Processo n®406/2014

(Autos de Recurso Civil e Laboral)

Data: 29 de Janeiro de 2015

ASSUNTO:

- Art®274°do CC
- Fim comum

- Art®395°do CC

- Impossibilidade originaria da prestacéo

SUMARIO :

- Tendo as partes celebrado o contrato de arrendamento para a
finalidade comercial e constado do titulo de utilizacdo que as
fracgdes autdnomas, objecto do arrendamento, se destinavam a
escritorio, o fim do negdcio é contrario a lei por violar a finalidade de
utilizacao autorizada para os imdveis em causa, e € comum a ambas
as partes porque quiseram realizar o dito negdécio com aquela
intengao.

- Além disso, a situacdao concreta também se configura numa
impossibilidade originaria da prestacdao nos termos do art? 3952 do
CC, visto que nunca é possivel para a locadora assegurar a locataria a
utilizacao das frac¢des auténomas para o fim comercial visado.

- Tanto a primeira como a segunda situacdao geram a nulidade do
negocio ao abrigo dos art2s 2742 e 3952 do CC, respectivamente.

O Relator,
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Processo n®406/2014

(Autos de Recurso Civil e Laboral)

Data: 29 de Janeiro de 2015
Recorrentes: A (Autora)

B Publicidade, Limitada (Ré)
Recorridas: As mesmas

ACORDAM 0S JUIZES NO TRIBUNAL DE SEGUNDA INSTANCIA
DA R.A.E.M.:

| — Relatorio
Por sentenca de 08/01/2014, julgou-se improcedente a accéo e
consequentemente absolveu-se a Ré, B Publicidade, Limitada, do
pedido.
Dessa decisdao vem recorrer a Autora, A, alegando, em sede de
concluséo, o seguinte:
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A Ré respondeu a motivacdo do recurso da Autora nos termos
constantes a fls. 301 a 314 dos autos, cujo teor aqui se da por
integralmente reproduzido, pugnando pela improcedéncia do recurso.

*

Pela mesma sentenca de 08/01/2014, julgou-se improcedente a
reconvencdo e consequentemente absolveu-se a Autora do pedido
reconvencional.

Dessa decisdo vem recorrer subordinadamente a Ré, alegando, em
sede de concluséo, o seguinte:

A.  Vem o presente recurso subordinado interposto da sentencga recorrida
na parte em que declarou improcedente o pedido reconvencional,

considerando o conhecimento de tal pedido prejudicado por nao estar
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em causa um contrato-promessa, mas antes o contrato (definitivo) de
arrendamento.

A este respeito, entende a Recorrente que mal andou o Tribunal a quo,
ndo tendo o mesmo interpretado e valorado devidamente os factos que
motivaram a apresentacao do pedido reconvencional em causa na
presente accao.

Independemente da natureza ou da caracterizacdo juridica do contrato
em apreco nos autos, em causa no pedido reconvencional estava o
seguinte: a) A declaracgao de resolucédo do contrato objecto dos autos; b)
A declaracéo de perda do valor prestado pela Autora a Ré.

Foi nesse mesmo sentido que a Ré e ora Recorrente ja apresentou as
suas alegacoes de direito (cfr. artigos 2.°, 15.°, 16.°, 17.9 21.°a 27.°do
requerimento apresentado pela Ré em 16.12.2013).

Tendo o Tribunal a quo concluido no sentido de que o contrato em
apreco nos autos € um contrato (definitivo) de arrendamento - questao
que na leitura da Recorente ndo € linear, mas que nesta sede ndo
pretende pdr em crise - devia ter procedido a mesma a analise do
pedido reconvencional da Recorrente: a declaracdo de resolucdo do
contrato e declaragdo de perda dos valores prestados pela Autora a Ré.

Isso mesmo se impunha ndo s6 pelo facto de a Recorrente ter
expressamente pedido que fosse declarado resolvido o contrato.

Como se impunha que o Tribunal a quo tivesse analisado e retirado as
devidas consequéncias da clausula 132do referido contrato, mais que
nao fosse para concluir que, ao abrigo da referida clausula, a Ré e ora
Recorrente nada devia devolver a Autora.

Acresce que, entre outros (cfr. artigos 42.°a 48.°e 50.° a 52.° da



reconvencao), logo na sua reconvencao a ora Recorrente alegou que
verificando-se os pressupostos definidos nos artigos 218.°e 419.° do
C.P.C., dever& o pedido reconvencional ser declarado procedente e, ao
abrigo da clausula 13.2 do contrato promessa de arrendamento,
declarado perdido o sinal no valor de MOP$866.040,00, a favor da Ré.
(artigo 52.°da reconvencao)

I.  Pelo exposto, o Tribunal a quo nunca poderia deixar de apreciar o
pedido reconvencional apresentado pela Ré e ora Recorrente.

J.  Porquanto, contrariamente ao que se concluiu na sentenca recorrida, a
analise do pedido reconvencional era e € independente da
caracterizacao do contrato objecto dos presentes autos.

K. E, em qualquer caso, isso mesmo impunha a interpretacdo e aplicacio
da clausula 132do contrato sub judice,

L. Pelo exposto, ainda que o Tribunal tenha chegado a diferente
conclusdo quanto a caracterizacdo juridica do contrato objecto dos
autos, tal facto ndo o podia ter impedido de apreciar o pedido
reconvencional.

M. Pelo que, ao ter considerado prejudicado o conhecimento do pedido
reconvencional, sabendo que se encontravam reunidos todos o0s
pressupostos para o0 respectivo conhecimento, violou a decisdo
recorrida o disposto nos artigos 218.°, 419.°, 563.°, n.°2 e art. 567.°
todos do Cddigo de Processo Civil, bem como o disposto no art. 400.°,
n.21 e 790.° n.°2 do Codigo Civil.

*
A Autora respondeu a motivacdo do recurso da Ré nos termos
constantes a fls. 318 a 322 dos autos, cujo teor aqui se da por
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integralmente reproduzido, pugnando pela improcedéncia do recurso.

*

Foram colhidos os vistos legais.

*

Il — Factos

Vém provados os seguintes factos pelo Tribunal a quo:

406/2014

a)

b)

Na Conservatoria do Registo Predial esta inscrita a favor da Ré
a aquisicao das fracgdes A8, B8, C8, D8, ES8, F8, G8, H8, 18,
J8, K8, L8, M8, N8, 08, P8, Q8, R8 todas destinadas a
escritorio do prédio sito na Alameda XX n®XX e XX;

No dia 15 de Outubro de 2011, a Ré e a Autora celebraram o
contrato que consta de folhas 53 e aqui se da por integralmente
reproduzido, nos termos do qual a Ré cedeu a Autora 0 gozo
das fraccoes A8 a R8 referidas na alinea anterior, em conjunto
com 0s 5 parques de estacionamento no rés-do-chdo do mesmo
prédio;

Do contrato referido na alinea anterior consta que o
arrendamento se inicia em 15 de Fevereiro de 2012 até 14 de
Fevereiro de 2018, sendo que o periodo de 15 de Outubro de
2011 até 14 de Fevereiro de 2012 € isento de renda, e:

Clausula 32 (Renda mensal) HKD$280.000, incluindo a renda
territorial e a contribuicdo predial e o0s condominios,
pagamento por més na primeira metade do més.

Clausula 4: (Sinal) O arrendatério deve pagar ao proprietario o
valor de HKD560.000 a titulo de caucdo, quando os
outorgantes concordarem em resolver o contrato ou quando
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d)

terminar o prazo de arrendamento, ap0s descontar as despesas
ndo pagas ou a indemnizacao de outro dano, a mesma caucao
vai ser reembolsada ao arrendatério integralmente sem juros.
Clausula 5: (Primeiro sinal) HKD50.000, o remanescente de
HKD790.000 vai ser pago ao proprietario no momento de
celebracé@o do presente contrato, o primeiro sinal vai servir de
caucao.

Clausula 8: O mesmo imdvel é destinado para uso comercial,
ndo pode usar para outras finalidades.

Clausula 13: Caso o arrendatario ndo cumpra as clausulas deste
contrato de tomar de arrendamento o mesmo imaével, além de
perder o primeiro sinal a favor do proprietario, este tem direito
de arrendar o imovel a terceiro, e ndo pode reclamar qualquer
indemnizacdo ou 0 cumprimento especifico ao arrendatario.
Clausula 14: Apos receber o primeiro sinal, caso o proprietario
ndo cumprisse o contrato de arrendar o imdvel ao arrendatério,
além de devolver o primeiro sinal integralmente ao
arrendatario, deve indemnizar um valor igual ao primeiro sinal
ao arrendatério, este ndo pode reclamar qualquer indemnizacéo
ou 0 cumprimento especifico ao proprietario.

Agquando do referido em b) a Ré recebeu da Autora
HKD$840.000,00, dos quais HKD$280.000,00 correspondem
arenda do primeiro més e HKD$560.000,00 é caucao;

A Ré autorizou a Autora a usar e fruir das fraccOes referidas
em b) desde 15 de Outubro de 2011.
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f)

9)

h)

)

K)

Antes de assinar o contrato referido em b) a Autora declarou ao
agente imobiliario e ao réu, passando a ser do conhecimento
destes, que a finalidade das fracgdes ¢ para explorar “sala de
exposi¢do” e que os 5 parques de estacionamento se
destinavam a ser usados pelos clientes da exposicdo e pelos
trabalhadores;
A Ré tem conhecimento que as fracgbes A8 a R8 referidas em
a) se destinam a escritorios.
Apbs o referido em b) a Autora comecou a preparar a
realizacdo de obras na fraccdo autonoma com vista a ali
instalar a sala de exposicéo;
Na sequéncia do pedido de licenciamento das obras a realizar
na fraccdo autonoma a DSSOPT informou que as salas de
exposicdo sO podem ser instaladas em locais destinados a
comércio e ndo em locais destinados a escritorio, conforme
documento de folhas 54 que aqui se da por reproduzido;
Desde Dezembro de 2011 a Autora por si ou interposta pessoa
contactou varias vezes a Ré a pedir a devolucdo dos valores
referidos em d);
No dia 09 de Janeiro de 2012, a Autora requer ao Tribunal a
notificacio avulsa da Ré a avisar o seguinte:

a A Autora reclama que o Contrato de Arrendamento €

invalido;
b Por mais cautela, a Autora anula o Contrato de
Arrendamento;
c Uma vez que o Contrato de Arrendamento ¢€
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invalido/anulavel, a fim de facilitar as formalidades de
restituicdo das fraccOes e 5 parques de estacionamento, a
Autora entregou as fraccdes ao agente imobiliario — Sr. C
da Companhia de Propriedades D Limitada, a Ré pode
recuperar as fraccOes alugadas com ele;
d Pede que a Rée devolve e deposita na conta do Banco da E
de Macau n.© 051110090198, a favor de F, a Autora o
valor de HKD840.000,00 (do qual, HKD$280.000,00 é a
renda do primeiro més, e HKD$560.000,00 é caucéo)
que ela recebe no momento de celebragdo do Contrato de
Arrendamento.
) Embora a Ré tenha recebido notificacdo avulsa referida na
alinea anterior ndo pagou a Autora as quantias referidas em d);
m) Nem a Autora, nem a Ré conceberam que nas fraccoes A8 a R8
referidas em a) ndo pudesse ser instalada uma sala de
exposicoes;
n) Para além das quantias referidas em d) a Autora nada mais
pagou a Ré.

111 — Fundamentacao:

I. Do recurso da Autora:

O Tribunal a quo julgou a accdo improcedente por entender que néo
existe qualquer impedimento legal “para que se instale uma sala de exposicdes
numa fraccdo autonoma destinada a escritorio, nem dependendo o exercicio desta
actividade de licenciamento ndo enferma a coisa de vicio que pudesse determinar o

erro na declaracdo da Autora”.
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Salvo o devido respeito, ndo se nos afigura que se trate duma
deciséo correcta.

Cumpre-nos realcar que a Autora e a Ré acordaram expressamente
que o arrendamento das fracches autonomas em causa se destinavam
exclusivamente para finalidade comercial, ndo podendo a Autora uséa-las
para outras finalidades (cfr. clausula 8 do contrato, facto provado c)).

Com a referida clausula 8 do contrato, evidencia de forma clara que
as partes celebraram o contrato de arrendamento em causa para o fim
comercial. Contudo, o fim do contrato nunca pode ser alcancado ja que
segundo o registo predial junto aos autos, o imdvel em causa ndo pode ser
usado para a finalidade comercial, pois a sua finalidade é simplesmente
servir de escritorio.

Disp6e o0 art®274°do CC que “Se apenas o fim do negocio juridico for
contrario a lei ou a ordem publica, ou ofendido dos bons costumes, o negdcio sé é
nulo quando o fim for comum a ambas as partes”.

No caso em apreco, como ja referimos, as partes celebraram o
contrato de arrendamento em causa para o fim comercial, portanto, o fim
que determinou a realizacdo do neg6cio € comum a ambas as partes, ou
seja, a Autora e a Ré quiseram realizar o dito arrendamento com aquela
intencéo.

No mesmo sentido e a nivel doutrinal, veja-se José Alberto
Gonzalez em “Cddigo Civil Anotado”, Vol. I, Ano 2011, pag. 372, bem
como Pires de Lima e Antunes Varela, em “Cddigo Civil Anotado”, Vol. I,
42edicdo, pag. 259.

No entanto, a prossecucdo desse fim é contraria a lei, uma vez que
viola a finalidade de utilizac&o autorizada para os imdveis em causa.
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Além disso, a situacdo concreta do caso também se configura numa
impossibilidade originaria da prestacdo ao abrigo do art®395°do CC, nos
termos do qual também se gera a nulidade do negdcio.

A Autora pretendia instalar nas fraccdes autdbnomas arrendadas uma
sala de exposicdo para venda de produtos, pois a palavra em chinés “# 4
&~ tem o sentido de sala de expor e de vender.

Assim sendo, a actividade explorada pela Autora é uma actividade
comercial, pois, 0 objecto dessa actividade ndo consiste meramente em
expor os produtos, mas sim em vendé-|os.

Constando do titulo de utilizacdo que as fracghes autdonomas,
objecto do arrendamento, se destinavam a escritdrio, nunca as partes as
poderiam afectar a um fim diferente, in casu, ao exercicio do comercio
(exposicao e venda de produtos).

Portanto, nunca seria possivel para a locadora, a Ré, assegurar a
locatéria, a Autora, a utilizacdo das fracgbes autonomas para o fim
comercial visado.

No mesmo sentido e a titulo do estudo do direito comparado, temos
0 Ac. do STJ, de 30/06/2011, proferido no Proc. n® 734/06.6TBA
(http://www.dgsi.pt/ )

Pelo exposto, o contrato de arrendamento em questdo ndo deixara
de se declarar nulo tanto nos termos do art®274°como do n®1 do art®395°,
ambos do CC.

Nos termos do n©1 do art®282°do CC, a declaracdo de nulidade
tem efeito retroactivo, devendo ser restituido tudo o que tiver sido
prestado ou, se a restituicio em espécie ndo for possivel, o valor
correspondente.
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Segundo os factos provados, as partes acordaram que 0 gozo das

fracgdes autbnomas em questdo no periodo entre 15/10/2011 a 14/02/2012

era gratuito.

Também ficaram provados o0s seguintes factos:

Desde Dezembro de 2011 a Autora por si ou interposta pessoa

contactou vaérias vezes a Ré a pedir a devolucdo dos valores

referidos em d); e

No dia 09 de Janeiro de 2012, a Autora requer ao Tribunal a

notificacio avulsa da Ré a avisar o seguinte:

a)

b)

d)

A Autora reclama que o Contrato de Arrendamento é
invélido;

Por mais cautela, a Autora anula o Contrato de
Arrendamento;

Uma vez que o Contrato de Arrendamento é
invalido/anulavel, a fim de facilitar as formalidades de
restituicdo das fracgOes e 5 parques de estacionamento, a
Autora entregou as fraccdes ao agente imobiliario — Sr. C
da Companhia de Propriedades D Limitada, a Ré pode
recuperar as fraccdes alugadas com ele;

Pede que a Ré devolve e deposita na conta do Banco da E
de Macau n.© 05XXXXXXXX98, a favor de F, a Autora o
valor de HKD840.000,00 (do qual, HKD$280.000,00 ¢ a
renda do primeiro més, e HKD$560.000,00 é caucéo) que
ela recebe no momento de celebracdo do Contrato de
Arrendamento.

Os factos acima elencados demonstram que a Autora, estando ainda

406/2014
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dentro do periodo do gozo gratuito das fraccBes autbnomas em causa,
manifestou a sua vontade de restituir estas fracches autonomas a Ré,
entregando-as, para o efeito, ao agente imobiliario — Sr. C da
Companhia de Propriedades D Limitada, podendo a Ré recuperé-las
através deste Ultimo.

Nesta conformidade, nada ha-de restituir por parte da Autora.

Em relacdo a Ré, por forca da declaracdo da nulidade, ela tem de
restituir a Autora o que dela havia recebido em consequéncia do contrato
de arrendamento no montante total de HKD$840.000,00, sendo
HKD$280.000,00 a titulo da antecipacéo da renda e HKD$560.000,00 a
titulo da caucdo.

I1. Do recurso subordinado:

Com a declaracdo da nulidade do contrato nos termos e
fundamentos acima expostos, € de negar provimento ao recurso
subordinado da Ré, pois sé tem lugar a resolucéo do contrato quando este
for valido.

IV — Decisdo

Nos termos e fundamentos acima expostos, acordam em:
conceder provimento ao recurso da Autora, revogando a
sentenca recorrida na parte em que julgou a accgdo
improcedente;
julgar a accdo procedente e consequentemente declarar a
nulidade do contrato;
condenar a Ré a restituir a Autora a quantia de
HKD$840.000,00, com juros de mora a partir da citacdo; e
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negar provimento ao recurso subordinado, mantendo a
sentenca recorrida nesta parte com fundamentos algo diversos.
*
Custas pela Ré em ambas as instancias.
Notifique e registe.

*

RAEM, aos 29 de Janeiro de 2015.

Ho Wai Neng

José Candido de Pinho

Tong Hio Fong
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