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SUMARIO

1. Para além dos factos notérios e dos factos de que o Tribunal
tem conhecimento por virtude do exercicio das suas funcdes, o
Tribunal s6 pode servir-se dos factos articulados pelas partes —
art® 5°, 434° e 567° do CPC.

2. Se, para defender a sua tese juridica, o recorrente pretender
socorrer-se de um facto essencial, ndo constante da matéria
de facto assente na 12 instancia, tera de impugnar primeiro a
decisdo de facto do Tribunal a quo nos termos prescritos no
art® 599° do CPC, por forma a procurar adita-lo ao elenco dos
factos provados e sO depois é que pode tecer consideracdes
juridicas sobre tal facto.

O relator

Lai Kin Hong

Ac. 398/2015-1



Processo n° 398/2015

Acordam em conferéncia na Seccdo Civel e Administrativa no
Tribunal de Segunda Instancia da RAEM:

No ambito dos autos da accédo especial de despejo, ordinaria,
registada sob o n° CV1-12-0238-CPE, do 1° Juizo Civel do
Tribunal Judicial de Base, foi proferida a seguinte sentenca:

A, casado, de nacionalidade Chinesa, titular do BIRPM n°XXX,
B, casada, de nacionalidade Chinesa, titular do BIRPM n© XXX,
C, casado, de nacionalidade Chinesa, titular do BIRHK n®XXX, e
D, casada, de nacionalidade Chinesa, titular do BIRHK n© XXX,

todos residentes em Macau, na Rua Seis do Bairro lao Hon n® XX,
R/C

vém instaurar a presente accéo especial de despejo contra,

E Limitada com sede em Macau na Avenida da Praia Grande n®
XXX, Edf. China Law Building, XX© andar XX, registada na
Conservatoria do Registo Comercial e de Bens Moveis sob o n°
XXXXX SO.

Alegam os Autores serem proprietarios da fraccdo autonoma que
identificam a qual deram de arrendamento a Ré pelo prazo de 5 anos
com inicio em 10.09.2007 mediante o pagamento pela Ré da renda
mensal de HKD$19.500,00, a qual veio a ser actualizada em 10.09.2010
para HKD$23.200,00, devendo ser paga até ao dia 10 de cada més. Em
22.05.2012 a Ré recebeu uma carta do mandatéario dos Autores a
comunicar que quase pretendesse continuar com o arrendamento a renda
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passava a ser de HKD$48.000,00 ao que a Ré respondeu que ndo
aceitava a nova a renda e terminava o arrendamento.

Os Autores arrendaram a fraccdo autonoma a outro sujeito pela
renda mensal de HKD$48.000,00, contrato este a ter inicio em
01.10.2012 tendo o novo arrendatario pago a titulo de sinal o valor
equivalente a um més de renda e a renda do primeiro més no montante
total de HKD$96.000,00, porém, ndo tendo a Ré entregue a fraccdo
autonoma na data indicada e ndo podendo os Autores cumprir 0 contrato
de arrendamento que haviam celebrado com outro tiveram de pagar o
dobro do valor recebido no montante de HKD$192.000,00. Mais podiam
estar os Autores a receber a renda de HKD$48.000,00.

Concluindo pedem que:

- Seja declarado resolvido o contrato de arrendamento celebrado
entre Autores e Ré e seja a Ré condenada a despejar a referida fraccéo
auténoma;

- Seja a Ré condenada a pagar aos Autores a indemnizacdo no valor
de MOP$181.544,00 acrescida de MOP$49.512 mensais desde a
propositura da accdo até entrega da fraccdo ou ser a Ré condenada a
pagar o valor igual ao dobro da renda mensal no montante de
MOP$47.861,00 desde Outubro de 2012 até entrega da fraccéo.

Citada a Ré para contestar veio esta fazé-lo defendendo-se por
impugnacdo e deduzir Reconvencdo alegando que a fraccdo autbnoma
arrendada tinha infiltraces de aguas o que danificou equipamentos da
Ré e obrigou esta a fazer varias reparagdes pelo que pede que a acgao
seja julgada improcedente e a condenacdo dos Autores a pagarem a Ré a
quantia de MOP$268.315,00.

Os Autores replicaram defendendo-se por impugnacao.
Foi elaborado despacho saneador.

Procedeu-se a julgamento com observancia do formalismo legal,
mantendo-se valida a instancia.
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Nestes autos apurou-se a seguinte factualidade:

a)

b)

d)

f)

9)

Ac. 398/2015-4

Os AA. séo proprietérios da fraccdo autbnoma ER/C para
uso comercial, sita em Macau, Avenida Leste do Hipédromo
n® XXX, Rua do Mercado de lao Hon n® XXX e Rua
Graciosa n® XXX, Rés-do-chéo, no edificio registado na CRP
de Macau sob a descricdo n°® XXX, no livro B59 a fls. 137v,
com a inscrigdo n® XXXX, e a inscrigdo matricial XXXX.

A dita loja situa-se num canto da rua, tem em frente da porta
uma estacdo de autocarro, do lado direito a Plaza de
Computadores Mei Lin, o Jardim lao Hon, perto do
McDonald’s e do mercado Iao Hon.

A Ré é uma pessoa colectiva com sede em Macau, Avenida
da Praia Grande, n© 405, Edf. China Law Building, XX°
andar XX, registada na CRCBM de Macau sob 0 n® XXXXX
SO, e tem como objecto social a prestacdo de diversos
servicos meédicos e tratamento dentério.

O 2.2a 4°AA. entregaram a dita loja ao 1°autor A para que
este se responsabilizasse em arrenda-la, outorgando o
respectivo contrato de arrendamento, cobrasse as rendas e
tratasse dos assuntos relativos ao arrendamento.

O 1° Autor e a Ré celebraram um acordo escrito que
denominaram de “contrato de arrendamento” no dia 21 de
Agosto de 2007, mediante o qual o primeiro deu de
arrendamento a segunda a dita loja, para uso comercial, em
conformidade com o teor do documento junto a fls. 27 dos
autos, que aqui se da por integralmente reproduzido.

As partes acordaram ainda que o prazo do arrendamento
seria de 5 anos, desde 10 de Setembro de 2007 até 9 de
Setembro de 2012, e a renda mensal no valor de
HKD$19.500,00.

Mais acordaram o 1° Autor e a Ré que esta tinha de depositar,
antes de dia 10 de cada més, o aludido valor da renda numa



h)

)

k)

n)
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conta do BCM, aberta em HKD$, com 0 n° XXX, a favor de
A, mediante o qual o 1°Autor emitiria o respectivo recibo.

Ficou também acordado que os AA. tém direito de aumentar
a renda decorridos trés anos, até 20% do valor da renda
antiga.

A Ré estabeleceu na dita loja um centro médico denominado
CENTRO MEDICO XXXX (ZONA DE IAO HON),
registado na DSF sob o processo de contribuicdo industrial n®
XXX, sede em Macau, Rua do Mercado de lao Hon, n©186,
Edf. Wa Mou San Chun, XX e XX© andar, para as
actividades de clinica médica e clinica odontologica.

No dia 01 de Junho de 2010, o 1° Autor notificou a Ré
relativamente ao aumento da renda, através de um advogado,
por escrito, em conformidade com o teor do documento junto
a fls. 30 dos autos, cujo teor aqui se da por integralmente
reproduzido.

Nessa sequéncia e ap0s negociacoes, as partes acordaram em
aumentar a renda para HKD$23.200,00, a partir de 10 de
Setembro de 2010.

No dia 22 de Maio de 2012, o0 1°Autor notificou a Ré atraves
de um advogado, por carta registada, que o prazo de
arrendamento expirar-se-ia no dia 9 de Setembro de 2012, e
que pretendia recuperar a loja nessa data; caso a Ré
pretendesse continuar a tomar de arrendamento a dita loja, a
nova renda seria aumentada para HKD$48.000,00 por més,
conforme teor do documento junto a fls. 44 dos autos que
aqui se da por integralmente reproduzido.

A Ré respondeu, por escrito, no dia 1 de Agosto de 2012,
conforme teor do documento junto a fls. 46 dos autos que
aqui se da por integralmente reproduzido.

No dia 6 de Setembro de 2012, o 1° Autor prometeu arrendar
a dita loja a F, e recebeu deste um sinal, no valor da renda de



P)

q)

Y
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um més de HKD$48.000,00, acordando que ia outorgar o
contrato formal no escritério de um advogado.

O 1° Autor e F acordaram que a renda mensal seria de
HKD$48.000,00, e o prazo do arrendamento contado a partir
de 1 de Outubro de 2012.

No dia 12 de Setembro de 2012, o 1° Autor e F celebraram
por escrito um documento denominado ‘“contrato de
arrendamento de imével”, conforme teor do documento junto
a fls. 49 dos autos que aqui se da por integralmente
reproduzido.

Naquele data, incluindo o sinal que tinha recebido
anteriormente, o 1° Autor recebeu do F o sinal no valor da
renda de um més, e a renda do primeiro més, no valor total
de HKD$96.000,00.

No dia 12 de Setembro de 2012, o 1° Autor notificou a Ré
que a dita loja tinha sido arrendada a outra pessoa,
enviando-lhe copia do contrato de arrendamento, em
conformidade com o teor do documento junto a fls. 50 dos
autos, que aqui se da por integralmente reproduzido.

No mesmo dia, a Ré enviou uma carta ao 1° Autor, em
conformidade com o teor do documento junto a fls. 51 dos
autos, que aqui se da por integralmente reproduzido.

Por n&o poderem cumprir o acordo aludido em p), os AA.
pagaram a F a indemnizacdo do dobro do valor recebido, no
valor total de HKD$192.000,00.

Actualmente, a Ré continua a utilizar a dita loja para o
exercicio da sua actividade comercial.

A partir do més de Dezembro de 2010, a Ré pagou a renda
apenas nas seguintes datas:

- 23/12/2010, relativamente ao més de Dezembro;



- 21/01/2011, relativamente ao més de Janeiro;

- 01/03/2011, relativamente ao més de Fevereiro;
- 20/04/2011, relativamente ao més de Abril;

- 22/05/2012, relativamente ao més de Maio;

- 26/06/2012, relativamente ao més de Junho;

- 08/08/2012, relativamente ao més de Julho;

- 04/09/2012, relativamente ao més de Agosto.

w)  Os AA. cancelaram a conta bancéria aludida em g) no dia
10.09.2012.

Cumpre assim apreciar e decidir.

Nos termos do art®969°do C.Civ. diz-se locacdo o «contrato pelo
qual uma das partes se obriga a proporcionar a outra 0 gozo temporario
de uma coisa, mediante retribuicéo.»

Da factualidade assente resulta demonstrado que entre os Autores e
Ré foi celebrado um contrato de arrendamento.

Alegam os Autores que o contrato foi denunciado para o termo do
prazo ndo tendo a Ré entregue o locado.

Da prova produzida resulta que os Autores comunicaram a Ré em
22.05.2012 que denunciavam o contrato para o termo do prazo.

Assim sendo, nos termos do n°1 do art®°1038°e alinea b) don°le
n° 2 do art® 1039° ambos do C.Civ. impde-se considerar valida a
denuncia operada pelo senhorio aqui Autores.

Na sequéncia da denuncia do contrato vém os Autores pedir uma
indemnizacdo correspondente a indemnizacdo que tiver pagar a outro
sujeito com quem haviam celebrado contrato de arrendamento referente
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a esta fraccdo e que ndo puderam concretizar porque a Ré nédo entregou
0 locado bem como o valor das rendas que deixaram de receber por
forca desse contrato, ou em alternativa o valor das rendas em dobro
desde 0 més seguinte ao da denuncia do contrato até efectiva entrega do
locado.

Nos termos do n®1, 2 e 3 do art® 1027° do C.Civ. aplicavel ao
arrendamento por forca do disposto no n°1 do art® 1029°do C.Civ. o
locatério é obrigado a restituir a coisa logo que finde o contrato, sendo
em caso de mora obrigado a pagar uma indemnizacgéo igual ao dobro do
valor da renda devida, salvo o direito do locador a indemnizacdo dos
prejuizos excedentes se 0s houver.

Sendo o valor da renda ao tempo da denuncia igual a
HKD$23.200,00 de acordo com a indicada disposicdo legal duvidas ndo
ha que a Ré é obrigada a indemnizar os Autores em valor igual a
HKD$46.400,00 por cada més de renda desde 10 de Setembro de 2012
até efectiva entrega do locado.

Porém, os Autores pedem para ser indemnizados pelo valor que
tiveram de pagar a titulo de sinal em dobro referente ao contrato de
arrendamento que haviam celebrado com outro sujeito e ainda no
diferencial do valor da renda em dobro para o valor da renda que haviam
de receber nos termos daquele contrato que era de HKD$48.000,00.

Face ao disposto no art®1027°do C.Civ. a simples conduta da Ré
de ndo entregar o locado fa-la incorrer na obrigacdo de indemnizar.

No que concerne ao diferencial entre os HKD$46.400,00 para os
HKD$48.000,00 face ao disposto no n® 3 do art® 1027° do C.Civ.,
demonstrado que o locador teve um prejuizo de valor superior a
indemnizacdo fixada nos termos do n® 2 do preceito e 0 nexo de
causalidade entre esse prejuizo e a ndo entrega do locado (art®557°do
C.Civ.) deve a indemnizacéo ser arbitrada de acordo.

Ora, no caso em apreco, face a matéria de facto apurada, nédo
haverd davidas que estad demonstrado que os Autores deixaram de
receber o valor da renda mensal de HKD$48.000,00 e que esse prejuizo
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resultou da conduta da Ré que ndo entregou o locado como devia, pelo
que, deve a indemnizacdo a fixar ser arbitrada de acordo com este e ndo
com o valor da renda em dobro.

Contudo, alegam ainda os Autores que por ndo terem podido
cumprir o contrato de arrendamento que haviam celebrado para ter
inicio apos o ter daquele a que se reportam 0s autos tiveram que pagar
uma indemnizagdo de HKD$192.000,00.

Este valor foi pago porque os Autores ndo cumpriram o contrato e
alegam que tiveram de restituir o dobro do que receberam.

Porém, da factualidade apurada o que resulta é que os Autores em
06.09.2012 prometeram arrendar e receberam HKD$48.000,00 a titulo
de sinal. No dia 12 de Setembro de 2012 (alinea p) dos factos assentes),
ou seja, em data que os Autores ja sabiam que a Ré ndo havia entregado
0 locado no dia 9 de Setembro de 2012, os autores recebem para além
do sinal que ja haviam recebido mais um més de renda, celebrando o
contrato definitivo.

Ora, quando o contrato definitivo é celebrado em 12.09.2012 os
autores ja sabiam que ndo tinham recebido o locado, pelo que, as
obrigacOes que assumiram correm por seu risco.

Sendo a Ré alheia a este contrato e sabendo-se j& nessa data que
nao tinha entregado o locado nao se pode considerar que a “sua nao
entrega do locado” seja causa adequada a dar causa a todos os
incumprimentos de todos os contratos que 0s Autores se tivessem
lembrado de celebrar quando aquela j& estava em incumprimento.

Isto & salvo melhor opinido, depois de a Ré entrar em
incumprimento, o risco assumido pelos Autores apenas a si pode ser
imputado.

2

Mas ainda assim subsiste a parte “da promessa do arrendamento
que foi anterior ao incumprimento da Ré e que por forca deste se sabe
que nunca os Autores poderiam honrar a promessa feita e como tal, pelo
menos incorreriam na obrigacdo de pagar em dobro o que receberam no
valor de HKD$96.000,00 (48.000,00x2) — n°2 do art®436°do C.Civ. -.
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Sera, neste causa a conduta da Ré — ndo entrega do locado — causa
adequada a este prejuizo?

Seria a resposta igualmente positiva se em vez de prometer
arrendar o locado os Autores tivessem prometido vender e recebido um
sinal, por exemplo, de um milh&o de patacas que por forca da falta de
entrega da coisa viesse a ser incumprido e desse origem a uma
indemnizacgéo de dois milhGes?

Salvo melhor opinido a resposta s6 pode ser negativa.

Os contratos que os Autores entenderam ou pudesse entender
celebrar tendo como pressuposto a coisa estar devoluta e livre de
pessoas e bens apenas a eles Ihes pode ser imputavel, uma vez que a
coisa ainda nao Ihes havia sido entregue.

No caso em apreco a actuacdo ilicita da Ré de ndo entregar a coisa
esta a privar os Autores do uso da mesma e a proporcionar a Ré um uso
ilicito da coisa.

Ora, a medida da indemnizacgéo dos prejuizos do locador tem de ser
apreciada em funcdo desse uso — que alias o art® 1027° do C.Civ.
penaliza de forma severa, considerando que ao tempo que néo se admitia
como possivel que as rendas viessem a ter aumentos superiores a 100%

Destarte, faz sentido fixar a indemnizacdo em funcédo do valor da
renda que o locador deixou de receber se este valor for superior ao
dobro da renda do contrato previsto no n®2 do art®1027°do C.Civ., mas
j& ndo se afigura razoavel, em funcdo das regras da experiéncia
considerar a ndo entrega como causa adequada ao prejuizo sofrido pelos
Autores em funcdo do incumprimento do contrato por si celebrado e a
que a Ré é alheia.

Sendo ilkito o incumprimento da Ré, mas sendo este evento uma
hipdtese possivel, mandaria a prudéncia que ndo se assumissem
obrigacbes antes de saber poder cumpri-las. Ou em caso contrario
assumem-se 0s riscos.
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Assim sendo, entendemos que a falta de entrega do locado no
termo do contrato ndo € causa adequada ao prejuizo sofrido pelos
Autores pelo incumprimento dos contratos que celebraram, mas apenas
aos prejuizos sofridos pela privacdo dos Autores do uso e fruicdo da
coisa uma vez que a actuacdo ilkcita da Ré apenas os priva destes
direitos: uso e fruicdo da coisa.

Pelo que, na indemnizac&o a arbitrar nos termos do n°2 e 3 do art®
1027° do C.Civ. apenas se deve atender aos prejuizos sofridos pelo
locador, aqui Autores, na medida em que ficaram privados do uso e
frui¢do da coisa, o que, no caso “sub Judice” se traduz no valor da renda
que deixaram de receber desde 10.09.2012 até a efectiva entrega da
coisa livre de pessoas e bens, isto é HKD$48.000,00 mensais
equivalente a MOP$49.440,00.

Indemnizagdo essa que nesta data se computa em
MOP$1.038.240,00 correspondente a 21 meses, ou seja, ao periodo de
10.09.2012 até 09.06.2014, considerando a data actual.

Nestes termos e pelos fundamentos expostos, julga-se a accéo
parcialmente procedente porque provada e em consequéncia declara-se
resolvido por dendncia com efeitos a 09.09.2012 o contrato de
arrendamento celebrado pelos Autores e Ré relativamente a fraccéo
autonoma identificada em a) e em consequéncia condena-se a Ré a
entregar aos Autores a referida fracgdo autdnoma livre de pessoas e bens,
bem como, no pagamento aos Autores de uma indemnizacédo de valor
igual a MOP$49.440,00 por cada més decorrido desde aquela data até ao
presente no valor de MOP$1.038.240,00 e ainda no valor vincendo a
contar de 10.06.2014 a razdo de MOP$49.440,00 por cada més ou
fraccdo até a efectiva entrega do locado, acrescido de juros de mora
vencidos e vincendos, a taxa de legal, a contar da presente data até
efectivo pagamento.

Custas a cargo de ambas as partes na proporcdo de 3/4 para a Ré e
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1/4 para os Autores.

Registe e Notifique.

Nao se conformando com o decidido, veio a Ré recorrer da mesma
concluindo e pedindo:
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Ao recurso responderam os Autores pugnando pela improcedéncia
do recurso.
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Foram colhidos os vistos, cumpre conhecer.

Antes de mais, é de salientar a doutrina do saudoso PROFESSOR
JOSE ALBERTO DOS REIS de que “quando as partes péem ao
tribunal determinada questdo, socorrem-se, a cada passo, de
varias razdes ou fundamentos para fazer valer o seu ponto de vista;
0 que importa € que o tribunal decida a questdo posta; nédo lhe
iIncumbe apreciar todos os fundamentos ou razées em que elas se
apoiam para sustentar a sua pretensdo” (in CODIGO DE
PROCESSO CIVIL ANOTADO, Volume V — Artigos 658.° a 720.°
(Reimpresséo), Coimbra Editora, 1984, pag. 143).

Conforme resulta do disposto nos art°s 563°/2, 567° e 58993 do
CPC, sao as conclusfes do recurso que delimitam o seu objecto,
salvas as questbes cuja decisao esteja prejudicada pela solucdo
dada a outras e as que sejam de conhecimento oficioso.

Em face das conclusdes tecidas na peticdo do recurso, podemos
logo adiantar, por razdes que passamos a expor infra, que o
recurso ndo pode deixar de improceder, pura e simplesmente por
nenhuma das questdes suscitadas pela recorrente ser pertinente.

Por via de recurso, a Reé recorrente vem dizer em primeiro lugar
qgue o Tribunal a quo andou mal ao condenar, com fundamento no
ndo pagamento das rendas, a pagar aos Autores a quantia
arbitrada, consistente no dobro das rendas que ficam por pagar,
uma vez que ela pagou efectivamente as respectivas rendas
através dos sucessivos dep0ositos huma conta bancaria aberta em
nome do 1° Autor no BCM.

Depois a recorrente suscitou a questdo de enriquecimento sem

causa, dado que, ao ndo reconhecerem o0 ja recebimento das
rendas, os Autores se locupletaram injustificadamente com as
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rendas por ela depositada na conta bancéria aberta pelo 1° Autor
no BCM.

E finalmente pede, em sede de recurso, a condenacéo dos Autores
pela litigancia de ma-fé, uma vez que eles omitiram o facto
essencial de terem recebido as rendas por ela depositada na conta
bancéria aberta pelo 1° Autor no BCM.

Ou seja, todas as teses juridicas avancadas pela recorrente
apoiam-se num facto, que é o alegado pagamento das rendas
através de depositos sucessivos feitos numa conta bancéria aberta
pelo 1° Autor no BCM.

Todavia, esse facto ndo consta da materialidade factica assente na
12 instancia.

Pois ai ficou provado que:

a) Os AA. séo proprietarios da fraccdo autbnoma ER/C
para uso comercial, sita em Macau, Avenida Leste
do Hipédromo n°® XXX, Rua do Mercado de lao Hon
n® XXX e Rua Graciosa n® XXX, Rés-do-chao, no
edificio registado na CRP de Macau sob a descricdo
n° XXX, no livro B59 a fls. 137v, com a inscricao n°
1XXXX, e a inscricdo matricial XXX.

b) A dita loja situa-se num canto da rua, tem em frente
da porta uma estacao de autocarro, do lado direito
a Plaza de Computadores Mei Lin, o Jardim lao
Hon, perto do McDonald’s e do mercado lao Hon.

c) A Ré é uma pessoa colectiva com sede em Macau,
Avenida da Praia Grande, n° 405, Edf. China Law
Building, XX° andar XX, registada na CRCBM de
Macau sob o n° XXX SO, e tem como objecto social
a prestacdo de diversos servicos medicos e
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d)

f)

9)

h)

Ac. 398/2015-18

tratamento dentario.

O 2.2 a 4° AA. entregaram a dita loja ao 1° autor A
para que este se responsabilizasse em arrenda-la,
outorgando o respectivo contrato de arrendamento,
cobrasse as rendas e tratasse dos assuntos
relativos ao arrendamento.

O 1° Autor e a Ré celebraram um acordo escrito
que denominaram de “contrato de arrendamento”
no dia 21 de Agosto de 2007, mediante o qual o
primeiro deu de arrendamento a segunda a dita loja,
para uso comercial, em conformidade com o teor
do documento junto a fls. 27 dos autos, que aqui se
da por integralmente reproduzido.

As partes acordaram ainda que o prazo do
arrendamento seria de 5 anos, desde 10 de
Setembro de 2007 até 9 de Setembro de 2012, e a
renda mensal no valor de HKD$19.500,00.

Mais acordaram o 1° Autor e a Ré que esta tinha de
depositar, antes de dia 10 de cada més, o aludido
valor da renda numa conta do BCM, aberta em
HKD$, com o n°® XXX, a favor de A, mediante o qual
0 1° Autor emitiria o respectivo recibo.

Ficou também acordado que os AA. tém direito de
aumentar a renda decorridos trés anos, até 20% do
valor da renda antiga.

A Ré estabeleceu na dita loja um centro médico
denominado CENTRO MEDICO XXXX (ZONA DE
IAO HON), registado na DSF sob o processo de
contribuicdo industrial n® XXX, sede em Macau,
Rua do Mercado de lao Hon, n° 186, Edf. Wa Mou
San Chun, XX e XX° andar, para as actividades de
clinica médica e clinica odontoldgica.



)

K)

0)
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No dia 01 de Junho de 2010, o 1° Autor notificou a
Ré relativamente ao aumento da renda, através de
um advogado, por escrito, em conformidade com o
teor do documento junto a fls. 30 dos autos, cujo
teor aqui se d& por integralmente reproduzido.

Nessa sequéncia e ap0s negociacdes, as partes
acordaram em aumentar a renda para
HKD$23.200,00, a partir de 10 de Setembro de
2010.

No dia 22 de Maio de 2012, o 1° Autor notificou a
Ré através de um advogado, por carta registada,
gue o prazo de arrendamento expirar-se-ia no dia 9
de Setembro de 2012, e que pretendia recuperar a
loja nessa data; caso a Ré pretendesse continuar a
tomar de arrendamento a dita loja, a nova renda
seria aumentada para HKD$48.000,00 por més,
conforme teor do documento junto a fls. 44 dos
autos que aqui se da por integralmente
reproduzido.

A Ré respondeu, por escrito, no dia 1 de Agosto de
2012, conforme teor do documento junto a fls. 46
dos autos que aqui se da por integralmente
reproduzido.

No dia 6 de Setembro de 2012, o 1° Autor prometeu
arrendar a dita loja a F, e recebeu deste um sinal,
no valor da renda de um més de HKD$48.000,00,
acordando que ia outorgar o contrato formal no
escritorio de um O 1° Autor e F acordaram que a
renda mensal seria de HKD$48.000,00, e o prazo
do arrendamento contado a partir de 1 de Outubro
de 2012.

No dia 12 de Setembro de 2012, o 1° Autor e F
celebraram por escrito um documento denominado



p)

Q)

y
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“contrato de arrendamento de imoével”, conforme
teor do documento junto a fls. 49 dos autos que
aqui se da por integralmente reproduzido.

Naquele data, incluindo o sinal que tinha recebido
anteriormente, o 1° Autor recebeu do F o sinal no
valor da renda de um més, e a renda do primeiro
més, no valor total de HKD$96.000,00.

No dia 12 de Setembro de 2012, o 1° Autor notificou
a Ré que a dita loja tinha sido arrendada a outra
pessoa, enviando-lhe coOpia do contrato de
arrendamento, em conformidade com o teor do
documento junto a fls. 50 dos autos, que aqui se da
por integralmente reproduzido.

No mesmo dia, a Ré enviou uma carta ao 1° Autor,
em conformidade com o teor do documento junto a
fls. 51 dos autos, que aqui se da por integralmente
reproduzido.

Por ndo poderem cumprir o acordo aludido em p),
os AA. pagaram a F a indemnizacéo do dobro do
valor recebido, no valor total de HKD$192.000,00.

Actualmente, a Ré continua a utilizar a dita loja para
0 exercicio da sua actividade comercial.

A partir do més de Dezembro de 2010, a Ré pagou
a renda apenas nas seguintes datas:

- 23/12/2010, relativamente ao més de
Dezembro;

- 21/01/2011, relativamente ao més de
Janeiro;

- 01/03/2011, relativamente ao més de
Fevereiro;



- 20/04/2011, relativamente ao més de
Abril;

- 22/05/2012, relativamente ao més de
Maio;

- 26/06/2012, relativamente ao més de
Junho;

- 08/08/2012, relativamente ao més de
Julho;

- 04/09/2012, relativamente ao més de
Agosto.

v) Os AA. cancelaram a conta bancaria aludida em Q)
no dia 10.09.2012.

De facto, nao consta na factualidade assente o alegado facto de a
Ré ter pagado as rendas através de depdsitos sucessivos feitos
numa conta bancéaria aberta pelo 1° Autor no BCM

Como se sabe, para além dos factos notérios e dos factos de que o
Tribunal tem conhecimento por virtude do exercicio das suas
funcdes, o Tribunal s6 pode servir-se dos factos articulados pelas
partes — art® 5°, 434° e 567° do CPC.

Portanto, se, para defender a sua tese juridica, o recorrente
pretender socorrer-se de um facto essencial, ndo constante da
matéria de facto assente na 12 instancia, é preciso que ele
impugne a decisdo de facto do Tribunal a quo nos termos
prescritos no art® 599° do CPC, procurando aditar a factualidade
assente tal facto essencial.

In casu, em vez de procurar aditar, por via do presente recurso, a
matéria de facto assente o facto essencial de ter pagado as rendas
através dos sucessivos depdsitos na conta bancaria aberta em
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nome do 1° Autor no BCM, mediante a impugnacao da matéria de
facto nos termos prescritos nos termos do art® 599° do CPC, a
recorrente limitou-se a fazer apoiar as suas teses juridicas nesse
facto inexistente no elenco dos factos provados.

Inexistindo na matéria factica assente o facto essencial com base
no qual a ora recorrente suscitou as varias questdes juridicas, nao
faz sentido aprecia-las.

Assim, sem mais delongas, é de improceder in totum o recurso.

Ex abundantia, € de notar que, com base naquilo que alegou e
pediu em sede de recurso, verificamos que a recorrente interpretou
mal quer a fundamentacdo quer a parte dispositiva da sentenca
recorrida.

Pois em lado algum da sentenca recorrida o Tribunal a quo diz que
foi com fundamento no ndo pagamento das rendas que condenou
a Ré.

O gue temos presente perante a matéria de facto provada é a ndo
restituicdo do imovel, por parte da Ré, enquanto arrendatario, a
favor dos Autores, enquanto senhorios, apos a efectivacdo da
denuncia do contrato de arrendamento oportuna e validamente
operada pelos Autores.

Na verdade, conforme se vé na sentenca recorrida, ndo foi pelo
incumprimento da obrigacédo de pagamento de renda estipulada no
contrato de arrendamento, inicialmente celebrado em 21AG02007,
entre os Autores e a Ré, e posteriormente renovado com o
aumento da renda mensal a partir de 10SET2010, mas sim téo
somente pela ndo restituicdo aos Autores do imovel, objecto do
arrendamento, ap0s a efectivacdo da denuncia do contrato

Ac. 398/2015-22



operada pelos Autores, que a Ré foi condenada pelo Tribunal de 12
Instancia a pagar-lhes, a titulo de indemnizacéo pela privacdo do
uso e da fruicdo do imdvel, a quantia arbitrada, que se traduz no
valor de rendas que deixaram de receber desde 10SET2012, data
em que se tornou efectiva a denuncia operada pelos Autores, até a
efectiva entrega do imovel.

Em concluséao:

3. Para além dos factos notorios e dos factos de que o Tribunal
tem conhecimento por virtude do exercicio das suas funcoées, 0
Tribunal s6 pode servir-se dos factos articulados pelas partes —
art® 5°, 434° e 567° do CPC.

4. Se, para defender a sua tese juridica, o recorrente pretender
socorrer-se de um facto essencial, ndo constante da matéria
de facto assente na 12 instancia, tera de impugnar primeiro a
decisdo de facto do Tribunal a quo nos termos prescritos no
art® 599° do CPC, por forma a procurar adita-lo ao elenco dos
factos provados e sO depois é que pode tecer consideracdes
juridicas sobre tal facto.

Tudo visto, resta decidir.
1

Nos termos e fundamentos acima expostos, acordam julgar
improcedente o recurso interposto pela Ré, mantendo na integra a
sentenca recorrida.

Custas pela recorrente.

Registe e notifique.
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RAEM, 28SET2017
Lai Kin Hong

Joao A. G. Gil de Oliveira
Ho Wai Neng
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