplificativamente, Acérddo do STJ, de 10-01-2013, processo n.° 187/10.4TVLSB.L2.S1 (Orlando
Afonso), disponivel em www.dgsi.pt. Real¢ando a necessidade da correlacdo direta entre os dois, Acdrdao
do STJ, de 30-03-2017, processo n.° 1320/11.4TVLSB.L1.S1 (Jodo Trindade), disponivel em www.dgsi.pt.
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O equilibrio do negocio foi estabelecido pelas partes que, pelo arrendamento de
determinado imdvel, fixaram uma quantia certa. O senhorio, ao propor a renda que
considera mais adequada, tem em conta as despesas que terd com a propriedade e 0s
valores medios do mercado, mas, também, as vantagens que o arrendatério pode retirar
pelas caracteristicas e pela localizagdo do imdvel. Por sua vez, o arrendatario contrata por
acreditar que a vantagem obtida com a sua exploracdo naquele locado
(independentemente dos custos e gastos que ira despender no decorrer da sua atividade)
supera 0 montante da contraprestacao e, ainda, o permite lucrar e suportar eventuais riscos

que ele identifica como potenciais prejuizos acrescidos.

Naturalmente que o senhorio ao propor o montante que espera receber como
contrapartida do arrendamento, e o arrendatario ao negocia-lo ou aceita-lo, o fizeram
contando que o arrendatario poderia exercer plenamente a sua atividade ndo habitacional
no imovel arrendado, com a adesdo de clientes ou outros agentes importantes que eram

de esperar pela localizacdo do imovel em determinado local.

Sendo o contrato de arrendamento um contrato oneroso, o objetivo final é o proveito

econdémico para ambas as partes.

Exigir aos arrendatarios que cumpram integralmente com a sua obrigacdo de
pagamento da renda até ao fim do contrato, tal como originariamente contratualizada,
nestes casos em que ficaram legalmente proibidos ou limitados de exercer a sua normal
atividade e, muitas vezes, impossibilitados de faturar, contraria gravemente os principios
da boa-fé, uma vez que existira um vultuoso prejuizo para estes que, inclusive, podem

ficar numa situacéo de dificil recuperacdo econémica.

Exigir a manutencdo inalterada do contrato nestas condi¢fes seria gravemente

atentatorio dos principios da boa-fé4°.

Verificada a suscetibilidade de as alteracbes decorrentes da pandemia Covid-19
serem consideradas uma alteragdo anormal das circunstancias em que as partes fundaram

a decisé@o de contratar e a possibilidade de esta afetar de tal forma a economia negocial

140 Neste sentido, Acdrddo do TRL, de 08-04-2021, processo n.° 19222/20.1T8LSB.L1-6 (Maria de Deus
Correia), disponivel em www.dgsi.pt, que, alias, considera que “(...) exigir a manuteng¢@o do contrato em
tais condigdes, seria apenas acumular uma divida de rendas, sem previsibilidade de qualquer retorno de
faturagdo com viabilidade para cobrir essa divida”.
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gue manter o contrato inalterado seria gravemente atentatorio dos principios da boa-fé,
para a parte lesada poder resolver ou modificar o contrato recorrendo ao instituto da
alteracdo das circunstancias é necessario que se verifique que a alteracdo ultrapassa o

risco normal do contrato.

O contrato de arrendamento é um contrato comutativo, pelo que ndo se coloca o
problema inerente a questdo de o instituto se poder aplicar a contratos aleatorios, cujo

risco é uma caracteristica inerente a sua alea'*!.

A afericdo dos riscos préprios dos contratos de arrendamento para fins nédo
habitacionais implica uma importante tarefa de interpretacdo da economia negocial
estabelecida pelas partes no entendimento comum de equilibrio e de reciprocidade.
Assim, face a natureza subsididria do instituto da alteragdo das circunstancias na
distribuicdo de riscos, serdo objeto de especial atencdo do intérprete as clausulas
contratuais e as normas legais especificas dais quais resultam consequéncias ao nivel da

distribuicao de riscos entre os contraentes?.

Como analisado, o instituto legal da alteragdo das circunstancias goza de uma relagao
de complementaridade, e ndo de exclusao, face as estipulacGes contratuais e legais que

versam sobre a distribuicao do risco.

A existéncia de estipulacdes negociais ou legais que versam sobre a distribuicdo do
risco ndo afasta a aplicacdo deste instituto no caso de se verificar que os principios da

boa-fé continuam a revelar-se gravemente afetados, apds a sua aplicagdo*.

A alteracdo das circunstancias ocorrida na sequéncia da deflagracdo da crise

pandémica ndo dever ser considerada como abrangida pelos riscos proprios do contrato.

Com efeito, a pandemia da Covid-19, enquanto perturbacdo da grande base do
negocio, surgiu inesperadamente e com efeitos gravosos, constituindo uma situacao de

salde publica global que desencadeou uma serie de restricdes legais a todos os niveis, e,

141 Ndo obstante, a solucdo que melhor coaduna com o ordenamento juridico portugués é a de que,
efetivamente, o instituto da alteragdo das circunstancias pode ser aplicado aos contratos aleatorios, desde
gue a alteracdo exceda a alea normal subjacente a este tipo contratual.

142 Neste sentido, Costa, M. F. (2017). Da Alteracéo Superveniente das Circunstancias: em especial a luz
dos contratos bilateralmente comerciais (Tese de Doutoramento). Faculdade de Direito da Universidade
do Porto, Porto, p. 384.

143 Neste sentido, Acorddo do TRC, de 31-01-2006, processo n.° 3930/05 (Cura Mariano), disponivel em

www.dgsi.pt.
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por isso, ndo pode ser considerada como uma flutuacéo previsivel da atividade ou como

um risco normal do negaocio.

E um caso particular e excecional que, salvo interpretacio diversa, nio esta
relacionado com o0s riscos préprios de um determinado tipo contratual ou da esfera

particular de uma das partes do contrato, mas que diz respeito a toda a comunidade.

Na verdade, € um risco que ultrapassa o razoavel e que, de algum modo, era
imprevisivel e incontrolavel na conjuntura vigente a data da celebragdo do contrato. Ao
contratar, o lesado certamente nédo representou a possibilidade de sofrer tais dificuldades,

em sequéncia de uma pandemia que, certamente, também néo previu.

Resulta do exposto que, perante um caso em que Se recorre ao instituto da alteracéo
das circunstancias com base na crise pandémica provocada pela Covid-19, se encontram,
em principio e de forma abstrata, preenchidos os requisitos para aplicacéo do instituto em
causa para a modificacdo ou resolucdo do contrato dando-se, obviamente, preferéncia

para o instituto da modificacdo contratual.

A principal especificidade no que diz respeito as consequéncias da verificacdo de
uma situacdo de alteracdo superveniente das circunstancias encontra-se no modo de

distribuicdo dos prejuizos sofridos pelo lesado.

No caso particular da locacao, um eventual problema em sede de distribuicéo do risco
deve ser resolvido pelas regras especiais deste tipo contratual, estipuladas no art. 1040.°.
No caso concreto das alteragdes decorrentes da pandemia, a regra a seguir seria a
estipulada no n.° 2, porquanto a reducdo da renda sé teria lugar no caso de a privacdo ou
diminuicdo do gozo da coisa locada nédo seja imputavel ao locador nem aos seus familiares

e exceder um sexto da duracdo do contrato.

Todavia, a alteracdo provocada pela Covid-19 € tdo excecional que ndo deve ser
resolvida segundo as regras comuns de distribuicdo do risco proprias, uma vez que a regra

do art. 1040.° ndo foi pensada para resolver este tipo especifico de risco*4.

144 Neste sentido, Carneiro da Frada, M. (2020). A alteragéo das circunstancias a luz do COVID-19: teses
e reflexdes para um didlogo. Revista da Ordem dos Advogados, Volume I/11 (Ano 80), 153-163. Acedido a
5 de maio de 2021, disponivel em https://portal.oa.pt/media/131420/manuel-carneiro-da-frada.pdf, p. 154.
Em sentido contrario, Reis Luis, S., op. cit., p. 11, sustenta que, por a questdo ser resolvida por normal legal
de cariz geral — como € o caso do art. 1040.° — e por o instituto da alteracdo das circunstancias ser uma
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Além do mais, como analisado, perante uma grande alteracdo das circunstancias que
afetam toda a comunidade, a regulacéo deve ser genérica, sendo necessaria a intervencgéo

do legislador'#,

O Estado Portugués tem procurado dar resposta a pandemia através da criacdo de

diplomas legislativos orientados a certos contratos e setores.

Uma andlise a aplicacdo deste instituto aos contratos de arrendamento para fins ndo
habitacionais deve, por isso, de abordar a legislacdo excecional promulgada em sede de
arrendamento como forma de eximir ou de mitigar a dificuldade do cumprimento das

obrigac@es decorrente das medidas legislativas estabelecidas pelo Governo.

Neste sentido, a Lei n.° 4-C/2020, de 6 de abril, prevé um regime excecional para as
situacbes de mora no pagamento da renda devida nos termos de contratos de
arrendamento urbano habitacional e ndo habitacional, atendendo a situacéo

epidemiologica provocada pela doenga COVID -194¢,

Particularmente no que respeita ao arrendamento ndo habitacional, estabelece o art.
7.° do referido diploma a possibilidade de o arrendatario diferir o pagamento das rendas
mensais vencidas nos meses em que vigore o estado de emergéncia e no primeiro més
subsequente, para 0s doze meses posteriores ao término desse periodo, em prestacdes ndo

inferiores a um duodécimo do montante total, pagas juntamente com a renda do més em

solugdo de ultima ratio, em principio ndo é necessario recorrer a este. Na jurisprudéncia, 0 Acérdao do STJ,
processo n.° 066471, de 22-03-1977 (Ferreira da Costa), disponivel em www.dgsi.pt, sustenta que a
aplicabilidade do art. 437.° é afastada por disposicdes especiais respeitantes ao arrendamento,
nomeadamente pelos arts. 1032.° e 1040.°.

145 N&o obstante, perante a impossibilidade, insuficiéncia ou atraso dessa solugdo, o julgador deve decidir
os casos que lhe sdo apresentados e de que modo deve distribuir um prejuizo em que muito excede o
controlo dos contraentes, a cujos danos ninguém pode pretender eximir-se a custa de outrem e que nao
devem conduzir a permitir beneficios a uma das partes com prejuizo da outra. Neste sentido, Costa, M. F.
(2017). Da Alteracao Superveniente das Circunstancias: em especial & luz dos contratos bilateralmente
comerciais (Tese de Doutoramento). Faculdade de Direito da Universidade do Porto, Porto, p. 370 e
Carneiro da Frada, M. (2020). A alteracdo das circunstancias a luz do COVID-19: teses e reflexdes para
um diélogo. Revista da Ordem dos Advogados, Volume I/1l (Ano 80), 153-163. Acedido a 5 de maio de
2021, disponivel em https://portal.oa.pt/media/131420/manuel-carneiro-da-frada.pdf, p. 156.

146 Este regime também ¢ aplicavel, nos termos do n.° 2 do art. 1.°, a outras formas contratuais de exploragéo
de imdveis, nas quais estdo incluidas os contratos de arrendamento de lojas em centros comerciais, 0s
contratos mistos com contrato de arrendamento, como, por exemplo, 0s contratos de portaria, e,
eventualmente, contratos de cedéncia de imoveis para alojamento local, conforme Rei, M. R. (2020, abril).
Arrendamento. In Centro de Investigacdo de Direito Privado, 2.° Videocast Novo Coronavirus e Gestéo da
Crise Contratual: Contratos em especial e responsabilidade, 38-42. Lisboa: Faculdade de Direito da
Universidade de Lisboa, p. 40.
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causa, quando se verifiqguem os requisitos especiais estipulados no art. 7.°, ou seja, quando
se tratem de estabelecimentos abertos ao publico destinados a atividades de comércio a
retalho e de prestacdo de servigos que tenham sido encerrados por determinacdo legal, no
quadro da pandemia, e estabelecimentos de restauracdo e similares, incluindo nos casos
em que estes mantenham atividade para efeitos exclusivos de confecdo destinada a

consumo fora do estabelecimento ou entrega no domicilio.

O disposto neste diploma apenas difere o tempo de cumprimento da obrigacdo dos

arrendatarios durante o estado de emergéncia e no primeiro més subsequente.

Além disso, estabelece normas que ndo sdo vinculativas, ficando ao critério de cada

arrendatario recorrer a este apoio, desde que cumpram com 0s requisitos estipulados.

Assim, enquanto o Decreto da Presidéncia do Conselho de Ministros n.° 2-A/2020,
de 20 de marco, estabelece uma obrigacdo de encerramento e a proibigédo de invocagéo
desse fundamento para dendncia, resolucdo ou outra forma de extingdo dos
arrendamentos ndo habitacionais, a Lei n.° 4-C/2020, de 6 de abril, ndo dispensa a
obrigatoriedade de os arrendatérios realizarem a sua contraprestacao, ainda que diferida,
sem que se proporcione a possibilidade de exercer a sua atividade.

O regime excecional para as situacdes de mora no pagamento da renda devida nos
contratos de arrendamento habitacional e ndo habitacional, consagrado pela Lei n.° 4-
C/2020, de 6 de abril, foi, todavia, objeto de posteriores alteracdes, tendo em conta a
evolucdo da situacdo pandémica.

Neste sentido, a Lei n.° 17/2020, de 29 de maio, altera a possibilidade de os
arrendatarios puderem diferir o pagamento das rendas vencidas pelos meses em que, ao
abrigo de determinacéo legal ou medida administrativa, seja determinado o encerramento
de instalacdbes ou a suspensdo de atividades. Perante esta situagdo, o periodo de
regularizacdo das rendas deve iniciar-se a 1 de setembro de 2020, ou apés o término do
més subsequente aquele em que cessar o impedimento se anterior a esta data, e ndo pode

ultrapassar o més de junho de 2021.

Por sua vez, a Lei n.° 45/2020, de 21 de agosto, disp6s a possibilidade de o
arrendatario diferir o pagamento das rendas vencidas nos meses em que vigore o0 estado
de emergéncia e no primeiro més subsequente, Nnos meses em que, ao abrigo de

determinacdo legal ou medida administrativa seja determinado o encerramento das
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instalacbes ou a suspensdo da respetiva atividade, ou, por fim, nos trés meses
subsequentes aquele em que ocorra o levantamento da imposicdo do encerramento das
instalacOes ou da suspensdo da atividade. Nestes casos, o diferimento ndo pode aplicar-
se a rendas vencidas apds 31 de dezembro de 2020, sendo que a regularizacéo da divida
deve iniciar-se a 1 de janeiro de 2021 e prolonga-se até 31 de dezembro de 2022, efetuada

em 24 prestacdes sucessivas, juntamente com a renda vencida em cada um desses meses.

Posteriormente, a Lei n.° 75-A/2020, de 30 de dezembro, adita o art. 8.-B, que
decreta que os arrendatarios de estabelecimentos comerciais encerrados, por
determinacédo legal ou administrativa, desde marco de 2020 e ainda encerrados a 1 de
janeiro de 2021, e cujo pagamento das rendas vencidas em 2020 tenha sido diferido,
podem voltar a diferir o respetivo pagamento. O mesmo regime se aplica as rendas
vencidas em 2021, correspondentes ao periodo em que os estabelecimentos se encontram
encerrados. Nestas situacfes, o periodo de regularizacdo da divida tem inicio a 1 de
janeiro de 2022 e prolonga-se até 31 de dezembro de 2023, efetuado em 24 prestacGes
sucessivas, liquidadas juntamente com a renda do més em causa. Neste ambito, urge
esclarecer que o legislador afasta a possibilidade de constituicdo de falta ou de mora no

pagamento das rendas em causa.

Considera-se, por demais, que estes diplomas legislativos ndo solucionam o
problema de muitos arrendatéarios, na medida em que mantém sobre si a obrigacdo do
pagamento das rendas durante os periodos em que a faturagdo foi muito inferior ao normal
e, em muitos casos, inexistente, e implica o agravamento da situacdo de endividamento,
por adiar a divida para um periodo em que o arrendatario, longe de ter recuperado, ainda

se encontra num periodo mais dificil, face ao acumulado de divida e prejuizo.

Alids, em algumas situacGes os arrendatarios sdo obrigados a pagar quantias
elevadissimas de renda mensal, quantias essas que dificilmente lhes estariam acessiveis e
que dificilmente recuperam face a brutal quebra de rendimentos que, em alguns casos,

ndo cobrem as despesas inerentes ao exercicio das suas atividades.

Acompanhando o direito de determinados arrendatarios requererem o diferimento no
pagamento das rendas, o legislador determinou a suspensédo da producdo de efeitos das
dendncias de contratos de arrendamento, quer habitacional, quer ndo habitacional,

efetuadas pelo senhorio. Esta solugdo extraordinaria, cujo principal intuito passa pela
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salvaguarda dos contratos de arrendamento e pela protecdo dos arrendatarios, encontra-
se inicialmente prevista no art. 8.° da Lei n.° 1-A/2020, de 19 de marco, e reporta-se
exclusivamente ao periodo durante o qual vigorem as medidas aprovadas no ambito da

pandemia.

Mais tarde, a Lei n.° 4-A/2020, de 6 de abril, alargou o conjunto destas situacdes a
caducidade, a revogacdo, a oposi¢cdo a renovacdo, e a desocupacao nos termos do art.
1053.° do CC. A partir daqui os seus efeitos nos contratos de arrendamento ficaram
igualmente suspensos, ndo apenas durante a vigéncia das medidas aprovadas no ambito

da pandemia, mas também nos 60 dias subsequentes a sua cessacao.

O periodo legal durante o qual ficam suspensos os efeitos da cessacdo dos contratos
de arrendamento foi prorrogado até 30 de setembro de 2020, pela Lei n.° 14/2020, de 9
de maio. Além disso, a referida Lei adita o art. 8.-A, alargando a suspensdo as instalacdes

e aos estabelecimentos comerciais encerrados por medida legal ou administrativa.

Por sua vez, a Lei n° 58-A/2020, de 30 de setembro, prorroga o periodo de suspensao
até 31 de dezembro de 2020 e adiciona que a mesma fica dependente do regular
pagamento das rendas devidas nesses meses, salvo se 0s arrendatarios estiverem
abrangidos pelo regime previsto no artigo 8.° da Lei n.° 4-C/2020, de 6 de abril, relativo

ao diferimento do pagamento das rendas.

A Lei n.° 75-A/2020, de 30 de dezembro, passa a dispor, por ultimo, que os efeitos
da cessacgdo ou desocupacao se encontram suspensos até 30 de junho de 2021.

Apesar do notavel esforco do legislador portugués em tentar dirimir os efeitos da
pandemia nos contratos de arrendamento, contrabalancando os interesses da salvaguarda
contratual e a protecdo dos arrendatarios, a verdade € que o sinalagma tipico do contrato
de arrendamento sofreu uma rutura e a intervencao legislativa extraordinaria é suscetivel

de agravar esse desequilibrio nas prestacoes.

N&o obstante os senhorios continuarem a prestar a sua obrigacdo de ceder o imovel
arrendado, na medida em que os arrendatarios ndo foram obrigados a retirar os bens que
detinham e o senhorio continuou sem usar ou gozar desses espagos que, juridicamente, se

mantiveram na esfera do arrendatario, a legislacdo extraordinaria fez cair unicamente
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sobre os arrendatarios o risco da prestacdo impossibilitada ou limitada, porquanto os

manteve vinculados ao pagamento da renda e ao cumprimento das suas obrigagdes*’.

No que toca a distribuicdo do risco, por imperativos de justica, a possibilidade de

dano superveniente corre por conta do sujeito que recebe uma vantagem?48,

Tratando-se de contratos com prestacdes reciprocas, em que qualquer dos sujeitos
ocupa a posicao de credor e de devedor, isso significa que a parte impedida de receber a
prestacdo que lhe é devida, mas cuja obrigacdo se mantém, fica desvinculada de a
cumprir, nos termos dos arts. 793.°e 795.°,

Perante uma grande alteracdo das circunstancias como a provocada pela pandemia
da Covid-19, a repercussao juridica deve ser repartida de harmonia com um principio de
igualdade. No entanto, a cada tipo de contrato corresponde uma estrutura de distribuicdo
de risco que carece de ser considerada, consoante as repercussoes e as circunstancias dos
sujeitos envolvidos, devendo ser respeitado o equilibrio e a proporcionalidade de base do

contrato, tal como pretendido originariamente pelas partes'4°,

Ao invés de repartir os riscos e respeitar o equilibrio da equacdo econémica do
contrato, a legislagdo extraordinaria em sede de arrendamento dispersou pelos
arrendatarios as perdas econdémicas sofridas pelos senhorios — que, ndo obstante,
continuaram a pagar as despesas fixas da propriedade — e vinculou os mesmos a partilhar
0s riscos proprios da atividade de arrendamento, porque os obriga — embora de forma
diferida — a pagar as rendas relativas ao tempo em que os estabelecimentos estiveram
fechados. Os arrendatarios terdo, portanto, que suportar os riscos dos seus préprios
negocios, decorrentes das perdas totais de faturacdo sofridas durante o periodo de

suspensdo ou de limitacdo das suas atividades, e terdo de suportar os riscos dos negocios

147 Neste sentido, Ataide, R. (2020). O Direito dos contratos privados face a presente crise pandémica.
Alguns problemas, em especial, a impossibilidade econémica temporaria. Revista da Faculdade de Direito
da Universidade de Lisboa, Volume LXI, N.° 1, 681-715, p. 689. Em sentido contrario, sustentando que néo
esta em causa a quebra total do sinalagma, introduzida pelo legislador, Reis Luis, S., op. cit., p. 14.

148 Neste sentido, Menezes Cordeiro, A. (1987). Da alteragdo das circunstancias — A concretizagdo do
artigo 437.° do Codigo Civil, a luz da jurisprudéncia posterior a 1974. Lisboa: [s.n], pp. 43-44.

149 Neste sentido, Carneiro da Frada, M. (2020). A alteragéo das circunstancias a luz do COVID-19: teses
e reflexdes para um didlogo. Revista da Ordem dos Advogados, Volume 1I/11 (Ano 80), 153-163. Acedido a
5 de maio de 2021, disponivel em https://portal.oa.pt/media/131420/manuel-carneiro-da-frada.pdf, pp. 156-
157.
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explorados pelos seus senhorios, que passam pela atividade de arrendamento, o que é

contrario aos ditames da boa-fé°,

Face ao exposto, é de concluir que, independentemente da legislagdo ordinaria ou
extraordinaria aprovada, ndo fica afastado o recurso ao art. 437.° se se continuar a

verificar uma grave perturbacdo do equilibrio contratual®®!,

Como relembra Madalena Peres trelo de Oliveira, «[a concessdo generalizada de uma
moratoria] E um regime que confere seguranca e certeza juridicas e socializa o risco da
pandemia por via da sua reparticdo equitativa. No entanto, ndo afasta a aplicacdo do
regime civil geral»®?, sendo que os arrendatarios mantém a possibilidade de se valer do

regime civil da alteracdo das circunstancias e de renegociar o contrato.

150 Neste sentido, Ataide, R., op.cit., p. 690. Sustentando que onerar exclusivamente uma das partes seria
contrério aos ditames da boa-fé e, que uma das partes viesse exigir as obrigagdes assumidas pela outra sem
se dispor ela propria a arcar com o risco que também Ihe compete, consubstanciaria um abuso do direito,
Acérddo do TRL, de 08-05-2014, processo n.° 531/11.7TVLSB.L1-8 (Ilidio Sacarrdo Martins), e Acdrdao
do STJ de 10-10-2013, processo n.° 1387/11.5TBBCL.G1.S1 (Granja da Fonseca), disponiveis em
www.dgsi.pt. Monteiro Pires, C. (2020). Clausulas de Preco Fixo, de Ajustamento de Preco e de Alteracdo
Material Adversa (“MAC”) e Clausulas de For¢a Maior — revisitando problemas de riscos de desequilibrio
e de maiores despesas em tempos virulentos. Revista da Ordem dos Advogados, Volume I/11 (Ano 80), 73-
93. Acedido a 20 de fevereiro de 2021, disponivel em https://portal.oa.pt/media/131416/catarina-monteiro-
pires.pdf, p. 79, citando Weller, M. P. & Lieberknecht, M. & Habrich, V. (2020). Virulente
Leistungsstérungen — Auswirkungen der Corona-Krise auf die Vertragsdurchfihrung. NJW, 1017, p. 1021,
sustenta que, no caso da pandemia, 0s prejuizos e riscos ndo devem ser transferidos de uma parte para a
outra, mas partilhados.

151 0 Acorddo do TRL, de 08-04-2021, processo n.° 19222/20.1T8LSB.L1-6 (Maria de Deus Correia),
disponivel em www.dgsi.pt, sustenta que a legislacdo excecional ndo afastou a aplicacéo do art. 437°. Como
sustenta Barreto Menezes Cordeiro, A. (2020, abril). Alteracdo das Circunstancias. In Centro de
Investigacdo de Direito Privado, 1.° Videocast Novo Coronavirus e Gestao da Crise Contratual: Estratégias
Juridicas, 28-34. Lisboa: Faculdade de Direito da Universidade de Lishoa, p. 33, os tribunais devem intervir
perante a invocacdo do art. 437.° se as medidas legislativas implementadas ndo equilibrarem as posicdes
contratuais. No mesmo sentido, Costa, M. F. (2020). A atual pandemia no contexto das perturbacées da
grande base do negécio. Observatorio Almedina. Acedido a 3 de junho de 2021, disponivel em
https://observatorio.almedina.net/index.php/2020/04/01/a-atual-pandemia-no-contexto-das-perturbacoes-
da-grande-base-do-negocio/, sustenta que o instituto pode e deve ser chamado a dar resposta aos casos para
0s quais a legislacdo extraordinaria ndo fornece resposta adequada aos desequilibrios ocorridos. Por sua
vez, Rei, M. R., op. cit., p. 41 sustenta que ndo é possivel as partes, no contrato de arrendamento, recorrerem
ao regime da alteracdo das circunstancias, na medida em que a legislacdo excecional promulgada como
resposta a pandemia da Covid-19 traduz a disciplina que o legislador entendeu adequada crise, sendo que
em situacdes de grande alteragdo da base negocial deve existir uma intervencéo legislativa em detrimento
da decisdo judicial individual a cada situacdo. Em sentido semelhante, Pereira, M. L. (2020, abril). Mora
do Credor. Centro de Investigagdo de Direito Privado, 1.° Videocast Novo Coronavirus e Gestédo da Crise
Contratual: Estratégias Juridicas, 21-26. Lisboa: Faculdade de Direito da Universidade de Lisboa, p. 26.
152 Embora tal declaragdo tenha sido realizada em sede das moratérias bancérias, tem-se por igualmente
valida nas moratérias promulgadas em sede de arrendamento, conforme Oliveira, M. P. (2020, abril).
Moratoria Bancaria. In Centro de Investigacdo de Direito Privado, 1.° Videocast Novo Coronavirus e
Gestao da Crise Contratual: Estratégias Juridicas, 16-20. Lisboa: a Faculdade de Direito da Universidade
de Lisboa., p. 17.
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Propugna-se, portanto, que os contratos de arrendamento ndo habitacionais em vigor
devem sofrer uma modificacao, tendo em conta as alteracBes anormais que afetaram as
circunstancias em que os contraentes firmaram a decisdo de contratar. Neste sentido, o0s
senhorios e 0s arrendatarios devem procurar solugbes construtivas e
pragmaticas no didlogo, optando por alteracdes baseadas em juizos de equidade, que
devem ser proporcionais a afetacdo do beneficio econdémico que o contrato se destinou a

garantir aos arrendatarios.

A solucdo extraordindria que visou, sobretudo, proteger a posi¢do juridica e
financeira dos arrendatarios, pode coloca-los a enfrentar situagdes econdmicas dificeis, a
médio e longo prazo, até mesmo em situacfes ruinosas de acumulacdo de dividas e
prejuizos que comprometem as suas atividades. A redugdo da renda significa uma solucéo
mais equitativa e razodvel. As prdprias partes, em especial os credores das rendas,
parecem entender que a solucdo legal ndo é totalmente equilibrada, tendo sido varios os

processos de renegociacio encetados no sentido de reduzir ou suspender rendas®,

Né&o sendo possivel o acordo extrajudicial de modificacdo do contrato, o juiz deve
procurar a distribuicdo equitativa dos prejuizos que resultam da alteracdo das
circunstancias, eliminando a situacdo de inexigibilidade do cumprimento em que se

encontra o lesado®*.

Salvaguardando a necessaria analise casuistica, € de prever que a atual pandemia
representa uma alteragcdo anormal das circunstancias em que as partes fundaram a decisao

de contratar, suscetivel de afetar gravemente a equacao negocial estabelecida e, nesse

153 Neste sentido, Reis Luis, S., op. cit., p. 15, e Real, F. D. (2020). Time Out Lisboa vai encerrar
temporariamente. Acedido a 11 de junho de 2021, no Website Time Out:
https://www.timeout.pt/lisboa/pt/noticias/time-out-market-lishoa-vai-encerrar-temporariamente-110920.
Sustentando, no entanto, que a resolucdo é a melhor solugéo nestes casos, Acérdao do TRL, de 08-04-2021,
processo n.° 19222/20.1T8LSB.L1-6 (Maria de Deus Correia), disponivel em www.dgsi.pt, pois o
arrendatério libertar-se-ia de uma eventual situagéo econdmica ruinosa e insustentavel de divida e prejuizo
e o senhorio, recuperando a propriedade plena sobre o seu ativo imobiliério, teria a possibilidade de o
arrendar novamente a uma atividade mais resistente aos efeitos da crise pandémica, pois, ndo obstante a
situacdo de crise motivada pela pandemia, continua a haver alguma procura e, também, embora para
espetaculos, Ataide, R., op. cit., p. 694.

154 Neste sentido, Costa, M. F. (2020). A atual pandemia no contexto das perturbac@es da grande base do
negécio. Observatorio Almedina. Acedido a 3 de junho de 2021, disponivel em
https://observatorio.almedina.net/index.php/2020/04/01/a-atual-pandemia-no-contexto-das-perturbacoes-
da-grande-base-do-negocio/.
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sentido, tornar a exigéncia do cumprimento inalterado do contrato gravemente atentatéria

dos principios da boa-fé.

Por tudo quanto fica exposto, abstratamente, justifica-se a aplicacdo do instituto dos
arts. 437.°a 439.°, que oferece a parte lesada a possibilidade de i) requerer a modificacéo

do contrato, segundo juizos de equidade; ou ii) requerer a resolu¢do do contrato.

Nos termos do n.° 1 do art. 342.°, existe um Onus de prova para aquele que quer
prevalecer-se do instituto. Assim, aquele que pretender a modificacdo ou a resolucdo do
contrato de arrendamento, com fundamento na alteragdo das circunstancias em que as
partes fundaram a decisdo de contratar, deve alegar e provar os requisitos dos arts. 437.°
e 438.01%,

155 Com efeito, a parte deve alegar e provar os factos integradores dos requisitos do instituto de que se quer
prevalecer, sob pena de o tribunal ndo atender ao seu pedido. Neste sentido, Acdrdao do STJ, de 08-06-
2017, processo n.° 2118/10.2TVLSB.L1.S1 (Maria dos Prazeres Bizarro Beleza), e Acdrddo do TRP, de
03-05-2011, processo n.° 1663/09.7TJPRT.P1 (Fernando Samdes), disponiveis em www.dgsi.pt.
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Capitulo 111 — O dever de renegociar

1. O principio geral da renegociacdo dos contratos
1.1 Fundamentos

Por fim, importa abordar a questdo da existéncia, ou ndo, de um dever implicito de
renegociacdo dos termos e clausulas inicialmente contratados, ainda que ndo exista
estipulacdo expressa dos contraentes nesse sentido, adaptando o contrato as novas

circunstancias que os contraentes ndo conseguiram prever.

O dever de renegociar surgiu da ponderacgdo, no Direito Alemé&o, de apurar se, nos
termos e nos fundamentos previstos para o instituto da alteracdo das circunstancias,
devem as partes manter a relacdo contratual e modificar o contrato em conformidade com

as novas circunstancias.

Inicialmente, perante a auséncia de uma norma que consagrasse expressamente a
resolucdo ou modificacdo do contrato em virtude de perturbacbes da base do negdcio,
alguns autores alemdes sustentam que, da conjugacao do § 242 e do § 313 BGB, resulta
um dever legal de renegociar o contrato, com base no principio da boa-fé, e assente na
I6gica de que os contraentes sdo responsaveis pelo conteddo do contrato e conhecem
melhor do que ninguém as possibilidades da sua adaptacao e os respetivos efeitos.

Diversamente, outros autores rejeitam que perante as exigéncias sistematicas do
8 313 BGB, possa resultar do § 242 BGB um dever de renegociar o contrato perante as
perturbacdes da base do negdcio, sendo que contra tal dever invocam também os riscos
de um comportamento oportunista da contraparte e a ameaga que tal imposicdo pode

significar para o principio da autonomia privada*®®.

Embora o texto do § 313 BGB, a semelhanca dos arts. 437.°a 439.° do CC portugués,
ndo faca qualquer referéncia a existéncia de uma obrigacgéo legal de renegociar em caso
de alteracdo superveniente das circunstancias, o Bundesgerichtshof (Tribunal de Justica
Federal da Alemanha), embora ndo no &mbito da alteragéo das circunstancias, reconheceu

a existéncia de um dever de renegociar, numa decisao de 30-09-11, n.° VV ZR 17/11. Nesse

1%6 Citando os varios autores alemaes, Monteiro Pires, C. (2020). Contratos — |. Perturbacdes na Execugao.
Reimpresséo. Coimbra: Edi¢des Almedina, S. A, pp. 194-195.
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sentido, afirma que do § 313 BGB decorre o direito de alterar o contrato, que constitui
uma obrigacdo contratual de cooperacdo cuja violacdo legitima reivindicacdes por

danos®®’.

O dever juridico de renegociacdo tem lugar previamente a aplicacdo da solucdo
oferecida pelo art. 437.° e, neste &mbito, assume um carater procedimental, através do
qual as partes tentam chegar a acordo, ndo tendo obrigatoriamente que apresentar um

resultado dessas negociages'®.

Como analisado, no exercicio da sua autonomia privada os contraentes sdo livres de
renegociar o contrato a todo o tempo, com vista a promover o reequilibrio da equacao
econdmica, estabelecendo um regime mais adequado ao contrato que celebram e ao seu
contexto. Podem, desde logo, estipular clausulas de renegociagdo, através das quais
assumem a obrigacdo de procurar um novo acordo, bem como, a qualquer momento,

acordar na modificacdo do contrato, perante uma alteracéo disruptiva do seu equilibrio.

Apurando-se a existéncia implicita de uma obrigacdo de renegociar o contrato, €
exigivel as partes a renegociacdo do contrato segundo os ditames impostos pela culpa in
contrahendo, cuja violagéo faz incorrer o lesante numa obrigacdo de indemnizar pelos

danos causados®®®,

157 Conforme decisdo de Bundesgerichtshof, de 30-09-2011, n.° V ZR 17/11, disponivel em
https://openjur.de/u/258147.html

1%8 Sustentando que o dever de renegociagdo vincula os contraentes relativamente a um procedimento de
negociagdo, e nao propriamente a obrigacdo de chegar a um acordo, Costa Gongalves, D. (2020). Artigo
762.° (Principio geral). In: Monteiro Pires, C., Novo Coronavirus e Crise Contratual — Anotacdo ao Cddigo
Civil (pp. 69-78). Lisboa: AAFDL, p. 74; Monteiro Pires, C. (2020). Contratos — I. Perturbagdes na
Execucdo. Reimpressdo. Coimbra: Edi¢des Almedina, S. A, p. 196; Monteiro Andrade, D. J. (2020). O
Dever de Renegociar em Tempos de Covid-19 e como lidar com os Contratos Administrativos. Revista
Eletronica da Procuradoria-Geral do Estado do Rio de Janeiro, Volume 11, N.° 1. Acedido a 3 de outubro
de 2021, disponivel em https://revistaeletronica.pge.rj.gov.br/index.php/pge/article/view/113. DOI
10.46818/pge.v3il.113, p. 15, e Perestrelo de Oliveira, A., & Perestrelo de Oliveira, M. (2020). In: Menezes
Cordeiro, A., Resolucéo Parcial, Dever de Renegociar e Modificacdo Contratual em Contexto de Covid-19
(541-559). Revista de Direito Civil, Ano V, N.° 3/4. Lisboa: Edi¢cBes Almedina, S. A., p. 555. Pereira de
Brito, M. L. (2013). Da Alteracao das Circunstancias a Clausula de Hardship: a emergéncia do principio
geral da renegociacdo dos contratos (Dissertacdo de Mestrado em Ciéncias Juridico-Civilisticas).
Faculdade de Direito da Universidade de Coimbra: Coimbra, p. 126, refere mesmo que este apenas concede
a parte afetada o direito de renegociar, isto é, o direito de exigir que se iniciem as negociacles, e nao
propriamente que se chegue a um acordo.

159 Neste sentido, Costa Gongalves, D. (2020). Crise e renegociacdo dos contratos no Direito portugués e
brasileiro — Algumas reflexdes. Revista da Faculdade de Direito da Universidade de Lisboa, Volume LXI,
N.° 1, 149-185. Lisboa, Alameda da Universidade, pp. 152-153.
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O instituo da culpa in contrahendo, consagrado no art. 227.°, permite a imputacdo de
danos ocorridos no contexto de uma negociagdo com fundamento na violagéo culposa de
deveres contratuais impostos pela boa-fé, tais como o dever de informacdo, lealdade e
protecaot®?.

Nesta senda, no ordenamento juridico portugués, o fundamento legal do dever
juridico de renegociacdo do contrato, do qual pode resultar um principio geral da
renegociacdo dos contratos, encontra abrigo no principio e nas exigéncias da boa-fé
preceituadas no n.° 2 do artigo 762.°, segundo o qual todos os contratos devem ser

cumpridos de boa-fé*6t,

A boa-fé surge, assim, como uma norma orientadora da conduta nas relacdes
contratuais, tendo como subjacentes os deveres acessorios de conduta que devem presidir
e acompanhar todas as relagfes contratuais. Tais visam assegurar a concretizacdo dos
valores fundamentais da ordem juridica e entre eles podem ser encontrados os deveres de

informacao, de lealdade e de protecéo.

Perante um cenario de perturbacdo contratual por forca de uma alteragdo das
circunstancias, intensificam-se os deveres acessorios de lealdade e de protecdo, na medida
em gue 0s primeiros obstam a que as partes adotem comportamentos que desequilibrem

as prestacdes, e 0s segundos evitam a ameaca de danos mutuos para ambas as partes.

Assim, do principio da boa-fé pode ser retirado um dever de as partes procurarem,
em termos extrajudiciais, a readequacao contratual, encetando em negociagdes sérias para
adaptar o contrato as circunstancias reais e mitigar os prejuizos que a parte afetada possa

sentir mantendo-se inalterada a sua obrigacao.

160 Neste sentido, Costa Gongalves, D. (2020). Artigo 227.° (Culpa na formagéo dos contratos). In: Monteiro
Pires, C., Novo Coronavirus e Crise Contratual — Anotagdo ao Codigo Civil (pp. 7-16). Lisboa: AAFDL,
pp. 8-9.

161 Neste sentido, Costa Gongalves, D. (2020). Artigo 762.° (Principio geral). In: Monteiro Pires, C., Novo
Coronavirus e Crise Contratual — Anotagdo ao Cddigo Civil (pp. 69-78). Lisboa: AAFDL, p. 74. e
Perestrelo de Oliveira, A., & Perestrelo de Oliveira, op. cit., p. 551.
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A atuacdo de boa-fé € um conceito preenchido casuisticamente, porquanto se reflete
num dever ético-social de agir com lealdade e diligéncia, exigivel aos contraentes em

funcéo da realidade social e econdmica em que os contratos sio celebrados®®?.

O dever de renegociagdo assenta, ainda, na ideia de cooperacdo, da tutela da
confianca, das expetativas das partes e da manutencdo do contrato, com vista ao
restabelecimento do equilibrio contratual, o que implica, consequentemente, que as partes

devam optar por acordar modificacdo do contrato (se tal for possivel e exequivel).

A obtencdo de um novo acordo através do processo negocial evita a intervencéo de
um terceiro sobre o equilibrio e a propria disciplina contratual, que, alias, gera uma

postura timida dos tribunais na aplicacdo do instituto da alteracdo das circunstancias'®.

As partes devem procurar apresentar propostas razoaveis para adaptarem o contrato
as circunstancias reais, sendo que, ndo sendo possivel o0 encontrar um ponto em comum,
sO a equidade, cujo julgamento reclama a intervencao judicial, pode operar na conversdo

de um crédito & modificacdo do contrato®64,

Todavia, a ponderacdo da existéncia de um dever juridico de renegociacdo e do
principio geral correspondente tem suscitado algumas criticas.

Uma das criticas é a de que o reconhecimento de uma obrigacéo de renegociacao dos
termos livremente pactuados pode gerar o risco de interferir em preceitos contratuais
essenciais para a estrutura do sistema contratual e o temor generalizado de um efeito
seriamente invasivo da esfera da autonomia privada. Desta forma, deve ser encontrado,
diante do caso concreto, um ponto de equilibrio entre a intervencao judicial e a autonomia
privada, garantindo a idoneidade do contrato como um instrumento da autonomia privada

como um meio para a realizacio das atividades econémicas dos contraentes®.

162 Neste sentido, Castro, M. O. (2020). Impacto das medidas de combate ao coronavirus (SARS-COV-2)
no cumprimento dos contratos. In: Castro, M. O. & Godinho, I. F., Covid-19 e o Direito (7-28). Porto:
Edic¢Ges Universitarias Luséfonas, p. 18.

163 Conforme nota Monteiro Andrade, D. J., op. cit., p. 21.

164 Neste sentido, Monteiro Pires, C. (2020). Contratos — I. Perturbaces na Execucdo. Reimpressio.
Coimbra: Edicdes Almedina, S. A, p. 196. Em sentido contrério, alegando que o devedor ou o credor que
ndo adotem uma conduta conforme ao referido dever, ndo apresentando ou ndo aceitando propostas
razoaveis, respetivamente, ndo pode prevalecer-se do instituto da alteracdo das circunstancias, Pinto
Oliveira, N. M., op. cit., pp. 134-135 e 582-583.

165 Neste sentido, Mayer Feitosa, M. L., op. cit., pp. 76 a 78.
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Com efeito, existe uma mudanca na estrutura do sistema contratual, uma vez que
surgem novas formas de contratar que reclamam novas necessidades, mas o0
reconhecimento de um dever de renegociacdo ndo é violador dos principios contratuais,

porquanto continua a salvaguardar o principio pacta sunt servanda e a autonomia privada.

Por outro lado, a intervencéo judicial ou legislativa neste &mbito pode traduzir-se no
reforco da vinculacdo bilateral, levando ser as partes, em primeira via, a resolver os
problemas resultantes do desequilibrio da execucdo contratual e a alcancar os interesses

inicialmente convencionados.

Perante a obrigacdo de as partes encetarem num processo de renegociacao,
esforcando-se para alcancar objetivos comuns e, de boa-fé, minimizarem as perdas, néo
desrespeita 0 principio o0 pacta sunt servanda, porquanto a obrigacdo de renegociar
permite que se alcance a solugéo a que as partes teriam chegado se tivessem previsto a
ocorréncia do evento perturbador. Além disso, permite que o contrato se mantenha, ainda
que redefinido, mas de forma a se efetivarem os interesses contratuais das partes, com

base no que se inicialmente se previu, por oposicao a resolucio abrupta do contrato™®®,

Outra das criticas que pode suscitar a aceitacao deste dever € a inexisténcia de base
legal que o fundamente, bem como a sua desnecessidade, porquanto as partes poderiam
ter previsto a renegociacdo no contrato e existe uma enorme probabilidade de, findo o

processo de renegociacao, ainda sentirem necessidade de recorrer a via judicial.

Relativamente a inexisténcia de base legal, como analisado, as exigéncias da boa-fé
gue acompanham um negocio juridico sdo fundamento suficiente para justificar a
existéncia deste dever. Com efeito, atenta a funcdo regulatoria do Direito, este por vezes
tarda na salvaguarda das transformac@es da realidade social, sendo que é neste espaco de

vagueza legislativa que a boa-fé surge para aquilatar as falhas do sistema®®’.

No que diz respeito a desnecessidade de um direito de renegociar, 0s contraentes
dificilmente conseguem prever a ocorréncia de determinados acontecimentos, mas € certo
que preferem a conservacdo da estabilidade contratual, em vez de suportar as

consequéncias de uma resolucéo precoce, e a realizacdo dos seus interesses, que podem

166 Neste sentido, Pereira de Brito, M. L., op. cit., p. 128.
167 Neste sentido, Castro, M. O., op. cit., p. 15.
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ter implicado investimentos avultados, que pressupdem a manutencao do contrato por um
determinado periodo de tempo. A possibilidade de renegociar funciona para, de alguma

forma, tutelar o contrato e evitar a fase da resolugio®®,

Neste sentido, é também suscitado um perigo do oportunismo da parte favorecida,
implicando uma negociacdo desigual na reposicdo do equilibrio contratual. Todavia,
embora se reconheca que a obrigacdo de renegociar deve impor-se quando exista uma
alteracdo profunda do equilibrio contratual, correndo o risco de impelir a parte
desfavorecida a aceitar um contetdo que pode néo lhe ser tdo favoravel, se as negociagdes
falharem existe sempre uma via judicial que avalia a existéncia de tal situacédo e ndo deixa
de ter em conta o comportamento anterior das partes. Considera-se, alias, que,
consagrando a existéncia de um dever de renegociar, evita-se 0 oportunismo da parte
favorecida, que deve renegociar de boa-fé, sob pena das consequéncias que pode sofrer

com a eventual obstrugio ao progresso das negociagoes'®.

Por tudo o exposto, o reconhecimento do dever juridico de renegociar e do
correspondente principio faz face as exigéncias de certas modalidades contratuais que
relevam no contexto contratual, bem como importa igualmente no contexto atual de
sucessivas crises econdémicas, sociais e politicas potencialmente geradoras de alteracdes

nas circunstancias subjacentes a vontade de contratar e que as partes nao podiam prever.

Corroboram, alias, para esta solucdo os ideais da conservacao e estabilidade dos
contratos, da autonomia da vontade e da boa-fé, assim como a preferéncia das partes e a
realidade expressa na contratacdo internacional, sobretudo nos contratos de longa

duracdo, que implicam uma forte ideia de cooperacao.

188 Neste sentido, Pereira de Brito, M. L., op. cit., p. 124.
169 Neste sentido, Pereira de Brito, M. L., op. cit., p. 125.

92



A alteracdo das circunstancias no arrendamento urbano para fins ndo habitacionais:

os reflexos contratuais numa situagdo pandemica

1.2. Os contornos do dever de renegociar: nogao e procedimento

O dever de renegociar pode ser definido como um esfor¢o das partes para iniciar
negociacOes e adaptar o contrato as alteragdes substanciais que 0 mesmo haja sofrido.

Ainda que o seu fundamento seja legal, é qualificado pela relacdo negocial e,
portanto, traduz-se numa obrigacdo acessoria implicita existente em todos os contratos,
caso se verifigue uma situagdo de desequilibrio superveniente decorrente de uma

alteracdo anormal das circunstancias!’.

O seu conteudo traduz-se na reposicdo do equilibrio contratual genético ou
originario, perante as novas circunstancias que se apresentam. Assim, a renegociacdo

deve obedecer a trés momentos metodologicos.

Para o efeito, € necessario, comecar por interpretar o contrato. Através da sua
interpretacdo é possivel apurar o equilibrio originario do contrato, caracterizado como

aquele que as partes entenderam ser suficiente para formar a sua vontade.

Posteriormente, o segundo momento corresponde a identificacdo da factualidade
superveniente que rompeu, diretamente, a economia contratual. A identificacdo de tal
factualidade disruptiva e do seu impacto no contrato, além de permitir eleger os factos
que sdo contratualmente relevantes, permite identificar os elementos contratuais que

carecem de revisdo, por se encontrarem ultrapassados pela superveniéncia identificada.

O terceiro momento consiste na formulagdo de propostas destinadas a revisao dos
elementos contratuais identificados como carecendo de revisdo, com o propoésito de

recuperar o equilibrio contratual que foi ferido pela factualidade®*.

O processo de renegociagédo inicia-se com a comunicacdo, da parte afetada pela

alteracdo das circunstancias, a contraparte, requerendo negociagdes nessa medida.

170 Neste sentido, Monteiro Andrade, D. J., op. cit., p. 15.

171 Neste sentido, Costa Gongalves, D. (2020). Crise e renegociacdo dos contratos no Direito portugués e
brasileiro — Algumas reflexdes. Revista da Faculdade de Direito da Universidade de Lisboa, Volume LXI,
N.° 1, 149-185, pp. 153-154 e Costa Gongalves, D. (2020). Artigo 762.° (Principio geral). In: Monteiro
Pires, C., Novo Coronavirus e Crise Contratual — Anotagdo ao Cddigo Civil (pp. 69-78). Lisboa: AAFDL,
pp. 75-76.
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No decurso das negociacdes, a contraparte avalia a ocorréncia do evento considerado
imprevisivel e a decorrente obrigacdo de renegociacdo, sendo que os contraentes devem,

durante este processo, agir sempre de boa-fé.

Por conseguinte, um juiz que seja chamado a intervir no processo tem em conta a
falta de empenho ou o0 ndo cumprimento da renegociacdo. Na mesma medida, a obrigacéo
de agir de boa-fé impde a contraparte a obrigacéo de nao recusar negociar se lhe for feita
uma proposta de adaptacdo razoavel, sob pena de ser responsabilizada pelos danos
causados, bem como impGe a parte afetada demonstrar que realizou todos os esforgos

para minimizar as consequéncias resultantes de uma eventual inexecucio da sua parte’.

O dever de renegociar cessa quando as partes acordam na adaptacdo contratual ou

pela falta desse consenso.

O seu incumprimento pode revestir trés formas, designadamente a rendncia de
encetar negociacOes, a inexisténcia de propostas modificativas ou a formulacdo de

propostas desajustadas.

A primeira forma configura uma rendncia material, porquanto existe uma reniincia a
iniciar o processo de negociacdes, podendo, inclusive, a parte adotar comportamentos que
revestem uma falsa aparéncia formal conforme a revisdo contratual que, na verdade,

correspondem a criacdo de dificuldades as diligéncias negociais.

Por sua vez, iniciado o processo de renegociacao, pode ndo haver acordo porque uma
das partes ndo o permitiu, mostrando desinteresse ou, até, falta de empenho, nas

negociagdes encetadas, dificultando ou impossibilitando um eventual acordo.

Por fim, iniciado o processo de renegociacao e, embora existindo propostas de ambas

as partes na obtencdo do acordo modificativo, uma delas apresenta propostas

172Neste sentido, citando Frick, J. G. (2001), Arbitration and Complex International Contracts: with special
emphasis on the determination of the applicable substantive law on the adaptation of contracts to changed
circumstances. Kluwer Law International. Schulthess, pp. 185-186, e Fucci, F. R. (2006). Hardship and
Changed Circumstances as Grounds for Adjustment or Non-Performance of Contracts — Practical
Considerations in International Infrastructure Investment and Finance. American Bar Association, Section
of International Law. New York, p. 32, Pereira de Brito, M. L., op.. cit., pp. 116-117.
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manifestamente inaceitaveis para a outra parte, alheias ao equilibrio contratual que

sugerem um contetido negocial desajustado do contrato em reviséo*’3.

Todas estas situagdes que constituem uma violagéo do dever de renegociar traduzem-
se numa conduta em nada cooperativa com a pretensdo de renegociacdo levada a cabo
pela outra parte. Perante este cenario, admitir a resolucdo do contrato como consequéncia
desde incumprimento seria contraditério com o fundamento de existéncia deste dever,

que ¢ justamente a cooperagao e a preservacgio dos contratos!’4.

Nesta senda, o incumprimento que cause danos a contraparte da lugar a
responsabilidade civil, andloga a responsabilidade civil por culpa in contrahendo
estabelecida no art. 227.°, por forca da qual pode ocorrer a imputacdo dos danos ao
contraente que, no &mbito de uma negociacao, violou culposamente deveres contratuais

impostos pela boa-fé.

2. A crescente aceitacdo do dever de renegociar. A existéncia de um
dever de renegociar implicito.

Assiste-se a uma tendéncia crescente de reconhecimento da existéncia de uma

obrigacdo de renegociacdo legal, como consequéncia primeira da ocorréncia de uma

alteracdo das circunstancias juridicamente relevante.

Neste sentido, em muito tem contribuido a crescente influéncia dos movimentos de
harmonizacdo internacional e europeia de direito privado, bem como a forte corrente

doutrinal e a efetiva consagragdo desta obrigagdo em alguns ordenamentos juridicos®”.
Tem, inclusive, como fundamento basilar o principio juridico da boa-fé.

N&o obstante estar legalmente consagrada a possibilidade de recorrer a via judicial

para a resolucdo ou modificacdo do contrato no art. 437.°, existe uma preferéncia pela

173 Elucidando acerca das situagdes suscetiveis de configurar a violagdo deste dever, Costa Gongalves, D.
(2020). Artigo 762.° (Principio geral). In: Monteiro Pires, C., Novo Coronavirus e Crise Contratual —
Anotagdo ao Cadigo Civil (pp. 69-78). Lisboa: AAFDL, pp-76-77.

174 Neste sentido, Monteiro Andrade, D. J., op. cit., p. 16.

175 Neste sentido, Costa, M. F. (2017). Da Alteracéo Superveniente das Circunstancias: em especial a luz
dos contratos bilateralmente comerciais (Tese de Doutoramento). Faculdade de Direito da Universidade
do Porto, Porto, p. 474.
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adaptacdo do contrato através de um processo negocial inter partes, decorrente de uma

clausula estipulada no contrato ou, entdo, decorrente dos deveres acessorios de boa-fé.

Dos deveres principais e secundarios relacionados diretamente com a execucéo do
contrato, surge o dever de 0s contraentes procederem de boa-fé, quer no cumprimento das
obrigacBGes assumidas, quer no exercicio dos direitos correspondentes, decorrente do
principio da boa-fé consagrado no n.° 2 do art. 762.°.

O principio da boa-fé, que conhece uma intensidade mais profunda nos contratos de
execucdo duradoura pela forte relagéo de confianca estabelecida entre as partes, assegura
0 equilibrio das prestactes, de forma que sé devem ser exigidas as prestacdes devidas
dentro dos tramites da boa-fé, e obriga a que as partes atuem com lealdade, honestidade
e cooperacdo, dirigidos a realizagdo de fins comuns.

Assim, existe a necessidade de apurar, dentro do contexto legal ou contratual de onde
emerge a obrigacao, os critérios gerais objetivos decorrentes do dever de leal cooperagédo
das partes, na realizacao cabal do interesse do credor com o menos sacrificio possivel dos

interesses do devedor®’®.

Verificadas as condi¢des de admissibilidade de alteracdo das circunstancias, a
modificacdo contratual deve prevalecer sobre a resolucdo, sendo preferivel repartir os

prejuizos pelos contraentes.

Ademais, perante cenarios de forte perturbacdo da base negocial, as negociacGes
extrajudiciais amigaveis devem ser privilegiadas, na medida em que encontrar um

denominador comum entre 0s contraentes pode encaminhar a um melhor resultado.

A resolucédo é uma decisdo radical que se traduz na deslocacao do dano da esfera do
lesado para a da contraparte, sendo que os efeitos da alteracdo das circunstancias devem

ser suportados por ambas as partes, segundos critérios de equidade!’”.

Para sustentar que a resolucéo do contrato pode nao ser a melhor solugéo, soma-se o
facto de, mais importante do que resolver o contrato diante de um acontecimento
extraordinario e imprevisivel, € manter o ajuste pactuado, reformulando, contudo, as

condigdes do negdcio.

176 Neste sentido, Antunes Varela, J. (2017). Das ObrigacGes em Geral. 12.2 Reimpressdo da 7.2 Edicéo.
Volume Il. Coimbra: Almedina, p. 13.
177 Como denota Carvalho Fernandes, L., op. cit., pp. 297-298.
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O poder legislativo trata de forma abstrata 0s casos concretos, 0 que pode ocasionar
riscos de dificil reparacdo, enquanto, por sua vez, a modificacdo judicial se mostra como
a Unica capaz de garantir, a0 caso concreto, a solucdo mais adequada pela analise

contratual que € realizada.

No entanto, s6 ndo sendo possivel chegar a um acordo amigavel entre as partes € que
as mesmas devem recorrer a via judicial. De facto, o recurso a via judicial, além de néo
garantir a consensualidade nem substituir, em pleno, a vontade das partes, pode
sobrecarregar o poder judiciario perante a quantidade de contratos que, simultaneamente,

podem ser afetados por uma alteracdo imprevisivel.

Existe, ainda, quem alegue que, mesmo perante a alternativa da modificacdo ou da
resolucéo, o tribunal s6 deve optar pela segunda no caso de o contrato ter perdido a sua

raz&o de ser ou ndo poder ser reestabelecido o equilibrio contratual®,

Desta forma, contribuindo para a aceitacdo de um dever de renegociar, encontra-se a
consideracdo do mesmo como uma solucdo que prestigia a consensualidade, a

solidariedade e a preservagdo dos contratos!’®,

A respeito da solidariedade e da colaboragdo entre os varios atores das relacoes
sociais, pode invocar o art. 3.° da Constituicdo da Republica Portuguesa (CRP), que
consagra que “Portugal ¢ uma Republica soberana, baseada na dignidade da pessoa

humana (...) e empenhada na constru¢dao de uma sociedade livre, justa e solidaria”.

Paralelamente, na codificacdo civil, a perspetiva de solidariedade também pode ser
extraida a partir do principio da boa-fé que direciona as partes a uma necessidade de

cooperacio nas relagdes obrigacionais*®.

Importa, neste ambito destacar, no caso especifico da grande alteracdo das
circunstancias desencadeada pela Pandemia da Covid-19, que o European Law Institute

(ELI) publicou um conjunto de principios que se destinam a assegurar que a resposta dos

178 Neste sentido, Almeida Costa, M. J., op. cit., p. 348.

179 Neste sentido, Monteiro Andrade, D. J., op. cit., p. 12. Clara Sottomayor, M. (2020). O virus da
desigualdade. Observatério Almedina. Acedido a 27 de outubro de 2021, disponivel em
https://observatorio.almedina.net/index.php/2020/03/31/0-virus-da-desigualdade/ e Siebeneichler de
Andrade, F., op. cit., p. 424, sustentam que a Pandemia da Covid-19 acentuou esta necessidade de
configurar o vinculo contratual como um sistema de cooperacdo e de solidariedade, e ndo o da mera troca
de prestagdes.

180 Neste sentido, exemplificativamente, Siebeneichler de Andrade, F., op. cit., p. 424.
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varios Estados da Unido Europeia seja orientada pelos principios de solidariedade e de

justica.

Em particular o Principio 13 impde que, perante as situacfes em que a pandemia e a
crise desencadeada pela Covid-19 tornaram excessivamente oneroso cumprir as
obrigacdes assumidas, os Estados devem garantir que, de acordo com o principio da boa-
fé, as partes encetam em renegociac¢Bes, mesmo gue tal ndo esteja previsto no contrato ou
na legislacdo existente. Ademais, em conformidade com o principio da solidariedade, os
Estados devem ainda garantir que as consequéncias da rutura das relagdes contratuais ndo

corram o risco exclusivo de apenas uma das partes®8l,

Esta tendéncia tem sido igualmente projetada nos instrumentos de uniformizacéo do
direito dos contratos, que constituem documentos de soft law e que privilegiam a
renegociacdo em detrimento da intervencdo arbitral ou judicial para a determinacdo da

modificacdo ou da resolucdo do contrato.

Em primeiro lugar, encontra-se reconhecida pelos Principios relativos aos Contratos
Comerciais Internacionais, elaborados pelo Instituto Internacional para a Unificagdo do
Direito Privado (UNIDROIT), também designados por Principios UNIDROIT.

Estes Principios admitem, no seu art. 5.1.3 que as partes tém o dever de cooperacao
quando tal cooperacdo seja razoavelmente esperada pela contraparte para 0 cumprimento
das respetivas obrigacdes. Estabelecem, ainda, no seu art. 6.2.3., a revisao do contrato,
nos seguintes termos: “(1) Em caso de hardship, a parte em desvantagem tem direito de
pleitear renegociacdes. O pleito devera ser feito sem atrasos indevidos e devera indicar
os fundamentos nos quais se baseia. (2) O pleito para renegociacdo ndo da, por si so,
direito & parte em desvantagem de suspender a execucdo. (3) A falta de acordo das partes
em tempo razoavel, cada uma das partes podera recorrer ao Tribunal. (4) Caso o Tribunal
considere a existéncia de hardship, poderd, se for razoavel, (a) extinguir o contrato, na
data e condicOes a serem fixadas, ou (b) adaptar o contrato com vistas a restabelecer-lhe

o equilibrio”.

181 Neste sentido, European Law Institute (2020). ELI principles for the Covid-19 crisis. Acedido a 1 de
novembro de 2021, disponivel em https://www.europeanlawinstitute.eu/fileadmin/user_upload/p
eli/Publications/ELI_Principles_for_the COVID-19 Crisis.pdf.
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Identicamente, os Principios de Direito Europeu dos Contratos (PECL) estabelecem,
no art. 6:111, que, se a execugdo do contrato se tornar excessivamente onerosa em
decorréncia de uma alteracdo das circunstancias, as partes devem encetar negociagoes
com vista a adaptar o contrato ou a resolvé-lo, estipulando, como primeira via, a

renegociacao.

Por seu turno, o projeto de um quadro comum de referéncia do direito privado
europeu, designado por Draft Common Frame of Reference (DCFR), reconhece na
Seccéo 11, art. 1:104, que o devedor e o credor tém o dever de cooperar na medida em
que tal possa ser razoavelmente esperado para que o devedor cumpra as suas obrigacdes.
Paralelamente, e na mesma Seccdo, na alinea d) do n.° 3 do art. 1:110, consagra como um
dos requisitos para a aplicacdo do instituto da alteracdo das circunstancias, que se tenha
verificado que o devedor tentou, de forma razoével e de boa-fé, alcancar uma modificacao

razoavel e equitativa, através de um processo de renegociacao.

Estes sdo verdadeiros principios juridicos, porquanto se baseiam em ideias gerais de
equilibrio, justica, razoabilidade e universalidade, que se vao consolidando na
consciéncia juridica dos operadores do direito e, em especial, no comércio internacional.
Com efeito, mesmo ndo se encontrando positivados na legislacdo civil ou comercial da
generalidade dos ordenamentos juridicos, é sobretudo na contratacdo internacional que
0s mesmos se aplicam e, progressivamente, se vao afirmando. Notoriamente, o0s
principios juridicos sdo o resultado de um processo lento e progressivo, determinado pelo

ritmo das controvérsias que v&o surgindo no Direito e nas relacdes juridicas®.

O dever de renegociar e o principio geral correspondente tém sido afirmados no seio
da contratacéo internacional, pelo que as solucdes estipuladas nos Principios UNIDROIT,
nos PECL e no DCFR, apesar de ndo possuirem carater vinculativo, podem servir de base
para a orientacdo interpretativa, na elaboragdo de normas e na tomada de decises noutros

ordenamentos juridicos.

Por fim, urge analisar os movimentos de direito privado que em muito tém

contribuido para a afirmacédo do dever em analise.

182 para mais desenvolvimentos acerca da consolidagdo do principio geral da renegociagdo dos contratos,
Pereira de Brito, M. L., op. cit., pp. 122-123.
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Neste seguimento, a reforma ocorrida no direito das obrigacdes do ordenamento
juridico alemao, em 2001/2002, privilegia a adaptacdo do contrato, estabelecendo como

solucéo ulterior a resolucéo no caso de impossibilidade da modificagéo.

De facto, o §313 do CC Alemdo consagra, explicitamente, a preferéncia pela
renegociacao ao estipular que a parte lesada tem direito a modificacéo contratual, perante
a alteracdo anormal das circunstancias que tornem inexigivel a execugdo do contrato nos
termos inicialmente propostos. So é possivel a sua resolucdo quando a modificagdo ndo

seja possivel ou ndo seja razoavel para uma das partes.

Neste contexto, tem sido reconhecido um dever de renegociacdo, por parte do
contraente favorecido por uma perturbacdo da base do negécio, fundado na ideia de que
as obrigacOes de renegociacdo sdo uma ferramenta importante no ajustamento
subsequente dos contratos, através da interagcdo de varios elementos, 0s quais conduzem

a deveres mais ou menos intensos para uma parte ou outra*s3,

No que diz respeito ao ordenamento juridico francés, estatui o art. 1195.° do Code
Civil que, ocorrendo uma alteracdo imprevisivel das circunstancias durante a concluséo
do contrato que torne a prestacdo de uma das partes excessivamente onerosa, a parte
lesada pode solicitar a renegociacdo do contrato. SO em caso de recusa ou
descumprimento da renegociacao, as partes podem recorrer a via judicial para proceder a

modificacéo ou a resolugdo do contrato.

Assim, atribui a parte lesada o direito a renegociacao e, subsidiariamente, o direito a

modificacdo ou a resolucdo judicial do contrato.

Por sua vez, no ordenamento italiano, o art. 1467 do Codice Civile estipula que,
diante o pedido de resolucdo fundado em onerosidade excessiva por alteracdo das
circunstancias, o outro contraente possa oferecer uma modificagéo justa das condic¢Ges do

contrato em termos equitativos, tornando a modificacdo extrajudicial.

No ordenamento juridico brasileiro, admite-se um dever de renegociacao paralelo a
revisao judicial do contrato, com fundamento normativo na clausula geral de boa-fé

objetiva, sustentando a ideia que, a partir do momento em que 0s contraentes sdo

183 Neste sentido, Perestrelo de Oliveira, A., & Perestrelo de Oliveira, op. cit., p. 553.
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chamados a cooperar, de modo leal e transparente, em prol da realizacéo do fim contratual
deixa de ser aceitavel, a luz da ordem juridica, que o contratante que recebe uma proposta
de renegociagdo do contrato, em virtude de desequilibrio prestacional, simplesmente
silencie, deixando o contraente prejudicado em situacdo de inseguranga que se prolonga

na exata medida em que se agrava o seu prejuizo®,

No ordenamento juridico portugués, embora o art. 437.° ndo o0 consagre
explicitamente na sua letra, prevé o dever de renegociacdo do contrato como um corolério
da clausula geral da boa-fé, prevista no n.° 2 do art. 762.°, extraido do dever anexo de
cooperacdo que permeia as relacdes contratuais. Também neste caso se deve entender que
a clausula geral da boa-fé impede um comportamento passivo perante uma tentativa de

renegociacao pela parte lesada.

Face ao exposto, é possivel concluir que, os contraentes podem, a todo o tempo,
renegociar livremente o contrato de acordo com as suas vontades. Contudo, perante uma
alteracdo disruptiva da economia contratual, pode acontecer que um dos contraentes ndo
tenha interesse ou se recuse a alterar o acordo que celebrou, pelo que o dever de
renegociar surge como um instrumento destinado a compeli-la a, de boa-fé, encetar num

processo gue visa repor o equilibrio consensual.

A renegociacdo deve, deste modo, ser a primeira alternativa, a que o contraente
lesado pode recorrer, em tempo Util e fundamentadamente, permitindo aproveitar o

negdcio juridico e restringir a necessidade de recurso a via judicial ou arbitral.

Concluido este processo sem ser reposto o equilibrio contratual, pode o contraente
recorrer a via judicial para pleitear a modificacdo, segundo critérios de equidade, ou a

resolucdo contratual.

184 Citando Anderson Schreiber (2016) Existe um dever de renegociar? Reflexdes iniciais sobre as
consequéncias do desequilibrio contratual. Revista do Advogado. Ano XXXVI, N.° 131, 21-41, p. 29,
Perestrelo de Oliveira, A., & Perestrelo de Oliveira, M., op. cit., p. 552.
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CONCLUSAO

E inquestionavel que a realidade objetiva e o contexto envolvente & celebragéo do
negocio juridico sdo constitutivas da sua vinculatividade e estdo sujeitas a incerteza
generalizada que rodeia os contratos, quer seja por lacunas inevitaveis decorrentes da
imprevisibilidade associada ao tempo, quer seja por acontecimentos de tal forma

extraordinarios e imprevisiveis que dificilmente os sujeitos juridicos conseguem prever.

O instituto da alteracéo das circunstancias surge, por imperativo da boa-fé, como
uma resposta supletiva e de ultima ratio do Direito fundada em valores de justica e que
visa corrigir o desequilibrio contratual, gravemente atentatério dos principios da boa-fe,
gerado por uma alteracdo anormal da realidade objetiva, para além de qualquer razoavel

previsibilidade no quadro expectavel da sua evolucgéo.

A doutrina da alteragdo anormal das circunstancias nem sempre foi pacifica.
Apesar de se mostrar um instituto juridico-privado relativamente simples, é herdeiro de
uma das mais complexas evolugdes historias que rodeiam uma figura civil, perfilando-se
particularmente relevante em momentos de profunda alteracéo e instabilidade do contexto

socioecondmico e politico vigente.

Num sistema juridico no qual se exige o cumprimento pontual dos contratos, seria
antagénico admitir que superveniéncias possam justificar o ndo cumprimento de um
contrato ou a sua modificacdo. No entanto, ndo obstante a indispensavel salvaguarda do
trafego negocial, mostra-se fundamental, perante determinadas circunstancias, exigir a
ponderacdo valorativa do principio pacta sunt servanda, da regra rebus sic stantibus, da
autonomia privada e da boa-fé. Nesta senda, 0s principios pacta sunt servanda e da
autonomia privada exigem o cumprimento pontual e escrupuloso das obrigacdes
contratualmente assumidas, porquanto o instituto da alteracdo das circunstancias,
fortemente protegido pela regra rebus sic stantibus e pelo principio da boa-fe, permite o
ndo cumprimento exato de um negocio juridico valido e eficaz, através da sua
modificagdo ou resolucdo, exonerando o devedor da sua obrigacdo considerada
excessivamente onerosa do ponto de vista da boa-fé decorrente de uma alteragdo anormal

que ndo se encontra coberta pelos riscos préprios do contrato.

Considera-se, alias, que o instituto conserva a autonomia privada e a vontade dos

contraentes, ao assegurar o equilibrio das prestacdes e permite restabelecer um equilibrio
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contratual que as partes teriam assegurado no caso de conseguirem prever a alteracédo

disruptiva que sentiram posteriormente.

A solucéo oferecida por este instituto constitui um regime excecional que, por
ISso, obedece a requisitos legais exigentes, estabelecidos nos arts. 437.° e 438.° do CC,
capazes de conciliar a estabilidade do contrato com a sua justica interna. Esses requisitos
sdo de verificacdo cumulativa e consistem em i) uma perturbacdo nas circunstancias em
que as partes fundaram a decisdo de contratar, ii) a anormalidade dessa alteracéo, iii) que
essa alteracdo provoque a leséo de um dos contraentes, iv) que essa leséo torne a exigéncia
do cumprimento inalterado do contrato gravemente atentatorio dos principios da boa-fé,
v) a ndo inclusdo da alteracao nos riscos préprios do contrato e vi) que a parte lesada ndo

esteja em mora no momento em que a alteracdo das circunstancias se verificou.

Tais requisitos ndo suscitam dificuldades ou divergéncias doutrinais ou
jurisprudenciais, encontrando-se sempre balizados pela boa-fé negocial e dependentes,
necessariamente, de uma avaliacdo casuistica, sem embargo da avaliacdo generalizada

aqui produzida.

Relacionando, no caso em concreto, aos contratos de arrendamento nao
habitacional, estes inserem-se numa sociedade e num mercado cada vez mais vulneravel
a ocorréncia de acontecimentos imprevisiveis e exteriores aos contraentes, como a
pandemia da Covid-19, acabando por ser expostos e afetados pelo contexto politico,

social e econémico envolvente.

De forma abstrata, a pandemia consubstancia uma alteracdo das circunstancias
relevante para efeitos da aplicacdo do instituto em causa, na medida em que alterou

profundamente o plano corrente do funcionamento das relagdes juridicas.

Apesar de o carater ciclico das pandemias e da sua teorica previsibilidade, a sua
verificacdo é considerada imprevisivel por ndo existirem elementos que permitam antever

0 momento em que possam Vir a ocorrer ou a intensidade dos seus efeitos.

Portanto, € possivel concluir que as circunstancias que estiveram na base de
decisdo de contratar foram imprevisivelmente alteradas, pois 0s senhorios e 0s
arrendatarios celebraram os contratos e estipularam os precisos termos e condi¢des tendo

em conta a contrapartida que seria proporcionada aos arrendatarios, que esperavam
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exercer plenamente a sua atividade no locado e possuiam uma expetativa de lucro baseada

na procura de clientes ou utentes da atividade que la iriam desenvolver.

Alterado o contexto socioeconémico e juridico, com a descida abrupta da procura
dos produtos ou servicos e, simultaneamente, a obrigatoriedade legal de encerramento ou
de funcionamento parcial da atividade exercida no local arrendado, por forca da legislacédo
promulgada na sequéncia da pandemia para conter a progressao do virus, considera-se
injusto manter os arrendatarios vinculados ao sinalagma que tem como referente a

realidade existente no momento da celebracéo do pacto.

Exigir aos arrendatarios que cumpram integralmente a sua obrigacdo de
pagamento da renda até ao fim do contrato, tal como originariamente contratualizada,
nestes casos em que ficaram legalmente proibidos ou limitados de exercer a sua normal
atividade e, muitas vezes, impossibilitados de faturar, contraria gravemente os principios
da boa-fé, uma vez que existira um vultuoso prejuizo para estes que, inclusive, podem

ficar numa situacéo de dificil recuperacéo econdmica.

A alteragdo das circunstancias provocou fortes perturbagdes na equagéo
contratual, de tal forma que a subsisténcia da vinculacéo tal e qual como inicialmente
estipulada aumenta o grau de esforco dos lesados no cumprimento das suas obrigacdes.
Neste sentido, atendendo ao prejuizo relevante para efeitos do presente instituto, aquilo
que releva ndo é a mera perde de lucro, mas sim um acréscimo de exigéncia que afete

gravemente o equilibrio contratual.

Ressalva-se que o facto de existir uma determinacao legal de encerramento total
ou parcial das suas atividades, ndo significa uma impossibilidade legal de os arrendatarios
cumprirem a sua obrigacdo contratual. Com efeito, a obrigacdo principal dos
arrendatarios, decorrente da correspetividade inerente aos contratos de arrendamento, é a
obrigacdo pecuniaria de pagar a renda. Nao existe um facto de natureza ou de ordem
juridica que tornem irrealizavel este pagamento, ao invés esta em causa colocar 0s
arrendatarios numa situacéo de onerosidade excessiva e de gravosa dificuldade de prestar

0 seu dever.

Além de a alteragdo provocar um desequilibrio excessivamente oneroso para uma
das partes, a mesma ultrapassa os riscos proprios dos contratos de arrendamento para fins

ndo habitacionais, na medida em que a sua anormalidade e a gravidade dos seus efeitos
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ndo pode ser considerada como uma flutuacéo previsivel da atividade ou como um risco

normal do negdcio.

Sendo certo que, como analisado e sem prejuizo de uma solugdo convencional,
existem solucdes legais que procedem a distribuicdo do risco nos contratos de
arrendamento. Porém, é importante notar que estas foram consagradas para situacoes de
riscos proprios do contrato, totalmente ultrapassadas pelo carater excecional e pelos
efeitos gravosos que a pandemia acarretou. De facto, até as solugdes excecionais
aprovadas para fazer face as dificuldades de cumprimento das obrigagdes dos
arrendatarios sdo suscetiveis de conduzir a resultados que descaracterizam o equilibrio da
economia negocial e pdem em causa os principios da boa-fé, pelo que a aplicacdo dos
arts. 437.° e seguintes ndo deve ficar totalmente afastada pelas normas legais que versam
sobre o risco contratual ou pela legislagdo excecional.

O instituto deve ser aplicado sempre que as medidas legislativas, quer ordinarias,
quer extraordindrias, ou, até, a solucdo convencional adotada pelas partes, ndo permitam

estabelecer um equilibrio nas posicGes contratuais.

E certo, no entanto, que os tribunais portugueses adotam classicamente uma
postura de cautela perante a sua aplicacdo. Esta posicdo mostra-se mais reforcada no caso
de grandes alteracGes das circunstancias, isto €, de acontecimentos que provocam intensas
modifica¢bes das condi¢Bes socioecondmicas vigentes numa determinada sociedade e
que afetam um grande conjunto de individuos e contratos, como se verificou apés a

Revolucdo de 25 de abril de 1974 e a crise econdmico e financeira de 2009.

A par desta posicdo prudente dos tribunais, uma corrente significativa sustenta
que os sujeitos de um contrato de arrendamento ndo possam recorrer ao instituto da
alteracdo das circunstancias por considerarem que, perante estas situagdes de uma grande
alteracdo, como é a provocada pela pandemia da Covid-19, deve existir uma intervengéo
legislativa em detrimento de decisdes judiciais individuais. Deste modo, sustém que a
legislagdo excecional promulgada é aquela que traduz a disciplina que o legislador

entende como a mais adequada para fazer face as dificuldades inerentes a pandemia.

Pelo contrario, por tudo aquilo que foi exposto, propugna-se que a solugdo mais

adequada é a de que o instituto da alteragdo das circunstancias pode e deve ser aplicado
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nos casos para 0s quais as medidas legislativas implementadas ndo fornecem uma

resposta adequada aos desequilibrios gerados.

No caso particular da locagdo, um eventual problema em sede de distribuicéo do
risco contratual encontra regras especiais no art. 1040.°. Todavia, como analisado, a
alteracdo provocada pela Covid-19 é tdo excecional que ndo deve ser resolvida segundo
as regras comuns de distribuicdo do risco proprias, uma vez que as mesmas nao foram

pensadas para resolver este tipo especifico de risco.

No que & legislagdo excecional importa esclarecer, ndo obstante a regulagdo
genérica ser considerada a ideal perante uma grande alteracdo que afeta toda a
comunidade, a verdade € que a legislacdo aprovada neste ambito concentrou os riscos da

pandemia numa Unica parte, ao invés de os partilhar.

Ao consagrar a possibilidade de o arrendatario diferir o pagamento das rendas
mensais vencidas nos meses em que vigore o estado de emergéncia e no primeiro més
subsequente, para 0s doze meses posteriores ao termino desse periodo, quando se tratem
de estabelecimentos abertos ao publico que tenham sido encerrados por determinacéo
legal, no quadro da pandemia, incluindo nos casos em que estes mantenham atividade
para efeitos exclusivos de confecdo destinada a consumo fora do estabelecimento ou
entrega no domicilio, tal solucdo legal apenas difere o tempo de cumprimento da
obrigacdo dos arrendatarios, ndo dispensando a obrigatoriedade de os mesmos realizarem

a sua contraprestacao.

Este cenario pode implicar o agravamento da situacao de endividamento, por adiar
adivida para um periodo em que o arrendatario, longe de ter recuperado, ainda se encontra

num periodo mais dificil, face ao acumulado de divida e prejuizo.

No que toca a distribuicdo do risco em contratos de prestagdes reciprocas, por
imperativos de justica, a parte impedida de receber a prestacdo que Ihe é devida, mas cuja

obrigagdo se mantém, fica desvinculada de a cumprir, nos termos dos arts. 793.° e 795.°.

Além disso, perante uma grande alteragdo das circunstancias como a provocada
pela pandemia, a repercussao juridica deve ser repartida de harmonia com um principio
de igualdade, tendo em consideracao a estrutura de distribuicdo de risco correspondente
ao contrato, as repercussodes e as circunstancias dos sujeitos envolvidos e o equilibrio e a

proporcionalidade de base, tal como pretendidos originariamente pelas partes.
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Apesar de os senhorios continuarem a prestar a sua obrigacdo de ceder o imdvel
arrendado, na medida em que continuaram sem usar ou gozar desses espagos que,
juridicamente, se mantiveram na esfera dos arrendatarios, e continuaram a pagar as
despesas fixas da propriedade a eles relacionadas, a legislacdo extraordinéria em sede de
arrendamento, ao invés de repartir os riscos e respeitar o equilibrio das equacdes
econdémicas, fez cair unicamente sobre os arrendatarios o risco da prestacdo
impossibilitada ou limitada, porquanto os manteve obrigados — ainda que de forma
diferida — a pagar as rendas relativas ao tempo em que 0s seus estabelecimentos e
atividades estiverem encerradas ou limitadas, sendo que tais montantes haviam sido
estabelecidos em condi¢cbes objetivas diferentes e estritamente relacionadas com a

expetativa do exercicio pleno dos arrendatarios, o que é contrario aos ditames da boa-fé.

Resulta do exposto que, salvaguardando a necessaria andlise casuistica, € de
prever que a atual pandemia representa uma alteracdo anormal das circunstancias em que
as partes fundaram a decisdo de contratar, suscetivel de afetar gravemente a equacgéo
negocial estabelecida e, nesse sentido, tornar a exigéncia do cumprimento inalterado do
contrato gravemente atentatdria dos principios da boa-fé, sendo que nem a intervencao
legislativa extraordinaria € suscetivel de solucionar a rutura provocada no sinalagma

tipico dos contratos de arrendamento.

Justifica-se, por esse motivo, a aplicacdo do instituto dos arts. 437.° a 439.°, que
oferecem a parte lesada a possibilidade de i) requerer a modificagdo do contrato, segundo

juizos de equidade; ou ii) requerer a resolucao do contrato.

Por fim, tendo em conta o exposto e o carater temporario da situacdo, mostra-se
imperioso que as partes solucionem o problema pela via da autonomia privada, através

da renegociagdo com vista a reposicdo do equilibrio contratual.

Neste sentido, surge no ordenamento juridico a questdo da existéncia de um dever
geral de renegociacdo contratual por forca da boa-fé, que permite adaptar o contrato as

novas circunstancias que os contraentes ndo conseguiram prever.

Os contraentes podem, a todo o tempo, renegociar os termos e condic¢des
estipulados. Contudo, perante uma alteracdo disruptiva da economia contratual, um dos

contraentes pode néo ter interesse ou recusar-se a alterar o acordo que celebrou, pelo que
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o dever de renegociar assoma-se como um instrumento destinado a compeli-la a, de boa-

fé, encetar num processo que visa repor o equilibrio consensual.

Assiste-se a uma tendéncia crescente de reconhecimento da existéncia de uma
obrigacdo legal de renegociagdo, como consequéncia primeira da ocorréncia de uma
alteracdo das circunstancias juridicamente relevante, fortemente sustentado na
preferéncia pela adaptacdo do contrato através de um processo negocial inter partes,
decorrente de uma clausula estipulada no contrato ou, entdo, decorrente do dever de
boa-fé, que dita que os contraentes devem proceder de boa-fé, quer no cumprimento das

obrigacGes assumidas, quer no exercicio dos direitos correspondentes.

Propugna-se que, em virtude das alteragdes anormais que afetaram os contratos
de arrendamento ndo habitacionais em vigor, os senhorios e os arrendatarios devem
procurar solugdes construtivas, segundo juizos de equidade e proporcionais ao beneficio

econdmico que o contrato se destinou a garantir aos arrendatarios.

Como consequéncia das situacdes econdmicas dificeis em que foram colocados
0s arrendatarios, a reducdo proporcional do valor da renda pode significar uma solugdo
mais equitativa e razoavel, decorrente dos deveres da boa-fé, da lealdade e da cooperacao

contratual que devem pautar o comportamento das partes durante a execu¢do contratual.
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