Processo n° 50/2010
(Autos de recurso civil e laboral)

Data: 14/Novembro/2013
Assunto: Arrendamento comercial

Juros nas obrigag¢des a prazo

Revogagdo unilateral pelo arrendatario para fins
comerciais

Honorarios de advogado

SUMARIO

- O devedor sé fica constituido em mora depois de
ter sido judicial ou extrajudicialmente interpelado para
cumprir (artigo 794°, n°® 1 do Cbébdigo Civil).

- As situacgdes previstas no n°® 2 do referido artigo
constituem excepc¢des a regra do n° 1, no sentido de que a
divida se vence e o devedor se considera como constituido
em mora, sem necessidade de ser interpelado para cumprir.

- Sendo a revogacdo unilateral uma das causas de
cessacdo da locacédo, essa faculdade sb6 pode ser exercida
pelo locatéario em determinadas circunstancias,
designadamente nas situacdes previstas no artigo 1024° do
Cébdigo Civil, salvo no caso de arrendamento habitacional,

em que o) arrendatdrio pode ainda pdr termo ao
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arrendamento unilateralmente antes do fim do prazo do
contrato ou das suas renovacdes, se tiver dado
conhecimento ao senhorio com a antecedéncia minima de 90
dias (artigo 1044° do Cédigo Civil).

- Os honorarios e despesas incorridos na accgéo
devem ser considerados a 1luz das regras previstas no
Regime das Custas dos Tribunais respeitantes a matéria de
procuradoria e custas de parte, sem prejuizo do direito
ao reembolso das despesas incorridas e honorarios dos
mandatidrios no caso de a parte contradria ter litigado de
ma fé, ao abrigo dos termos do artigo 386°, n°® 2 do

Cébdigo de Processo Civil.

O Relator,

Tong Hio Fong
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Processo n° 50/2010
(Autos de recurso civil e laboral)

Data: 14/Novembro/2013

Recorrente:
- Companhia de B Limitada (Autora)

Recorrida:
- C (Ré&)

Acordam os Juizes do Tribunal de Segunda Instédncia da RAEM:

I) RELATORIO

Companhia de B Limitada, Autora nos autos da
accdo ordinadria a correr termos no Tribunal Judicial de
Base da RAEM, inconformada com a sentenca na parte due
decidiu sobre a data a partir da qual se inicia a
contagem dos Jjuros de mora por forgca do nado pagamento
atempado das quantias devidas a titulo de despesas de
condominio, o montante da quantia devida a titulo de
compensacdo pela revogagcdo antecipada do contrato pela
Ré, e a ndo condenacdo da Ré no pagamento dos montantes
correspondentes aos honoradrios de advogado e as despesas
incorridas pela Autora, vem interpor o presente recurso
ordinario, em cujas alegacdes formulou as seguintes
conclusdes:

- A Autora pediu a condenacdo da Ré no pagamento das

despesas de condominio devidas nos termos contratuais no montante
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global de MOPS$11.916,00, acrescida de Jjuros de mora a taxa de 15%
desde a data do seu vencimento até efectivo e integral pagamento;

- No entanto, o Tribunal condenou a Ré a pagar a Autora a
quantia de MOP$11.916,00, a titulo de despesas de condominio,
acrescida de juros de mora vencidos e vincendos a taxa convencionada
de 15%, calculados desde 22 de Fevereiro de 2008 (data da propositura
de accdo), até ao efectivo e integral pagamento;

- Ora, se por um lado quer o montante a que a Ré foi
condenada a pagar, quer a indicacdo da taxa de juro de mora néo
merecem dgualgquer censura, O mesmo ndo se verifica relativamente a

data a partir da qual os mencionados Jjuros de mora devem ser

calculados;

- Resulta do relatdério inicial da sentenca recorrida (cfr.
alinea b)) que a Autora conclui a peticdo inicial, pedindo a
condenacdo da Ré a pagar-lhe: “as despesas de condominio devidas nos
termos da Cléusula Sexta do Contrato, no valor mensal de

MOP$1.324,00, vencidas desde Maio de 2006 a 8 de Janeiro de 2007 no
montante global de MOP$11.916,00, e respectivamente juros de mora a
taxa convencionada de 15% desde a data do seu vencimento até efectivo
e integral pagamento, que na presente data (18 de Fevereiro de 2008)
se computam em MOP$1.774,89, tudo no total de MOPS$13.690,89”;

- O acima transcrito corresponde, em termos exactos, ao
pedido constante da peticdo inicial apresentada pela Autora (cfr.
alinea b)) ;

- Resulta ainda da Matéria de Facto Assente referida na
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sentenca e alinea E) e F) da Matéria de Facto Assente que: “Nos
termos estipulados na Clausula Sexta do Contrato referido em B) a Ré
comprometeu-se ainda perante a Autora, a pagar, a titulo de despesas
de condominio, a quantia mensal de MOPS$1.324,00 (mil trezentos e
vinte e quatro patacas), equivalentes a HKD$1.286,00”, assim como,
“Nos termos estipulados na Clausula Sexta do Contrato referido em B),
a renda, bem como as despesas de condominio, deveriam ser pagas
adiantadamente até ao dia 8 do més a que respeitam, em local indicado
pela Autora (..) ou mediante depdsito bancéario (..)”;

- Pelo exposto, ndo compreende a ora recorrente como pode o
Tribunal na fundamentacdo da sentenca ora recorrida referir que,
quanto as despesas de condominio devidas pela Ré, a Autora pediu
juros, mas somente a partir da data da propositura da acgdo e ndo a
partir da data de interpelacdo, sendo assim de atender a data
indicada pela Autora;

- Com efeito, nunca foi peticionado pela Autora, a
condenacdo do pagamento de Jjuros de mora a partir da data da
propositura da acgdo e muito menos a partir da data de interpelacéo;

- A data a partir da qual a Autora sempre pediu o inicio da
contagem dos juros de mora, por forca do n&o pagamento atempado das
quantias devidas a titulo de despesas de condominio é a data de
vencimento para o pagamento das mesmas, ou seja, a partir do dia 8 do
més a que as mesmas respeitam;

- A constituicdo em mora da Ré pelo nédo pagamento das

despesas de condominio verifica-se, conforme estipula a alinea a) do

Processo 50/2010 Padgina 3



n.° 2 art.® 794° do Cdébdigo Civil de Macau (doravante “CC”)
independentemente de interpelacgdo, porquanto a obrigacdo tem prazo
certo, o que se verifica in casu, pois havia sido contratualmente
fixado que a data para o pagamento relativo as despesas de condominio
seria o dia 8 de cada més a que mesmas respeitassem;

- Entende assim a Recorrente que da sentenca ndo consta a
especificacdo de quaisquer fundamentos de facto nem de direito que
justifiquem que se tenha decidido que a data do inicio de contagem de
juros é a data da propositura da accdo em violacdo da alinea b) do
n.° 1 do CPC. A violagdo do preceito legal supra citado deveré
acarretar a nulidade da sentenca no que respeita a este aspecto;

- Pelo exposto deverd ser parcialmente revogada a sentenca,
na parte respeitante a data a partir da qual deveram ser calculados
os Jjuros de mora, proferindo-se em sua substituicdo a condenacdo nos
termos peticionados pela Autora, ou seja a de que os juros de mora
por forca do ndo pagamento atempado das despesas de condominio devem
ser calculados a partir da data do respectivo vencimento - dia 8 de
cada més;

- A Autora pediu, também, a condenacdo da Ré no pagamento de
uma indemnizacéo compensatédria antecipada no montante de
HKD$159.300,00, correspondente ao valor das rendas dos meses de renda
de Janeiro de 2007 a Marco de 2008, tendo, no entanto, o Tribunal
somente condenado a Ré no pagamento da quantia equivalente a duas
rendas, ou seja no montante de MOP$24.356,00;

- De acordo com a matéria de facto dada como assente e
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provada nos autos, a fraccéao arrendada destinava-se a fins
directamente relacionados com o exercicio de empresa comercial por
parte da Ré, tendo esta nela instalado um estabelecimento de pronto-
a-vestir, denominado “XXX” (cfr. alinea B) e G) da Matéria de Facto
Assente) ;

- Assim, o arrendamento outorgado entre Autora e Ré insere-
se na categoria dos denominados “arrendamentos comerciais”, conforme
se encontra previsto no art. 1045° do CC;

- Encontra-se também provado gque, ndo obstante o termo do
arrendamento comercial se encontrar contratualmente previsto para 15
de Marco de 2008, a Ré abandonou a fraccdo arrendada em 7 de Janeiro
de 2007 (cfr. alinea C) e L) da Matéria de Facto Assente);

- Assim, a Ré incumpriu aquilo a que se obrigou
contratualmente, tendo assim a Autora direito ndo sbé a exigir o seu
cumprimento judicial, mas também o valor dos danos causados por esse
incumprimento, tudo nos termos dos artigos 807°, 787° e 558° do CC,
alids conforme se encontra também citado no sentenca ora recorrida;

- Atendendo ao supra exposto, a Autora peticionou a
condenacdo da Ré no pagamento de uma indemnizacdo compensatdria pela
cessacdo antecipada do —contrato de arrendamento no valor de
HKD$159.300,00, wvalor este correspondente as rendas desde 7 de
Janeiro de 2007 - data em que a Ré resolveu unilateralmente o
contrato de arrendamento - a 15 de Marco de 2008 - data do termo do
mesmo contrato de arrendamento;

- Acontece que, sob o ponto 3) da parte decisdéria constante
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da sentenca ora recorrida, a Ré foil condenada a pagar a Autora, a
titulo de compensacdo pela resolucdo unilateral antecipada do
contrato pela Ré, somente a quantia de MOP$24.356,00, ao contréario
dos HKD$159.300,00 equivalentes a MOP$164.403,00 peticionados pela
Autora;

- O Meritissimo Juiz a quo considera que sdo aplicaveis ao
caso sub judice as disposicdes legais aplicdveis aos arrendamentos
para habitacdo, nomeadamente o art. 1044° do CC e, consequentemente,
se aplica o limite maximo de indemnizagdo ai estipulado
correspondente a dois meses de renda, ou seja MOP$24.356,00;

- Ora, salvo melhor opini&o, entende a recorrente que o
Tribunal a quo terd feito uma interpretacdo errada das disposicdes
legais aplicéaveis;

- Ao contrario do gque sucede nos arrendamentos para fins
habitacionais, a lei ndo permite, nos contratos de arrendamento
comerciais, a revogacdo unilateral por parte do arrendatario, ou
seja, o arrendatario ndo goza do direito de pdr fim ao arrendamento
antes do seu respectivo termo;

- O supra citado artigo 1044° do CC é uma norma especial que
se aplica aos arrendamentos para fins habitacionais, n&o tendo o
legislador estabelecido qualquer regra especial quanto a revogacédo
unilateral para os arrendamentos para fins comerciais;

- Assim, n&o poderd ser aplicadvel ao caso concreto, o
disposto na referida disposicdo legal. In casu, conforme acima se

disse, a Autora tem direito a exigir os danos causados pelo
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incumprimento da Ré, tudo nos termos dos artigos 807°, 787° e 558° do
Cédigo Civil, ou seja, o valor das rendas que a Autora teria direito
a receber durante a vigéncia do contrato de arrendamento;

- E alids de referir, que numa fase subsequente da
fundamentacdo (cfr. ponto 6), o Meritissimo Juiz a quo parece

concordar com o pedido da Autora, relativo ao montante devido, a

titulo de compensacdo indemnizatdéria, conforme peticionado pela
Autora;

- Efectivamente na passagem a que nos reportamos, o
Meritissimo Juiz afirma: “Ora, dado que a Ré ndo procedeu ao

pagamento pontual das rendas, mesmo depois de revogado o contrato,
viu-se o Autor privado da faculdade de ©poder receber, pelo
arrendamento daquela Loja, retribuicdo compativel com o preco
acordado. Face ao exposto, o Autor tem, nos termos do disposto no
art. 1027° n.° 3 do Cédigo Civil, direito a uma indemnizacdo dos
prejuizos emergentes pela perda dos lucros cessantes, equivalente as
rendas vencidas e vincendas calculados desde Maio de 2007 até Janeiro
de 2008” (o Meritissimo Juiz a quo terd querido referir as datas de
Janeiro de 2007 até Marco de 2008);

- Pelo exposto, entende a ora recorrente que deverd ser
revogada a decisdo ©proferida nessa parte e substituida pela
procedéncia do pedido de condenacdo da Ré a pagar a Autora a
indemnizacdo compensatdéria pela revogacdo antecipada do contrato de
arrendamento, no montante global de HKDS$159.300,00 equivalentes a

MOPS$164.406,00;
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- Conforme acima se referiu, a Autora pediu ainda a
condenacdo do pagamento da Ré da quantia de MOP$25.000,00, a titulo
de honordrios suportados pela Autora, assim como a quantia de
MOP$3.000,00 correspondentes as despesas incorridas pela Autora,
tendo, no entanto o Tribunal indeferido ambos os pedidos;

- Ora, na verdade o Meritissimo Juiz a quo reconhece que a
Ré, ao abster-se de proceder ao pagamento voluntdrio e atempado das
prestacdes a que se encontrava vinculado, obrigou a Autora a recorrer
as vias judicias para a satisfacdo do direito que lhe assiste, dando
causa a novos danos, sendo por isso a Ré quem deveria suportar essas
despesas, desde que estivessem devidamente comprovadas;

- Ora, mais uma vez, andou o mal o Meritissimo Juiz a quo;

- A Autora logrou provar, conforme consta das alineas N) e
0) da Matéria de Facto Assente, que, efectivamente, despendeu a
quantia de MOP$25.000,00, a titulo de honorarios com os seus
mandatdrios judiciais, assim como a quantia de MOPS$3.000,00 referente
a despesas;

- Com efeito, a Autora, a fim de obter a cobranca do seu
crédito, foi forcada a recorrer aos servicos dos seus mandatarios
para o patrocinio da acc¢cdo e prosseguimento dos subsequentes termos,
ao abrigo do disposto no artigo 74° e 405° do CPC;

- Uma vez que a quem deu origem a tais encargos foi a Ré, os

-

mesmos sdo forcosamente da sua responsabilidade, devendo esta pagar
Autora as supra aludidas quantias, acrescidas dos Jjuros vincendos a

taxa legal, contados desde a data da citacdo até efectivo e integral
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pagamento, bem como todas as despesas que esta venha futuramente a
realizar para obter a satisfagcdo do seu crédito, quer no decurso
desta acgdo, quer no de uma eventual acgdo executiva, nomeadamente
relativas a despesas e honoradrios de Advogado, tudo acrescido de
juros de mora a taxa legal, montantes que apenas em sede de execucdo
de sentenca se poderdo liquidar;

- N&o obstante o supra exposto, o Tribunal a quo decidiu
indeferir o pedido da Autora, uma vez tem havido uma tendéncia da
parte vencedora para abusar dos montantes peticionados a serem pagos
pela parte vencida, quer a titulo de honorarios, quer a titulo de
despesas;

- Ora, a existéncia de situacdes abusivas no que respeita
aos montantes despendidos pela parte vencedora, ndo poderd prejudicar
aqueles que peticionam montantes razodveis e comprovados nos autos.
Se, efectivamente, em determinadas acc¢des os valores reclamados séo
desproporcionais e injustificados, deverd entdo haver, nesses casos,
uma reducdo dos mesmos a um valor que o Tribunal considere razoavel e
ndo um banimento de todo e qualquer montante que tenha sido
peticionado e provado;

- Para o efeito, o Tribunal alega que o regime das custas Jja
prevé o instituto da procuradoria e a possibilidade de a parte
vencedora receber da parte vencida uma percentagem de honoréarios;

- Ora, salvo melhor opinido, a procuradoria ndo permite a
parte vencedora receber uma percentagem dos honordrios. De acordo com

o disposto no art. 26° do Regime de Custas nos Tribunais, a parte
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vencedora, na proporgcdo em qgque o seja, tem direito a receber do
vencido uma quantia a titulo de procuradoria que entra em regra de
custas. Essa quantia é arbitrada pelo tribunal, em funcdo do valor e
complexidade da causa, entre um quarto e metade da taxa de Jjustica
devida. A taxa de Justica dos presentes autos corresponde a
MOP$8.200,00, ou seja, qualquer valor fixado a titulo de procuradoria
serd entre MOPS$2.050,00 e MOP$4.100,00;

- Assim tendo em conta os montantes provados nos autos, no
valor global de MOP$28.000,00, bem se vé gue o montante que a Autora
eventualmente venha a receber a titulo de procuradoria n&o seré
suficiente para suportar os montantes efectivamente gastos pela
Autora, porquanto correspondem apenas a cerca de 14% do valor
peticionado e provado;

- Conforme se refere no recente Acbdrddo no Tribunal Central
Administrativo Norte de 2 de Maio de 2009: “Os honorédrios devidos a
advogado, naquilo que excedam o montante da procuradoria a pagar pela
parte condenada em custas, fazem parte do ressarcimento devido a
parte vencedora, uma vez que o facto de esta ter de recorrer a Jjuizo
para fazer valer os seus direitos, ou para remover uma lesdo ilicita,
ndo deve ocasionar-lhe danos.” No mesmo sentido ver também AC STA de
24.04.2007, AC STA de 08.03.2005 e AC STA de 09.06.99;

- Pelo exposto, deverd a sentenca ser também nesta parte
revogada, decidindo-se, em sua substituicdo pela procedéncia dos
pedidos da Autora e, consequentemente, condenando-se a Ré a pagar a

Autora, o montante de MOP$25.000,00 a titulo de honorarios e
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MOPS$3.000,00 a titulo de despesas;

- Nestes termos e nos mals de direito, deve o presente
recurso ser Jjulgado e, em consequéncia, ser condenada a pagar a
Autora:

a) as despesas de condominio devidas nos termos contratuais
no montante global de MOP$11.916,00, acrescida de Jjuros de mora a
taxa de 15% desde a data do seu vencimento até efectivo e integral
pagamento;

b) uma indemnizacdo compensatdria pela revogacdo antecipada
do Contrato, no montante global de HKDS$159.300,00, equivalentes a
MOP$164.03,00;

c) a quantia de MOP$25.000,00, a titulo de honorérios
suportados pela Autora, assim como a quantia de MOP$3.000,00
correspondente as despesas incorridas pela Autora, fazendo assim
inteira Justica.

A recorrida apresentou as suas contra-alegacgdes,
pugnando pela improcedéncia do recurso.

Cumpre decidir.

* x %

ITI) FUNDAMENTOS DE FACTO E DE DIREITO

A sentenca deu por assente a seguinte
factualidade:

Estd inscrita na Conservatdéria do Registo Predial
de Macau a favor da A. a aquisicdo do direito resultante

da concessdo por arrendamento incluindo a propriedade de
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construgcdo da fraccgdo autdnoma designada por “AH1” sita

no 1° andar, para comércio, do prédio denominado Centro

Comercial “...... ”, sito em Macau, com 0S n.°s ... a ...,
da Rua do Dr. ...... , n.° a ..., da Avenida
do ...... , n.° a ..., da Avenida ...... , descrito na

Conservatdéria do Registo Predial de Macau sob o n.°

1XXXX, a folhas 132 do Livro B4l tudo conforme documento
de fls. 12 a 57 o qual aqui se da por integralmente
reproduzido para todos os efeitos legais (alinea A) dos
factos assentes).

Por escrito particular, assinado em 28 de
Fevereiro de 2006, a Autora deu de arrendamento a Ré, que
por sua vez aceitou esse arrendamento, a fraccdo autdnoma
designada por “AH1” melhor identificada na alinea
anterior tudo conforme consta do documento de fls. 58/59
traduzido a fls. 141/148 e que aqui se d& ©por
integralmente reproduzido para todos os efeitos legais
(alinea B) dos factos assentes).

O contrato referido na alinea que antecede foi
celebrado pelo prazo de dois anos, com inicio em 16 de
Marco de 2006 e termo em 15 de Marco de 2008 destinando-
se ao exercicio do comércio por parte da Ré mediante o
pagamento da renda mensal, estipulada na clausula Sexta
do Contrato foi de HKDS$11.800,00 (onze mil e oitocentos

délares de Hong Kong), equivalentes a MOP$12.178,00 (doze
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mil, cento e setenta e oito patacas) (alinea C) dos
factos assentes).

Dado que era necessario proceder a obras de
adaptacdo e decoracdo foil estipulado entre as partes, na
Clausula Quinta do Contrato, que a renda relativa ao més
de Marco de 2006 ndo seria devida (alinea D) dos factos
assentes) .

Nos termos estipulados na Clausula Sexta do
Contrato referido em B) a Ré comprometeu-se ainda perante
a Autora, a pagar, a titulo de despesas de condominio, a
quantia mensal de MOP$1.324,00 (mil trezentos e vinte e
quatro patacas), equivalentes a HKD$1.286,00 (mil
duzentos e oitenta e seis ddlares de Hong Kong) (alinea
E) dos factos assentes).

Nos termos estipulados na Clausula Sexta do
Contrato referido em B), a renda, bem como as despesas de
condominio, deveriam ser pagas adiantadamente, até no dia
8 do més a que respeitam, em local indicado pela Autora
(situando-se actualmente esse local na Secretaria da
fraccdo modelo do Edificio “...... , Sita em Macau, na
Avenida do ...... , Lote ...), ou mediante depdsito na
conta bancéaria, em patacas, com o numero 18XXXXX, ou na
conta bancadria, em ddbélares de Hong Kong, com o© nUmero
18XXXXX, de que a Companhia de Administracdo de

Propriedades D, Limitada ¢é titular Jjunto do Banco
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Comercial de Macau (alinea F) dos factos assentes).

A Ré instalou na fraccéao arrendada um
estabelecimento de pronto-a-vestir denominado W“XXX XXX”
(alinea G) dos factos assentes).

A Ré procedeu ao pagamento da renda e das
despesas de condominio, devidas nos termos da Clausula
Sexta do Contrato, relativas ao més de Abril de 2006
(alinea H) dos factos assentes).

A partir de Maio de 2006, a Ré deixou de pagar a

Autora as rendas e as despesas de condominio devidas pelo

arrendamento da fraccdo autdé4noma “AH1", melhor
identificada na alinea A) (alinea 1) dos factos
assentes) .

A Autora advertiu a R. para o pagamento uma
ultima vez, por carta registada em 17 de Outubro de 2007
e bem assim, da situacdo de mora em gue se encontrava
relativamente ao pagamento das rendas e despesas de
condominio devidas tudo conforme resulta dos documentos
de fls. 60 a 74 (alinea J) dos factos assentes).

No decurso de Janeiro de 2007, tendo a Ré
alegadamente deixado de estar interessada na manutencgdo
do Contrato referido em B), comunicou a Autora, por
escrito, a sua intencdo de o revogar antes do seu
respectivo termo de 2 anos, alegando para o efeito

dificuldades no seu negdcio, tudo conforme resulta do
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documento de fls. 75 o qual aqui se da por integralmente
reproduzido para todos os efeitos legais (alinea K) dos
factos assentes).

Na carta referida na alinea anterior a Ré
informava ainda a Autora que iria abandonar a fraccéo
arrendada, o que velo a concretizar a 8 de Janeiro de
2007 (alinea L) dos factos assentes).

Doc. n.° 6 que ora se Jjunta e se d& por
integralmente reproduzido (alinea M) dos factos
assentes) .

No pagamento dos servicos dos seus mandatarios
judiciais a titulo de honorarios a Autora despendeu
MOPS$25.000,00 (alinea N) dos factos assentes).

A Autora suportou ainda despesas no montante de
MOPS$3.000, 00, referente a traducdes e gastos
administrativos em geral (alinea 0O) dos factos assentes).

A Autora instou por diversas vezes a Ré a
proceder ao pagamento das rendas (resposta ao quesito
1°).

A Ré pagou a Autora dois meses de “caucdo” na
quantia de HKDS$26.172,00 (fls. 58v) (resposta ao quesito
9°).

O Contrato referido em B) foi promovido por uma
agéncia imobilidria denominada “F (/R )+ & f33 T 27

(resposta ao quesito 11°).
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Foram os empregados da referida agéncia que
negociaram os termos e as condic¢des do referido contrato

de Arrendamento com a Ré (resposta ao quesito 12°).

*

E perante a matéria de facto acima descrita que
se vail conhecer do recurso, tendo em conta as respectivas
conclusdes que delimitam o seu ambito.

Prevé-se no artigo 589°, n° 3 do Coébdigo de

A\Y

Processo Civil de Macau, nas conclusbes da alegacdo,
pode o recorrente restringir, expressa ou tacitamente, o
objecto inicial do recurso”.

Com fundamento nesta norma tem-se entendido que
se o recorrente ndo leva as conclusdes da alegacdo uma
questdo que tenha versado na alegacdo, o tribunal de
recurso ndo deve conhecer da mesma, por se entender que o
recorrente restringiu tacitamente o objecto do recurso.l

Trés questdes sdo aqui colocadas:

1) Data a partir da qual se inicia a contagem de
juros relativamente as quantias devidas a titulo de
despesas de condominio;

2)Qual serd o montante devido a titulo de
compensacdo pela revogacdo antecipada do contrato pela

recorrida;

Viriato Manuel Pinheiro de Lima, in Manual de Direito Processual Civil, CFJJ, 2005,
pagina 663
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3) Honoréarios de advogado e outras despesas
incorridos pela recorrente.

No que toca a primeira questdo, estd provado nos
autos que conforme o contratualmente acordado, a
recorrida comprometeu-se perante a recorrente a pagar, a
titulo de despesas de condominio, a quantia mensal de
MOP$1.324,00, devendo tal ser paga, adiantadamente, até

ao dia 8 do més a qgque respeita, em local indiciado pela

recorrente.

Uma vez provada a falta de cumprimento da
prestacdo pela recorrida a que ficou adstrita, torna-se
responsavel pelo prejuizo gque causou a recorrente, nos
termos do artigo 787° do Cbébdigo Civil de Macau.

Dispde-se no artigo 793° do Cdédigo Civil que, no
caso de simples mora, Y“constitui o devedor na obrigagdo
de reparar os danos causados ao credor”, e “o devedor
considera-se constituido em mora quando, por causa que
lhe seja imputdvel, a prestacdo, ainda possivel, ndo foi
efectuada no tempo devido”.

Assim, o devedor sé6 fica constituido em mora
depois de ter sido judicial ou extrajudicialmente
interpelado para cumprir (artigo 794°, n°® 1 do Cbdigo
Civil) ou quando tiver verificado alguma das situacdes
previstas nos termos do artigo 794°, n° 2 do mesmo

Cébdigo, a saber, se a obrigacdo tiver certo prazo, se

Processo 50/2010 Pagina 17



provier de facto ilicito ou se o préprio devedor impedir
a interpelacéo.

As situacgdes previstas no n°® 2 do referido artigo
constituem excepc¢des a regra do n°® 1, no sentido de que a
divida se vence e o devedor se considera como constituido
em mora, sem necessidade de ser interpelado ©para
cumprir.2

No caso vertente, acordado ficou entre a
recorrente e a recorrida que a quantia mensal de
MOP$1.324,00, a titulo de despesas de condominio, devia
ser paga, adiantadamente, até ao dia 8 do més a due
respeita, em local indiciado pela recorrente, pelo que,
sem necessidade de delongas consideracdes, duavidas néo
restam de que a obrigacdo de pagamento daquelas despesas
tem prazo certo, constituindo-se o devedor em mora
independentemente de interpelacéo.

Assim, a data a partir da qual se deve iniciar a
contagem dos juros de mora, vem virtude do ndo pagamento
atempado das gquantias devidas a titulo de despesas de
condominio pela recorrida, é a data de vencimento de cada
uma das referidas prestacdes mensais, ou seja, a partir
do dia 8 de cada més a que as mesmas respeitam.

Na verdade, a recorrente pediu logo no inicio da

Pires de Lima e Antunes Varela, in Cédigo Civil Anotado, Volume II, 4% edicgéao,
pagina 63
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acgcdo que os juros de mora fossem calculados a partir da
data do respectivo vencimento, e nunca, tal como foi
decidido na decisdo recorrida, a partir da data da
propositura da accdo e muito menos a partir da data de
interpelacéo.

Dai vail proceder o recurso quanto a esta parte.

*

Vem ainda a recorrente insurgir-se contra a parte
decisdbéria relativa a quantia devida pela recorrida a
titulo de compensacdo pela revogagcdo antecipada do
contrato pela mesma.

Quanto a este ponto, a recorrente pediu a
condenacdo da recorrida no pagamento de uma indemnizacdo
compensatéria antecipada no montante de HKD$159.300,00,
convertivel em MOP$164.403,00, correspondente ao valor
das rendas dos meses de Janeiro de 2007 a Marco de 2008,
tendo o Tribunal a quo condenado apenas no pagamento da
quantia equivalente a dois meses de renda, no montante de
MOP$24.356,00.

Vejamos.

Estatui-se nos termos do artigo 1013° do Cdédigo
Civil que:

“1. O aluguer pode cessar por:

a) Revogacdo por acordo entre as partes;

b) Resolucdo,
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c) Caducidade,; ou

d) Revogagcdo unilateral.

2. O arrendamento pode cessar através dos meios
indicados no numero anterior e ainda através de denuncia,
sujeita ao regime dos artigos 1038° e 1039°.

3. O disposto neste capitulo sobre a resolugcdo, a
caducidade, a revogacdo unilateral e a dentncia tem
natureza imperativa.”

No que respeita a revogagcdo unilateral, o)
legislador sé atribui ao locatario a faculdade de revogar
unilateralmente o) contrato quando as obras de
beneficiacdo feitas pelo locador em funcdo de obras de
conservacgdo extraordindrias e de Dbeneficiacdo da coisa
que o locador seja compelido administrativamente a
efectuar, importem alteracao sensivel no modo de
utilizacdo da coisa por parte do locatédrio ou gquando este
se ndo conforme com o acréscimo da renda (artigo 1024° do
Cébdigo Civil).

Se se tratar de arrendamento para fins
habitacionais, e} arrendatério pode ainda revogar
unilateralmente ou pdr termo ao arrendamento antes do fim
do prazo do contrato ou das suas renovacdes, se tiver
dado conhecimento ao senhorio com a antecedéncia minima
de 90 dias (artigo 1044° do Cdébdigo Civil).

Mas em relacdo aos arrendamentos comerciais, Jjé
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nada se prevé quanto a revogacdo unilateral.

A recorrente sustenta a nédo aplicabilidade do
disposto no artigo 1044°, enquanto a recorrida defende
que o mesmo é aplicavel por forca do artigo 1029°, ambos
do Cédigo Civil.

Salvo o devido respeito, julgamos assistir razéao
a recorrente.

Diz o n°® 1 do artigo 1029° do Cbébdigo Civil gque
“os arrendamentos de prédios, quer sejam urbanos ou
rusticos, ficam sujeitos as disposicbdes da subsecgdo que
regule especialmente o tipo de arrendamento em causa, as
restantes normas contidas na presente subsec¢cdo € na
subseccdo seguinte que ndo estejam em oposicdo com elas e
ainda ds normas das secc¢des anteriores que ndo contrariem
as normas desta seccdo”.

Face a esta norma, podemos concluir que para cada
tipo de arrendamento (arrendamento para habitacéo,
arrendamento comercial, arrendamento para o exercicio de
profissdes liberais e arrendamento rural) s&do aplicaveis
em primeiro lugar as disposicdes que lhes sédo proprias,
seguidamente as normas previstas nos artigos 1030° a
1039°, e subsidiariamente, as disposic¢des relativas a
locacéo que nao contrariem as disposicdes gerais
previstas para o arrendamento.

Sendo assim, entendemos que o disposto no artigo
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1044° ndo ¢é aplicdvel no <caso sub Jjudice, ©pois ao
contrdario do que sucede nos arrendamentos para fins
habitacionais, o legislador de Macau foi mesmo de
propdésito ndo permitir a revogacdo unilateral por parte
do arrendatdrio nos arrendamentos para fins comerciais,
salvo no caso previsto no artigo 1024°.

E n&o gozando o arrendatario para fins comerciais
do direito de pdr fim ao arrendamento antes do termo do
contrato, devendo o mesmo cumprir rigorosamente @ as
obrigacdes assumidas perante o senhorio.

Na jurisprudéncia, o TSI j& teve oportunidade de
pronunciar sobre a mesma questdo, a saber no Processo
603/2010, de 24 de Marco de 2011, no qual se decidiu gque
“estamos assim em condig¢bes de concluir no sentido de que
foi correcta a interpretagcdo do Mmo Juiz recorrido,
enquanto entendeu que nos casos de arrendamento comercial
ndo se prevé a possibilidade de revogacdo unilateral do
arrendamento comercial nos mesmos termos dos previstos
para o arrendamento para habitacdo, devendo ela sujeitar-
se 4das regras que foram contratualmente aceites pelas
partes, ndo havendo qualquer lacuna ou situacdo de abuso
de direito, entendido este como o exercicio do poder
conferido a certa pessoa em aberta contradicdo com o seu
fim econémico ou social ou com o condicionalismo ético-

juridico da comunidade juridica.”
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No vertente caso, pese embora tenha a recorrida
como arrendatdria abandonado o arrendado em 8 de Janeiro
de 2007, mas ndo ficava eximida do pagamento das rendas
devidas até ao final do contrato, correspondente a treze
meses e meio de rendas relativas ao periodo compreendido
entre Fevereiro de 2007 e 15 de Marco de 2008, no
montante de MOP$164.403,00 (MOP$12.178,00 * 13.5 meses).

*

Finalmente, vem a recorrente pedir a condenacéo
da recorrida no pagamento da quantia de MOP$28.000,00, a
titulo de honorédrios suportados e despesas incorridas por
aquela.

Sem embargo de melhor entendimento, julgamos néao
assistir razdo a recorrente.

Quanto aos honordrios e despesas incorridos na
presente acgdo, entendemos dque os mesmos devem ser
considerados a luz das regras previstas no Regime das
Custas dos Tribunais respeitantes a matéria de
procuradoria e custas de parte.

Além disso, ndo se vislumbra gqualquer nexo de
causalidade entre a divida reportada nos presentes autos
e o0s honoradrios acordados entre a parte vencedora ora
recorrente e o seu mandatario. Pols, este acordo de
pagamento de honorarios sé vincula as partes (parte

vencedora ora recorrente e seu mandatario), pelo que a
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parte vencida ora recorrida ndo tem obrigacdo de suportar
tais consequéncias onerosas.

Ndo obstante, a parte processual terd direito ao
reembolso das despesas incorridas e honorarios dos
mandatdrios no caso de a parte contraria ter litigado de
ma fé, ao abrigo dos termos do artigo 386°, n°® 2 do
Cébdigo de Processo Civil, mas ndo é o caso.

Sobre a referida questédo, o) TSI ja teve
oportunidade de pronunciar, cujo entendimento dominante
era no sentido de indeferimento (Processo 77/2002, de 23
de Maio de 2002, Processo 285/2005, de 19 de Janeiro de

2006, Processo 14/2004, de 10 de Junho de 2004).

* k%

III) DECISAO

Face ao exposto, acordam em julgar parcialmente
procedente o recurso, alterando-se a decisdo recorrida
nos seguintes termos:

- Quanto ao ponto 2) da parte decisdria, vai ser
a recorrida C condenada a pagar a recorrente Companhia de
B Limitada a gquantia de MOP$11.916,00, a titulo de
despesas de condominio, acrescida de Jjuros de mora
vencidos e vincendos a taxa convencionada de 15%, desde a
data do vencimento de cada uma das prestagcdes mensais, ou
seja, a partir do dia 8 de cada més a gque as mesmas

respeitam;
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- No tocante ao ponto 3), wval ser a mesma
condenada a pagar a recorrente a quantia de
MOPS$164.403,00, gque corresponde as rendas devidas até ao
final do contrato.

- Quanto ao resto, mantém-se o que ficou
consignado na decisdo recorrida.

Custas pelas recorrente e recorrida na proporgao
do decaimento.

* Kk %

Macau, 14 de Novembro de 2013

Tong Hio Fong
(Relator)

Lai Kin Hong
(Primeiro Juiz-Adjunto)

Jodo Gil de Oliveira
(Segundo Juiz-Adjunto)
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