Processo n° 218/2018
(Autos de recurso civel)

Data: 4/Abril/2019

Assuntos: Contrato de arrendamento
Denuncia
Mora na restituigcdo do 1locado (artigo 1027.°,
n.° 2 do Cédigo Civil)
SUMARIO
Findo o contrato de arrendamento, o arrendatario é
obrigado a restituir a coisa ao senhorio, sob pena de ter
que pagar a este a renda que as partes tenham estipulado,
a titulo de indemnizacédo.
A indemnizacdo é elevada ao dobro se o arrendatéario
se constitua em mora na restituicdo do locado.
No caso dos autos, as Autoras enviaram por correio,
e com a antecedéncia prevista na lei, uma carta registada
para o domicilio do Réu, e nessa carta, o Réu nédo foi
informado apenas da dentncia do contrato de arrendamento
para o termo do respectivo prazo, como também foi
interpelado para devolver os imdveis no momento em que
terminaria o contrato de arrendamento.

De facto, nada obriga a que essa interpelacdo tera
que ser efectuada necessariamente depois do termo do
contrato, se o senhorio desde o inicio Jjamais pretende a
renovacdo do contrato de arrendamento.

Assim sendo, tendo o Réu sido interpelado para
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restituir os imdéveis aos seus legitimos donos para o
termo do prazo, mas ndo os devolveu apds o seu termo,
antes continuou a ocupad-los, temos que concluir gque o
mesmo se constituiu em mora a partir dessa data, devendo
pagar as Autoras o dobro das rendas conforme o estipulado

no n.° 2 do artigo 1027.° do Cébdigo Civil.

O Relator,

Tong Hio Fong
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Processo n° 218/2018
(Autos de recurso civel)

Data: 4/Abril/2019

Recurso final
Recorrente:
- A (Réu)

Recorridas:
- B e C (Autoras)

Recurso subordinado
Recorrentes:

- B e C (Autoras)

Recorrido:
- A (Réu)

Acordam os Juizes do Tribunal de Segunda Instancia da RAEM:

) RELATORIO

Inconformado com a sentenca gque reconheceu como
valida a dentncia do contrato de arrendamento efectuada
pelas Autoras B e C, bem como condenou o Réu A a pagar as
Autoras determinada quantia indemnizatdéria, recorreu este
Gtltimo jurisdicionalmente para este TSI, em cujas
alegacdes formulou as seguintes conclusbes:
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Ao recurso responderam as Autoras, formulando as
seguintes conclusdes alegatdrias:

“A. Tendo em conta os factos assentes e dados como provados nos autos — e
nao impugnados pelo Recorrente, em sede de impugnacao da matéria de facto — logo se
retira que a sentencga recorrida nao padece de qualquer insuficiéncia da matéria de facto
provada para a decisao.

B. Nos termos das disposigdes legais que regulam o 6nus da prova — conferir
artigo 335° do Codigo Civil — cabia inequivocamente ao Réu e ora Recorrente ter invocado
qgue nao recebera a carta de denuncia sem culpa sua.

C. Cabia ao Réu ter alegado os factos impeditivos, modificativos ou extintivos
do direito invocado pelas Autores, pelo que, ndo o tendo feito, ndo pode agora vir invocar
alegadas insuficiéncias da matéria de facto que o préprio Réu nao alegou, tal como |he
competia. (veja-se Ac. TSI proferido no processo n.° 398/2015)

D. Nao tendo o Recorrente impugnado a matéria de facto, nem tao pouco, em
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sede proépria, invocado que nao recebeu a carta de dendncia sem culpa sua, nao pode
invocar tal argumento em sede de recurso.

E. Acresce que, tal como resulta da resposta ao quesito 1° da base instrutéria, a
carta de denuncia do contrato foi enviada para a morada constante do contrato e indicada
pelo Recorrente para efeito de notificagdes. (veja-se Ac. TSI proferido no processo n.°
654/2013)

F. Contrariamente ao que alega o Recorrente, para o caso €& totalmente
indiferente saber se 0 mesmo explorava ou ndo uma empresa comercial no local arrendado
e que tipo de vinculo tinha ou tem com as pessoas que se encontravam no estabelecimento.

G. Pelo exposto, ndo assiste qualquer razao ao Recorrente quanto a invocagao
de insuficiéncia da matéria de facto para a decisao, devendo tal questdo ser declarada
totalmente improcedente.

H. A carta de denuncia enviada ao Recorrente em 04.08.2015 foi eficazmente
enviada pelas Recorridas em cumprimento da lei e do contrato de arrendamento. A denuncia
do contrato de arrendamento foi, portanto, efectuada em 04.08.2015.

I. As restantes diligéncias e cartas enviadas apenas demonstram o esforgo das
Recorridas em garantir que o Recorrente ficaria bem ciente da sua intengdo de nao
renovagao do contrato de arrendamento.

J. Todos os factos relativos a tais diligéncias e contactos foram dados como
provados — conferir resposta aos quesitos 1° a 10° da base instrutéria -, ndo tendo o
Recorrente impugnado a resposta a tais factos, em sede de impugnacao da matéria de facto.

K. Acresce que, dos factos em analise dos presentes autos resulta de forma
muito clara que o Réu se procurou furtar ao recebimento de todas as cartas enviadas pelas
Autoras e ora Recorridas, tendo-se constituido deliberadamente em posicao de mora (cfr.

docs. 5, 6, 8 e 10 juntos na petigcao inicial), ndo tendo reclamado nenhuma das cartas que
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Ihe foram enviadas.

L. Pelo que, como resulta da sentenga, ao caso tem plena aplicagao o disposto
nos art. 216°, n.° 2 do Cadigo Civil e também o disposto no art. 794°, n.° 2, al. ¢) do mesmo
diploma legal.

M. Pelo exposto, demonstrado que se encontra que o contrato foi validamente
denunciado pela carta de 04.08.2015, tal como resulta da sentenca, devera ser declarado
inexistente qualquer vicio de julgamento.

N. Por ultimo, ndo se verifica nenhum vicio na aplicagdo da lei, por falta de
assinatura da carta de denuncia por uma das proprietarias do imovel, vicio que agora, € s6
agora em sede de recurso, o Recorrente se lembrou de vir invocar.

O. Contrariamente ao que diz o Recorrente, a carta de denuncia de 04.08.2015
(cfr. Doc. 4 junto com a petigao inicial) foi assinada pela Recorrida B por si e também em
representacdo da Recorrida C, nada tendo o Recorrente arguido ou alegado quanto a
capacidade de representacéo.

P. A carta de denuncia podia ser assinada isoladamente por cada uma das
comproprietarias, como poderia ser assinada por representante legal com poderes para o
acto.

Q. Acresce que, mesmo que se queira aplicar, por interpretagcao extensiva, a
carta de denuncia de um contrato de arrendamento de um imoével o disposto no art. 972° do
Cadigo Civil, logo se conclui que, no caso, a carta de denuncia sempre poderia ser assinada
apenas por uma das comproprietarias do imovel.

R. Pelo exposto, entendem as Recorridas que nao assiste qualquer razdo ao
Recorrente, nao tendo o mesmo sequer legitimidade para suscitar tal vicio, na medida que,
caso existisse, nos termos do disposto no art. 280° do Caodigo Civil tratar-se-ia de um vicio

de anulabilidade, que, como tal, s6 poderia ser suscitado pela comproprietaria que nao
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assinou a carta, no caso, pela ora Recorrida C, e dentro do prazo de 1 ano.

S. Entendendo as ora Recorridas que o Recorrente, ao vir agora suscitar tal
vicio, quando nunca impugnou a carta de denuncia, nem os poderes de representagao, para
mais invocando nas suas alegagdes preocupacdes com a propria Recorrida (cfr. ponto 44
das alegacgdes), quando até sabe que a mesma é Autora na presente acgao, esta a invocar
factos que, se ndo se subsumem directamente, rogam claramente os limites da litigancia de
ma fé.

T. Pelo exposto, devera ser declarado totalmente improcedente o alegado vicio
de violagao da lei, sendo certo que o Recorrente nem aponta qual a norma juridica que, no

seu entender, foi violada.”

Por outro lado, as Autoras interpuseram recurso
subordinado tendo apresentado as seguintes conclusdes
alegatérias:

“A. O presente recurso subordinado tem como objecto a parte da sentenca
recorrida que considerou que o Recorrido apenas se constituiu em mora, no que diz respeito
a restituicdo do(s) locado(s) as Recorrentes, a partir da data da citagao, e nao a partir do dia
19 de Novembro de 2015, data em que, nos termos da carta junta como Doc. 4 da peticao
inicial, o Recorrido também foi interpelado para proceder a entrega dos locados as
Recorrentes livre e devolutos de pessoas e bens.

B. Perante os factos dados como provados e devidamente analisados na
sentenga, nao concordam as Recorrentes que o Tribunal a quo tenha fixado o0 momento da
constituicdo em mora do Réu e ora Recorrido, para efeitos de pagamento da indemnizagao
pelo atraso na entrega dos imdveis, apenas a partir da citagdo nos termos e para os efeitos

da presente acgao.
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C. Mesmo seguindo a posigdo consagrada no Acérdado do Tribunal de Segunda
Instancia n.° 458/2014, de 04.12.2014, resulta que o Recorrido deve considerar-se
interpelado, pois da prépria carta de denuncia do contrato enviada ao Recorrido em
04.08.2015, junta como Doc. 4 da peticdo inicial, resulta que as Recorrentes ndo se
limitaram a denunciar o contrato de arrendamento para o termo do respectivo prazo, tendo
do mesmo passo interpelado o Réu e ora Recorrido para proceder a entrega dos imdveis
livres e devolutos de pessoas e bens.

D. Nao obstante, tal como resulta dos documentos 5 e 6 juntos aos autos, bem
como do teor dos documentos 8 a 10 juntos no mesmo articulado, o Réu e ora Recorrido
furtou-se ao recebimento de todas as notificacoes, nao tendo reclamado nenhuma das
cartas que lhe foram enviadas.

E. Da mesma forma que o Tribunal a quo considerou — e muito bem — que o
contrato de arrendamento terminou, por efeito de denuncia, no dia 19 de Novembro de 2015,
também deveria ter concluido que a interpelagdo do Réu para devolugdo dos locados as
Recorrentes ocorreu na mesma data, por tal resultar da mesma carta.

F. Citando o Acérdao do Tribunal de Segunda Instancia de 24.07.2014,
proferido no ambito do processo n.° 654/2013: “Nao basta o destinatario dizer que nao
receber a carta que denunciava o contrato de arrendamento; se recebeu o aviso da carta
registada e ndo a levantou, ndo dando qualquer razdo para esse nao levantamento, qualquer
impossibilidade nesse sentido, entdo, temos de presumir que n&o levantou porque nao quis
e o Direito ndo pode tutelar uma conduta dessa natureza.”

G. No mesmo sentido, veja-se o art. 794°, n.° 2, al. ¢) do Cddigo Civil, nos
termos do qual: “2. Ha, porém, mora do devedor, independentemente de interpelagao:

(...)

c) Se o préprio devedor impedir a interpelagdo, considerando-se interpelado,
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neste caso, na data em que normalmente o teria sido.”

H. Consagrar um diferente entendimento quanto as normas em analise, significa
premiar o devedor que, voluntariamente, procurou protelar o momento de constituicdo em
mora.

I. Entendendo, por isso, as Recorrentes que o Tribunal a quo ao considerar que
o momento de constituigdo em mora do Réu apenas ocorreu aquando da data da citagéo —
em 14.04.2016 — e nao a partir do momento em que, pela carta de 04.08.2015, foi
interpelado para devolver os locados as Recorrentes em 19.11.2019, consagrou uma errada
interpretagao do disposto no art. 1027°, n.° 2 do Cédigo Civil, em conjugagao com o disposto
nos arts. 216° n.° 2 e 794°, n.° 2, al. ¢c) do mesmo diploma legal.

J. Pelo exposto, por aplicagao do disposto no art. 1027°, n.° 2 do Cadigo Civil,
devera o Recorrido ser condenado em indemnizagcdo a pagar as Recorrentes,
correspondente ao valor das rendas estipuladas no contrato, elevadas ao dobro, pelo
periodo de 1 (um) ano, de 20.11.2015 a 19.11.2016, num total de HKD$1.279.200,00
(FHKD$106.600,00 (HKD$46.300,00 + HKD$7.000,00 x 2) x 12), com conversido em patacas
no valor de MOP$1.317.576,00.

Termos em que, com o douto suprimento de V. Exas., devera o presente
recurso subordinado ser considerado procedente e, em consequéncia, fixado que o
Recorrido se constituiu em mora, para efeitos de pagamento da indemnizagao pelo atraso na
entrega dos imoveis as Recorrentes, no dia 19.11.2015, data em que se considera
interpelado para efeitos de devolugao dos locados, devendo, em consequéncia, ao abrigo do
disposto no art. 1027°, n.° 2 do Cdédigo Civil, o Recorrido ser condenado em indemnizagao a
pagar as Recorrente, correspondente ao valor das rendas estipuladas no contrato, elevadas
ao dobro, pelo periodo de 1 (um) ano, de 20.11.2015 a 19.11.2016, num total de

HKD$1.279.200,00 (=HKD$106.600,00 (HKD$46.300,00 + HKD$7.000,00 x 2) x 12), com
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conversdo em patacas no valor de MOP$1.317.576,00, confirmando-se a sentenga recorrida
no mais decidido.
Decidindo assim farao, Vossas Exceléncias, a habitual JUSTICA!”

*

A este recurso ndo respondeu o Réu.

*

Corridos os vistos, cumpre decidir.

*k%k

1) FUNDAMENTACAO

A sentenca recorrida deu por assente a seguinte
factualidade:

As Autoras sdo proprietéarias das fraccdes
auténomas designadas por “ER/C” do rés-do-chdo “E” e
“HR/C” do rés-do-chdo “H”, para comércio, ambas do prédio
denominado XX, sito em Macau, XXX, descrito na
Conservatdéria do Registo Predial sob o n.° XXX. (alinea A)
dos factos assentes)

Por dois contratos de arrendamento celebrados em
10 de Junho de 2010, as Autoras deram de arrendamento ao
Réu as referidas fracgdes autdnomas, tudo conforme doc. 2
e 3 juntos com a p.i. que se ddo aqui por reproduzidos
para os legais e devidos efeitos. (alinea B) dos factos
assentes)

Nos termos dos referidos contratos, as partes

acordaram que o arrendamento tinha a finalidade de
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comércio. (alinea C) dos factos assentes)
e que o prazo de arrendamento tem inicio em 20
de Novembro de 2010 e termo em 19 de Novembro de 2015.
(alinea D) dos factos assentes)
A titulo de renda, quanto a fraccdo ER/C, foi
convencionado que o Réu pagaria:
®de 20/11/2010 a 19/11/2012, wuma renda de
HKD$33.000,00;
®de 20/11/2012 a 19/11/2014, uma renda de
HKD$39.600,00; e
®de 20/11/2014 a 19/11/2015, wuma renda de
HKD$46.300,00. (alinea E) dos factos assentes)
. €, quanto a fraccdo HR/C, que o Réu pagaria:
® de 20/11/2010 a 19/11/2012, wuma renda de
HKD$6.000,00; e
® de 20/11/2012 a 19/11/2015, wuma renda de
HKD$7.000,00. (alinea F) dos factos assentes)
Mais acordaram as partes que as notificacdes
dirigidas aos senhorios e arrendatdrio seriam feitas
através de carta registada enviadas para os respectivos
domicilios constantes do contrato. (alinea G) dos factos
assentes)
e que, no caso de alteracdo dos respectivos
domicilios, as partes teriam o dever de o comunicar a

outra parte, sob pena de as notificacgdes dirigidas aos

Recurso Civel 218/2018 Pagina 12



domicilios constantes do contrato serem consideradas
recebidas pelos notificados 5 dias apdés a emisséo.
(alinea H) dos factos assentes)

Em 4 de Agosto de 2015, as Autoras enviaram por
correio uma carta registada para o domicilio do Réu
constante do contrato, a saber: Alameda Dr. Carlos

o

D’Assumpcdo n°s 393 a 437, B2 EIE ¥, 11° andar A,
comunicando que denunciam o contrato de arrendamento para
o termo do respectivo prazo, ou seja, 19 de Novembro de
2015, tudo conforme doc. 4 junto como p.i. e cujo teor
aqui se d& por reproduzido para os legais e devidos
efeitos. (resposta ao quesito 1° da base instrutdria)

Ao mesmo tempo as Autoras tentaram o contacto com
o0 R. por telefone a fim de o informarem sobre a denuncia
do contrato de arrendamento. (resposta ao quesito 2° da
base instrutdria)

ndo obstante ndo o conseguindo por © mesmo nao

ter atender o telefone. (resposta ao quesito 3° da base
instrutéria)

De seguida as Autoras contactaram telefonicamente
o Senhor Choi - empregado do Réu que se encarregava do
funcionamento do estabelecimento comercial que o Réu
instala nos 1imdéveis arrendados -, comunicando-lhe que

tinham denunciado o contrato de arrendamento para o termo

do respectivo prazo. (resposta ao quesito 4° da base
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instrutdria)
assumindo este senhor XX o encargo de informar
o0 Réu. (resposta ao quesito 5° da base instrutdria)

O Réu ndo reclamou a carta id. em 1°, a qual foi
devolvida pelos Correios as Autoras cerca de dois meses
apbds o respectivo envio, tudo conforme docs. 5 e 6 junto
com a p.1. e cujo teor aqui se da por reproduzido para os
legais e devidos efeitos. (resposta ao quesito 7° da base
instrutdria)

Tendo tido conhecimento da devolugcdo da carta
enviada id. em 1° em 13/10/2015, as Autoras dirigiram-se
ao locado e entregaram em mdo a um funciondrio do Réu a
carta cuja cépia foi junta com a p.i. como doc. 7 e cujo
teor aqui se da por reproduzido para os legais e devidos
efetios. (resposta ao quesito 8° da base instrutdria)

Em 31/10/2015, por intermédio do seu mandatéario,
as Autoras enviaram mais uma carta para o Réu, desta vez,
quer para o seu domicilio, quer para a morada do locado,
a reiterar a sua vontade de denunciar o contrato para o
termo do respectivo prazo, tudo conforme cépia da carta
junta com a p.i. como doc. 8 e cujo teor aqui se reproduz
para os legais e devidos efeitos. (resposta ao quesito 9°
da base instrutdria)

cartas estas que também ndo foram reclamadas

pelo Réu, tudo conforme cdépia da carta junta com a p.i.
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como doc. 8, 9 e 10 e cujo teor aqui se reproduz para OS
legais e devidos efeitos. (resposta ao quesito 10° da
base instrutédria)

O R., apbds 19 de Novembro de 2015 até 19 de
Novembro de 2016, continuou a ocupar as fraccdes
autdénomas supra 1d. (resposta ao quesito 11° da Dbase

instrutdria)

Comecemos pelo recurso principal.

Alega o) Réu que 0s factos provados sdo
insuficientes para a tomada de posicdo sobre os pedidos
formulados pelas Autoras.

Mais precisamente, entende o Réu que ndo h& prova
de que o mesmo era comerciante nem dgque a pessoa quem
recebeu a carta de denlUncia era seu empregado, dai que
ndo deveria, na sua opinido, ser considerada eficaz a tal
dentncia nos termos do n.° 2 do artigo 216.° do Cbédigo
Civil.

Efectivamente, a matéria quesitada ficou
basicamente provada, a saber:

- As partes acordaram que as notificacgodes
dirigidas aos senhorios e arrendatario seriam feitas
através de carta registada enviadas para os respectivos
domicilios constantes do contrato;

- No caso de alteracdo dos respectivos domicilios,
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as partes teriam o dever de o comunicar a outra parte,
sob pena de as notificagdes dirigidas aos domicilios
constantes do contrato serem consideradas recebidas pelos
notificados 5 dias apds a emisséo;

- Em 4.8.2015, as Autoras enviaram por correio
carta registada para o domicilio do Réu constante do
contrato;

- Ao mesmo tempo, tentaram as Autoras contactar
com o Réu por telefone com vista a informarem sobre a
dentncia do contrato de arrendamento, mas foi infrutifero
por o mesmo ndo ter atendido a chamada;

- De seguida, as Autoras contactaram
telefonicamente o empregado do Réu, o qual ficou
incumbido de informar o Réu;

- Ndo tendo reclamado a carta, as Autoras
dirigiram-se em 13.10.2015 ao locado e entregaram em mao
nova carta a um funciondrio do Réu;

- E depois, em 31.10.2015, por intermédio de
mandatario, as Autoras enviaram mais uma carta para o
Réu, desta vez, para o seu domicilio e para a morada do
locado, reiterando a sua vontade de denunciar o contrato
para o termo do prazo, mas igualmente, as mesmas néao
foram reclamadas pelo Réu.

Ora bem, ndo tendo o recorrente logrado impugnar a

decisdo sobre a matéria de facto, ao abrigo do artigo
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599.° do Cbébdigo de Processo Civil, nem que os elementos
constantes dos autos permitissem impor decisdo diversa,
ndo podemos nesta instdncia sindicar a matéria de facto
dada como provada pela Primeira Instancia.

Conforme decidiu o Acbérdéo deste TSI, no ambito do
Processo n.° 654/2013: “Nao basta o destinatario dizer que nao
recebeu a carta que denunciava o contrato de arrendamento; se recebeu o
aviso da carta registada e ndo a levantou, ndo dando qualquer razao para
esse nao levantamento, qualquer impossibilidade nesse sentido, entao,
temos de presumir que ndo levantou porque nao quis e o Direito ndo pode
tutelar uma conduta dessa natureza.”

In casu, provado qgue as Autoras enviaram por
correio carta registada para a morada indicada pelo Réu
no contrato de arrendamento, com a antecedéncia prevista
na lei, mas ndo tendo o mesmo reclamado a carta, nem
alegado algum motivo ou Jjusto impedimento para ndo a
receber, duvidas ndo restam de que a carta de denlUncia do
contrato de arrendamento se tornou eficaz ao abrigo do
disposto no n.° 2 do artigo 216.° do Cédigo Civil.

Improcede, pois, o recurso quanto a esta parte.

*

Alega ainda o Réu que, apesar de as Autoras terem
enviado trés cartas de denuUncia, apenas uma foi enviada
dentro do prazo de 90 dias previsto no artigo 1039.° do

Cébdigo Civil.
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Salvo o devido respeito, somos a entender que
basta uma dentncia do contrato de arrendamento efectuada
por escrito dentro do prazo de 90 dias para se tornar
eficaz a cessacdo do contrato.

No caso vertente, o contrato de arrendamento ia
terminar em 19.11.2015, sendo a carta enviada em
4.8.2015, isto é, ainda dentro de 90 dias antes do termo
do prazo, pelo gque preenchido estd o pressuposto legal da
cessacdo do contrato por denuncia.

E ndo obstante ter sido enviadas mais duas cartas
para o Réu, tal apenas demonstrava o esforco das Autoras
em garantir gque o mesmo pudesse ficar ciente da sua
intencdo de nédo renovacdo do contrato de arrendamento.

Por outro lado, face a matéria provada, duavidas de
maior ndo restam de que o Réu se furtou a receber todas
as cartas de notificacdo remetidas pelas Autoras.

De acordo com o estatuido no n.°® 2 do artigo 216.°
do Cbébdigo Civil, a dentncia do contrato de arrendamento
deve ser considerada eficaz na medida em que sbé por culpa
do Réu a denuncia ndo foi por ele recebida, e foi o que,
precisamente, sucedeu.

Isto posto, improcede o recurso nesta parte.

*
Aponta ainda o Réu que faltando a assinatura da

outra comproprietaria, a dentncia do contrato de
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arrendamento ndo pode produzir qualquer efeito juridico.

Segundo o artigo 971.° do Cébdigo Civil, “a locagdo
constitui, para o locador, um acto de administracdo
ordindria, excepto quando for celebrada por prazo
superior a 6 anos”.

o}

Dispde o n.° 1 do artigo 972.° do Cdédigo Civil que
“O contrato de locacéao, referente a bem 1indiviso,
celebrado por prazo superior a 6 anos depende, para a sua
validade, do acordo de todos os comproprietdrios e o

celebrado por um prazo igual ou inferior a 6 anos depende

do acordo da maioria indicada na alinea a) do n.° 3 do

artigo 1304.°” - sublinhado nosso

Por sua vez, preceitua a alinea a) do n.° 3 do
artigo 1304.° do Cdédigo Civil que “tratando-se de actos
de administracdo ordindria, os actos estdo dependentes do
acordo dos consortes que representem mais de metade do
valor total da coisa”.

Salvo o devido respeito por opinido contréaria,
entendemos que se a lei exige que a celebracdo do
contrato de arrendamento por prazo igual ou inferior a 6
anos depende do acordo dos comproprietarios que
representem mais de metade do valor da coisa, a mesma
regra deve aplicar-se também ao caso de denuncia,
considerando que tanto a celebracdo como a denuncia do

contrato de arrendamento sdo actos da mesma natureza,
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i.e., actos de administracdo ordinéaria.

Assim sendo, somos a concluir gque a denuncia
efectuada (assinada) apenas por uma das comproprietédrias
ndo estd conforme a lei, sendo o tal acto Jjuridico
anuldvel de acordo com os termos legais.

Como se referem no n.° 2 do artigo 972.° e artigo
280.°, ambos do Cédigo Civil, os actos efectuados em
violacgao daquela norma sdo anuléaveis, devendo a
anulabilidade ser invocada pelo interessado dentro do ano
seguinte a cessacdo do vicio que lhe serve de fundamento,
ou, enquanto o negdbdécio ndo estiver cumprido, ser arguida,
sem dependéncia de prazo, tanto por via de acgdo como por
via de excepcéo.

No caso vertente, o Réu ndo chegou a invocar o tal
vicio na contestacdo, sendo verdade que, segundo O
disposto no artigo 409.° do Cdébdigo de Processo Civil,
toda a defesa deve ser deduzida na contestacao,
exceptuados as excepcgdes, incidentes e meios de defesa
que a lei admita passado esse momento.

Considerando que sb6 agora, em sede de recurso, é
que vem o Réu suscitar a questdo, ndo resta outra
alternativa sendo considerar como sanado o vicio invocado
e, em consequéncia, Julgando improcedentes as razdes

aduzidas pelo Réu ora recorrente.

*
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Vemos agora O recurso subordinado interposto pelas

Autoras.

Alegam as Autoras gque ao enviar a carta para o Réu
ndo se limitaram a denunciar o contrato de arrendamento
para o termo do prazo, mas também interpelaram-no para
restituir o locado livre e devoluto de pessoas e bens no
momento do termo do contrato de arrendamento, sendo dque,
ndo obstante a dentncia, o Réu continuou a ocupar as
fracgbes autdénomas até ao dia 19.11.2016, entendem gque
deve o Réu ser condenado a pagar o dobro das rendas
estipuladas no contrato, ao abrigo do n.° 2 do artigo
1027.° do Cédigo Civil.

A nosso ver, julgamos terem razdo as Autoras.

Decidiu-se no Acbérddo deste TSI, no ambito do
Processo n.° 458/2014, o seguinte:

“Isto €, 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 varios estadios de incumprimento, atribuindo
consequéncia diversas em funcdo da gravidade do incumprimento. Parece
gue o legislador configura ai a possibilidade de um incumprimento sem mora,
caso em que o locatario pagara a titulo de indemnizacéo o correspondente ao
montante das rendas pelo periodo em que utilize o locado, devendo, porém,

pagar em dobro se entrar em mora.
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A mora esté ligada a culpa -“O devedor considera-se constituido
em mora quando, por causa que lhe 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
tolerancia 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 maxima (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 denuncia do arrendamento para o termo do
respectivo prazo.”

No mesmo sentido, veja também o Acdrdédo deste TSI,
no Processo n.° 382/2013:

“Todos os contratos de arrendamento tém o seu limite temporal.

Alias, a propria lei fixa a duragdo maxima da locacao, que é de 30
anos — cfr. art® 973° do CC.

Nesta conformidade, se a ndo entrega imediata do locado pelo
locatério no termo do contrato constitui desde logo a mora na restituicdo, o
n.° 1 do art.° 1027.° do CC quedaria sem campo de aplicacéo, pois, aplicar-
se-ia sempre 0 n.° 2 do mesmo artigo.

Por outro lado, o legislador prevé ainda a possibilidade de

renovacao do contrato de arrendamento ndo obstante a sua caducidade, isto
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€, se 0 arrendatario se mantiver no gozo da coisa pelo lapso de tempo de 1
ano apos o termo do contrato e sem oposicdo do senhorio, o contrato
considera-se renovado ndo obstante a sua caducidade (cfr. Art.° 1037.° do
CQC). ”

Ora bem, segundo o artigo 1027.° do Cbébdigo Civil,
findo o contrato de arrendamento, o arrendatiario é
obrigado a restituir a coisa ao senhorio, sob pena de ter
que pagar a este a renda que as partes tenham estipulado,
a titulo de indemnizacéo.

A indemnizacéo é elevada ao dobro se o)
arrendatério se constitua em mora.

No caso dos autos, provado estd que em 4.8.2015,
as Autoras enviaram por correio uma carta registada para
o domicilio do Réu.

Ora, a carta de denuncia tem o seguinte teor:

“EMAEFTAEY AL A 2 o XXXz G B 2 XXX EH 2
Y9 (EHp P 5201062 10p > A28 d 20102117 20p 22015117 19p
) o M S AR T A AR PR AR GRS 2015F 110 190 B

A pEs ol o B TAP015#£11% 19p 2 @Y > ¥ RPFHZH 2 HERER

AL o” - sublinhado e realcado nosso

Face ao teor da carta, seguramente, o Réu ndo foi
informado apenas da denuncia do contrato de arrendamento
para o termo do —respectivo prazo, como também foi
interpelado para devolver os imbdéveis no momento em que

terminaria o contrato de arrendamento.
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A nosso ver, nada obriga a que essa interpelacdo
terd que ser efectuada necessariamente depois do termo do
contrato, se o senhorio desde o inicio jamais pretende a
renovacdo do contrato de arrendamento.

In casu, o Réu foi interpelado para restituir os
iméveis aos seus legitimos donos para o termo do prazo,
mas ndo os devolveu apdés o seu termo, antes continuou a
ocupd-los, pelo gque podemos concluir gue o© mesmo se
constituiu em mora a partir dessa data, devendo pagar as
Autoras o dobro das rendas conforme o estipulado no n.° 2
do artigo 1027.° do Cédigo Civil.

Posto isto, considerando que o Réu ocupou
ilegitimamente os imbéveis das Autoras entre 20.11.2015 e
19.11.2016 (no periodo de 1 ano), o mesmo é obrigado a
pagar as Autoras a indemnizacéo na quantia de
HK1.279.200,00 (renda de HK53.300,00 x dobro x 12 meses),

convertivel em MOP1.317.576,00.

H4-de conceder, assim, provimento ao recurso

subordinado.

* k%

111 DECISAO

Face ao exposto, acordam em negar provimento ao

recurso interposto pelo Réu A e conceder provimento ao

recurso interposto pelas Autoras B e C.

Confirmando-se a sentenca em tudo o mais.
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Custas nesta instdncia pelo Réu nos dois
recursos.
Registe e notifique.
Xk
RAEM, aos 4 de Abril de 2019
Tong Hio Fong
Lai Kin Hong

Fong Man Chong
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