¥ 7 %% 935/2023
P 2024 & 02 % 29 B
Mt : HoRIAAP L TR

#F &
- R AR EE £ 2 S R e TR A S
SRV EFLEFOEAL Y AL TR FHEN L
2R3 i eanig A
ReNEMIFL - AV EFFRTRH -
# %"J% wiE

)20

bt rg,m : ‘**pﬁ*i L T
S:) I

935/2023



RFEFH L HPRNE

3]
¥ 7 Y%l 935/2023
PP 2024 & 02 % 29 p
B A~Bz C(hi i)
AIFEALA DI T(BA)
*
. PR
REPA-B2 CoiFmd TSR PN - 3 RS2 2 A
T2t 2023 & 06 ¢ 06 p edienike o v AR N b3 F M
g e
L. $F3gf RSk o PR AR G b GEAE o v E R
B v LT HeE A7
(i)

) W R R e R e
2. #HEACEERET
’\

7
Eap! ffjﬁ&
F A A T AR F

WA i ot I A B o 3
R FA 2

B mEkepErE L kX o et
BEF LI irnifidh = o Bk TS
Fd o PIFARRARG Fiv

(>

HEH
FBTINEF K FHATAEE o I RFEH

B 7917

5 5l e
BHE

v E R H

FF A RS R RE TR A KR e
A B A PE

17’?/7}{! %44-'

~

FEIRTATHEY 7 L= T
WA K TR R A

935/2023



5. Sl A p R ARk TREEfARTAATH G R D T
Y42 £ 0 £+ HK$90,000.00 24 - # 4 (44 ) F400 FF 1 g
A (S L) FT8T Fz R e

6. i BRAIIRG ENF M PEEER T P E L RE
VR E PR IR o

(ii) #* 7 52 & foficrngf 4

1. PIHEZEHET R FARLEAET HEEI8 A FERT
HEE S B oz 2 » Al g 7 0 A T £ o ALK
Z2H[~18 f 17 52 Ef’fffﬁﬁ'ﬂ?ﬂ MOP$164.00 -

8. F o PR R TR TIETET A SR
_ﬁﬁzﬁgﬁﬁﬁMO%ﬂ&MW’7ﬁ7dﬁiﬁ‘ﬁ?

0. Ha o RGAPRIRFIENG M e PELEF T (LEL) #
ERZE P RGF T A o

(iii) B+ H -1 £2iraff 4

10, AP EATF RS T PERERN G FRERF 28 AR FF
A R RN 0 G PR o JOgE (R F R AL ) ¥ 420

FHRLfaTRE A AT NG ERELFHI L P FIE

NER

1. 7 pGiERZP nEFET W R g bhg BEF i/ #E
FANNFRER T o m T BF o R A KT A RRE
B G Y G B RGN R 23 PN FaE AR R o

12. #zz » iti B (3,24 ) ¥1025 if %2 k48T PB4 EG

TR A R B S I R G HER o

vz

7 EE E e

935/2023 3



13.

14.

15.

16.

17.

18.

19.

20.

21.

935/2023

7&‘-'/1’}”_/;"?4 pAezi 310 iF > # 11 iF ~ 3 15 i£ % 3716 i#ph it i E
FoRALE R S WBFEE R AMT -

FlE PR phit T BT R GFA A P EA B
BFELRFGE  HHDEFfRffoff - W2 g T T L E08
P~ SR IVE S G K b PR )

~

m o A
P HEHE B AT R TG T G

FIp R BAIRBIE T GG AR eg (AL ) ¥ 562

AR Ak P BGARELE o FHBRBEREF GG g FFFF A
A R A N O Ak SR WY B X o )
s FAL iF ~ F15 EZ 516 EMRE Ty F oo R ez e 23 foe
26 F gy FEERSF 2B FETTEET -

BFL o BRI FEAE A o R AR R R FAFIART
Bim (R#L) 7983 ifj 2 31025 iF ¥ 1 AR Lk iBAE [T er

E¥r

FJpb o FRFAGEE PG EY R F o AR LR ERAN F A F

I #TFarme F oo PR A B (A2 4) #1026 EARE 0 HH

RE - L R F T

F|i prEP o R PR TP N FE i i R R R 8

PORERSE PR TR F EPTF MR TR R

FJarie 0 X N H W FE riE A o

Ko BFTERVFA TR R F AR G E 0 PR AR

I EL fﬁy;hm¢ AJE AL E H R o

FRL o RLIFAITFTHFH P SR AL H 5 7 L 7
4



ARG A KT AT i F o PR ET R RRE PR R R
AR A EFRRF R AT

2. 5 o Arkd FEA T GG R Gl 5’/5@%27‘ i EE
B ok oy R E R B B
& KA PR HE o

F
g
\4
&
Kl
<
<
S
¥
=i
~
m,
&

23. RHERFZARIBERAENFF T Fermw Fo P or A L3 T w@@ !
FRl e BER &7 &2 FE 7~ F MOP$161,000.00 -

2. 7w F o PR F TIEB S EHF A e s R G R
I AL L TF e S F e 5 P AT R

K RFAPEATR T P (AL ) ¥ 983 i j A #1025 i F 1

\\

25.
HRL 10X F 1026 R LHR S FFATED Ay PETRER T i
K2 BT P RPFRBIFAT 1L o

26. E P KPS S 0 F FF A Jc P MOP$161,000.00 772 BoEE £ iE A7
b AT F o TRE o L R (L) & 560 FHE LT
B » $1IEF £ GFIEN A 7 2L 27 TP L AR FF

el

KB TP ERRERETR

w2 DFRAPPEIFENER MR gﬁﬂag;b:;, 206

EJ" % = F""—dp:\.‘. Lmi "ﬁ '&r—r
a) Os trés autores sdo proprietérios da fraccdo autonoma U9 do

Centro Industrial XXX, sito na Avenida do Almirante Magalhaes
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b)

d)

935/2023

Correia n% XX a XX, na Rua Cinco do Bairro da Areia Preta n%

XX a XX, na Avenida de Venceslau de Morais n% XX a XX,

para fins industriais, inscrita na matriz predial sob o n°© 71225,

inscrita na Conservatéria do Registo Pedial de Macau a fls. 22

do livro B47 sob o n®21054, com inscricdo de proprietério n.°

293301G. (Cfr. Doc 1, certidao de registo predial, cujo teor aqui

se da por integralmente reproduzido).

Em Outubro de 2018, o autor A e a ré celebraram um contrato de

arrendamento da aludida fracgéo.

O prazo de arrendamento da fraccéo auténoma é de sete anos, de

20 de Outubro de 2018 a 19 de Outubro de 2025.

As rendas da fraccao:

- Entre 20 de Outubro de 2018 e 19 de Outubro de 2021, de
HKDA45.000,00, por més;

- Entre 20 de Outubro de 2021 e 19 de Outubro de 2023, de
HKD49.500,00, por més;

- Entre 20 de Outubro de 2023 e 19 de Outubro de 2025, de
HKD56.925,00, por més.

Durante o prazo de arrendamento, a ré tem de depositar a renda,

no 20° dia de cada més, na conta titulada por E no Banco da

China, com 0 n.2XXXXXX.

As duas partes convencionaram que se a ré rescindir o contrato

de arrendamento nos primeiros 36 meses, 0s autores tém direito

de fazer sua a caucdo paga pela Ré, sendo preciso informar os



0)

h)

)

K)
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autores da rescisdo do contrato com dois meses de antecedéncia.
Ambas as partes acordaram também que a ré tem de pagar as
desepesa de agua, electricidade, gas, telefone e outras despesas
semelhantes durante o rpazo de arrendamento.

O autor A entregou a aludida fraccéo para utilizagcdo por parte da
re.

A fracgdo autdnoma tinha dois quartos e uma sala de estar, sendo
gue um dos quartos se destinava para escritorio e outro a casa de
banho, enquanto a sala de estar era utilizada como zona de
Servigos.

Em 07 de Novembro de 2018, a ré informou, através de correio
electronico, o autor, A, sobre a denincia do contrato de
arrendamento da fraccdo autonoma. (Cfr. Doc. 5: carta de
notificacdo por email)

Na data da celebracdo do contrato a ré entregou ao 1° autor a
quanti de 45.000,00 HKD (1&renda), e 90.000,00 HKD a titulo
de depdsito para garantia de cumprimento do contrato.

As 2°e 3°autores autorizaram o arrendamento i.d. em A. (Q.
1.9

Em 26 de Outubro de 2018, o autor, A pagou a Direccdo dos
Servigos das Financas MOP21.518,00, a titulo do imposto do
selo do arrendamento do imovel. (Q. 2.9

O calculo do valor do imposto do selo do arrendamento do

imdvel atrés referido foi referente ao periodo de arrendamento



p)

q)

y
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entre 20 de Outubro de 2018 e 19 de Outubro de 2025. (Q. 3.9

A ré iniciou obras de remodelacdo no locado e: (Q. 4.9

- Removeu as portas da entrada da fraccdo autonoma e dos
dois quartos;

- Removeu o estrado da zona de servigos e os ladrilhos do
soalho do escritério;

- Removeu de toda a casa de banho, incluindo os ladrilhos do
soalho, as duas cabines independentes com duas sanitas, um
urinol, um lavatorio e uma torneira;

- Removeu os cabos eléctricos e as canalizacdes da agua.

A ré ndo limpou a fraccdo autonoma, tendo deixado na mesma

areia e pedras, tijolos quebrados, lixos e entulhos emergentes da

obra de remodelacéo. (Q. 5.9

Os autores pediram vérias vezes a ré para restaurar a aludida

fraccdo auténoma, mas ndo obtiveram resposta positiva da

mesma. (Q. 6.9

Para concluir as obras de remodelacdo referidas na resposta ao

quesito 4 foi necessario aos autores despenderem a quantia de

MOP161.000,00. (Q. 7.9

Devido ao referido em 0) os autores ndo puderam dar de

arrendamento a fraccdo autonoma para obterem rendas entre 08

de Novembro de 2018 e 25 de Fevereiro de 2019. (Q. 8.9

Se o0 locado fosse arrendando no periodo id. em s), os autores

receberiam, pelo menos, mensalmente, HKD45.000,00, a titulo



de renda. (Q. 9.9
No momento da entrega da fraccdo autdbnoma, o seu estado era o
seguinte: (Q. 9.9A)

Estavam instaladas portas na entrada da fraccdo auténoma e
nos dois quartos;

Estavam instaladas janelas de alummnio em ambos o0s
quartos;

Estavam pintadas todas as paredes e o tecto da fraccdo
autonoma;

Havia um estrado na zona de servicos e ladrilhos no soalho
dos dois quartos;

A casa de banho tinha duas cabines independentes com duas
sanitas nelas instaladas; bem como, um urinol, um lavatorio
e uma torneira;

Estavam instalados na fraccdo autdbnoma cabos eléctricos e
canalizacOes da agua para abastecimento normal da agua e

da electricidade.

A ré nunca mais utilizou o locado. (Q. 13.9

*
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a) Da anulabilidade.

Como se disse, a primeira questdo a decidir respeita a validade do contrato de
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arrendamento invocado pelos autores, pois que, se 0 contrato ndo for valido, ndo pode
ser incumprido por ndo gerar dever de cumprir e ndo h4 que apurar as consequéncias
do incumprimento que autores e ré invocam a seu favor.

Esta questdo da anulabilidade foi invocada pela ré quer a titulo de excepcéo,
quer atitulo de reconvencdo. Na tese da ré, a anulabilidade como excepcéo obstaria a
pretensdo dos autores no que respeita a compensacgdes em consequéncia da invocada
falta de pré-aviso da rescisdo unilateral do contrato; a anulabilidade como
reconvencdo implicaria a restituicdo da caucdo prestada ao abrigo de um contrato
invalido, pois que a anulacdo do contrato tem por efeito a restituicdo de tudo o que foi
prestado.

Conhecer-se-a, pois em simultaneo das duas vertentes da anulabilidade: como
excepcdo obstativa da pretensdo dos autores e como causa de pedir do pedido
reconvencional.

Conhecendo.

A anulabilidade que esta em causa deriva da falta de consentimento dos 2°e 3°
autores para que o 1°autor celebrasse com a ré um contrato de arrendamento relativo
a um imovel comum dos trés autores.

A ré néo pode invocar esta anulabilidade que invocou.

Contrariamente a nulidade que visa proteger o interesse comum de extirpar da
ordem juridica negocios que atentam contra interesses comuns ou publicos, a
anulabilidade é um vicio contratual que visa proteger interesses partuculares, pelo que
S0 os titulares desses interessses podem invoca-la. Por isso, 0 n°1 do art. 280°do CC,
dispoe que “sO tém legitimidade para arguir a anulabilidade as pessoas em cujo

interesse a lei a estabelece...”. Ora, as pessoas em cujo interesse a lei estabelece a
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anulabilidade sé&o o coagido, o enganado, o discordante, o ndo consultado, etc.

No caso em apreco a anulabilidade em causa € estabelecida no interesse dos 2°e
3°réus que foram alegadamente preteridos no seu consentimento para a celebragédo do
contrato de arrendamento com a ré. S eles, e ndo a ré, podem invocar esta
anulabilidade.

Assim, por falta de legitimidade substantiva da ré para invocar a anulabilidade
em apreco, julga-se improcedente, quer a excepgao, quer a reconvengdo na parte
respeitante a anulabilidade.

b) Do incumprimento da obrigacdo da ré de avisar com antecedéncia 0s
autores da intencdo de revogar o contrato. Das consequéncias de tal
incumprimento.

i. Qualificacdo da comunicacéo da ré.

As partes utilizaram indestintamente os termos resolugdo, caducidade e
denuncia para qualificarem a comunicacdo que a ré fez aos autores dizendo que iria
cessar o contrato de arrendamento.

Pois bem, trata-se de uma revogacao unilateral do contrato prevista na al. d) do
n’ 1 do art. 1013° do CC, pois que é uma declara¢do “ad nutum” ou que depende
apenas da vontade da ré sem invocagédo de qualquer outra razéo para fazer cessar o
contrato que ndo seja a livre vontade da ré.

A cessacao do contrato por resolucao nédo prescinde de um ou mais fundamentos,
normalmente o incumprimento da outra parte contratual.

A denlncia é a comunicacao da vontade de ndo renovacao no final do seu termo
e respeita a contratos renovaveis periodicamente.

A caducidade é a cessacao do contrato por desaparecimento de um facto que lhe
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serve de base (0 prazo ou a condigdo que as partes estabeleceram, a morte de uma das
partes ou o desaparecimento da coisa objecto do contrato, etc.).

No caso dos autos, a forma de cessagdo constante da comunicagdo da ré é a
revogacao unilateral, ad nutum. A ré ndo invocou qualquer razao para fazer cessar o
contrato nem disse querer que ndo se renove no fim do prazo. Referiu-se ao
cancelamento (“cancel”) do contrato. Revogou-0 unilateralmente.

Assim, apesar de constar a expressdo “denuncia’” na al. j) dos factos provados, o
que ocorreu foi revogacio unilateral.

ii. Da validade da revogacao unilateral.

Tal revogacao é valida porque havia sido acordada pelas partes (art. 400 n°1
do CC), sendo que essa liberdade contratual ndo é restringida, designadamente pelo
disposto no n®3 do art. 1013°do CC.

Com efeito, as partes, ao acordarem que a ré teria penalizacfes se terminase o
contrato nos primeiros 36 meses, convencionaram também que a ré poderia
“rescindir” o contrato de arrendamento. So assim pode ser interpretada a vontade
negocial das partes que consta da al. f) dos factos provados.

iii. Interpretacio da comunicagdo da ré. O termo “will”.

As partes estdo de acordo que a ré comunicou aos autores a sua vontade de
revogacio do arrendamento, mas divergem quanto a0 momento que a réu comunicou
como sendo aquele em que se daria a revogacao. As partes tém posiches diferentes
quanto a existéncia de pré-aviso na comunicacdo da revogacdo do contrato. Os
autores entendem que a ré comunicou que a sua vontade era de revogar imediatamente
0 contrato, isto é, para a comunicacdo de revogacao produzir efeitos revogatorios

imediatos, ou seja, imediatamente apds a recepcdo dessa comunicagédo. A ré entende

935/2023 12



gque comunicou aos autores que a sua vontade era de revogar o contrato apenas dois
meses depois da comunicagdo, ou seja, que a vontade que comunicou era que O
contrato seria revogado dois meses depois da recepgdo da comunicacao.

Trata-se, pois, de uma questéo de interpretacdo da declaracgéo negocial, ou seja,
a questdo de saber se a declaracdo da ré deve valer com o sentido de revogacao
imediata ou de revogacao diferida no tempo.

N&o se provou a vontade real da ré (resposta negativa dada ao quesito 109,
assim como nao esta provado que 0s autores conheciam a vontade real da ré.

A ré diz que, tendo recorrido a palavra inglesa “will” e considerando o prazo de
pré-aviso constante do contrato, torna-se evidente que se estava a referir a uma data
futura que coincidiria com os dois meses previstos contratualmente (art. 16° da
tréplica).

A declaracéo vale com o sentido que lhe atribuiria um declaratario normal que
estivesse na posicao do real declaratario (art. 228% n°1 do CC).

Pois bem:

- O simples uso da palavra “will”, sem indica¢do de uma data futura ou de um
momento futuro, num contexto em que esta palavra ndo pertence a “lingua oficial” de
determinado local;

- Num contexto em que se desconhece o nivel de dominio que o real declaratario
tem em relacdo a lingua que foi efectivamente utilizada pelo declarante (lingua
inglesa);

- Tratando-se de uma declaracao recepticia que sé tem valor/eficacia quando €
conhecida do declaratario ou por ele pode ser conhecida (art. 216°do CC);

- Sendo a declaracdo aparentemente repentina por ser feita menos de um més
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depois de celebrado um contrato destinado a durar, pelo menos, sete anos;

- Tratando-se de um declarante que tem obrigacio de pagar renda enquanto o
contrato ndo terminar e que, por isso, tem interesse na cessacdo imediata da sua
obrigacéo;

- Tratando-se de um locado que se encontra em obras que ndo proporciona
qualquer previsivel possibilidade de gozo ao declarante nos dois meses seguintes a
declaracéo;

A declaracéo de revogacao deve valer com o sentido de se tratar de revogacgao
imediata por ser esse o sentido que lhe atribuiria o normal declaratario se colocado na
posicao do declaratério real.

Conclui-se, pois que a ré declarou a sua vontade de revogar imediatamente o
contrato de arrendamento.

iv. Aclausula contratual de pré-aviso.

Provou-se que as partes acordaram que “se a ré rescindir o contrato de
arrendamento nos primeiros 36 meses, 0s autores tém direito de fazer sua a caucio
paga pela Ré, sendo preciso informar os autores da rescisdo do contrato com dois
meses de antecedéncia” (al. f) dos factos provados).

Portanto, conclui-se que as partes acordaram que a ré podia revogar
unilateralmente o contrato antes do seu termo e que devia comunicar a sua intencao de
revogagdo com antecedéncia de dois meses em relacho a0 momento em que a
revogacao deveria operar.

Conclui-se, pois que a ré, tendo comunicado a sua intencdo de revogacao

imediata, violou a sua brigacéo de pré-aviso.
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v. Consequéncias do incumprimento da obrigacdo de pré-aviso da intengédo

de revogar o contrato.

I. Consequéncias quanto ao momento da cessacao do contrato.

Tendo-se concluido que a ré ndo cumpriu o seu dever de pré-aviso, tem de
concluir-se também que, por eficacia imediata da comunicacdo de revogacdo, 0
contrato de arrendamento cessou no momento da comunicacao da revogacao e nédo
apenas dois meses depois como se a revogacao tivesse sido feita com antecedéncia em
relacdo ao momento da revogacdo. De facto, ndo é acertado dizer-se que, ndo tendo a
ré preavisado, o contrato so se extingue no fim do periodo de pré-aviso, porque isto
beneficiaria no caso em apreco a propria ré e ninguém pode beneficiar do
incumprimento do seu préprio dever, ou seja, do seu ilicito contratual. Com efeito, se a
revogacao s operasse dois meses depois da comuniacdo, os autores continuariam
obrigados a ceder o gozo do locado a ré durante dois meses. Apenas 0s autores
poderiam pretender que o contrato continuasse em vigor e que a comunicagao da
revogacao sO operasse depois de decorrido o periodo de pré-aviso contratualmente
estabelecido e ndo respeitado pela ré. Porém, os autores entendem que o contrato
cessou de imediato e, por isso, logo no dia seguinte a comunicagdo (08/11/2018)
entraram no locado.

Conclui-se, pois, que o contrato de arrendamento cessou no dia da comunicacao
de revogacéo (07/11/2018 — al. j) dos factos provados).

ii. Consequéncias quanto ao alegado incumprimento dos autores.

Tendo cessado o contrato no momento em que a ré comunicou a revogacao, a
entrada dos autores no locado em momento posterior a cessacdo do contrato ja ndo

pode configurar incumprimento do contrato por parte dos autores, pois que o contrato
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extinto ja ndo pode ser incumprido por ja ndo ser fonte de obrigacgBes. Assim, estando
0s autores obrigados a ceder o gozo do locado a ré, essa obrigacdo cessou com a
revogacao e, quando os autores entraram no locado e o ocuparam, ja ndo tinham
obrigacéo de cedéncia do gozo.

Assim, o comportamento dos autores ja nao pode ser considerado incumprimento
e j& ndo pode ser causa de resolucdo do contrato nem da consequente devolucdo da
caucao prestada pela ré.

Improcede, pois, esta parte da reconvencao da ré que atras foi considerada como
subsididria. Com efeito, o incumprimento dos autores € incompativel com a prévia
extincdo do contrato por revogacdo unilateral da ré, ainda que sem observancia do
dever de aviso prévio contratualmente estabelecido.

Assim, a revogacdo operou efeitos imediatos e a ocupagdo que 0s autores
fizeram do locado ja ndo configura incumprimento da sua obrigacdo de ceder o gozo
do locado nem configura causa de resolucé@o do contrato.

Deste modo, improcedendo a parte da reconvencao que pretendia a extingado, por
resolucdo, do contrato ainda ndo extinto por revogagdo e que pretendia ainda a
restituicdo da caucéo prestada.

iii. Consequéncias indemnizatorias (rendas e imposto do selo).

1. Das rendas do periodo de preé aviso.

A réndo cumpriu a sua obrigacdo de comunicar com dois meses de antecedéncia
a sua intencdo de revogacdo do contrato. Por isso, 0s autores querem ser
indemnizados no valor equivalente a dois meses de renda acordada.

N&o ha davida que a ré deve indemnizar, pois incumpriu o seu dever contratual e

“o devedor que falta culposamente ao cumprimento da obrigag¢do torna-Se
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responsavel pelo prejuizo que causa ao credor”, sendo que a culpa se presume (arts.
787°e 788°do CC).

As partes podem estabelecer o valor da indemnizagdo por incumprimento
(clausula penal — art. 799°do CC).

Da interpretacdo do acordo das partes conclui-se também que acordaram que,
se a revogacao ocorresse nos primeiros 36 meses do contrato, os autores ficariam com
a caucdo prestada pela ré e conclui-se ainda que as partes ndo estabeleceram
qualquer consequéncia para o caso de a ré ndo respeitar a obrigacdo de avisar
previamente a sua deciséo de revogacao.

As partes ndo estabeleceram, pois, qualquer clausula penal.

O aviso prévio visa, entre outras coisas, permitir a outra parte contratual
encontrar um terceiro com quem possa celebrar outro contrato semelhante ao que vai
cessar, sem que ocorra um periodo de perda do interesse contratual (entre 0 momento
em que cessa um contrato e 0 momento em que se celebra outro). O dano decorrente da
falta de aviso prévio corresponde ao interesse contratual da parte ndo avisada que
ficou insatisfeito entre 0 momento em que cessou 0 contrato e aquele em que a parte
ndo avisada celebrou um novo contrato.

Em rigor, os autores ndo alegaram qualquer dano, tendo-se limitado a dizer que
a ré ndo concedeu o pré-aviso de dois meses e a pedir como indemnizacao a renda de
dois meses. Ora, no caso dos autos nao se alegou nem se provou o tempo em que 0S
autores ndo lograram encontrar novo inquilino, pelo que néo se provou que tivessem
sofrido qualquer dano por causa do incumprimento do dever de pré aviso que a ré nao
observou.

Ora, inexistindo dano alegado e provado e inexistindo clausula penal, nao
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ocorre obrigacdo de indemnizar na esfera juridica da ré por falta de um dos seus
pressupostos, precisamente o dano. Acresce que nao € aplicavel por analogia qualquer
norma de outro tipo contratual sobre as consequéncias da inobservancia do dever de
pré-aviso.

Acresce ainda que os autores fizeram obras no locado durante um tempo que
engloba todo o periodo de aviso prévio e pedem indemnizacdo por ndo terem
arrendado o locado durante o tempo de execugdo das obras. Ora, indemnizar “o
mesmo periodo de tempo” a titulo de incumprimento do aviso prévio que causou perda
de rendas por ndo permitiu encontrar arrendatario e indemnizar também a titulo de
indisponibilidade do locado para execucédo de obras, implica dupla indemnizacéo do
mesmo dano, sendo certo que os autores poderiam ter aproveitado o tempo de
execucao das obras para encontrar novo inquilino, principal razéo de ser do dever de
aviso preévio.

Conclui-se, pois, que ndo procede a pretensdo dos autores de serem
indemnizados em consequéncia do incumprimento da ré relativo a obrigacdo de
comunicar com antecedéncia a sua revogacao unilateral do contrato de arrendamento.

2. Do imposto do selo.

Os autores pagaram imposto do selo, o que, sem preocupacdes de rigor,
configura um dano. Porém, este dano nédo tem qualquer nexo de causalidade com o
incumprimento da obrigacdo de preavisar. Efectivamente, se a ré tivesse revogado o
contrato com preé-aviso, 0s autores ndo evitavam o pagamento do imposto do selo.

As partes atribuiram o direito de revogacéo unilateral a ré e esta exerceu esse
direito. Ora, 0 exercicio de um direito ndo deve gerar responsabilidade civil contratual

ou extracontratual. Porém, embora o exerciio do direito da ré tivesse sido
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“Iimperfeito”, ndo foi a imperfei¢do que gerou o dano em aprego. Foi o direito de
revogar e nao o imperfeito exercicio da revogacao que gerou o dano.

Na economia do contrato celebrado entre as partes, estas previram o direito de
revogacao e a compensacao devida pelo exercicio desse direito antes de decorridos 36
meses — a perda da caucdo. Ora, este preco do direito a desisténcia engloba o referido
dano/custo do imposto do selo.

Improcede, pois esta pretensédo dos autores.

¢) Do incumprimento da obrigaco de entrega do locado no estado em que foi

recebido.

Os autores disseram que a ré iniciou obras de remodelacgéo no locado, removeu
portas, janelas, ladrilhos, loigas de casa de banho, etc, ndo concluiu tais obras e ndo
removeu 0s respectivos lixos e entulhos, apesar de interpelada pelos autores para
restaurar o locado. Por isso, os autores pretendem ser indemnizados das despesas
necessarias para reparacdo do locado e da perda de rendas por impossibilidade de
arrendamento do imével durante a execucdo das obras de reparacédo do locado.

A ré negou que iniciou obras no locado e disse que recebeu o locado em estado
degradado e sujo e que se limitou a limpa-lo, embora néo tenha removido os lixos.

1. Das despesas para realizacio de obras no locado.

Provou-se que a ré iniciou as obras no locado, que néo as concluiu e que ndo
limpou o locado do entulho produzido nas obras (als. 0) e p) dos factos provados), mas
nao se provou que a reé danificou as paredes e as janelas do locado (resposta dada ao
quesito 4°da base instrutoria).

Como melhor se vera mais a frente, provou-se também que a ré, locatéria,

recebeu o locado sujo e em estado degradado.
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Estamos em sede de responsabilidade civil contratual, que é a fonte da
obrigacao de indemnizar os danos decorrentes do incumprimento. Ja atras se referiu
que o devedor que falta culposamente ao cumprimento da obrigacdo torna-se
responsavel pelo prejuizo que causa ao credor”, sendo que a culpa se presume (arts.
787°e 788°do CC).

Os pressupostos da responsabilidade civil contratual séo semelhantes aos da
responsabilidade extracontratual por acto ilicito que é comum serem referidos como o
facto, a ilicitude, a culpa, dano e o nexo de causalidade entre o facto e o dano.

Vejamos entdo se a ré tinha obrigacao de restituir o locado no estado em que o
recebeu, se culposamente ndo cumpriu essa sua obrigacdo e se do incumprimento
resultaram danos para os autores.

Ja concluimos que o contrato de arrendamento celebrado entre os autores e a ré
cessou por revogacao unilateral da ré no dia 07/11/2018. Ora, é obrigacdo do
locatario “restituir a coisa locada findo o contrato” e restitui-la “no estado em que a
recebeu, ressalvadas as deterioracOes inerentes a uma prudente utilizagdo, em
conformidade com os fins do contrato”, presumind0-se “que a coisa foi entregue ao
locatario em bom estado de manutencdo, quando nédo exista documento onde as
partes tenham descrito o estado dela ao tempo da entrega” (arts. 983°, al. j) e 1025.°
do CC).

A referida presuncao de entrega do locado ao locatario em bom estado coloca
0 6nus de alegacdo e de prova a cargo do locatario que entenda que o locado lhe foi
entregue em mau estado. Talvez por isso, a ré locataria alegou o teor dos arts. 239
25%e 29°da contestacdo onde refere, designadamente, que o locado lhe foi entregue

em avancado estado de degradacéo e sujo.
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Porém, os factos ali alegados ndo foram submetidos a julgamento por nunca
terem sido seleccionados para a base instrutoria, designadamente no despacho de
seleccdo da matéria de facto ou em audiéncia de julgamento, nos termos do art. 5539,
n® 2, al. f) do CPC. No entanto, afigura-se que a referida falta de seleccdo e de
julgamento ndo deve ter aqui consequéncias processuais, designadamente de
adequacdo processual ou de nulidade de qualquer acto processual. Com efeito,
afigura-se que é possivel apreciar e decidir, sem atropelar as garantias processuais
das partes, a questdo colocada pela ré. Efectivamente, a matéria de facto provada e
ndo provada afigura-se suficiente para uma decisdo que pondere o referido 6nus de
alegacdo e de prova e a forma como dele se desonerou a ré. Por outro lado, 0s
termos em que o tribunal decidiu a matéria de facto controvertida na base instrutéria
e os termos em que fundamentou a respectiva decisdo ponderaram e levaram em
conta a alegacao da ré sem violagdo dos principios processuais, designadamente de
proibicao do excesso de prondncia.

Deve referir-se ainda que o tribunal tem de considerar o disposto no n®3 do art.
562°do CPC. Este normativo manda que a sentenga tome em consideracao, ndo os
factos que o despacho saneador e de condensacdo considerou provados, mas 0s
factos “admitidos por acordo ou ndo impugnados..." .

Pois bem.

Os autores ndo impugnaram na réeplica a alegacdo da ré no sentido de ter
recebido o locado degradado e sujo. E a peticdo inicial, designadamente nos seus
arts. 109 119 15°e 169 néo é incompativel com a alegacdo da ré em contestacao.
Deve, pois, por falta de impugnacéo, considerar-se provada na presente sentenca a

referida factualidade da contestacdo, mesmo ndo tendo a mesma sido inserida nos
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factos assentes selecionados no despacho saneador e de condensacdo nem na base
instrutéria do mesmo despacho.

Esta, pois, provado para ser levado em consideracdo nesta sentenca que (art.
23°da contestacao):

- O locado foi entregue a ré em avancado estado de degradacdo, com
acumulacdo de lixos e entulhos, paredes cheias de humidades causadas por
infiltracdes de &gua, instalacfes sanitarias com varios anos e sem qualquer tipo de
limpeza e o ch&o sem revestimento ou pavimento.

\oltemos a obrigacdo de entrega do locado no estado em que foi recebido pelo
locatério.

Das alineas 0) e u) dos factos provados conclui-se sem duvidas que a ré ndo
entregou o locado no estado em que o recebeu. Com efeito, recebeu-o com portas e
janelas e com instalacdo de casa de banho e de cabos eléctricos e canalizacdo de
agua e devolveu-o sem tais elementos.

Conclui-se pois, que esta demonstrado o incumprimento por parte da ré da sua
obrigacéo de restituir o locado no estado em que foi recebido.

O incumprimento € um acto iliito que se presume culposo, pelo que esta
também demonstrada a culpa.

Vejamos agora o que se passa quanto ao dano correspondente as despesas para
concluséo das obras.

Antes de mais deve colocar-se ja como pano de fundo o dever de boa fé das
partes contratantes, quer quanto ao cumprimento da obrigacdo, quer quanto ao
exercicio do correspectivo direito de crédito (art. 752% n°®2 do CC). O dever de

actuar de boa fé proibe desde logo ao credor o exercicio abusivo do seu credito,
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assim como o exercicio abusivo do direito & indemnizagdo por incumprimento da
outra parte.

Olhemos na seguinte perspectiva a situacao sub judice.

- Os autores senhorios entregam o locado envelhecido e sujo, mas com portas,
janelas, loicas de casa de banho e com as paredes, o tecto e o ch&o revestidos, mas
tudo degradado e sujo (possivelmente isso foi considerado pelas partes e reflectido
no valor da renda, no prazo do arrendamento e nas obras a executar pelo locatario,
mas esta possibilidade ndo pode aqui ser considerada como certeza, por falta de
alegacéo e de prova).

- A ré locataria iniciou obras de remodelacao do interior do locado e retirou
portas, janelas, loicas e revestimentos de paredes e tecto e, antes de concluir as obras,
“desistiu” do arrendamento e devolveu o locado sem retirar o entulho gerado pelas
obras iniciadas.

- Os autores pretendem concluir as obras a custa da ré.

- Os autores ja concluiram as obras e ja as pagaram.

Nesta situacdo sobressai que se 0s autores ficarem com o locado renovado a
custa da re ficardo enriquecidos, pois tinham um imdvel envelhecido e ficaram com
um renovado sem nada despender.

Mas sobressai também que os autores, enquanto proprietarios tinham a
faculdade de dispor como bem quisessem do seu imovel, designadamente fazendo ou
nao fazendo obras de renovacao do interior e, com a intervencdo da ré, perderam
objectivamente a hipotese de optar por néo realizar obras de remodelacgéo, pois, num
juizo equilibrado, pode concluir-se que os autores foram forgcados a concluir as obras

de remodelacéo que a ré iniciou, pois que, caso contrario, ficariam com o interior do

935/2023 23



imovel sem revestimento, sem cabos e canalizacdes e sem loigas de casa de banho
instaladas.

Portanto, o dano dos autores ndo é o montante que despenderam nas obras,
pois que essas despesas foram compensadas com o resultado das obras, tendo os
autores ficado com o seu imével com decoracdo nova e 0 mesmo estava com
decoracdo envelhecida. O dano dos autores foi a perda da faculdade de decidir
manter o imével no seu estado anterior ao arrendamento, designadamente para, por
exemplo, o arrendarem a terceiro nas condi¢des em que o arrendaram a ré.

A ré despendeu dinheiro para fazer as obras e recebeu a contrapartida
apropriada ficando com o imével renovado. E ainda economizou, pois ndo teve que
fazer a parte inicial das obras que ja tinha sido feita pela ré.

Conclui-se, pois, que os autores ndo tiveram o dano que pretendem ver
ressarcido. Conclui-se também que tiveram outro dano, o da restricdo da faculdade
de dispor livremente do imdvel, fazendo ou ndo fazendo obras. Porém este dano néo
pode aqui ser considerado por se tratar de objecto diverso do pedido (art. 564% n°1
do CPC). Mesmo que pudesse, sempre teria de avaliar-se considerando a poupanca
que a ré teve por ndo ter de executar a parte das obras que a re executou.

Improcede, pois a pretensédo de indemnizagdo em apreco.

Vejamos ainda outro aspecto.

Os autores teriam direito a que a ré procedesse a reposicdo do locado no
estado em que o entregaram a ré locataria. Trata-se de uma prestacdo de facto
positivo. Os autores ndo tém direito a que a ré lhes pague o que despenderam para
repor eles proprios o locado no estado em que se encontra nem no estado em que se

encontrava.
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Mas, objectivamente, os autores ndo tém interesse em voltar a ter o locado no
estado em que se encontrava e, também objectivamente, a ré teria séria dificuldade
em repor o imével no referido estado.

Voltamos entdo ao principio da boa fé no cumprimento da obrigacdo e no
exercicio do direito de crédito para concluirmos que, sem qualquer interesse nessa
prestacdo, ndo podem os autores exigir a ré a reposicdo do locado no estado anterior
e ndo pode a ré querer cumprir a sua obrigacdo repondo o locado naquele estado.
Restaria a indemnizacdo em dinheiro, pois que, nos termos do art. 560° do CC, a
indemnizacao por reconstituicao natural é substituida por indemnizacdo em dinheiro
sempre que ndo seja possivel, ndo repare integralmente os danos ou seja
excessivamente onerosa para o devedor.

Improcede, pois a pretensdo de indemnizacdo pelo valor das despesas para
execucdo das obras de renovacao do locado.

2. Da impossibilidade de fruicdo do locado durante o periodo de execucao

das obras de remuneracao.

Os autores pretendem ser indemnizados por néo terem auferido rendas durante
0 periodo em executaram obras no locado.

Provou-se (alineas s) e t) dos factos provados) que, devido ao facto de a ré ter
iniciado e ndo concluido as obra no locado, os autores ndo puderam dar de
arrendamento a fraccdo autdbnoma para obterem rendas entre 8 de Novembro de
2018 e 25 de Fevereiro de 2019 e que, se o locado fosse arrendando no referido
periodo, os autores receberiam, pelo menos, mensalmente, HKD45.000,00, a titulo de
renda.

Pois bem, aqui releva de novo considerar que se nao fosse a intervencédo da ré
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no locado, os autores, enquanto proprietarios titulares das faculdades de usar, fruir e
dispor do imovel locado, podiam té-lo arrendado entre 8 de Novembro de 2018 e 25
de Fevereiro de 2019, como o haviam arrendado a ré. Trata-se claramente de um
dano causado pelo incumprimento culposo da ré em relacdo a sua obrigacdo de
restituir o locado no estado em que o recebeu. E, pois, indemnizavel.

Tem, pois a ré de indemnizar os autores no valor peticionado, que corresponde
ao valor das rendas que os autores poderiam ter recebido durante o tempo em que
decorreram as obras no locado — MOP166.860,00).

d) Do incumprimento da obrigacdo de pagamento dos consumos de &gua e

electricidade no locado.

Ndo se provou que a ré tivesse feito no locado consumos de agua e de
electricidade cujo preco ndo pagou (resposta negativa dada ao quesito 99B).
Improcede, pois, a parte da pretensao dos autores de verem a ré condenada a pagar as
referidas despesas.

e) Em sintese.

- Aréndo tem legitimidade substantiva para, com fundamento na falta de acordo
dos 2°e 3°autores, arguir a anulabilidade do contrato de arrendamento que tinha
celebrado com o primeiro autor. Por tal razdo ndo pode o contrato ser anulado e
improcede a correspondente excepcao e a parte da reconvencao que tinha por causa de
pedir a referida anulabilidade.

- Arétinha o direito de revogar unilateralmente o contrato e estava obrigada a
exercer tal direito avisando os autores com a antecedéncia de dois meses em relacéo a
data de producdo de efeitos da revogacdo. A ré revogou unilateralmente o contrato

sem ter avisado com antecedéncia que o fazia, pelo que extinguiu o contrato de
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imediato, extinguindo também a obrigacio dos autores de lhe facultarem o gozo do
locado. Assim, quando os autores ocuparam o locado, j& ndo incumpriram qualquer
obrigacdo de cedéncia do gozo, pelo que ndo deram causa para a ré resolver o
contrato e ter direito a que Ihe seja restituida a caucdo, improcedendo esta parte da
reconvengao.

- O incumprimento da obrigacdo de pré aviso da revogagdo ndo causou aos
autores os danos por estes reclamados do valor das rendas correspondentes ao per odo
de aviso prévio ndo observado e das despesas que tiveram com imposto do selo, pelo
que, ndo tendo sido convencionada clausula penal e ndo havendo previsdo legal, a
falta de prova dos danos impede que surja na esfera juridica da ré a obrigacdo de
indemnizar que os autores lhe atribuem, o que determina a improcedéncia desta parte
do pedido.

- O incumprimento da ré de restituir o locado no estado em que o recebeu nao
causou directamente dano aos autores, mas pelo facto de o ter entregado com obras de
renovacdo em curso impediu a ré de o fruir temporariamente para conclusdo das
obras, pelo que a ré deve indemnizar os autores pela privacdo temporaria de rendas.

- N&o se provou que a ré deixou por pagar o preco da agua e da electricidade que
consumiu no locado, razdo por que improcede a pretensdo de reembolso formulada

pelos autores.

V-DECISAO
Pelo exposto, julga-se a accdo parcialmente procedente e a reconvencao
improcedente e, em consequéncia, condena-se a Ré a pagar aos Autores a quantia de

MOP166.860,00 (cento e sessenta e seis mil, oitocentas e sessenta Patacas).
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As custas da accao ficam a cargo dos autores e da ré na proporgéo do respectivo
decaimento e as custas da reconvencéo ficam a cargo da ré.

Registe e notifique.
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