Processo n.©63/2023

(Autos de recurso em matéria civel)

Relator: Fong Man Chong
Data: 24 de Maio de 2023

ASSUNTOS:

- Resolucdo ilicita do contrato de arrendamento por parte do senhorio e

indemnizacBes daidecorrentes

SUMARIO:

| - O regime de arrendamento previsto no CCM é subsidiariamente aplicavel ao
arrendamento de lojas sitas nos centros comerciais, enquanto n&o existir
legislacéo especial que regule esta matéria expressamente.

I1 — Assim, o senhorio s6 pode resolver o contrato de arrendamento nas condicdes
expressamente previstas no artigo 1034°do CCM.

I11 —E do entendimento pacffico que a declaracio de resolucgo (sem fundamento
e por isso ilkcita) por parte da Ré ndo pbs termo ao contrato de arrendamento, e
como tal se mantinha valido o contrato depois dessa declaracdo, sé que por actos
da Ré a Autora foi “despejada” do locado, o que significa que a arrendataria

deixou de poder continuar a usufruir da utilidade do locado e como tal tem direito
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a indemnizacoes.

IV — Em processo civel o Tribunal atende aos pedidos e sO aos pedidos
formulados pelas Partes, e como a arrendataria pediu a devolucéo das quantias
gastas na decoracdo do locado proporcionalmente ao tempo que ela deixou de
poder usar do locado, e como ficou provado gque a arrendataria foi ilicitamente
despejada, deve reconhecer-se a arrendataria o direito de indemnizacdes nesta

ordem pedidas.

O Relator,

Fong Man Chong
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Processo n©63/2023

(Autos de recurso em matéria civel)

Data . 24 de Maio de 2023
Recorrente . A(Re)
Recorrida . B Lda. (Autora)

*

Acordam os Juizes do Tribunal de Sequnda Instancia
da RAEM:

| - RELATO RIO

A, Recorrente, devidamente identificada nos autos, discordando da
sentenca proferida pelo Tribunal de primeira instancia, datada de 08/06/2022,
veio, em 18/10/2022, recorrer para este TSI com os fundamentos constantes de
fls. 691 a 725, tendo formulado as seguintes conclusoes:

A. Andou maio Tribunal @ guo ao entender que o Contrato deve ser declarado resolvido
com efeitos a data da resolucdo por a Recorrente ter colocado a Requerida em situagao de
incumprimento, pois a Recorrida hd muito que se encontrava em incumprimento.

B. A suspeita de que a Recorrida desenvolvia uma actividade ilegal na sombra da
execucdo legitima do Contrato foi apenas a gota de agua que levou a Recorrente a retirar
consequéncias de um incumprimento tolerado desde o inicio.

C. Trata-se da natureza propria de um direito potestativo que encerra a prerrogativa do

beneficiario daquele direito de recorrer a supressao do contrato caso se verifiquem as consequéncias
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identificadas na clausula resolutiva expressa acordada.

D. E ao titular do direito potestativo que cabe avaliar a sua prépria tolerabilidade de uma
situagao especifica que a lei ou a convencdo permitem como fundamento da resolucéo.

E. Se a Recorrente ndo o fez entdo foi precisamente por entender que nao havia
necessidade face a gravidade dos factos de um fundamento mais 6bvio, a utilizacdo da loja para fins
ilegais.

F. As partes convencionaram uma clausula resolutiva expressa com tal fundamento: a
violagdo de um limite acordado da RCO que daria direito a Recorrente de colocar termo a relagédo
contratual sem dar qualquer prazo a Recorrida para repor a situagao.

G. Em violagdo do principio da autonomia privada, Tribunal @ guo desconsidera o
acordado pelas partes quanto a necessidade de a Recorrida cumprir o limite de 25% de Ré&cio de
Custo de Ocupagao ou RCO.

H. O Tribunal @ guo decidiu como se as partes nunca tivessem acordado naquela clausula
resolutiva, numa total desconsideragdo do principio da autonomia privada plasmado no artigo 399.°
do Codigo Civil.

|. Ndo cabe ao Tribunal julgar a estratégia da Recorrente, tanto mais que é o proprio
Tribunal que afirma que o facto de a Recorrente ndo o ter feito ndo preclude o seu direito de invocar
a violacdo da Clausula 17 como fundamento de resolugéo nos presentes autos.

J. A Clausula 17 foi acordada pelas partes, que a violagdo do limite ali enunciado ocorreu
repetidamente sem interrupgao e que a Recorrente declarou a resolugdo do Contrato.

K. E o Tribunal @ guo quem viola o principio da boa-fé quando entende que a Recorrida
que incumpriu o Contrato desde o seu inicio deve ser indemnizada pela Recorrente.

L. A Recorrida conhecia a data da declaragdo de resolucdo os resultados financeiros
reiteradamente violadores da Clausula 17 do Contrato, pelo que, a Recorrente néo violou qualquer
dever de informacdo ou de boa-fé.

M. N&o se pode entender que a Recorrente age de ma-fé porque nao quis antes invocar

o seu direito como o faz agora em sede de uma defesa processualmente admissivel e que encontra
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fundamento no principio de que a parte lesada ndo pode resolver o contrato se anteriormente se
encontrava em incumprimento, como se veio a verificar.

N. Admitir o contréario seria, isso sim, uma violacdo do principio da boa-fé, penalizando
a Recorrente pela sua tolerancia que apenas acabou com a actuagao dubia da Recorrida sob a capa
do Contrato.

O. A semelhanca do que acontece no caso da excepcdo do contrato ndo cumprido, nao
se pode admitir que a parte que incumpre venha exigir da outra uma indemnizagdo por
incumprimento.

P. Espirito subjacente também a letra do artigo 432.° do Cdédigo Civil, aqui invocado por
analogia, que determina que o contraente ndo goza do direito a resolugdo do contrato por alteragdo
superveniente das circunstancias se, Nno momento em que a alteracdo das circunstancias se verificou
se encontrava em mora, Ou seja, em incumprimento.

Q. Né&o se pode admitir que a parte que se encontra em incumprimento no momento
em que a declaracdo opera os seus efeitos, embora sem as formalidades desejaveis, venha pedir
posteriormente a sua declaracdo judicial com base em incumprimento da parte declarante, sob pena
de se autorizar um verdadeiro abuso de direito.

R. Viola ainda o principio da autonomia privada o Tribunal @ quo quando conclui sobre
a irrazoabilidade da Clausula 17.3 que da a Recorrente a prerrogativa de resolver o Contrato sem
dar a Recorrida a possibilidade de remediar o incumprimento no periodo de oito dias previsto na
Clausula 38.3

S. Com o devido respeito, o Tribunal @ guo nada concluiu que contradissesse a
razoabilidade ou a intensidade da violagdo do acordado pelas partes naquela Clausula 17, tanto mais
que a Recorrida nunca cumpriu aquele racio, tendo-se sempre mantido muito longe do valor limite
acordado de 25%.

T. Nao ha /n casu qualquer facto que demonstre irrazoabilidade por parte da Recorrente.
Pelo contrario, a Recorrente tolerou a actuagéo e o desempenho da Recorrida até ja ndo mais ser

possivel fazé-lo.
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U. A Recorrida ndo pode, por conseguinte, ser indemnizada com base na resolugdo sem
fundamento, pois a data em que a resolucédo operou os seus efeitos verificava-se o fundamento ora
invocado pela Recorrente e que se traduzia em incumprimento definitivo ao abrigo da Clausula 17.

V. O Tribunal @ guo viola ainda os artigos 426.° e 430.° que determinam que a resolucéo
do contrato é admitida por lei ou por convengdo e é feita mediante declaragdo a outra parte, ou
seja, a resolucdo tem por fundamento a tutela conferida pela lei ou pelas partes a um dos contra
entes que fica em condigtes de a declarar ao outro contraente.

W. A Recorrente tinha a prerrogativa de resolver o Contrato naquelas circunstancias,
prerrogativa que podia exercer por meio de declaragdo a contraparte sem necessidade de lhe dar
um prazo para colocar fim ao inadimplemento. Conhecedoras ambas as partes do incumprimento,
a resolucéo operada em nada viola o principio da boa-fé.

X. Se é facto que a Recorrente ndo o fez no momento em que declarou a resolucdo pelos
motivos acima expostos, também é certo que, no momento em que a declaragéo foi recebida pela
Recorrida, esta encontrava-se ininterruptamente em incumprimento ha quinze meses, facto de que
a Recorrida era conhecedora.

Y. Os artigos 426.° e 430° do Cdédigo Civil ndo aludem a quaisquer requisitos da
resolucdo para que esta produza os seus efeitos, para além, da existéncia de um fundamento
convencional ou legal do direito de resolucdo e de que a declaragdo se mostre recebida pelo
declaratario.

Z. Irreleva a comunicacdo do fundamento para a licitude da resolugao quando, como no
caso dos autos, a declarataria conhece em primeiro lugar o seu incumprimento, por via da verificagdo
dos resultados financeiros que (in)atinge, e € conhecedora dos termos do contrato a que se obrigou.

AA. A Recorrente ndo se encontrava obrigada a dar um prazo para cumprir a Recorrida,
tudo se passando como se a Recorrida se encontrasse em incumprimento definitivo, pois o mero
incumprimento, nos termos da aludida Clausula 17 do Contrato, ditava a perda do interesse da
Recorrente no cumprimento.

BB. Quanto a relevancia da fundamentagdo da comunicacdo de resolugdo, a sua falta
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nao afecta os efeitos da declaracédo da resolucdo podendo ser contestada em juizo pela declaratéaria.

CC. A Recorrente ndo tinha qualquer interesse na prestacdo em face da violagdo daquela
obrigacdo contratual, tendo as partes acordado que assim era e, mais, prescindindo do prazo
admonitorio.

DD. Em momento algum, se pode considerar que esta clausula esta sujeita a qualquer
outra avaliacdo que ndo seja o preenchimento dos requisitos muito objectivos que define e que se
verificavam no momento da resolugao.

EE. Por outro lado, ao afirmar que o fundamento invocado pela Recorrente ndo é vélido
por ndo ter sido alegado em 2016, o Tribunal @ quo atribui a Clausula 17 um prazo de caducidade
artificial que inexiste na lei e que as partes ndo convencionaram, violando, assim, de uma so
assentada o principio da autonomia privada e o disposto nos artigos 426.° e 430.° do Cdédigo Civil
que regulam o regime da resolucédo quanto a actuacdo unilateral e permissdo contratual ali previstas.

FF. Sendo aquele um direito potestativo, apenas a Recorrente cabe julgar e decidir se
pretende e quer exercer aquele direito de resolugdo - como veio a fazer nos presentes autos -, ou,
pelo contrario, se pretende continuar a tolerar o incumprimento mantendo-se, do seu lado, como
parte adimplente.

GG. Ndo é o caso da loja em causa nos autos, que ndo trazendo qualquer vantagem ao
centro comercial e até eventualmente colocando em causa a Sua reputagdo, ndo oferece qualquer
razao para que a Recorrente tolere a manutengdao do Contrato.

HH. A Clausula 38.7 do Contrato, conjugada com a Clausula 17, estatui uma clausula
penal para o caso de incumprimento contratual, sem necessidade de interpelacdo da Recorrente
para cumprir, pelo que a Recorrente tem direito a ser indemnizada pelo incumprimento imputavel a
Recorrida, pelo valor da "Base Fee", "Management Fee", "Promotion Levy" e "Streetmosphere Levy"
que seriam devidas desde a data da resolugdo do Contrato até ao termo do prazo do Contrato.

Il. A sentenca recorrida violou, com o seu entendimento, o estatuido nos artigos 399.°,

400.°,426.°,430.° e 752.°, n.° 2 do Cddigo Civil.
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Corridos os vistos legais, cumpre analisar e decidir.

* * *

Il - PRESSUPOSTOS PROCESSUAIS

Este Tribunal € o competente em razdo da nacionalidade, matéria e
hierarquia.

O processo é o proprio e ndo ha nulidades.

As partes gozam de personalidade e capacidade judiciaria e sdo
dotadas de legitimidade ‘ad causam”

Ndo ha excepcbes ou questdes prévias que obstem ao

conhecimento do mérito da causa.

* * *

111 - FACTOS ASSENTES:

A sentenca recorrida deu por assente a seguinte factualidade:

1) R2014%E3A13H, R&ESEET AGREEMENT FOR THE GRANT OF ARIGHT TO
USE A SHOP (TR 3B Bthi%) (RERE 59 £ 123 B, HEEARERE 387 £ 410 B), (B
EFAE)

2) MN2014F 38248, HEHBLAEHEBHREL), EEFFFLE)

3) fFERtrET BNEERSREREM ABYT /O XX SEEH T RBAZMEN) BIEL
SUEREXE, A3 E. (EEFECH)

4) R2014F 3B 58, ERBRER. (EEFEZDE)

5) F2014F8 A2l H, REMENEMNEE T — EXTENSION AGREEMENT (T
BHnha) (RERFE 124 £ 134 5, HHEARERE MO E L0 R)., (EEFEZER)

6) 20141083 H, HEMENENSEET IR BREL). (EEFEF
Z)

7y RERBERERAGREST 7B ENEACHRFERETA 5 £ mEEET
#1651 AR, (EEFE GE)

8) M2015F189H, RERWEERDESM T ANHANENEERHRES

2023-63-resolugao-ilicita-arrendamento 8



F HKD127,791.79, ERREHRWENLERI(RERE 140 ERZE 141 = 143 7, MHEELR
RERE 457 ), (EEFEHIE)

9) M2015F 1819 A, RERBEERAHIMATEHOHMNENEALHEENE
# HKD211,394.00, MERRERWENLERI(RERE 140 EXRE 144 £ 146 A). (CEFE
11E)

10) 720151 A 19 B, REEHEEREEIMNERNEMN B S ERER &
F HKD79,635.04, 1ERREHWENMUER(RERF 408, F144 BERFE 14T E 1498,
HHEARERE 463 X 466 B)., (EEFZ)E)

11) 72015 F 1 B 26 B, REREEEREEIN TEOHNEN BV KBRS
4% HKD100,000.00 X A#IEANIZH BB E & A HKD18,040.00, EAREHWENLERZ(R
BRE 139 BRE 150 £ 152 B, BHEARERE 460 B), (EEFEZKE)

12) #2015 F 1 B 30 H, REFZRWEERIETBHARBELIE, Alkm C BB
HBIEBARATAS T MOP15,000.00 Z kB E B(RERE 153 £ 154 H), (EEFE L
Z)

13) LB RAE A RN RE, REBEEEESR HKD4,160,520.00 Z K IE1E
RIENENFERRES, RERBEMETH MBS AR EEE T —% HKD2,080,260.00
ZEMNENERRESREN D ROBRNBRATZROARBROREIMT R —%
HKD2,080,260.00 2 ZNENFEBREFES(RERE 155 B, MHEEARERSE 472 B). (B
B MIE)

14) 72016 £3 B 17 B, REWRIHHEBFENZEBHNERERE 172 £ 173
B, HEEARERE 475 F 476 B), (CEFEENIB)

15) ERIEBHMEN, HERREEREA DR, ERBELOT:

1) FRERRREEYERZS,

2) EBERREMEAZENEMFEABYZ BNMETHEAEREES,

3) WEEEMBNNBREBEEN., CEFFO0E)

16) WHRNHEBE DBMER BRILREFERENENNER, EZFEPE)

17) 722016 5 A 2 HFR L 8K 304, EMEMNE HHEREE, REFLR
BB, EEFEFQRE)

18) 72 2016 £ 5 A 2 B, REREEEREOAIMNT 5 BOENENREH
HKD742,267 20 RERE 177 £ 180 B), (EEFE R IB)
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19) M 2016 f£5 85 HEE L 108530y, HWENTREABSERNEMINS LEIR.
(CFEFE SE)

20) 7R2016 £5 B 17 B, ERREELEBBNE, ERREFELESTLIRE
BNENL, (CEFETE)

21) K206 F8 A 1R, HEURREFAERELEENETEHSRERRAE
B, HBEEEERMFITERENRER RFEEHHRERESEZH, ERBEES CV2-
16-0071-CAO(R4m¥E: CV2-16-0071-CAO BRE 2 B), (EEFE U B)

22) RBIRPIFAREBTHS 2018 FF 4 B 30 HAEARYE: CV2-16-0071-CAO HRIEHZ
CREHIR, HEWEHHREREZMBFAFRINL(RERE 184 £ 198 &, BHENE
HEMRBTEEER), (EEFEVE)

23) A Ré é uma sociedade comercial que se dedica, entre outras actividades, a
construgéo e gestdo de centros comerciais (cfr. fls. 17 a 58 dos autos). (E5E & W 18)

24) No desempenho dessa actividade, a Ré promoveu a constru¢do do centro
comercial denominado SHOPPES AT A, sito no The A Macao Resort Hotel, na Estrada da XX, XX,
Taipa, Macau. (EEFE X &)

25) No ambito da gestdo e exploracdo do SHOPPES AT A, a Ré procede a cessao
remunerada de espacos comerciais a terceiros para que ali desenvolvessem determinada actividade
comercial. (Bi5E & v 18)

26) O Contrato referido na alinea A) dos Factos Assentes tem por objecto
exclusivamente, a instalacdo de uma loja de alta categoria para exposicao e venda de joalharia de
ouro, diamantes e acessorios conexos sob 0 nome comercial “E” sendo este o &mbito de actividade
permitido (cfr. fls. 117 dos autos, Itens 1, 2, 3 e 7 do “Schedule” anexo ao Contrato). (Ei&FEE 7 18)

27) O Contrato foi celebrado pelo prazo de 5 anos a contar do “commencement date”
ou data de inicio do Contrato, com o seu termo final no Ultimo dia de calendario decorridos 3 anos
sobre o termo inicial (cfr. fls. 78 e 118 dos autos, n.° 1 da Clausula 12 e Item 10 do “Schedule” ao
Contrato). (EZEFEE AA 1B)

28) Foi também acordado entre as partes que o inicio do Contrato coincidiria com o
final do periodo para realizacdo das obras de adaptacdo e decoracdo da loja ou “fitting out period”
(cfr. fls. 78 dos autos, Clausula 12 do Contrato). (Ei5F & BB 15)

29) Sendo também acordado que o periodo para realizacdo das obras de adaptacao e
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decoracdo da loja seria de 8 semanas, com inicio em 8 de Dezembro de 2014 (cfr. fls. 117 dos autos,
ltem 4 do Schedule ao Contrato). (Ei2%FZ CC 1E)

30) A data de inicio do Contrato foi 2 de Fevereiro de 2015 e a data do seu termo 29
de Fevereiro de 2020 (cfr. fls. 68 a 69 e 117 dos autos, Clausulas 4, 5.1 e Item 4 do “Schedule” ao
Contrato) (Ei5F & DD &)

31) Quando, em Marco de 2016, a Ré comunicou a resolucdo do Contrato a Autora,
fé-lo invocando as razdes que serviram de base a causa de pedir invocada na acgdo CV2-16-0071-
CAO que n3o foram provados em Tribunal, raz&o pela qual a accdo foi julgada improcedente. (E &
FEFER)

- REYETEETEANER. (EHEREERNKER SRS 562 £ 573 K)
32) N2015F 1H5RH, RERFREMEZBABRAT USRI AR BN
S EER & B MOP93,000.00, (M2 EEE 1 1559/65)

B) BEEGNHNEXZAN, RESHIAN T RMBA2000000 X &
MOP900,000.00 NEAETIRER. #FEFEE 2 (FH/EE)

34) 2016 F 5 A, R&EmE F BLEMEBMERAIINEECERE
MOP15,000.00, (#/7FEFEE 4 1FH9E1E)

35) HMNREEMAEE, Ut 201656 A5 HEM TSRS, YAES AR
TTIERE:

1. G MOP15,000;

2. HMOP20,000;,

3.1 MOP15,000,

4. ) MOP15,000;

5. KMOP15,000,

6. L MOP15,000;

7. M MOP15,000;

8. N MOP15,000,

9. © MOP20,000;

10. P MOP20,000;

11. Q MOP15,000;

12. R MOP20,000;
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14. S MOP15,000,

15. T MOP15,000;,

16. U MOP20,000;

17.V MOP15,000;,

18. W MOP20,000,

19. X MOP20,000, (#//55F & Fo51549/EE)

36) WENTACREERMEIRHL, LEBREELEE, #HFE

EE 6 FA/EE)

37) RYRIMNUNEEX, RECHELT TR

1) REERENESNANAERR A E FHKD127,791.79;

2) RECHENESHH N EENFEIHKD211,394.00

3) RECHEMNAE SN NAEERRE & FBHKD79,635.04,

4) RECHENESOHNREEEREBMOPI3,00000, RIHFHFEFESRLIMEN
EBTIRENFIE,

5) REEHRENESHNH AR EERE S B ERMOP15000.00, BIHEFHEEEHE4
HENEB PRI,

6) RECHENESHHINNEEE AHKD18,040.00;

7) IREC B NAE S I PIAIEE K ZEBR T2 & AMOP15,000.00;

8) R&ECHE RS TR E A ARMB420,000.00A & MOPI00,000.00, BI¥HEEE
BN EBPIRKEHIE,

9) REE 320165 5AMIRHIE M RIS FIHKD742,267.20;

10) JR&EUAS T MOP305,000001E 8 B THRERERER, AMHFEFEEMHEN
EBPRENAIR, HFEEEFECFLIEE)

38) Ao abrigo do acordado pelas partes na Clausula 16.3, a Autora aceitou que todos
os trabalhos de decoracao da loja e melhoramentos nela introduzidos, incluindo equipamentos de
ar-condicionado ou quaisquer outros trabalhos na loja feitos pela Autora, com excepgcdo de
decoragBes de marca, tornam-se parte integrante da loja e da propriedade da Ré, ndo tendo a
Autora direito a qualquer compensacéo. (H/7F8FHEE 6-A 1£49/6015)

39) Relativamente ao valor de HKD2.080.260,00 da garantia bancaria que foi prestada

pela Autora a titulo de caucdo, a Ré ndo a accionou e a Autora, consequentemente, N80 a pagou.
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HFEFEE 6-B L5

40) Como contrapartida pelo uso da loja, a Autora obrigou-se, nos termos e condicdes
do Contrato, a pagar mensalmente a Ré uma denominada “Base Fee”, no montante de
HKD693,420.00 por més, durante os primeiros 36 meses de duragdo do Contrato (cfr. Clausula 20.1
e Item 12 do Schedule anexo ao Contrato). (#//#8FE & E 7 1X49/E1%)

41) A Autora obrigou-se ainda a proceder mensalmente ao pagamento, a Ré, das taxas
de gestdo ou taxas de participacdo nas despesas comuns do Centro Comercial, em inglés
“Management Fee”, conforme previsto na Clausula 23, do Contrato, o qual foi, para o ano de 2015,
fixado em HKD17.80 por pé quadrado, no montante mensal de HKD29,387.80 (cfr. Apéndice 2). (#&/
T FEFE 8 FHIEE)

42) O "Management Fee" estava sujeito a ajustamentos anuais, de modo a reflectir as
variac®es ocorridas nas despesas de gestdo do centro comercial (cfr. Clausula 23 do Contrato). (#f
T FEFE 9 FHIEE)

43) No ano de 2016, o “Management Fee" foi ajustado para HKD30,873.70 e para 2017
foi ajustado para HKD32,111.95. (#7758 F &% 10 1£59/0/%)

44) A Autora acordou também no pagamento, a Ré, de uma taxa de comparticipagdo
nas despesas comuns de promocgao do Centro Comercial, em inglés “Promotion Levy", conforme
previsto na Clausula 25 do Contrato, que no ano de 2015 foi fixada a razdo de HKD3.27 por pé
quadrado, no montante mensal de HKD5,398.77 (cfr. Apéndice 2 do Contrato). (#1755 FE &% 11 1§
HI/E1E)

45) O “Promotion Levy” est4 sujeito a aumentos anuais de 5%, a entrar em vigor no dia
1 de Janeiro de cada ano de vigéncia do Contrato (cfr. Clausula 25.5 do Contrato). (&//F8E &%
12 (FA9E1E)

46) Por forca das actualizag8es referidas, o valor mensal do “Promotion Levy”, por pé
quadrado, passou a ser de HKD5,662.93 no ano de 2016 e de HKD5,943.60 no ano de 2017. (#/7F
BEEE 13 FHEE)

47) A Autora acordou ainda no pagamento, a Ré, de uma taxa de comparticipacdo nas
despesas comuns de accdes de entretenimento a ter lugar no Centro Comercial, em inglés
“Streetmosphere Levy”, conforme previsto na Clausula 30 do contrato, que no ano de 2015 foi fixada

a razao de HKD3.27 por pé gquadrado, no montante mensal de HKD5,398.77 (cfr. Clausula 26 e
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Apéndice 2 do contrato). (HFEEEE 14 12496 %)

48) O “Streetmosphere Levy” esté sujeito a aumentos anuais de 5%, a entrar em vigor
no dia 1 de Janeiro de cada ano de vigéncia do Contrato (cfr. Clausula 26.5 do Contrato). (#//#:5%
EFE 15 BHEE)

49) Por forca das actualizacdes referidas, o valor mensal do “Streetmosphere Levy”, por
pé quadrado, passou a ser de HKD5,662.93 no ano de 2016 e de HKD5,943.60 no ano de 2017. (&/
T FEFE 16 FFYEE)

50) Nos termos do Contrato, a Autora obrigou-se ainda a manter um Racio do Custo
de Ocupacado (“Occupancy Cost Ratio”, doravante “RCQO") que ndo excedesse o valor anual de 25%
(cfr. Clausula 17 e item 11 do “Schedule”’). (#/7F8FE &% 17 1£69/5 %)

51) O RCO é calculado com base na equacdo XY, em que X representa o valor
agregado dos pagamentos efectivamente feitos pela Autora durante um ano, a titulo de (a) “Base
Fee”: (b) “Turnover Fee™; (c) “Management Fee"; (d) “Promotion Levy”; (e) “Streetmosphere Levy” e Y
representa o volume de vendas da Autora durante esse ano. (&/728EEZ 18 1£49/E %)

52) As partes acordaram que, caso a Autora nao cumprisse o RCO, a Ré podia resolver
o Contrato, ao abrigo do disposto na Clausula 38 (cfr. Clausula 17.3 do Contrato). (#//Z:8F &% 19
1BAIEIE)

53) Ficou igualmente acordado que, no caso de a Autora incumprir a Clausula 17 do
Contrato, a resolugéo poderia ser imediatamente comunicada pela Ré, sem necessidade de esta
conceder a Autora um prazo adicional para cumprir (Cfr. Clausula 17.3 do Contrato, com referéncia
a Clausula 38.3). (H1F8FEFE 20 IFHIEE)

54) Para efeitos do Contrato, um ano corresponde a 12 meses consecutivos de vigéncia
(Clausula 56). ({58 FEFE 22 (FHIEE)

55) Provado o que consta da resposta dada ao quesito 25°. (#7/:E8EEE 23 1549/0

Iy

56) No ano de 2015, a soma mensal de “Base Fee”, “Management Fee”, “Promotion
Levy” e “Streetmosphere Levy” era de HKD733,605.34 e, no ano de 2016, era de HKD735,619.56. (#/
FFEFE S 24 (R[] E)

57) O valor das vendas realizadas pela Autora na loja 2019 e consequente RCO foi,

durante 0s meses em que a operou, O seguinte:
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Més Valor em MOP Valor em HKD RCO
2/2015 2,622,788.00 2,546,396.12 29%
3/2015 1,087,898.00 1,056,211.65 69%
4/2015 2,436,602.00 2,365,633.01 31%
5/2015 2,237,776.00 2,172,598.06 34%
6/2015 2,558,580.00 2,484,058.25 30%
7/2015 2,089,025.00 2,028,179.61 36%
8/2015 2,364,517.00 2,295,647.57 32%
9/2015 1,480,968.00 1,437,833.01 51%
10/2015 1,711,276.00 1,661,433.01 44%
11/2015 1,575,101.00 1,529,224.27 48%
12/2015 1,817,358.00 1,764,425.24 42%
1/2016 1,133,499.00 1,100,484 .47 67%
2/2016 1,296,240.00 1,258,485.44 58%
3/2016 1,248,702.00 1,212,332.04 61%
4/2016 2,429,585.00 2,358,820.39 31%
5/2016 132,260.00 128,407.77
(&1 EE25FAEE)

58)

constitui um negoécio viavel. (EHFEFEE 27 1XHI/61E)

59)
EZE 29 #5961 5)
60)

O RCO é um sinal de saude financeira de uma loja, que indicia se é rentavel e se

Um RCO como o da Autora é sinal de eventuais problemas financeiros. (#//#:5%

Na carta de resolugdo que a Ré remeteu a Autora em 18 Marco de 2016, ndo foi

invocado como fundamento da resolucdo o incumprimento do RCO méximo de 25%. (#//7:8F &
30 (19 EE)

61) Nos termos do disposto na Clausula 38.7 do Contrato, tem a Ré direito a ser
indemnizada pelo incumprimento imputéavel a Autora, de modo a cobrir todos os danos sofridos,
incluindo perda de negdcio, relativamente ao periodo de tempo em que a loja se mantém

desocupada, incluindo o total da ‘Base Fee’, "Management Fee”, ‘Promotion Lewy" e
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“Streetmosphere Levy” ainda em divida a data da resolucdo e que seria paga durante o periodo de
vigéncia do Contrato ainda n&o vencido, se o Contrato no tivesse sido resolvido. (& /48F & & 31
1EAIEIE)

62) A caugdo e a garantia bancéria referidas na alinea M) dos Factos Assentes
destinam-se a assegurar o pontual e completo cumprimento do Contrato por Parte da Autora,
podendo a Ré, na sua inteira discricdo, aplica-las quando haja um qualquer incumprimento
contratual, designadamente para liquidacao de danos, penalidades ou indemnizagdo (Clausula 42.1
e 42.3 do Contrato). (#1Fi8F & E 32 1£79/E2)

63) Uma caucéo para as obras de decoragdo (“fit-out”) no valor de HKD100,000.00, a
Ré poderia aplicar para compensar quaisquer custos e prejuizos causados a Ré pela Autora, em
resultado do incumprimento do Contrato (Clausula 6.2(c) do Contrato). (#//a28F & # 33 (X596

64) A Autora pagou as prestacbes referentes ao periodo que decorreu entre a
resolucdo do Contrato, 19 de Margco de 2016, e o més de Maio de 2016, no valor total de
HKD1,779,724.86, sendo HKD1,677,629.03 a titulo de "Base Fee’, HKD74,694.44 a titulo de
“‘Management Fee”, HKD13,700.64 a titulo de “Promotion Levy" e HKD13,700.75 a tftulo de
“Streetmosphere Levy” que a Ré tenciona aplicar, por compensagdo, ao pagamento da clausula penal
que a Ré invoca nos presentes autos. (&8 E & F 34 (X792 %)

65) A Autora depositou junto da Ré a quantia respeitante ao pagamento do imposto
do selo, no valor de HKD211,394.00, que |he deveria ser restituida. (#/75:5F &% 35 1£59/6%)

66) A data do inicio do Contrato entre a Autora e a Ré foi 2 de Fevereiro de 2015 e a
data do seu termo 29 de Fevereiro de 2020. (I F5EE 5 36 FEHEZ)

67) Em 30 de Maio de 2017 um novo lojista passou a ocupar a loja 2019. (1B EE

%6 36 fHAEIE)

* * %

IV — FUNDAMENTACAO

Como o recurso tem por objecto a sentenca proferida pelo Tribunal de
12instancia, importa ver o que o Tribunal a quo decidiu. Este afirmou na sua

douta decisdo:
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“No que deixamos exposto, estando em 22 de agosto de 2017 o contrato celebrado ainda em
vigor, e uma vez que a causa de resolucdo declarada pela ré, consistente na falta de listagens, néo era
procedente, teremos de considerar fundamento valido de resolugdo aquele outro que € invocado pela
autora relativo ao incumprimento da ré quando, em violacdo da cldusula de exclusividade abre um
estabelecimento para venda dos mesmos produtos.

Diga-se neste ponto, que a afirmacéo tio expedita de a declaracio de resolucéo por parte da
ré ndo ter valor, tem implicita a adopcdo do entendimento segundo o qual a resoluc8o ilicita ndo pde
termo contrato. Efectivamente, esta é uma quest&o debatida na doutrina e na jurisprudéncia que, partindo
da circunstancia de a resolucdo se assumir como uma declaracgdo extrajudicial unilateral recepticia, suscita
a de saber se a declaracdo de resolucdo que chega a esfera de um contraente que ndo incorreu em
incumprimento contratual se impde a este em virtude de se efectivar extrajudicial e unilateralmente.

Em sentido afirmativo pode consultar-se o ac. RL de Lisboa de 10 de Dezembro de 2009 -

processo n.©6240.05.9TVLSB.L1-7, in www. dgsi.pt. - e também Romano Martinez - in Da Cessacao
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do Contrato, 2.2Edicdo (Almedina), Coimbra, 2006, pagina 221 - embora este autor defenda que apesar
de a resolucdo ser ilkita - i.e. contraria a lei - a mesma nao é passivel de ser declarada nula, ja que se
enquadra na «estrutura complexa do contrato», pelo que, mesmo enquanto acto juridico, a figura da
resolucdo carece de autonomia para ser submetida ao regime da nulidade, maxime ao artigo 280.° do
Codigo Civil (ex vi artigo 295.2 do mesmo diploma). Ressalva ainda que sendo a resolucdo ilkita, e
originar a extin¢do do contrato, é possivel que o vinculo subsista caso estejam cumulativamente reunidos
trés pressupostos: (i) o cumprimento das prestagdes ainda seja possivel; (ii) a parte lesada mantenha
interesse no contrato; (iii) a execucdo do contrato ndo seja excessivamente onerosa para o declarante da
resolugdo ilicita — op. cit. pgs. 222-223. Coincidente com este entendimento pode ler-se na jurisprudéncia
0 ac. STJ de 8/6/2017 - no proc. 7461/14.9T 8SNT.L1.S1, in dgsi.pt

Com o mesmo sufragio doutrinal, embora por declaradas razdes de ordem pratica (a pratica
ndo se compadece com as delongas da intervencdo do tribunal em declarar a resoluco ilkita, ja que
aquando da decisao judicial, as relacdes de facto ja terdo cessado) também Pinto Monteiro defende como
mais razodvel que a resolugdo ilkita extinga o contrato, até porque a solucdo contréria ndo se
compadeceria com o caracter extrajudicial da resolucdo - in Contrato de Agéncia — Anotacdo, 5.2Edic¢do,
(Almedina), Coimbra, 2004, pagina 128. Em igual tracado, Menezes Cordeiro sustenta que, permitindo
“o art. 436.%1, a resolucdo por simples declara¢do a contraparte, o Codigo da uma mensagem
normativa que ndo pode ser passada em claro, a lei deixa & apreciacdo do resolvente a ponderagdo dos
requisitos em jogo. Este pode enganar-se. Quando isso suceda, havera que demonstra-lo em tribunal:
um énus que cabe ao devedor, sob pena de deitar por terra a resolucdo extrajudicial. Até que haja uma
sentenca com transito em julgado, a resolucdo deve produzir os seus efeitos: ou seria inatil. Nenhum
contrato pode ficar muito tempo na incerteza: seja pelos interesses do credor, seja pelos do devedor,
seja pelos da comunidade juridica.

Nestas condicfes, em nome de uma interpretacdo integrada do ordenamento, devemos

;

considerar a resolugdo formalmente declarada como eficaz.” - Da resolucdo do contrato, in https://portal.
oa.pt/media/132086/antonio-menezes-cordeiro.pdf pg, 473.

No campo dos que defendem, como nds, que a resolucdo il icita ndo tem a virtualidade de por
termo ao contrato podem consultar-se Fernando de Gravato Morais sustentando que a inexisténcia de um
motivo valido para resolver o contrato invocado por um dos contraentes determina a «ilegitimidade» da

prépria resolucdo e pode corresponder a uma recusa categdrica de cumprimento - in Contrato-Promessa
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em Geral e Contratos-Promessa em Especial (Almedina), Coimbra, 2009 pgs. 164 e 165- ; e também
Calvao da Silva dando nota de que a resolucdo sem fundamento € ilegal, e, por isso, ineficaz, ndo
determinando a cessacdo do contrato — in “A declaragdo da intengdo de ndo cumprir” e “Pressupostos da
resolucao por incumprimento», in Estudos de Direito Civil e Processo Civil (Almedina), Coimbra, 1999,
paginas 134 e 158.

Em igual direccdo se conduziram Jodo Cura Mariano (a propdsito do contrato de empreitada)
entendendo que a declaragdo de resolucédo emitida pelo dono da obra ndo produz qualquer efeito, caso
inexista fundamento para tal, nos termos delimitados pela lei - in Responsabilidade Contratual do
Empreiteiro pelos Defeitos da Obra, 3.2Edicdo (Almedina), Coimbra, 2008, pagina 138 — e Brandao
Proenca, referindo este que, embora a sentenga que declare a ilegalidade da resolucdo néo tenha a
virtualidade de afastar a eficacia da resolucéo temporariamente (entre a data da recepc¢&o da declaracéo e
a data da Sentenca, v. o disposto no artigo 224.% n.°1, do Cdédigo Civil), deve declarar a manutencio da
eficécia do contrato - in A Resolucao do Contrato no Direito Civil, Reimpressdo, Coimbra, 2006, paginas
152-153).

Por dltimo, Baptista Machado entende que, caso a resolucdo ilicita seja contestada com
sucesso pelo contraente que a recebeu, ent&o o tribunal deve limitar-se a declarar a subsisténcia da relagéo
contratual - Pressupostos da Resolugdo por Incumprimento, in Obra Dispersa, Volume |, Scientia
Ivridica, Braga, 1991, pagina 166.

Na jurisprudéncia, e na defesa de que a ilicitude da resolucio ndo determina automaticamente
o incumprimento definitivo da parte que procedeu a tal resolucéo, deixamos nota dos acs. do STJ de 30
de Novembro de 2004, no proc. n.° 05B1494, e de 15/1/2015, no proc. 2365/08.7 TBABF.E1.S1 in
dgsi.pt.

Regressando a andlise do objecto do recurso e confirmando, agora, com a indicagdo das
razdes, porque entendemos que a declaracdo de resolucdo (sem fundamento e por isso ilkita) por parte
da ré nao pds termo ao contrato, concluimos de modo mais completo que mantendo-se o contrato depois
dessa declaracdo, quando a ré abriu o estabelecimento de venda ao publico ainda estava obrigada &
exclusividade, motivo para que a declaracdo de resolucdo por parte da autora tenha fundamento.

AEER P AEATHRT O AR e L Tﬁtb— R e RE - BRieiFH
FAR BT - BTy BERORP DT A FEHA T 0 BT fﬁ:}fiﬁvﬁ'i’fr‘. &I P R U

S AL S R ARRGRIT - KRB HNA EEE s R A T 0 69T &

2023-63-resolugao-ilicita-arrendamento 23



PR AR TR AL T AL R R LR P s BT S 6T Lk
m EERER (2L ) $820FEFRBA N TN L > ALY 2 EFFHPERM G
RS R R T Ll R UL R
ME g R o kAR R ANiT L  BpRT O R R T ARG S NG 4R g
FTREESF R A %wﬁ’gw’%aﬁekvwﬁm:*ﬁiA%ﬂﬂiiﬁﬁﬁ
R 2 B FREARRFRETE > B FFANERFRFLE RIS HER
hfy (70l E A3 ARG Bd 3 7 4p B2 T

ALHBEY P FEFALR A PADSENERM G - BRE -
LAk FEMAY  REPFL(ERH e REFIR I A EE TS B A H =
3+

TEFE e REFNGRA T RRALE L FRIERRSE ) ERR AL DERLY #

il

Fr7a TP HEERATEIDPEER -
Bdims  de RAF Mg Lilid - GEE Y 2 5 R AR R
LR — G RE R ML 2 TERR L AR L Bl R
HE gt hdt g tdowdaop 3 REEZRALESHEH ERER PR
FTEHRRLNEBRGYREF T - 3 o
“¢F & A" ( “occupancy cost ratio” )
HERY SRR NRBES ERRT > REFAFD0 T S F LA
%] (“occupancy cost ratio”) > ik & 2 i B b o AREEF 2 ﬁéﬂﬁ% Lk o

WA Al AR AR A o BA R R A A GlE R Y LG
FEGALIRAFRLERAEFAYFL > &3 B a- SR HERHRDFE -

A2 3% 2CV2-16-0071-CAOS % P e 33T R R H R ABEF 7/ I NEF 7
PoRRBEREAFAARI RN BT FRC AR Y O NEP ERANRL LS
BRI HiTE R %172 38 iR 5 ﬁ’i“,% °

BB e AT AR R IR T > AR FAL L AT A SR hA IF ek

%—’%%mkaéﬁ%—&%wﬁmir%ﬁﬁak—%€¥?%~ﬁi?lé;ﬂg
B f e AT 0 FRAXEF EFP Y AR A YR - FR(GI L & F)
fo b B PR A @RS XUBEY SR VRN - AR 3k - R R (R R LR 6

By ed 22 FRHENG EHALEXEL *# % (precluséo) »= % CHMREAI ALY S 2HRY R

&t > ¥ 1 Castro Mendes, Limites objectivos do caso julgado em processo civil, Livraria Petrony, p. 179 e
180 ; 7= L M. Teixeira Sousa, Precluséo e caso julgado - #; Lf&2+ > Gl4c L § 5 7 5 3 ;‘é }22016% 127 6
% 2021# 127 16p 4 %3 % 1129/09.5TBVRL-H.G1.S2 2 5837/19.4T8GMR.G1.S1%L & = ¢ & 3% 3t &) )T‘

2023-63-resolugao-ilicita-arrendamento 24



$o o RARTREFARL S & F 5 17.32 3830 (7 L EFET F ¥ 522 53%) i

= T fﬁff;’:xf i 2% (clausula resolutiva expressa) ° Tﬁt“ PG BA L nE s TR P z‘v’ﬂﬁiﬂff

EAMER T S HMAS > LA A DAY o A R pRRiEF AT 5 B T UK
U F LREN £ oo
*
FH AMRRA A TR > £ H 23k CV2-16-0071-CAOL % i chE 1L % 7 ¢

A 2% % (preclusdo)»e & - = # 7 22]% »c 4 (autoridade do caso julgado material) 4 % % 5¢ &
WA BARA R R R SR T X RGN - B R A R X AL AP
ik R RE L 4R 202016837 17p w R hen¥ bl wd L2 2 § kiR o ji&bﬁ“
- BRAZRRE > AIRMEF T ARRE A 4T o
B —ded gt BB ed Y R RB B R G
(“occupancy cost ratio”) ¢l 3L ¥ AR 2 (L EHE F 608 -

DGR S S CEUE AN NI A S I A A R Lk

WHmEH ARSI R AR 0 M AL R DR DT R 0 Ra 0 AL ALK
NEFEA AN ETEY(LAHETF 5301 B ANMGERET > MRDRIAHXLEZ S
5724 F) -

TR EES F T A 2201630 150 rehfF s 0 1 E A CV2-16-0071-CAO%E
FrE hH(T i ARG AR eniih L2016E 37 A AL A Rl kM GRS
CEF ARG R S AR 2 - o T2 FHEF AL LA TR @ B
L E P DL AR AAREAF L AR TR CHE N REEZAFL A HT B
X

FARCE H A G 2016# 37 ¢ HE S HAR R DR AT E £ R Mk FIE 2Ly o

s

BB (REL) FTSEN2ERAE T A AE T E LRA AR SRR Ak EwE Y R
24 MiEF o T 2CV2-16-0071-CAOR % chde s @ & 524 # 2 § M ik 4 ehffin 2
REMNPE . LR FHTIT32 383 TARL S RARR PP EZT o - iR

FFF261200F e g R TR A P R VI F R S kR 'l?#pﬁrl" 14

BB %g*m T 4T o
SRt T OLFE T LAY Sk 122020 100 85 % 5 22/19.8T8PST.L1-255 % 3 chd hiesh 2] » 1 & 4 ¢

sl mBrandao ProenQa“r#é O LBt T AFHFIAE BT 5 ER2014£67 5p T F
23/10.1TBBGC.P15L % = ch & sk e 2] o

2023-63-resolugao-ilicita-arrendamento 25



MBI 7 QRFPRE-F AR EPRAN(XE 47 Ml m ERMAERALS & F Tl
FE) e § o A R - ﬁ&w1%4%ww’g%’@ﬁ%mw@ﬁ%%%£ME\z@ﬁm

Il R E T RO P EE D L Bl A TR AR & R AT D

&E’*ﬁﬁ@ﬁﬁﬁaﬁﬁﬁ%%&ﬁﬁ—iﬁﬁ%’?‘ﬁ PEAE ARG TRB L
P g %17323830F > ¥ AAKH w3 X R AT E T > HE g agEel 2
RN N i £ “f El o A RZAL S H M AN PR ki 92 R R R
o e 3020164 A tAR S nfR g doa B 3V e T3 s Bk E
RGBT 0 AL R T 3020208 (A KD E REAE) RO - B H02016F F LG RE L E

L eni®d o R4k N HE2016F cnfR P en g 22 8

\‘%

LA R = 3
“For oAl ”ﬁ’*"f— (o 402016 I LR i s e B o

FE P b LAt e fedk L LB R R E R A2016E R
FRRRLDEBEYRE DT - S L -

- R RR i ok P keng e

BT L LESEY ERERP R T ERRES

?]\':—%a‘ ¥ "il ‘H‘%” H’Tﬁi»lmf ;‘:FLT“ET—r%w °

s
e
Dy
~)70
+3
wE
,@;‘i
I
N
il

|

A
T

(28 ) %7900 R 2!

“ o R TER I A Z IR DA GG T RO N RER (AU IE Z RS
EEEA TR RS Z A -

— - WEREB GRS RES - AIEEANmE S AEGERERE > MG
PReE - AREACEITHGH > AFEEERREEMGHT -7

PRBEhEr B2 FEABLEFF PP BFELNE-PFTIFLT R R
Pooka o iR E PiBH 7R (AR RE PR LR P S) 0 B2 BRCERE S A
o REARREE R OEREEAEDEY FER - P A R SR RAEHT B E
(P S

d

_H;

=

Fe® (£ L ) %556% 5581F !

PR LS CRREFTH $11-132392 0 R G ElRrE Um g2 R
# %:2,080,260.00 ~ thixzE £ 12 2 %13 (R £ HKD100,000 » & + % %:2,180,260.00~ » 47 &£ ;&8
W2 245,667.8% o

I Ao Hr4 e 3 o R ’ﬁiﬁi EHE AL gL
—TJ\ ’ %diﬁpi}‘mﬁ%\°

|
*

R HHAEF RIS Bl BT Y g i

2023-63-resolugao-ilicita-arrendamento 26



Bl e AR er2016£5 7 e bR o RREET R $182 378 £ 4
MM NT LA B AT RYE LY OFRT o B A REBRY L gy
Wk N T42,267.20 % > 37 & (R HT764,535.2% o

JeEe ofi o e BEET T ¥ 0 372 658 BH AR R R X Hepg o W
# %+211,394.00 % > 47 & #F® %217,735.8% -

INEEFF RV EERE S HE f;ﬁ:ﬁv‘ﬂ%aaﬂ:ﬁvﬁu, b p 2

SRt QPPN R E F o HKDI27,791.79 ~ R4 ¢ 5% chie & 8 P cnEBAER 3
HKD79,635.04 ~ J 4 = =% ehi & 8 p ek B JE R ;‘: * MOP93,000.00 ~ & 4 ¢ o § ch & ¥
PN R RER B % B X MOP15,000.00 ~ R 4 = TR chi & P v & 3 * HKD18,040.00

R e TRt QPPN b Lk 142 % * MOP15,000.00 ~ R4 @ R KB ART * A

RMB420,000.00 " # MOP900,000.00° + & % + 4 1 MOP305,000.00 % & § 1 #1p2 o % i 4¢3 *
AR AL ERE AT EGFHA A LR B TS R R R B
MA ARG RAEBERASEY > FP > REF FERBRL Y AN T RO PR > 22016

E512p (L EHE D SLTHE) 3 & F R A L R bl B2 (F R o

R EET P 5308  /2016£5% 2 3£ 1 2020£ 27 200 » R4 4 fEfcE4T L R
#1177,326.37% 5 11 & A & #316,925.6 % P f o

ek 2 el LaEA s R E G AR R L B epb ] T R AR
o AL Rt Bl PR Tod SRR R AR B L

BTG F R LA G pRibRe) 2 NI o kA iR ht AR 2 X BB
6,397,203.23 - chig ) & o JUREF R FOLET Lo LT U A R D7 (713 RDE R
R 0 R A FRET M AR AR TR o ot A B A AR i s
A BRRLGPEREYRE AT 2 kA e ARA TS RAR KA L Hd

HENZPRANL PF R A o

I~

EFhoariE o ARP TR L PHFNED N> A 2 AL PE FEd 3 A2 FF R

S A AL ER B

SR e s BT T FIBTATAIRR PR ER Y TR F 5
FE AR A B4 B AR fRH ET/%r—éﬂfii*lﬁ_ﬁ T oo A
JES

EFTER BRI EREIF R
W ehf o

TIMEFELTR AL E R R E r5E > AT AR PEFELTE
Al s LREREDORET E 0wt RERFE SRR N 2R
FBRAPE IR G MR £ 97 -

z e
2L /R
=

T ERE 8

s
A o MAEET &, Ao

7;%1

2023-63-resolugao-ilicita-arrendamento 27



ﬂ}

LAMAH LS e e AR @iy > iR i 2 42 Fang Bl =
2. YRk 4 4 A & R R R4,405,265.1 % % 4 % %#316,925.6 % 12 IE ;
3. R 2BEEIE VA AR AT F D AR R e Byl 1
A G
N R E SR iR o o lﬁé“‘ M A
;s_

5. ik B HH R4 N F GRS E 2 g M RM R -

o

LR R RATATR R P RRS L Bld R A 2 ALK

L BRI R IFIE o

Quid Juris?

Ora, como os factos fixados pelo Tribunal recorrido ndo foram
alterados, e, todas as questdes suscitadas pelas partes no processo ja foram
objecto de analise por parte do Tribunal a quo, com o0s argumentos acima
integralmente reproduzidos, que subscrevemos e sufragamos as posicoes
assumidas.

Alias, a questdo principal consiste em saber se a Ré resolveu
validamente o contrato de arrendamento ou né&o, e, conforme os factos provados,
a tese da resolucdo vélida do arrendamento ndo estd nem factual nem
juridicamente fundamentada, j& que, a nosso ver, o regime de arrendamento
previsto no CCM é aplicavel ao caso dos autos, enquanto ndo existe legislacdo
espcial que regule o arrendamento de espacgo integrado nos chamados centros

comerciais, e no artigo 1034°do CCM prevé:

(Resolugao pelo senhorio)

O senhorio s6 pode resolver o contrato se o arrendatario:
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a) Ndo pagar a renda no tempo e lugar proprios nem fizer depdésito
liberatério, sem prejuizo do disposto no artigo 1019.9;

b) Usar ou consentir que outrem use o prédio arrendado para fim ou ramo
de negdcio diverso daquele ou daqueles a que se destina;

c) Aplicar o prédio, reiterada ou habitualmente, a praticas ilicitas;

d) Fizer no prédio, sem consentimento escrito do senhorio, obras que
alterem substancialmente a sua estrutura externa ou a disposicdo interna das suas
divisBes, ou praticar quaisquer actos que nele causem deterioragdes consideraveis,
igualmente ndo consentidas e que ndo possam justificar-se nos termos do artigo
987.°0udon.®1do1025°;

e) Der hospedagem a mais de trés pessoas das mencionadas no n.° 4 do
artigo 1041.°, quando ndo seja esse o fim para que o prédio foi arrendado e ndo
haja sido estipulado o contrario;

f) Subarrendar ou emprestar, total ou parcialmente, o prédio arrendado,
ou ceder a sua posi¢ao contratual, nos casos em que estes actos sao ilicitos, invalidos
por falta de forma ou ineficazes em relagdo ao senhorio, salvo o disposto no artigo
1020.°;

g) Cobrar do sublocatario renda superior a que é permitida nos termos
do artigo 1010.°;

h) Deixar de prestar ao proprietario ou ao senhorio 0s servigos pessoais,
guando admitidos, que determinaram a ocupacao do prédio;

I) Tratando-se de arrendamento para o exercicio de empresa comercial
ou profissdo liberal, conservar o prédio encerrado por mais de 1 ano,
consecutivamente, salvo caso de forga maior ou auséncia forcada do arrendatario,
qgue ndo se prolongue por mais de 2 anos, ou em caso de assentimento do senhorio,
prestado agquando ou apos o contrato; ou

) Tratando-se de arrendamento rural, prejudicar a produtividade do
prédio, nao velar pela boa conservacdo dele ou causar prejuizos graves nas coisas
que, ndo sendo objecto do contrato, existam no prédio arrendado.
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E de ver que s6 nas hipdteses acima referidas é que o senhorio pode
resolver o contrato de arrendamento. N&o obstante a Ré querer, mas néo
conseguiu alegar e provar os fundamentos para este fim.

Quanto ao demais, como a sentenca recorrida ja analisou praticamente
todas as questdes levantadas, ficamos dispensados de voltar as tocar nesta sede.

Nestes termos, € da nossa conclusdo que o Tribunal a quo fez uma
analise ponderada dos factos e uma aplicacdo correcta das normas juridicas
aplicaveis, tendo proferido uma decisdo conscienciosa e legalmente
fundamentada, motivo pelo qual, ao abrigo do disposto no artigo 63195 do CPC,

€ de manter a sentenca recorrida.

Sintese conclusiva:

| - O regime de arrendamento previsto no CCM ¢é subsidiariamente
aplicavel ao arrendamento de lojas sitas nos centros comerciais, enquanto nao
existir legislacdo especial que regule esta matéria expressamente.

Il — Assim, o senhorio s6 pode resolver o contrato de arrendamento nas
condicOes expressamente previstas no artigo 1034°do CCM.

I1l — E do entendimento pacffico que a declaracio de resolucdo (sem
fundamento e por isso ilkcita) por parte da Ré ndo pds termo ao contrato de
arrendamento, e como tal se mantinha valido o contrato depois dessa declaracdo,
SO que por actos da Ré a Autora foi “despejada” do locado, 0 que significa que a
arrendataria deixou de poder continuar a usufruir da utilidade do locado e como
tal tem direito a indemnizacoes.

IV — Em processo civel o Tribunal atende aos pedidos e s6 aos pedidos
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formulados pelas Partes, e como a arrendataria pediu a devolucdo das quantias
gastas na decoracdo do locado proporcionalmente ao tempo que ela deixou de
poder usar do locado, e como ficou provado que a arrendatéria foi ilicitamente
despejada, deve reconhecer-se a arrendataria o direito de indemnizacdes nesta
ordem pedidas.
*
Tudo visto e analisado, resta decidir.

* * *

V -DECISAO
Em face de todo o que fica exposto e justificado, os juizes do Tribunal

de 22 Instancia acordam em negar provimento ao presente recurso,

mantendo-se a sentenca recorrida.

Custas pela Recorrente.

Reqiste e Notifique.

RAEM, 24 de Maio de 2023.

Fong Man Chong
(Relator)

Ho Wai Neng
(1° Juiz-Adjunto)

Tong Hio Fong
(2° Juiz-Adjunto)
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