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SUMARIO

1. A mora referida no art® 1027°/2 do CC é mora provocada pela
interpelacdo do locador no sentido da restituicdo da coisa
locada.

2. Se anao restituicao abusiva da coisa impede o titular da coisa,
objecto da locac&o entretanto extinta, de usar e fruir a coisa e
beneficiar das utilidades que a mesma coisa tem a
potencialidade de |he proporcionar, o valor a atender para a
fixacdo dos prejuizos excedentes deve ser o valor locativo
comercial actualizado da coisa, uma vez que a perda da
potencialidade locativa comercial, originada pela nao
restituicdo da coisa ao seu titular, representa-lhe sempre perda
dos “beneficios que deixou de obter”, a que se refere art®
5589/1, primeira parte, do CC.
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3. Extinta a locacédo, a ndo restituicdo abusiva da coisa por parte
do locatario, ja interpelado para o efeito, constitui de per si um
prejuizo consistente na indisponibilidade ou na perda das
utilidades que a coisa tem a potencialidade de proporcionar ao
locador, ndo se nos afigura exigivel ao locador, ja lesado por
actos ilicitos, a demonstrar a existéncia de propostas de
arrendamento e de seus concretos termos, dadas as
dificuldades facilmente imaginaveis de encetar as negociacoes
com vista a celebracdo do novo contrato de locacao,
nomeadamente as resultantes da inacessibilidade da coisa por
causa da ocupacdo abusiva pelo ex-locatario e da incerteza
quanto a data da restituicdo da coisa por parte do ocupante,
sob pena de punir o lesado e premiar o culpado.

4. Na esteira desse entendimento, cremos que
independentemente da prova da existéncia da proposta de
arrendamento ou de potenciais arrendatarios interessados ou
da prova de que teria sido dado de arrendamento se nao
tivesse havido a privacdo do uso da coisa, € bastante a
demostracao do valor da renda do mercado da coisa para
justificar o reconhecimento ao locador lesado o direito a
indemnizagcdo no valor a calcular com base nesse valor
locativo actualizado do mercado, em vez de o montante
legalmente fixado no art® 1027°/2 do CC, que é apenas renda
em dobro.

5. Nao obstante o montante legalmente tarifado no n° 2 do art®
1027° do CC, a razéo de ser do n° 3 € que 0 nosso legislador
nao quis privar o locador lesado de exercer o direito de ser
ressarcido pecuniariamente pelos danos na parte ndo coberta
pela renda em dobro. Portanto, ndo é de atribuir a Autora, a
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titulo dos prejuizos excedentes, cumulativamente, a
indemnizagao no valor correspondente ao dobro da renda nos
termos calculados no n° 2 do artigo e a indemnizacéo
correspondente a renda do mercado. Ou seja, in casu, a Autora
tem o direito de receber apenas o montante correspondente a
renda do mercado, relativamente ao periodo de tempo em que
0 Réu se constituiu em mora.

O relator

Lai Kin Hong
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Processo n°® 1042/2020

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

No ambito dos autos de accdo especial de despejo, ordinaria,
registada sob o n° CV3-17-0032-CPE, que correm 0s seus termos
no 3° Juizo Civel do Tribunal Judicial de Base, movida por
Fomento Imobiliario A, Limitada, contra B, foi proferida a seguinte
sentenca julgando parcialmente procedente a ac¢ao:

1) RELATO RIO

Fomento Imobilidario A, Limitada (A BE¥FEFR/\HE]), com sede em
Macau, na ..., registada na Conservatéria dos Registos Comercial e de Bens
Moveis sob 0 n°..., vém intentar a presente

ACC A O DE DESPEJO contra

B, casado, titular do BIRM n©°.., residente em Macau, na..., porta
principal.

com os fundamentos apresentados constantes da p.i., de fls. 2 a 8.

Concluiu pedindo que seja julgada procedente, por provada, e em
consequéncia, deve a Reé ser condenada a:

a) Reconhecer que o contrato de arrendamento celebrado em 31 de Maio
de 1979 referente ao prédio sito na Travessa do X, n°X, em Macau, descrito na
CRP sob o0 n©.., afinscrito a seu favor sob o n©.. e inscrito na matriz predial
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sob o n@.., caducou em 30 de Abril de 2017, nos termos da alinea a), n°L, do
artigo 1022°do C.C,;

b) Entregar a Autora o referido prédio, livre de pessoas e bens e no estado
previsto na alinea j) dos artigos 983°e 1025°do C.C.;

c) Pagar a Autora uma indemnizacao equivalente ao valor em dobro das
rendas estipuladas pelas partes ata a efectiva entrega do imdvel a Autora,
desde 1 de Junho de 2017 e até a efectiva entrega do imovel, desocupado de
pessoas e bens, nos termos do art®1027S n22 do C.C,;

d) Pagar ainda a Autora uma indemnizacao pelos prejuizos excedentes, no
montante de HKD$350.000,00 por cada trinta dias de calendério, a contar de 1
de Junho de 2017 e até a efectiva entrega do imovel a Autora, livre e
desocupado de pessoas e bens, nos termos do artigo 1027 n<3 do C.C.

**k*k

Citado o Réu, este, por si proprio, requereu o0 deposito da chave do
imével no Tribunal a disposicao da Autora, visto que tentou fazer a entrega da
chave a Autora, em 7 de Fevereiro de 2018, mas foi recusado pela Autora, por
requerimento de 23/02/2018, de fls. 96 e 97.

*k%k

E apresentou contestacdo nos fundamentos constantes de fls. 99 a 107 dos
autos, impugnando que a carta de denuncia alegada pela Autora foi dirigido ao
endereco alheio e por numero do fax que néo € utilizado pelo estabelecimento
comercial instalado no imdvel, entendendo que a denlncia invocada pela
Autora ndo é véalida e que o contrato de arrendamento foi renovado por um ano,
renovando o pedido de deposito da chave no Tribunal.

**k*

Por articulado de fls. 114, a Autora aceitou o depdsito da chave
pretendida pelo Reu.

O Tribunal €& competente em razdo da matéria, hierarquia e
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internacionalmente e o processo é proprio.

As partes gozam de personalidade e capacidade juridicas e séo legitimas.

N&o existem excepcdes, nulidades ou outras questdes prévias que obstem
ao conhecimento do mérito da causa.

1)

*k*k

FACTOS

Dos autos resulta assente a seguinte factualidade com interesse para a
deciséo da causa:

Da Matéria de Facto Assente:

Ac. 1042/2020-6

A Requerente € proprietéria do prédio sito na Travessa do X, n°X, em
Macau, descrito na CRP sob o n©.., afinscrito a seu favor sob on®.. e
inscrito na matriz predial sob o n®.., como se mostra pela certidéo
predial junta e cujo conteGdo se da aqui por integramente
reproduzido. (alinea A) dos factos assentes)

A Autora adquiriu o dominio util desses prédios em 21/11/2003 a
Santa Casa da Misericérdia de Macau, através de escritura publica de
compra e venda outorgada e lavrada a fls. ... do livro ..., do Cartério
do Notario Privado Leonel Alberto Alves. (alinea B) dos factos assentes)

O dominio atil da Autora sobre os ditos prédios encontra-se registado
na CRP, a seu favor, pela inscricdo n©.., de 25/10/2004 (vd. Doc. 1).
(alinea C) dos factos assentes)

O dominio util desses prédios, bem como de vérios outros,
encontra-se actualmente hipotecado como garantia de duas
facilidades bancérias que foram concedidas a Autora pelo Banco X
S.A. (vd. Doc. 1). (alinea D) dos factos assentes)

Por contrato celebrado em 31 de Maio de 1979 esse prédio foi dado
de arrendamento, pela anterior proprietéria, a Santa Casa da
Misericordia, a C, que ai instalou o estabelecimento “X X X Kei” e
por uma renda mensal de MOP$464,00 (cfr. Doc. 2 junto a
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Notificacdo Judicial Avulsa que se juntou como Doc. 2). (alinea E) dos
factos assentes)

C trespassou o estabelecimento a B, por escritura celebrada, a 3 de
Janeiro de 1987, no Cartério Notarial das Ilhas (fls. ..., livro ...), 0
qual inclula o arrendamento do imovel (cfr. Doc. 3 junto a
Notificacdo Judicial Avulsa que se juntou como Doc. 2). (alinea F) dos
factos assentes)

O arrendamento foi celebrado inicialmente por periodo de um ano, a
contar de 1 de Maio de 1979, considerando-se tacitamente renovado,
por igual periodo, salvo dendncia nos termos legais. (alinea G) dos
factos assentes)

A renda estipulada no contrato era de MOP$464.00. (alinea H) dos
factos assentes)

Posteriormente foi aumentada, sendo actualmente de MOP$1.200,00
a renda devida no momento em que o contrato terminou. (alinea 1) dos
factos assentes)

Em 30/03/2016, a Autora apresentou em Tribunal uma Notificacéo
Judicial Avulsa, para que a Ré fosse notificada da expressa vontade
da Autora de ndo renovar o arrendamento do referido prédio, pelo
que pretendia fazer cessar o respectivo contrato de arrendamento no
termo do seu prazo, ou seja, em 30 de Abril de 2017. (alinea J) dos
factos assentes)

Um funcionario do tribunal dirigiu-se ao R/C do n®X da Travessa do
X (onde funciona um supermercado), tendo um empregado desse
estabelecimento, que se recusou a fornecer os seus dados pessoais,
declarado que o seu patréo tinha a apelido LEI, mas que ndo se sabia
era o notificado B, declarando este empregado que o avisaria para se
dirigir ao Tribunal no sentido de receber a notificagdo avulsa. (alinea
J-1) dos factos assentes)

No dia 7 de Fevereiro de 2018 o R. deslocou-se a sede da A. a fim de
informar a senhoria do intuito de cessar o arrendamento, restituindo o



locado. (alinea K) dos factos assentes)

Segundo informacdes da Sr2D, empregada da A., a entidade patronal
dela declarou que o R. deveria contactar o seu advogado para tratar
desse assunto, pelo que recursou receber a chave do locado. (alinea L)
dos factos assentes)

Até a data da apresentacdo desta P.I., 0 Réu manteve o gozo do
prédio supra id., requerendo a entrega das chaves do locado por
requerimento de 23/02/2018 (fls. 96). (alinea M) dos factos assentes)

Da Base Instrutéria:

1)

O Réu ndo recebeu deliberadamente a Notificagdo Judicial Avulsa
supra assente. (resposta ao quesito 1 da base instrutéria)

A Autora, em 27 de Maio de 2016, enderecou a0 Réu uma carta (para
0 nimero de fax ..) no qual notificou mais uma vez o Réu,
declarando expressamente a sua vontade de ndo renovar o contrato de
arrendamento do prédio sito no n°X da Travessa do X. (resposta ao
quesito 4 da base instrutdria)

pelo que considerava que tinha cessado o contrato de
arrendamento no termo do seu prazo (ou seja, em 30 de Abril de
2017) (Doc. 3). (resposta ao quesito 5 da base instrutoria)

O fax ... esta registado em nome do Supermercado X, que € um
estabelecimento comercial que faz parte do grupo empresarial X X
Group de que o Réu é socio e administrador. (resposta ao quesito 6 da
base instrutoria)

A renda mensal do concreto imovel identificado supra esta estimada
em HKD$246.635,10. (resposta ao quesito 7 da base instrutdria)

*k%k

FUNDAMENTAG A O JURIDICA

Cumpre analisar os factos e aplicar o direito.
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Nos presentes autos, alegou a Autora que adquiriu o dominio atil do
prédio com os n° X, sito na Travessa do X em Macau, descrito sob o n°..., na
C.R.P. em 21 de Novembro de 2003. O prédio foi dado de arrendamento a C,
onde foi instalado o estabelecimento “X X X Kei”, que foi trespassado ao Réu
por escritura de 3 de Janeiro de 1987. Em 30 de Margo de 2016, a Autora
tentou comunicar ao Réu por notificacdo judicial avulsa de ndo renovacao do
arrendamento, a qual ndo foi recebida deliberadamente pelo Réu. A Autor
tentou comunicar ao Réu a ndo renovacdo, por fax dirigido ao estabelecimento
do Réu.

Pretende a Autora o despejo do Réu com fundamento de denuncia feita de
acordo com o disposto do art®1038° e 1039° do C.C., exigindo ainda o Réu
indemnizacdo das rendas em dobro por ocupacdo do locado pelo Réu ap6s o
termo do contrato mais os danos.

Na contestacdo, refutou o Réu que a carta de denuncia foi dirigido que o
Réu é alheio e para o numero de fax que ndo é do estabelecimento comercial
instalado no imdvel, concluindo que a denuncia néo foi validamente realizada.

Aplicacdo da lei no tempo

A Autora alegou que o contrato de arrendamento urbano mantido com o
Réu perdurou desde 1979 até 30 de Abril de 2017.

No momento da celebracéo, o regime juridico de arrendamento urbano €
regulado pelo Decreto 43525, publicado em 8 de Abril de 1961.

Ao longo dos anos, houve sucessdes das leis sobre regime juridico de
arrendamento urbano, primeiro, o regime de arrendamento de imoveis urbanos
regulado pela Lei n°12/95/M de 1995 e depois, 0 regime previsto no Codigo
Civil. No entanto, esses dois diplomas prevéem expressamente a eficécia
retroactiva aos contratos pretéritos, portanto, ao contrato em jogo sdo
aplicaveis também as disposicOes desses regimes, consoante 0 tempo da
ocorréncia dos factos.
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Relacdo juridica estabelecida pelas partes

Conforme os factos assentes, através do contrato celebrado em 31 de
Maio de 1979, o prédio n°X da Travessa do X, foi dado de arrendamento pela
anterior proprietaria Santa Casa da Misericordia de Macau, a C, que afinstalou
um estabelecimento “X X X Kei”.

Flui dessa factualidade que havia estabelecido uma relagdo juridica de
arrendamento sobre o prédio em discussdo, mas, essa relacdo foi,
primitivamente, entre C, na qualidade de arrendatéria e a Santa Casa da
Misericérdia de Macau, na qualidade de senhoria, de acordo com o disposto
do art°3° do Decreto 43525.

Importa saber se houve a modificacdo subjectiva dos primitivos
contraentes.

Em relacdo a parte do arrendatério, segundo o art°60° do Decreto acima
referido, a posicéo juridica do arrendatério € intransmissivel, a ndo ser que as
partes tenham estipulado a ndo caducidade do arrendamento por morte dele e
nos demais casos exceptuados por este decreto.

Estatui-se, por outro lado, 0 art°85°, n°l que qualquer transmisséo por
acto inter vivos da posicdo juridica do arrendatario, sem autorizacdo do
senhorio, s6 é permitida em caso de traspasse.

Vem comprovado que C trespassou 0 estabelecimento a B, por escritura
outorgada a 3 de Janeiro de 1987, o qual incluia o arrendamento do imovel.

Com o trespasse do estabelecimento instalado no imével pelo C ao B, por
escritura publica, forma exigida por essa lei para o efeito, a posi¢éo contratual
da arrendatéria da C é considerada, validamente, transmitida para o Réu.

Ja quanto a parte do senhorio, vem comprovado que, em 21/11/2003, a
Autora adquiriu 0 dominio til desse prédio a Santa Casa da Misericordia de
Macau. Esse facto ocorreu na vigéncia do Cédigo Civil, ao abrigo do disposto
do art°1004° do C.C. actual, a Autora sucede nos direitos da ex-proprietéria no
contrato de arrendamento celebrado com o Réu.

Portanto, entre a Autora e 0 Réu existe uma relacdo de arrendamento.
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**k*k

Dendncia do contrato

Alegou o Autor ter denunciado o contrato celebrado com a Ré com a
antecedéncia fixada pela lei.

7

A dendncia é um dos meios legais para cessacdo do contrato de
arrendamento, previsto no art®1013°, n°2 do C.C.. Porém, para 0s contratos
pretéritos, o senhorio s6 pode exercer esse direito com o decurso do prazo de 7
anos apos a entrada em vigor do Cédigo Civil, nos termos da alinea a) do n°3
do art°17°do D.L. n°39/99/M .

Dispde-se 0 art°1039 °do C.C.:

“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;
c) 30dias, se o prazo for igual ou superior a 3 meses e inferior a 1 anos;
d) Um terco do prazo, quando este for inferior a 3 meses.

2. A antecedéncia a que se refere o numero anterior reporta-se ao fim do
prazo do contrato ou da renovagdo.”

Flui do preceito acima transcrito, sdo dois requisitos essenciais de que
dependem a validade da denuncia: i) ser feita com antecedéncia determinada;
ii) ser feita por forma escrita.

Retomamos ao presente caso, vem comprovado que entre a Autora e 0
Réu foi mantida a relacdo de arrendamento desde 31 de Maio de 1979, para o
efeito de denuncia, a Autora tem que comunicar ao Réu a ndo renovagdo do
contrato, com a antecedéncia de 180 dias

O contrato de arrendamento foi celebrado, inicialmente por periodo de
um ano, a contar de 1 de Maio de 1979, considerando-se tacitamente renovado,
por igual periodo, nos termos dos n°1 e 3 do art°1038° do C.C..
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De acordo com os factos assentes, a Autora deu entrada uma notificacéo
judicial avulsa, em 30/03/2016, para que a Ré fosse notificada da intencdo de
nao renovacao do arrendamento no seu termo em 30 de Abril de 2017.

O funcionério do Tribunal dirigiu-se ao rés do chdo do n°X da Travessa
do X onde funciona um supermercado, tendo um empregado declarou que o
seu patrdo com apelido Lei, mas ndo se sabia era B, declarando que o avisaria
para se dirigir ao Tribunal no sentido de receber a notificacdo avulsa.

Vem comprovado também que o Réu ndo recebeu deliberadamente a
notificacdo judicial avulsa.

A Autora, em 27 de Maio de 2016, enderecou a0 Réu uma carta (para o
nimero de fax ...), no qual notificou mais uma vez o Réu, declarando
expressamente a vontade de ndo renovar o contrato de arrendamento.

O fax ... esta registado em nome do Supermercado X, que é um
estabelecimento comercial que faz parte do grupo empresarial X X Group de
que o Ré é socio e administrador.

O art®216° do C.C. prevé-se que “1. A declaragdo negocial que tem um
destinatario torna-se eficaz logo que chega ao seu poder ou € dele conhecida;
as outras, logo que a vontade do declarante se manifesta na forma adequada.
2. E também considerada eficaz a declaracéo que s6 por culpa do destinatério
nao foi por ele oportunamente recebida.”

Constituem exemplo das situagdo referida n° 2 do artigo preceituado, o
destinatério se ausentar para parte incerta ou de se recusar a receber a carta, ou
de a ndo ir levantar a posta-restante como o fazia usualmente. (Antunes Varela
in Cédigo Civil Anotado, Vol. 1., pg. 214, 42Edicao)

No caso em apreco, apesar de notificacdo judicial avulsa ndo foi recebida
pessoalmente pelo Réu, no entanto, o funcionario do Tribunal deslocou-se ao
locado e contactou o empregado do supermercado instalado no imovel, este
declarou para o avisaria para se dirigir ao Tribunal com vista a receber a
notificacdo avulsa. O Réu poderia tomar conhecimento da notificagdo, mas ele
optou por ndo ir ao Tribunal a receber a notificagdo. Portanto, € por vontade
deliberada do Réu € que a notificacdo judicial avulsa ndo foi recebida por ele.
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Por outro lado, a Autora enviou mais uma carta, renovando essa intencao,
em 27 de Maio de 2016, para o nimero de fax ... nimero este que esta
registado em nome do Supermercado, que faz parte do grupo empresarial X X
Group de que 0 Réu é socio e administrador.

A faz foi dirigido ao estabelecimento comercial integrado no grupo
comercial que o Réu é administrador, o Réu tem condicGes para tomar
conhecimento do teor da carta, pois, por regra normal, a carta € imprimida
através da maquina ligada com a linha do nimero do fax, e, por experiéncia
comum, um estabelecimento comercial que funciona normalmente, havera
alguém receber ou tomar conhecimento do faz, ndo sendo muito provavel que
0 empregado ndo dirigiu /transmitiu a carta para o seu patréo.

Assim, entendemos que quer a notificacdo judicial avulsa quer a carta
enviada por faz chegou ao poder do Réu, assim, a mesma € eficaz em relacao
ao Reéu.

A denuncia feita pelas Autora foi realizada no tempo e pela forma
legalmente admitida para o feito, o que legitima a Autora cessar o contrato de
arrendamento.

Pelo que, o contrato de arrendamento entre a Autora e 0 Réu €
considerado cessado em 30 de Abril de 2017.

Restituicdo do imdvel

Denunciado o contrato, 0 Réu tem que restituir o imovel a Autora, na
altura do termo do contrato de arrendamento, nos termos do disposto da alinea
j) do art®983°, conjugado com o art®1025°, ambos do C.C..

Na peticao inicial, a Autora formulou o pedido de restituicdo do imovel
pela Ré, mas, na pendéncia da presente accdo, 0 Réu requereu, por articulado
de 23/02/2018, o depdsito da chave do imdvel no Tribunal, alegando que a
Autora recusou a receber a chave.

Por articulado de 08/03/2018, a Autora aceitou o deposito da chave
pretendida pelo Reu.
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Nestes termos, perante a aceitacdo da chave do prédio pela senhoria,
deixando de ter qualquer utilidade o conhecimento desse pedido.

Indemnizacdo da Autora

Pede a Autora que o Réu seja condenado a pagar uma indemnizacdo
equivalente ao valor em dobro da renda estipulada pelas partes desde 1 de
Maio de 2017 até a efectiva entrega do imovel, e mais a indemnizacdo pelo
prejuizos excedentes, no montante de HKD$350.000,00 por cada trinta dias de
calendario, desde 1 de Maio de 2017 até & efectiva entrega do imovel.

Nos termos do art®1027° do C.C., “I. Se a coisa locada ndo for restituida,
por qualquer causa, logo que finde o contrato, o locatario é obrigado, a tiulo de
indemnizagdo, a pagar até ao momento da restituicdo a renda ou aluguer quer 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 indemnizagéo é elevada

ao dobro,; a mora do locatario ndo é aplicavel a sang¢do prevista no artigo 333°.”

Fica denunciado o contrato de arrendamento, este considera-se caducado
no fim do prazo, se o locatario se recusar a restituicdo do locado, obriga-se a
pagar a renda estipulada, a titulo de indemnizacéao até a efectiva restituico ao
senhorio.

No caso em aprego, considera-se legalmente denunciado o contrato de
arrendamento pela Autora, fica 0 Réu com a obrigacdo de restituicdo do
locado no termo do contrato.

No entanto, 0 Réu ndo entregou o prédio a Autora até a data do registo da
presente accao.

Se 0 Réu ndo restituir o locado a Autora depois da caducidade do contrato,
tem a obrigacdo de pagar uma indemnizacdo correspondente a renda mensal,
ao abrigo do n°1 do preceituado acima referido.

Mas, quanto a indemnizacdo ao dobro, essa obrigacdo de indemnizacdo
ndo se nasce ope legis, isso pressupde, tal como se dispde o normativo, a
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constituicdo da mora por parte do Réu.

Nesse sentido, “Isto é, ndo obstante a caducidade do arrendamento, que
foi regular e atempadamente denunciado, prevenindo a possibilidade de o
locatario ainda ali permanecer, seja por tolerancia do locador, seja por outra
razdo, permanéncia que pode até conduzir a renovagdo do contrato,
afigura-se que o legislador configura véarios estadios de incumprimento,
atribuindo consequéncia diversas em funcdo da gravidade do incumprimento.
Parece que o legislador configura ai a possibilidade de um incumprimento
sem mora, caso em que o locatario pagara a titulo de indemnizagdo o
correspondente ao montante das rendas pelo periodo em que utilize o locado,
devendo, porém, pagar em dobro se entrar em mora. A mora esta ligada a
culpa - “O devedor considera-se constituido em mora quando, por causa que
Ihe seja imputavel, a prestacdo, ainda possivel, ndo foi efectuada no tempo
devido” —art. 793, n.°2 do CC.

Uma vez que o legislador releva a permanéncia do locatario para além
do termo do prazo, atribui efeito juridico a essa permanéncia, gradua
diferentemente o seu inadimplemento, prevenindo até uma situacdo de
toleréncia do locador por um prazo de um ano, sob pena de essa tolerancia se
converter em abuso se 0 senhorio permanecesse inerte durante esse tempo e
beneficiasse da indemnizacdo méxima (montante equivalente ao dobro da
renda), se porventura se considerasse que o locatario entrara logo em mora
aquando do termo do prazo de arrendamento, por todas estas razdes somos a
considerar que se torna necessaria uma interpelacao judicial ou extrajudicial,
ndo obstante a dendncia do arrendamento para o termo do respectivo prazo.”
(Actrdao n°458/2014 de 4 de Dezembro de 2014).

No caso, esta em causa uma obrigacéo da restituicdo do locado, para que
haja mora, é necessaria a interpelacéo para o cumprimento da obrigacdo. Nao
se resulta dos autos de que a Autora tinha interpelado ao Réu para a entrega do
locado, excepto através da citacao.

Pelo que o Réu so € constituido em mora a partir da data da citacdo.

O Reéu foi citado, pessoalmente, em 23 de Janeiro de 2018, desde essa
data, 0 Réu se encontra em mora, assim, a Autora tem também direito a
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indemnizagdo no valor correspondente ao dobro da renda mensal a contar do
dia 23 de Janeiro de 2018.

No que diz respeito a data da entrega do imdvel, o Réu fez o depdsito da
chave do imovel no dia 23 de Fevereiro de 2018 no Tribunal.

Vem comprovado ainda que, na pendéncia da presente accdo, 0 Réu
deslocou-se a sede da Autora, em 7 de Fevereiro de 2018, a fim de informar a
senhoria do intuito de cessar o arrendamento, restituindo o locado, mas a
empregada da Autora recusou a receber a chave, dizendo que a entidade
patronal dela exigir o Réu a contactar com o advogado para tratar desse
assunto.

Ou seja, depois de ter sido citado das pretensdes da Autora, 0 Réu optou,
por vontade propria, a entregar o imével a Autora, , ndo se vé qualquer razéo
justificativa de que a Autora rejeitou a receber a chave, pois a restituicdo do
imovel pelo Réu € um dos pedidos formulados por ela.

Assim, julga-se que com a rejeita da entrega voluntéria do chave pelo
Réu, a falta de entrega do imdvel passou a ser imputada a propria Autora, pelo
que a mora da entrega do imovel é considerada cessada em 7 de Fevereiro de
2018.

Assim, assiste a Autora o direito de receber, por ndo restituicdo dos
locados, a indemnizacdo na quantia de MOP$11.651,61, correspondendo a
MOP$1.200 x 8 + MOP$1.200/31 x 23 (1/05/2017-23/01/2018) +
MOP$1.200x2/31x15 (24/01/2018-07/02/2018).

Para além disso, pretende a Autora de lhe ser indemnizado o montante de
HKD$350.000,00 por cada trinta dais de calendério, a contar de 1 de Maio de
2017 até a efectiva entrega dos imdveis a Autora.

Dispde-se 0 n°3 do art°1027° que “Fica salvo o direito do locador a
indemnizacdo dos prejuizos excedentes, se os houver.”

Invoca a Autora que a néo restituicdo dos imoveis ap6s a caducidade do
contrato, ela fica com prejuizo de ndo poder receber o valor de renda
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actualizado que € estimada em HKD$350.000,00 para o prédio n°8.

Na verdade, com a falta de restituicio do prédio, a Autora fica impedida
de os arrendar para terceiro.

No entanto, ndo foi alegado nem provado que havia interessado em
arrendar o prédio por esse valor estimado. Pois, uma coisa € valor de renda do
mercado, outra coisa € a efectiva proposta de arrendamento. Como se sabe, 0
valor de mercado € apenas um indicio de rendimento e n&o rendimento
efectivo, poderé acontecer que ha um valor estimado mas sem interessado ou

ha interessado mas na renda diversa mais baixa.

Na verdade, emerge da prova que o prédio em causa € prédio antigo, que
nao foi objecto de reparacdo ha mais de vinte anos, ndo podera deixar de ter
reservas a possibilidade de os prédios ser arrendidos ao terceiro logo apos a
restituicdo, pelo valor estimado, nas condicbes em que 0S mesmos se
encontram sem a realizacdo das obras necessarias.

Para que haja um dano real e efectivo, é necessario alegar e provar a
existéncia da proposta do arrendamento, 0s concretos termos e o0 que auferiria
se ndo fosse a ocupacdo dos prédios, sendo insuficiente a mera prova do valor
da renda do mercado dos prédios.

Pelo que, os danos alegados pela Autora sdo mais hipotéticos do que reais,
ndo se justifica a atribuico de mais indemnizacdo para além da sancéo
estipulada nos n°1 e 2° do art®1027° do C.C.

*k*k
IV) DECISAO

Em face de todo o que fica exposto e justificado, o Tribunal julga
parcialmente procedente a accdo formulada pela Autora e em consequéncia,
decide:

a. Julgar-se extinta a instancia em relacdo ao pedido de entregar o prédio,
livre de pessoas e bens por inutilidade superveniente;

b. Reconhecer-se que o contrato de arrendamento celebrado em 31 de
Maio de 1979 referente ao prédio sito na Travessa do X, n°X, em Macau,
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caducou em 30 de Abril de 2017;

c. Condenar o Réu B a pagar a Autora Fomento Imobiliario A Limitada
uma indemnizagdo na quantia de MOP$11.651,61 (onze mil, seiscentas e
cinquenta e uma patacas e sessenta e um avos).

d. Absolvendo o Réu dos restantes pedidos formulados pela Autora.

*

Custas da accdo pela Autora e Réu no seu decaimento em 90/100 e
10/100.

Registe e Notifique.

5 Eamdd o ABEUE R St HYETEAB B AL > FORATT
—)  EERGSROIVEET RAIREARF - WA mest

=) EEAEEEEN 1979 £ 5 H 31 Hgh XX & X g EhERT
Fa | HIFHE SRR 2017 42 4 H 30 HARRL

=) HEWE B mES A BEEARAE S (HEFTEES$11,651.61 JT
CRFISSESTEAEESEEASI) 9RHE

) BOEFR SR HAYEANEE KA R > WhEREHE -

*

sTeA T FE IR o R e 1 AR EE (25K 907100 Kz 10/100 -

HEME BRI R B Sk AHR -

N&o se conformando com a sentenca que lhe julgou apenas
parcialmente procedente a accdo, vem a Autora recorrer dela para
este TSI concluindo e pedindo que:
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b)

d)

f)

O presente recurso incide sobre a parte da Sentenca do Tribunal a
quo que absolveu o Réu B, ora Recorrido, do pedido d) da P.l., que
formulava o pedido da indemnizacdo pelos prejuizos excedentes,
no montante de HKD$350.000,00 (equivalente a
MOP$360.500,00), por cada trinta dias de calendario, desde 1 de
Maio de 2017 até a efectiva entrega do imovel, com base nos
fundamentos constantes das fls. 297 e v dos Autos cujo teor ja foi
transcrito no ponto 7 das presentes Alegacdes de Recurso.

A decisdo do Tribunal a quo esta, em grande medida, em oposi¢do
com os seus fundamentos

Primeiro, porque a indemnizacao prevista no n®3 do artigo 1027°
do Codigo Civil (CC), ndo reclama que “Para que haja um dano
real e efectivo, é necessario alegar e provar a existéncia da proposta
do arrendamento, os concretos termos e o que auferiria se ndo fosse
a ocupacdo dos prédios, sendo insuficiente a mera prova do valor
da renda do mercado dos prédios”, como considerou o Tribunal a
quo.

Segundo, porque a indemnizacéo prevista no n°3 do artigo 1027°do
CC, prende-se com a obrigacdo de indemnizar pelos chamados
prejuizos excedentes que consiste na diferenca entre 0 aumento
do valor patrimonial da coisa e 0 valor patrimonial concreto da
coisa a data em que ocorre o dano.

Existe um dano concreto, sofrido pela Autora, que consiste na
violacdo do seu direito_a restituicdo do locado na data da
cessacdo do contrato de arrendamento, situacdo esta que €
geradora do direito a indemnizacao por prejuizos excedentes.

O Tribunal a quo deu como facto provado o aumento do valor da
coisa (resposta ao quesito 7) e deu como assente que com a falta de
restituicdo do prédio, a Autora fica impedida de o arrendar para
terceiro (fls.297 dos Autos, sublinhado nosso), pelo que tais factos
provados deviam ter levado & decisdo do direito a indemnizacdo
pelos prejuizos excedentes.
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g) O n°3 do artigo 1027° do Codigo Civil ressalva um direito do
locador: o direito de poder exigir uma indemnizacdo pelos
prejuizos excedentes e estes existem sempre que se prove i) 0
aumento do valor da coisa; ii) um prejuizo certo, e este iii)
resulte de um acto lesivo.

h) Quanto ao aumento do valor da coisa, o Tribunal a quo, apds
apreciacdo e ponderacdo entre a avaliacdo feita pelo perito da
Recorrente e a avaliacédo feita pelos peritos da DSF, fixou o valor
da renda mensal, a data do incumprimento da obrigacdo de
restituicdo do locado, em HKD$246.635,10, Com este facto
provado, ficou, pois, assente e dado como provado o0 pressuposto
do aumento do valor da coisa, ou seja, 0 aumento do valor da renda
mensal.

i)  Consequentemente, ficou provado o pressuposto da existéncia de
um prejuizo certo e concreto sofrido pela Autora. O prejuizo certo e
concreto é a diferenca entre o aumento do valor da renda mensal de
HKD$246.635,10 (MOP$254.034,20) e o valor mensal da renda
paga a data da restituicdo do locado (MOP$1.200,00) diferenca
essa que é de MOP$252.834,20,00 por més (MOP$254.034,20 -
MOP$1.200,00).

j)  Quanto ao acto lesivo do Réu, ele consistiu na ndo restituicdo do
prédio a Autora que assim ficou impedida de o arrendar a terceiro,
conforme reconheceu o préprio Tribunal a quo (fls. 297 dos
Autos).

K) A ndo restituicho do locado a Autora, na data da cessacdo do
contrato privou a Autora da disponibilidade do locado e
privou-a de o poder arrendar a terceiro pelo aumento do valor
mensal de HKD$246.635,10, sendo, pois, inegavel, o nexo de
causalidade entre a falta da restituicdo do locado e 0 prejuizo
excedente concreto que a Recorrente sofreu.

) E certo que o Tribunal a quo considerou que “o prédio em causa é
prédio antigo, que ndo foi objecto de reparacdo ha mais de vinte
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P)

q)

)

anos, ndo podera deixar de ter reservas a possibilidade de os
préedios ser arrendados ao terceiro logo apds a restituicdo, pelo
valor estimado, nas condicbes em que 0S mesmos se encontram
sem a realizacdo das obras necessdrias ”,

No entanto, e conforme resulta das proprias avaliacbes efectuadas,
a antiguidade e o estado fiico do prédio ndo tem qualguer peso
no valor de uma renda, sobretudo quando o local a arrendar se
destina ao comércio.

No caso de locados destinados ao comércio o elemento essencial
que determina o valor da renda é a localizacdo do prédio por ser um
factor de maior ou menor fluxo de potenciais cliente.

O locado dos presentes autos esta localizado na Travessa do X
junto a Igreja de S. Domingos, em pleno centro de Macau,
sendo uma zona que esta quase sempre repleta de pessoas e de
turistas e, sendo por essa razdo, uma das zonas onde o valor das
rendas é dos mais elevados, em Macau.

Mais, num locado destinado ao comércio, numa zona daguelas,
a antiguidade e ou a situacdo fkica do prédio ndo tem qualquer
importancia até porque, regra geral, o arrendatério, depois de
receber o locado, acaba sempre por realizar obras para adequar e
adaptar o locado ao seu negocio e decora-lo consoante o seu gosto.

Por conseguinte, e ao contrario do entendimento do Tribunal a quo,
o facto de o prédio em causa ser antigo e sem reparacdo, o certo é
que seria muito facil a Autora encontrar um arrendatario disposto a
pagar a renda mensal no valor de HKD$246.635,10.

Em face de todo o exposto, e segundo o previsto no n.°3 do artigo
1027.2 do CC., o Recorrido devia ter sido condenado a pagar a
Recorrente uma indemnizacdo pelos prejuizos excedentes desde 1
de Maio de 2017 até 7 de Fevereiro de 2018 data da efectiva
restituicdo do locado.

Ao absolver o Recorrido da indemnizacdo prevista no n.° 3 do
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artigo 1027.°do CC., o Tribunal a quo tomou uma decisdo que
enferma do vicio da violacdo do disposto do n.°3 do artigo 1027.°©
do CC.

t) Devendo o Tribunal ad quem, segundo o artigo 630.° do CPC,
substituir-se ao Tribunal a quo e condenar o Recorrido na
indemnizacgéo prevista no n.°3 do artigo 1027.°do CC, ou seja, na
indemnizacéo que resulta da diferenca entre o valor do aumento da
renda do locado ( HKD$246.635,10, correspondente a
MOP$254.034,20) deduzido do valor da renda de MOP$1.200,00
paga a data da restituicdo do locado,

u) Sendo que aquela diferenca corresponde ao montante de
MOP$252.834,20,00(MOP$254.034,20 - MOP$1.200,00), valor da
indemnizacdo a pagar pelo Recorrido por cada trinta dias de
calendario, desde 1 de Maio de 2017 até 7 de Fevereiro de 2018.

Nestes termos, e dando provimento ao presente Re-
curso, deve o Tribunal da Segunda Instancia revogar
a Sentenca Recorrida na parte em que o Tribunal a
quo absolveu o Recorrido do pedido d) da P.I. e con-
dena-lo, segundo 0 n.°3 do artigo 1027.2do CC, a pa-
gar a indemnizacao no montante  de
MOP$252.834,20,00 por cada trinta dias de
calendario, desde 1 de Maio de 2017 até 7 de Feve-
reiro de 2018, nos termos acima alegados.

Assim decidindo, fara o Tribunal a requerida

JUSTIC A

Notificado das alegacbes de recurso, o Reéu contramotivou
pugnando pela improcedéncia do recurso.
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Foram colhidos os vistos, cumpre conhecer.

Antes de mais, € de salientar a doutrina do saudoso PROFESSOR
JOSE ALBERTO DOS REIS de que “quando as partes pdem ao
tribunal determinada questdo, socorrem-se, a cada passo, de
varias razdes ou fundamentos para fazer valer o seu ponto de vista;
0 gque importa € que o tribunal decida a questdo posta; néo lhe
incumbe 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.°
(Reimpresséao), Coimbra Editora, 1984, pag. 143).

Conforme resulta do disposto nos art°s 563°/2, 567° e 589°3 do
CPC, séao as conclusdes do recurso que delimitam o seu objecto,
salvas as questbes cuja decisao esteja prejudicada pela solucéo
dada a outras e as que sejam de conhecimento oficioso.

In casu, ndo houve questdes de conhecimento oficioso.

Assim, de acordo com as conclusdes tecidas na minuta do recurso
interposto pela Autora, sdo as seguintes questdes que constituem
0 objecto do recurso:

1. Da mora do locatario; e

2. Daindemnizacéo dos prejuizos excedentes.

Vejamos.

1. Da mora do locatario
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O Tribunal a quo fundamentou a constituicdo em mora do locatario,
ora Reéu e recorrido, dizendo que:

...... para que haja mora, € necessaria a interpelacéo para o
cumprimento da obrigac&o. Nao se resulta dos danos de que
Autora tinha interpelado ao Réu para a entrega do locado
excepto através da citacao.

Pelo que o Réu so6 é constituido em mora a partir da data de
citacao.

O Réu foi citado, pessoalmente, em 23 de Janeiro de 2018,
desde essa data, o Réu se encontra em mora......

No que diz respeito a data de entrega do imovel, o Réu fez o
depdsito da chave do imével ndo dia 23 de Fevereiro de 2018
no Tribunal.

Vem comprovado ainda que na pendéncia da presente accao,
0 Réu deslocou-se a sede da Autora, em 7 de Fevereiro de
2018, a fim de informar a senhoria do intuito de cessar o
arrendamento, restituindo o locado, mas a empregada da
Autora recusou a receber a chave, dizendo que a entidade
patronal dela exigir o Réu a contactar com o advogado para
tratar desse assunto.

Ou seja, depois de ter sido citado das pretensdes da Autora, 0
Réu optou, por vontade propria, a entregar o imoével a Autora, ,
nao se vé qualquer razéo justificativa de que a Autora rejeitou a
receber a chave, pois a restituicdo do imével pelo Réu é um
dos pedidos formulados por ela.

Assim, julga-se que com a rejeita da entrega voluntaria do
chave pelo Réu, a falta de entrega do imdvel passou a ser
imputada a propria Autora, pelo que a mora da entrega do
imovel é considerada cessada em 7 de Fevereiro de 2018.
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Isto é, o Tribunal a quo faz equivaler a citacdo a interpelacéo para
0 cumprimento da obrigagcao de restituir o local, e entende que a
partir da data de citacdo que é 23JAN2018, o Réu se constituiu em
mora no cumprimento da sua obrigacdo de restituir o locado. E a
mora cessou em 07FEV2018, data em que a Autora recusou a
entrega voluntaria da chave do locado pelo Réu.

Nas conclusfes de recurso, a Autora veio a insistir apenas na
condenacdo do Réu no pagamento de uma indemnizacdo pelos
prejuizos excedentes desde 01MAIO2017 até 07FEV2018, sem
gue todavia tenha cumprido o 6nus que sobre ele impende o art®
598°/2 do CPC.

Em regra, o0 recurso nesta parte quanto a questao sobre o terminus
a quo da mora do locatério deve ser logo rejeitado.

N&o obstante isso, cabe salientar que a questdo quanto a data de
constituicdo em mora do Réu ja foi exaustivamente apreciada e
correctissimamente decidida na sentenca recorrida.

E sobre a mesma questéo, este Tribunal ja chegou a pronunciar-se
no mesmo sentido em varios Acordaos, nomeadamente o Acordao
no proc. n° 458°2014, tirado em 04DEZ2014, citado e
parcialmente reproduzido na sentencga recorrida, o Acorddo no
proc. 382/2013, tirado em 25JUL2013, onde se afirma que “Findo o
contrato de arrendamento por caducidade, a ndo entrega imediata
do locado pelo locatario ndo o faz incorrer desde logo em mora; so
se verifica a mora se o locatario foi interpelado para o efeito e ndo
o fez.”.

2. Daindemnizacéao dos prejuizos excedentes
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A Autora pediu, ao abrigo do disposto no art® 1027°/3 do CC, a
titulo de indemnizacéo pelos prejuizos excedentes, que Ihe fosse
arbitrado o montante de HKD$350.000,00, configurado como valor
de renda no mercado ho momento da denuncia do arrendamento,
por cada més de atraso na restituicdo do locado.

Ficou provado nos autos que a renda mensal do concreto imovel
identificado supra esta estimada em HKD$246.635,10 (resposta ao
quesito 7 da base instrutoria).

Todavia, este valor de HKD$246.635,10 nao foi tido em conta pelo
Tribunal a quo para a quantificacdo da indemnizacéo arbitrada a
Autora, com fundamento na nao demonstracao pela Autora da
existéncia da proposta do arrendamento, dos concretos termos e
do que auferiria se ndo fosse a ocupacao dos prédios.

Pois na optica do Tribunal a quo, para que haja um dano real e
efectivo, € necessario alegar e provar a existéncia da proposta do
arrendamento, 0s concretos termos e 0 que auferiria se nao fosse
a ocupacdao dos prédios, sendo insuficiente a mera prova do valor
da renda do mercado dos prédios. Pelo que, os danos alegados
pela Autora sdo mais hipotéticos do que reais, ndo se justifica a
atribuicdo de mais indemnizacédo para além da sancéo estipulada
nos n°1 e 2° do art°1027° do C.C.

Tendo em conta que o direito de propriedade de uma coisa confere
ao seu titular o gozo pleno e exclusivo dos poderes de uso e
fruicdo, é inquestionavel que, findo o contrato de locacdo, a nao
restituicdo da coisa locada pelo locatario representa ao locador
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sempre a privacao temporaria desses poderes de uso e fruicdo e
confere-lhe o direito de ser ressarcido pela perda da
disponibilidade ou utilidades que |Ihe é susceptivel de proporcionar
a coisa, originada pela privagao do uso e de fruicdo da coisa.

O gue nenhuma das partes questiona.

A questdo que ora se impde resolver é saber de acordo com que
valor se deve fixar a indemnizagcdo para ressarcir 0S prejuizos
causados ao locador.

A propdsito da indemnizacao pelo atraso na restituicdo da coisa, 0
art® 1027° do CC disp0de que:

1. Se a coisa locada nao for restituida, por qualquer causa, logo
que finde o contrato, o locatario € obrigado, a titulo de
indemnizacgao, 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 € elevada ao dobro; a mora do locatario nédo é
aplicavel a sancéo prevista no artigo 333.°

3. Fica salvo o direito do locador a indemnizacéo dos prejuizos
excedentes, se 0s houver.

Decorre do preceituado desse artigo que, em regra, extinto o
contrato, o valor convencionado da renda continua a ser o
referencial e € presumido como justo valor do lucro cessante por
causa da indisponibilidade do locado.
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A lei distingue duas situacdes: se ndo houver mora € devida ao
locador a quantia correspondente a renda convencionada em
singelo; e havendo mora, € devida a renda em dobro.

E além dessa regra geral, o legislador teve o cuidado de
contemplar as situacdes de mora por parte do locatario, em que o
montante legalmente tarifado nos n°s 2 e 3 do artigo ndo se mostra
suficiente para ressarcir os prejuizos sofridos pelo ex-locador.

Compreende-se a preocupacao do legislador, pois por razdes
variadissimas, nomeadamente a inflacéo, a valorizacdo da coisa, 0
aumento da potencialidade locativa comercial da coisa, o valor da
renda convencionada no momento de negociacdes das condicdes
da locacdo pode ficar muito aquém do valor no momento da
extincdo da locacdo ou estar longe de assegurar o dito equilibrio
das prestacdes nos negocios bilaterais.

Cremos que foi justamente por essa preocupacdo que 0 N0SSOo
legislador decidiu reconhecer ao locador lesado, através do
comando legal estatuido no n° 3 do citado art® 1027° do CC, o
direito de ser ressarcido pecuniariamente pelos danos na parte néo
coberta pela renda em dobro.

Inteirados da ratio legis subjacente ao n° 3 do artigo, urge saber
qual devera ser o critério de valoracdo dos prejuizos excedentes.

Para nos, se a nao restituicdo abusiva da coisa impede o titular do
bem, objecto do contrato entretanto findo, de usar e fruir o bem e
beneficiar das utilidades que a mesma coisa tem a potencialidade
de lhe proporcionar, o valor a atender para a fixacdo dos prejuizos
excedentes deve ser o0 valor locativo comercial actualizado do bem,
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uma vez que a perda da potencialidade locativa comercial,
originada pela nao restituicao do bem ao seu titular, representa-lhe
perda dos “beneficios que deixou de obter”, a que se refere art®
5589/1, primeira parte, do CC.

E portanto tido por justo o valor locativo comercial actualizado do
bem e como critério para valoragcdo dos prejuizos causados ao
locador.

Entdo, basta a demonstracdao do valor locativo comercial
actualizado do bem ou é preciso, tal como defende o Tribunal a
guo, gue sejam alegados e provados a existéncia da proposta do
arrendamento, 0s concretos termos e o que auferiria se nao fosse
a ocupacao dos prédios?

Para nds, a resposta ndo pode deixar de ser negativa.

Pois, se continuarmos a ser fieis a tese de que, extinta a locacao, a
nao restituicAo abusiva da coisa por parte do locatario, ja
interpelado para o efeito, constitui de per si um prejuizo
consistente na indisponibilidade ou na perda das utilidades que a
coisa tem a potencialidade de proporcionar ao locador, ndo se nos
afigura exigivel ao locador, ja lesado por actos ilicitos, a
demonstrar a existéncia de propostas de arrendamento e de seus
concretos termos, dadas as dificuldades facilmente imaginaveis de
encetar as negocia¢gdes com vista a celebracdo de novo contrato
de locagdao, nomeadamente as resultantes da inacessibilidade da
coisa por causa da ocupacdo abusiva pelo ex-locatario e da
incerteza quanto a data da restituicAo da coisa por parte do
ocupante, sob pena de incorrer em erro de punir o lesado e
premiar o culpado.
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Na esteira desse entendimento, cremos que independentemente
da prova da existéncia da proposta de arrendamento ou de
potenciais arrendatarios interessados ou da prova de que teria sido
dado de arrendamento se nao tivesse havido a privagao do uso da
coisa, é bastante a demostracéo do valor da renda do mercado da
coisa para justificar o reconhecimento ao locador lesado o direito a
indemnizagao no valor a calcular com base nesse valor locativo
actualizado do mercado, em vez de o montante legalmente fixado
no art® 1027°/2, que é apenas renda em dobro.

Por outro lado, vimos supra que, ndo obstante o montante
legalmente tarifado no n°® 2, a razéo de ser do n° 3 é que 0 NOSSO
legislador n&o quis privar o locador lesado de exercer o direito de
ser ressarcido pecuniariamente pelos danos na parte ndo coberta
pela renda em dobro.

O que alias se mostra compativel com o entendimento ja vertido no
acima citado Acordao no processo n°® 519/2020, onde se preconiza
que a leitura mais consentanea com a ratio legis da norma do
artigo 1027°/3 do CCM ¢é a de que a indemnizacdo da mora entra
em linha de consideracao para efeitos da fixagcao da indemnizacao
por prejuizos excedente, sob pena de duplamente se “sancionar” o
inquilino!

Portanto, ndo € de atribuir & Autora, a titulo dos prejuizos
excedentes, cumulativamente, a indemnizacdo no valor
correspondente ao dobro da renda nos termos calculados no n° 2
do artigo e a indemnizacao correspondente a renda do mercado.

Ou seja, in casu, a Autora tem o direito de receber apenas o
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montante correspondente a renda do mercado, relativamente ao
periodo de tempo em que o Réu se constituiu em mora.

Assim é de revogar a sentenca recorrida na parte que fixou a
indemnizagao correspondente ao dobro da renda devida no
periodo em que o Réu se constituiu em mora e na parte que
indeferiu o pedido de indemnizacéo dos prejuizos excedentes.

Ficou decidido supra que o intervalo de tempo em que o Réu se
constituiu em mora, justificativa da atribuicdo da indemnizacéo nos
termos do disposto no art® 1027°/2 e 3 € o periodo de 15 dias,
compreendido entre 24JAN2018 e 07FEV2018.

E portanto devida a Autora, a titulo de indemnizagdo contemplada
no art’s 1027°/3 do CC, a quantia de MOP$$123.098,76
(HKD$246.635,10/31 x 15 x 1,0315 = MOP$123.098,76), valor que,
por razdes vimos supra, ja absorve a renda em dobro tarifada no n°
2 do art® 1027° do CC.

Em conclusao

1. A mora referida no art® 1027°/2 do CC €& mora provocada pela
interpelacdo do locador no sentido da restituicdo da coisa
locada.

2. Se anao restituicao abusiva da coisa impede o titular da coisa,
objecto da locac&o entretanto extinta, de usar e fruir a coisa e
beneficiar das utilidades que a mesma coisa tem a
potencialidade de |he proporcionar, o valor a atender para a
fixacdo dos prejuizos excedentes deve ser o valor locativo
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comercial actualizado da coisa, uma vez que a perda da
potencialidade locativa comercial, originada pela nao
restituicdo da coisa ao seu titular, representa-lhe sempre perda
dos “beneficios que deixou de obter”, a que se refere art®
5589/1, primeira parte, do CC.

3. Extinta a locacéo, a ndo restituicdo abusiva da coisa por parte
do locatario, ja interpelado para o efeito, constitui de per si um
prejuizo consistente na indisponibilidade ou na perda das
utilidades que a coisa tem a potencialidade de proporcionar ao
locador, ndo se nos afigura exigivel ao locador, ja lesado por
actos ilicitos, a demonstrar a existéncia de propostas de
arrendamento e de seus concretos termos, dadas as
dificuldades facilmente imaginaveis de encetar as negociacoes
com vista a celebracdo do novo contrato de locacéo,
nomeadamente as resultantes da inacessibilidade da coisa por
causa da ocupacdo abusiva pelo ex-locatario e da incerteza
quanto a data da restituicdo da coisa por parte do ocupante,
sob pena de punir o lesado e premiar o culpado.

4. Na esteira desse entendimento, cremos que
independentemente da prova da existéncia da proposta de
arrendamento ou de potenciais arrendatarios interessados ou
da prova de que teria sido dado de arrendamento se nao
tivesse havido a privacdo do uso da coisa, é bastante a
demostracao do valor da renda do mercado da coisa para
justificar o reconhecimento ao locador lesado o direito a
indemnizagcdo no valor a calcular com base nesse valor
locativo actualizado do mercado, em vez de o montante
legalmente fixado no art® 1027°/2 do CC, que é apenas renda
em dobro.
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5. Na&o obstante o montante legalmente tarifado no n® 2 do art®
1027° do CC, a razéo de ser do n® 3 é gque 0 nosso legislador
nao quis privar o locador lesado de exercer o direito de ser
ressarcido pecuniariamente pelos danos na parte nao coberta
pela renda em dobro. Portanto, ndo é de atribuir & Autora, a
titulo dos prejuizos excedentes, cumulativamente, a
indemnizagao no valor correspondente ao dobro da renda nos
termos calculados no n° 2 do artigo e a indemnizacao
correspondente a renda do mercado. Ou seja, in casu, a Autora
tem o direito de receber apenas o montante correspondente a
renda do mercado, relativamente ao periodo de tempo em que
0 Réu se constituiu em mora.

Resta decidir.

Nos termos e fundamentos acima expostos, acordam conceder
provimento parcial ao recurso e por conseguinte revogar a
sentenca recorrida na parte que condenou o Réu a pagar a Autora,
a titulo da indemnizacéo consistente na renda em dobro e que lhe
indeferiu o pedido da indemnizacdo pelos prejuizos excedentes
calculados de acordo com o valor do mercado, passando a:

® Condenar, em substituicdo, o0 Réu a pagar a Autora, a titulo
da indemnizacao, pela mora no cumprimento da obrigacao
de restituir o imével em causa, referente ao periodo
compreendido entre 24JAN2018 e 07FEV2018, a quantia
de MOP$123.098,76; e
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® Manter a condenacgéo no pagamento da indemnizacgao pela
ocupacdo do imoével no periodo compreendido entre
01MAIO2017 e 23JAN2018, no valor apurado segundo a
formula adoptada na sentenca recorrida (MOP$1.200 x 8)
+ (MOP$1.200/31 x 23) = MOP$10.490,32;

Custas pela recorrente e pelo recorrido, na proporcao de
decaimento, de 6/10 e 4/10, respectivamente.

Notifique.
RAEM, 27MAI02021
Lai Kin Hong

Fong Man Chong
Ho Wai Neng
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