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-Indemnizacao pelo atraso na restituicdo da coisa

SUMARIO:

|. Para efeitos do prazo de denuncia do contrato de arrendamento,
conforme previsto no art. 1039°do CC, a relevancia a ter em conta néo é a
duracdo global e efectiva do contrato acrescida de todas as suas
renovacOes, mas singularmente a do contrato ou a da sua ultima

renovacao.

I1. Mesmo na hipotese de contratos de duracdo inferior a um ano (alineas
c) e d), cit. art.), por exemplo, nada obsta a que seja feita a denincia nos
prazos ali estabelecidos, ainda que a eficacia da denuncia se transfira

somente para o termo do prazo de dois anos por via do art. 1038 n<2.
I11. Cessado o contrato de arrendamento, a indemnizacdo devida pela ndo

restituicdo do local arrendado a senhoria consiste no pagamento da renda

(valor locaticio da fraccéo).

710/2015 1



IV. Tal indemnizacdo sera, porém, elevada para o dobro a partir do
momento em que o senhorio proceder a interpelacdo com vista a

restituicdo do prédio, sem que o inquilino a esta proceda.
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Proc. n®710/2015

Acordam no Tribunal de Segunda Instancia da R.A.E.M.

| — Relatorio

B (B) solteira, maior, de nacionalidade chinesa, titular de Bilhete de
Identidade de Residente Permanente de Macau n° XXXXXXX(X),
residente em Macau, Bairro de ... , Avenida de ... , complexo
habitacional “...... Fa Un”, bloco ..., edificio “...... Kok, ...° andar “...”,
moveu no TJB (Proc. n®CV3-14-0028-CPE) accao de despejo contra C
(C), casado, de nacionalidade chinesa, titular de Bilhete de Identidade de
Residente Permanente de Macau nXXXXXXX(X), residente em Macau,
na Travessa da ...... No...., edificio “......”, ...° andar “...” (actualmente com
numeracdo policial ..° andar “..”), com fundamento em falta de

pagamento de rendas.

N&o tendo o réu apresentado contestacdo, foram reconhecidos os factos
articulados pela A. e, na oportunidade foi proferida sentenca, que julgou
Improcedente o pedido de despejo e de restituicdo da fraccdo dada de
arrendamento ao R., procedente o pedido de condenacdo de Mop$

60.500,00 a titulo de indemnizacdo, e improcedentes os demais pedidos.
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E contra tal sentenca que a autora interpds o presente recurso, em cujas

alegacOes formulou as seguintes conclusdes:
«I. No dia 15 de Agosto de 2014, a recorrente intentou uma accao de despejo contra o Réu C.

II. O Tribunal a quo, por sentenca de 17 de Fevereiro de 2015, julgou parcialmente improcedente a

acgdo intentada pela recorrente.

III. O Tribunal a quo julgou improcedentes, em parte, os pedidos da recorrente pelos motivos

seguintes:

1. A respectiva relacdo locativa durou mais de seis anos. A comunicacdo da denuncia feita pela
recorrente ao Réu nao observou o prazo de antecedéncia legalmente previsto para o efeito (180 dias),

pelo que a dentincia feita pela recorrente nao produziu o efeito de fazer cessar o contrato.

2. Com base nisso, o Tribunal a quo entendeu que ainda nao cessou o contrato de arrendamento em
apreco, razao pela qual o Réu ndo esta obrigado a restituir a fraccao arrendada, nédo assistindo a
recorrente o direito de exigir ao Réu uma indemnizacdo pelo atraso na restituicdo da fraccao

arrendada desde Junho de 2014.
IV. O Tribunal a quo, ao assim entender, incorreu em erro na interpretacao e na aplicacao da lei.

V. Antes de mais, esta expressamente previsto no art° 1039.°, n.° 2 do Codigo Civil que a respectiva

antecedéncia se reporta ao fim do prazo do contrato (caso ndo haja renovacio) ou da renovacio.

VL. E diversamente do que entendeu o Tribunal a quo, o prazo de antecedéncia para efectuar a
dentincia néo se calcula com base na duracéo total do contrato de arrendamento (desde o inicio até ao

fim do contrato, a duracdo do contrato acrescida da duragio das renovacoes).
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VIIL. Além disso, caso seguissemos o entendimento do Tribunal z guo, ndo teriam sentido as alineas c) e
d) do n° 1 do art° 1039.° do Cédigo Civil. VIIL. Porque do disposto no art.° 1038.°, n.° 2 do Codigo
Civil se conclui que, para que o senhorio possa denunciar o contrato de arrendamento, ¢ necessaria

uma duracao minima de dois anos do contrato.

IX. Se a esta acrescesse a duracdo das renovacdes, o prazo de antecedéncia exigido para a comunicagdo
nunca seria inferior a 90 dias, € ndo haveria possibilidade de se aplicarem as alineas c) ou d), que
estabelecem para a comunicacdo uma antecedéncia de 30 dias e de um terco do prazo,

respectivamente, o que, evidentemente, vai contra a mens legistoris.

X. Neste sentido, vejam o Acdrdao do TSI, de 22.03.2012, processo n.° 731/2011, e o Acordao do T8I,

de 25.04.2013, processo n.° 105/2013.

XI. Neste caso concreto, a recorrente ¢ o Réu renovaram o contrato de arrendamento por periodos

sucessivos de sete meses e mantiveram tal relacdo locativa por mais de seis anos.

XII. Portanto, a comunicacdo da denuncia efectuada pela recorrente com antecedéncia de 90 dias
observou o prazo de antecedéncia legalmente fixado para o efeito, pelo que a denuincia ja produziu o
efeito de fazer cessar o contrato, devendo o Réu despejar e restituir a recorrente a fraccdo auténoma

€m causa.

XIII. Por outro lado, o Tribunal a guo julgou improcedente o pedido da recorrente de indemnizacao
pelo atraso na restituicdo da fraccdo arrendada desde Junho de 2014, apoiando-se, principalmente, no
fundamento de que, em virtude do nao preenchimento pela respectiva dentincia dos requisitos legais,
ainda ndo cessou o contrato de arrendamento, razdo pela qual o Réu nao esta obrigado a restituir o
locado XIV. Como se referiu atras, a comunicacdo da denuncia efectuada pela recorrente retine,
manifestamente, os requisitos legais, devendo considerar-se cessado o contrato de arrendamento em

aprego.
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XV. Por isso, o Réu tem a obrigacdo de restituir a fraccdo autonoma arrendada, mas, de facto, ndo a

cumpriu.

XVI De acordo com o art.° 1027.° do Codigo Civil, o Réu é obrigado a pagar a recorrente as rendas
referentes ao periodo desde a data da cessacdo da resolucao locativa até ao momento da restituicao do

locado, além da respectiva indemnizacao.

XVIL. Ou seja, o Réu é obrigado a pagar a recorrente as rendas devidas desde Junho de 2014 até a

restituicdo da fraccdo autdbnoma arrendada, e a respectiva indemnizacao.

Face ao exposto, pede a V. Ex.? para julgar procedentes os fundamentos de facto e de
direito constantes da presente motivacdo do recurso e, consequentemente, revogar a
sentenca proferida pelo Tribunal a guo em 17 de Fevereiro de 2015 que absolveu o
réu do pedido e julgar procedentes todos os pedidos formulados pela recorrente na

peticdo inicial. Pede que se faca valer a justical»

*
O réu nao respondeu ao recurso.
*
Cumpre decidir.
**k*

Il — Os Factos

A sentenca recorrida deu por assente a seguinte factualidade:

«A Autora é proprietaria da fraccdo auténoma sita na Travessa da ...... , n.o.., Edf. ... , ...2andar, ...
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(ora com o n.®...-...), Macau. O prédio em que se integra tal fraccdo autdnoma encontra-se descrito na

Conservatdria do Registo Predial sob 0 n.°1XXXX. E a aquisicao esta inscrita sob 0 n.°16XXXX.

Em 28 de Dezembro de 2007, a Autora celebrou com o Réu um contrato de arrendamento, nos termos
do qual aquela deu de arrendamento a este a fraccdo auténoma supramencionada, pelo periodo
compreendido entre 5 de Janeiro de 2008 e 4 de Agosto de 2008, mediante a renda mensal de
MOP$2.800,00.

De acordo com o contrato de arrendamento, o Réu deve depositar a renda na conta n.©220-2-XXXXX-X

do Banco D, aberta em nome da Autora B, até ao dia 5 de cada més.

Logo depois da celebracdo do contrato de arrendamento, a Autora entregou a fraccao auténoma ao

Réu, e este comegou a morar ali desde ent&o.

Findo o prazo de arrendamento em 5 de Agosto de 2008, as partes convencionaram verbalmente que o

contrato de arrendamento celebrado com o Réu se renovaria por periodos sucessivos de sete meses.

Cada vez que terminou o prazo de arrendamento, as partes renovaram o contrato pela mesma forma.

Na constancia do arrendamento, as partes modificaram véarias vezes o valor da renda, sendo de

MOP5.500,00 o valor actual da renda mensal.

Assim foi até 2013. Em 12 de Agosto de 2013, a Autora, pretendendo ter de volta a sua fracgédo
auténoma, tentou notificar o Réu, por carta registada com aviso de recepcdo, para lhe entregar a

fraccdo autobnoma em causa até 30 de Setembro de 2013.

No entanto, o Réu ndo recebeu a carta, pelo que a Autora ndo conseguiu avisad-lo previamente nos

termos legais.

Por isso, o contrato de arrendamento celebrado entre as partes foi renovado automaticamente até 3 de
Junho de 2014.

A fim de dissolver a relacao locativa entre as partes, o escritdrio do advogado constituido pela Autora,
por meio de carta registada, enviou ao Réu comunicagdes da denlncia do contrato de arrendamento,
em 14 de Janeiro de 2014 e em 4 de Marco de 2014, respectivamente, as quais ndo chegaram ao poder

do Réu por recusa propositada deste em recebé-las.
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Perante isso, 0 mesmo escritdrio, a 6 de Marco de 2014, entregou pessoalmente ao domicilio do Réu as

respectivas correspondéncias, que foram recebidas pelos seus familiares.

Terminou 0 prazo em 4 de Junho de 2014, mas o Réu ndo restituiu a Autora a fraccdo auténoma

arrendada.

Até & proposi¢do da presente accdo, a Autora ligava repetidamente para o Réu, com o propésito de o
persuadir a restituir a frac¢do arrendada, sem que, porém, tenha obtido qualquer reaccdo positiva da

parte contraria.

Vencida a renda de Janeiro de 2014, o Réu vinha-se recusando a paga-la até ao dia 6 de Junho de 2014,

data em que acabou por efectuar o pagamento ap0s vérias interpelacdes da Autora.

As rendas respeitantes aos meses de Fevereiro a Junho de 2014 ainda ndo foram pagas pelo Réu até a

data presente.

No dia 25 de Junho de 2014, quando a Autora voltou a telefonar ao Réu para cobrar as rendas em

divida, respondeu este Gltimo:

As rendas que te devo, vou pagar quando me apetecer.».

**k*k

111 — O Direito

1 — A sentenca proferida no TJB julgou improcedente a accéo no que se
refere ao pedido de despejo e a consequente restituicdo do apartamento
arrendado pela autora ao réu, com fundamento no disposto no art. 10399,
n°, al. a), do Cddigo Civil. Na optica do julgador, a autora ndo teria
cumprido o prazo minimo de antecedéncia de 180 dias estabelecido na

referida disposicéo legal.

A recorrente, diferentemente, considera que a situacéo apenas € aplicavel
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a alinea b), do mesmo artigo, que imp&e a comunicacdo da denuncia com

a antecedéncia minima de somente 90 dias.

Nisso consiste, portanto, o dissidio, a que 0 presente recurso visa dar

resposta.

2 — O que sabemos acerca deste contrato?

Sabemos que o contrato foi celebrado em 28/12/2007 para produzir efeitos
entre 5 de Janeiro de 2008 e 4 de Agosto desse ano (sete meses), mediante
a renda mensal de Mop$ 2.800,00.

Sabemos que, findo o prazo do contrato, as partes acordam verbalmente a
renovacdo do mesmo por periodos sucessivos com a mesma duracdo de

sete meses, 0 que aconteceu até 3 de Junho de 2014.

E sabemaos, por fim, que a denuncia foi apresentada pessoalmente no dia 6
de Marco de 2014.

Significa isto que, desde o inicio do contrato e até ao termo desta ultima

renovacado, transcorreu um periodo de 6 anos, 5 meses e 6 dias.

3 — Agora, a legislacdo aplicavel ao caso.

O art. 10389 n%2, do CC dispbe que o senhorio ndo goza do direito de
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denunciar o contrato para 0 seu termo ou para o termo das suas renovag(”)es

antes do decurso de 2 anos sobre o inikcio do arrendamento.

Por seu turno, o art. 1039°prescreve:

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

seguinte:

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

b) 90 dias, se o prazo for igual ou superior a 1 ano e inferior a 6 anos;
¢) 30 dias, se o prazo for igual ou superior a 3 meses e inferior a 1 ano;
d) Um terco do prazo, quando este for inferior a 3 meses.

2. A antecedéncia a que se refere 0 nimero anterior reporta-se ao fim do prazo do contrato ou da

renovacao.»

Qual deveria, entdo, ter sido o0 prazo da antecedéncia para a comunicagao

da dendncia? 90 ou 180 dias? Ou outro, ainda?

Segundo a sentenca deveria ser de 180 dias. Para assim o concluir,
ateve-se a circunstancia de todo o periodo do contrato e das suas
sucessivas renovagdes ter sido superior a 6 anos, o que, na sua tese, faria
incluir a situacdo de facto na previsdo da alinea a), do n©L, do art. 10399

do CC.

Essa, porém, ndo € a solucdo que este TSI vem seguindo, conforme
Acdrdaos proferidos em 22/03/2012, Proc. n®731/2011 e de 25/04/2013,
Proc. n© 105/2013. Realmente, segundo estes arestos, «O prazo de
dendncia de um arrendamento previsto no artigo 1039°do Codigo Civil
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refere-se & duracdo do contrato ou da sua renovacdo, tal como
contratualmente foi estipulado, e ndo a duracdo efectiva do mesmo por

efeito das sucessivas renovagoes» (Proc. 731/2011, cit.).

Significa isto, que a relevancia a ter em conta ndo € a duracdo global e
efectiva do contrato acrescida de todas as suas renovagdes, mas
singularmente a do contrato ou a da sua ultima renovacdo. Alias, se se
olhar bem para o art. 1038% n?2 do Cod. Civil, logo se conclui que a
dendncia do contrato ¢ feita para o “termo do contrato” ou para o “termo
das renovagdes”. Ou seja, o marco determinante € 0 fim da duracdo do
contrato ou da renovacdo. Sendo assim, o limite miimo para da
antecedéncia fixado no artigo subsequente so faz sentido quando reportado

a qualquer daqueles termos.

Alias, se assim ndo fosse, tornar-se-iam inaplicaveis as disposicdes das
alineas c) e d) do art. 1039° quando conjugadas com o0 N2 do art. 1038°
Na verdade, se a denuncia ndo pode ser eficaz antes do decurso do prazo
de dois anos sobre o inicio do arrendamento (n2, art. 10389, pareceria
impossivel que as referidas alneas pudessem ter algum préstimo. Mas tém.
E que os prazos estabelecidos em todas as alieas do art. 1039°
reportam-se ao tempo de duracdo do contrato e de duracdo da renovacgédo
(consoante os casos) isoladamente, sem ter que se levar em conta todo o
tempo efectivo de duracdo da relacdo de inquilinato (contrato mais
renovagdes). E por isso que, mesmo na hip6tese de contratos de duragio
inferior a um ano, por exemplo, nada obsta a que a denuncia seja feita no

referido prazo, ainda que a sua eficacia se transfira para o termo do prazo
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de dois anos por via do art. 10389 n22 (neste sentido, Ac. do TUI, de
26/11/2008, Proc. n®50/2007).

Portanto, ndo se acolhe, quanto a este aspecto, a posicdo do TJB.

4 — Neste caso concreto, 0 prazo ndo seria de 180 dias, nem tampouco de
90. Com efeito, o prazo do contrato ou de qualquer das suas renovacoes
ndo era superior a 6 anos (al. a), do n°, do art. 10399, nem igual ou
superior a um ano e inferior a 6 anos (al. b), do n€L, do art. 10399. Era de
sete meses, 0 que configura a situacdo tipificada na al. c), do n°L, do citado

artigo.
Ora, sendo assim, o0 prazo para a denlncia seria de 30 dias no minimo.

E, entdo, uma vez que o termo dessa renovacéo ocorreria em 3 de Junho
de 2014, a denuncia efectuada em Marco desse ano respeitava, por

€XCesS0, esSe prazo.

Dito isto, o0 recurso nesta parte merece proceder.

5 — A sentenca ndo condenou o réu relativamente as rendas devidas desde
Junho de 2014, por ter considerado que a denlncia ndo podia operar no
caso concreto. Ou seja, por o contrato ndo ter cessado e o réu ndo ter que

restituir o locado a autora.
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Todavia, face a fundamentacdo atréds expendida a propdsito da
tempestividade da denuncia, € 6bvio que o réu tem que ficar incurso no
pagamento das rendas a partir dessa data (além da condenacdo ja
efectuada na 12instancia quanto aos meses anteriores) e até a efectiva
entrega do local arrendado, porque assim o determina o art. 1027°do CC.
Tal indemnizacdo corresponde ao valor da renda (valor locaticio da
fraccdo), que sera elevada para o dobro, em caso de mora pelo atraso na

entrega da fraccéo.

E incorrerd em mora apo0s a interpelacdo, sem sucesso, do réu pela autora
para a restituicdo. Anténio Pinto Monteiro e Paulo Videira Henriques,
em relacdo a esta interpelacdo, depois de findo o arrendamento,

asseveraram.

“Recorde-se, por ultimo, que a lei ndo imp&e ao inquilino a saida do
locado no exacto instante em que se da a extingcdo do arrendamento. E,
findo o arrendamento, a indemnizacdo por cada més de atraso no
cumprimento da obrigacdo de restituicdo coincide forgcosamente com o
valor da renda mensal; até ser interpelado para restituir o locado, o
arrendatario pode, por isso, ser pouco diligente na mudanca.

Ora, para determinar os termos em que 0 senhorio pode exigir o
cumprimento da obrigacao de restituicdo do locado, devemos conjugar as
disposicgdes previstas nos artigos 1043 e seguintes com o estabelecido nos
artigos 1082 e 1083, ou seja: valem para a restituicdo do locado na
sequéncia de denuncia, mutatis mutandis, as consideracdes que ficaram

expostas a propdsito da interpelacdo subsequente a resolucdo do contrato.
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A denuncia extingue o contrato e, desde a data da extingcdo, passa a ser
exigivel o cumprimento da obrigacdo de restituicAo do locado; mas
enguanto o senhorio ndo interpelar o arrendatario para este restituir a
coisa locada, a indemnizacdo pelo atraso é calculada nos termos do
artigo 1045, n.°21; s6 apods a respectiva interpelagédo se passa a aplicar o
n.°©2 dessa norma. Por seu lado, o acto juridico de interpelacdo tem de
sequir, obrigatoriamente, os moldes fixados no artigo 1082, n.°1 e 2” (“in
“A cessacdo do contrato no Regime dos Novos Arrendamentos Urbanos”,
na revista O Direito, Ano 136, 2004, I1-111, p. 312).

No mesmo sentido, exigindo-se a interpelacdo, ver, na RAEM, o Ac. do
TSI, de 25/07/2013, Proc. n°382/2013; e na jurisprudéncia comparada, 0
Ac. RP, de 31/01/2007, Proc. n°0654493.

Também nesta parte, por conseguinte, 0 recurso procedera.
**k*
IV — Decidindo

Nos termos expostos, e sem prejuizo do decidido na 12instancia, aqui néo
impugnado, acordam em conceder provimento ao recurso e, em

consequéncia:

- Revogar a sentencga na parte em que julgou improcedente o pedido de
despejo; e

- Decretar o despejo imediato do réu da fraccdo a este arrendada pela

autora.
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- Condenar, ainda, 0 réu no pagamento da indemnizacdo correspondente
ao valor da renda, por cada més de atraso na restituicdo do arrendado, e
que sera elevado ao dobro em caso de mora deste ap6s interpelacdo pela

autora.
Custas pelo R.
TSI, 12 de Novembro de 2015

(Relator)

José Candido de Pinho

(Primeiro Juiz-Adjunto)

Tong Hio Fong

(Segundo Juiz-Adjunto)
Lai Kin Hong
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