Processo n° 78/2004
Data : 13 de Maio de 2004

Contrato de arrendamento comercial

- Legitimidade

- Conjuge do arrendatario

- Regime da comunhéao de adquiridos

- Comunicabilidade conjugal dos direitos e dividas
- Contrato de duracao limitada

- Mora na entrega do locado

- Indemnizacdo contratual

Assuntos:

SUMARIO

1. Sendo o regime de bens o da comunhdo de adquiridos, cada
conjuge passa a ser titular em comunhdo com o outro conjuge
dos bens adquiridos por qualquer dos conjuges na constancia

desse regime, que nao sejam exceptuados por lei.

2. A incomunicabilidade do direito ao arrendamento para
habitacao prevista no artigo 1042° do Cédigo Civil é excluida da

sua aplicagdo do arrendamento comercial.

3. Sdo da responsabilidade de ambos os conjuges casados no
regime da comunhdo de adquiridos as dividas contraidas por

qualquer dos conjuges no exercicio do comércio.
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4. O regime especial do arrendamento de duracdo efectiva ou
limitada pressupdes que as partes previamente fizeram inserir no
contrato assinado a cldusula que o pretenderam celebrar no
regime de duracdo limitada, indicando o prazo de duracao

efectiva.

5. Quanto os contratuantes indicaram expressamente no titulo do
contrato que se trata de um “Contrato de Arrendamento de
duracdo limitada dos iméveis para fins comerciais” e no texto do
contrato estabeleceram o prazo do contrato, de minimo de dois
anos, deve considerar que o mesmo contrato é de duracdo

limitada.

6. Findo o contrato de arrendamento de duracdo efectiva, o
arrendatario estd obrigado a restituir a coisa locada no estado em

que a recebeu, ressalvadas as deterioracdes do seu uso licito.

7. O artigo 1027° distingue duas situagdes do atraso da restituicao
do locado: uma mera ndo restituicdo do locado (por qualquer

razao) e outra restituicdo em mora.

8. A primeira situagdo é uma regra geral que dispde uma base legal
para a indemnizar pelo uso continuo da coisa locada e a

indemnizagado tem natureza contractual.

9. Se o atraso da restituicdo da coisa locada constituir mora do

locatario, a indemnizacao sera aumento até ao dobro da renda.

10. A mora que se diz aqui ndo é a mora no pagamento da renda,
nem aquela “indemnizacdo contratual”, mas sim a entrega do

coisa locada.
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11. As partes estabeleceram uma relacdo contratual de arrendamento
de duracdo limitada, e perante a comunicacdo do locador no
sentido de dentncia do contrato, o locatdrio manifestou que nao
pretendia devolver o locado, constitui, assim, inequivocamente,
em mora e seria responsabilizado nos termos do artigo 1027° n° 2
do Cédigo Civil.

O Relator,

Choi Mou Pan

TSI-.78-2004 Pagina 3



Recurso n° 78/2004

Recorrentes: - Empresa de Formento Predial e Comercial (A), Lda. (A &
¥7 127

- (B)
Recorridos : - Os mesmos
-(©)

Acordam no Tribunal de Segunda Instédncia da R.A.E.M.:

A Empresa de Formento Predial e Comercial (A), Lda, com sede
em Macau, intentou contra (B) e (C), com domicilio profissional em
Macau, a Accdo Declarativa de condenacao com processo ordindrio

pedindo os réus serem condenados:

- A despejar imediatamente as frac¢des arrendadas, referidas e
identificadas no artigo 3° desta peticdo inicial, entregando-as a

Autora livres e desocupadas de pessoas e bens;

- A entregar a Autora os iméveis arrendados nas mesmas e boas
condicdes em que se encontravam aquando da celebragdo dos

respectivos contratos de arrendamento;

- A pagar a Autora, a titulo de indemnizagdo, uma quantia
mensal de HK$101.200,00 (correspondente ao dobro da renda

mensal convencionada) por todo o tempo que decorrer desde o
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inicio da mora (15.9.2001), até a efectiva entrega dos locados a

Autora.
- Eapagar as custas e demais encargos.

Citados, contestaram os réus, tendo exceptuado da ilegitimidade da

segunda ré (C).

Houve réplica.

Foi elaborada a especificacdo e organizado questiondrio, tendo

levado para a decisao final a excepgao da ilegitimidade da segunda ré.

Realizada a audiéncia, o colectivo respondeu aos quesitos, e

finalmente o Mm® Juiz-Presidente proferiu a sentenqa.

Sobre a excepcdo da ilegitimidade da ré deduzida pelos réus, a
decisdo final julgou procedente a excepgao e consequentemente absolveu

a ré da instancia.
Do mérito da causa, decidiu:

1. Condenar o Réu a despejar imediatamente das fracgdes
arrendadas, acima referidas e identificadas, entregando-as a
Autora livres e desocupadas de pessoas e bens e em boas

condicoes.

2. Condenar o Réu a pagar a Autor, a titulo de rendas mensais

convencionadas (vidé os contratos citados) por todo o
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tempo que decorre desde 15/9/2001, até a efectiva entrega

dos locados a Autora.

Nao conformaram com as decisdes, recorreram o réu (B) e a autora,

para alegarem, respectivamente:

(B):
1.

Os contratos de arrendamento sub judice ndo tém a natureza
de contratos de duracdo limitada por ndo conterem a

clausula prevista no art® 111° da Lei n° 12/95/M, de 14 de
Agosto;

Aos referidos contratos é, consequentemente, aplicavel o
disposto na alinea a) do n° 3 do art® 17° do Decreto-Lei n°

39/99/M, de 3 de Agosto;

A douta sentenga recorrida viola o disposto no n° 1 do art®
111° do RAU, aplicavel por forca do disposto no n° 2 do art®

115° do mesmo diploma legal;

A douta sentenca recorrida violou, também, o disposto na
alinea a) do n° 3 do art® 17° do Decreto-Lei n° 39/99/M, de 3
de Agosto;

A douta sentenca recorrida encontra-se em manifesta
oposicdo com a jurisprudéncia consagrada no acérdao desse

Venerando Tribunal n.° 949, de 25 de Julho de 2002.

Empresa de Formento Predial e Comercial (A), Lda:
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Na contestacdo que apresentou nos autos, a Ré (C) pugnou

ser parte ilegitima na presente lide;

Na sentenga ora posta em crise, foi julgada procedente a
referida excepcao da ilegitimidade, tendo sido a dita Ré

absolvida da instancia;

Ao decidir-se deste modo incorreu-se em manifesto erro de
julgamento e violou-se o disposto nos artigos 196.°, 1042.°,
n.°1,1547.°,n.° 1, 1603.°, n.° 1, 1606.°, n.° 2 e 1609.°, todos do
CC, e ainda o artigo 62.°, n.° 3 do CPC; é que,

Em relagdo ao casamento dos ora Recorridos vigora o
regime de bens da comunhdo de adquiridos, isto quer se
aplique a Lei Matrimonial de Republica Popular da China
(artigo 13.°) quer o Codigo Civil de 1966 (artigo 1717.°);

Acresce que,

Os contratos de arrendamento objecto dos autos sao
contratos de arrendamento comercial por tempo
determinado, e mediante a presente accdo a Autora
peticionou, além do mais, precisamente o despejo imediato

das fracgdes autonomas objecto desses contratos;

O direito ao arrendamento para comércio adquirido na
constancia de casamento em que vigore o regime de
comunhdo de adquiridos ou de comunhdo geral
comunica-se ao conjuge nao arrendatdrio - vide artigos
1042.°n.° 1, a contrario sensu, e também artigos 1603.°, n.° 1 e

1609.°, todos do CC;
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Vigorando entre os ora Recorridos o regime de bens da
comunhdo de adquiridos, a posicdo de arrendatario do
locado comunica-se ao conjuge ndo outorgante, isto porque
o direito ao arrendamento passa a constituir um verdadeiro
bem comum do casal (Cfr. artigo 1603.° n.® 1 do CC);

Acresce que,

Sendo o direito ao arrendamento um bem moével (Cfr. artigo
196.° n°® 1 do CC), em caso de duvida acerca da sua
comunicabilidade sempre se teria este de considerar bem

comum, atento o disposto no n.° 2 do artigo 1606.° do CC;

Por forca da enunciada regra da comunicabilidade do
arrendamentos para comércio ao conjuge ndo outorgante
mas casado no regime de comunhdo, a Ré mulher é
necessariamente parte legitima e interessada na accdo de
despejo das fraccdes em relacdo as quais esta é titular de

direitos arrendatarios;

Aragao Seia, menciona, a este proposito, que “se o contrato
de arrendamento foi celebrado para fim que ndo se destine a
habitacdo, a contrdrio senso do disposto no artigo 83.°
(corresponde ao nosso artigo 1042.°, n.° 1 do CC), a posicao
do arrendatédrio comunica-se, nos regimes de comunhdo de
bens, pelo que nestas situagdes ambos os conjuges devem

ser demandados” (realgado nosso); Alias,

O artigo 62.° n.° 3 do CPC impde que a presente accdo seja

dirigida ndo sé contra o conjuge outorgante do contrato de
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14.

15.

16.
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arrendamento, mas também contra a sua mulher, pois s6
assim se lograra obter decisdo susceptivel de vincular todos
os titulares de um direito posto em crise com semelhante

acgao;

Estamos pois perante uma situacdo de verdadeiro
litisconsorcio (conjugal) necessédrio passivo, nos termos do

disposto no referido artigo 62.°, n.° 3, do CPC;

A necessidade de fazer intervir o conjuge ndo outorgante na
accdo de despejo da qual pode resultar a extingdo da relagdo
arrendaticia decorre ainda do disposto no artigo 1547.° do
CC, que impde o consentimento de ambos os conjuges nos

actos de disposicao de semelhante direito;

E assim inequivoco que o despejo peticionado nestes autos
pela ora Recorrente ndo pode ser decidido sem a
intervencdo do coOnjuge ndo outorgante no contrato de

arrendamento, a ora Recorrida (C);

Esta é, indubitavelmente, parte legitima na presente lide, ao
contrédrio do que se decidiu na sentenca a quo, em claro erro
de julgamento e violagdo do disposto além do mais, nos
artigos 196.°, 1042.°, 1547.°, n.° 1, 1603.°, n.° 1, 1606.°, n.° 2 e
1609.°, todos do CC, ainda no artigo 62.° do CPC; Acresce

que,

Na sentenca recorrida incorreu-se de igual modo em
violagdo de lei e manifesto erro de julgamento quando se

decidiu absolver os ora Recorridos do pedido de
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~

condenacdo no pagamento a ora Recorrente de uma

indemnizacdo por mora na entrega dos locados;

Ao decidir-se de tal modo, violou-se, além do mais, o
disposto nos artigos 787.°, 788 n.° 1 e 793 n.° 2, 794.° n.° 2,
alinea a), 983.°, alinea j), 1025.° e 1027.°, n.° 2, todos do CC;

Isto porque,

Os trés contratos de arrendamento sub judice sdo contratos
de arrendamento de imével para fim comercial por tempo
determinado celebrados ao abrigo do especifico regime

previsto no antigo RAU (no seu artigo 115.° e seguintes);

Trata-se pois de contratos de arrendamento de pretérito,
sujeitos ao regime de duracdo limitada, aos quais, por forca
da entrada em vigor do novo Cédigo Civil, passou a ser
aplicavel o referido Cédigo, incluindo o seu artigo 1038.°;

Acresce que,

Como bem se refere na prépria decisdo recorrida, a ora
Recorrente comunicou dentro do prazo legal ao ora
Recorrente marido a dentincia dos contratos, para o termo
do respectivo prazo de renovagdo, solicitando-lhe a

restituicdo dos locados e a entrega das chaves;

Nos termos conjugados da alinea j) do artigo 983.° e artigo
1025.°, ambos do CC, findo o prazo de vigéncia do contrato
o arrendatdrio esta obrigado a restituir a coisa locada no

estado em que a recebeu;
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E para os Recorridos essa obrigacdo nasceu em 15 de
Setembro de 2001, altura em que os arrendamentos
deixaram de vigorar, e nessa data, e na sequéncia da
interpelacdo que lhes foi dirigida, deveriam estes ter
procedido a entrega do locado e respectivas chaves; Sucede

que,

Os Recorridos incumpriram esta obrigacdo, pelo que, nos
termos da aplicacdo conjugada do n.° 2 do artigo 793.° e do

n.° 2 do artigo 794.°, ambos do CC, constituiram-se em mora;

A mora no cumprimento da obrigacdo de restituicdo do
locado tem a consequéncia prevista no artigo 1027.° do CC,
que dispde no seu n.° 1 que “se a coisa locada nao for
restituida, por qualquer causa, logo que finde o contrato, o
locatario é obrigado, a titulo de indemnizacdo, a pagar até
ao momento da restituicdo a renda ou aluguer que as partes
tenham estipulado, excepto se houver fundamento para

consignar em depdsito a coisa devida”;

Ja o n.° 2.° do mesmo artigo estipula que “Logo, porém, que
o locatario se constitua em mora, a indemnizacao é elevada

ao dobro”;

Ao contrario do que parece ser defendido na sentenca
recorrida, o facto de os Recorridos, ndo pretenderem o
despejo, de com o mesmo ndo concordaram ou de terem
feito alegados depésitos bancérios para supostos efeitos

liberatérios, em nada altera um facto objectivo e
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incontornédvel, que é a sua constituicdo em mora em 15 de

Setembro de 2001;

Pois a mora é um dado objectivo, que obviamente em nada
depende da convic¢do ou vontade dos sujeitos da relacao

juridica, muito menos da do devedor da obrigacéo;

E alis facto causador da maior perplexidade que o Julgador
a quo tenha decidido nos termos em que o fez, quando na
sentenca recorrida deu como assente que as dentncias
efectuadas pela ora Recorrente foram vélidas e eficazes e
que desde o termo da vigéncia dos arrendamentos, isto é 15
de Setembro de 2001,, os ora Recorridos se constituiram em

mora na entrega dos locados;

Alids, no caso em apreco, face aos factos assentes por
provados nos autos, e a propria confissao dos Réus, davidas
ndo restam que houve mora na restituicdo do locado, mora

essa imputavel e causada, em exclusivo, pelo inquilino;

Mas lamentavelmente, ndo obstante ter descortinado que a
Recorrente fez as dentincias dos contratos de arrendamento
no modo e prazo acordados, o Julgador nado retirou as
devidas consequéncias do incumprimento do inquilino, e
que seriam a sua condenacdo no pagamento da
indemnizacdo peticionada em sede de peticdo inicial,

expressamente prevista no n.° 2 do artigo 1027.° do CC;

Aliés, estando aceite, até por confissdo expressa do Réu, que

ndo desocuparia nem restituiria as fracgdes locadas,
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32.

recusando-se a proceder ao respectivo despejo, mesmo
depois de terminados os contratos de arrendamento, a culpa
deste sempre se teria de presumir, e a mora na restituigao
dos locados sempre lhe seria imputavel, nos temos do

disposto nos artigos 787.°, 788 n.° 1 e 793 n.° 2, todos do CC;

Face a tudo o que fica dito, parece ser por demais evidente
que nao faz qualquer sentido a tese interpretativa do artigo

1027.° do CC que foi adoptada no Tribunal a quo;

A sentenca recorrida, face aos manifestos erros de
julgamento que patenteia, e face a violagdo de diversos
normativos legais imperativos (desde logo, os artigos 196.°,
787.°,788n.°1e 793 n.° 2, 794.° n.° 2, alinea a), 983.°, alinea j),
1025.°, 1027.°, n.° 2, 1042.°, n.° 1, 1547.°, n.° 1, 1603.°, n.°1,
1606.°, n.° 2 e 1609.°, todos do CC; e ainda o artigo 62.°, n.° 3
do CPC;) tera de ser revogada (nas partes decisorias postas

em crise em sede de recurso), e substituida por decisdo que
i) julgue a Ré (C) parte legitima para a presente acgao;

ii) condene os Recorridos no pagamento a Recorrente de
um indemnizacdo pela mora na entrega dos locados,

nos termos peticionados em sede de peticdo inicial.

Ao recurso da autora, responderam os réus (B) e (C), pugnando

pela improcedéncia do recurso.

E ao recurso do réu (B), respondeu a autora, alegando que:

TSI-.78-2004

Pagina 13



TSI-.78-2004

O Recorrente defende no presente recurso que a sentenca
recorrida é ilegal porque violadora do disposto no n.° 1 do
artigo 111.° do RAU e do disposto na alinea a) do n.° 3 do
artigo 17.° do Decreto-Lei n.° 39/99/M, de 3 de Agosto;

Isto porque, no seu entendimento, “os contratos de
arrendamento sub judice ndo tém a natureza de contratos de
duracao limitada por ndo conterem a cldusula prevista no
referido artigo 111.° da Lei n.° 12/95/M, de 14 de Agosto.”;

Porém,

O Recorrente, carece, em absoluto, de razao na sua alegacao,
pois com bem se descortinou na sentenca recorrida, os
contratos sub judice contém no seu clausulado uma cladusula

de estipulacao de prazo efectivo;

Nos contratos sub judice, que por acaso até foram
denominados pelos outorgantes de Contrato de
arrendamento de imoével para fim comercial por tempo
determinado, as partes outorgantes inseriram efectivamente
uma cldusula (a 2.2) que satisfaz a exigéncia legal;

Efectivamente;

A clausula 2.2 constante de ambos os contratos, estipula que
o arrendamento teria um prazo de duracdo de dois anos
com inicio em 15 de Setembro de 1998 e termo a 14 de
Setembro de 2000 (vide fls. 27 da sentenga recorrida, Da

Matéria de Facto Assente e alinea C da Especificagdo); Mais,
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As partes acordaram expressamente, em ambos os contratos,
que apds o decurso desse prazo de duragdo efectiva
qualquer uma das partes tinha a faculdade de os denunciar,
pela forma e com a antecedéncia previstas na lei (vide fls. 27
da sentenca recorrida, Da Matéria de Facto Assente e alinea

D da Especificagao);

Como é consabido, na vigéncia do RAU a livre dentncia do
arrendamento para habitacdo para o termo do prezo por
parte do senhorio ndo era possivel no regime geral, mas
apenas no regime especial dos arrendamentos de duracdo

limitada para habitacdo; Pelo que,

2

E imperioso concluir que os contratos sub judice foram
efectivamente celebrados ao abrigo do regime especial
previsto no artigo 111.° do RAU e que preenchem,
cabalmente, todas as exigéncias de forma previstas nesse

preceito legal; Mas mais,

Ao contrério do que alega o ora Recorrente, ndo existe
qualquer contradicdo entre a sentenca sub judice e o

Acordao do TSI de 25 de Junho de 2002;

No caso do Acérdao do TSI ficou provado que os
contratantes apenas estipularam um prazo (normal) de dois

anos;

No caso dos autos ficou provado que a partes previram no
contrato um prazo de arrendamento de dois anos que

correspondia também, segundo a vontade das partes,
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expressa de igual modo no contrato, a duragao efectiva da

vigéncia do contrato; Mas se isso s6 nao bastasse.

As partes acordaram dar como titulo aos contratos de
arrendamento a expressdo esclarecedora { contrato de
arrendamento de imoével para fim comercial por tempo
determinado) , sendo que “a inclusdo no titulo do contrato
da expressao por tempo determinado é, de forma manifesta,
um dos sinais das partes sobre o regime a que quiseram
submeter o arrendamento que celebraram”, como bem se

decidiu na sentenga recorrida; Acresce que,

As partes expressamente definiram na cldusula 2.2, o prazo
efectivo de duracdo dos contratos, referindo inclusivamente
qual o dia exacto em que o seu termo ocorreria, “o que
conjugado e analisado com o titulo que foi dado aos
contratos, evidencia que as partes quiseram celebrar os
contratos de arrendamento com o regime de duracao
limitada”, como mais uma vez bem descortinou o Julgador a

que;

Se o acima referido ndo fosse ja suficiente para demonstrar
que as partes quiseram celebrar os referidos contratos sob a
égide do regime da duracdo limitada - o que ndo se
concede - um outro sinal claro dessa intencdao resulta
também da redacgao acordada para a clausula 4.2: ai é feita
expressa referéncia que “Findo o prazo do contrato de

arrendamento (..., deve o mesmo (o inquilino) cancelar a
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16.

17.

18.

19.
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licenca de exploragdo de actividade de comes e bebes, nao
podendo exigir qualquer indemnizacdo pela desocupagao”;

Finalmente,

As partes acordaram ainda expressamente, na clausula 8.2,
que os contratos em apreco seriam expressamente sujeitos
ao novo regime constante da Lei n® 12/95/M, de 14 de
Agosto que aprovou o RAU;

Também aqui, como mais uma vez inequivocamente se
refere na decisdo sub judice, o sinal é claro quanto a vontade

das partes em sujeita-lo ao regime da duracao limitada;

2

E que a grande inovacdo introduzida pelo RAU, foi
precisamente a possibilidade de estipular um prazo efectivo
e determinado ao arrendamento, devolvendo-lhe, o seu

cariz verdadeiramente temporéario;

Por dltimo, mas decisivo, as partes estipularam que
qualquer um dos contraentes tinha a faculdade de
denunciar os contratos pela forma e antecedéncia prevista

na lej;

Ao consagrar-se a possibilidade de livre dentincia também
por banda do senhorio, desde que cumpridos a forma e os
prazos definidos pela Lei, ficou plenamente demonstrado
que os contratos de arrendamento sub judice sdo contratos
de arrendamento de pretérito Sujeitos Ao Regime de

Duracao Limitada; E assim sendo,
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20. A sentenca posta em crise ao condenar o Réu a despejar
imediatamente as frac¢des e a entregd-las a Autora livres e
desocupadas, ndo merece qualquer censura, antes pelo
contrario, ai se tendo feita uma correctissima e inatacavel

interpretacdo e aplicacdo do artigo 111.° do RAU;

21. Por essa razdo, ndo pode sentenca recorrida ter violado o
disposto na alinea a) do n.° 3 do art. 17.° do Decreto-Lei n.°

39/99/M, de 3 de Agosto;

22. A alinea a) do n.° 3 do art. 17.° do Decreto-Lei n.° 39/99/M,
de 3 de Agosto ndo é, sequer, aplicavel a estes contratos, que,
por forca do disposto no n.° 1 desse mesmo artigo, estao

sujeitos ao regime da locacao do novo Cédigo Civil.

O recurso sub judice terd assim, forcosamente, de
improceder, mantendo-se a sentenca recorrida nos seus

precisos termos quanto ao ponto (i.), supra identificado.

Foram colhidos os vistos legais dos Mm°s Juizes-Adjuntos.

Cumpre decidir.

A matéria de facto foi dada por assente a seguinte factualidade:

Da Matéria de Facto Assente

- Por contrato escrito, celebrado em 28 de Agosto de 1998, a
Autora deu de arrendamento ao Réu, que aceitou, as fracgdes

auténomas “xx” e “yy”, todas do rés-do-chdo parta comércio,
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do prédio sito nos Novos Aterros do Porto Exterior, lote xx
(A2/H), “Edificio XX”, descrito na Conservatéria do Registo
Predial de Macau sob o n° 22211 a fls. 92 do livro B-1K (vida
doc. 11 aqui dado como integrado e reproduzido para todos

os efeitos legais) (alinea A da Especificacio).

Mais tarde, por contrato escrito assinado em 14 de Setembro
de 1998, a Autora deu de arrendamento ao Réu, que aceitou,
a fraccdo auténoma “z” supra identificada (vide doc. 12 aqui
dado como integrado e reproduzido para todos os efeitos

legais) (alinea B da Especificagio).

Conforme resulta da epigrafe e do clausulado de ambos os
contratos, as partes acordaram que o arrendamento teria um
prazo de duragao de sois anos, com inicio em 15 de Setembro
de 1998 e termo a 14 de Setembro de 2000 (cfr. cladusula 22 dos

contratos) (alinea C da Especificagio).

Findo o qual qualquer uma das partes tinha a faculdade de os
denunciar, pela forma e com a antecedéncia previstas na lei

(alinea D da Especificagio).

As partes acordaram também que os imodveis locados se
destinavam ao comércio do Réu, mais precisamente a
exploracdo de actividades de comes e bebes (cfr. clausula 12

dos contratos) (alinea E da Especificagio).

Foi ainda convencionada a renda mensal de HK$40,400.00,

pelo arrendamento das fracgdes “xx” e “yy”, e de
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HK$10,200.00 pelo arrendamento da fracgdo “z” (cfr. clausula

22 dos contratos) (alinea F da Especificagio).

Valores que ndo sofreram qualquer actualizacdo durante o
decurso do prazo dos contratos e da sua renovacao (alinea G

da Especificagio).

Nem a Autora, nem o Réu procederam a dentncia dos
referidos contratos para o respectivo (14.9.2000) (alinea H da

Especificagio).

Tendo a Autora deixado de estar interessada na manutencao
dos contratos de arrendamento celebrados com o Réu,
decidiu denuncia-los para o termo da respectiva renovacdo

(alinea I da Especificagio).

Por carta registada de 16 de maio de 2001, a Autora
comunicou ao outro contraente, o ora Réu, a dentncia dos
contratos, para o termo do respectivo prazo (da renovagdo),
isto é, 14.9.2001 (junta, como doc. 13, copias da referida carta)

(alinea | da Especificagdo).

Solicitando-lhe a desocupacdo e a restituicdo dos imoveis
com a entrega das respectivas chaves (alinea K da

Especificagio).

Contudo, na sequéncia da dentncia comunicada pela Autora
(cfr. novamente doc. 13), o Réu, em finais de Agosto de 2001,
informou-a, através do seu mandatario, que nao desocuparia

nem restituiria as fracgdes locadas, recusando-se a proceder

Pagina 20



ao respectivo despejo, mesmo depois de terminados os

contratos de arrendamento (alinea L da Especificagio).

A Autora, através da sua mandatdria, numa posterior
tentativa de obter o despejo extrajudicial dos imoéveis, nos
primeiros dias se Setembro, ainda informou o mandatério do
Réu de que, em breve, iria intentar a competente accdo de

despejo (alinea M da Especificagio).

A verdade é que o Réu, conforme havia anunciado, ndo
desocupou nem restituiu a Autora as frac¢des locadas no
termo do prazo da renovacdo dos contratos (alinea N da

Especificagio).

Continuando a ocupar os imodveis, onde mantém em
funcionamento e com as portas abertas ao publico o
Estabelecimento de Bebidas XX através do qual exerce essa

actividade comercial (alinea O da Especificagio).

O Réu casou com a Ré em 19 de Setembro de 1978 (alinea P da

Especificagio).

Da Base Instrutoéria

TSI-.78-2004

A Autora é uma sociedade que se dedica a actividade de

fomento predial (Resposta ao quesito 1°).

No exercicio da sua actividade, a Autora, em 31 de Dezembro
de 1997, celebrou com a “Companhia de Construgdo e
Fomento Predial (P), Limitada” trés contratos promessa

(Resposta ao quesito 2°).
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- Nos termos dos quais, aquela prometeu comprar e esta

1,

prometeu vender as frac¢des auténomas “z”, “xx” e “yy”,
todas do rés-do-chdo para comércio, do prédio sito nos
Novos Aterros do Porto Exterior, lote x (A2/H), “Edificio
XX”, descrito na Conservatoéria do Registo Predial de Macau

sob o n° 22211 a fls. 92 do livro B-1K (Resposta ao quesito 3°).

- Celebrado o contrato-promessa de compra e venda, a Autora
passou a usufruir as trés fraccdes como se fosse sua

proprietaria (Resposta ao quesito 4° e 5°).

- O que consta dos contratos de fls. 51 e 56 (Resposta ao quesito

7°e8°).

Conhecendo.

Sao dois recursos interpostos respectivamente pela autora e o réu
e uma das questdes recursodrias incide na procedéncia da excepg¢do da

ilegitimidade da ré.

Pelo que, salvo melhor entendimento, cremos ser de apreciar em

primeiro lugar esta questao.

1. Legitimidade da ré - conjuge do arrendatario

Nos contratos de arrendamento que estdo em causa intervieram
apenas a autora, como sendo senhorio, e o réu, como sendo arrendatério,
casado com a ré; e, trata-se do objecto de contrato trés fraccées autonomas

para fins comerciais. E o litigio deriva da nado devolugdao do imoével
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arrendado ao termo do prazo do contrato a que se estabeleceram no

limitado prazo de dois anos.

Tendo sido o arrendatario e o seu conjuge demandados, o
Tribunal entende que a ré ilegitima, porque o litigio tinha a ver apenas
com a devolucdo das fracgdes arrendadas com a qual nao tinha nada a ver

com ré.

Para a resolucdo desta questdo de legitimidade, é necessario

resolver a questao-prévia de regime de bens dos réus.

Ambas as partes defenderam que era aplicdvel a Lei de
Casamento da Reptblica Popular da China vigente no momento do
casamento. Porém, a autora entendeu que a Lei da China define o regime
de comunhdo de adquiridos, enquanto os réus defenderam o regime de

separacgao de bens.

Vejamos.

1.1. Regime de bens dos réus

Como resulta dos autos, estd provado apenas que “o Réu casou

4

com a Ré em 19 de Setembro de 1978 (alinea P da Especificacdo)”.

E a Lei de Casamento da R.P. da China de 1950 aplicavel, vigente

até a ser revogada pela Lei de Casamento de 1981.

Quanto a matéria de regime de bens, esta Lei ndo dispunha um
artigo equivalente ao artigo 1579° do Cédigo Civil de 1999 da RAEM ou
artigo 1717° do Coédigo Civil de 1966, mas o seu artigo 10° da referida Lei
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de 1950 dispunha a previsao de igualdade dos direitos conjugais sobre os

bens da familia, veja:

“Artigo 10° Ambos os conjuges gozam da igualdade de direitos

de propriedade e de administracdo dos bens da familia.”

Sendo embora reconhecidos os bens préprios da mulher (artigo
23° paragrafo 1 - “Sem prejuizo de a mulher dispor dos seus bens
proprios, as partes podem estabelecer, na altura do divércio, um acordo
sobre o destino a dar aos bens da familia; ... .”), considerava-se
geralmente que como bens comuns dos conjuges os bens adquiridos na
constancia do matrimoénio (artigo 24° - “No momento do divércio, as
dividas contraidas na vida comum dos conjuges serdo pagas pelos bens

comuns adquiridos na constancia do matrimonio; ... .”).

A lei da China ndo dispunha um mecanismo de escolher, como
em Macau, os regimes de bens dos conjuges, e era quase obrigatério
adoptar este “tnico” regime bens, semelhante do da comunhao de

adquiridos em Macau.

Pelo que podemos afirmar que o regime de bens supletivo dos
réus deve ser equiparado ao regime da comunhao de adquiridos em

Macau.

1.2 Comunicabilidade do direito ao arrendamento para

fins comerciais

Sendo o regime de bens o da comunhdo de adquiridos, cada

cOnjuge passa a ser titular em comunhdo com o outro conjuge dos bens
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adquiridos por qualquer dos conjuges na constancia desse regime, que

nao sejam exceptuados por lei - artigo 1603° n° 1 do Cédigo Civil.

O objecto da acgao de despejo incide sobre um imével para fins
comerciais que constituia objecto da relagdo de arrendamento entre o réu

e a autora.

No ambito da subseccdo sob “Disposicdes especiais dos
arredamentos para habitacdo”, dispde o artigo 1042° do Cédigo Civil,
aplicavel nos termos do artigo 17° n° 1 do D.L. n° 39/99/M de 3 de

Agosto que aprovou o Cédigo Civil, que:

“l. Seja qual for o regime matrimonial, a posicdo do
arrendamento nao se comunica ao conjuge e caduca por sua morte, sem

prejuizo do disposto no artigo seguinte.

//1

' Sendo como “o artigo seguinte” o artigo 1043° dispde uma coisa nio interessante para o caso que tem

0 seguinte teor:

“Artigo 1043.° (Transmissao por morte do arrendatario)

1. O arrendamento para a habitagdo ndo caduca por morte do primitivo arrendatario ou daquele a quem
tiver sido cedida a sua posi¢ao contratual, se lhe sobreviver:

a) Conjuge nao separado de facto ou que, embora separado, habitasse a casa arrendada, a data da morte;
b) Descendente a cargo do arrendatario que com ele convivesse na casa arrendada;

c¢) Ascendente que com ele convivesse na casa arrendada hd mais de 1 ano;

d) Afim na linha recta, nas condigdes referidas nas alineas b) e ¢) deste nimero; ou

e) Pessoa que com ele vivesse em unido de facto na casa arrendada ha mais de 1 ano, independentemente
da condiggo exigida na alinea b) do n.° 1 do artigo 1472.°

2. A transmissdo da posicdo de arrendatario, estabelecida no niimero anterior, defere-se pela ordem
seguinte:

a) Ao cOnjuge sobrevivo;

b) Aos parentes ou afins na linha recta, preferindo os primeiros aos segundos, os descendentes aos
ascendentes e os de grau mais proximo aos de grau ulterior;

¢) A pessoa mencionada na alinea e) do n.° 1.

3. A transmissdo a favor dos parentes ou afins do arrendatario também se verifica por morte do conjuge
sobrevivo quando, nos termos deste artigo, lhe tenha sido transmitido o direito ao arrendamento.

4. Os beneficiarios do direito a transmissdo do arrendamento podem renunciar a ele, comunicando a
renuncia por escrito ao senhorio no prazo de 60 dias a contar da data da morte do primitivo arrendatario.
5. Produz o mesmo efeito que a renuncia a restitui¢do, pelos beneficiarios, do uso do prédio, no prazo
previsto no nimero anterior.”
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Por sua vez, a subseccdao sob “disposicdes especiais dos

arrendamentos comerciais” ndo prevé qualquer esta incomunicabilidade.

A jurisprudéncia tem entendido que a incomunicabilidade da
posicdo do arrendatario é excluida da sua aplicagdo do arrendamento

comercial.

Disse o Acérdao do STJ de Portugal de 21/12/1982 que “o artigo
1110° n° 1 do Cédigo Civil (igual ao artigo 1042° do CC de Macau) afirma
a regra geral da incomunicabilidade do direito ao arrendamento para
habitagcdo, da qual estd excluido o arrendamento para comércio ou

industria.

Afirmou ainda este Acérdao que: “No regime da comunhao de
adquiridos fazem parte da comunhao os bens adquiridos pelos conjuges
na constdncia do matriménio que ndo sejam exceptuados por lei,
inexistindo disposigdo legal a exceptuar da comunhdao o estabelecimento
comercial e o direito ao arrendamento que dele faga parte, ou o simples
direito ao arrendamento para comércio ou industria, quando a sua
aquisicdo, por qualquer dos conjuges, tenha lugar na constdncia do

matrimonio, a titulo oneroso.”2

In casu, os réus invocaram unicamente o fundamento de ser
regime de separagao de bens como regime supletivo adoptado pela Lei de

Casamento da R.P. da China aplicavel do caso.

Neste sentido julgou também o Acdrdio da Relagdo do Porto de 4 de Outubro de 1988, in Col. Jurisp.
1988, 4°-183; Vide também a anotacdo dos Prof. Pires de Lima e Antunes Varela ao Codigo Civil, Vol. II,
Coimbra Editora, 1986, p. 635.
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Porém, com a consideracdo supra, é falivel este fundamento,
razdo pela qual se deve considerar comunicével a posi¢cdo do arrendatario

comercial.

Por outro lados, como se sabe, a accdo de despejo nao s6 estd em
causa a devolucdao do imével arrendado, como também esta em causa a
indemnizacdo que o autor pode pedir, razdo pela qual prende com a

divida contraidas na constancia da relacdo matrimonial.

Dispde o artigo 1557° (Dividas que responsabilizam ambos os
conjuges) do Coédigo Civil que:

“1. Sdo da responsabilidade de ambos os conjuges:

a) As dividas contraidas, antes ou depois da celebragao do

casamento, pelos dois conjuges, ou por um deles com o consentimento do

outro;

b) As dividas contraidas por qualquer dos conjuges, antes ou
depois da celebracdao do casamento, para ocorrer aos encargos normais da

vida familiar;

c) As dividas contraidas na constancia do matriménio pelo
conjuge administrador, em proveito comum do casal e nos limites dos

seus poderes de administragao;

d) As dividas contraidas por qualquer dos conjuges no exercicio

do comércio, salvo se se provar que nao foram contraidas em proveito

comum do casal ou se vigorar entre os cOnjuges o regime da separacao de

bens ou da participacao nos adquiridos;
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e) As dividas consideradas comunicaveis nos termos do n.° 2 do

artigo 1560.°

2. No regime da comunhdo geral de bens, sdo ainda
comunicaveis as dividas contraidas antes do casamento por qualquer dos

conjuges, em proveito comum do casal.

3. O proveito comum do casal ndo se presume, excepto nos casos

em que a lei o declarar.” (sub. nosso)

Sendo dividas comunicaveis, sdo pagas em primeiro lugar o

patriménio comum, até ao seu valor - artigo 1563° do Cédigo Civil.

Assim sendo, ndo s6 a posicdo do arrendatdrio como também da
dividas dai derivadas sdo comunicaveis, devendo a acgdo ser proposta
contra ambos os conjuges ora réus nos termos do artigo 62° n° 3 do

Codigo de Processo Civil.

Nesta conformidade, devia julgar improcedente a excepgao
deduzida pelos réus e considerar legitima a ré, e, assim, da-se por
procedéncia do recurso interposto pela autora, revogando a decisao da

sentenca na parte em que julgar procedente a excepcao.

Decidida a questdao dos pressupostos processuais, passamos a
apreciar o mérito da causa, ou seja o recurso interposto pelo réu e o
segundo pedido da autora na sua conclusdo das alegagdes do recurso - a

condenagao dos réus nos termos peticionados.

Conforme o que alegou o réu ora recorrente, € a tinica questao
que é de saber se o contrato em causa é ou nao de natureza de duragao

limitada.
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Assim vejamos.

2. Contrato de duracao limitada

Para a sentenga recorrida, na procedéncia do fundamento da
autora nesta parte, entende-se que o contrato que estava em causa era de

natureza, como resulta expressamente do contrato, de duracao limitada.

Para o recorrente réu, ao contrario, o contrato ndo tem essa

natureza de duragdo limitada, porque as partes ndo tinham inserido no

P

contrato expressamente cldusula, como é exigido por lei, que

pretenderam celebrar no regime de duragao limitada.

Vejamos.

Estdo em causa dois contratos de arrendamento, assinados
respectivamente em 28 de Agosto de 1998 e 14 de Setembro de 1998, que,
tendo embora diferentes objectos, tém o mesmo contetdo,
nomeadamente o mesmo prazo de duragao - de 15 de Setembro de 1998 a
14 de Setembro de 2000. Nos respectivos momentos de assinatura ja se
entrou em vigor o Regime de Arrendamento Urbano (RAU) aprovado
pela Lei n°® 12/95/M e na duracdo dos mesmos contratos entrou em vigor
o novo Coédigo Civil de 1999, tnico diploma que regula o regime do

arrendamento urbano, em substituicdo daquele RAU.

Na aplicacdo do Cédigo Civil aos contratos de arrendamento
celebrados antes da sua vigéncia, estabelece-se uma disposigao transitoria

no artigo 17° da Lei preambular.
Dispde este artigo 17° que:

“1. Aos contratos de locacao celebrados antes da entrada em

vigor do novo Cédigo Civil é aplicavel o regime da locacdo nele
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estabelecido, com os desvios e adaptacdes previstos nos nimeros

seguintes.

2. O disposto no ntimero anterior ndo prejudica a validade
dos contratos, nem das suas clausulas, desde que constem de titulo
considerado suficiente a data da sua celebracio ou tenham sido

convalidados por disposigao legal posterior.

3. Relativamente aos contratos de arrendamento de pretérito
nao sujeitos ao regime de duracdo limitada observar-se-ao as seguintes

regras:

a) O senhorio continua impedido de os denunciar para o seu
termo ou para o termo das renovagdes pelo prazo de 7 anos apds a
entrada em vigor do novo Cédigo, sem prejuizo da aplicagdo, com as
necessarias adaptagdes, do disposto nas alineas b) a e) do artigo 78.° e
nos artigos 79.° a 90.° do Regime do Arrendamento Urbano aprovado
pela Lei n.° 12/95/M, de 14 de Agosto, adiante designado pela sigla
«RAU»;

b) O senhorio pode, para além dos casos referidos no artigo
1034.° do novo Cédigo, resolver o contrato, nos limites do disposto no
n.° 2 do artigo 67.° do RAU, se o arrendatario conservar o prédio
desocupado por mais de um ano, consecutivamente, ou, sendo o
prédio destinado a habitacdo, ndo tiver nele residéncia permanente,
habite ou nao outra casa, propria ou alheia, conforme se prevé na
alinea i) do n.° 1 do artigo 67.° do RAU;

c) As rendas ficam sujeitas a ser actualizaveis, para além dos
demais casos previstos no novo Cédigo, anualmente em fungdo dos
coeficientes aprovados pelo Governador por meio de portaria, caso em

que é aplicével o processo constante dos artigos 43.° a 45.° do RAU.
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4. Aos contratos de duragdo limitada para comércio, indastria
ou exercicio de profissao liberal, celebrados anteriormente a entrada
em vigor do novo Cédigo e que as partes tenham submetido a um
prazo de duracdo efectiva, ao abrigo do disposto no n.° 2 do artigo
115.° do RAU, néao é aplicavel o disposto no n.° 2 do artigo 1038.° do

presente Codigo.

5. O disposto no artigo 1044.° do novo Coédigo sobre
revogacdo unilateral dos arrendamentos wurbanos para fins
habitacionais ndo é aplicavel aos contratos de pretérito sendo apds a

renovagao desses contratos na vigéncia do novo Cédigo.”

Sendo certo, como referiram ambas as partes, no nosso Acérdao
de 25 de Julho de 2002 do processo n° 949, consigndmos que “No regime
especial do arrendamento de duragdo efectiva ou limitada, para que
qualquer das partes possa exercer o direito a dendncia, devem as partes
previamente fazer inserir no contrato assinado a respectiva cldusula, que
o pretendem celebrar no regime de duracao limitada, indicando o prazo

de duracao efectiva”.

Esta consignacdo nao deixa de ser valida para o presente caso,

nem a seguinte consideragdo que tivesse sido ponderada:

“O regime do arrendamento de duragdo efectiva ou
limitada, se ajuizamos bem, é para o efeito de conferir ao
senhorio o poder ou possibilidade de dentncia. Esta ideia é
diferente do regime normal ou regime geral sobre a estipulacao
do prazo, que em principio, se destina para os efeitos da
contagem e actualizacdo da renda, do controlo fiscal, mas ndo

para o efeito de dentncia feita pelo senhorio. Na palavra da
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sentenca recorrida, “um vulgar contrato de arrendamento, em
que estipularam um prazo de duragdo, como quase sempre

acontece” .

Como se sabe, o desenvolvimento econémico e social
desta regido, exigiu a alteracdo da exclusdo do direito de
dentncia ao senhorio que constituia “a principal caracteristica

restritiva - isto é vinculistica - do direito do arrendamento”.

Foi neste momento que nasceu o novo Regime do

Arrendamento Urbano.

Conforme este novo Regime, 0s novos contratos de
arrendamento serdao, tendencialmente, de duracdo limitada, ao
passo que os contratos do pretérito manterdo a estrutura anterior,
protege-se, por esta via, a expectativa dos arrendatarios a

habitacao, ja consolidada pelo decurso do tempo.*

Para o arrendamento de finalidade comercial, o RAU
nao estabeleceu regime geral proprio quanto ao prazo e a sua
prorrogacao (Vide os artigos 105° a 110°). Como é obvio, é de

aplicar o regime geral previsto nos artigo 24° e 25°.
Artigo 24.°

“1. O prazo do arrendamento urbano é de seis meses, se
outro nao for determinado por lei ou convencionado pelas

partes.

3

Parecer da Comissao de Administra¢do e Finangas Publicas, n°2195, publicado no Diario da

Assembleia Legislativa n°26, 11 série, p.1336.

4

Parecer, sup.cit.
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O arrendamento ndo pode convencionar-se por mais de
trinta anos e, quando estipulado por tempo superior,

considera-se reduzido a este prazo.”
Artigo 25.°

“1. O arrendamento, chegado a seu termo, considera-se
prorrogado sucessivamente, se o arrendatario ndo denunciar o

contrato no prazo e pela forma designada no contrato ou na lei.

Nao havendo convengao do prazo da prorrogacdo, este é

igual ao periodo por que tenha sido celebrado o contrato.

Quando o periodo previsto no ntimero anterior for

superior a um ano, o prazo da prorrogagao é apenas de um ano.”

Como wuma inovacdo ao anterior regime de
arrendamento, o RAU introduziu “regimes especiais”, quer
quanto ao arrendamento para habitacdo quer quanto ao
arrendamento para comércio, industria e exercicio de profissdo

liberal (artigos 111° e ss.).

Esta inovacdo releva por “conferir natureza temporaria
aos contratos de arrendamento, podendo ainda, ser
convencionado um prazo para dentincia por parte do senhorio.”
Mas, de qualquer modo, “mantém-se a possibilidade de

celebracao de contratos ao abrigo do regime vigente.”5

5] orge Alberto Aragdo Seia, Arrendamento Urbano, anotado e comentado, 4°* edi¢do, 1998, p.551
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S6 que, conforme o artigo 111° do RAU, as partes devem
fazer, indicando o prazo de duracdo efectiva; que como se disse

ndo podera ser inferior a dois anos.

E para validar um contrato de pretérito que tenha por
objecto o prazo contratual, nos termos do artigo 5° n° 3 da Lei n°
12/95/M, é também preciso que as partes expressamente
estipulem e assinem a respectiva clausula no texto do contrato,

como exige o artigo 111° do RAU.”

O que é essencial saber se as partes inseriram expressamente no
contrato assinado cldusula que o pretendem celebrar no regime de

duracao limitada.

Como resulta dos factos assentes, nomeadamente do texto dos
respectivos contratos, basta ver o titulo dos contratos, que se textuaram
em chinés: “HIARHEREHEAB E LM ESGL”, que se diz em

portugués: “Contrato de Arrendamento de duracao limitada dos iméveis

para fins comerciais” (sub. nosso).

E no seu respectivo artigo 2° estabeleceu em conformidade:

CARERIIEC WD F, ARG UUERA T L HE R
FRBFENATUHIE FHHEESR......, SR GE WX, &R
AR ] EiR)2E. 7 (em portugués: Este contrato tem o prazo de
dois anos, desde 15 de Setembro de 1998 a 14 de Setembro de 2000. a
renda é de ....,, o segundo outorgante ndo pode pelo qualquer pretexto
faltar a pagar, se ndo o primeiro outorgante tem o poder de retirar o

imoével arrendado)
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Nao deixa de ser clara a vontade das para pela sua cldusula e
titulo do contrato: pretenderam celebrar um contrato com duragao
limitada, razdo pela qual nao é aplicavel o disposto no artigo 17° do D.L.

n°39,/99/M.

As partes estabeleceram um prazo minimo legalmente exigida
pelo n° 2 do artigo 111°, ex vi n° 2 do artigo 115° do RAU. Os contratos
foram, assim, celebrados em conformidade com a lei, e também com o
principio de liberdade contratual reforcado pelo n° 1 do artigo 115° do

RAU.

Nestes termos, a sentenca tomou uma consideracdo correcta
nesta parte, ndo merece qualquer censura, ndo violando quaisquer das

normas indicadas pelo réu recorrente.

A sentenga recorrida também ndo contradiz o que se consignou
no Acérdao de 25 de Julho de 2002 do processo n° 949, como bem notou a
autora ora recorrida, verificou-se uma situacdo diferente daquele
processo no presente caso, € que naquele nao ficou provada a pretensao

das partes de celebrar um contrato com duragao limitada.

Improcede assim o recurso interposto pelo réu.

Decidido o recurso do réu, passemos a apreciar a segunda parte
do recurso da autora, que contende com o mérito da causa, ou seja com o
pedido da indemnizacdo devida pela mora na entrega do locado nos

termos do artigo 1027° do Cédigo Civil.

Vejamos.
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3. Mora na entrega do locado

Em consequéncia da decisdo supra, os réus ficaram obrigados a
restituir os imoéveis locados a partir do momento em que deve considerar

findos os respectivos contratos de arrendamento.

Diz o artigo 983°/j) do Coédigo Civil que o locatario tem
obrigacgdo de restituir a coisa locada findo o contrato, nos termos do n° 1

do artigo 1025° (manutencdo da coisa locada no estado em que a recebeu).

Como correctamente ponderou a sentenga, “... a comunicagao de
dentncia efectuada pela autora com observancia da forma e antecedéncia
prevista na lei (artigo 1039° do CC, in casu 90 dias) pelo que sendo valida
e eficaz, impediu uma nova renovagao dos contratos de arrendamento.
Deste modo, os contratos de arrendamento s6 vigoraram até 14 de

Setembro de 2001, cessando todos os seus efeitos desde essa data”.

Porém, admitindo que “o arrendatario estd obrigado a restituir a
coisa locada no estado em que a recebeu, ressalvadas as deterioracdes do
seu uso licito”, se ndo, “constitui uma situagdo de mora por parte dos
réus no cumprimento da obrigacdo de entregar os locados”, a sentenga
deu relevancia outros motivos que justificassem o comportamento de ndo
devolugdo: “quem estava em mora ndo parece ser o arrendatério, o que
estd em causa € a recusa pela Autora/locadora de receber rendas por
achar que tem fundamento legal para resolver o contrato; por outro
lado ... tudo reduz a uma questdo da interpretagao da vontade real das
partes em conformidade com os padrdes juridicos”. Assim, “como o Réu

tez deposito liberatério (fls. 34), entendemos que este ndo tem de pagar a
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indemnizacdo, por ndo estar na mora nem no incumprimento e estd
pendente uma questdo juridica: ha ou nao ha fundamento legal para

resolver o contrato?”
Vejamos.

Dispde o artigo 1027.° (Indemnizacdo pelo atraso na restituigao

da coisa) do Codigo Civil:

“1. Se a coisa locada ndo for restituida, por qualquer causa, logo
que finde o contrato, o locatério é obrigado, a titulo de indemnizacao, a
pagar até ao momento da restituicdo a renda ou aluguer que as partes
tenham estipulado, excepto se houver fundamento para consignar em

depdsito a coisa devida.

2. Logo, porém, que o locatario se constitua em mora, a
indemnizacao é elevada ao dobro; a mora do locatario nao é aplicavel a

sancao prevista no artigo 333.%

% O teor do artigo 333.° (Sangdo pecuniria compulsoria) é o seguinte:

1. O tribunal, em acréscimo a condenacdo do devedor no cumprimento da prestagdo a que o credor tenha
contratualmente direito, a cominag@o de pdr termo a violagao de direitos absolutos ou a condenagdo na
obrigacdo de indemnizar, pode, a requerimento do titular do direito violado, condenar o devedor a pagar
ao ofendido uma quantia pecuniaria por cada dia, semana ou més de atraso culposo no cumprimento da
decisdo ou por cada infrac¢do culposa, conforme se mostre mais conveniente as circunstancias do caso; a
culpa no atraso do cumprimento presume-se.

2. A sang¢@o pecuniadria compulséria ndo pode ser estabelecida para o periodo anterior ao transito em
julgado da sentenca que a ordene, nem para o periodo anterior & liquidagdo da indemnizagédo, salvo se o
devedor for condenado por ter interposto recurso com fins meramente dilatérios, caso em que a aplicagdo
da sanc¢do ¢é reportada a data da notificacdo da decis@o que a tenha cominado.

3. A sang@o pecuniaria compulsoria s6 sera cominada quando o tribunal a considere justificada e sera
fixada segundo a equidade, atendendo & condi¢do econdmica do devedor, a gravidade da infraccdo e a sua
adequacao as finalidades de compulsdo ao cumprimento.

4. Nao ¢ aplicavel a sancdo pecunidria compulsoria nos casos em que tenha sido estabelecida uma
clausula penal compulséria com os mesmos fins, ou nas decisdes em que se condene o devedor no
cumprimento de uma prestacdo de facto infungivel, positivo ou negativo, que exija especiais qualidades
cientificas ou artisticas do obrigado, a que o credor tenha contratualmente direito.
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3. Fica salvo o direito do locador a indemnizagdo dos prejuizos

excedentes, se os houver.”

Aqui se distinguem duas situagdes: uma mera nao restituigdo do

locado (por qualquer razao) e outra restituigdo em mora.

Na primeira situacdo - n° 1 do artigo 1027° do Cédigo Civil -, o
locatério ficou obrigado a pagar um montante igual a renda, a titulo da
indemnizacdo, visto que ele continua a usar a coisa em prejuizo do

locador.”

Trata-se uma regra geral que dispde uma base legal para a
indemnizar pelo uso continuo da coisa locada e a indemnizacao tem
natureza contractual.® E a esta parte a sentenca ja consignou que nao sera

objecto de consideragao.

Se a nao restituicao da coisa locada constituir mora do locatario,

a indemnizacdo sera aumento até ao dobro da renda.

A mora que se diz aqui ndo é a mora no pagamento da renda,
nem aquela “indemnizacdo contratual”, mas sim a entrega do coisa

locada.

Como julgou o Acérdao da Relacdao do Porto de Portugal de 4 de
Outubro de 1988 que, “o legislador fez, neste artigo 1045°
(correspondente ao artigo 1027° do CC de Macau), uma distingdo de
regimes na base do comportamento do locatario; se ndo houver mora por

parte deste, a indemnizacdo sera igual as rendas em singelo que se forem

Pires de Lima e Antunes Varela, Cddigo Civil Anotado, II, Coimbra Editora, 1987, p. 406.
Pires de Lima e Antunes Varela, supr.cit.
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vencendo até a efectiva restituicdo (n° 1), mas logo que ele se constitua em

mora, a indemnizacao sera elevada ao dobro (n°2)”.?

Em termos geral, o devedor considera-se constituido em mora
quando, por causa que lhe seja imputével, a prestacdo, ainda possivel,

nao foi efectuada no tempo devido - artigo 793° do Cédigo Civil.

Quanto ao momento da constituicio em mora, sé fica, em
principio, o devedor constituido em mora depois de ter sido judicial ou
extrajudicialmente interpelado para cumprir, com a excepcdo de, entre
outras, a obrigacdo tiver prazo certo - artigo 794° n° 1 e 2° al. a) do Cédigo
Civil.

Quer dizer, nesta situacdo excepcional ndo é exigivel uma

interpelacao para o devedor constituir em mora, como o presente.

In casu, as partes estabeleceram uma relacdo contratual de
arrendamento de duracdo limitada, e perante a comunica¢do do locador
no sentido de dentincia do contrato, o locatdrio ora réu manifestou que
ndo pretendia devolver o locado - al. L da especificagio - constitui, assim,
inequivocamente em mora e seria responsabilizado nos termos do artigo

1027° n° 2 do Codigo Civil.

Nestes termos e sem mais delongas, a autora tera direito a ser
indemnizada nos termos do disposto no n° 2 do artigo 1027° do Cédigo
Civil, ou seja os exactos termos do terceiro pedido na sua p. i. - condenar
os réus a pagar a autora, a titulo de indemnizacdo, uma quantia mensal
de HK$101,200.00 por todo o tempo que decorrer desde o inicio da mora
(15/9/2001), até a efectiva entrega dos locados a autora.

supra citado, CJ, 1988, 4°-183.
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Em consequéncia, e em virtude da procedéncia do recurso da
autora, deve também condenar a ré solidariamente nos exactos termos

daqueles que o réu foi ora condenado.

Ponderado resta decidir.

Pelo exposto, acordam neste Tribunal de Segunda Instancia em
conceder provimento ao recurso interposto pela autora e negar o

provimento ao recurso interposto pelo réu, e, em consequéncia:
- Considera-se a ré legitima;
- Condenam-se os réus:

B A despejar imediatamente das fraccdes arrendadas,
acima referidas e identificadas, entregando-as a autora
livre e desocupadas de pessoas e bens e em boas

condicoes;

B A pagar a autora, a titulo de indemnizagao, uma quantia
mensal de HK$101,200.00 (correspondente ao dobro da
renda mensal convencionada) por todo o tempo que
decorrer a partir de 15 de Setembro de 2001 até a efectiva

entrega dos locados a autora.
Custas pelos réus.

Macau, RAE, aos 13 de Maio de 2004

Choi Mou Pan (Relator) — José Maria Dias Azedo — Lai Kin Hong

TSI-.78-2004 Pagina 40



