Processo n.287/2018

(Recurso em maféria civel)

Data: 19 de Abril de 2018

ASSUNTOS:

- Indemnizacdo pela mora do locatario no ambito do contrato de

arrendamento
- Indemnizacdo dos prejuizos excedentes em matéria locativa

- Interpretagdes possiveis do artigo 102793 do CCM

SUMARIO:

| — O artigo 102792 do CCM estipula a indemnizacédo pela mora do locatario,
que tem uma funcdo compulsoria, visando forcar a restituicdo mais ceda

possivel do locado pelo inquilino ao senhorio.

Il - Em relacdo a indemnizacéo pelo prejuizo excedente, uma vez verificados, a
titulo de lucros cessantes, ela tem por fundamento o efectivo prejuizo causado,
que pode ja ndo se medir pelo valor da renda, ndo obstante ser 0 mesmo o
respectivo facto gerador, mesmo gque o montante dos danos causados ao locador
seja inferior ou equivalente ao quantitativo da renda, hipdtese em que ao credor

basta a indemnizacdo contemplada pelo artigo 102792 do CC.

Il — Para fixacdo da indemnizacdo por prejuizo excedente, previsto no artigo

102793 do CCM, duas leituras possiveis: a primeira é a de que ndo pode levar
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em consideracdo o valor do dobro da renda (artigo 102792 do CCM), em
consequéncia da mora; a segunda sera a de que o valor do dobro da renda entra

em conta, o que origina resultado diferente seguir um ou outro entendimento.

IV — Se se entende que a indemnizacdo por prejuizo excedente é ainda da
responsabilidade contratual, uma vez que se funda ainda no contrato de
arrendamento e na culpa de ocupacdo ilegitima do locado pelo inquilino,
fazendo uma interpretacédo sistematica, logica e teleologica da norma do artigo
102793 do CCM, a leitura mais consentanea com a ratio legis da norma do
artigo 102793 do CCM é a de que a indemnizacdo da mora entra em
consideracdo para efeitos da fixacdo da indemnizacéo por prejuizo excedente,

sob pena de se duplamente “sancionar” o locatario.

V — O valor da renda do locado praticado no mercado actual, indicado nos dois
relatorios de avaliacéo, elaborados a comando da Autora e da Ré, para efeitos
da fixacdo da indemnizacdo por prejuizo excedente, pode servir de padréo de
referéncia para o Tribunal. Quando este aceita o valor mais baixo e fundamenta
a sua opcao, ndo obstante dela uma das partes discordar, tal deciséo ndo merece

censura em sede do recurso.

O Relator,

Fong Man Chong
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Processo n.287/2018

(Recurso em matéria civel)

Data : 19 de Abril de 2018

Recorrente : A BRAT
(A Limitada) (Ré)

Recorrida : B
(B) (Autora)

ACORDAM OS JUIZES NO TRIBUNAL DE SEGUNDA
INSTANCIA DA RAEM:

| - RELATO RIO

A Autora B (B) propds, em 07/05/2015 e junto do TJB, uma accéo
especial de despejo (P.°n.©CV3-15-0027-CPE) contra a Ré, (A Limitada) (A
ABR2F]), tendo formulado os seguintes pedidos:

a) Ser ordenado o despejo nos termos da alinea b) do artigo 929° do CPC, e a
Ré condenada a entregar a Autora as Fraccgdes, livres e devolutas, nas mesmas e boas
condicbes em que se encontravam aquando da celebragdo do respectivo contrato de
arrendamento;

b) Ser a Ré condenada a pagar a Autora, a titulo de indemnizagéo, nos termos
n°2 do artigo 1027° do Cédigo Civil, o dobro das rendas vencidas desde o termo do Acordo até
a efectiva restituicdo das Fracgdes, no valor de HK$113.400,00;

c) Condenar-se a Ré a pagar a Autora uma indemnizacao, a titulo de prejuizos
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excedentes, nos termos do n°3 do artigo 1027° na quantia que melhor se liquidara em
execugdo de sentenga, mas que em 1 de Junho corrente ascendia a HK$773.200,00,
acrescidos dos montantes equivalentes as rendas mensais vincendas a razao de
HK$386.600,00, correspondente aos prejuizos da Autora, derivados da impossibilidade de
obter os rendimentos que resultariam do novo arrendamento das Fracgdes (deduzido do
montante relativo a indemnizacao prevista no n°2 do artigo 1027° do Cadigo Civil), se nao
fosse a ocupacéo ilegitima das mesmas pela Ré, e dos juros de mora calculados a taxa legal
desde a citagao, até efectiva restituicdo das Fracgdes reivindicadas; e

d) Condenar-se a Ré no pagamento das custas e procuradoria do processo.

*
A Reé contestou a accdo com os fundamentos constantes de fls. 149 a

154.

Feito o julgamento com observancia do ritualismo legal, foi

proferida a sentenca em 27/06/2017, conforme o teor de fls. 330 a 336.

Na parte decisoria da sentenca consigna-se o seguinte:

1. - Ordenar o despejo e condenar a Ré a entregar a Autora, em boas condigoes,
as Fracgoes,

2. -CondenaraRéa pagar a Autora, a titulo de indemnizacgao, nos termos do n.°
2 do artigo 1027.° do Cédigo Civil, o dobro das rendas vencidas desde 1 de Abril de 2015 até
a efectiva restituicdo das Fracgdes, no valor de HKD$113.400,00, e

3. - Condenar a Ré a pagar a Autora, a titulo de indemnizacdo mensal de

HKD$58,600,00, a partir de 1 de Abril de 2015 até a efectiva restituicdo das fracgdes.

N&o se conformando com esta decisao, a Ré, A Limitada (A BRL
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Al), ora Recorrente, notificada do despacho de fls. 350 que admitiu o recurso
ordinario interposto por ela, veio, em 27/06/2017 e junto TJB, nos termos do
artigo 613°do CPC, apresentar as suas alegacdes, tendo formulado as seguintes
conclusdes :

B B {E 2 B9

1. HEREXRSBET , LHFATERARBEGEERE LFHAE 12HD , 84
7B 15$58,600 JUHY BEER AR,

2. A%, RBBERZFUTES AE%S58,600 tHEE  RENRBREY -5
¥MEMRESE(EFTHEES HKD$172,000.00) HEXE,

3. RBRERELIRDVENSEIPERBLFHRAEIEEZEFEC6H), REHRKY
REMHBEIABRENSESH,

4. BREARAEESREVERNOEEIAERENEEIIR , EBER LA
B (RBHRAER) 3 567 RZBRE.

5, MEFARAIARSEERNART  TERERELRAZSAXN
HKD$58,600 T F R &E A REE,

6. WMTRELAER , AEREBMNER , UTHEREEGER,

7. RBARERSE K HMME, RERARERIFHEIEHNERTCORE
REAHENNHENEHS S,

8. EElL K BRHANEEFESERR  PEHEGEERIRET—EEE.

9. EDFE2015F 4 A, SREMMIBEER A HKD$56,700.00 (# LEFHIREE 5
BEREREE) A CUHRA , MESRELRRMN , KAEIFHAEL HKD$56,700.00 SER
HELEY , BEREAR,

10. #Ut, EEFARRR , LFRASAXMNEMEESE HKD$113,400 TFRE , CHEW
REEEARMESHEL , B FEERRM (RE8) 51027 RE 3 RNRERELFA
A X HKD$58,600 T F R &5 fE R EEE .
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Em sede de contra-alegagdes, a Recorrdia B (B), veio a apresentar
as seguintes conclusdes:

1. Nas conclusées Vem o presente recurso da Recorrente interposto da
sentenca proferida pelo Tribunal Judicial de Base de Macau de fls. 330 e ss.
dos presentes autos, do passado dia 27 de Junho de 2017, que julgou
parcialmente procedentes os pedidos formulados pela Autora, ora Recorrida;

4. Em concreto, o douto Tribunal a quo determinou i) ordenar o despejo e
condenar a Ré a entregar a Autora, em boas condi¢des, as Fracgoes, ii) condenar a Ré a
pagar a Autora, a titulo de indemnizacgao, nos termos do n.° 2 do artigo 1027.° do Cadigo Civil,
o dobro das rendas vencidas desde 1 de Abril de 2015 até a efectiva restituicdo das Fracgoes,
no valor de HKD113.400,00, e iii) condenar a Ré a pagar a Autora, a titulo de indemnizagéo
mensal de HKD58,600,00, a partir de 1 de Abril de 2015 até a efectiva restituicdo das
fracgoes;

5. Inconformada com o decidido no termos da alinea iii) supra, a Ré, ora
Recorrente, apresentou o presente recurso jurisdicional, justificando o mesmo com o facto de
inexistir no processo facto relativo ao montante da renda de mercado das Fracgoes;

6. Dessa alegada inexisténcia, extrai a Ré, ora Recorrente, ndo poderem ser
atendidos os relatérios de avaliagdo das Fracgdes em causa pelo Tribunal e, no final de
contas, a impossibilidade da sua condenagdo numa indemnizagao mensal no montante de
HKD58.600,00, a titulo de prejuizos excedentes;

7. Pese embora o maior respeito que nos merece opinido diversa, o recurso
interposto pelo Recorrente estda - na modesta opinido da ora Recorrida - forgosamente
condenado a nao colher, dada a improcedéncia dos fundamentos em que assenta;

8. Ora, a Recorrente fundamenta com a alegagédo de que o Tribunal, a luz do
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artigo 567.° do CPC, se encontra limitado, na sua actividade jurisdicional, aos factos alegados
pelas Partes e que é ilegal a consideracao dos relatérios de avaliagdo juntos aos autos, quer
pela Autora, ora Recorrida, quer pela Ré, ora Recorrente, para determinacdo do montante da
renda de mercado;

9. No caso sub judice, foram identificados como factos principais, entre outros, a
existéncia de prejuizos em resultado da nao restituicdo das Fracgdes a Autora pela Ré e a
existéncia de potenciais arrendatarios das Fracgdes por uma renda mensal no valor de
HKD$500.000,00 e a impossibilidade de celebrar contrato de arrendamento em virtude da
falta de restituicao das Fracgdes a Autora;

10. Ademais, no pedido formulado a.titulo principal na peticdo inicial, a
Autora peticionou fosse a Ré condenada "a pagar a Autora uma indemnizacao, a titulo de
prejuizos excedentes, nos termos do n.° 3 do artigo 1027.°, na quantia que melhor se liquidara
em execugao de sentenca, mas que em 1 de Junho corrente ascendia a HKD 773.200,00
(setecentos e setenta e trés mil e duzentos de dolares de Hong Kong) equivalentes para
efeitos fiscais a MOP 796.396,00 (setecentas e noventa e seis mil e trezentas e noventa e seis
Patacas), acrescidos dos montantes equivalentes as rendas mensais vincendas a razdo de
HKD 386.600,00 (trezentos e oitenta e seis mil e seiscentos dolares de Hong Kong)
equivalentes para efeitos fiscais a MOP 398.198,00 (trezentas e noventa e oito mil cento e
noventa e oito Patacas), correspondente aos prejuizos da Autora, derivados da
impossibilidade de obter os rendimentos que resultariam do novo arrendamento das Fracgdes
(deduzido do montante relativo a indemnizacéo prevista no n.° 2 do artigo 1027.° do Cédigo
Civil), ndo Tosse a ocupacéo ilegitima das mesmas. pela Ré, e dos juros de mora calculados a
taxa legal desde a citacdo, até efectiva restituicdo das Fracgdes reivindicadas".

11. Por sua vez, aquando da juncdo do relatério de avaliacdo referente a

renda de mercado das Fracgdes objecto dos presentes autos, a Autora mencionou que o
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mesmo era importante para, a final, auxiliar a tarefa do Tribunal na determinagao da renda de
mercado das Fracgdes, para todos os efeitos legais.

12. Ou seja, o conteudo do referido relatério, e em particular a apontada
renda de mercado, revestiu a natureza de facto instrumental e/ou facto complementar ou
concretizador;

13. A respeito dos factos instrumentais, a doutrina e a jurisprudéncia sao
unanimes no sentido de considerar que nao se lhes aplica o principio do dispositivo, tal como
acima se referiu para os factos principais;

14. Por outro lado, a respeito dos factos complementares ou
concretizadores, € também entendimento unanime deverem considerar-se os factos
essenciais a procedéncia das pretensdes das partes que revistam natureza complementar ou
concretizadora de outros oportunamente alegados e que resultem da instru¢do da causa,
contanto que tenha sido dado cumprimento ao principio do contraditorio;

15. Ora, no caso vertente, como complemento e/ou concretizagdo aos
factos ja alegados pela Autora na fase dos articulados, esta forneceu dados-ao Tribunal para
a ponderacgao e determinacgao do valor da renda de mercado das Fracgdes, sendo que, apos
ter sido dada oportunidade a Ré de se pronunciar sobre os mesmos, foi ela prépria quem
ofereceu mais dados relativos a renda de mercado, através da jungdo de novo relatorio de
avaliagao, aumentando assim a base probatéria para o Tribunal;

16. Pelo que, aqui chegados, ha que concluir pelo total insucesso da
alegacdo da Ré e, como tal, devera ser julgado improcedente o presente recurso,
mantendo-se a decisdo em crise;

17. Ainda que assim nao se entenda, o0 que nao se concede e apenas se
equaciona por mero dever de patrocinio, sempre sera de dizer que a questao agora suscitada

pela Ré, ora Recorrente, de os factos relativos a renda de mercado das Fracgdes nao terem
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sido alegados ou quesitados (para além de ndo corresponder a verdade, como supra se
confirmou), jamais foi suscitada pela Recorrente;

18. De facto, aquando da apresentagcdo do requerimento/articulado
superveniente juntando-se relatério de avaliagdo das rendas das Fraccbes, a Ré, ora
Recorrida, ndo suscitou qualquer questao relativamente a sua jungao;

19. Pelo contrario, tendo-lhe sido disponibilizada a oportunidade para sobre
0 mesmo se pronunciar - em cumprimento do direito de contraditério legalmente reconhecido,
nao s6 a Ré nao requereu a sua desconsideragdo como, outrossim, apresentou ela prépria um
outro relatoério de avaliagdo das rendas referente as Fracgoes;

20. Ou seja, no momento e em sede prépria, a Ré ndo impugnou a juncao
do relatério de avaliagdo como facto instrumental e complementar a determinagéo do prejuizo
excedente alegado pela Autora, pelo que consentiu na sua jungao e, tendo junto um relatério
préprio, deu a sua total concordancia;

21. Nesse sentido, ndo tendo sido alegada, nem sequer abordada nos
presentes autos, a questdo ora alegada em sede de recurso, ndo pode vir agora a mesma ser
sindicada junto do Tribunal ad quem, como-é entendimento do TSI da RAEM (acérdéo de
25/07/2013, processo n.° 382/2013);

22. E a verdade é que a Ré, ora Recorrente, dispds da oportunidade para se
pronunciar sobre a mesma antes do encerramento da discussao, optando por, como supra se
disse, ndo contestar a juncdo do relatério de avaliagdo da Autora, ora Recorrida, e ainda juntar
ela prépria um relatério de avaliagao;

23. Razéo pela qual, desde logo, a alegacédo da Ré, ora Recorrente, esta
condenada a improceder, porquanto versa sobre matéria ndo objecto da decisdo ora em crise
e, como tal, insusceptivel de ser sindicada no quadro do presente recurso.

24. Ademais, identifica-se aqui, com o devido respeito e salvo melhor
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opinido, uma 6bvia manifestacao de ma-fé e abuso de direito, na sua vertente de venire contra
factum proprium, na medida em que a Ré, ora Recorrente, perante a possibilidade de
impugnar a jungao do relatério de avaliagdo da Autora nao o fez (optando por juntar o seu
proprio relatério de avaliagao) e agora vem por 0 mesmo em causa e a decisao do Tribunal a
quo que julgou tendo o mesmo em consideragao;

25. Falecem assim, por completo, todas as alegagcbes da Ré, ora
Recorrente, devendo o presente recurso ser julgado totalmente improcedente, por ndo

provado, mantendo-se a sentenga ora em crise.

Concluindo, pede que o presente recurso seja julgado totalmente

Improcedente, mantendo-se a sentenca recorrida.

* * %

Foram colhidos os vistos legais.

Cumpre analisar e decidir.

Il - PRESSUPOSTOS PROCESSUAIS

Este Tribunal € o competente em razdo da nacionalidade,

matéria e hierarquia.
O processo € o proprio € nao ha nulidades.

As partes gozam de personalidade e capacidade judiciaria e

sao dotadas de legitimidade ‘ad causam”.

Nao ha excepgcbes ou questdes prévias que obstem ao

conhecimento do mérito da causa.
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1 - FACTOS
Com pertinéncia, tém-se por assentes os factos seguintes:

ERES

L)

1. A Autora é proprietaria das Fracgdes autonomas designadas por
“‘BHR/C”, do Rés-do-Chao “BH” e “AC/V” da cave “A’, ambas para comércio, do
prédio sito em Macau, na XXX, descrito na Conservatoria do Registo Predial sob o n.°
XXX, a folhas 146, do Livro B32 e registada a favor da Autora sob a inscricao n.° XXX

e n° XXX, respectivamente (doravante as “Fraccgoes”) (alinea A) dos factos assentes).

2. As Fracgdes tém o valor matricial de MOP$1,236,000.00 e
MOP$9,888,000.00, respectivamente, e encontram-se inscritas a favor da Autora, na

matriz predial, sob o n.° XXX (alinea B) dos factos assentes).

3. A Autora adquiriu a propriedade das Fracc¢des, mediante escritura
publicas de compra e venda, outorgadas a 31 de Agosto de 2004, e exaradas a folhas
6 e 8 do Livro de notas para escrituras diversas n° 11 do Cartério Notarial do Notario

Privado Dr. XXX (alinea C) dos factos assentes).

4. A Autora celebrou em 24 de Novembro de 2004, enquanto senhoria,
com a Ré, enquanto inquilina, um contrato de arrendamento relativo as Fracgodes,
valido até 30 de Novembro de 2014 (doravante o “Contrato do Arrendamento”) — cfr.
doc. n° 6 na P.l., cujo teor aqui se da por integralmente reproduzido para todos os

efeitos legais (alinea D) dos factos assentes).

5. Por carta, registada com aviso de recep¢éo enviada em 25 de Mar¢o

de 2014, a Autora deu noticia a Ré de que nao pretendia renovar o Contrato de
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Arrendamento — cfr. doc. n°® 7 na P.l., cujo teor aqui se da por integralmente

reproduzido para todos os efeitos legais (alinea E) dos factos assentes).

6. A referida carta foi recebida e aceite pela Ré (alinea F) dos factos

assentes).

7. A Ré invocou a necessidade de algum tempo extra para desocupar e
restituir as Fracgdes, pediu que a Autora lhe concedesse um periodo de tempo

adicional para proceder a devolugcao das mesmas (alinea G) dos factos assentes).

8. A Autora aceitou conceder a Ré um periodo adicional de 4 meses para

proceder a desocupacao e restituicao das Fraccdes (alinea H) dos factos assentes).

9. E para que duvidas n&o surgissem quanto a essa ocupacao tolerada, a
Autora celebrou um acordo de desocupagédo com a Ré em 2 de Dezembro de 2014 (o
“Acordo”) — cfr. doc. n® 8 na P.l., cujo teor aqui se da por integralmente reproduzido

para todos os efeitos legais (alinea I) dos factos assentes).

10. Nos termos desse Acordo a Ré, acordou em desocupar e restituir as
Fracgdes, livres de pessoas e bens, impreterivelmente até 31 de Margco de 2015

(alinea J) dos factos assentes).

11. Em 31 de Margo de 2015, data na qual deveria ter sido efectuada a

entrega as Fracgdes a Autora, a Ré nao o fez (alinea K) dos factos assentes).

12. Tendo continuado a ocupar as Fracgdes (alinea L) dos factos

assentes).

13. A Autora enviou a Ré uma missiva, em 20 de Abril de 2015,
ordenando-lhe a desocupacao e restituicdo das Fracgdes num prazo de 7 dias apés a

recepgao dessa carta — cfr. doc. n° 9 na P.l., cujo teor aqui se da por integralmente
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reproduzido para todos os efeitos legais (alinea M) dos factos assentes).

14. A Ré persiste em nao abandonar as Fracg¢des, mantendo a ocupagao

das mesmas até a presente data (alinea N) dos factos assentes).

15. A ocupacao da Ré esta a causar prejuizos a Autora que se tem visto
impedida de usar, fruir e dispor das Fracc¢oes na sua totalidade (alinea O) dos factos

assentes).

16. WESRCHREEE )EMEHEPNNE , 8 A4 HK$56,700.00 17

AREFMRKERITF O (alinea P) dos factos assentes).

17. TBEZREK ERBITFOKE , WEREREELFRK (alinea Q)

dos factos assentes).

18. H#& , HEEE A HK$56,700.00 EEH S FHRERF KFFERT (al

inea R) dos factos assentes).

19. #2015 F 5 AHikE , 27K T 7 BAKFEEL" (alinea S) dos factos

assentes).

{14

HEARAR

- A Autora adquiriu as Fracgdes com o objectivo de as dar de arrendamento e
auferir as respectivas rendas (resposta ao quesito 1 da base instrutéria).
- Foi oferecida a Autora uma proposta de arrendamento para depois da

desocupacéo das fracgles (resposta ao quesito 2 da base instrutoria).

* * %

IV - EUNDAMENTACA O
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Como o recurso tem por objecto a sentenca proferida pelo tribunal
de 12instancia, importa ver o que o tribunal a quo decidiu:

“(..) MEE TGRS - NEEFL O RS EEHAARE

RS TR S B E EHE TR EIVEA - FERFESR g S E A B
BRI B RARRIHREE - DUAHRBIEERE -

P SR BRI - [ 5 B S S T ILAAH B S FI R A 4 T -4 1S I 2004
F12 41 H#E 2014 5 11 H 30 A1k JFE R E BT - B 2014 4 3 F 25 H DU
SHE TR AR S ALY FERRERE (REAR) F—TZE =T RN ENE
ABEAIg SR TR I E &R - SRR R ERTH SR EARE RS o HE%E
KNS HEB L HEHE TR EEIL AL > FREREEE B 2 EEmE R E
B EhFERYH & MAHBEIRE I E SRR A ERE. -

W Dk BT ERFRRY 2015 42 5 H 31 HACEAZEEAL - i HAERE
BRI AT 4TE BB EBAETEIR TR - AR LI R R R AR R ST R L
1F - Bl A A IR AL R A2 - (BRI 0575 H R 8 HK$56,700 ST AR &
AR THY L -

F“lﬁ

[ g > AR AR (A M

RIFCEBNEE - FREEEST T Al &P R R RE e
G 118 SfithEE 42 g k. BH i fHE Tds - THERH 2004 42 12 F 1 H# 2014 4F 11
H 30 H » BEI+A > S5ETEH 5 F 2 HHE RAEES45000 7T £ 6 £ 7 F 25H
TH < P 5 $48,600 T - 55 8 % 9 7F 2 g A fH& Ry 1 $52,500 7T - DARER 10 25 H
T < K 5 $56,700 JT

R Bl S T ER IL AR R A TH BRI - B — T BA R — YR T
il 77 RIS 2 DA B - FH & DAR B R (R BT B AT E ((RIAH) e
ATIURBENBE TR -
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PRI - Ji s Bl R E A H S S EIR G -

BT HE S[E

(R F—TZ=-"—/URHE

s AEM SRR o R A TR E BOAERIUE Z R
FAGRHE TR - SEEESE -

L AT AR BEH SRR 2 & Fm e e A HITR A R R - Al

HAH SR A Bty B 5 8 B 5 (A -

=~ SR IARAER & F Z eI 2800 - e FEEEE A o I
SHZSHEE R—F - B AETEBRIN -7

(RAd) F—TE="TJURME

F— s =TI NIRRT MY DIE TR S S E 2 B

LRSIISRVAS VNS
) RHIANFBONFLL EZHE - —H/HH
b) Fof—FFsi—ELL EAELIT ZMEE - i hH

¢) REI=(EH=EAM E—FLITZHE » =+H
d) RIH=EHU T ZMHE ez =072 — -
RPTTE Z B ATHAR (R Eh & [E] S ] S s e s -

ARV T IE RS ¢ —) fRATPEEIREAIETT » =) FHE TR
R EAI -

SR E  ARVHE S FR (ARG 2004 £ 12 5 1 H > BH-4 2 2014
11 [ 30 H Rk > KNIt > RS FER & FESERIHEE AT 180 HAmAIH &% L & FAVE
B -

RE B TEE TVARARUE ? HIRCEIEE - 1?2014 £ 3 H 25 H DU#H
SREME VAN S - AF 2014 4F 11 F 30 H - JRERA TETH - MERHE R E
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“Isto é, ndo obstante a caducidade do arrendamento, que foi regular e
atempadamente denunciado, prevenindo a possibilidade de o locatario ainda ali permanecer,
seja por toleréncia do locador, seja por outra razao, permanéncia que pode até conduzir a
renovacdo do contrato, afigura-se que o legislador configura varios estadios de
incumprimento, atribuindo consequéncia diversas em funcdo da gravidade do incumprimento.
Parece que o legislador configura aia possibilidade de um incumprimento sem mora, caso
em que o locatario pagaré a titulo de indemnizag&o o correspondente ao montante das rendas
pelo periodo em que utilize o locado, devendo, porém, pagar em dobro se entrar em mora.

A mora esta ligada a culpa - “O devedor considera-se constituido em mora
quando, por causa que lhe seja imputével, a prestacdo, ainda possivel, ndo foi efectuada no
tempo devido” — art. 793, n.°2 do CC.

Uma vez que o legislador releva a permanéncia do locatario para além do termo
do prazo, atribui efeito juridico a essa permanéncia, gradua diferentemente o seu
inadimplemento, prevenindo até uma situacao de toleréncia do locador por um prazo de um

ano, sob pena de essa toleréncia se converter em abuso se 0 senhorio permanecesse inerte
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durante esse tempo e beneficiasse da indemnizacdo maxima (montante equivalente ao dobro
da renda), se porventura se considerasse que o locatario entrara logo em mora aquando do
termo do prazo de arrendamento, por todas estas razdes somos a considerar que se torna
necessaria uma interpelacdo judicial ou extrajudicial, ndo obstante a dendncia do
arrendamento para o termo do respectivo prazo.”
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Conforme a argumentacdo tecida pela Recorrente/Ré nas alegacdes

do recurso, importa nesta sede resolver essencialmente 2 questoes:
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1) - E legal ou ilegal a consideracio dos valores referidos nos
relatorios de avaliacdo do valor de renda do locado juntos aos autos, quer o

apresentado pela Recorrida/Autora, quer o da Recorrente/Ré, para determinacédo

do montante da renda do locado a luz do critério de mercado imobiliario, uma

vez que tais relatérios ndo sdo mencionados nem nos FACTOS ASSENTES,

nem nas respostas dadas aos quesitos em sede de BASE INTRUTO RIA;

2) - E legal ou ilegal, no caso sub judice, a condenacdo da

Recorrente/Ré no pagamento de indemnizacéo a titulo de prejuizos excedentes,

ao abrigo do disposto no artigo 102793 do CC de Macau.

*

Comecemos pela primeira.

Encontram-se juntos aos autos 2 relatdrios de avaliacdo do valor da
renda dos imoveis arrendados a luz dos precos praticados no mercado,
apresentados por ambas as partes, tendo cada um dos relatérios um valor

diferente, sendo mais baixo o valor de renda do relatério da Recorrente/Ré, e

mais alto o de renda do relatorio da Recorrida/Autora, o Tribunal a quo acabou
por acolher o valor de renda do locado proposto pelo relatério apresentado pela

Recorrente/Ré.

Porém, veio esta a questionar a legalidade desta opcdo do Tribunal,
entendendo que tal viola o disposto no artigo 567° do CPC, uma vez que tal

valor ndo esta indicado nos FACTOS ASSENTES.
Desde ja, entendemos que este argumento carece de razdo, pois:

a) — Tal prova foi apresentada pela prépria Recorrente/Ré, depois de
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filtrada pelo principio do contraditorio, veio a ser acolhida pelo Tribunal a quo,

0 que é perfeitamente legal e sustentado;

b) — Tal relatorio, uma vez junto aos autos, constitui prova adquirida,
a que o julgador pode recorrer para formar a sua convicgdo em sede da deciséo,

tal como preceitua o artigo 436° (principio da aquisigdo processual) do CPC:

“ O tribunal deve tomar em consideragido todas as provas

realizadas no processo, mesmo que nao tenham sido apresentadas,

requeridas ou produzidas pela parte onerada com a prova, sem prejuizo das
disposi¢cdes que declarem irrelevante a alegagdao de um facto, quando nao

seja feita por certo interessado.”

c) —Uma coisa séo os factos, outra seréo as provas. Os relatérios em causa
servem para provar o valor da renda do locado, obviamente este dado ndo tem o valor de
prova plena, é um tipo de prova como outras que estdo sujeitos a livre apreciacdo do
Tribunal, desde que, este, ao aceita-la, explique e fundamente a sua decisao.

d) — Nestes termos, mesmo que se entenda que exista ddvida acerca do
valor proposto nos respectivos relatérios, resolve-se tal divida contra a parte a quem o
facto aproveita, tal como preceitua o artigo 437° (principio a observar em casos de

ddvida) do CPC:

“A duvida sobre a realidade de um facto e sobre a reparticdo do

onus da prova resolve-se contra a parte a quem o facto aproveita.”
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e) — Por outro lado, o artigo 567°faz uma ressalva, ressalvando o disposto
no artigo 5°do mesmo CPC, preceito este que da perfeitamente cobertura a situacdo em
analise, pois, sdo factos instrumentais, carreados pelas partes e filtrados pelo principio
do contraditério.

f) Pelo que, manifestamente improcede a impugnacao desta parte feita pela

Recorrente/Ré.

Relativamente a 22questdo: aplicabilidade ao caso do artigo 102793 do

CC.

O artigo 1027° (Indemnizagéo pelo atraso na restituiédo da coisa) do CC tem a

seguinte redaccéo:

1. Se a coisa locada nao for restituida, por qualquer causa, logo que
finde o contrato, o locatario € obrigado, a titulo de indemnizacéo, a pagar até
ao momento da restituicdo a renda ou aluguer que as partes tenham
estipulado, excepto se houver fundamento para consignar em depdsito a coisa

devida.

2. Logo, porém, que o locatario se constitua em mora, a
indemnizagao é elevada ao dobro; a mora do locatario ndo € aplicavel a

sangao prevista no artigo 333.°

3. Fica salvo o direito do locador a indemnizagdo dos prejuizos

excedentes, se os houver.
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Este artigo corresponde ao 1045° do CC de 1966, ndo obstante ser

ligeiramente diferente a redaccéo, pois, 0 CC de 1966 nédo tem o n®3 do artigo 1027°do

CC, mas jase defendia a possibilidade de pedir indemnizaco a titulo de lucro cessante,
resultante de ndo restituicdo do locado pelo inquilino, despois de rescindido o

respectivo contrato de arrendamento.

Neste aspecto, discutia-se, no ambito do CC de 1961, a natureza de

indemnizag&o por esses danos, existem essencialmente 2 correntes:

a) A primeira defende que esta indemnizacdo por danos excedentes € ainda

uma modalidade de indemnizacdo contratual;

b) A segunda entende que se trata de um tipo de responsabilidade

extracontratual e como tal a sua invocacdo depende da verificacdo dos pressupostos da

responsabilidade civil nos termos gerais, ou seja, 0S pressupostos previstos no artigo

486°do CC de 1966.

O acordd@o do STJ de 13/10/1998 decidiu: “A indemnizagao pelo

atraso na restituigao da coisa locada tem natureza contratual e apenas

esta de pendente do condicionalismo previsto no artigo 1045° do CC”.

Em sentido ligeiramente diferente, decidiu-se no acérddo da RP de
30/06/1997 (in CJ Ano 1997, Tomo IIl, pag. 225 e seg.) “aquela indemnizagado nao
impede o senhorio de fazer valer contra o locatario os principios da
responsabilidade civil se a conduta deste, ao nao Ihe restituir o prédio
findo o contrato, |lhe causar danos. Valerdo aqui os principios da

responsabilidade civil extracontratual, nos termos do artigo 483° do CC
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de 1966.”

Com a redaccdo actual do artigo 1027° do CC de Macau, tal
controveérsia ja esta resolvida, uma vez que, face ao n° 3 do artigo citado,

inclinamos para defender que tal responsabilidade é ainda de tipo contratual,

uma vez que se funda ainda no contrato de arrendamento e na culpa de

ocupacdo ilegitima do locado pelo inquilino, € este entendimento, porventura,

mais consentaneo com a ratio legis do artigo 102793 do CC.

Face a redaccdo do artigo 102793 do CC de Macau, suscitam-se

algumas davidas ao nivel da sua interpretacdo e aplicacéo.

E entendimento pacifico que ao Tribunal ndo cabe fazer doutrinas,
mas sim e somente aplicar as leis e resolver o litigio que Ihe seja apresentado.
Porém, provavelmente ndo sera tdo linear quando se esta perante uma norma
polissémica, circunstancia esta que obriga o Tribunal a ponderar todas as
hipdteses rodeadas da norma interpretanda e procurar uma solucdo mais

correcta e justa para 0 caso concreto.

Cingimo-nos as normas do artigo 1027°do CCM, em torno da qual

podemos construir varias hipoteses para mostrar a perplexidade da situacao.

PRIMEIRO EXEMPLO:

Suponha-se que ficam provados os seguintes factos:

a) - A renda fixada num determinado contrato de arrendamento é no

valor de MOP1,000.00 (mil patacas);

b) — O inquilino ndo pagou pontualmente as rendas ja ha mais de 6
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meses;

c) — O valor da renda do locado, a luz do critério do mercado

imobiliario, é de MOP$5,000.00 (cinco mil patacas).

Nesta situacdo, algumas duvidas podem existir:

(2)- O inquilino tem de pagar ao senhorio a indemnizagdo por mora,
que corresponde ao dobro da renda, ou seja, ele tem de pagar o valor de

MOP$2,000.00 (dois mil patacas).
(2)- Qual é o prejuizo excedente que o senhorio sofre?
Duas leituras possiveis:

i) — H& quem entende que o senhorio esta a sofrer um prejuizo

mensal de MOP$3,000.00 (trés mil patacas) (MOP$5000.00 — MOP$2,000.00);

i) — H& outro entendimento possivel, defendendo que o senhorio
estd a sofrer um prejuizo mensal de MOP$4,000.00 (MOP$5,000.00 —
MOP$1,000.00)

SEGUNDO EXEMPLO:

S&o os seguintes dados assentes:
a) O valor da renda é MOP$1,000.00;
b) O inquilino ndo pagou as rendas ha mais de 6 meses;

c¢) O valor da renda do imdvel locado, a luz do critério do mercado

imobiliario, é de MOP$1,500.00 (mil e quinhentas patacas).
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Sao suscitadas as mesmas questoes:

O senhorio esta sofrer algum prejuizo excedente?

Se sim, e se a indemnizacdo da mora ndo entra em conta para

efeitos da fixacdo da indemnizacéo por prejuizo excedente (artigo 102793 do
CCM), portanto: o valor de prejuizo excedente sera MOP$1,500.00 —
MOP$1,000.00 = MOP$500.00.

Caso contrario, se se entende que a indemnizacéo da mora entra em
conta do valor da indemnizacdo de prejuizo excedente (MOP$1,000.00 +
MOP$1,000.00 = MOP$2,000.00) (dobro), este valor ja vai além do valor da
renda do mercado (que € apenas de MOP$1,500.00). Nestes termos, ndo ha

lugar a indemnizacgéo por prejuizo excedente.

TERCEIRO EXEMPLO:

S&o os seguintes dados assentes:
a) O valor da renda é MOP$1,000.00;
b) O inquilino ndo pagou as rendas ha mais de 6 meses;

c¢) O valor da renda do imdvel locado, a luz do critério do mercado

imobiliario, é de MOP$500.00 (quinhentas patacas).

Sao levantadas as mesmas questdes:

O senhorio esta sofrer algum prejuizo excedente? A resposta €

claramente negativa.

Mesmo assim, o inquilino tem de pagar o dobro da renda a tiulo de
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indemnizacdo da mora. Ou seja, ainda que o0 valor da renda esteja “distanciada”

da realidade, o inquilino tem de pagar mesmo. Os factores do mercado ja ndo

relevam neste dominio.

E de ver que, seguida uma ou outra posicdo, o resultado seria

diferente.

A solucdo correcta s6 podera ser conseguida mediante interpretacéo
sistematica, ldgica e teleoldgica da norma do artigo 102793 do CCM. Néo resta
duvida que, quer a san¢édo prevista no n°2, quer no n°3 do artigo citado, visa
“forcar” o inquilino a devolver o locado ao senhorio com o mais cedo possivel,
sob pena de estar sujeito a sangdes pesadas até que o locado seja devolvido a

guem de direito.

Por esta via, a leitura mais consentanea com a ratio legis da norma

do artigo 102793 do CCM ¢ a de que a indemnizacdo da mora entra em linha

de consideracdo para efeitos da fixacdo da indemnizacdo por prejuizo excedente,

sob pena de se duplamente “sancionar” o inquilino!

Nesta Optica, € assente que a indemnizacdo, nos termos do artigo
102791 e 2 do CC, néo exclui a responsabilidade civil por outros danos nos
termos do disposto no n®3 do mesmo artigo, desde que existam provas de tais

prejuizos excedentes.
No caso sub judice, cabe realcar as seguintes ideias:

- Tal valor de renda, acolhido pelo Tribunal a quo (HK$172,000.00)
foi apresentado pela Recorrente/Ré, enquanto o valor defendido no relatério de

avaliacdo, elaborado a ordem da Recorrida/Autora, é de HK$471,800.00, uma
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diferenca abissal!

- O Tribunal a quo cautelosamente optou por o valor mais baixo,

apresentado pela Recorrente/Ré. Nota-se aqui, ndo se trata de uma aceitacdo

automatica deste valor como base da fixacdo das indemnizacdes, tal valor serve

apenas de um ponto de referéncia. E nesta Optica, tal valor poderia ser alterado

por este Tribunal, s6 que ndo faremos por seguintes motivos:

1) — A Autora/Recorrida ndo interpds recurso, nem impugnou este

valor, motivo pelo qual o Tribunal ad quem n&o pode alterar este dado;

2) — O Tribunal ad quem néo pode fixar equitativamente um valor
superior ao estabelecido pelo Tribunal a quo, uma vez que nenhuma parte veio

a impugnar este ponto.

- Por forca do disposto no artigo 102791 e 2, a Recorrente/Ré tem de
pagar no total e em cada més, a Recorrida/Autora a quantia de HK$113,400.00
(dobro do valor da renda fixado no contrato de arrendamento), mesmo assim, a
Recorrida/Autora sofre ainda prejuizos, porque este valor HK$113,400.00
(HK$56,700.00 X 2) € abaixo do valor da renda do mercado, conforme o que

consta do relatorio de avaliacdo elaborado a ordem da propria Recorrente/Ré.

- Nestes termos, fazendo apelo ao n® 3 do artigo 1027°do CC, a
Recorrente/Ré deve pagar MENSALMENTE a indemnizagdo dos prejuizos
excedentes que se traduz em: HK$172,000.00 - HK$113,400.00 =
HK$58,600.00.

Resumindo e concluindo:

A Ré deve pagar a quantia equivalente ao dobro da renda que se

2018/87-despejo-prejuizos-excedentes 29



praticava, como justa indemnizacéo especifica pela ndo restituicio dos prédios,
embora de natureza contratual, por continuar a usar a coisa, em prejuizo da
locadora, correspondente a renda que estava a ser praticada e que se traduz no

valor de uso do prédios.

Em relacdo a indemnizacdo pelos prejuizos excedentes, uma vez
verificados, a titulo de lucros cessantes, ela tem por fundamento o efectivo
prejuizo causado, que pode ja ndo se medir pelo valor da renda, ndo obstante
ser 0 mesmo o respectivo facto gerador, mesmo que o montante dos danos
causados ao locador seja inferior ou equivalente ao quantitativo da renda,
hipdtese em que ao credor basta a indemnizacdo contemplada pelo artigo

102792 do CC.

Nestes termos, € de manter a decisdo recorrida, ndo obstante com

fundamentos diferentes.

Tudo visto, resta decidir.

V - DECISA O

Em face de todo o que fica exposto e justificado, os juizes do

Tribunal de 22 Instancia acordam em negar provimento ao recurso,

mantendo-se a decisdo da primeira instancia.

Custas pela Recorrente (Ré).
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Reqiste e Notifigue.

2018/87-despejo-prejuizos-excedentes

RAEM, 19 de Abril de 2018.
Fong Man Chong
Ho Wai Neng

José Candido de Pinho (vencido

conforme voto em anexo)
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Proc. n°87/2018

Voto de vencido

N&o acompanho o projecto pelo seguinte motivo.

O n?2 do art. 10279 do Codigo Civil estabelece a indemnizacéo pela mora
do locatério, ao passo que o n3 ressalva o direito a indemnizacdo do
locador pelo “prejuizo excedente”. Sdo indemnizagdes diferentes!

Esta era a posicdo que alguma jurisprudéncia ja em Portugal advogava
(v.g., Ac. da Relagdo de Coimbra, de 21/10/2003, in C.J., 2003, 1V, pag.
111) e que o legislador da RAEM acabou por acolher ao introduzir “ex
novo” no n°3.

Ora, esta indemnizacao pelo “prejuizo excedente” corresponde, em minha
opinido, a diferenca entre o valor da renda antiga (a que vinha sendo
praticada) e a que seria praticada no mercado se o imével estivesse dado
de arrendamento actualmente.

Tal diferenca, para ser efectiva, ndo pode levar em consideracdo o valor
do dobro da renda, em consequéncia da mora (n<2). Ou seja, 0 prejuizo
excedente ndo pode ser calculado pela diferenca entre o valor da renda
acrescido do valor da indemnizacéo pela mora (i.€., renda x 2) e do novo
valor do locado, mas sim entre o valor da renda praticada (em singelo) e o
do novo valor do locado no mercado na actualidade.

TSI, 19/04/2018

José Candido de Pinho
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