Processo n©5/2015
(Autos de Recurso Civil e Laboral)

Data: 16 de Abril de 2015

ASSUNTO:
- Arrendamento

- Obras

SUMARIO:
Se a data da celebracdo do contrato de arrendamento, o imodvel
destinava-se para armazém e disso tinha perfeito conhecimento o Réu,
0s Autores apenas tinham a obrigacdo de manter as condicdes
existentes no momento da celebracdo do contrato e requeridas para a
finalidade de armazém.
Tendo o Réu arrendado o imovel para uma actividade diversa da inicial
(armazém) e tendo realizado as obras necessarias para satisfazer as
suas proprias necessidades, tais obras nunca podem ser qualificadas
como obras de conservacéo ordinaria.

O Relator
Ho Wai Neng
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Processo n®5/2015

(Autos de Recurso Civil e Laboral)

Data: 16 de Abril de 2015
Recorrente: A (Réu)
Recorridos: B e C (Autores)

ACORDAM OS JUIZES NO TRIBUNAL DE SEGUNDA INSTANCIA DA
R.A.E.M.:

| — Relatério

Por sentenca de 02/09/2014, decidiu-se:

1. julgar caducado o direito dos Autores, B e C, em pedir a
resolucdo do contrato com base na falta de pagamentos de
rendas face ao depdsito liberatério efectuado pelo Réu A das
rendas em divida e respectiva indemnizacao;

2. julgar parcialmente procedente porque parcialmente provado o
pedido reconvencional condenado os Autores a pagarem ao Réu
a quantia de MOP$8.888,00;

3. ordenar a entrega aos Autores dos depositos efectuados nos
autos a fls. 37 e 101 a 109.

Dessa sentenca vem recorrer o Réu, alegando, em sede de concluséo,
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Il — Factos

Vém provados os seguintes factos pelo Tribunal a quo:

a)

b)

d)

f)

Os Autores sdo proprietarios da fraccdo auténoma, para
comércio, designada por “C do Rés-do-chdo”, do prédio
urbano sito na Rua XXXX N% XXXX, Rua da XXXX N%
XXXX, com descricdo predial na Conservatoria do Registo
Predial de Macau sob o0 n® XXXX, a fls. 177 verso, do Livro
B27, inscricdo essa registada sob 0 n® XXXX;

Por acordo escrito, com efeitos a partir de 10 de Marcgo de
2009, os Autores deram de arrendamento ao Réu a fracgdo em
causa, pelo periodo de quatro anos, vélido de 10 de Marco de
2009 a 10 de Fevereiro de 2013 e renovavel na falta de
dendncia de qualquer das partes;

Autores e Réu acordaram no pagamento pelo segundo de uma
renda mensal de HKD$4.300,00 ou o equivalente a
MOP$4.437,60, pagavel adiantadamente por més;

Autores e Réu acordaram ainda que a renda seria paga por
depoésito bancério, a efectuar na conta bancaria aberta em
nome dos Autores no Banco D, até ao dia 15 de cada més;

Em 23/05/2012, o Réu, a favor do Autor, pagou a Direccéo
dos Servicos de Macau a diferenca da contribuico predial do
ano de 2010 da loja sita em Macau, Rua de XXXX n.© XX,
Edf. “XXXX” R/C - C, no valor de MOP$2.081,00;

Em 23/05/2012, o Réu, a favor do Autor, pagou a Direccéo
dos Servicos de Macau a diferenca da contribuicio predial do
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0)

h)

)

K)

ano de 2009 da loja sita em Macau, Rua de XXXX n.° XX,
Edf. “XXXX” R/C — C, no valor de MOP$4.023,00;
Em 23/05/2012, o Réu, a favor do Autor, pagou a Direccéo
dos Servicos de Macau uma receita eventual, no valor de
MOP$271,00;
Em 23/05/2012, o Réu, a favor do Autor, pagou a Direccéo
dos Servicos de Macau uma receita eventual, no valor de
MOP$432,00;
Em 03/07/2012, o Reéu, a favor do Autor, pagou a Direccéo
dos Servicos de Macau a contribuicdo predial da loja sita em
Macau, Rua de XXXX n.© XX, Edf. “XXXX” R/C - C, no
valor de MOP$2.081,00;
No dia 23/05/2013, o Réu efectuou um deposito a favor do
Autor, um total de MOP$106.502,40, com os fundamentos
constantes do documento junto a fls. 37, cujo teor se da por
integralmente reproduzido;
A fraccdo aludida em a) era um armazém com infiltracdo de
agua;
A fraccdo ndo tinha decoracdo interior e abastecimento de
agua;
O Réu, antes de tomar de arrendamento a dita fraccéo, exercia
actividades de imobiliaria e obra de decoracéo interior;
Ap0s tomar de arrendamento a dita fraccdo, o Réu efectuou os
seguintes trabalhos:

a) Demolicdo do pavimento de madeira do R/C, na quantia

de MOP$8.000.00;
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b)

0)

h)

)

K)

n)

Demolicdo do pavimento de plastico do 2.° andar, na
quantia de MOP$2.000,00;

Instalacdo dos canos de esgoto, na quantia de
MOP$8.000,00;

Remocdo e reinstalagdo dos canos de (cobre) de
abastecimento de agua, na quantia de MOP$12.000,00;
Instalacdo dos fios eléctricos, das linhas de telefone e
TV, na quantia de MOP$10.000,00;

Porta no portdo de enrolar, na quantia de
MOP$1.500,00;

Conjunto da porta corredica de liga de aluminio para a
loja, na quantia de MOP$5.000,00;

Fogéo de cozinha e assentamento de azulejos, na quantia
de MOP$10.000,00;

2 conjuntos das portas para casa de banho, na quantia de
MOP$2.000,00;

2 conjuntos das portas corredicas para casa de banho do
2°andar, na quantia de MOP$3.000,00;

Demolicdo dos tijolos do paétio, construcdo de 1
conjunto da porta corredica de liga de aluminio, na
quantia de MOP$5.000,00;

5 conjuntos das portas de madeira para quartos e
corredor, na quantia de MOP$5.000,00;

Derramamento e empilhamento de concreto (2,20m x
4m), na quantia de MOP$15.000,00;

Construcao das paredes com tijolos vermelhos (4



quartos), na quantia de MOP$24.000,00;

0) Construcdo das paredes com tijolos vermelhos e
assentamento de azulejos para a casa de banho, na
quantia de MOP$48.000,00;

p) Instalacio de 8 wventilagcbes, na quantia de
MOP$1.000,00;

g) Estucado e pintura das paredes da loja e do 2°andar com
tinta de pléastico, na quantia de MOP$22.000,00;

r) Instalacdo das sanitas e lavatorios (4 conjuntos), na
quantia de MOP$3.600,00;

s) Revestimento do pavimento com azulejos (60mm X
60mm) na loja e no 2° andar (em total de 920 pés
quadrados), na quantia de MOP$38.000,00;

t) Cornijas do tecto de gesso na loja, na quantia de
MOP$3.000,00;

u) Luzes, tomadas, interruptores e limpeza de descarregado,
na quantia de MOP$8.000,00;

v) Instalacdo de ar condicionado (5 conjuntos), na quantia
de MOP$15.000,00;

*

111 — Fundamentacao

1.Do pedido da remessa dos autos ao Tribunal a quo para
fundamentar a sua decisdo da matéria de facto:
Vem o0 Réu pedir que sejam remetidos os autos ao Tribunal a quo
para fundamentar a sua decisdo da matéria de facto relativamente aos
quesitos 7°e 8°da Base Instrutoria.
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O julgamento da matéria de facto da presente causa consiste no
seguinte acordao (fls. 127 a130v dos autos):

“Nestes autos de accdo ordinaria em que sdo Autores B e C e Réu A, o tribunal
colectivo acorda em responder aos itens da base instrutéria do seguinte modo :

10

Desde Junho de 2012 que o Réu é pessoalmente interpelado pelos AA, para
pagar as rendas em dividas desde Maio de 2012 e até a presente data?

N&o Provado;

20

Em Agosto de 2012, o Autor C, o Réu e E acordaram que as rendas devidas pelo
Réu servissem de contrapartida, até ao montante de MOP$200.000,00, do custo das
obras que o Réu efectuou na fraccéo?

N&o Provado;

30

Em 06/03/2009 a fraccdo aludida em A) era um armazém, com infiltracao de
agua, ndo sendo apropriada para fins comerciais?

Provado apenas que a fraccao aludida em A) era um armazém com infiltracédo
de 4gua;

40

A fraccao ndo tinha decoracdo interior e abastecimento de agua?

Provado;

5o

O Reéu, antes de tomar de arrendamento a dita fraccéo, exercia actividades de
imobiliéria e obra de decoracéo interior?

Provado;

60
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Foi o Autor quem convidou o Réu para tomar de arrendamento a fraccéo
aludida em A)?
N&o Provado;
70
Na altura, o Réu manifestou ao Autor que era necessario efectuar uma obra de
decoracdo interior na loja em causa para poder preencher 0s requisitos para uso
comercial, com um custo global de MOP$200.000,00?
N&o Provado;
go
O Autor concordou com a obra e manifestou que ia assumir o pagamento de
MOP$200.000,00?
N&o Provado;
9o
Apls tomar de arrendamento a dita fraccdo, o Réu efectuou os seguintes
trabalhos:
a) Demolicdo do pavimento de madeira do R/C, na quantia de
MOP$8.000.00;
b) Demolicdo do pavimento de pléstico do 2.° andar, na quantia de
MOP$2.000,00;
c) Instalagdo dos canos de esgoto, na quantia de MOP$8.000,00;
d) Remocao e reinstalacdo dos canos de (cobre) de abastecimento de agua,
na quantia de MOP$12.000,00;
e) Instalagéo dos fios eléctricos, das linhas de telefone e TV, na quantia de
MOP$10.000,00;
f)  Porta no portéo de enrolar, na quantia de MOP$1.500,00;

g) Conjunto da porta corredica de liga de aluminio para a loja, na quantia
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h)

)

k)

P)
q)

de MOP$5.000,00;

Fogdo de cozinha e assentamento de azulejos, na quantia de
MOP$10.000,00;

2 conjuntos das portas para casa de banho, na quantia de
MOP$2.000,00;

2 conjuntos das portas corredicas para casa de banho do 2°andar, na
quantia de MOP$3.000,00;

Demolicdo dos tijolos do patio, construcdo de 1 conjunto da porta
corredica de liga de alumiio, na quantia de MOP$5.000,00;

5 conjuntos das portas de madeira para quartos e corredor, na quantia
de MOP$5.000,00;

Derramamento e empilhamento de concreto (2,20m x 4m), na quantia de
MOP$15.000,00;

Construcéo das paredes com tijolos vermelhos (4 quartos), na quantia de
MOP$24.000,00;

Construcdo das paredes com tijolos vermelhos e assentamento de
azulejos para a casa de banho, na quantia de MOP$48.000,00;
Instalacdo de 8 ventilagBes, na quantia de MOP$1.000,00;

Estucado e pintura das paredes da loja e do 2° andar com tinta de
plastico, na quantia de MOP$22.000,00;

Instalacdo das sanitas e lavatorios (4 conjuntos), na quantia de
MOP$3.600,00;

Revestimento do pavimento com azulejos (60mm x 60mm) na loja e no 2°
andar (em total de 920 pés quadrados), ha quantia de MOP$38.000,00;
Cornijas do tecto de gesso na loja, na quantia de MOP$3.000,00;

Luzes, tomadas, interruptores e limpeza de descarregado, na quantia de
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MOP$8.000,00;
v) Instalacdo de ar condicionados (5 conjuntos), na quantia de
MOP$15.000,00?

Provado;

10°

Os pagamentos aludidos em F) a I) foram descontados no valor da renda
mensal que o Réu pagou ao Autor?

N&o Provado;

A conviccdo do tribunal relativamente as respostas dadas aos itens 3°a 59
resultam do depoimento das testemunhas ouvidas, as quais sdo: A primeira, uma agente
imobiliaria que esteve presente nas negociacBes do contrato de arrendamento e que em
Agosto 2012 tratou com Autores e Réu de uma eventual venda do imovel; As segunda e
terceira testemunhas operarios de construcdo e carpinteiro que participaram nas obras
que o Réu realizou no locado, trabalhando para este ao dia durante cerca de 2 a 3
meses. No que concerne a resposta dada ao item 9°a mesma resulta do documento de
folhas 100, o qual sendo um orcamento, corresponde na versao das 22e 32testemunhas
as obras ali realizadas sendo o custo ali referido inferior ao custo de mercado a
época.”.

Resulta do acorddo acima transcrito que o Tribunal a quo apenas
justificou a sua conviccdo quanto aos factos provados. Em relacdo aos ndo
provados, ndo justificou a sua razdo de ser.

Segundo a acta da audiéncia de julgamento (fls. 125 e 126), as 3
testemunhas ouvidas eram simultaneamente dos Autores e do Réu, e foram
inquiridas sobre “a toda a matéria constante da Base Instrutéria”.

Face ao exposto, ficamos sem saber por que razéo o Tribunal a quo
respondeu aos quesitos 7°e 8°como nao provados.
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Disp6e 0 n®5 do art®629 do CPCM que “se a decisdo proferida sobre
algum facto essencial para o julgamento da causa ndo estiver devidamente
fundamentada, pode o Tribunal de Segunda Instancia, a requerimento da parte,
determinar que o tribunal de primeira instancia a fundamente, tendo em conta os
depoimentos gravados ou escritos ou repetindo a producdo da prova, quando
necessario; sendo impossivel obter a fundamentagdo com os mesmos juizes ou repetir a
producdo da prova, o juiz da causa limita-se a justificar a razdo da impossibilidade. .

Os factos constantes nos quesitos 7°© e 8° sdo essenciais para 0
julgamento da presente causa?

A resposta ndo deixa de ser negativa tendo em conta o disposto do n®
2 do art®°630°do CPCM, nos termos do qual “se o tribunal recorrido néo tiver
conhecido de certas questdes, designadamente por as considerar prejudicadas pela
solucdo dada ao litigio, o Tribunal de Segunda Instancia, se entender que o recurso
procede e nada obsta a apreciacdo daquelas, delas conhece no mesmo acérdao em que
revogar a decisdo recorrida, sempre que disponha dos elementos necessarios ”.

Como se Vvé as obras de conservacdo extraordinaria e de
beneficiacdo s6 ficam a cargo do senhorio quando “haja acordo escrito das
partes com discriminacdo das obras a efectuar” ou gquando a sua execucdo €
ordenada por entidade competente.

Na&o resulta dos factos constantes dos referidos quesitos 7°e 8°que 0
acordo em causa foi redigido por escrito com discriminacdo das obras a
efectuar.

Assim, tais factos, ainda que fossem considerados como provados,
nada relevariam para o julgamento da presente causa.

Alias, segundo as regras da experiéncia comum da vida, ndo faria
muito sentido de que, tendo em conta a renda mensal acordada
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(MOP$4.437,60) e a duracdo do arrendamento (4 anos), o senhorio iria
suportar 0 montante das obras que ascende ao valor de MOP$200.000,00,
uma vez que so iria receber durante toda a duracdo do arrendamento o valor
total de MOP$213.004,80 ($4.437,60X48 meses) a titulo de rendas, o que
traduzaria, na pratica, numa cessao de gozo gratuito do imdvel, tendo em
conta que o senhorio tem de pagar as contribuicdes fiscais resultantes do
arrendamento e na medida em que néo foi alegado que ele tinha interesse
na realizacdo dessas obras, uma vez que o imével em causa se destinava
para armazém.

Pelo exposto, € de indeferir o pedido do Réu.

2. Do recurso da decisdo do pedido reconvencional:

Entende o Réu que todas as obras realizadas no locado séo de
conservacao ordinéria, pelo que nos termos do n°1 do art®989°do CCM,
devem ficar a cargo do locador e que o Tribunal a quo ao decidir em
contrario, cometeu um erro no julgamento.

Quid iuris?

Segundo a matéria de facto apurada, o0 Réu realizou as seguintes
obras:

a) Demolicdo do pavimento de madeira do R/C, na quantia de
MOP$8.000.00;

b) Demolicdo do pavimento de plastico do 2.° andar, na quantia de
MOP$2.000,00;

c) Instalacdo dos canos de esgoto, na quantia de MOP$8.000,00;

d) Remocao e reinstalacdo dos canos de (cobre) de abastecimento de agua,
na quantia de MOP$12.000,00;

e) Instalagdo dos fios eléctricos, das linhas de telefone e TV, na quantia de
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f)
9)

h)

)

K)

P)
q)

MOP$10.000,00;

Porta no portéo de enrolar, na quantia de MOP$1.500,00;

Conjunto da porta corredica de liga de aluminio para a loja, na quantia
de MOP$5.000,00;

Fogdo de cozinha e assentamento de azulejos, na quantia de
MOP$10.000,00;

2 conjuntos das portas para casa de banho, na quantia de
MOP$2.000,00;

2 conjuntos das portas corredicas para casa de banho do 2°andar, na
quantia de MOP$3.000,00;

Demolicdo dos tijolos do patio, construcdo de 1 conjunto da porta
corredica de liga de aluminio, na quantia de MOP$5.000,00;

5 conjuntos das portas de madeira para quartos e corredor, na quantia
de MOP$5.000,00;

Derramamento e empilhamento de concreto (2,20m x 4m), na quantia de
MOP$15.000,00;

Construcéo das paredes com tijolos vermelhos (4 quartos), na quantia de
MOP$24.000,00;

Construcdo das paredes com tijolos vermelhos e assentamento de
azulejos para a casa de banho, na quantia de MOP$48.000,00;
Instalacdo de 8 ventilacBes, na quantia de MOP$1.000,00;

Estucado e pintura das paredes da loja e do 2° andar com tinta de
plastico, na quantia de MOP$22.000,00;

Instalacdo das sanitas e lavatdrios (4 conjuntos), na quantia de
MOP$3.600,00;

Revestimento do pavimento com azulejos (60mm x 60mm) na loja e no 2°
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andar (em total de 920 pés quadrados), na quantia de MOP$38.000,00;
t)  Cornijas do tecto de gesso na loja, na quantia de MOP$3.000,00;
u) Luzes, tomadas, interruptores e limpeza de descarregado, na quantia de
MOP$8.000,00;
v) Instalacdo de ar condicionados (5 conjuntos), na quantia de
MOP$15.000,00.
Além disso, ficaram também provados que:
- 0 locado, a data da celebracdo do contrato de arrendamento, era
um armazém com infiltracbes de &gua; e
- nao tinha decoragéo interior nem abastecimento de agua.
Nos termos do n°2 do art®988°do CCM, séo obras de conservacao
ordinaria, em geral:
a) As obras destinadas a reparar a coisa ou a manté-la nas condigdes
requeridas pelo fim do contrato e existentes a data da sua celebracao;
b) Nos contratos que tenham por objecto prédios urbanos, as obras
impostas pela Administracdo Publica nos termos da lei e que visem
manter um nivel de habitabilidade adequado do prédio e das suas
fraccoes.
Do elenco das obras realizadas pelo Réu, ndo conseguimos
qualifica-las como obras de conservacgéo ordinaria.
\ejamos a sua razao de ser.
E certo que ficou provado que o locado n&o tinha decoracéo interior,
mas tal facto n&o significa que nele n&o existe casa de banho com sanitas e
lavatdrios, pois, uma coisa € a decoracdo interior, outra sdo as divisdes
(compartimentos) indispenséaveis e legalmente exigidas para a emisséo da
licenca de utilizacdo do imovel.
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Também ficou provado que o locado ndo tinha abastecimento de
agua, porém, tal facto também ndo quer dizer que nele ndo existe
canalizacdo prépria para o efeito ou existindo encontrar-se a mesma
inoperacional, dai que as obras relacionadas com a remocéo e reinstalacéo
dos canos de abastecimento de agua ndo poderem ser qualificadas como
obras de conservacao ordinéria.

N&o se sabe do elenco das obras realizadas qual ou quais foram as
destinadas a reparacdo da infiltragdo de agua, na medida em que néo se
sabe donde resulta a infiltracdo da &gua.

A data da celebracdo do contrato de arrendamento, o imovel
destinava-se para armazém e disso tinha perfeito conhecimento o Réu, dai
que os Autores apenas tinham a obrigagdo de manter as condicoes
existentes no momento da celebracdo do contrato e requeridas para a
finalidade de armazéem.

Tendo o Réu arrendado o imovel para uma actividade diversa da
inicial (armazém) e tendo realizado as obras necessérias para satisfazer as
suas proprias necessidades, tais obras nunca podem ser qualificadas como
obras de conservacao ordinéria.

Face ao expendido, o recurso n&o deixara de se julgar ndo provido.

*

IV — Decisdo

Nos termos e fundamentos acima expostos, acordam em negar
provimento ao recurso, confirmando a sentenca recorrida.

*

Custas do recurso pelo Réu.

Notifique e registe.
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*

RAEM, aos 16 de Abril de 2015.

Ho Wai Neng
José Céndido de Pinho
Tong Hio Fong
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