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SUMARIO

1. Se é verdade que, por forca do principio da livre apreciacao
das provas consagrado no art® 558° do CPC, como regra geral,
o tribunal aprecia livremente as provas, decidindo os juizes
segundo a sua prudente conviccéo acerca de cada facto, ndo é
menos certo que a matéria de facto assente de primeira
instancia pode ser alterada pelo Tribunal de recurso nos
termos e ao abrigo do disposto no art® 629° do CPC.

2. Para que seja licita a juncéo tardia dos documentos destinados
a fazer prova dos fundamentos da accédo e defesa, quer na
primeira instancia quer no recurso, a parte tem de convencer o
tribunal de superveniéncia do documento respectivo, ou
porque o0 documento se formou depois do encerramento da
discussdo, ou porque s6 depois deste momento ela teve
conhecimento da existéncia do documento, ou porgue nao
pode obté-lo até aquela altura.

O relator

Lai Kin Hong
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Processo n® 953/2010

Acordam em conferéncia na Seccédo Civel e Administrativa no
Tribunal de Segunda Instancia da RAEM:

No ambito dos autos da accdo ordinaria, registada sob o n°
CV1-06-0020-CAO, do 1° Juizo Civel do Tribunal Judicial de Base,
foi proferida a seguinte sentenca:

| — Relatorio :

Hotel A, Limitada (A JfVE[RLS fil), sociedade comercial por quotas,
com sede em Macau na Avenida XX, XX© XX de Macau, r/c, registada na
Conservatéria dos Registos Comercial e de Bens Mdveis de Macau sob 0 n.©16178,

veio intentar a presente

Accdo Ordinéria

contra

Sociedade de Investimento B, Limitada (B #&E?”EJ]E»L}? "F[J), sociedade
comercial por quotas, com sede em Macau, na Rua de XX, n® XX, Edificio Centro
Comercial “XX”, XX°amdar, registada na Conservatoria dos Registos Comercial e
de Bens Moveis de Macau sob o n°® 16061, com os fundamentos apresentados
constantes da p.i., de fls. 2 a 21v.

Concluiu pedindo que seja julgada procedente por provada a presente accdo
*kx

A Ré contestou a accdo com os fundamentos constantes de fls. 84 a 94v
dos autos

Concluiu pedindo que sejam julgados improcedentes os pedidos da Autora.

*kx

Este Tribunal € o competente em raz&o da matéria e da hierarquia.

As partes sdo dotadas de personalidade e capacidade judiciaria e de
legitimidade "ad causam".

O processo é o proprio.

Inexistem nulidades, excepgbes ou outras questdes prévias que obstem a
apreciacéo "de meritis".

*k*k

Procedeu-se a julgamento com observéancia do devido formalismo.

*kkk
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Il — Factos:
Dos autos resulta assente a seguinte factualidade com interesse para a
decisdo da causa:

Da Matéria de Facto Assente:
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A Autora é uma sociedade comercial por quotas constituida em
Macau em 6 de Novembro de 2002 com a firma C Hotel Limitada mas
que desde 2 de Setembro de 2005 passou a adoptar a firma Hotel A,
Limitada (alinea A) dos factos assentes).

A Autora é a dona e legitima proprietéria e possuidora da
fraccdo autonoma designada por “AR/C”, do rés-do-chdo “C”, do
prédio denominado “XX Edificio XX”, sito em Macau com os niimeros
XX a XX da Avenida do XX e numeros XX a XX da Rua de XX,
descrito na Conservatoria do Registo Predial de Macau sob 0 n°22616,
a fls. 53 do Livro B-64K (alinea B) dos factos assentes).

A Autora é também a dona e legitima titular do estabelecimento
hoteleiro denominado ‘Hotel A” (anteriormente designado por “Hotel
D”), sito na Avenida XX, n® XX e Rua de XX, n® XX, com Licenca
Administrativa emitida pela Direccao dos Servigos de Turismo (alinea
C) dos factos assentes).

A Autora é ainda a dona e legitima titular do estabelecimento
de saunas e massagens denominado “E Sauna” (anteriormente
designado por “F”), com Liceng¢a Administrativa emitida pela Direcc¢ao
dos Servicos de Turismo, o qual funciona nos XX°e XX© andares do
hotel A (alinea D) dos factos assentes).

A 26 de Agosto de 2003, a Autora declarou locar a Ré que, por
sua vez declarou aceitar essa locacdo, o referido estabelecimento de
saunas ¢ massagens “E Sauna”, com todos os bens corporeos e
incorpdreos que dele faziam parte, nomeadamente 0s seus moveis,
utensilios equipamentos e licencas, bem como o direito de utilizacdo do
local onde a empresa em questdo esta instalada, ou seja 0 XX°e XX°
andares da fraccao AR/C do “Hotel A”, atras melhor identificado, pelo
prazo de dez anos, com inicio em 26 de Agosto de 2003 e termo em 25
de Agosto de 2013, tudo nos termos constantes do documento junto aos
autos a fls. 51 a 58, cujo teor se d& aqui por integralmente reproduzido
(alinea E) dos factos assentes).

Acordaram Autora e Ré como contrapartida do direito a
exploragdo do estabelecimento “E Sauna” e bem assim a utilizacdo de
todos os seus bens corp6reos e incorpdreos, 0 pagamento por parte da
Ré a Autora de uma importancia pecuniaria mensal que tinha duas
componentes (alinea F) dos factos assentes):

d uma renda certa no valor de MOP$50.000,00 e

° “a quantia que vier a ser fixada por acordo entre ambas as
contraentes ao fim de trés meses de funcionamento efectivo do
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estabelecimento, a titulo de participagdo de lucros.”

O calculo desta componente variavel ou ndo fixada da
importancia pecuniaria mensal a que a Ré se obrigou a pagar a Autora
como contrapartida da locacdo do estabelecimento “E Sauna” tinha,
como coeficiente os lucros obtidos pela Ré, com o exercicio da
empresa locada (alinea G) dos factos assentes).

Acordaram Autora e Ré que ambas as rendas (fixa e
participacdo nos lucros) tinham de ser pagas até ao décimo dia do més a
gue respeitavam (alinea H) dos factos assentes).

Ficou ainda acordado entre as partes que, se a Ré, locatéria,
ndo efectuasse o0 pagamento pontual das rendas no prazo
convencionado, a Autora teria direito a exigir juros de mora a taxa
convencionada de 1% ao més; se as renda ndo fossem pagas no prazo
de trinta dias a contar da data do seu vencimento a Ré seria advertida
da mora, se decorressem mais de quinze dias sem que 0 pagamento das
rendas em falta e respectivos juros de mora se mostrasse efectuado,
assistia @ Autora o direito a resolver o Contrato de Locacéo e fazer sua
a caucdo depositada (alinea I) dos factos assentes).

A Ré pagou a Autora os consumos de &gua e electricidade
correspondentes aos meses de Junho de 2005 a Fevereiro de 2006, no
montante de MOP$590.733,40 (alinea J) dos factos assentes).

A 19 de Outubro de 2005 a Autora remeteu a Ré que recebeu a
carta junta aos autos a fls. 68 e 69, cujo teor se da aqui por
integralmente reproduzido (alinea L) dos factos assentes).

A 7 de Novembro de 2005 requereu a Ré a notificacao judicial
avulsa da Autora nos termos constantes do documento junto aos autos a
fls. 71 e 72, cujo teor se d& aqui por integralmente reproduzido (alinea
M) dos factos assentes).

A 3 de Novembro de 2005, a Ré procedeu ao depdsito da
quantia de MOP$450.000,00, sendo MOP$250.000,00 correspondente
as rendas de Junho a Outubro de 2005 e MOP$200.000,00,
correspondentes a indemnizacéo prevista pelo disposto no art®996°do
Cddigo Civil, tudo nos termos constantes do documento junto aos autos
a fls. 95-96, cujo contetdo se da aqui por integralmente reproduzido
(alinea N) dos factos assentes).

A 15 de Novembro de 2005, a Ré procedeu ao deposito da
quantia de MOP$50.000,00, correspondente a renda de Novembro de
2005, tudo nos termos constantes do documento junto aos autos a fls.
98-99, cujo contetdo se d& aqui por integralmente reproduzido (alinea
0) dos factos assentes).

A 1 de Dezembro de 2005, a Ré procedeu ao depdsito da
quantia de MOP$50.000,00, correspondente a renda de Dezembro de
2005, tudo nos termos constantes do documento junto aos autos a fls.
101-102, cujo contetdo se da aqui por integralmente reproduzido
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(alinea P) dos factos assentes).

A 3 de Janeiro de 2006, a Ré procedeu ao depdsito da quantia
de MOP$50.000,00, correspondente a renda de Janeiro de 2006, tudo
nos termos constantes do documento junto aos autos a fls. 104-105,cujo
contetdo se d& aqui por integralmente reproduzido (alinea Q) dos
factos assentes).

A 8 de Fevereiro de 2006, a Ré procedeu ao depoésito da
guantia de MOP$50,000.00, correspondente a renda de Fevereiro de
2006, tudo nos termos constantes do documento junto aos autos a fls.
107-108, cujo contetdo se da aqui por integralmente reproduzido
(alinea R) dos factos assentes).

A 6 de Marco de 2006, a Ré procedeu ao depésito da quantia
de MOP$50.000,00, correspondente a renda de Margo de 2006, tudo
nos termos constantes do documento junto aos autos a fls. 110-111,
cujo conteudo se da aqui por integralmente reproduzido (alinea S) dos
factos assentes).

A 1 de Abril de 2006, a Ré procedeu ao dep6sito da quantia de
MOP$50.000,00, correspondente a renda de Abril de 2006, tudo nos
termos constantes do documento junto aos autos a fls. 113-114, cujo
conteldo se da aqui por integralmente reproduzido (alinea T) dos
factos assentes).

A 4 de Maio de 2006, a Ré procedeu ao depésito da quantia de
MOP$50.000,00, correspondente a renda de Maio de 2006, tudo nos
termos constantes do documento junto aos autos a fls. 122-123, cujo
conteldo se da aqui por integralmente reproduzido (alinea U) dos
factos assentes).

A 5 de Junho de 2006, a Ré procedeu ao depoésito da quantia de
MOP$50.000,00, correspondente a renda de Junho de 2006, tudo nos
termos constantes do documento junto aos autos a fls. 125-126, cujo
contetdo se da aqui por integralmente reproduzido (alinea V) dos
factos assentes).

*k*k

Da Base Instrutoéria:

A Ré ndo procedeu ao pagamento da renda no montante mensal
de MOP$50.000,00, vencida sucessivamente desde Agosto de 2003 até
Maio do 2005 (resposta ao quesito da 1°da base instrutéria).

A Autora instou a Ré a fazé-lo (resposta ao quesito da 2°da
base instrutoria).

Provado o que consta da alinea F) dos Factos Assentes
(resposta ao quesito da 3°da base instrutoria).

A Ré jamais forneceu a Autora quaisquer dados ou elementos
relativos aos resultados mensais da exploracdo do estabelecimento
comercial “E Sauna”, fossem eles de natureza contabilistica ou outra
(resposta ao quesito da 4°da base instrutoria).
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Impedindo o acesso a quaisquer informagOes relativas aos
lucros e aos ganhos liquidos por si obtidos em virtude da exploracao da
empresa comercial (resposta ao quesito da 5°da base instrutéria).

Provado o que consta da alinea F) dos Factos Assentes
(resposta aos quesitos das 7°e 8°da base instrutoria).

A édrea total do XX° e XX° andares do “Hotel A” onde o
estabelecimento “E Sauna” esta instalado e vem funcionando é de
25.000 pés quadrados (resposta ao quesito da 11°da base instrutéria).

O estabelecimento “E Sauna” encontra-se instalado num hotel
com a classificagdo de 4 estrelas (resposta ao quesito da 14°da base
instrutoria).

Provado o que consta da clausula 82 paragrafo segundo e 252
do contrato a fls. 51 a 58, cujo teor aqui se da reproduzido
integralmente (resposta aos quesitos das 19°e 20 da base instrutéria).

A Autora, desde 26 de Agosto de 2003, prestou uma série de
servicos, nos espacos comuns dos andares onde funciona e esta
instalado o estabelecimento “E Sauna”, tais como, conservagao,
limpeza, segurancga e assisténcia técnica, manutencdo dos elevadores
que conduzem a Sauna (resposta ao quesito da 21°da base instrutdria).

Desde 26 de Agosto de 2003, a Ré ndo pagou a Autora as
referidas despesas relativas a prestacdo dos servigos de manutencdo,
administracao e conservacdo dos espacos comuns dos andares onde esta
instalado o estabelecimento (resposta ao quesito da 22° da base
instrutéria).

A Autora instou a Ré para o fazer (resposta ao quesito da 24°
da base instrutoria).

Pelos servicos prestados pelos seus Mandatarios despendeu a
Autora a quantia de MOP$147.000,00 (resposta ao quesito da 25° da
base instrutoria).

E em despesas administrativas a quantia de MOP$3.000,00
(resposta ao quesito da 26°da base instrutdria).

Provado o que resulta dos documentos a fls. 311 a 358, cujo
teor aqui se da reproduzido integralmente (resposta ao quesito da 34°
da base instrutéria).

A Ré tem vindo a suportar 0 pagamento das despesas pela
conservacao, manutencado, preservacao e administracdo dos XX%e XX°
andares do Hotel A, nos espagos onde se situa o estabelecimento E
Sauna (resposta ao quesito da 35°da base instrutoria).

A Ré tem assegurado a conservacdo, limpeza, seguranca e
assisténcia técnica do estabelecimento Sauna (resposta ao quesito da
36°da base instrutdria).

*kkk



111 — Fundamentos:
Cumpre analisar a matéria alegada, os factos provados e aplicar o direito.
As questBes colocadas perante o Tribunal e que interessam para a deciséo
sobre 0 mérito da causa dizem respectivamente respeito a:

1. Natureza do acordo celebrado entre as partes;

2 Violagéo do acordo;

3. Resolug&o do acordo;

4 Prejuizos sofridos pela Autora e respectiva indemnizagéo.
*kk

Natureza do acordo celebrado entre as partes

Ficou assente que a Autora € dona e legitima titular do estabelecimento de
saunas e massagens denominado “E Sauna” (anteriormente designado por “F”), com
licenga administrativa emitida pela Direc¢do dos Servigos de Turismo, o qual
funciona nos XX°e XX®andares do hotel A.

Além disso, esta provado que no ambito do acordo donde emerge o
presente litigio, a Autora tinha declarado locar a Ré que, por sua vez declarado aceitar
essa locacdo, o referido estabelecimento com todos os bens corpdreos e incorporeos
que dele faziam parte, nomeadamente o0s seus moveis, utensilios equipamentos e
licencas, bem como o direito de utilizacdo do local onde a empresa em questao esta
instalada, pelo prazo de dez anos, com inicio em 26 de Agosto de 2003 e termo em 25
de Agosto de 2013 mediante determinada retribuicdo pecuniéria.

Nos termos do artigo 114° do Cédigo Comercial, “Locacido de empresa
comercial é o contrato pelo qual uma das partes se obriga a conceder a outra,
temporariamente e mediante retribuigcdo, 0 gozo, no todo ou em parte, duma empresa
comercial.”

Por sua vez, dispde o artigo 102° do mesmo Codigo que “Para efeitos de
negociagdo, considera-se existir empresa comercial quando, independentemente da
sua entrada em funcionamento, estdo coordenados factores de producdo susceptiveis
de significar aos olhos do publico uma nova empresa comercial daquele tipo.”

Tendo em conta o acima exposto, afigura-se pouco discutivel que o acordo
celebrado entre as partes consubstancia uma locagdo do estabelecimento comercial “E
Sauna” de que a Autora é proprietaria. Alids, ambas as partes estdo de acordo quanto
a essa qualificag&o.

**

Violacdo do acordo

Uma vez que todos os pedidos formulados pela Autora se baseiam na
alegada violagéo do acordo por parte da Ré, designadamente pelo ndo pagamento da
retribuicdo fixa e variavel, pela falta de fornecimento de dados contabil iticos para a
fixacdo da retribuicdo variavel, pela utilizacdo do estabelecimento locado para fins
diferentes do acordado, pelo ndo pagamento das despesas de manutencio e
conservacao e pelo incumprimento do dever de zelo, mister é analisar se e em que
termos o referido contrato foi violado.

*

N&o pagamento da retribuicdo
Conforme a Autora, ficou estabelecido entre as partes que a retribuicéo
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pecunidria pela locacdo do estabelecimento acima referido era composta por duas
componentes: uma fixa no valor de MOP$50.000,00 por més e outra variavel para
cuja determinacdo as partes se comprometeram a efectuar logo que estivessem
decorridos trés meses ap0s o inkio de vigéncia do acordo. Porém, nunca a Ré
cumpriu essa obrigacdo de pagamento entregando qualquer quantia a Autora.

A Ré aceita sem reservas quanto ao acordo relativo & componente fixa mas
refuta o caracter de renda a componente varidvel, pois esclarece que esta é apenas
devida se a exploracdo do estabelecimento gerar lucros. Quanto ao pagamento,
defende que entregou mensalmente a quantia de MOP$50.000,00 & Autora desde o
inicio do contrato até Maio de 2005 altura em que esta deixou de comparecer no seu
domicilio para a receber e que, em 3 de Novembro de 2005, depositou a quantia total
de MOP$450.000,00 a titulo de rendas de Junho a Outubro de 2005 e indemnizagéo
prevista no artigo 996°do CC. J& em relagcdo a componente variavel, alega que ndo
foi feito qualquer pagamento por a actividade por si desenvolvida no estabelecimento
locado nunca ter dado qualquer proveito.

Por estar em causa a falta de pagamento de duas componentes da retribuicdo
diferentes, analisar-se-4, em primeiro lugar, a componente fixa sendo a apreciagdo da
componente variavel feita logo a seguir.

*

1. Retribuic&o fixa

Dos factos provados, verifica-se que efectivamente a Ré estd obrigada a
pagar mensalmente uma renda certa no valor de MOP$50.000,00 a Autora devendo
tal pagamento efectuar-se até ao décimo dia do més a que respeita.

Tendo em conta que a locagdo teve inicio em 26 de Agosto de 2003, 0 més
para efeitos de rendas deve ser entendido como sendo os 28, 29, 30 ou 31 dias
contados do dia 26 de certo més até o dia 25 inclusivé do més seguinte e, na falta de
uma mais clara expressdo da vontade das partes, a data limite para pagamento da
renda o dia 10 deste Gltimo més. Assim, a titulo de exemplo, a renda certa de 26 de
Agosto de 2003 a 25 de Setembro de 2003 devia ser pago até 10 de Setembro de
2003.

Provou-se ainda que a Ré ndo entregou qualquer quantia & Autora a titulo
de renda certa desde o inkio da locacdo até Maio de 2005 tendo apenas em 3 de
Novembro de 2005 depositado as rendas certas dos meses de Junho a Outubro de
2005 e a indemnizacao prevista no artigo 996°do CC. Além disso, verifica-se que a
Ré tem vindo o depositar as rendas certas de Novembro de 2005 até Setembro de
2007 (cfr. alineas O) a V) dos factos assentes e fls 207 a 227 e 270 a 285).

Pela analise das datas deste ultimos pagamentos, julga-se de considerar que
quando se refere que a renda certa de determinado més esté-se a referir, na verdade, a
renda certa de 26 do més anterior a 25 do més indicado. Isto é, quando se fala em
renda de Novembro de 2005, esta-se a referir a renda de 26 de Outubro a 25 de
Novembro de 2005.

N&o se pode duvidar que houve pagamento das rendas certas dos meses de
26 de Outubro de 2005 a 25 de Setembro de 2007 apesar de haver atrasos no
pagamento a partir do més de 26 de Junho de 2007 (cfr. fls 280 a 285). No entanto, o
mesmo j& ndo se pode dizer em relacdo as rendas certas de 26 de Agosto de 2003 a 25
de Maio de 2005, pois ficou provado que a Ré ndo as pagou apesar de interpelacéo da
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Autora. Quanto aos meses de 26 de Maio de 2005 a 25 de Outubro de 2005, coloca-se
a questdo de saber se o deposito efectuado pela Ré em 3 de Novembro de 2005 fez
cessar a sua mora. E que, conforme o facto constante da alinea 1) dos factos assentes,
as partes convencionaram um regime diferente do previsto nos artigos 996°e 997°do
CC, Julga-se, contudo, desprovido de interesse proceder a analise desta questdo visto
que, ja num momento anterior, se verificou a violacdo do dever de pagar as rendas.

Nestes termos, esté verificada a violagdo do dever de pagamento da renda
certa por parte da Ré.

*

2. Retribuicdo variavel

No gue concerne a componente variavel, sdo trés as questbes a apreciar. A
primeira tem a ver com a natureza dessa componente, se é renda ou participagdo nos
lucros; a segunda diz respeito ao ndo fornecimento de dados para a fixagdo do seu
valor conforme acordado entre as partes; e a terceira tem a ver com a sua falta de
pagamento.

A primeira questdo € de solucao deveras fécil face ao que ficou provado. De
facto, provou-se que a mesma é devida a titulo de participagéo nos lucros. Assim, ndo
€ propriamente uma renda cuja percepcdo seja certa ndo obstante de valor néo
determinado a priori. Com efeito, quanto a essa componente, a Autora esta também
sujeita aos riscos da exploracdo do estabelecimento locado. A Autora s6 tem direito a
retribuicdo varidvel se o exercicio da actividade em questéo gerar lucros a Ré.

Quanto ao incumprimento do dever de fornecimento de dados para a fixacéo
do seu valor, julga-se que ndo estd provada a matéria necessaria para imputar
qualquer violagio do acordo por parte da Ré. E que, apesar de se ter provado que a Ré
nédo tinha fornecido os dados necessérios relativos a exploragdo do estabelecimento
locado o que impediu que a Autora tivesse acesso a informagdes relativos aos ganhos
(ou perdas) dessa exploracdo, ndo se provaram as circunstancias e causas desse nao
fornecimento, designadamente que a Ré tinha que tomar a iniciativa nesse
fornecimento mas assim nédo fez ou recusou-se a fazé-lo e que a Autora chegou a
interpelar a Ré para que lhe sejam facultados tais dados.

Finalmente, no que se refere a falta de pagamento da retribuicdo variavel, é
apenas de referir que o seu pagamento é devido depois de se fixar o seu quantitativo,
como ndo pode deixar de ser. Nao tendo tal valor sido fixado, nada pode a Autora
reclamar sendo a titulo de indemnizac&o pela violagdo do dever de fornecimento dos
dados para a sua fixacao que, aliés, ndo ficou provada conforme o0 acima expendido.

Ademais, sendo devido a titulo de comparticipacdo nos lucros, a sua
exigibilidade depende da existéncia de lucros na exploragdo do estabelecimento
locado. Ora, em vez disso, provou-se o que resulta dos documentos juntos a fls 311 a
358 (cfr. resposta ao artigo 34° da base instrutdria) conforme os quais a Ré tinha
declarado junto da Direccdo dos Servicos de Finangas que no exercicio dos anos de
2003 a 2005 teve apenas prejuizos.

Pelo que, néo se pode afirmar que houve violagdo de qualquer de dever de
fornecimento de dados para a fixacdo do valor da retribuicdo variavel ou
incumprimento do dever de pagar esta retribuic&o.

*

*

Utilizacdo do estabelecimento locado para fins diferentes do acordado
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Alega a Autora que a Ré tem vindo a utilizar o estabelecimento locado
para a prética de actividades de prostituicao.

Uma vez que, em sede de julgamento da matéria de facto, ndo se deu como
provada a respectiva matéria, nada resta sendo julgar ndo verificada a utilizacdo do
estabelecimento locado para fins diferentes do acordado.

**

N&o pagamento das despesas de manutencao e conservacao

Entende a Autora que impende sobre a Ré a obrigacio de lhe pagar as
despesas de manutencdo e conservacio das partes comuns dos 3° e 4° andares do
edificio onde se encontra instalado o estabelecimento locado.

A Ré reconhece a obrigagdo de pagar tais despesas mas ndo a Autora por
entender gue nunca acordou com a mesma em lhe pagar as quantias respectivas nem a
mesma € administradora do edificio em questéo.

Nos termos da clausula 82 paragrafo segundo, do contrato de locacéo
assinado entre as partes, cabe a Ré pagar as despesas de condominio em questdo. No
entanto, nada ficou provado quanto ao direito de as cobrar por parte da Autora,
designadamente por forca da existéncia de qualquer acordo entre as partes nesse
sentido ou da qualidade de administradora do edificio da Autora. Com efeito,
aquando do julgamento da matéria de facto, o Tribunal Colectivo ndo deu como
provado o facto constante do artigo 19°da base instrutdria mas tao-sé que a Ré tinha
gue suportar as despesas de condominio, energia, dgua e outras relativas a empresa
locada.

Nestes termos, nada resta sendo julgar ndo provada a violagdo da obrigacéo

de pagamento das despesas de condominio.
**

Incumprimento do dever de zelo

Por alegadamente a actividade desenvolvida pela Ré no estabelecimento
locado ter dado apenas prejuizos, veio a Autora invocar a violagdo do dever de zelo
previsto no artigo 1179 n°1, do Cédigo Comercial.

Nos termos desse preceito, “O locatario é obrigado a exercer a empresa
comercial, observando as regras de um gestor criterioso e ordenado, sem lhe
modificar o destino e por forma a conservar a eficiéncia da organizagdo.”

Desse preceito vé-se qual € a esséncia do estabelecimento comercial e o que
o faz diferir das coisas, ambos bens sobre os quais pode ser exercido o poder de
dominio. Enquanto que o valor das coisas, na sua grande maioria, lhes € inerente
independentemente do seu uso, o valor do estabelecimento comercial resulta da forma
como as componentes (coisas corpdreas e incorpéreas ou imateriais e relagdes de
facto de valor econdmico com os consumidores, fornecedores e financiadoresl) sao
organizadas e geridas e, em especial, da maneira como o proprio estabelecimento é ou
sera posto em funcionamento. Com efeito, a sua mais valia decorre do que o
estabelecimento produz ou sera apto a produzir e conseguir no mercado em que esta
localizado com o funcionamento conjugado de todos os factores de produgdo que o
compdem (os valores de organizacdo, posicdo e exploracdo conforme Mendes de

! Cfr. Mendes de Almeida e Amancio Canha, Almedina, in NegociagGo e Reivindicagdo do

Estabelecimento Comercial, pg 11.
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Almeida e Améncio Canha, in Negociacdo e Reivindicacdo do Estabelecimento
Comercial, Almedina, pg 14 a 22).

O valor do estabelecimento comercial ndo equivale & mera soma do valor de
todos 0s seus bens, corpéreos e incorporeos. Antes, “... € como verdadeira unidade
juridica, e ndo apenas como unidade econémica, que o estabelecimento comercial
deve ser concebido. O Direito ndo se limita a ver as coisas em singular: vé o
conjunto, o todo — como algo de distinto da mera pluralidade das partes
componentes. ... A universalidade ndo compreende s6 as mercadorias, matérias
primas, maquinas, os instrumentos produtivos, mas abrange ainda bens imateriais
(créditos, marcas, patentes de invencao, 0 nome comercial, etc.) e certas situacdes ou
relagBes de facto com relevo econdmico (o crédito de que goza o estabelecimento, a
clientela que possui) — enfim, o (aviamento ) da empresa. O estabelecimento é tudo
isso: 0 seu valor econémico ndo equivale apenas ao valor total dos elementos
integrantes, considerados atomiticamente — e antes a organizacdo em si é um valor
novo, pelas virtualidade lucrativas que encerra, pela reputacéo e clientela que pdde
grangear, pela experiéncia acumulada, pelos processos de trabalho que utiliza. O
estabelecimento ndo esté nas proprias coisas, esta na organizacdo delas para os fins
da producdo: é uma unidade de fim. Ver s6 as coisas em si, abstrair do conjunto, da
forca de coesdo que as prende — € ver as arvores e ndo ver a floresta ...” — cfr. Ferrer
Correia, in Reivindicacdo do Estabelecimento Comercial como Unidade Juridica, 22
reimpressdo, Coimbra — 1962, pg 6 a 8.

Assim, enquanto que o0 ndo uso constitui ainda uma forma das manifestagoes
do poder de dominio sobre as coisas, a exploracdo do estabelecimento comercial ou o
estar pronta para se iniciar a exploracdo faz parte integrante da sua estrutura, pois so
assim é que se verificam nele os valores de organizacdo, posicdo e exploracdo
referidos por Mendes de Almeida e Amancio Canha. Ao caracter estatico das coisas
contrapBe-se o caracter essencialmente dindmico do estabelecimento comercial.

E, portanto, justificada a obrigacio imposta no preceito transcrito, pois s6
assim € que se garante que o valor do estabelecimento comercial ndo se perca ou
diminua com a locacdo do mesmo. Cabe sobremaneira ao locatario do
estabelecimento manter a estrutura que 0 mesmo tinha a data da locacéo.

Anote-se que isto ndo significa que ndo possa haver alteracBes no
estabelecimento comercial locado visto que o critério para se aferir do cumprimento
ou ndo dessa obrigac@o é o do gestor criterioso e ordenado sendo a Unica alteragdo
proibida a modificacdo do destino do estabelecimento. Na prética isto traduz-se em
ndo deixar o estabelecimento paralisado e, consequentemente, o todo reduzido a mera
soma dos factores de producéo nem adoptar formas de exercicio que torna inviavel o
seu funcionamento.

Ora, a verificacdo ou ndo de prejuizos no exercicio nunca pode constituir o

Unico indicio duma ma gestdo como pretende a Autora. E que, a existéncia de
prejuizos pode ter sido devido a factores alheios a forma como a Ré explora o
estabelecimento locado tais como ma conjuntura econémica, aumento da
concorréncia no sector, etc.. Assim, cabe a Autora alegar e provar outros factos que
permitam concluir pela falta de zelo por parte da Ré. Nao tendo a Autora assim feito,
sibi imputet.

Nestes termos, é de considerar ndo verificado o incumprimento do dever
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imposto no art®1179 n°1, do Cadigo Comercial.
*kx

Resolucdo do contrato

Do acima exposto conclui-se que a Ré ndo pagou atempadamente as rendas
certas de Agosto de 2003 a Maio de 2005.

Conforme a matéria assente, ficou acordado que em caso de nao pagamento
pontual das rendas no prazo convencionado, a Autora teria direito a exigir juros de
mora a taxa convencionada de 1% ao més; se as renda ndo fossem pagas no prazo de
trinta dias a contar da data do seu vencimento a Ré seria advertida da mora, se
decorressem mais de quinze dias sem que o pagamento das rendas em falta e
respectivos juros de mora se mostrasse efectuado, assistia a Autora o direito a
resolver o contrato de locacéo e fazer sua a caugdo depositada.

A isso acresce que nao ficou provado que, entretanto e dentro de 45 dias
contados a partir da data do vencimento de cada uma dessas rendas em atraso, a Ré
tinha pago essas rendas e 0s respectivos juros de mora.

Assim, assiste a Autora o direito de resolver o contrato de locacao e exigir a
restituicdo do estabelecimento locado.

Pelo que, devem proceder os pedidos de resolucdo do contrato de locagéo
celebrado entre as partes e de condenacdo da Ré na restituicdo a Autora do
estabelecimento comercial locado.

*k*k

Prejuizos sofridos pela Autora e respectiva indemnizacdo

Uma vez que esta provado que a Ré deixou de pagar as rendas certas de
Agosto de 2003 a Maio de 2005, nada resta sendo condena-la a pagar as rendas em
atraso no valor total de MOP$1.050.000,00 (um milh&o e cinquenta mil patacas).

Além disso, por as partes terem convencionado que a Autora teria direito a
juros de mora a taxa de 1% ao més se a renda ndo fosse paga atempadamente, assiste
a Autora o direito de exigir o pagamento de tais juros sendo os mesmos calculados
separadamente para cada uma das rendas certas a partir da respectiva data de
vencimento. Assim, deve a Ré ser condenada a pagar esses juros calculados a partir
de 10 de Setembro de 2003 para a renda certa do més de 26 de Agosto a 25 de
Setembro de 2003 até integral pagamento dessa renda e desses juros e assim
sucessivamente para cada uma das rendas seguintes até a renda de Maio de 2005
inclusive.

No que se refere aos honorérios de advogado, ndo obstante estar provada que
a Autora despendeu a quantia de MOP$147.000,00, por ndo se afigurar de incluir
dentro da indemnizacéao prevista pelo art®562° n°1, do CC, improcede o respectivo
pedido sem prejuizo da procuradoria a que a Autora tem direito nos termos do regime
das custas — cfr. Acdrddo do Tribunal de Segunda Instancia, de 23 de Maio de 2002.

Em relacdo as despesas administrativas, por apenas estar provado que as
mesmas foram efectivamente despendidas mas ndo a sua raz&o de ser, ndo se pode
dizer que h& nexo de causalidade entre essas despesas e a violacdo do contrato de
locacdo por parte da Ré. Pelo que, também improcede este pedido da Autora.

*kkk
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IV — Decisdo (I ¥):

Em face de todo o que fica exposto e justificado, o Tribunal julga

parcialmente procedente a ac¢do por provada e, em consequéncia, decide:

1. Declarar resolvido o contrato de locacdo, de 26 de Agosto de 2003, que
tem por objecto o estabelecimento de saunas e massagens
denominado “E Sauna” (anteriormente designado por “F”), celebrado
entre a Autora, Hotel A, Limitada, e a Ré, Sociedade de
Investimento B, Limitada;

2. Condenar a Ré a restituir a Autora o referido estabelecimento comercial
com todos 0s bens corpdreos e incorpéreos que o integram, 0S seus
moveis, utensilios, equipamentos e licencas, e bem assim, as
respectivas instalacoes;

3. Condenar a Ré a pagar a Autora as rendas certas ndo pagas de Agosto de
2003 a Maio de 2005, no valor total de MOP$1.050.000,00 (um
milh&o e cinquenta mil patacas); e

4. Condenar a Ré a pagar a Autora juros a taxa de 1% ao més calculados a
partir da respectiva data de vencimento para cada uma das rendas
certas em atraso até integralmente paga a quantia devida; e

5. Absolver a Ré dos restantes pedidos formulados pela Autora.
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T ¢w%%Ez§% FEAL o By

Custas pelas Autora e Ré na proporcao dos respectivos decaimentos.
FTE PRI U M B S 10 4 -

Registe e Notifique.

(A (LT R 2 -

N&o se conformando com o decidido, veio a Ré SOCIEDADE DE
INVESTIMENTO B, LDA., recorrer da mesma sentenca para este
Tribunal de Segunda Instancia e juntar dois documentos
alegadamente supervenientes, alegando e concluindo:
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1a

A ora recorrente vem impugnar a decisdo de facto constante da douta deciséo
recorrida, designadamente a resposta positiva respeitante ao quesito 19 por um lado, e
a resposta negativa respeitante ao quesito 27°, por outro, ambos da base instrutoria,
invocando, a propdsito, que o Tribunal a quo ndo valorou o documento de fls. 352 a
358 dos autos nem téo pouco o depoimento de uma testemunha (G) prestado em sede
de julgamento, elementos probatdrios que, conjugados com os documentos novos
supervenientes ora juntos, impunham, sobre esses pontos da matéria de facto, decisdo
diversa da recorrida.

2:3
A prova de fls. 352 a 358 reveste a natureza de um documento contabil itico da
prépria recorrida certificativo da situacdo, financeira da mesma sociedade até 31 de
Maio de 2005, comprovando claramente que até essa data a ora recorrente (B Y |
[ ’F[J) ndo devia rigorosamente nada, fosse a titulo de rendas certas a que faz
referéncia a alinea a) da clausula 82do contrato de locacdo de empresa comercial ora
em discussdo, fosse a outro titulo qualquer - vide particularmente a rubrica 000059 a

fls. 354 que faz referéncia expressa a recorrente (BH v [ ’F[J) no sentido de que
esta nada devia arecorrida até a referida data.

30
A matéria do quesito 1° ndo poderia ser dado como assente pelo tribunal a quo
tomando em conta aquele documento contabilitico reportado a prépria recorrida,
entendendo-se, pelo contrario, que a matéria do quesito 27° poderia e deveria ser dada
como provada no sentido de que as rendas a que respeita a alinea a) da clausula 82do

contrato de locacdo de empresa comercial em causa, com referéncia ao periodo
Agosto de 2003 a 31 de Maio de 2005, foram integralmente pagas pela recorrente.

43
A admissdo, genuidade, autenticidade ou forca probatéria daquele documento

ndo foi impugnado pela recorrida (artigo 438°, n.©2, parte final, do CPC), pelo que
tem-se por genuino e verdadeiro o seu texto e contetdo.

53
E demonstrada que esta a genuidade do mesmo, serd ele confessorio na medida
em que contréario aos interesses da propria recorrida.
6a

A recorrente imputa assim a existéncia de erro de decisdo no tocante as respostas
dadas aos quesitos 1° e 17° da Base Instrutoria.
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72

Os elementos de prova constantes do processo, designadamente o documento

contabilstico de fls. 352 e 358 e 0 depoimento daquela testemunha, deveria ter

implicado uma realidade diferente da que resulta das respostas que foi dada aos

guesitos acima mencionados pelo tribunal recorrido, sendo certo que essas provas nao
sdo minimamente infirmadas por outros elementos probatérios constantes dos autos.

8a
Razé&o porque a recorrente ndo se conforma com a resposta positiva (PROVADO)
dada ao quesito 1° da Base Instrutéria pelo Tribunal Colectivo de 12 instancia,
pretendendo que a mesma passe a ser negativa (NAO PROVADO) e,
concomitantemente, que a matéria do quesito 27° passe a ser dado como plenamente
assente no sentido de que a recorrente procedeu a favor da recorrida ao pagamento

das rendas fixas, no valor mensal de MOP$50,000.00, de Agosto de 2003 a Maio de
2005.

ga

E que, ndo obstante o principio da livre apreciacio das provas, a analise daqueles
elementos de prova em estrito respeito do critério de objectividade e das regras da
experiéncia comum, conjugada pela forca probatoria dos documentos novos
supervenientes, impdem a alteracdo da matéria da facto a que chegou o tribunal
Colectivo da [#insténcia, em particular a referente aos quesitos 1° e 27° da Base
Instrut6ria nos termos supra propostos.

10°

E muito embora se aceite que a possibilidade conferida pela lei do Processo
Civil de reapreciacdo da matéria de facto ndo deve ser erigida num regime-regra,
antes configura um meio excepcional, o certo € que no caso concreto temos como
certo que a renovacao dos meios de prova revela-se absolutamente indispensavel ao
apuramento da verdade material e ao esclarecimento cabal das duvidas surgidas
quanto aos pontos da matéria de facto impugnada.

11°

Por conseguinte, a alteracdo da matéria de facto deverd no caso presente ter
lugar porquanto, como se viu, existem elementos de prova constantes dos autos,
reforcados pelos documentos supervenientes ora juntos, que a determinam muito
claramente, ndo se limitando esses meios de prova a sugerir respostas diferentes das
gue foram dadas pelo Tribunal Colectivo mas, antes, determinando de forma clara e
evidente uma modificacdo da decisdo de facto nos termos pretendidos pela ora
recorrente, sem deixar qualquer davida ou interpretacdo alternativa (vide, a proposito,
Ac. do TSI de 8/2/2007, Proc. N.©522/2006) .
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12°

Em suma, as provas acima assinaladas sdo claras e evidentes ao ponto de
determinarem respostas diferentes das que foram dadas aos quesitos em causa,
conduzindo a conclusdo que a conviccdo do Tribunal de 1.* instancia relativamente
aos quesitos em questdo assentou em erro flagrante e que a deciséo de facto n&o pode
subsistir.

13

Conclui-se assim que a recorrente ndo incumpriu com qualquer obrigacédo
resultante do Contrato de Locagdo em discussdo, pelo que decaem todos o0s
fundamentos que sustentaram o pedido de resolucdo do contrato em causa, nédo
podendo deixar de naufragar a presente accdo com a absolvicdo da recorrente de
todos os pedidos formulados pela recorrida.

Termos em que deve ser dada como ndo provada a matéria do quesito 1°da
Base Instrutéria e, concomitantemente, deve a matéria do quesito 27° ser
dado como plenamente assente no sentido de que a recorrente procedeu a
favor da recorrida ao pagamento das rendas fixas, no valor mensal de
MOP$50,000.00, de Agosto de 2003 a Maio de 2005.

Neste quadro, deve ainda a sentenca recorrida ser revogada na parte em que
declarou resolvido o contrato de locagdo em causa e em que condenou a ora
recorrente a restituir a recorrida o referido estabelecimento comercial e, bem
assim, ao pagamento daquelas rendas certas no valor total de
MOP$1,050,000.00 (um milh&o e cinquenta mil patacas), acrescido de juros a
taxa de 1% ao més, absolvendo-se assim a mesma de todos os pedidos
formulados pela recorrida.

Fazendo-se assim a habitual
JUSTIC AL

A Autora respondeu pugnando pela improcedéncia do recurso da
Ré e impugnou os documentos que se juntaram as alegacdes do
recurso — cf. fls. 544 a 560.
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Foram colhidos os vistos, cumpre conhecer.

Conforme resulta do disposto nos art°s 563°/2, 567° e 589°/3 do
CPC, sao as conclusfes do recurso que delimitam o seu objecto,
salvas as questbes cuja decisao esteja prejudicada pela solucéo
dada a outras e as que sejam de conhecimento oficioso.

Constatando-se nas conclusdes tecidas na minuta do recurso
interposto pela Ré B, que esta se limitou a impugnar a resposta
parcialmente positiva respeitante ao quesito 1° e a resposta
negativa ao quesito n° 27° da base instrutoria, sdo portanto essas
duas questbes de facto que delimitam o objecto da nossa
apreciacao:

Tratam-se de questdes que se prendem com a fixagdo da matéria
de facto.

Tal como vimos na sentenca ora recorrida, a declaracdo da
resolucdo do contrato de locacdo e a condenacdo da Ré no
pagamento a Autora da quantia de MOP$1.050.000,00
apoiaram-se justamente na resposta parcialmente positiva
respeitante ao quesito 1° e a resposta negativa ao quesito n® 27°
da base instrutoria.

No quesito 1° pergunta-se: A Ré ndo procedeu ao pagamento da
renda no montante mensal de MOP$50.000,00, vencida
sucessivamente desde Agosto de 20037

A este quesito o Tribunal a quo respondeu: Provado apenas que a
Ré n&o procedeu ao pagamento da renda no montante mensal de
MOP$50.000,00, vencida sucessivamente desde Agosto de 2003
até Maio de 2005.
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E pergunta-se no quesito 27°: A Ré procedeu ao pagamento a
Autora, até ao dia 20 de cada més, da quantia mensal de
MOP$50.000,00, relativa a renda dos meses de Agosto de 2003 a
Maio de 2005?

Quesito esse que mereceu a resposta simplesmente negativa: Nao
provado.

No recurso, vem a recorrente apontar o erro na apreciacdo da
prova nas respostas dadas a esses dois quesitos, dado que na
Optica da recorrente, o Tribunal a quo n&o valorou correctamente o
documento de fls. 352 a 358 dos autos, nem o depoimento da
testemunha G prestado na audiéncia de julgamento, provas essas
gue em sede de recurso véem reforcada com os dois documentos
supervenientes que se juntaram com a peti¢cao do recurso.

Pretende com reapreciacao dessas provas ver alterada a parte ora
impugnada da matéria de facto, com vista a absolvicdo dos
pedidos, julgados procedentes em 12 instancia, de declaracédo da
resolucéo do contrato e condenacgao no pagamento das rendas em
falta.

Se é verdade que, por forca do principio da livre apreciacdo das
provas consagrado no art® 558° do CPC, como regra geral, o
tribunal aprecia livremente as provas, decidindo os juizes segundo
a sua prudente conviccao acerca de cada facto, ndo € menos certo
gue a matéria de facto assente de primeira instancia pode ser
alterada nos termos e ao abrigo do disposto no art® 629° do CPC.

Diz o art® 629%1-a) do CPC que a decisao do tribunal de primeira
instancia sobre a matéria de facto pode ser alterada pelo Tribunal
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de Segunda Instancia, se do processo constarem todos o0s
elementos de prova que serviram de base a decisdo sobre os
pontos da matéria de facto em causa ou se, tendo ocorrido
gravacdo dos depoimentos prestados, tiver sido impugnada, nos
termos do art® 599°, a decisdo com base neles proferida.

Reza, por sua vez, o art® 599°, para o qual remete o art® 629°1-a),
todos do CPC, que:

(Onus do recorrente que impugne a decisdo de facto)

1. Quando impugne a decisdo de facto, cabe ao
recorrente especificar, sob pena de rejeicdo do recurso:

a) Quais os concretos pontos da matéria de facto que
considera incorrectamente julgados;

b) Quais os concretos meios probatérios, constantes do
processo ou de registo nele realizado, que impunham,
sobre esses pontos da matéria de facto, decisédo diversa
da recorrida.

2. No caso previsto na alinea b) do namero anterior,
qguando os meios probatoérios invocados como fundamento
do erro na apreciagcao da prova tenham sido gravados,
incumbe ainda ao recorrente, sob pena de rejeicdo do
recurso, indicar as passagens da gravacao em que se
funda.

3. Na hipotese prevista no numero anterior, e sem
prejuizo dos poderes de investigacao oficiosa do tribunal,
incumbe a parte contraria indicar, na contra-alegacao que

Ac. 953/2010-19



apresente, as passagens da gravacdo que infirmem as
conclusdes do recorrente.

4. O disposto nos n.os 1 e 2 é aplicavel ao caso de o
recorrido pretender alargar o ambito do recurso, nos
termos do n.° 2 do artigo 590.°

Os meios probatérios que, na éptica da recorrente, impunham
decisao diversa sao o documento a fls. 352 a 358 e 0 depoimento
da testemunha G, assim como dois documentos alegadamente
supervenientes que se juntaram com a peticao de recurso.

No caso dos autos, houve gravacéo dos depoimentos.

Pela recorrente foram identificado o documento para ser
reapreciado e indicadas as passagens da gravacao do
depoimento.

Satisfeitas assim as exigéncias processuais para a viabilizacao da
reapreciacdo da matéria de facto com vista a eventual modificacao
por este Tribunal de Segunda Instancia da decisao do Tribunal a
quo sobre a matéria de facto, passemos entdo a apreciar se
existem as alegadas incorreccbes na apreciacao da prova pelo
tribunal a quo.

Comecamos pelo exame do documento a fls. 352 a 358, a respeito
dos pontos de facto ora impugnados.

Ora, decorre do preceituado no art® 629° que o Tribunal de recurso
é permitido funcionar como tribunal de substituicdo na matéria da
questdo de facto, relativamente ao Tribunal de primeira instancia,
desde que, em qualquer das situacdes ai previstas, se mostrem
preenchidos os pressupostos nele exigidos, isto €, se coloquem ao
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dispor do tribunal ad quem os mesmos meios probatério de que
dispunha o tribunal de 12 instancia.

O que significa que vigoram para ambas as instancias as mesmas
regras do direito probatério adjectivo e substantivo.

Assim, por forca do principio da livre apreciacdo das provas,
consagrado no art® 558° do CPC, este Tribunal de recurso deve
igualmente apreciar o documento a fls. 352 a 358, segundo o
critério de valoracdo racional e légica do julgador, com a
observacao das regras de conhecimentos gerais e experiéncia de
vida e dos critérios da logica.

Trata-se da simples fotocOpia de um documento que a Ré, ora
recorrente, alegou ser um documento contabilistico da recorrida.

A propaosito da forca probatoéria de fotocOpias de documentos, o art®
381° do Cadigo Civil reza que:

(Fotocépias de documentos)

1. As copias fotograficas de documentos arquivados nos
cartorios notariais ou em reparticées publicas tém a forca
probatéria das certidbes de teor, se a conformidade delas
com o original for atestada pela entidade competente para
expedir estas ultimas.

2. Do mesmo valor gozam as copias fotogréficas de
certiddes de teor de documentos arquivados nos cartorios
notariais ou em reparticbes publicas, se a conformidade
delas com a certiddo de teor for atestada pela entidade
competente para expedir estas Ultimas, contanto que a
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conformidade da certiddo de teor com o original também
tenha sido correctamente atestada.

3. E aplicavel aos casos previstos nos nimeros anteriores o
disposto no artigo 379.°

4. As copias fotograficas de documentos estranhos aos
arquivos mencionados nos numeros anteriores tém o valor
da publica-forma, se a sua conformidade com o original for
atestada por notério; é aplicavel, neste caso, o disposto no
artigo anterior.

Ora, a veracidade desse documento foi expressamente impugnada
pela Autora, conforme se vé na acta de audiéncia de julgamento a
fls. 376 dos autos, ao contrario do que afirmou a recorrente no
ponto 41 das alegacOes dizendo que a Autora hdo impugnou a sua
admissao, a veracidade, a genuinidade ou forca probatoria.

Apesar de néo ficar claro, face ao documentado nessa acta, qual é
0 objecto impugnado pela Autora, isto €, o original da fotocOpia ou
a propria fotocopia, o certo € que a tal fotocOpia, nunca tem a
virtualidade de se servir de meio probatério que impde deciséo
diversa, insusceptivel de ser destruida por quaisquer outras provas,
uma vez que nem sequer se enquadra em qualquer espécie das
fotocopias previstas no acima citado art® 381° do CC, muito menos
se trata de documento com forga probatdria plena.

Improcede assim o pedido da alteracdo da matéria de facto com
fundamento na incorrecta valoracdo do documento a fls. 352 a
358.

Passemos entdo a debrucar-nos sobre a pretendida audicéo das
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gravacoes do depoimento da testemunha G.

Como dissemos supra, foi dado in casu cumprimento ao exigido
pelo art® 629°1-a), in fine do CPC, para a viabilizacdo da
reapreciacao dos depoimentos prestados na primeira instancia.

E face ao preceituado no n° 2 do mesmo artigo, impde-se ao
Tribunal de Segunda Instancia reapreciar as provas em que
assentou a parte impugnada da decisdo, tendo em atencdo o
conteudo das alegacdes de recorrente e recorrido, sem prejuizo de
oficiosamente atender a quaisquer outros elementos probatoérios
qgue hajam servido de fundamento a decisdo sobre os pontos de
materia de facto impugnados, procedendo a audi¢ao ou leitura dos
depoimentos indicados pelas partes.

Defende a recorrente que das passagens da gravacdo do
depoimento da testemunha G deve resultar provado o quesito 27°,
onde se pergunta “a Ré procedeu ao pagamento a Autora, até ao
dia 10 de cada més, da quantia mensal de MOP$50.000,00,
relativa a renda dos meses de Agosto de 2003 a Maio de 2005?”

Auscultadas e analisadas as passagens da gravacéao identificadas
pela recorrente, verifica-se que a testemunha G, quando inquirida
pelo Mandatario da Ré qual foi a forma de pagamento das rendas,
se pela transferéncia bancaria se em dinheiro, e se a Ré pagou
regularmente as rendas, no valor mensal de MOP$50.000,00, até
ao més de Maio de 2005, se limitou a dizer, em tom hesitante que
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Isto é, limitou-se a dizer que as rendas deveriam ter sido
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compensadas e admitiu todavia que nao conheceu bem
concretamente como € que foram operadas as ditas
compensacdes, matéria esse que o departamento da contabilidade
soube melhor do que ele, pois ele proprio se encarregava
principalmente da gestdo do estabelecimento........

Em face do teor do depoimento assim prestado, cabe perguntar se
o tal depoimento merece a credibilidade?

Evidentemente pela forma como a testemunha prestou o seu
depoimento, nomeadamente a incerteza, as imprecisdes, a
hesitacdo e a falta de espontaneidade que revela, a resposta nao
pode deixar de ser negativa.

Antes pelo contrario, o depoimento prestado pela Testemunha H,
ex-subdirectora da contabilidade da Autora, aponta claramente no
sentido de que, por conhecimento pessoal e com base nos registos
contabilisticos a que tinha acesso no seu trabalho quotidiano, a Ré
nunca pagou as rendas e até em varias vezes recusou receber
facturas que lhe foram mensalmente enviadas.

N&o se vislumbram portanto razbes para nés formarmos a
convicgao diversa da formada pela primeira instancia, por forma a
alterar a resposta parcialmente positiva dada ao quesito 1° e a
negativa ao 27°.

N&o existe a invocada valoracdo errada do depoimento da
testemuna G.

Finalmente, resta a questdo da admissibilidade ou ndo dos dois
documentos juntos com as alegacdes de recurso.
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A Ré, ora recorrente, juntou dois documentos alegadamente
supervenientes as alegacdes de recurso.

Notificada das alegacbes e da juncdo dos documentos, veio a
Autora impugna-los com fundamento na extemporaneidade, na
inidoneidade e na impertinéncia.

A apresentacdo da prova por documentos rege-se pelas regras
gerais consagradas no art® 450° do CPC, que reza:

Artigo 450.°
(Momento da apresentacao)

1. Os documentos destinados a fazer prova dos
fundamentos da accdo ou da defesa devem ser
apresentados com o articulado em que se aleguem os
factos correspondentes.

2. Se néo forem apresentados com o articulado respectivo,
0os documentos podem ser apresentados até ao
encerramento da discussao em primeira instancia, mas a
parte é condenada em multa, excepto se provar que oS nao
pode oferecer com o articulado.

Em situacdes excepcionais, as partes sao autorizadas a juntar
documentos apdés os articulados ou mesmo apds o0 encerramento
da discuss&o em primeira instancia.

S&o as situacdes previstas no art® 451° do CPC que preceitua:
Artigo 451.°

(Apresentacdo em momento posterior)
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1. Depois do encerramento da discusséo so sdo admitidos,
no caso de recurso, 0s documentos cuja apresentacdo nao
tenha sido possivel até aquele momento.

2. Os documentos destinados a provar factos posteriores
aos articulados, ou cuja apresentacao se tenha tornado
necessaria por virtude de ocorréncia posterior, podem ser
oferecidos em qualquer estado do processo.

Paralelamente as situacfes excepcionais previstas no art® 451°, a
lei autoriza especificamente que se juntem as alegacdes de
recurso, o0s documentos cuja apresentacdo nao tenha sido
possivel até ao encerramento da discussdo, os documentos
destinados a provar factos posteriores aos articulados ou o0s
documentos cuja apresentacdo se tenha tornado necessaria por
virtude de ocorréncia posterior ou em virtude do julgamento
proferido na primeira instancia — art® 616° do CPC.

In casu, tendo em conta o alegado pela Ré na minuta do recurso e
o teor dos dois documentos que se juntou com a mesma minuta,
os documentos foram apresentados pela Ré com o objectivo de
provar os factos jA alegados e levados ao questionario do
saneador na primeira instancia.

Assim, nao se tratam de documentos cuja apresentacéo se tenha
tornado necessaria por virtude de ocorréncia posterior ou em
virtude do julgamento proferido na primeira instancia, uma vez que
os factos que visam provar ndo sédo factos novos trazidos pela
sentenca que, como vimos, se limitou a apreciar o que as partes
alegaram.

Mas sim documentos destinados a fazer prova dos fundamentos
da accao e defesa.
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Para que seja licita a juncao tardia deste tipo de documentos, quer
na primeira instancia quer no recurso, a parte tem de convencer o
tribunal de superveniéncia do documento respectivo, ou porque o
documento se formou depois do encerramento da discusséo, ou
porque sO depois deste momento ela teve conhecimento da
existéncia do documento, ou porque ndo pdde obté-lo até aquela
altura — cf. Alberto dos Reis, in Cédigo de Processo Civil Anotado,
IV, pag. 15.

Para justificar a licitude da apresentacao tardia com fundamento na
impossibilidade da apresentacdo no momento-regra, a Ré, ora
recorrente alegou que o caracter superveniente de um documento
€ demonstrado pela data da sua emissao que € 24MAIO2010,
enquanto que a existéncia do outro documento, embora datado de
31MAIO2005, apenas foi levada ao seu conhecimento em meados
do Maio de 2010.

Em relacdo ao primeiro documento, ndo obstante a data nele
aposta que é 24MAIO2010, o que de per si ndo permite concluir
pela impossibilidade da sua apresentacdo no momento-regra dos
articulados ou até ao encerramento da discussao.

Ora, uma coisa € “ndo poderia obter o documento até a esta data,
mesmo que tivesse agido diligentemente”.

Outra coisa é “poderia obter um documento até a esta data, se
tivesse agido com diligéncia razoavelmente exigivel ao
apresentante, mas nao obteve pura e simplesmente por nao ter ido
obté-lo”.

Limitando-se a Ré a alegar a impossibilidade da apresentacdo no
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momento-regra sem que todavia tenha logrado demonstrar a
impossibilidade, e na falta de outros elementos existentes nos
autos que demonstram a alegada impossibilidade, o Tribunal ndo
pode aceitar este documento como superveniente.

De facto, tendo em conta o teor desse documento, verifica-se que
se trata das declara¢cdes das duas alegadas ex-administradoras da
Autora, que ja cessaram as funcdes em Maio de 2005, ndo se
percebe porque € que as suas declara¢des nao foram possiveis no
momento-regra dos articulados ou até ao encerramento da
discussao, pois a Ré poderia perfeitamente trazé-las aos autos ou
mediante o arrolamento daquelas alegadas ex-administradoras da
Autora como testemunhas ou através da apresentacdo atempada
de uma declaracao escrita assinada por elas.

Portanto, a alegada impossibilidade da apresentacdo deste
primeiro documento néo pode ser tida como demonstrada.

Passemos entdo ao outro documento datado de 31MAIO2005,
cuja existéncia, segundo alegou a Ré, apenas foi levada ao seu
conhecimento em meados do Maio de 2010.

Simplesmente a Ré alegou que s6 teve conhecimento do
documento em meados de MAIO2010 mas nao tentou provar o
alegado, o que foi expressamente impugnado pela Autora, ora
recorrida.

Portanto, ndo pode deixar de fracassar a sua pretensao de ver a
juncao julgada licita, pois como vimos supra no douto ensinamento
do Saudoso Prof. Alberto dos Reis, € preciso que o apresentante
convenca o Tribunal da superveniéncia do documento.
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Para convencer, ndo bastar alegar, mas tem de provar o alegado.
O que néo foi feito.

Pelo que ficou dito, ambos os documentos que se juntaram as
alegacdes do presente recurso ndo poderao ser valorados por lhes
faltar o caracter superveniente e consequentemente serem

extemporaneos.

Tudo visto, resta decidir.
11

Nos termos e fundamentos acima expostos, acordam julgar negar
provimento ao recurso interposto pela Ré, mantendo na integra a
sentenca recorrida.

Custas pela Ré.

Registe e notifique.

RAEM, 15MAR2012

Lai Kin Hong
(Relator)

Choi Mou Pan
(Primeiro Juiz-Adjunto)
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Jodo Augusto Goncalves Gil de Oliveira
(Segundo Juiz-Adjunto)
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