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Relator: Fong Man Chong
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ASSUNTOS:

- Cedéncia de uso e fruicdo do locado a terceiro sem consentimento do
senhorio e consequéncia juridica

- Recurso independente e recurso subordinado

SUMARIO:

| — Perante um facto provado com o seguinte teor: a ocupagido da Fracgao
por A foi permitida pelo R., sem o consentimento do A. (resposta ao quesito
2° da base instrutdria), conjugado com o teor da clausula 72do contrato de
arrendamento, que estipula que sem o consentimento dos senhorios, o
inquilino n&o pode subarrendar nem ceder ao terceiro 0 uso e a fruicdo do
locado, verifica-se uma violacdo da clausula contratual por parte do
Réu/Inquilino.

Il — Para sua defesa e para justificar a ocupacao por um terceiro do locado, o
Réu/Inquilino veio a invocar os seguintes factos:

a) - O actual ocupante da fraccdo autbnoma € parceiro de negocios
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dele, e como tal ndo deve considerar-se como terceiro ou estranho para
efeitos da clausula 72do contrato de arrendamento;

b) - Invoca até o artigo 553°do Cdodigo Comercial de Macau (CCM)
(contrato de associacéo), defendendo que séo parceiros, e como tal o actual
ocupante pode néo revelar-se a sua verdadeira identidade.

Tais alegacbes, sem suporte probatério, ndo merecem a
credibilidade do Tribunal a quo, nem a do ad quem, o que determina a
improcedéncia do recurso nesta parte.

1l — Julgado improcedente o recurso independente interposto pelo
Réu/Inquilino, deve o Tribunal apreciar o recurso subordinado interposto pelo
Autor nos terms do disposto no artigo 58793 do CPC.

IV — Uma vez que inexistem factos provados para sustentar a ideia de que o
Réu/Inquilino, pela cedéncia do uso e da fruicdo da utilizacdo do locado a
terceiro, estava a receber uma renda no valor superior ao da renda que pagava
aos Autores, ndo é possivel condenar o Réu a pagar tal diferenca aos mesmos,
quer a titulo de indemnizacdo por prejuizo quer a titulo de enriquecimento
sem causa, ja que os Autores nunca formularam o pedido de condenacéo com

o0 valor a liquidar-se em sede da execucéo da sentenca.

O Relator,

Fong Man Chong
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Processo n°208/2017

(Autos de recurso em matéria civel)

Data : 13 de Junho de 2019

Recorrentes : Recurso Principal
B (Réu)

Recurso Subordinado
C (Autor)

Recorridos : Os mesmos

*

Acordam os Juizes do Tribunal de Segunda
Instdncia da RAEM:

| - RELAT0O RIO

B (Reéu), Recorrente, devidamente identificado nos autos,
discordando da sentenca proferida pelo Tribunal de primeira insténcia, datada
de 06/09/2016, que julgou parcialmente procedente a accdo e mandou
despejo do locado, dela veio, em 31/10/2016, recorrer para este TSI com 0s
fundamentos constantes de fls. 175 a 183, tendo formulado as seguintes
conclusoes :

a ~ ST BRAIE hEE AR LA AR S (T 9 R ) Z M E S
A - B EF AR S RER B EA - SRR EERREHE A S8 A B
207,000 7T °
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*

C (Autor), Recorrente, devidamente identificado nos autos,
discordando da sentenca proferida pelo Tribunal de primeira instancia, datada
de 06/09/2016, dela veio, em 22/11/2016, interpor recurso subordinado para
este TSI com os fundamentos constantes de fls. 190 a 214, tendo formulado

as seguintes conclusoes :

1. Vem o presente recurso subordinado interposto da Sentenga proferida no
ambito dos presentes autos em 6 de Setembro de 2016, na parte em que julgou
improcedente a indemnizagdo peticionada, formulada com base no incumprimento
contratual ou, caso assim nido se entendesse, a titulo de enriguecimento sem causa;

2. Foram dados como provados os factos referidos no Ponto 11.1. das alegac¢des
supra e que se da aqui por reproduzido;

3. Assim, face a prova inequivoca da cedéncia nao autorizada da Fracgao a
terceiro, como nao podia deixar de ser, o Tribunal decretou a resolugdo do contrato de
arrendamento celebrado entre o A. e 0 R. sobre a Fracgdo e ordenou o consequente
despejo;

4. Todavia, a decisdo recorrida absolveu o Recorrido do pedido de
indemnizagao, quer ao abrigo do incumprimento contratual quer a titulo de enriquecimento
sem causa, basicamente por nao se ter feito a prova de que efectivamente o Recorrido
recebia do terceiro, a quem permitiu o gozo da Fracgio, a quantia de HKD$420.000.00,
conforme o Recorrente alegara, e por entender que nao houve prejuizo para o Recorrente
derivado dessa violagao da lei e do contrato de arrendamento, pois o Recorrente continuou
a receber as rendas estipuladas no contrato;

5. Porém, o facto de o Recorrente ndo ter conseguido fazer a prova de que o
Recorrido recebia do terceiro, A, a quantia mensal de HKD$420.000,00, a titulo de
contrapartida pela utilizacdo da Fracgao - facto esse, por natureza, de extrema dificuldade

de prova para o Recorrente, terceiro em relagao ao acordo entre o recorrido e A - ndo
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afecta, in fofum, o pleno direito do Recorrente ser indemnizado pela cedéncia ilicita do

gozo do imével locado, conforme peticionado;

6. Na verdade, constam dos autos elementos que, conjugados com outros de
conhecimento geral - por isso notérios e nao carecidos de prova - e com regras da
experiéncia comum, permitem concluir que o Recorrido retirava e continua a retirar
vantagem dessa cessao ilicita e que o Recorrente sofreu e continua a sofrer, por
consequéncia, prejuizos com a mesma;

7. Com efeito, o facto de o Recorrido ter deslocado a sua empresa comercial de
uma zona comercial por exceléncia - facto que se julga ser notério - com os inerentes
custos associados e repercussées no que a organizagao dos seus factores produtivos
(designadamente de clientela) concerne, e, em simultaneo, ter sido instalada na Fracgao
uma empresa comercial pertencente a um terceiro, forgam a conclusao de que o Recorrido
obteria uma vantagem econdmica com tal cessdo, vantagem da qual se locupletou
injustamente a custa do ora Recorrente;

8. Da norma do artigo 570° do Codigo Comercial resulta um principio geral de
presuncgao de onerosidade dos actos de um empresario no exercicio da sua empresa - que,
de resto, resulta logo da definigdo legal de empresa comercial - presungédo essa que nao
pode deixar de ser levada em conta em situagdbes como a presente, em que a prova do
beneficio concreto é extremamente dificil;

9. Por outro lado, resultou do depoimento das testemunhas do Recorrente -
como € inclusivamente referido pelo Tribunal na fundamentagao da douta decisdo sobre a
matéria de facto - que o valor de mercado associado ao arrendamento da Fracgédo a data
da cessao ilicita era de HKD$420.000,00, ou seja, um valor muito superior a renda que o
Recorrido pagava pela Fracgéo;

10. Assim, é facil inferir de toda a prova produzida e dos elementos constantes
dos autos, conjugados com factos de conhecimento geral e com regras de experiéncia
comum, que se o0 Recorrido pagava uma renda substancialmente inferior ao de mercado
pela Fraccdo, desloca a sua empresa da Fracgdo para um local menos comercial (facto
que também se julga ser notério) e cede o uso da Fracgao a um terceiro que nele instala a

sua empresa comercial, € porque retirava vantagens dessa situacdo. E essa vantagem
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deve ter por referéncia o valor de mercado de renda da Fracgdo que, como refere o
Tribunal, as testemunhas indicaram ser a volta de HKD$420.000,00;

11. Outras evidéncias de que o Recorrido retira vantagem da cedéncia do uso
da Fraccgao, em violagdo do contrato e da lei, sdo o facto de o mesmo nao ter aceitado a
proposta de cessacgao do contrato, sem recurso a tribunal e sem qualquer indemnizacgao,
que o A. lhe formulou, através de carta de 11 de Margo de 2015, como resulta provado, e
agora ter interposto recurso da decisdo que decretou a resolugdo do contrato e o
condenou a restituir a Fracgdo, com fundamentos em factos que alegadamente resultam
do depoimento das suas testemunhas, mas que nunca sequer foram alegados e discutidos
nos autos;

12. Ora, se o Recorrido, bem sabendo que a sua conduta é violadora da lei e do
contrato, aceitou sujeitar-se a um processo judicial, rejeitando a proposta amigavel de
acordo, sem custo, que Ihe foi proposto, e ainda, face a condenagao de que foi alvo, que é
evidente e nao levanta quaisquer duvidas face a lei e factos provados, interpds recurso,
torna-se forgoso concluir que o Recorrido retira vantagens dessa situagao ilicita, das quais
nao quer abrir e mao e, por isso, tenta protelar o mais que pode;

13. Conforme resulta de varias decisbes deste Venerando tribunal, algumas
citadas nas alegagdes supra, € possivel as instancias judiciais recorrer a presungdes
judiciais, inferindo e deduzindo factos a partir da prova de outros;

14. Assim, conclui-se que, nao obstante nao ter ficado provado a efectiva
quantia que o Recorrido recebia do terceiro a quem cedeu a ocupagado da Fracgao, €
possivel inferir-se de todos os elementos constantes dos autos, aliados as regras da
experiéncia comum, que o Recorrido retira vantagens dessa violagao contratual, ao passo
que o A. teve prejuizo com a mesma;

15. Essas vantagens para o Recorrido e 0s consequentes prejuizos para o
Recorrente continuarao até a efectiva cessagao da situagao de incumprimento, razao pela
qual o Recorrido, ndo obstante estar ciente de que a sua conduta ¢é ilicita e prejudica os
interesses do Recorrente, tenta protelar a resolugdo da questdo, aceitando primeiro

submeter-se a um processo judicial e agora interpondo recurso da decisao proferida;
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16. O dano que ora se invoca é resultante de uma acgao duplamente ilicita do
Recorrido, pois, se tivesse devolvido a Fracgdao, como |he competia, assim que o
Recorrente propbs a cessagao do contrato de arrendamento através da supra referida
carta de 11 Marcgo de 2015, sem qualquer pedido de indemnizagéo, o Recorrente podia, ao
menos a partir dessa data, ter retirado da Fracgao todo o rendimento que o arrendamento
da mesma era capaz de gerar;

17. Alias, é precisamente este o fim que se tem em vista com a norma do artigo

983.°, alinea f) do CC, coincidente com a estatuigdo do artigo 1229.° do CC, que é o de

impedir que outrem, que nao o proprietario, disponha ou frua, retirando rendimentos, de

coisa alheia, critério que, em todo o caso, deve auxiliar e orientar a tarefa de determinagéo

dos danos reparaveis;

18. Como ¢é sabido, a indemnizagao pelo prejuizo a que alude o artigo 787.° do
CC compreende, nos termos do conjugadamente disposto nos artigos 556.° e 558.°, n.° 1

do mesmo diploma, ndo s6 os danos emergentes como também os lucros cessantes,

19. Ha, pois, que concluir que a acgao ilicita e culposa do Recorrido - culpa que,

alids, se presume nos termos do artigo 788.°, n. 1 do CC - foi a causa da perda do lucro do

Recorrente, com a ilegitima indisponibilidade do seu bem;

20. Como é também sabido, a circunstancia de ndo se ter determinado os

danos concretos nao constitui obstaculo ao provimento da pretensdao indemnizatéria

atinente aos lucros cessantes para privagao ilicita do uso de um bem;

21. O valor da indemnizacdo nesses casos, como ensina a doutrina, deve

corresponder ao seu_valor objectivo de exploragdo, correspondente ao valor locativo da

Fracgao;
22. E ainda que se considerasse que o critério ou o guanfum acima referido nao
seria adequado a quantificar a indemnizacdo a que o Recorrente tem direito, a mesma

sempre haveria que ser determinada com recurso as regras da equidade, sem prejuizo da

possibilidade de relegar a sua concretizagéo para a execugao de sentenga, nos termos do
artigo 564.°, n.° 2 do CPC;
23. Por outro via, mesmo nao sendo possivel afirmar ou provar-se com absoluta

certeza o montante de renda que o Recorrido efectivamente recebia do terceiro ou que
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Recorrente conseguiria obter caso viesse efectivamente a arrendar a Fracgdo a um

terceiro, a verdade é que o simples facto de, em virtude da cessao ilicita, o0 Recorrente ter

visto ser-lhe negada a oportunidade de negociar, ele préprio, um novo contrato de

arrendamento, porventura mais lucrativo, constitui, por si s6, um dano auténomo, pelo qual

deve ser compensado;

24. Esse dano revela-se absolutamente plausivel atendendo a excelente
localizagao da Fracgao e, ainda, aos préprios depoimentos das testemunhas, dos quais
resultou que o valor de mercado associado ao arrendamento de espagos comerciais
naquela zona era, a data da cesséo ilicita, de HKD$420.000,00;

25. Em suma, a cessao ilicita do gozo da Fracgao por parte do Recorrido, ainda
que tenha sido gratuita, produz um dano na esfera juridica do Recorrente, que se traduz
no facto de este se encontrar, até ser efectivamente ordenado o despejo, privado da
oportunidade de obter um contrato de arrendamento mais lucrativo;

26. Tém vindo alias a densificar-se na jurisprudéncia portuguesa, com
legislagdo semelhante a de Macau, decisdes favoraveis a corrente que defende que a
mera frustracdo de uma expectativa ou perda de uma oportunidade legitima, em resultado
de um facto ilicito, constitui, por si s6, um dano ressarcivel, como demostram varios
exemplos jurisprudéncias supra citados;

27. Acresce por ultimo, que ainda que se entenda que a cedéncia ilicita ndo
implicou necessariamente a perda de uma vantagem para o Recorrente, ou que os
fundamentos acima expostos ndo sdo adequados a suportar o arbitramento de uma
indemnizacgao, tal arbitramento sempre poderia advir do enriquecimento sem causa;

28. Esse enriquecimento sem causa tanto pode derivar da diferenga da renda
que o Recorrido recebe do ocupante da Frac¢do, comparada com a que paga ao
Recorrente, como pode derivar do que lucra com a diferenca de renda da Frac¢ao com a
renda ou custos que tem com o novo local onde instalou o seu estabelecimento comercial;

29. Assim, ainda que recebesse do terceiro a mesma renda que paga ao
Recorrente, sempre o Recorrido estaria a obter uma vantagem indevida, que resultaria da
diferenga entre aquilo que recebe pela Fracgao (que ndo é sua) e aquilo que paga a titulo

de rendas ou custos com o novo local;
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30. Como ja se referiu, ndo parece ser descabido inferir dos factos provados
conjugados com as regras da experiéncia que o Recorrido tem vindo a obter vantagens
com a cedéncia ilicita da Fracgdo, sendo também inegavel que essas vantagens séo
indevidas, na medida em que sao obtidas através do patrimoénio do Recorrente, sem que
alguma vez este tenha dado o seu consentimento para o efeito;

31. Assim, as quantias que o Recorrido tem vindo a cobrar a titulo de renda ao
terceiro em virtude da cedéncia ilicita, ou que embolsa em virtude da mesma, configuram
uma situagao de enriquecimento sem causa, na modalidade intromissdo em bens juridicos
alheios, pelo que, deve ser condenado a entregar ao Recorrente os montantes totais que
obteve em virtude da cedéncia ilicita;

32. E. como se disse, ainda que o Tribunal ndo tivesse meios para determinar a

medida de tal enriquecimento sem causa, sempre poderia condenar o R. a pagar as

quantias que nessa sede se viesse a apurar em execuc¢ao de sentenga;

33. Assim, em face de todo o exposto, e salvo o devido respeito, deveria o
Tribunal ter julgado procedente o pedido de indemnizagao, quer por via do incumprimento
contratual, quer por via do enriquecimento sem causa, caso entendesse que ndo se
encontravam verificados todos os pressupostos da responsabilidade contratual, pelo que,

ao ter decidido pela absolvigdo do Recorrido nessa parte, a deciséo recorrida violou, por

omissdo, as disposicdes conjugadas dos artigos 337.°, 487.° e 788.°, todos do CC.

Em sede de contra-alegacgOes, € (Autor) veio a apresentar 0s seus
argumentos constantes de fls. 222 a 240, tendo formulado as seguintes

conclusoes:

I. Salvo o respeito devido pelo Recorrente e pelo seu mandatario, uma
simples leitura das suas alegagdes e da decisdo recorrida permite concluir que o presente
recurso € manifestamente improcedente e constitui um claro expediente para impedir o
transito em julgado da decisao proferida, com o objectivo de o Recorrente poder continuar

a retirar beneficios da cedéncia ilicita a terceiros da Fracgéo.
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Il. Conforme resulta da sentenga, toda a defesa do R., aqui Recorrente,
durante o processo, consistiu na alegada existéncia de um entendimento com os
proprietarios da Fracgcdo a data em que foi celebrado o contrato de arrendamento, nao
obstante o que ficou a constar do mesmo, que lhe permitia subarrendar a fraccdo a
terceiros, entendimento esse que vinculava o A, aqui Recorrido, ja que este, ao adquirir a
Fracgdo, sucedeu nos direitos e obrigacdes decorrentes do contrato celebrado entre os
anteriores proprietarios e o Recorrente.

Ill. Nao se tendo provado tal facto e tendo-se provado que houve a cedéncia
da Fracgao a um terceiro, sem o consentimento do A., aqui Recorrido, o Tribunal a que,
nesta parte, s6 poderia ter decidido como decidiu, tendo em conta as normas da alinea f)
do artigo 983° e alinea f) do artigo 1034°, ambos do Cédigo Civil.

IV. Porém, em contradigcao com tudo o que defendeu ao longo do processo,
veio o0 Recorrente, apoiando-se nuns incipientes e inconclusivos depoimentos das suas
testemunhas, alegar pela primeira vez, em sede de recurso, que entre si e o terceiro a
quem cedeu a Fracgao, A, havia uma relagao de socios, de associagao em participagao ou
parceria negocial, para defender que ndo houve uma verdadeira cedéncia da Fraccdo
arrendada a terceiro.

V. Ora, independentemente do que se possa concluir dos depoimentos das
testemunhas que o Recorrente transcreve nas suas alegacgdes, a verdade é que os factos
que pretende extrair dos mesmos nunca foram sequer alegados no processo, nunca foram
discutidos, pelo que, a decisdo recorrida nao os teve em conta até porque, naturalmente,
os desconhecia.

VI. Como é sobejamente sabido e resulta claramente do artigo 409° do CPC,
toda a defesa deve ser deduzida na contestagao, sendo que, depois desta, s6 podem ser
deduzidas as excepgoes, incidentes e meios de defesa que sejam supervenientes, ou que
a lei expressamente admita passado esse momento, ou que se deva conhecer
oficiosamente.

VII. Nao sendo os factos novos que o Recorrente vem agora invocar,
supervenientes, nem de conhecimento oficioso, jamais podem ser tidos em conta em sede

de recurso.
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VIIl. Como tem sido afirmado por este Venerando Tribunal e como nao podia
deixar de ser face a natureza do recurso ordinario, no dmbito do recurso, para ajuizar a
validade, correcg¢ao ou justeza da decisdo recorrida, o Tribunal de recurso nao pode servir-
se de factos novos ou ndo conhecidos pelo Tribunal a guo no momento da decisdo
recorrida e deve apenas cingir-se aos factos sobre que incidiu a decisao recorrida, isto &,
aos factos que o juiz possuia no momento dessa decisao.

IX. Assim, considerando que o recurso se baseia exclusivamente em factos
novos que jamais foram alegados ou discutidos no processo, o que € inadmissivel, o

7

mesmo é manifestamente infundado e assim deve ser sumariamente decidido pelo

Venerando Juiz Relator, nos termos do disposto no artigo 621°, n°2, do CPC.

X. Sem prejuizo do alegado supra, os depoimentos transcritos, além da fraca
razao de ciéncia dos seus autores, ndo sdo nada esclarecedores quanto ao tipo de relagao
existente entre o Recorrente e o terceiro a quem cedeu a Fracgao, pelo que nada se pode
concluir dos mesmos.

XI. De qualquer modo, resulta das certidoes comerciais constantes dos autos,
que tanto a empresa do Recorrente e da sua mulher, denominada XX, como a empresa do
terceiro a quem foi cedida a Fracgcdo, A, denominada YY Telecom, pertencem
exclusivamente aos respectivos donos, pelo que ndo bastam depoimentos vagos de
testemunhas para infirmar aquilo que consta desses documentos auténticos.

Xll. Mais, ainda que entre o Recorrente e 0 A exista uma relagdo de parceria
negocial, associagao ou sociedade informal, o facto é que ao terem registado as
respectivas empresas em nome individual, os mesmos quiseram que, pelo menos perante
terceiros, os seus negoécios fossem tidos por separados, pelo que também nao podem
invocar perante terceiros a eventual existéncia dessa tal relacao informal.

XIIl. Por ultimo mas ndao menos importante, ainda que entre o Recorrente e o
terceiro a quem cedeu ou subarrendou a Fracgdo, A, exista uma relagao informal de
sociedade, parceria negocial ou de associagao, tal nao conferia ao Recorrente o direito de
subarrendar ou ceder a Fracgao a esse tal A, sem o consentimento do Recorrido.

XIV. Na verdade, o que o legislador tem em vista com as normas dos artigos

983.°, alinea f) e 1034°, f), ambos do Cdédigo Civil, coincidentes com a estatuigcdo do artigo
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1229.° também do Caodigo Civil, é impedir que outrem, que nao o proprietario, disponha ou
frua, retirando rendimentos ou beneficios de coisa alheia.

XV. Assim, conclui-se que toda a argumentagdo do Recorrente no presente
recurso, ainda que admissivel, o que nao se concede, é absolutamente irrelevante, pois
ainda que se aceite que dos depoimentos das suas testemunhas resulte provado uma
parceria negocial, uma associagao em participagdo ou uma sociedade informal entre si e o
terceiro a quem cedeu a Fraccao, tal € absolutamente irrelevante para efeitos das normas
dos artigos 983° f) e 1034° f), ambos do Codigo Civil, pois 0 que as normas visam, ao
proibir, quer a cessao onerosa como a gratuita ou o comodato, € evitar que outrem, que
nao seja o dono, usufrua ou retire beneficios directos ou indirectos de uma coisa que nao é
sua.

XVI. Considerando os fundamentos do recurso, baseados em factos que
nunca foram sequer alegados ou discutidos, 0 mesmo ndo pode deixar de ser visto como
uma mera manobra dilatéria, nos termos do artigo 385°, n°2, alinea d), do CPC, para
impedir o transito em julgado da sentenga e assim, o Recorrente continuar a retirar
beneficios indirectos ou directos do subarrendamento ou cessao ilicita da Fracgdo a um
terceiro, provada nos autos.

XVII. Com efeito, por um lado, o Recorrente tem todo o interesse em adiar o
transito em julgado da sentenca, considerando que esta apenas o condenou a entregar a
Fracgao devoluta e a pagar ao Recorrido o correspondente a renda vincenda até a efectiva
entrega da Fraccéo.

XVIII. Por outro lado, o Recorrente ndo poderia ignorar a evidente contradicao
entre a tese que defendeu durante todo o processo e a tese apresentada em recurso, e
que este Venerando Tribunal ndo poderia decidir o recurso com base em factos que nunca
foram alegados ou discutidos e, por isso, que ndo poderiam ter sido levados em conta pelo
Tribunal @ quo ao proferir a deciséo.

XIX. Cré-se também que o Recorrente ndo poderia ignorar que além dos
depoimentos que transcreve nas suas alegagdes ndo serem suficientes para provar a
existéncia de uma relacdo entre si e o terceiro, de parceria, sociedade ou associagdo em

participagao, face a existéncia de prova documental, com valor probatério pleno, em
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sentido contrario, o facto de tal relagao eventualmente existir ndo colocaria em causa a
decisao recorrida na parte em que declarou resolvido o contrato de arrendamento, pois
essa relagcdo nao |lhe permitiria ceder a terceiro a Fracgdo, sem o consentimento do
Recorrido.

XX. Assim, julga-se ser evidente que o objectivo do presente recurso é
apenas protelar o transito em julgado da decisdo, e assim, o Recorrente continuar a
beneficiar da situagdo de ilicitude em que incorreu, considerando ainda que nenhum
prejuizo lhe advém desse protelar do transito.

XXI. E também evidente que tal situacdo causa prejuizos ao Recorrente ja
que enquanto a situagdo se mantiver, nao pode retirar da Fracgéo todos os beneficios que
dela poderia retirar e que lhe advém da sua qualidade de proprietario da mesma, algo que
vem reclamando do Recorrente desde 11 de Margo de 2015, como resulta provado.

XXIl. Considerando que se o Recorrente nao tivesse interposto recurso, nos
termos em que o fez, estaria obrigado a entregar a Fracg¢do logo que transitasse em
julgado a sentenga proferida em primeira instancia, sob pena de ter de pagar a
indemnizagdo pela mora na entrega do locado, prevista no artigo 1027°, n°2, do Cddigo
Civil, julga-se ser esse o critério que deve presidir a indemnizagao pela litigancia de ma-fé
a atribuir ao Recorrido.

XXIIl. Ou seja, deve-se considerar que o Recorrente entrou em mora na
entrega do locado desde a data em que transitaria em julgado a sentenga proferida em
primeira instancia, caso nao tivesse sido interposto recurso da mesma, razado pela qual
devera ser o Recorrente condenado, além da multa, a pagar ao Recorrido, em virtude
dessa litigancia de ma-fé, a partir da referida data e até a entrega efectiva da Fracgao, a
quantia prevista no artigo 1027°, n°2, do Cédigo Civil, ou seja o dobro da renda devida pela
Fracgdo, no valor de MOP$414.000,00 por més, até 31 de Margo de 2017, e
MOP$432,000.00 a partir dessa data.

XXIV. O supra peticionado nao vale, evidentemente, para o caso de vir a
proceder o recurso subordinado entretanto interposto pelo aqui Recorrido, da decisao que

absolveu o aqui Recorrente dos pedidos indemnizatérios contra o mesmo formulados, caso

2017-208-A-despejo-manter-decisio 14



em cabera a este venerando Tribunal decidir, no seu prudente arbitrio, a indemnizacao

devida.

Corridos os vistos legais, cumpre analisar e decidir.

* * *

Il - PRESSUPOSTOS PROCESSUAIS
Este Tribunal é 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

sao dotadas de legitimidade ‘ad causam’.
Ndo ha excepgdes ou questdes prévias que obstem ao

conhecimento do mérito da causa.
* % %

111 - FACTOS ASSENTES:
A sentenca recorrida deu por assente a seguinte factualidade:

EREEK :

- O A. é a proprietario da fracgdo autbnoma “AXR/C”, do rés-do-ch&o “AX”, com
1° andar, destinada ao comércio, do edificio Dynasty Plaza, sito em Macau, na XXX,

descrito na Conservatoria do Registo Predial sob o n°XXX, fls. 132 do livro B8K (doravante

a “Fraccdo”). (alinea A) dos factos assentes)

- Encontrando-se a mesma definitivamente registada a favor do A. e da sua

mulher na referida Conservatoria sob a inscrigdo n°XXX, desde 1 de Agosto de 2012.
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(alinea B) dos factos assentes)

- Por contrato de arrendamento, celebrado em 20 de Fevereiro de 2012, entre o
R. e os anteriores proprietarios da Fracgéo, estes obrigaram-se a proporcionar aquele,
mediante o pagamento de uma renda mensal, 0 gozo temporario da Fracgao (cfr. cépia do
contrato de arrendamento que se junta como doc. 2 da p.i, cujo teor aqui se da por
integralmente reproduzido para todos os efeitos legais). (alinea C) dos factos assentes)

- O referido contrato de arrendamento foi celebrado pelo prazo de 6 anos, com
inicio a 20 de Fevereiro de 2012 e termo a 31 de Marco de 2018. (alinea D) dos factos
assentes)

- Nos termos do contrato de arrendamento, a renda €&, presentemente, de
HK$198.000,00, passando, a partir de Abril de 2016, a ser de HK$207.000,00. (alinea E)
dos factos assentes)

- A Clausula 72 do contrato de arrendamento tem o seguinte teor: “Z.5.R &/ #&
REYREF R , FETELHEBY , ETHENEEZYmAERMGIFELFE, ZA
GlEZ —I#REZm B{T#E , BIEIF 5 4R " . (alinea F) dos factos assentes)

- O R,, juntamente com a sua mulher, tinha instalado na Fracgdo uma empresa
comercial denominada Telecomunicagao XX. (alinea G) dos factos assentes)

- A qual, em Novembro de 2014, foi deslocada para a Avenida da Amizade
n°361G, ed. | On, R/C “L". (alinea H) dos factos assentes)

- Em Novembro de 2014, foi instalada na Fracgdo uma empresa comercial
denominada YY Telecom. (alinea |) dos factos assentes)

- A referida empresa YY é registada em nome de A. (alinea J) dos factos
assentes)

- Nunca foi comunicado ao A. e a sua mulher pelos anteriores proprietarios da

Fraccao, aquando do contrato de compra e venda da mesma quanto a um eventual sentido
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diferente a atribuir a clausula 72 do contrato de arrendamento. (alinea L) dos factos

assentes)

REERAE

- A ocupacao da Fracgao por A foi permitida pelo R., sem o consentimento do A.
(resposta ao quesito 2° da base instrutéria)

- O A. enviou ao R., por intermédio dos seus mandatarios judiciais, uma carta
registada com aviso de recepgdo, no dia 11 de Margo de 2015, comunicando-lhe a
resolugao do contrato por incumprimento e solicitando a devolugdo do locado no prazo
maximo de 10 dias. (resposta ao quesito 3° da base instrutoria)

- Até hoje o R. nada fez para cessar a situagao de ocupagdo da Fracg¢ao por

terceiro. (resposta ao quesito 4° da base instrutéria)

* k%

IV - FUNDAMENTACA O

Como o recurso tem por objecto a sentenca proferida pelo Tribunal
de 12instancia, importa ver o que o Tribunal a quo decidiu. Este afirmou na

sua douta decisdo:

D =

C FEMERBIIERBTXXX > K HECHEF > DG ILEIM E SS9 o il R B
XXX

FErL BBE CV3-15-0021-CPE #1+#f

B 5 FEPIER B (ERSTXXX > EREFIXXX

JRESEREN S22 IS H ZHREFRIR > 35 KA HARATE KB > W EK

1) Deve ser decretada, com base na alinea f) do artigo 1034° do CC, a resolugdo do
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contrato de arrendamento celebrado em 20 de Fevereiro de 2012, sobre a fracgdo “AXR/C”, do rés-
do-chdo “AX”, com 1° andar, para o comércio do edificio Dynasty Plaza, sito em Macau, na Avenida
XXX, descrito na Conservatoria do Registo Predial sob o n® XXX;

2) Deve ser ordenado o consequente despejo, condenando-se o R. a desocupar e
entregar a dita fracgédo ao A., livre e devoluta de pessoas e bens;

3) Deve ser o R. condenado a pagar ao A. a quantia de HK$1.776.000,00, a titulo de
prejuizos causados ao A., até a presente data, decorrentes do incumprimento do contrato ou, caso
assim nao se entenda, por via do enriquecimento sem causa;

4) Deve ser o R. condenado a pagar ao A. uma quantia mensal de HK$222.000, até a
entrega efectiva do imdvel, a titulo de indemnizagéo por prejuizos causados ao A. decorrentes do
incumprimento do contrato, ou caso assim nao se entenda, por via do enriquecimento sem causa;

5) Deve ser o R. condenado a pagar a A. as rendas que se forem vencendo, no valor
de HK$198.000 e, a partir de Abril de 2016, no valor HK$207.000, até a efectiva entrega da fracgao
auténoma;

6) Deve ser o condenado a pagar ao A. as quantias despendidas na presente lide com
honorarios dos seus mandatarios judiciais, que se computam em MOP$50.000;

7) Deve ainda o R. ser condenado no pagamento de custas.

-

W S EMIRIEAL B A9 R S3H ZERHIR » 0 AR TR S KB EE M SGETHRR & BT T
s [EIRESUEHE e S R R EGRH R ~ IREFEFIFEHEGER - BB iR HERE
i SR A « [RE7R2012928 5 1 HIg AH B e 4 136 £ R AR S0y - Bt » 3% £
FELIA e B iR B &1 -

Kk

B AR R B P b SR AR U T 2578 -

FEVE LS BRI - SUE #E S R AR & B IEE M SOESHIRA & YT URAR paL
WET% - G T HEE EE R BN HEARANENEEEH -

Khei LR Fr G A TRA T AP E R -

Kk

FERH ~ FRFMIETTH - ARG LA S -
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Em face de todo o que fica exposto e justificado, o Tribunal julga parcialmente

procedente a acgdo e, em consequéncia, decide:

1) Decreta-se a resolugdo do contrato de arrendamento celebrado entre o Autor C e o

Réu B, em 20 de Fevereiro de 2012, sobre a fracgao “AXR/C”, do rés-do-chdo “AX”, do edificio

Dynasty Plaza, sito em Macau, na Avenida Sir Anders Ljungstedt, n°® 398;

2) Ordena-se o Réu a desocupar e entregar a dita fracgdo ao Autor, livre e devoluta de

pessoas e bens;

3) Condenar-se o Réu a pagar o valor correspondente a renda vincenda no montante

mensal de HK$207,000, até a efectiva entrega da fracgdo autonoma;

4) Absolva-se o Réu dos restantes pedidos formulados pelo Autor.
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*

Custas pelas partes na propor¢ao dos decaimentos.

*

Registe e Notifique.

Quid Juris?
Comecemos pelo recurso do Réu.

| — Recurso principal do Réu

Este Recorrente/Réu veio impugnar a matéria de facto nos termos
do disposto nos artigos 59991-b) e 62992 do CPC.

O objecto de ataque nesta parte é o quesito n°2 da base instrutoria,
que ficou provado nos seguintes termos:

- A ocupagao da Fracgao por A foi permitida pelo R., sem o consentimento do
A. (resposta ao quesito 2° da base instrutoria)

A propdsito da impugnacdo da matéria de facto, o legislador fixa
um regime especial, constante do artigo 599° (Onus do recorrente que impugne a
decis3o de facto) d0 CPC, que tem 0 seguinte teor:

1. Quando impugne a decisdo de facto, cabe ao recorrente especificar, sob

pena de rejeicdo do recurso:

a) Quais os concretos pontos da matéria de facto que considera

incorrectamente julgados;

b) Quais os concretos meios probatérios, constantes do processo ou de registo

nele realizado, que impunham, sobre esses pontos da matéria de facto, decisdo diversa da

recorrida.
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2. No caso previsto na alinea b) do numero anterior, quando os meios

probatérios invocados como fundamento do erro na apreciagdo da prova tenham sido

gravados, incumbe ainda ao recorrente, sob pena de rejeicdo do recurso, indicar as

passagens da gravagao em que se funda.

3. Na hipotese prevista no numero anterior, e sem prejuizo dos poderes de
investigacao oficiosa do tribunal, incumbe a parte contraria indicar, na contra-alegagao que

apresente, as passagens da gravagao que infirmem as conclusdes do recorrente.

4. O disposto nos n.os 1 e 2 é aplicavel ao caso de o recorrido pretender

alargar o ambito do recurso, nos termos do n.° 2 do artigo 590.°

Ora, a especificacdo dos concretos pontos de facto que se

pretendem questionar com as conclusdes sobre a deciséo a proferir nesse

dommio delimitam o objecto do recurso sobre a impugnacdo da decisao de

facto. Por sua vez, a especificacdo dos concretos meios probatdrios
convocados, bem como a indicacdo exacta das passagens da gravacdo dos
depoimentos que se pretendem ver analisados, além de constituirem uma
condicdo essencial para o exercicio esclarecido do contraditério, servem

sobretudo de base para a reapreciacdo do Tribunal de recurso, ainda que a

este incumba o poder inquisitorio de tomar em consideracdo toda a prova
produzida relevante para tal reapreciacdo, como decorre hoje, claramente, do
preceituado no artigo 629°do CPC.

E, pois, em vista dessa funcdo delimitadora que a lei comina a
inobservancia daqueles requisitos de impugnacao da decisao de facto com a
sancdo maxima da rejeicdo imediata do recurso, ou seja, sem possibilidade de

suprimento, na parte afectada, nos termos do artigo 59992 do CPC.
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No que respeita aos critérios da valoracdo probatdria, nunca €

demais sublinhar que se trata de um raciocinio problematico,
argumentativamente fundado no himus da razdo préatica, a desenvolver
mediante andalise critica dos dados de facto veiculados pela actividade
instrutdria, em regra, por via de inferéncias indutivas ou analogicas pautadas
pelas regras da experiéncia colhidas da normalidade social, que n&o pelo
mero convencimento intimo do julgador, ndo podendo a intuicdo deixar de

passar pelo crivo de uma razoabilidade persuasiva e susceptivel de

objectivacdo, o que ndo exclui, de todo, a interferéncia de factores de indole
intuitiva, compreensiveis ainda que porventura inexprimiveis. Ponto é que a
motivacdo se norteie pelo principio da completude racional, de forma a
esconjurar o arbfrio’.

E, pois, nessa linha que se deve aferir a razoabilidade dos juizos de
prova especificamente impugnados, mediante a analise critica do material
probatério constante dos autos, incluindo as gravagdes ou transcricbes dos
depoimentos, tendo em conta o respectivo teor, o seu nicho contextual
histérico-narrativo, bem como as razdes de ciéncia e a credibilidade dos
testemunhos. S assim se poderéa satisfazer o critério da prudente convicgdo
do julgador na apreciacé@o da prova livre, em conformidade com o disposto,
designadamente no artigo 390°do CCM, em conjugacdo com o artigo 558°

do CPC, com vista a obter uma decisdo que se possa ter por justa e legitima.

1 Sobre o principio da completude da motivagdo da decis&o judicial ditado, pela necessidade da justificagcao cabal
das razdes em que se funda, com fungéo legitimadora do poder judicial, vide acordao do STJ, de 17-01-2012,
relatado pelo Exm.° Juiz Cons. Gabriel Catarino, no processo n.° 1876/06.3TBGDM.P1 .S1, disponivel na
Internet — http://www.dgsi.pt/jstj
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Sera com base na convicgdo desse modo formada pelo Tribunal de

recurso que se concluira ou ndo pelo acerto ou erro da deciséo recorrida.
*

No caso, verdadeiramente 0 Recorrente/Réu ndo estd a atacar a
matéria factica considerada assente, pois, nas alegacfes do recurso, para
tentar afastar a sua responsabilidade, veio a alegar o seguinte:

- O actual ocupante da fraccdo autonoma € parceiro de negocios
dele, e como tal ndo deve considerar-se como terceiro ou estranho para
efeitos da clausula 72do contrato de arrendamento;

- Invoca até o artigo 553°do Codigo Comercial de Macau (CCM)
(contrato de associacéo), defendendo que séo parceiros, e como tal o actual
ocupante pode néo revelar-se a sua verdadeira identidade.

Esta versdo féactica, s6 agora apresentada pelo Recorrente/Réu, em
si ndo € incompativel com o teor do facto 2°da Bl acima citado, porque
aquele facto assente, para além de ter um conte(do neutro e objectivo,
demonstra uma realidade irrefutavel que é a seguinte:

- A ocupacgao da Fracgao por A foi permitida pelo R., sem o consentimento do A.
(resposta ao quesito 2° da base instrutoria)

Agora, por que razdo e a que titulo é que o0 ocupante 14 estd? E ja

uma outra questdo que deve ser esclarecida pelo Réu, enquanto inquilino,
sem a sua permissédo, tal ocupacgéo por terceiro nunca pode ter lugar. Eis um
onus de prova que recai sobre ele, Réu, ora Recorrente.

Ainda uma terceira questdo que é a saber se o Tribunal aceita ou
ndo a justificacdo apresentada pelo Réu em contestacéo! O que esta em causa

é a conviccdo do Tribunal. Tal como se refere anteriormente, o julgador tem
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de proceder a andlise critica dos dados de facto veiculados pela actividade
instrutoria, em regra, por via de inferéncias indutivas ou analogicas pautadas

pelas regras da experiéncia colhidas da normalidade social.

A realidade objectiva que nos foi apresentada é a de que o imdvel
em causa esta a ser ocupado por um terceiro, sem consentimento dos Autores,
nem o Réu/Recorrente comunicou tal facto aos mesmos, o conteldo da

clausula 72é muito claro: sem o consentimento dos senhorios, o inquilino ndo

pode subarrendar ou ceder a terceiro a utilizacdo do imoével. O que o

Recorrente esta a fazer é nitidamente incompativel com o estipulado na
referida clausula. Ou seja, uma violagdo fragrante da mesma.

Dito doutra forma, a justificacdo do Réu ndo mereceu a
credibilidade do Tribunal a quo, nem do nosso, porque ndo se encontram
elementos concretos que sejam capazes de nos convencer, pense-se, por
exemplo, na auséncia de qualquer acordo de cooperacdo entre 0 Réu e esse
ocupante, alegadamente parceiro de negdcios do Recorrente/Réu (existiria tal

acordo caso entre eles sejam parceiros de negocios)!

Neste termos, na auséncia de novas matérias faticas trazidas nesta

sede de recurso, € de manter o quadro factico assente e conseguentemente

também manter a decisédo proferida pelo Tribunal recorrido neste aspecto.

Pelo exposto, é de julgar improcedente o recurso independente

interposto pelo Recorrente/Réu.
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11 — Recurso subordinado do Autor

Relativamente ao recurso subordinado interposto pelo Autor,

admitido por despacho de fls. 169, o regime legal consta do artigo 587°

(Recurso independente e recurso subordinado) do CPC que estipula:

1. Se ambas as partes ficarem vencidas, cabe a cada uma delas recorrer se
quiser obter a reforma da decisdo na parte que lhe seja desfavoravel; mas o recurso

por qualquer delas interposto pode, nesse caso, ser independente ou subordinado.

2. O recurso independente é interposto dentro do prazo e nos termos
normais; o recurso subordinado pode ser interposto dentro de 10 dias, a contar da
notificagdo do despacho que admita o recurso da parte contraria.

3. Se o primeiro recorrente desistir do recurso ou este ficar sem efeito ou
o tribunal ndo tomar conhecimento dele, caduca o recurso subordinado, sendo
todas as custas da responsabilidade do recorrente principal.

4. Salvo declaragdo expressa em contrario, a rendncia ao direito de
recorrer, ou a aceitagdo, expressa ou tacita, da decisdo por parte de um dos
litigantes ndo obsta a interposicdo do recurso subordinado, desde que a parte
contraria recorra da decisao.

5. Se o recurso independente for admissivel, o recurso subordinado
também o é, ainda que a decisdo impugnada seja desfavoravel para o respectivo
recorrente em valor igual ou inferior a metade da al¢ada do tribunal de que se

recorre.

Em matéria de recursos independentes e subordinados, tem-se
defendido o seguinte:

O recurso subordinado sé é admissivel quando ha uma parte
que decai juntamente com a outra e pretende obter a alteracdo da
decisdo que lhe é desfavoravel (Ac. RC, de 14.1.1970: JR, 16.°-177)
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O recurso subordinado pode ser interposto dentro do prazo
normal de interposicao de recurso, sem se esperar mesmo pela
interposicdao de recurso independente. I - Todavia, o seu
conhecimento no Tribunal Superior fica dependente do conhecimento
de qualquer outro recurso que tenha a natureza de recurso
independente (Ac. RL, de 29.4.1981: BMJ, 311.°-430)

Admite-se a existéncia de entendimento diferente (cfr. Manual de
Direito Processual Civil, 22Edi¢do cdo CFJJ, pag. 659).

No caso, mesmo que se entenda que o Tribunal ad quem héa de
conhecer do recurso subordinado no caso de improcéncia do recurso
independente, o recurso do Autor improcedera também na medida em que:

1) — N&o hé factos provados que permitam sustentar a condenacéo

de o Réu pagar aos Autores a quantia resultante da diferenca entre o valor de
renda que o Réu pagava aos Autores e 0 que 0 Réu estava a cobrar pela
cedéncia do locado a terceiro.

2) — Na Pl nunca os Autores formularam o pedido de condenacéo

do Réu no pagamento de quantia referia no n®1 com o valor a liquidar-se em
sede da execucao da sentenca.

Pelo que, esta pretensdo do Autor ndo pode ser atendida neste

recurso, julgando-se improcedente o recurso subordinado interposto pelo

mesmo.

Sintese conclusiva:

| — Perante um facto provado com o seguinte teor: a ocupagéo da
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Fracgao por A foi permitida pelo R., sem o consentimento do A. (resposta ao quesifo 2° da
base instrutéria), conjugado com o teor da clausula 72 do contrato de
arrendamento, que estipula que sem o consentimento dos senhorios, o
inquilino n&o pode subarrendar nem ceder ao terceiro o uso e a fruicdo do
locado, verifica-se uma violacdo da clausula contratual por parte do
Réu/Inquilino.

Il — Para sua defesa e para justificar a ocupacdo por um terceiro do
locado, o Réu/Inquilino veio a invocar os seguintes factos:

a) - O actual ocupante da fraccdo autbnoma € parceiro de negocios
dele, e como tal ndo deve considerar-se como terceiro ou estranho para
efeitos da clausula 72do contrato de arrendamento;

b) - Invoca até o artigo 553°do Codigo Comercial de Macau (CCM)
(contrato de associacédo), defendendo que séo parceiros, € como tal o actual
ocupante pode néo revelar-se a sua verdadeira identidade.

Tais alegacdes, sem suporte probatério, ndo merecem a
credibilidade do Tribunal a quo, nem a do ad quem, o que determina a
improcedéncia do recurso nesta parte.

Il — Julgado improcedente o recurso independente interposto pelo
Réu/Inquilino, deve o Tribunal apreciar o recurso subordinado interposto
pelo Autor nos terms do disposto no artigo 58793 do CPC.

IV — Uma vez que inexistem factos provados para sustentar a ideia
de que o Reéu/Inquilino, pela cedéncia do uso e da fruicdo da utilizacdo do
locado a terceiro, estava a receber uma renda no valor superior ao da renda
que pagava aos Autores, ndo € possivel condenar o Réu a pagar tal diferenca

aos mesmos, quer a titulo de indemnizacdo por prejuizo quer a titulo de
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enriguecimento sem causa, ja que os Autores nunca formularam o pedido de

condenagdo com o valor a liquidar-se em sede da execucdo da sentencga.

Tudo visto e analisado, resta decidir.
* % %
V - DECISAO

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

Tribunal de 22 Instancia acordam em negar provimento ao presente

recurso independente interposto pelo Recorrente/Réu, mantendo-se a

decisao recorrida.

Julga-se igualmente improcedente o recurso subordinado

interposto pelo Autor.

Custas pelas partes na proporcao de iqualdade nesta instancia.

*

Reqiste e Notifique.

RAEM, 13 de Junho de 2019.
Fong Man Chong
Ho Wai Neng

José Maria Dias Azedo
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