Processo n.2477/2017

(Recurso em maféria civel)

Data: 25 de Outubro de 2018

ASSUNTOS:

- Aditamento de um novo facto resultante de documento junto aos autos néo
valorado pelo Tribunal a quo
- Mora na restituicdo do locado e mora no pagamento de rendas (artigo

102791 e 2 do CCM)

SUMA RIO:

| — Quando a Recorrente/Autora junto com a réplica um documento para
comprovar que o Recorrido/Reu foi comunicada da n&o renovagdo do contrato
de arrendamento, quando este caducava em 10/10/2015, e tal documento néo foi
impugnado pela parte contraria, errou na apreciacdo da prova quando o Tribunal
a quo néo atendeu este documento nem o seleccionou para a base de instrucéo.

Il — Estando em causa um documento relevante para os efeitos do artigo 101492
do CCM, é de aditar este facto assente, comprovado por documento ja junto aos
autos, a base de instrucéo, ao abrigo do disposto no artigo 62991-a) do CPC.

I1l1 — Cessado o contrato de arrendamento sem que o arrendatério procedesse a

restituicdo em tempo do locado, nem ao pagamento de rendas, constituiu-se ele
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na mora na restituicdo do locado e no pagamento de rendas, ha lugar, assim, a

aplicacéo do artigo 102791 e 2 do CCM.

O Relator,

Fong Man Chong
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Processo n.2477/2017

(Recurso em matéria civel)

Data : 25/Outubro/2018
Recorrente : A (Autora)
Recorrido : B (Réu)

ACORDAM OS JUIZES NO TRIBUNAL DE SEGUNDA
INSTA NCIA DA RAEM:

| - RELATORIO

A (Autora), Recorrente, devidamente identificada nos autos, ndo se

conformando com a deciséo proferida pelo TJB, datada de 01/12/2016 (Processo
n.° CV1-15-0008-CPE) Vveio, em 14/02/2017, recorrer para este TSI, com o0s
fundamentos constantes de fls. 268 a 282, tendo formulado as seguintes

conclusoes:

RIFERER 2016 £ 12 A 1 HAFEHRRIBERE ()

A RE EET AR 2015 427 H 20 B M AR EAH &R e e A S EH s 0

1. EFRERREIGEL - ESF AR 2015 42 7 H 20 HRERiR SR ESHY B - & Hhes 8 B
FFEER 2015 457 H 7 B R SR 555 HRE Ml S AE O 25 1 2 R (22 I SR 5 B ST 1-3)

2. HERAYAEREAELEA RN -

3. JER&ER 2015 £ 11 A 12 AU REY RS P 2OR — AR AR S EGR 2015 £ 7 H 7
HEHAVEADYI A EEEEE T -

4. AREFLIAWN - FEGEN R ZIIACEEEET -

5. JREBERIC 2016 422 A 1 HAERHEETENEIR T HRERAG S E Ll SRS R
TREEERJTAREIRAISE 1 B - 2T RE PRIE N A & AR5 -
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6.  JREBEEREN 20164 10 H 6 HAEARRRA b AR ERARE [ _E Al S (S RIA R
FIRAVES 12 Bh) - o R E T EE TN A —F ARSI -

7. M X RE TR E - FEREL AR TR LA WS

8. REHFARCHIE 2 EENREEERIVAURANEE AR ZIL 2015 4£7 5 7 HE
HAVEBAIYI B EMEE < BEEBNYELAEHFR > BEE (REFEVA) 55 80 AR 410 535 2 3K
ZHUE > MBIEEEARTERES T E28H -

9. &M ESEEEYIERATEE  BIEATESS 430 FRATEIHUR 2 EHF I RERE 2 %
' INEWEHEE N EIVERRBEREZEE - MHFEE (RETENEIL) 5 549 (7R3 4 S HUE > &
HERER 2R RES ILIF AR -

10, Folth > iR (REBIFENVEI) 56 562 17R36 3 "REVKUE - JAEAE SRR Z B NG - JAE
IR TR AR Z FEBARA RN PR FE - BB EUE B BRI AR TEHBE - M
BB RS ESEIH  E

1. L - BRRRER 2015 48 7 H 7 H MBI EAgE HAHOEHNEERRR - A
RATHE RIS 2015 42 10 B 11 Hg# Ik -

bR sE AR (BRIASL) 55 1039 (RS 1| RKBLERY 5 A )7 = AT AE AR AR

12, FEABRAEE SRS OEE— AR HE R S > R FBRE (RVASL)
55 1039 frRAf e A T FUBAIE T HA AR AUSHHI R BT -

13, GEERESREE T AME LA L& EIE A ILERE U K T HECR IS A AT RS — AR
(EODAE=R LTSI S DA RN/ C SR ST

14, fEAZEG - HESFEREXERE #2013 4 10 A 10 H(SRHPAESHRITSCE 1) -

15, fERHFEARYRE SR 2013 47 A 7 HEMEAHT720(S BRI HEETHRAV LA HEfERAHA
HI e R ARSI B SRR AR BT » ORI & g, -

16. 2RI - [REFEFAHAIENH (2013 45 10 A 10 B2 ABH » [RE R HEE ST G K ACTE
FHAEWEBHEAL - AN HHSIESE -

17, Rt [RER 2015 5 2 B 17 BEDEAG S iR 8iE 2 SREE R E R -

18, TEISPRFEMRAREIGE, - ESFANR 2015 42 7 H 20 H AR KRS ML - & e 8 K
9 BEEEE] > HFAFEEER 2015 45 2 H 17 HaiEAbest I eE IR 81 2 s fIs RIRE AL - s T 2015
4 H 21 AfOE S - B 2015 487 B 7 BE R FE AR & a4 AR 4@~ SR B
HAN(S AR IR SRS 1-3) - 2RPG0ARBESE 4102013 SEERFIRTENE RAR - RER REIEE Laley i
AW —FERE - BT 2016 £ 10 A 10 AFHEYERGAT 90 K - Eal i —{EE— e & w7 =UE g
IR & Y 5 FUOR Y EI)JETETE SR AR AR E B 4% I EFHAVRY R R -

19.  Z2WRPGUERBTES 4102013 SREHIRYEIE AR - AEEZOR D —{E I 7 AAVEA > TEE
EHE SRR TR R S A A ~ B ES IR HEURRI AR VIR B FoR > [ABL > B8
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HYERFHAVERSE (a fortior) - JABEEMASE e m AR (BRUASL) 55 1039 FRE5 1 AIH e HYE a7 = AT AE AL HYA A
57 o

20. AL HEERS 2015 £ 4 A 21 HTEARSNE Z i ERayEE Rt T (ROAH) 55 1039 %
A AE M AR SRR 2016 £ 10 H 11 HEEL L -

TE— A TR 1375\ (oA B 4 RO+ SR
2. —EEBEHIAEETE 10 AR ET AR 2015 48 10 B 19 FESCH 2013 48 5 B bR
2014 48 1 B 2015 48 2 HETSERTRLS: - HUEpimt 2015 46 3 H 28 2016 4F 4 B TS » WS T
2016 4 5 HE 11 B4 -
0. AR 12 EHE B T A E RIS B S H 4 -
TERESTARIEERS - ISR T EE 1| BFTETSE - (R AR TR R A4 -
B AT _ETABBREATEEL » (YA T B R S R R TS
IR (B R 1) -
24 MR AR TR R e AT AR 2013 48 5 F 10 FS@A ST
TAFREA JTHLZE 2013 42 6 3 4 FIEET 25 FA(EH ) » Rbiigs (RkiL) 5 996 (45 | SRAsisE
W 307N B A (A PR i A R TS 2,750.00 7T »
2. WelE AR
a. BA20134E7 A 3 HA T EERABISRITS CI30H 2013 4 6 5 10 ARSI T 23 KA (R
HISE) » BB AR A T S 2,750.00 TEATIEEREN;
b R 201348 H S HA LM 201347 A 10 HESFISEIBT 26 FAMERLH) » ik
SEAFIFERE A T 3 2,750.00 TERTIEEHE,
e W20134E9 H 24 BASAF 2013 48 8 A 10 FRTFGEIET 45 A (R - B
SEAFIFERE A T3 S > S00.00 TERHEEARA;
4 F2013 4 10 H 16 BASZHF 201349 A 10 FRHEENAT 36 TA(FHH): B
SEAFIEEE A T S 5,500.00 TR ERENL,
e. W20134 11 H 15 BAS2(F 2013 4 10 A 10 HRFEENE T 36 FA(EHLH) « Bt
AT A A T3 5.500.00 TERHEAG L,
£ 201348 12 F 13 B2 2013 48 11 B 10 BEUREENE T 33 RA(EHEH) « Bt
AT A A T3 S.500.00 TERGHEAG -

26 Bt (€ 201345 H 10 HE 2013 £ 12 A 9 H » FAUEFEAHERE: & &% 30.250.00 7T
ARG -
21, W EIRABEREIZA ST 2013 4 12 A 10 HZE 2015 429 A 10 H (& 22 {# A)Farei ik %
S HIRH S RAHRBEHR RS -
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28, F20I154 10 H 9 H - AEREEY A AR ERHE T RN 272,250.00 7T ©

29.  EZE 2015410 A 19 H > # FFAARIEBEE A 165,000.00 7T » {22 H5Z{FHHHIK
FH R HE R -

30, tEEEER o 2 2015 4 11 A 9 H > # EFF AKX EFFABNE 118,250.00 JT
(272,250-165,000+5,500+5,500) =

31 HBE L B AR RS R E E R AR SIIRE - CEHEsRTE iR am A
ERE  TA F AR E S S AT -

32, BIfE# EFTRA

a. A 2016 42 7 A 2 HIaERRAFE A 154,000.00 JT;

b. 72 2016 4 10 B 5 H AR AEFT 28,325.00 7T;

c. 722016 4£7 A 2 HEEREfE AHFTE 11,330.00 7T

T R HE A BT AV SRR R B E (S RO D) -

33, EHIMEHH - L ESF AR EILER 78,595.00 TCHIFH S AIFHBI TR EHEE -
34, Bolth - R EIR O AIBHBAREERAUE - 127 T A TS R AHRRIREE - AR E
EFIRERSERR -

* * %

B (Réu), Recorrido, com os sinais identificativos nos autos, veio, nos
termos e para os efeitos do disposto no artigo 613% n.© 2, in fine, do CPC,

apresentar a sua RESPOSTA, tendo formulado as seguintes conclusdes :
1 B ESFARL 2017 48 03 H 28 HEZSS 2 L PRt Ay £ RV H » # EFF ABTIEAR TR
[E o WiEE R MELER o B REN G55 239-245 BDHVRIE °
2. BEAN LT SR B PR - m] DS EET TS £
i. —FERBEATHERE AR AR 2015 4 07 A 20 HIF AESHHLTHEE M0~
BRI S -
ii. — B B EA ] A A BT A IR AR -
iii. TEAE L HIRES - # ESF AT RSB & S A -
3. FEEEEFANERT » # EFARTAELLT Z 55

LIRS T
4. FRE (REFFAEI) 25 591 156 | REVMUE - S LR ZE R+ H - BfFHEH 28
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HIFFHEE -

5. —EABHE 2016 £ 12 A 01 HIEHESEEFI@ERN GRS 239-245 H) > WHEHFH - &
EHEANEEH 05 HIER AEREA -

6. A > EEFALE 2016 £F 12 H 09 HARE (REIFRAEIM) 55 570 155 1 505 572 1k a)
THARE (5] — 2 AR o S AU S AR

7. fe EFRA RAERESEERT AT DLE L EIRAGE R — AR AR R B AT A KA 8T
PSS WA EG s BT ARESRE AN EaF AT EEMEFRTEATRIRER] -

8. (REFWNEI) 5 570 &5 1 70 FradHAREER - BISAER NS AR
EVEYIAAERE - BIECHIN AL B P RENNES AT S - OB REEERE R

9. T (ERFEIFEREI) 55 572 k25 a)FH > Fraf FIRAVEERE » BAEHIR PR BB oy B H ki
%% EENALGFE KRS0 -

10. EIEE - RIE ESF A BAUVERERINE - SR A HHHE B EFHARZRATHAY -

11. AR FAFR By B N — B AR E e AT/ A REH SR IRAVER B 2 B3 4
HIgEER > MRS ImEURRE -

12. HEZ > EFF SR B I s8R R MR A HR 5 H AIERS A FH I — PRI G T e R B3 aey
SRR -

13, AEEREE - ESFATTHA 2017 4 02 H 12 HZHE s -

14, Bt - ESFARZEHATEEARIERL T - _EIREARESECE B NaBHete Ly - Binl b
FEAHY LT -

AT RE AT AMAGTRAT
15, BFRASER - # EsR A0 A R LT ABRSCHIS EIR 5 8 AR B 8 - JEAR AR

16. fR#E (REFFEAEL) 56 420 (735 1 3K )THHVRE » EEF ASRH SEAIME FR(ERLHL B3R A
FEER TR TR E A A -

17. # ESFAFEE R AR LS - I Esf AR RSB (F Y AT U 2 -

18. BRAR EEFARRERRHMEMPURT - Bk Laf AR AT -

19. M H. - BIfE Esf ASS B ER AR EDTUR  BIMNE > S AIRAVTAE RIS (RFETF
ANEHL) 26 217 BREE 1 AREIRBUEENIFTA - (H EFFALH B -

20. # EFFAMZA R B PR E IR N SRR B SATARR R -

21, 1R (RETRAEAH) 56 5 FREERIE SRR TABERLIE AR FH(F B

&

22. KNIt o EFF A BRI B EIRT S 8 BEHY S 1E R HIERE - H IS IR ARIAR E
ez EHARTTINEGE SHTABE S EZEEE -
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(g a ] A BE R B AR A 3T ]
23. EEFASIATEERES 41012013 SEECHIEYEDNE MR - S8 RAENE LB ESH FEREA TS

e
24, —J5HH > B SR AR R AL EAGEHHA R e S EEE - S REERES HESR AR R
R
25. S5 JiH - REPAFECHERERTEERES & LIS R s s — 5 HH 4S5 -
FELE AR - 7 ESF A RERE < S B {E
26. PEEENIVATAER - A LIS EER ATESRARR IR — B AR S O & S -
27, H ESFAKR & 81 Esf AU S — BRI R B LT AN S F B

* * %

Il - PRESSUPOSTOS PROCESSUAIS

Este Tribunal € o competente em razdo da nacionalidade,

matéria e hierarquia.

O processo € o proprio e ndo ha nulidades.

As partes gozam de personalidade e capacidade judiciaria e
sdo dotadas de legitimidade ‘ad causam’.

Nao ha excepgdes ou questdes prévias que obstem ao

conhecimento do mérito da causa.

* * *

11 - FACTOS

Como o presente recurso tem por objecto a sentenca de primeira
instancia, importa alinhar os factos que o Tribunal a quo considera assentes com
interesse para a decisdo da causa, que sdo 0s seguintes:

A. No dia 10 de Outubro de 2011, a Autora e o Réu acordaram, por escrito, que o

segundo tomaria de arrendamento o rés-do-ch&o do imoével sito na Rua Direita Carlos Eugénio
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n°® 9, pelo prazo de dois anos, com a renda mensal de HKD5.500,00 (cinco mil e quinhentas
dolares de Hong Kong), em conformidade com o teor do documento junto a fls. 11 e 12 dos
autos, que aqui se da por integralmente reproduzido para todos os efeitos legais;

B. A partir de 10 de Outubro de 2011, o Réu comegou a depositar o valor da
renda na conta de poupanga n°® 04-11-10-015806 da Autora, no Banco da China;

C. Tendo o Réu depositado o valor de HKD5.500,00 (cinco mil e quinhentos
dolares de Hong Kong) na conta bancaria da Autora nos dias 7 de Novembro de 2011, 6 de
Dezembro de 2011, 5 de Janeiro de 2012, 2 de Fevereiro de 2012, 1 de Margo de 2012, 5 de
Abril de 2012, 4 de Maio de 2012, 6 de Junho de 2012, 5 de Julho de 2012, 2 de Agosto de
2012, 4 de Setembro de 2012, 4 de Outubro de 2012, 5 de Novembro de 2012, 4 de Dezembro
de 2012, 3 de Janeiro de 2013, 4 de Fevereiro de 2013, 6 de Margo de 2013, 5 de Abril de
2013, 4 de Junho de 2013, 3 de Julho de 2013, 5 de Agosto de 2013, 24 de Setembro de 2013,
16 de Outubro de 2013, 15 de Novembro de 2013 e 13 de Dezembro de 2013;

D. O Réu nao depositou a renda de Maio de 2013 na conta bancaria da Autora,
tendo feito o pagamento apenas em 4 de Junho de 2013;

E. Desde de 13 de Dezembro de 2013 até a presente data o Réu nunca mais
efectuou o pagamento de renda a Autora;

F. Desde 10 de Outubro de 2013 que a Autora se recusa a receber o pagamento
de rendas;

G. O Réu efectuou depdsito nos autos, no montante de MOP169.950,00, nos
termos e para os efeitos do artigo 933° do Cddigo de Processo Civil;

H. O Réu procedeu ao deposito do valor em dobro das rendas de Margo de 2015
a Abril de 2016 no montante de MOP158,620.00 e de Maio a Novembro do corrente ano em
singelo nos montantes de MOP28,325.00 e MOP11,330.00 tudo conforme consta a fls. 154,

220 e 232.
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* * %

IV - FEUNDAMENTACA O

Tempestividade do recurso interposto pela Recorrente:

- A sentenca foi proferida em 01/12/2016;

- A mesma foi notificada as partes por correio de 02/12/2016 (fls.

247);

- Em 09/12/2016 a Recorrente veio ao abrigo dos artigos 57091 e
5720/-a) do CPC pedir esclarecimentos e proceder a correccao de lapsos;

- O pedido foi indeferido com base nos artigos 569°e 572°do CPC
(fls. 261);

- Em 14/02/2017 a Recorrente veio a apresentar o recurso (fls. 264).

Perante estes factos, o Recorrido veio a defender que o recurso foi
interposto fora do prazo legal, ja que o pedido de esclarecimento foi indeferido,
por a Recorrente utilizar este mecanismo (pedir esclarecimento) para tentar
“dilatar” o prazo de interposi¢ao do recurso.”

N&o tem razdo, pois o pedido do esclarecimento da Recorrente foi
formulado com base no artigo 571°do CPC, e 0 artigo 592° (interposigéo do recurso

quando haja rectificagdo, aclaragao ou reforma da sentenca) do CPC estipula:

1. Se algumas das partes requerer a rectificacdo, aclaracdo ou reforma da

sentenga, nos termos dos artigos 570.° e 572.°, 0 prazo para o recurso sé comega a correr

depois de notificada a decisdo proferida sobre o requerimento.

2. Estando ja interposto recurso da primitiva sentenga ou despacho ao tempo em
que, a requerimento da parte contraria, é proferida nova decisao, rectificando, esclarecendo ou
reformando a primeira, o recurso fica tendo por objecto a nova decisdo; mas o recorrente pode
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alargar ou restringir o ambito do recurso em conformidade com a alteragao que a sentenga ou

despacho tiver sofrido.

Para as partes, pode entender-se que a sentenca € ambigua em
determinados aspectos, mas para o Tribunal ndo existe ambiguidade, a este
ultimo cabe apreciar e decidir. Sao situacdes normais, e assim, ao formularem os
pedidos nesse sentido, as partes devem fundamenta-los. No caso, a
Recorrente/Autora cumpriu.

Nestes termos, feitas as contas, o recurso da Recorrente foi interposto

tempestivamente, razéo pela qual € de julgar manifestamente improcedente o

arqgumento do Recorrido nesta parte.

*

Prosseguindo,

Na presente accdo verificam-se varias “anormalidades”, a saber:

- Pelo Tribunal a quo foi decidido, em 13/04/2016, passar mandato
de despejo (fls. 116), por o Réu ndo ter cumprido o dever legalmente imposto
(depdsito de rendas atrasadas), mas tal decisdo acabou por vir a ser revogado
pelo julgador a quo (fls. 155) em 03/06/2016;

- Quando o Réu contestou a accdo, em vez de fazer ja prova de que ja

depositou as rendas em atraso, veio a requerer um prazo para o fazer. O que

contraria o disposto no artigo 93393 do CPC.
- O deposito so foi feito em 31/05/2016 conforme o teor de fls. 154;

- Desde o inkcio a Autora reclamou junto do Tribunal a quo contra a
posicéo de ndo atender o documento de fls. 63 a 65.
- Em 07/06/2017, a pedido da Recorrene/Autora, foi feita a

notificacdo avulsa dirigida ao Réu (arrendatario), a luz da qual a senhoria néo

renovaria o contrato de arrendamento, quando este chegasse ao termo.
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Recurso interlocutorio interposto pela Recorrente/Autora:

Contra o despacho de fls. 147 que admitiu o depdsito de rendas feitos
pelo Réu, veio a Recorrente/Autora recorrer com os fundamentos de fls. 151 a
152, por entender que tal depdsito foi feito fora do prazo legal (artigo 93393 do
CPC), e, pediu a passagem de mandato de execucdo de despejo (artigo 935°do
CPC).

Tal recurso foi admitido mediante despacho de fls. 155, tendo sido
fixado o efeito meramente devolutivo com subida diferida.

Assim, s6 agora é que o Tribunal ad quem é chamado para decidir

esta guestdo. Em bom rigor, tal recurso devia subir imediatamente, mas néo foi
iSS0 que ocorreu.

Efectivamente, nos termos fixados pelo artigo 93393 do CPC, as
rendas vencidas deviam ser depositadas até a resposta, e ndo depois de passar 0
prazo para a resposta é que vinha a pedir um novo prazo para esta finalidade.

Mais, depois de recepcdo pelo Recorrido/Réu do mandato de
execucdo de despejo (fls. 116), em 18/04/2016, este veio em 21/04/2016
responder ao requerimento da Recorrente/Autora, pedindo que lhe fosse

autorizado depositar as rendas vencidas, o que foi autorizado pelo Tribunal a
quo (depositar as rendas vencidas).
Chegada a esta fase processual, todas as questdes acima suscitadas
acabam por ser indteis, uma vez que:
1) — O Recorrido/Réu continua a ocupar o locado até hoje;
2) — O contrato de arrendamento, nos termos que demonstraremos
mais adiante, caducou em 10/10/2015 e a partir dai, 0 Recorrido

passou a sujeitar-se as “sancdes” legalmente fixadas: mora no

pagamento de rendas e mora na restituicdo do locado.
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3) — Despois, a legislagdo vigente ndo diz o que aconteceria se 0
mandato de execucao de despejo ndo fosse cumprido com sucesso
(salvo as situacOes expressamente previstas nos artigo 936°e 937°

do CPC)?
Pelo que, como os efeitos do recurso nesta parte (tentativa de obter a
restituicdo imediata do locado mediante mandato de execucdo de despejo)
passardo a ser “incorporados” nos efeitos decorrentes do acérdao que decidira

sobre o recurso contra a sentenca final (conhecedor de marito), € de julga inutil

0 recurso interlocutorio.

Continuando,

Neste recurso a Recorrente/Autora veio a suscitar essencialmente

as sequintes questoes:

1) - O Tribunal a quo ndo valorou um facto demonstrativo da
intencdo de ndo renovacdo do contrato de arrendamento em causa, junta aos
autos em 20/07/2105 (fls. 63 a 65) e ndo atendeu ao pedido de aditamento de um
facto assente relativo a este ponto (fls.77);

2) — A citacdo do Réu para contestar a ac¢do, ordenada pelo Tribunal

de 12 Instancia, produz efeitos de interpelacdo, nomeadamente o efeito de

cessacao do contrato de arrendamento;

3) — O Réu deveu, aquando da prolacdo da sentenca de primeira
instancia, ainda rendas e ndo procedeu ao depdsito das rendas vencidas e

vincendas

*

Ora, como foi suscitada a questdo da admissibilidade (ou
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inadmissibilidade) de um facto, que terd repercussdes na decisdo da causa,
temos de analisar esta questdo em primeiro lugar.

1) 12 questdo: o Tribunal a quo ndo valorou um facto

demonstrativo da intencdo de ndo renovacdo do contrato de arrendamento

em causa, junta aos autos em 20/07/2105 (fls. 63 a 65)

Ora, esta em causa um documento particular, em que a

Recorrente/Autora declarou que ndo renovaria o arrendamento do imovel

identificado nos autos, exigindo que o locado fosse devolvido até 11/10/2015.

A Recorrente critica o Tribunal a quo por este néo ter valorado este
facto, provado por documento de fls. 63 a 65, apresentado com a réplica, sendo
0 contrato teria caduco e assim terminaria o presente litigio.

Terarazéo a Recorrente?

Esta em causa um documento particular, relativamente ao qual
Importa realcar o seguinte:

1) - Tal documento foi enviado para o endereco do locado e o taldo
demonstrou que foi recebido;

2) - Conforme o tero de tal documento (fls.64), a Recorrente/Autor

veio a declarar que o contrato de arrendamento celebrado com o Recorrido

caducaria em 10/10/2015 e pedir gue lhe fosse devolvido o locado até essa

data.
3) — O que gera os efeitos dos artigos 101391-c), 101492, 1038°e
1039°do CCM.
4) — Pois, tal carta foi manda para o endereco do locado e o taldo de
fls. demonstra que foi recebido tal carta, logo produzem-se os

efeitos do artigo 216°do CCM (declaracdo que chegou a esfera
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do destinatario).

5) — Perante este facto e o documento em causa, 0 Recorrido nédo

chegou a impugné-los.

6) — Pelo que, tal facto dever ser aditado com o seguinte teor:

“A Autora comunicou o0 Réu, através da carta de 07/07/2015

(fls. 63 a 65, cujo teor se d4 por reproduzido aqui para todos os efeitos

legais), a vontade de ndo renovar o contrato de arrendamento,

exigindo que o Réu lhe devolvesse o locado até 11/10/2015,

para evitar indemnizacoes adicionais a suportar.”

7) — Ora, como a Autora veio impugnar a matéria de facto, e o artigo

2017-477-despo

629° (Modificabilidade da decisdo de facto) do CPC permite o Tribunal

ad quem alterar a matéria de facto, pois ele manda:

1. A decisdo do tribunal de primeira instancia sobre a matéria de facto pode
ser alterada pelo Tribunal de Segunda Instancia:

a) Se do processo constarem todos os elementos de prova que serviram de

base a decisédo sobre os pontos da matéria de facto em causa ou se, tendo

ocorrido gravacéo dos depoimentos prestados, tiver sido impugnada, nos
termos do artigo 599.°, a decisdo com base neles proferida;

b) Se os elementos fornecidos pelo processo impuserem decisdo diversa,
insusceptivel de ser destruida por quaisquer outras provas;

c) Se o recorrente apresentar documento novo superveniente e que, por si so,
seja suficiente para destruir a prova em que a decisdo assentou.

2. No caso a que se refere a segunda parte da alinea a) do numero anterior, o
Tribunal de Segunda Instancia reaprecia as provas em que assentou a parte
impugnada da decisdo, tendo em atengdo o conteudo das alegagbes de
recorrente e recorrido, sem prejuizo de oficiosamente atender a quaisquer
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outros elementos probatoérios que tenham servido de fundamento a decisao
de facto impugnada.

3.(...)

Nestes temos, e como o facto a aditar deve ser comprovado
por documento e por aceitagcdo, neste caso, e, este ja se encontra junto aos autos,
entdo o facto em causa sera tido como ASSENTE nos termos acima formulados.

8) Pelo _que, é de julgar procedente 0 recurso nesta parte

apresentado pela Recorrente/Autora.

*

Prossequindo, passemos a ver as outras questdes suscitadas.

Como 0 objecto deste recurso tem por objecto a sentenca do Tribunal
de primeira instancia, importa ver o que este decidiu. Este afirmou:

A, do sexo feminino, vilva, maior, com meio de contacto em Macau na XXX

Vem instaurar ac¢ao especial de despejo contra,

B, do sexo masculino, maior, residente na Taipa, na XXX.

Alega a Autora que entre si e Réu foi celebrado um contrato de arrendamento
relativamente a fracgdo auténoma que identifica, sendo que, 90 dias antes do termo do
contrato a Autora comunicou ao Réu por escrito a ndo renovagao do mesmo, nao tendo,
contudo o Réu na data do termo do contrato entregue o locado.

Concluindo pede que:

a) Se declare que o prazo do contrato de arrendamento terminou em 10 de
Outubro de 2013, devido a denuncia apresentada e determine o despejo do Réu e das
pessoas que se encontram no bem imoével em causa;

b) Se condene, nos termos do art® 1027° do Cédigo Civil de Macau, o Réu
efectuar a indemnizagao sobre o pagamento em mora a Autora, no periodo entre Maio de 2013

e Setembro de 2013, pagando em cada més montante de HKD2.750,00 (duas mil e setecentos
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e cinquenta dolares de Hong Kong), e ainda a renda mensal de HKD5.500,00 (cinco mil e
quinhentos doélares de Hong Kong) contado a partir de 10 de Outubro de 2013 até a data da
restituicdo do bem imdével em causa ou pagar a indemnizagdo sobre o pagamento em mora
que corresponde ao dobro da renda mensal, no valor de HKD11.000,00 (onze mil délares de
Hong Kong);

c) Caso nao atenda ao pedido das alineas a) e b), se declare a extingao do
contrato, o qual termina em 10 de Outubro de 2015, em virtude da citagdo da denudncia
apresentada, e ainda determine o despejo do Réu e das pessoas que se encontram no bem
imével em causa;

d) Conforme o n° 1 do art® 996° e art® 1027° do Cddigo Civil de Macau, se
condene o Réu efectuar a indemnizagdo sobre o pagamento em mora a Autora, no periodo
entre Maio de 2013 e Novembro de 2013, pagando em cada més no montante de
HKD2.750,00 (duas mil setecentos e cinquenta délares de Hong Kong), e ainda a renda
mensal de HKD5.500,00 (cinco mil quinhentos dolares de Hong Kong) contado a partir de 10
de Dezembro de 2013 até a data da restituicio do bem imoével em causa ou pagar a
indemnizagdo sobre o pagamento em mora que corresponde ao dobro da renda mensal, no
valor de HKD11.000,00 (onze mil dolares de Hong Kong);

e) Caso ndo atenda ao pedido das alineas c) e d), se declare a resolu¢do do
contrato de arrendamento por falta de pagamento da renda e determine o despejo do Réu e
das pessoas que sem encontram no bem imovel em causa;

f) Segundo ao disposto do n°® 1 do art® 996° e art® 1027° do Codigo Civil de
Macau, se condene o Réu a pagar a renda mensal de HKD5.500,00 (cinco mil quinhentos
dolares de Hong Kong) desde de 10 de Janeiro de 2014 até a data da resolugao do contrato de
arrendamento, e a pagar HKD11.000,00 (onze mil d6lares de Hong Kong) por més, a partir da
data da resolugao do contrato de arrendamento até a data da restituicao do bem imével.

Citado o Réu para querendo contestar veio este fazé-lo defendendo-se por
excepgao invocando que o contrato nao foi validamente denunciado para o termo do prazo e
por impugnacao, concluindo pela improcedéncia da acgéo e requerendo que sejam emitidas

guias para pagamento da renda.
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O Autor replicou defendendo-se por impugnagéo.

Foi proferido despacho saneador relegando-se o conhecimento das excepgodes
peremptdrias para final, tendo sido seleccionada a matéria de facto assente e a base
instrutéria.

Procedeu-se a julgamento com observancia do formalismo legal mantendo-se a

validade da instancia.

Cumpre assim apreciar e decidir.

Nos termos do art® 969° do C.Civ. diz-se locagdo o «contrato pelo qual uma das
partes se obriga a proporcionar a outra o gozo temporario de uma coisa, mediante retribuigao.»

Face a factualidade apurada, ddvidas nao subsistem que o R. com inicio em
10.10.2011 tomou de arrendamento a fracgao autbnoma a que se reportam estes autos — art®
970° do C.Civ. -.

Arrendamento, esse celebrado pelo prazo de dois anos.

Nos termos do n° 1 do art® 1038° e alinea b) do n® 1 e n° 2 do art® 1039° ambos do
C.Civ., a denuncia tem de ser comunicada por escrito ao outro contraente com a antecedéncia
minima de 90 dias.

Da prova produzida n&o resulta que a Autora haja denunciado o contrato de
arrendamento por escrito dentro do prazo indicado.

Por outro lado, contrariamente ao que a Autora invoca na sua peticdo inicial a
citacdo para a presente acgao nao vale nem pode ser interpretada como vontade de denunciar
o contrato para o termo do prazo que vira a ocorrer apos a realizagdo da mesma.

Destarte, ndo tendo o contrato sido validamente denunciado para o termo do

prazo s6 pode a acgao improceder nesta parte.

No que concerne a falta de poderes da Autora invocada pelo Réu, o certo é que
este celebrou com aquele o contrato de arrendamento a que se reportam os autos, ndo sendo

objecto desta acgao o direito de que a Autora seja eventualmente titular o qual para o que aqui
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importa se apresenta na posse do imével tendo cedido o gozo do mesmo ao Réu.

Destarte, pese embora o Réu nao retire desta alegacao efeito algum, nao se
tendo a mesma provado em nada afecta a decisao a proferir.

Pede também a Autora, subsidiariamente a resolugdo do contrato por falta de
pagamento de rendas.

No que concerne a falta do pagamento de rendas o que resulta demonstrado é
que aquando da instauragdo da acgdo o Réu nao pagou a renda de Maio de 2013 e a de
Janeiro de 2014 e seguintes.

Em 19.10.2015 o Réu procedeu ao pagamento em dobro das rendas referentes
aos meses de Maio de 2013 e Janeiro de 2014 a Fevereiro de 2015 todas inclusive — cf. fls. 71
e facto da alinea g) dos factos assentes —

Posteriormente efectuou o Réu o pagamento em dobro das rendas de Margo
2015 a Abril 2016 (cf. fls. 154 e alinea h) dos factos assentes) e efectuou em singelo o
pagamento das rendas de Maio a Novembro de 2016 (cf. fls. 220 e 232 e alinea h) dos factos
assentes).

Nos termos do art® 983° al. a) do C.Civ é obrigacédo do locatario aqui Réu proceder
ao pagamento da renda.

De acordo com o disposto no n° 1 do art® 996° do C.Civ., constituindo-se o
locatario em mora, o locador tem o direito de exigir, além das rendas ou alugueres em atraso,
uma indemnizacgao igual a metade do montante que for devido, salvo se o contrato for resolvido
com base na falta de pagamento. Se o atraso exceder 30 dias a indemnizagao referida é
aumentada para o dobro, ou seja, a indemnizagao passa a ser igual ao valor da renda devida.

Nos termos da al. a) do art® 1034° do C.Civ. a senhoria, aqui Autora, pode resolver
o contrato de arrendamento se o arrendatario ndo pagar a renda no tempo e lugar préprios
nem fizer depdsito liberatério.

Nos termos do art® 1019° do C.Civ. caduca o direito a resolugdo do contrato por
falta de pagamento de rendas se o Réu até a contestagcao da acgao efectuar o deposito a que
alude o art® 996° do mesmo diploma legal.

Na contestagao o Réu requereu e depois de deferido veio a efectuar o pagamento
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das rendas vencidas até a data em que foi proposta a acgao e posteriormente veio a efectuar
também o pagamento das rendas vencidas apds a instauragao da acgao estando pagas todas
as rendas até ao passado més de Novembro, sem que neste momento hajam rendas em
divida.
Destarte, tendo o Réu efectuado o depdsito das rendas e indemnizagao devida,
nos termos da citada disposic¢ao legal impediu o Réu a resolugao do contrato de arrendamento.
Pelo que, nessa parte também n&o pode a acgdo ser julgada procedente, sem

prejuizo de ter sido o R. a dar causa a acgéo para efeitos de condenagédo em custas.

Nestes termos e pelos fundamentos expostos, julga-se a acgdo improcedente

porque nao provada e em consequéncia absolve-se o Réu dos pedidos.

Custas a cargo dos A. e R. na proporgao de metade.

Registe e Notifique.

* * %

22 questao: a citacdo do Réu para contestar a accao, ordenada

pelo Tribunal de 12Instancia, produz efeito de interpelacdo, nomeadamente

0 efeito de cessacdo do contrato de arrendamento

S&o os seguintes factos cronologicamente relevantes para avaliar a

questdo levantada:

1) — Em 17/0/2015 foi proposta esta accdo de despejo (fls. 2);

2) — Em 23/04/2015 foi citado do Réu para contestar (fls. 46);

3) — Em 10/10/2013 caducaria o contrato de arrendamento (fls. 11);

4) — Com a renovacdo (automatica) do contrato em causa, esse

caducaria em 10/10/2014, depois em 10/10/2015 (artigo 103893 do CCM).
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Tem razdo quando a Recorrente/Autora afirma que a citagdo tem
efeitos de interpelacdo do arrendatério, intimando-o de que o contrato de

arrendamento néo seria renovado quando caducasse.

Como a Recorrente/Autora focou em 10/10/2015, entédo é este tempo

gue releva nestes autos.

Nesta matéria importa atender aos 2 preceitos legais do CCM que
disciplinam esta situagéo, o artigo 1038°(penuncia) do CCM manda:

1. Findo o prazo do arrendamento, o contrato renova-se por periodos sucessivos,
se nenhuma das partes o tiver denunciado no tempo e pela forma convencionados ou
designados na lei.

2. No entanto, o senhorio ndo goza do direito de denunciar o contrato de
arrendamento para o seu termo ou para o termo das renovagodes antes do decurso de 3 anos
sobre o inicio do arrendamento.*

3. O prazo da renovagdo é igual ao do contrato; mas, salvo estipulagdo em

contréario, é apenas de 1 ano, se o prazo do contrato for mais longo.

Depois, 0 artigo 1039° (Comunicaggo da denuncia) d0 mesmo Codigo
prescreve:

1. A denuncia tem de ser comunicada por escrito ao outro contraente com a

antecedéncia minima seguinte:

a) 180 dias, se o prazo for igual ou superior a 6 anos;

b) 90 dias, se o prazo for igual ou superior a 1 ano e inferior a 6 anos;

c¢) 30 dias, se o prazo for igual ou superior a 3 meses e inferior a 1 ano;
d) Um tergo do prazo, quando este for inferior a 3 meses.
2. A antecedéncia a que se refere o nimero anterior reporta-se ao fim do prazo do

contrato ou da renovagao.
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O artigo 1014°(Interpelagdo) do CCM dispde:
1. A cessacgao da locagdo opera por interpelagéo dirigida a outra parte, pela forma prevista
na lei.

2. A interpelagdo faz-se pela citagdo, quando seja exigida accdo judicial, ou

extrajudicialmente, por comunicagdo; tratando-se de arrendamento, a comunicagdo tem de ser escrita.

3. Produz, ainda, os efeitos da interpelagdo o reconhecimento, pelo locatario, do facto
juridico que conduz a cessagao da locagao; tratando-se de imodvel, o reconhecimento tem de resultar de
documento assinado pelo locatario ou de documento emitido seguramente pelo mesmo.

4. A interpelagao feita pelo locador, quando efectuada na forma prevista pela lei, torna
exigivel, a partir do momento legalmente fixado, a desocupagéo da coisa locada e a sua entrega com as

reparagdes que incumbem ao locatario.

E de ver que, com a citacdo, esta satisfeito o requisito do artigo
103991-b) do CCM, como em 23/04/2015 foi citado do Réu para contestar (fls.
46), e 0 contrato em causa terminaria s6 em 10/10/2015, foi dado ao
arrendatario um prazo superior a 90 dias para (este ultimo) saber que teria de
devolver o locado a Recorrente/Autora, pelo que, tem de entender _gue o
contrato caducou em 10/10/2015.

Aliads, a mesma conclusdo se chegard através da andlise da carta

dirigida ao Recorrido em 07/07/2015, cujo teor se transporta para o facto

aditado nos termos acima analisados.

Pelo que, julga-se procedente o pedido da Autora/Recorrente
neste ponto.

* * %

32questao: O Réu deveu ainda rendas e ndo procedeu as rendas

vencidas e vincendas aquando da prolacdo da sentenca de primeira
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instancia.
Como na pendéncia desta accio ocorreram varios factos pertinentes,

€ de dar cumprimento ao que esta fixado no artigo 566° (Atendibilidade dos factos

supervenientes) d0 CPC, que tem o seguinte teor:
1. Sem prejuizo das restricdbes estabelecidas noutras disposi¢cdes legais,
nomeadamente quanto as condicbes em que pode ser alterada a causa de pedir, deve a

sentenga tomar em consideracgdo os factos constitutivos, modificativos ou extintivos do direito

que se produzam posteriormente a proposigéo da acgdo, de modo que a deciséo corresponda

a situagao existente no momento do encerramento da discussao.

2. S6 sao, porém, atendiveis os factos que, segundo o direito substantivo
aplicavel, tenham influéncia sobre a existéncia ou conteddo da relagao material controvertida.

3. A circunstancia de o facto relevante ter nascido ou se ter extinguido no decurso
do processo € levada em conta para o efeito da condenagao em custas.

Na sequéncia da concluséo acima tirada, podemos dividir as questdes
de rendas em 2 partes (mora no pagamento de rendas e mora na restituicdo do

locado):

A)— Rendas vencidas e atrasadas antes de 10/10/2015:

Tem razdo quando a Recorrente alega o seguinte (¢ também o que

resulta do teor dos registos bancarios):

- Em 3/07/2013 o arrendatario depositou a renda na conta bancéria da

senhoria, com um atraso de 23 dias; sendo esta renda reportada ao_més de

Junho, o que da origem a uma indemnizacdo de HK$2,750.00 pelo atraso de

pagamento de renda em causa;

- Em 5/08/2013 o arrendatario depositou a renda na conta bancéria da

senhoria, com um atraso de 26 dias; sendo esta renda reportada ao_ més de
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Julho, 0 que d& origem a uma indemnizacdo de HK$2,750.00 pelo atraso de

pagamento de renda em causa;

- Em 24/09/2013 o arrendatério depositou a renda na conta bancéria

da senhoria, com um atraso de 45 dias; sendo esta renda reportada ao més de

Agosto, o que da origem a uma indemnizacdo de HK$5,500.00 pelo atraso de

pagamento de renda em causa;

- Em 16/10/2013 o arrendatario depositou a renda na conta bancéria

da senhoria, com um atraso de 36 dias; sendo esta renda reportada ao_ més de

Setembro, o que da origem a uma indemnizacdo de HK$5,500.00 pelo atraso de

pagamento de renda em causa;

- Em 15/11/2013 o arrendatario depositou a renda na conta bancéria

da senhoria, com um atraso de 36 dias; sendo esta renda reportada ao més de

Qutubro, o que da origem a uma indemnizacdo de HK$5,500.00 pelo atraso de

pagamento de renda em causa;

- Em 13/12/2013 o arrendatério depositou a renda na conta bancéria

da senhoria, com um atraso de 33 dias; sendo esta renda reportada ao més de

Novembro, o que da origem a uma indemnizacao de HK$5,500.00 pelo atraso

de pagamento de renda em causa;

O que totaliza HK$30,250.00 a titulo de indemnizacdo, ao abrigo do
disposto no artigo 99691 do CCM.

*

B — Rendas vencidas, vencendas e indemnizacdo a partir de

11/10/2015 (mora no pagamento de rendas e na restituicdo do locado):

Como o Recorrido chegou a depositar rendas apds a cessacdo do
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contrato de arrendamento (10/10/2015), mas em singelo e interruptamente,

depois deixou de o fazer, as rendas vencidas e vincendas, acrescidas de

indemnizacgdes s6 podem ser liquidadas em sede de execucdo da sentenca.

Pois, a partir de 11/10/2015, o Recorrido esti sujeito a pagar
indemnizagdes nos termos fixados pelo artigo 102791 e 2 (indemnizaggo pelo atraso

na restituigéio da coisa) d0 CCM, que manda:

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

2. Logo, porém, que o locatario se constitua em mora, a indemnizagéo é elevada

ao dobro; & mora do locatario ndo é aplicavel a sancéo prevista no artigo 333.°

3. Fica salvo o direito do locador a indemnizagao dos prejuizos excedentes, se os

houver.

Nestes termos, com a carta de 07/07/2015 o Recorrido foi ja
interpelado para sair do locado até 11/10/2015, mas este ndo cumpriu, logo a sua
conduta cai na alcada do artigo 201792 do CCM.

Assim, o Recorrido esté sujeito ao pagamento a Recorrente/Autora a
quantia mensal de MOP$11,000.00 (dobro do valor da renda mensal contratualmente fixada:
MOP$55,000.00 X 2), a titulo de renda e de indemnizacdo (artigo 1027/1 e 2 do
CCM), desde 11/10/2015, até arestituicao do locado.

O valor total que o Recorrido deve pagar sera liguidado nos

termos prescritos no artigo 56492, ex vi do disposto no artigo 930° ambos

do CPC.

Sintese conclusiva:
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| — Quando a Recorrente/Autora junto com a réplica um documento
para comprovar que o Recorrido/Réu foi comunicada da ndo renovagdo do
contrato de arrendamento, quando este caducava em 10/10/2015, e tal
documento ndo foi impugnado pela parte contréria, errou na apreciacdo da prova
qguando o Tribunal a quo nédo atendeu este documento nem o seleccionou para a
base de instrugéo.

Il — Estando em causa um documento relevante para os efeitos do
artigo 101492 do CCM, é de aditar este facto assente, comprovado por
documento ja junto aos autos, a base de instrucdo, ao abrigo do disposto no
artigo 62991-a) do CPC.

1l — Cessado o contrato de arrendamento sem que o arrendatario
procedesse a restituicdo em tempo do locado, nem ao pagamento de rendas,
constituiu-se ele na mora na restituicdo do locado e no pagamento de rendas, ha

lugar, assim, a aplicacdo do artigo 102791 e 2 do CCM.

Tudo visto, resta decidir

V - DECISA O

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

Tribunal de 22Instancia acordam em conceder provimento ao presente recurso,

revogando a sentenca recorrida e passando a decidir da seguinte forma:

1) — Declarar caducado em 10/10/2015 o contrato de

arrendamento celebrado entre a Recorrente/Autora e o Recorrido.

*
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2) — Condenar o Recorrido/Réu pagar_a Autora/Recorrente as

rendas vencidas e vincendas, acrescida de indemnizacoes devidas por

pagamento atrasado até 10/10/2015 — nos termos fixados no item A da parte

dispositiva — sendo o valor liguidado em sede da execucdo do acérdado ora

proferido.

*

3) — Condenar o Recorrido/Réu pagar a Autora/Recorrente a

guantia mensal de MOP$11,000.00 (dobro do valor da renda mensal contratualmente fixada:
MOP$55,000.00 X 2), a titulo de renda e de indemnizacdo (artigo 1027/1 e 2 do
CCM), desde 11/10/2015 — nos termos fixados no item B da parte dispositiva -

sendo o valor liquidado em sede da execucdo do acérddo ora proferido, até

a restituicao do locado a Recorrente/Autora.

*

Custas pelo Recorrido (Réu).

*

Reqiste e Notifique.

RAEM, 25 de Outubro de 2018.
Fong Man Chong
Ho Wai Neng

José Candido de Pinho
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