Processo n.©513/2021

(Autos de recurso em matéria civel)

Relator: Fong Man Chong
Data: 16 de Setembro de 2021

ASSUNTOS:

- Denuncia do contrato de arrendamento e valor da indemnizacao pelo atraso na

restituicdo do locado

SUMARIO:

I — Numa acccdo de despejo com o pedido comulado de indemnizagdo, séo
essenciais os factos respeitantes a existéncia de contrato de arrendamento e este
terminou numa das formas legalmente admissiveis, no caso, foi a de denlncia
pelo senhorio e, apesar disso, a inquilina continua a ocupar o locado sem que o
devolvesse ao senhorio, dai a respectiva indemnizacdo nos termos legalmente
fixados, nomeadamente a prevista no artigo 1027°do CCM.

Il — Uma vez que o Autor pretende ser compensado pelo atraso na restituicao
do locado pelo actual valor de arrendamento de que esta privado de receber
devido ao facto de a ré ndo restituir o locado — MOP9.000,00 (renda do
mercado), o qual é superior ao valor do dobro da renda que a ré pagava —

MOP1.480,00 (alineas i) e I) da matéria de facto provada), decisdo esta que €
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consentanea com o disposto no artigo 102793 do CCM. Eis a razdo da

manutencado da decisdo recorrida.

O Relator,

Fong Man Chong
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Processo n©513/2021

(Autos de recurso em matéria civel)

Data . 16 de Setembro de 2021
Recorrentes : Recurso Principal
A

Recurso Subordinado
B

Recorridos : Os mesmos

*

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 14/12/2020,
que julgou procedente a ac¢do e improcedente a reconven¢do (declarando-se
cessado o arrendamento por denuncia do senhorio, a partir de 10/07/2019, do

arrendamento), dela veio, em 26/02/2021, recorrer para este TSI com os

fundamentos constantes de fls. 259 a 275, tendo formulado as seguintes
conclusdes:

1 BEEERE, FRAARAMAREZBREESRENREDRE - #KFFABE
e, QRS - HARRABU ERAXREZAEMITESNBZ 5.
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2. Ak, FERAAGEEBREREL T BREER T/ BHEAZEERE,

3. A, RBEZEFEBE TURELIENEEMNBERTNEFESTEN, RIFEL
RAGCHE BRI RNERARE TR ER, FEIER.

4. RERFEABE TELFEM R HICERERMEERNB2LEMIENEEAN
% [EBFE]  ERARELHFAARERTHE,

5. ARAEENTBHEEA—TBEZE, AIRBENEE BAFTHEEA DS
NEEABR.

6. EW LR AATE RS BEM AN EARZT R HESHERTERE TN,

7. EE—BREZETR. ERAATRES| TEZEERAZ R Antunes Varela, J. Miguel
BezerraX Sampaio e Nora7e ELZ 1 FIFREE,

8. Mo, ANEIBACBIEARSE - HREFABIIZHE A,

9. EfF, B—EACKRE - WRFABNEEA, MEH, AmcEE Rt - #k
RAMENSEHESRBEN, &8I, BEECIELRE.

10. BREENEEN, HNRCHERE - BRFABEAEZR LNHEFE, Ft, &
BINEAEE.

11 HEFMHARED, HELFAABRE, HxEFABE R R PIH9,000.00

. AFREARERQ0I9FTAIONEE EERIER MAE L Elr,

12. ERE, W EERMFIRE IR AR ENERIELRE,

13. 81, ARRE - WRFABEHERENRPEFRABRMEEOREXMNEALN
HUIEBET2BHICENHEZEE, REAXMRPIEISTNETEE EERER
1k,

14, BTN, BREEE 5 M TS EMTR Mg HE R S AHRPIET 52075
IBERENEE,

15, W ESRMFIREA R EERAARERSE - KGR ABEHEEN S, BaERE
AR ATEE K BB £ 58,

16. BN, RE - WRFABINEBRIBIRHBAR R, TFREAKEMITERLN
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FE{E3R 5 E | FT159,000.007T,

17. # LERAFIREE—HRER (REFINEMR) BE6MEBEIRNRE, LFRAA
BE5 FEBTES TR LEE MDA,

18. REFE FEETES (RER) B10271HRMRE, ARERREGHENE Y
BumMELNEEE, §H3%8F1900000T, HEZERIE.

19. BB, K& - HRFABMOUREXZIMBEEAZ EH BB ENEESR,
AREMRENEBELERMMNB L ENMmEREIEACIELEE,

20. R, ReE - WERABBAERERERTREAZIENEBESHEAR TETH

21. BR, RBERE, LENHTETHNENEESERERE.

22. Rz, Bt - BREFABEHERERPABRER/SHWBERE -BRFAHE
BB A B AE LB FRIRFI#9,000.007T AR T A

23. B, ERANFNEBERFERRE - BRFABB2019F7H11EEEAHEEH
BERMER.

24. i FERMFIREBZRARE (REFNEHR) BO6AEE2RMNRE, XFHRE (R
) BI7TEREHRRE, ARMNEBEREREATRSIMmE.

*

B, com os sinais identificativos nos autos, ofereceu a resposta
constante de fls. 282 a 284, tendo formulado as seguintes conclusdes:

1 EFARDZEEETTEZHERMALRAREZEE, LERASHARRH LR,
BERIBHEIMERIIFE LR, MHFRZABPANZEE, HEEARURIEN, FAZR
YIEFZE LRABEEEE.

2. EERARBIEEZZEETAOEEMNBERLT, UREREMEAES LRKES
WM, ZEFRZ#EE, YTeERRAR.

3. B LERBEAZIEH, BT R IEE, FRASBEIFZZVETSHEESR
Ref LR ANEE FRAZEHEELEN N, ERARPHEGFE, EARNFEHTIREN
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(RFEEEE.

4. A, ERABRUPAERFHFEEZFETREENR, KEBREAR.
5 Bt EERCEY 2 ABHIBEHE, FARIEMIEHEACHY LA ABRKEM G, WiES
BEHRIE HERAERNREREARNEUBALEL,

6. EHRAREFHRFN LT AAFEE, RBACTEERHE, MCTRAEH
BaOAE, ERRABEZ AT ENH ERERBEEBER, M LR ATRE L EREME
Bfsr, BN, BRERRAT AR
7. BE, AWEE LFARERE

oAz

FROER, MARRE, it EFArEk, &

8. B LRDIPHZ BRABMEMRSE, LRAREZ BRAHIREES B RS
BEAKIEETEBH 3/CEMPBZMEE, REAXMRMET20THBEERE, 2R
BRI, ", 2ERAES (RER) BI1027EFEIRIR, ZMEEHEW LRAREF RS
3, TRIEFAIEPIHE 0007T,

9. # FERFIAHIE LR ABNFEAAR IE B X S AR FI%9,0007T EIE
A2z WIBERABINB A, BERPIEE7 5207 A8 F B

AR

ERERZIBKB

102715 E1 T 28K
Fite 23, REAEMMES R, FiLFBERRERA .,

YA % Im
MmEANEESAREE THKEFABRED.

11 ERAR B ERFAZRENEEREN, EERREW LLFAZHMEN D

hall2
N\

MERNZEEN ERATERARTRESHNNE, FAEHE LHFAFT A HISHENEEE
BB, TETHERRE, UAFELRFANEZERE, SEEE L.

*

B, devidamente identificado nos autos, discordando da sentenca

proferida pelo Tribunal de primeira instancia, datada de 14/12/2020, dele veio,
em 25/02/2021,

interpor recurso subordinado para este TSI com os
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fundamentos constantes de fls. 257 e 258, tendo formulado as seguintes
conclusoes :

AW EFRZHAGFEEERFERREENETEFTRK.

B. % LERZ HIARAREEEROMERBATNERE, BEHRERSRZRZEHR.

C. BMEREELARTURECRAARESEBN, ENMENNFARLUONBRERHK &
BORNUEL, TRE B TR S 2 @A,

D. BIMEMARIERW S NMEEREAMSNBR AR, BIHNERAFRADIMNENAE

B
i

E At BEHEMNRTE CRERR EEEER FEEERIIE, WHRFREN—

BHIR,
*

A, com os sinais identificativos nos autos, ofereceu a resposta
constante de fls. 287 a 294, tendo formulado as seguintes conclusdes:

A - SEREIRE

1. 7 EER ABEI BT A B B TR EMH L3R, WIEH AR

[A LR H e r B & BB R s 1 F & IR

B #H LR HRR %I E BB FOFRRR A TEEE, EHFERSER AR 4.

C AUERE A LFRTIUNR EBHFEE G EBI, (1T BAIBITH X B A
BCETIR, T B B X E R £ 2 A,

D. BUE T BEIEZE R T IR FRA N SMBR B AR, (B 1R B RA X SNER 5 E

E B, BHERE LA TIEL GRS FEEERAE, WAETFRAH —
FHH, |
2. G EMT LERABRIERAEFMFIR T, 7B KRRE (REFNER) FH5871F
EOREZHE, REMNT LR, (RERE24IE. AZEENEENN, THBEALMER, )
3 HREIRy, MW LERABRE (REFREHE) F60IMENRE, BEHRMTER,
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4. BEH KB TARLEY TEARBSEER [RREER] BF, B57R%
CV1-19-0006-CPE-A, # EER AATRBRFHIZ AR EHIE MR .
5. RBM LR ABEH [BEAEBRA] SRANMEER P AFNEER D FEN,
- IR R ART B HAME
6. (REFFNEH) FEOS8GRFEIRIRE: | BHEALLEHFFE, ZEEERFE
—FEFIEOE LTS,

7. EARPI4R B R B 24K 5E B Dr Viriato Manuel Pinheiro de Lima7E HZ{E«MANUAL

it)

DE DIREITO PROCESSUAL CIVIL Accédo Declarativa Comum»(3,2 Edicdo Centro de Formacdo
Juridica e Judiciéria, 8/2018, p.p.39 e 40.)#35|Dr. J. FEREIRA BAITSTARIEERR, #EH:

[ O que torna provado um facto é a intima convicgdo do juiz, em face do material
probatorio, formada com base na sua anélise critica dos meios de prova.

‘Néo se trata, por consequinte, de um mero juizo arbitrario ou de intuicdo sobre a
realidade ou ndo de um facto, mas de uma conviccdo adquirida através de um processo racional,
alicercado - e de certa maneira, objectivado e transparente - na analise criticamente comparativa
dos provas ...”

O principio significa sobretudo que, salvo nos casos previstos na lei, as meios de prova
tém o valor que o juiz lhes entender dar no caso concreto e que a conviccdo do Juiz, a0 dar como
provados certos factos e ndo provados outros, ndo esta dependente da quantidade de meios de
prova produzidos. ]

8. REERFEER, W AeB TELGEERY, XM LAF ABRIZ LA
FEFCE, BATERE, EhAREER.
9. Bk, WHLRABYUREMZEBENFIEEMNERER. (RERE2206H. &
BERNEREEN, BHRAEHER. )
10. IEWNZE FA R A2 Antunes Varelaffiig

=113
ko

[ As reclamacdes poderdo basear-se num de quarto vicios: a) deficiéncia, se a

resposta ndo abranger todo o facto quesitado; b) obscuridade, se a resposta for equivoca,
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ininteligivel ou imprecisa, c) contraditoriedade, se a resposta a um dos quesitos colidir, como
frequentes vezes sucede (sobretudo quando o questionario é mal organizado), com a resposta
emitida a propdsito doutro quesito, d) falta de fundamentacdo, quando a reposta ndo contiver a
mengao dos melos concretos de prova e que oS Juizes fundamentaram a sua conviccdo ou quando,
tendo havido meios contraditorios de prova sobre o facto tido como provado, se ndo indicarem as
razdes da opcdo feita pelo colectivo._/

(MANUAL DE PROCESSO CIVIL, DE ACORDO COM O DEC.-LEI 242/85, 2.° edi¢do
(reimpressdo), Coimbra Editora, 11/2004, p. 656.)

11 BRIEBERMNKE, BRI, AN LRABREHZARERAEERRE
&, BREAEE AR MERE.

12. 8K1h, B9#s LER ABRIZEM LR AARRH LSRR BB A BB T M LaRER
%, URMREME ERF, WEHEHARAFIEEIATER:

[ 3 RBFRA XS B Z FE (T ES), At S EEER L= T EEANE

SATIAE TR A, KD Z b B, (AT E SR 45461 TR,

4 AR TR E(E AT TR, A A TR e — B (R PIXXEXX XX A B
XXEESECE)EABRILAT,

5 MERE FETAIXINEHE, #EEZTTEBRIELH LN, RE
LB K B LA BT HABRNS, HIEABIKR, (BEZEEEF) G W LFAAZRBER
FEE)

()

7 BEZFEER, REFUEBAGOFLHTFLXIEH, Mlhs, #EETES
FWOER], [ENEFEFIR,

8 HU TR, REREHNBIUENREZEL, EigellsiEes mFkrE
K, BEZEEEEHAEIELARBNTEHZ BRI 097, TFELIENMESE.

9 B, HELAFEFURETZEE BELBTLGRETEFELOFERERE

1B, WEEWEANZ W ES].
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()]
(REREWTE, RBEEEREENS, AURAS2EER, HEXKRAKSIFIN

13 REAMNEES, StENTERABEEEHBRANENEE, W EFAARSE
NEEACEAZNSTFRRRET MR R, MERNRESGEE “BE TCEBRNH
FERITELBERNRH,

C - B LR ARNE AR E &

14. BB _L R ABHVIE FHBRIR R ME AR IR A B V= B MR

15. M7 EAR AB—FIRFAH LR AAE A BRI E IRV 455 X B A6 R L
FAREERHMEZBER SN VRERZUCER, UERESEMBTEM. (RHH Lk
IR BRIA S 3R R B4 M. )

16. REAMEES, & LR ABBAMZBL BN HEBR LR AATEREERE R T
IREBREMERE, W ERACIEEXXESXXE, RERERFIVER AR, MAORE—LS
FEWAE, WEFALHZRIFERER, S RBEEBEANEITEE.

17. BATAXM, EHERGRAEBHRFERE ETNEES ERNIMBUEPTBATHEEA
8, MXBEATURERZ.

8. MM FERRKFEBARBROELEHILRENERE, FH2HHERE, W
& [HEBhFEERERR] o

19. iRiE (REBEFFENER) BBMEBIRIRTE | HHEEZEEFRREY, FAT

I

20. #BE . WERAATERESRNFIEE . [ AZEELGTAHLILFZLTE, Tk
FBAEENZ, | (REREREN /K. AEBENERNN. EHRASHER. )

21, A, & ESR ABEAM EERNIEAKRARESIFRERE RFERS
654/20135F I & FREERH o

22. RIEEMEEN, MW LRABRET (RiEH) L206HBFE2RRERIFRE
REMWMEER, MEEHEHRANSI0G—BRAE: (). EAEFHEEHRTE THE
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At BRI EL, HEIRE TH FEERIBHANSE BER M, thREHRESTET RGN #
EX LA WIEESE, RERTEHRHECTIRIEHK, MERETTHEEEATTEEARER. | (KA
Krafe AL, )

23. B2, BT LR ABRAZBRAW LIRAABKEIESREBH, MERNINEE
EIFEEELIENGEW LR A B W EIHSFEB IS E FREEEE, XS LR AZE K2
RIEBHAFRIEE.

24. BN (RFFFENER) BATHRE: [ Wt —FEZEHAEELS T2 HBH
£, B HZEE M2 EFEANFZ T AR, |

25. bHh, BT AR ABE R LRMIEMRMRIARER . [ ALK E HEZTGAXI
BHZHF, HEEZLREANARIEN EEKRIEE, TREFLBH R E K ENTHEH
BF, BIEABIR, (BEZFZE7F)] (REARAESE. AFEENZENH. altiBiss
BREEER, )

26. BREENEES, MH LRABENATNERBNZE, BUEFBKREESEN
BHNAEEEEANEST5,

27. B LR ABRE2019F 18 %), EiB—AXXUMNZ FHa# LSk AAB THZEE
A, BIXXERITIRIE18IXXXXX478, M LR AT —EZRBAEBNBANMAAEENES,
THEEMEAHA—X. RERERER T BREER T K. SRSHROTEN, KK
RAREMRHSCH—, )

28. A, MW LR ABEH BRI BAMEE2019F1 8210, (RREFRERNGE
ARELMH. REBERFEN, ERALRER., )

29. MEAHELSEAHIFRNER, XAZAEEUPHEENEEE THRME R
ZERNERBEDERE, DIEXAEENFERBNBRZERX TEFESWEVESNDERD
BHW EERAA—S, HH LSRABILS BIEBE S IEMRE,

30. RIEBMEES, W ERAARM AN LR ABBRIREE—FEMTE—F
BEAR LERARBKRERLRDSNZ BAFAIBE?

31. &tk M LERABEHIZMMRIAETIERAE [ BFZEER, REBXERE
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| (UR& %A

= AA
=

A GHELTTBIXIEAH], [Tl FF, #EETEHEWER, ENEE

FREHFHENT LRABNERTE —ERE, BERS

A

=)

BAHMMLE, )
32. BREERNEEN,

[ Provado que em dia ndo concretamente apurado de Janeiro de 2019, o Autor mediante o seu

procurador, notificou a Ré na fraccdo arredada, os documentos de fls. 14 a 15 dos autos e a Ré for

informadia sobre o teor dos mesmos e recusou assinar e receber a notificacgo. |

33. AINE—RIER® LR AARRE BB FERIY EERER, SR EERARE

AHERY BIRITEREE P AR

735,

34, SRTT. LR AATREN BRI L35 ABIE
LEM] B [FRAMSNZEA] 2
35 i (REFIER) BBEBIRARER [SBFACEH S, HIrY
SZELEH AN DB ZATASES, () | BN

RSN EH], FRAZ,
BARMINL),
*

Corridos os vistos legais, cumpre analisar e decidir.
* % *

Il - PRESSUPOSTOS PROCESSUAIS
Este Tribunal € o competente em razdo da nacionalidade, matéria

e hierarquia.
O processo € 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.
* k% %

12
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111 - EACTOS ASSENTES:

A sentenca recorrida deu por assente a seguinte factualidade:

a) “O Autor é proprietario da fracgdo autbnoma sita em Macau, na Rua da XX, n.° XX,
Edf. XX, Bloco XX, 3° andar C e descrita no Registo Predial sob n.° 2XXX4-C3.), também
denominada por 4.9 andar C.

b) Em Novembro de 2018, o Autor celebrou a escritura publica de compra e venda,
adquirindo junto da E a fracgdo “3/C" em causa, para fim habitacional, bem como, foi efectuado o
respectivo registo de aquisicdo, cuja inscricdo tem o n.° 3XXXX2G.

c) F, marido da Ré, faleceu em Macau, no dia 22 de Margo de 1989.

d) Apods o falecimento do marido da Ré, a Ré continuou a residir na “fraccdo 3/C".

e) No dia 14 de Dezembro de 2018, o Autor requereu junto do Tribunal a notificacdo
judicial avulsa, a fim de notificar a Ré o contetdo das fls. 90 a 92 dos autos, cujo teor aqui se da
por integralmente reproduzido.

f) Apds admissdao do pedido de notificagdo judicial avulsa solicitado pelo Autor, o
Tribunal entrou em contacto com a Ré através do telefone 28XXXX03, e conseguiu notifica-la para
comparecer no Tribunal, para receber documentos.

g) O funciondrio do Tribunal telefonou novamente a Ré através do telefone
28XXXX03, mas foi informado por um individuo desconhecido que ndo conhecia a Ré.

h) O funcionario do Tribunal deslocou-se pessoalmente a “fraccdo 3/C" para tentar
entrar em contacto com a Ré, bateu a porta e tocou a companhia, por varias vezes, mas ninguém
atendia, pelo que, o funcionario deixou a notificagdo e ausentou-se do local.

) A “fraccdo 3/C" tem uma area bruta de utilizagdo de 66,2m’ correspondendo a uma
casa de trés quartos e uma sala de estar, com uma renda ndo inferior a MOP9.000,00 segundo o
mercado de arrendamento em 2019.

) G, celebrou o contrato de arrendamento, de fls. 9 e verso dos autos, cujo teor aqui se

da por integralmente reproduzido, dando de arrendamento a “fracgdo 3/C" ao F, marido da Ré,
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desde 10 de Julho de 1983 (quesito 1° da base instrutoria).

k) G é a procuradora de E.

[) Desde que F e seu conjuge, A (Ré), arrendaram a “fracgdo 3/C" sempre 14 residiram e
pagavam mensalmente a renda de 1.480,00 patacas ao proprietéario.

m) Em 9 de Agosto de 2018, H, incumbido pela proprietéria inicial, E, comunicou por
escrito a Ré o contetdo de fls. 10 dos autos, cujo teor aqui se da por integralmente reproduzido,
nomeadamente, a ndo renovagdo do contrato de arrendamento apds o seu termo em 9 de Julho
de 2019, devendo, assim, desocupar a fracgdo autdbnoma.

n) A Ré recebeu a comunicagao referida em m) e assinou no documento das fls. 10 dos
autos.

0) O nuimero 28XXXX03 € o numero de telefone fixo utilizado na “fracgdo 3/C".

p) Em dia ndo concretamente apurado de Janeiro de 2019, o Autor comunicou ao Dr.
D, advogado da Ré sobre os documentos de fls. 14 a 15 dos autos (cujo teor aqui se da por
integralmente reproduzido), a fim de informar a forma de pagamento e a ndo renovagdo do
contrato, mas o Dr. D recusou a recepgao.

g) Em dia ndo concretamente apurado de Janeiro de 2019, o Autor mediante o seu
procurador, notificou a Ré, na fraccédo arrendada, os documentos de fls. 14 a 15 dos autos e a Ré
foi informada sobre o teor dos mesmos e recusou assinar e receber a notificagéo.

r) O Autor pediu empréstimo junto de C para a aquisicdo da “fraccdo 3/C” e prometeu
vender a fraccédo e reembolsar a divida a C em dois anos e, no caso de violar a promessa, teria de
indemnizar.

s) O Autor pretendeu proceder a obra de remodelagdo completa da casa depois de
recuperar a fracgdo, a fim de poder vendé-la por um prego melhor.

t) Porém, essas aludidas obras de remodelacédo a “fracgdo 3/C" seriam impossibilitadas
caso o0 Autor ndo conseguisse reaver a fraccdo apds findo o prazo de arrendamento. Assim,

tornaria bastante dificil de a vender por um bom preco, no prazo de 2 anos, incumprindo assim o
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comprometido, o que leva a cabo ao pagamento de indemnizacéo a C.

* % %

IV — FUNDAMENTACA O

Neste recurso a Recorrente/Ré veio a suscitar varias questdes, umas

de natureza processual, outras de natureza substantiva.

Quanto as questbes de natureza processual, foram colocadas as

seguintes questdes:

1) - N&o foram seleccionados os factos constantes dos artigos 51° a

58%para o saneador;

2) - Nao deve ser considerado provado o facto constante do artigo 21°

da PI;

3) - Nao devia ser ouvida a testemunha | (ex-Autora, chegou a ser

mandatdria do reconvinte B), por ter interesse no assunto.

*

Comecemos pela primeira questao.

O factos que nédo foram seleccionados sdo os seguintes:
F+—.
REEF2018F 12890, WEABEXXBXXFXXKEEXXE B, BEET)
Br, A HWERZEMRARE TREB, BAKRAXFRENERSE,
Ty
Fit, #WEARIRSZEDAEMEEEBERS BEXREHENARN(REFREH
6. REBEENAEN . TEUHBEASIHER).
=,
Mit2019FE1B%), —BERBARSBREANXXUN L FE TBAEFRS
66XXXX60.,
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F+M,
Ry BZ2XXM L T%, WE T REBHIXXIRITIRIZ1818XXXXX6478, 1EAHEA
BEEHTR.
HtE
B2, WEAFIE2018F12 M % 2019F1 A IS HFNAZRITIRE(RiERkE XY
R AZ IR SLHM),
Eil VAN
B, WH2019F1IAK, ZEMULFERHEWEA, EXRICTHBIRAELY)
Tagh, YEEWEAHE R,

it
FEt, B2019F2R MM, WEAMKBRXX 2 THERTHM,
At/

R, Z2XXELXTHEABERBEEALCHEHAFAZRMABATE
(MOP$9,000.00),

Ora, cabe realcar que nem todos os factos alegados pelas partes séo
obrigatoriamente seleccionados pelo Tribunal, jA& que o artigo (Seleccdo da

matéria de facto) 430°CPC manda:

1. Se 0 processo tiver de prosseguir e a acgao tiver sido contestada, o juiz, no
proprio despacho a que se refere o artigo anterior ou, ndo havendo a ele lugar, no prazo
fixado para o proferir, selecciona a matéria de facto relevante, segundo as vérias soluces
plausiveis da questdo de direito, indicando:

a) Os factos que considera assentes;

b) Os factos que, por serem controvertidos, integram a base instrutoria.

2. As partes podem reclamar contra a seleccdo da matéria de facto considerada
assente ou integrada na base instrutdria, com fundamento em deficiéncia, excesso ou

obscuridade.

3. O despacho proferido sobre as reclamagdes apenas pode ser impugnado no
recurso interposto da decisao final.
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E, cabe sublinhar que estamos perante uma accdo de despejo! Todos
os factos pertinentes devem ser aqueles que tenham valor para apreciar o

pedido formulado neste tipo de ac¢éo!

Nesta Optica, sem duvida os factos em causa sdo apenas factos
instrumentais, ndo sendo factos absolutamente necessarios para a resolucdo do
litigio, com ou sem eles a deciséo final fica na mesma, pois, 0 que importa séo
os factos respeitantes a existéncia de um contrato de arrendamento e este
terminou numa das formas legalmente admissiveis, no caso, foi a de denlncia
pelo senhorio e, apesar disso, a inquilina continua a ocupar o locado sem que o
devolvesse ao senhorio, dai a respectiva indemnizacdo nos termos legalmente

fixados.

Nestes termos, a ndo seleccdo dos factos em causa ndo constituem

nulidade nem originam alguns vicios invalidantes, o que determina a

falecimento deste argumento invocado pela Recorrente, julgando-se

improcedente 0 recurso nesta parte.

Relativamente a 22 questdo, que é o valor da renda invocado pelo

Autor, no valor de MOP$9,000.00, o Tribunal recorrido, ao apreciar a
reclamacéo contra o saneador, ja se pronunciou sobre este facto, pois a Ré, na
contestacdo, limitou-se a afirmar abstractamente que ndo concordava com tal
valor, sé que, conforme os recibos das rendas juntos aos autos, desde Agosto de

1997 (fls. 54), a Ré pagava a renda no valor de MOP$1,480.00, e em

Novembro de 2018, ela continuou a pagar tal valor da renda!

E perante a ndo impugnacdo especificada deste facto pela Ré, e como
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esta também n&o chegou a apresentar provas contrérias, o Tribunal recorrido
acabou por considerar assente este valor como valor da renda do mercado. Foi
esta decisdo tomada pelo julgador a luz da sua convicgdo, ndo encontramos

erros ou vicios neste ponto.

Nestes termos, como nao encontramos vicios invalidantes da

decisdo em causa, 0 que determina igualmente improcedéncia do

argumento invocado pela Recorrente/Ré nesta parte.

Relativamente a 32questdo, ora, a luz das regras gerais, o depoimento
da testemunha esta sujeito a livre apreciacdo do jugador, a admissédo da pessoa
em causa como testemunha n&o viola nenhuma norma aplicavel, nem se quer
foram alegados e provados elementos que apontem para 0 erro na apreciacao
das provas ou na aplicacdo errada das normas juridicas aplicaveis, 0_que

determina também improcedéncia do recurso nesta parte.

Prosseguindo, passemos a ver as questdes do mérito.

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

sua decisd@o nos seguintes termos:
| — RELATORIO

B, com outros elementos de identificagdo nos autos, instaurou a
presente accao que segue a forma de processo especial de despejo contra A,
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também com outros elementos de identificagao nos autos, pedindo que:

1) Seja declarado cessado a partir de 10 de Julho de 2019 o contrato de
arrendamento existente entre autor e ré relativo a “fracgdo autdbnoma de um
prédio urbano denominada 3/C" e seja a ré condenada a desocupar
imediatamente o locado e a restitui-lo ao autor no estado em que se encontrava
aquando a celebracdo do contrato de arrendamento.

I) Seja a ré condenada a pagar ao Autor as rendas vencidas desde a
cessacdo do contrato de arrendamento até a desocupacado e restituicdo efectiva

do locado, acrescidas da indemnizagao mensal no montante de MOP7.520,00.

Como causa de pedir alegou o autor que, na qualidade de senhorio,
comunicou a ré arrendataria que nao pretendia a renovacdo do contrato de
arrendamento existente entre ambos na data da renovagdo que se seguiria a
comunicacdo — 09 de Julho de 2019, data esta posterior a entrada da peticédo
inicial em juizo. Alegou também que j& o procurador da anterior proprietaria do
locado havia feito idéntica comunicagdo a ré com vista a denuncia do contrato de
arrendamento. Por fim, alegou que o valor da renda mensal que vem sendo paga
pela ré em conformidade com o contrato de arrendamento é de MOP1.480,00 e
que o valor actual de arrendamento do locado é de MOP9.000,00, pelo que o
autor tera um prejuizo mensal de MOP7.520,00 por cada més de atraso na
restituicdo do locado depois de findo o contrato de arrendamento.

Contestou a ré por excepgao e por impugnacao. Em sintese, disse que
ndo é inteligivel a causa de pedir e que a mesma esta em contradicdo com o
pedido. Disse ainda que a intengdo de ndo renovacdo do contrato ndo lhe foi
comunicada com 90 dias de antecedéncia relativamente a data da renovagao.

Em reconvencdo pediu a ré a condenagdo do autor a pagar-lhe a
quantia de MOP27.910,00 a titulo de benfeitorias que realizou no locado
conforme havia acordado com o anterior proprietario do locado.

Na réplica que apresentou, 0 autor bateu-se pela improcedéncia das

excepcdes invocadas na contestacdo e impugnou a matéria de facto que
fundamenta a reconvencgdo dizendo ainda que nunca autorizou a realizacdo de
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quaisquer benfeitorias no locado, as quais teriam sido feitas antes de o autor ter
adquirido o locado e quando este pertencia ao anterior proprietario e senhorio.

Veio entdo a ré requerer a intervencdo principal passiva do anterior
proprietario.

Por despacho de fls. 144 e 145 foi admitida a reconvencdo mas ndo foi
admitida a intervencdo de terceiros pretendida pela ré.

Foi depois proferido a fls. 149 a 152 despacho saneador e de selecgao
da matéria de facto onde foram julgadas improcedentes a excepcdo de ineptiddo
da peticao inicial decorrente da ininteligibilidade da causa de pedir e da sua
contradicdo com o pedido.

Procedeu-se a julgamento.

Il — SANEAMENTO
A instancia mantém-se valida e regular, como decidido no despacho
saneador.

Il — QUESTOES A DECIDIR

Tendo em conta o relatério que antecede, as questdes a decidir
consistem em:

- Saber se o contrato de arrendamento foi validamente denunciado e,
em caso afirmativo,

- Saber quais as suas consequéncias, designadamente quanto a
restituicdo do locado e a indemnizacdo do senhorio por restituigdo tardia e da ré
inquilina por benfeitorias por ela feitas no locado.

*

IV — FUNDAMENTACAO

A) — Motivacdo de facto

Estdo provados os seguintes factos:

()

B) — Motivacdo de direito
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1. Quanto a extingdo do contrato de arrendamento por dendncia do
senhorio e a restituicdo do locado por parte da inquilina.

Nao ha dulvidas que reclamem atencdo, nem as partes as colocam, que
entre autor e ré vigorava um contrato de arrendamento para habitacdo, em que o
autor era senhorio e a ré inquilina. Tal contrato é aquele pelo qual uma das partes
se obriga a proporcionar a outra 0 gozo de uma coisa imoével para habitagao,
mediante retribuicdo (arts. 969°, 970° e 1040° a 1044° do CC). O autor sucedeu na
posicdo contratual do anterior senhorio por lhe ter comprado o locado e a ré
sucedeu na posicao do anterior inquilino por ser casada com ele quanto este
faleceu (arts. 1004° e 1043° do CC).

O contrato de arrendamento para habitagdo e outros fins renova-se
automaticamente no fim do prazo acordado pelas partes se nenhuma delas
manifestar intencdo de ndo renovacgao (art. 1038°, n° 1 do CC) e extingue-se por
denuncia do senhorio depois de decorridos trés anos de vigéncia, sendo a
denuncia a comunicacdo da intencdo de ndo renovagao do contrato feita por uma
parte contratual a outra com antecedéncia em relacdo a data em que o contrato
se devesse renovar (arts. 1038° e 1039° CC).

Como consta das alineas m), p) e q) da matéria de facto provada,
provou-se que O procurador da anterior proprietaria/senhoria e o autor
comunicaram a ré em Agosto de 2018 e Janeiro de 2019, respectivamente, que
ndo pretendiam a renovacdo do arrendamento na altura em que se iria renovar -
9 de Julho de 2019.

E de dois anos o prazo inicial do arrendamento, conforme acordado
pelos contraentes e consta de fls. 9 dos autos e conforme provado na al. |) da
matéria de facto supra referida. Assim, comunicacdo da denuncia deve ter lugar
com pelo menos 90 dias de antecedéncia em relagdo a renovacdo (art. 10399, n®
1, al. b) en®2 do CC). E foi, como se provou.

Nao pode haver duvidas que a denuncia foi validamente feita e, por isso,
devido a sua eficacia juridica, extinguiu o contrato de arrendamento. Extinto o
contrato de arrendamento que é fonte de obrigagdes, extingue-se a obrigagdo do
autor de ceder o gozo do locado a ré e extingue-se o correspectivo direito da ré
de manter a disponibilidade de gozo do locado.
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Procede, pois, a primeira pretensdo do autor devendo declarar-se
cessado o contrato de arrendamento desde 9 de Julho de 2019 e condenar-se a
ré a restituir o locado, uma vez que nada nos autos demonstra que ja o restituiu.

2. Quanto a indemnizagao.

O autor intentou a presente acgdo antes de chegado o termo do
contrato e pediu a condenacdo da ré em indemnizacgdo pelo atraso na restituicdo
do locado apds o termo do arrendamento. Trata-se, pois de pedido similar ao
pedido de prestacdes vincendas, admissivel nos termos do disposto no art. 393°,
n® 2 do CPC, em coeréncia com a possibilidade de condenacdo “in futurum” nos
termos do art. 565° do CPC. E um pedido para a eventualidade de a ré ndo
entregar o locado quando findar o contrato de arrendamento. Porém, entre a data
da entrada da peti¢ao inicial em juizo e 0 momento presente, sobreveio a extingdo
do contrato de arrendamento, pelo que a sentenca deve solucionar a situacdo de
facto existente no momento do encerramento da discussao e ndo no momento da
propositura da acgdo, nos termos do disposto no art. 566° do CPC. Ocorre que a
ré ainda ndo entregou o locado apesar da dendncia valida e eficaz.

A mora na obrigacado de restituir a coisa locada.

Ha divergéncia doutrinal e jurisprudencial quanto ao inicio da mora da
obrigacao de restituir o locado no fim do contrato. Entende-se que a mora ocorre
findo o contrato ou que ocorre apenas depois de o inquilino ser interpelado para
restituir’. Porém, no caso dos autos a questdo ndo merece atencao especial. E que
0 autor pediu antecipadamente a condenacdo da ré a restituir o locado logo que
O contrato viesse a terminar e a ré fol citada ainda antes do vencimento da
obrigacao de restituir, ndo tendo a citagdo por efeito o vencimento da obrigacéo,
mas tendo o efeito de interpelagdo para restituir no momento oportuno, Mesmo
no caso de ser feita antes do vencimento da obrigacdo (arts. 794°/1 do CC e
565°/3 do CPC).

Ocorre, pois, mora da ré quanto a sua obrigacao de restituicdo do
locado no dia em que terminou o contrato de arrendamento - 9 de Julho de 2019.

Dispde o art. 1027° do CC que “se a coisa locada ndo for restituida, por
qualquer causa, logo que finde o contrato, o locatario € obrigado, a titulo de

1 Sobre a questdo, Anténio Pinto Monteiro e Paulo Videira Henriques, A Cessacdo do Contrato nos Novos
Arrendamentos Urbanos, O Direito, Ano 136 (2004), 1I-111 e Ac. TSI n©458/4014, de 04/12/2014, Relator: Dr. Gil
de Oliveira.
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indemnizacdo, a pagar até ao momento da restituicdo a renda ou aluguer que as
partes tenham estipulado, excepto se houver fundamento para consignar em
depdsito a coisa devida” (n° 1). “Logo, porém, que o locatario se constitua em
mora, a indemnizacdo é elevada ao dobro-" (n° 2). “Fica salvo o direito do locador
a indemnizacao dos prejuizos excedentes, se 0s houver” (n° 3).

O autor pretende ser compensado pelo atraso na restituicdo do locado
pelo actual valor de arrendamento de que esta privado de receber devido ao facto
de a ré nao restituir o locado — MOP9.000,00, o qual é superior ao valor do dobro
da renda que a ré pagava — MOP1.480,00 (alineas i) e |) da matéria de facto
provada).

Procede, pois, a pretensdo de indemnizacdo do autor, nos termos do
disposto no referido art. 1027° do CC.

3. Quanto as benfeitorias.

A ré pretende ser indemnizada por obras/benfeitorias que alegou ter
realizado no locado. Porém, ndo logrou provar que procedeu a quaisquer
benfeitorias no locado. Ndo pode a ré deixar de ver improceder a sua pretensao
reconvencional.

V — DECISAO

Pelo exposto, julga-se a acgdao procedente e a reconvencdo
improcedente e, em consequéncia,

a) Declara-se cessado a partir de 10 de Julho de 2019, por denuncia do
senhorio, o contrato de arrendamento existente entre autor e ré relativo a fracgao
autonoma denominada “3/C" do prédio urbano sito em Macau, na Rua da XX, n.°
XX, Edf. XX, Bloco XX, descrita no Registo Predial sob n.© 2XXX4-C3.

b) Condena-se a ré a desocupar imediatamente o locado e a restitui-lo
a0 autor no estado em que se encontrava aquando a celebracdo do contrato de
arrendamento.

c) Condena-se a ré a pagar ao Autor a quantia de MOP9.000,00 (nove
mil patacas) por cada més que decorrer entre a cessacdo do contrato de
arrendamento (10 de Julho de 2019) e a restituicao efectiva do locado.
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d) Absolve-se o autor do pedido reconvencional.

*

Custas relativas a acgao e a reconvengao a cargo da ré.
Registe e notifique.
14/12/2020.

Quid Juris?

Nesta parte, a Recorrente ataca essencialmente o valor da renda (que o
Tribunal recorrido considerou que a renda actual deve ser MOP$9,000.00), ora,
nos termos acima analisados, ndo encontramos viios que sejam capazes de
invalidar a decisdo, nomeadamente alguns preceitos legais que foram violados
ou incorrectamente avaliados os factos.

Pelo contrario, a decisdao ora recorrida, foi tomada com base numa
l6gica clara, bem coerente, assente num discurso argumentativo bem
esclarecedor, nenhum aspecto da deciséo merece censura.

Pelo que, € do nosso entendimento que, em face das consideracfes e
impugnacdes da ora Recorrente, a argumentacdo produzida pelo MMo. Juiz do
Tribunal a quo continua a ser valida, a qual ndo foi contrariada mediante
elementos probatdrios concretos, trazidos por quem tem o 6nus de prova, razéo
pela qual, ao abrigo do disposto no artigo 63195 do CPC, é de sustentar e

manter a posi¢do assumida na deciséo recorrida.

*

Relativamente ao recurso subordinado, uma vez que o Recorrente

pediu que a decisdo recorrido seja mantida, e ¢ esta decisdo que este TSI
proferiu nos termos acima vistos, torna-se assim inutil o conhecimento do

recurso subordinado (artigo 587° do CPC).
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Sintese conclusiva:

| — Numa acccdo de despejo com o pedido comulado de
indemnizacéo, sdo essenciais 0s factos respeitantes a existéncia de contrato de
arrendamento e este terminou numa das formas legalmente admissiveis, no
caso, foi a de denuncia pelo senhorio e, apesar disso, a inquilina continua a
ocupar 0 locado sem que o devolvesse ao senhorio, dai a respectiva
indemnizacdo nos termos legalmente fixados, nomeadamente a prevista no
artigo 1027°do CCM.

Il — Uma vez que o Autor pretende ser compensado pelo atraso na
restituicdo do locado pelo actual valor de arrendamento de que esté privado de
receber devido ao facto de a ré néo restituir o locado — MOP9.000,00 (renda do
mercado), o qual é superior ao valor do dobro da renda que a ré pagava —
MOP1.480,00 (alineas i) e 1) da matéria de facto provada), deciséo esta que €
consentanea com o disposto no artigo 102793 do CCM. Eis a razéo da

manutencdo da decisao recorrida.

Tudo visto e analisado, resta decidir.

* * *

V -DECISAO

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

de 22Instancia acordam em:

1) - Negar provimento ao presente recurso, (improcedentes todos

argumentos invocadas contra os aspectos processual e substantivo da deciséo),
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confirmando-se a sentenca recorrida.

2) — Nao tomar conhecimento do recurso subordinado por inutil,

uma vez que a decisdo do TJB é confirmada neste recurso.

*

Custas pela Recorrente principal.

*

Reqiste e Notifique.

RAEM, 16 de Setembro de 2021.

Fong Man Chong

Ho Wai Neng

Tong Hio Fong
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