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BN 1986 - 12 H 3 HARREMIEIIAVAIRAE - FEREFIRE2E
FENE SRR SRS SCAR T R XXX PSR st XXX, Macau » fif
25 B comércio a retalho e a importacio e exportacdo de automaveis e
acessorios - (A)
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(“AR/C”) J S AHFEARFTREEE 65 £ 69 SR{FRaEA R it ¥ B B
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Em 24 de Novembro de 1964, D, E e F adquiriram as frac¢es autonomas
designadas por “AR/C” ¢ “BR/C” dos prédios urbanos sitos na Travessa da
Corda, respectivamente, com 0s n.% 59 a 63 e com 0s n.% 65 a 69, ficando
cada qual proprietério da terca parte (1/3) indivisa daqueles imoveis. (C)

Em 13 de Setembro de 1977, D, E, em seu nome e na qualidade de
procurador da sua mulher G, e F, ora representado por H, constituiram seu
procurador |, pai do ora Autor, a quem deram poderes especiais, entre
outros, para arrendar, vender e hipotecar aquelas duas fracgdes autbnomas
designadas por “AR/C” e “BR/C”. (D)

Nas procuragdes outorgadas por D, E consta a mencdo da reserva dos
poderes a favor de | . (D-1)

D E e F venderam as referidas fracgdes autonomas designadas por “AR/C”
e “BR/C” a favor de I, ao abrigo daquelas procuracdes, tendo 0s primeiros
entregue inclusivamente naquela data (13/9/1977), a favor de I, aqueles
imoveis e as respectivas chaves. (E)



(7) No dia 19 de Marco de 1986, | vendeu os dois tercos (2/3) indivisos das
referidas fracgbes autonomas que pertenciam anteriormente a D e a F, a
favor do seu filho, (A), o ora Autor, através de duas escrituras publicas
outorgadas no 1° Cart6rio Notarial de Macau, utilizando para o efeito as
procuragdes outorgadas por D e F em 13 de Setembro de 1977. (F)

(8) O ora 1° Réu, J alids J1 e ainda K constituiram, por escritura publica
outorgada em 3 de Dezembro de 1986, a sociedade comercial denominada
C, LIMITADA, em romanizag¢do, “XXX HEI CHE IAO HAN KONG SI”,
e, em inglés, “XXX MOTOR STAND LIMITED”, ora 2* R¢, com sede
precisamente na XXX, registada na Conservatéria dos Registos Comercial
e de Bens Moveis sob 0 n.°© XXX e que tem por objecto precisamente o
comeércio a retalho e a importacdo de automdveis e acessorios. (G)
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(24) R B E P EOE > AR RTA A LR & AN 21,000F HK
MEZEYEE - (15-A)

(25) Apods o acordo verbal, a 1* Ré constitui a sociedade “XXX Motor Stand
Limied” e instalou a sua sede e o seu escritorio no locado ainda durante o
més de Dezembro de 1986, tendo posteriormente iniciado o processo de
licenciamento de um estabelecimento junto das entidades publicas de
Macau para exploracdo da inddstria de reparacéo de veiculos a motor. (19)

(26) O estabelecimento denominado “C, Limitada”, devidamente licenciado pela
Direccdo dos Servicos de Economia, para exploracdo da inddstria de
reparacao de veiculos a motor, continua a funcionar naquele local. (20)

(27) O 1.° Réu pagou desde o inicio as rendas no valor mensal de MOP4,000.00
e posteriormente na data ndo apurada passou a pagar mensalmente
MOP$5,500.00 de renda. (21)

(28) No dia 9 de Marco de 2011, | faleceu na Austrélia, tendo a 1.2 Ré
continuado a pagar as rendas através de depdsito bancario. (22)

(29) F—HeE SRR E RBEUSEBITEHFTRIVE © (29)

LUN SN B RN S R e S E

1. A 2aReé prestou uma caucdo de MOP 8,000.00 (oito mil patacas) que foi
entregue ao | naquela data e que serviu como garantia do pontual
cumprimento do referido contrato de arrendamento. (17)

2. O Autor e a 22Ré, em 3 de Marco de 2015, acordaram verbalmente que o
Autor, em nome préprio e na qualidade de locador, deu de arrendamento a
22Ré, na qualidade de arrendataria, ora representada pelo 1° Réu, para as
finalidades de comeércio e indlstria nos termos do acordo anterior, as
fracgdes autonomas designadas por AR/C e BR/C acima identificadas, pelo
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prazo de 10 anos a contar daquela data, ou seja, de 3 de Marco de 2015 a 2
de Marco de 2025. (24)

3. Volvido 1 ano, o Autor solicitou & 22 Ré o aumento da renda de MOP
5,000.00 (cinco mil patacas) para MOP 5,500.00 (cinco mil e quinhentas
patacas) a partir de Marco de 2016, tendo esta sociedade, através do seu
sOcio-gerente, 0 ora 1°Réu, concordado com esse aumento. (26)

4.  As rendas relativas ao segundo contrato de arrendamento sdo pagas pela 22
Ré, através dos seus sécios, pelo 1° Réu ou pela sua mulher, L, valores
esses que depois sdo reembolsados pela sociedade a favor daqueles. (28)
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O presente recurso vem interposto da douta sentenca de fls. 383 a 388
dos presentes autos proferida pelo Tribunal a quo que, em suma, julgou
procedente a presente accdo de despejo, declarando a cessacdo do
arrendamento em causa em 1 de Dezembro de 2019 com referéncia as
fracgbes auténomas designadas por "AR/C" e "BR/C" dos prédios
urbanos sitos, respectivamente, nos n.% 59 a 63 e 65 a 69 da Travessa da
Corda melhor identificados nos mesmos autos, condenando os Réus a
entregar as mesmas fraccbes ao Autor e condenando ainda 0 1°Réu a
pagar ao segundo a quantia indemnizatéria de MOP 11,000.00 por més
calculada desde aquele dia (1/12/2019) até a entrega efectiva das mesmas
fracgBes, acrescida dos respectivos juros de mora a taxa anual legal de
9.759 e julgando ainda improcedente o pedido reconvencional deduzido
pelos Réus nestes mesmos autos.

Em primeiro lugar, os Réus, ora recorrentes, vém impugnar a decisdo de
facto constante da douta decisdo recorrida, designadamente a matéria
respeitante as respostas dos quesitos 19 2 39 49 59 66, 79 89 159 15-A,
169 189 19° e 20° da base instrutéria apurada pelo Tribunal a quo,
alegando, a proposito, que este Tribunal ndo valorou devidamente os
documentos carreados nos autos e, bem assim, os depoimentos das
diversas testemunhas prestados em sede de julgamento que impunham,
sobre esses pontos da matéria de facto, decisdo diversa da recorrida.

Em segundo lugar, os recorrentes vém impugnar a sentenca recorrida
particularmente no que concerne a condenagdo do 1° Réu a entregar o
locado e a pagar a indemnizacéo arbitrada tomando em consideracdo que
ndo é parte do contrato verbal do arrendamento em causa.

Como se sabe, a lei processual civil permite a parte, em sede de recurso,
impugnar a matéria de facto que foi dada como provada ou ndo provada
pelo Tribunal recorrido, sendo que neste caso, de acordo com o artigo
5999 n.° 1, alineas a) e b) do CPC, cabe ao recorrente especificar, sob
pena de rejeicdo de recurso, quais 0s concretos pontos da matéria de
facto que considera incorrectamente julgados e ainda quais 0s concretos
meios probatdrios, constantes do processo ou de registo nele realizado,
gue impunham, sobre essa matéria de facto em causa, deciséo diversa da
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recorrida.

Acrescentando ainda o n.©2 daquele artigo que, e passamos a citar: "No
caso previsto na alinea b) do numero anterior, quando 0s meios
probatdrios invocados como fundamento do erro na apreciacdo da
prova tenham sido gravados, incumbe ainda ao recorrente, sob pena de
rejeicdo do recurso, indicar as passagens da gravacdo em que se funda".

Ora, 0s recorrentes invocam no presente recurso ndo s6 a prova
documental carreada nos autos como ainda os depoimentos das diversas
testemunhas prestados em julgamento como fundamento do erro na
apreciacdo da prova por parte do Tribunal recorrido quanto & matéria dos
quesitos 19 29 39 49 59 6 79 89 15°e 15-A da base instrutoria (que foi
retirada da peticdo inicial deduzida pelo Autor) e quanto a matéria dos
quesitos 169 189 19°e 20° da referida plataforma instrutoria (que foi
retirada da contestacdo deduzida pelo Autor), sendo que essa prova
testemunhal foi gravada como resulta do teor das actas de julgamento
destes autos.

Em primeiro lugar, ndo se conformam 0s recorrentes com as respostas
positivas dadas aos quesitos 1°a 8°da base instrutoria pelo Tribunal de
12instancia na medida em gue a prova que foi produzida neste processo
demonstrou uma realidade totalmente diferente da que resultou da
matéria apurada por aquele Tribunal.

N&o se conformam ainda os recorrentes com a resposta negativa dada aos
quesitos 16° (e 189 da base instrutéria pelo Tribunal de 12 instancia,
sendo certo que, quanto a matéria daquele primeiro quesito o Tribunal a
quo limitou-se a dizer que apenas dava como provado a esse respeito as
respostas dadas aos quesitos 2° e 3° da base instrutoria... quando, na
verdade, se tratam de factos totalmente distintos, i.e., 0s factos que
constam no quesito 16° (referentes a identidade das partes que
celebraram o arrendamento em causa) tém a ver sim com a factualidade
que integra o quesito 4°mas ndo com a que integra os quesitos 2°e 3°

Ficou apurado que, em Dezembro de 1986, I era ndo sé o dono de facto
de 1/3 daqueles imoveis como ainda a pessoa que, em nome proprio,
exercia os poderes de administracio daqueles imoveis (vide, depoimento
das 5 testemunhas acima identificadas que foram ouvidas sobre a matéria
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do quesito 19.

Acresce que a referéncia dada como assente no quesito 1°de que M teria
também sido indicada pelo Autor para administrar as fracgdes em causa
constitui mais um equivoco na apreciacdo da matéria de facto por parte
do Tribunal recorrido ja que nenhuma das referidas testemunhas referiu
essa particularidade, designadamente a propria M.

Conclui-se que a matéria do quesito 1°deveria ter sido dada como NA O
PROVADA ou, em alternativa, dar-se como assente apenas que | era o
administrador dos dois imoéveis em questdo a partir de 13 Setembro de
1976 até a sua morte ocorrida em 9 de Marco de 2011, em face da prova
testemunhal que foi produzida sobre a matéria do quesito 1° da base
instrutdria, e tomando em consideracdo ainda os factos ja dados como
provados a coberto das alineas C), D), D-1, E) e F) dos factos assentes
(cfr. fls. 223 e 224 e 250 e verso) e os documentos de fls. 176 a 216 e
341 dos autos.

Relativamente a matéria dos quesitos 2°a 8°da base instrutdria, cumpre
sublinhar o depoimento da testemunha K que tem conhecimento directo
dos factos acima retratados, sendo que, tratando-se de um acordo verbal
de arrendamento, o seu depoimento constitui, sem sombra de duvidas, a
prova mais importante e relevante dos presentes autos no que concerne
em saber quais eram efectivamente as partes desse arrendamento.

As explicaghes dessa testemunha no que concerne a constituicao da 22Ré
(em 3 Dezembro de 1986) de que foi socio e do arrendamento posterior
do locado celebrado entre I, na qualidade de locador, e a 22 Ré, na
qualidade de arrendatéria, por acordo verbal, permitem concluir que estes
eram efectivamente os sujeitos da relacdo locaticia em causa, para mais
sendo uma testemunha com conhecimento directo desses factos na
medida em que, juntamente, com 0 1° Réu, tomou parte activa nas
reunides com | para acerto das condigbes do contrato de arrendamento
dos mesmos imoveis.

Alias, K relatou ainda outros factos instrumentais acima mencionados
relativamente a matéria de facto em causa que atestam bem o
conhecimento profundo que a mesma testemunha tem sobre os factos em
causa e que refutam cabalmente a matéria dos quesitos 1°a 8°da base



XV)

XVI)

XVII)

instrutdria que nesta sede de recurso se impugna.

Aliés, o Tribunal recorrido chega ao ponto de dar como assente que 0
arrendamento se iniciou no dia 2 de Dezembro de 1986 (cfr. resposta ao
quesito 4° da base instrutoria) sem que, em bom rigor, nenhuma das
referidas testemunhas ouvidas em julgamento quanto a matéria do
mesmo quesito tenha mencionado aquela data.

Os recorrentes imputam assim a existéncia de erro de deciséo no tocante
também as respostas dadas aos quesitos 2° 3 49 59 69 7°e 8°da Base
Instrutoria.

Em face da prova testemunhal que foi produzida sobre a matéria dos
quesitos 29 39 49 59 6% 7°e 8° da base instrutdria, e tomando em
consideracdo ainda os factos ja dados como provados a coberto das
alineas A), B), C), D), D-1, E), F) e G) dos factos assentes (cfr. fls. 223 e
224 e 250 e verso) e os documentos de fls. 14 a 37 e 176 a 217 dos autos,
conclui-se que a matéria daqueles quesitos deveria ter sido dada como
NA O PROVADA considerando que | e a 22Ré foram efectivamente as
partes que celebraram, de forma verbal, o arrendamento em causa,
respectivamente, nas qualidades de locador e de arrendatéria, sendo falso
que as fraccbes em causa estivessem em boas condicfes de conservacao
na altura em que foram arrendadas e que tivesse sido 0 1°Réu a instalar
0 escritorio da 22Ré no locado.

XVII1) N&o resultou ainda provado de que tivesse sido 0 1°Réu (ou a 22Ré) os

X1X)
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responsaveis pela ndo reducdo a escrito do contrato de arrendamento,
sendo que a forma verbal foi adoptada por ambas os contraentes, por
matuo acordo, tanto que 0 mesmo arrendamento tem vindo a perdurar
desde 1986 até ao presente momento, ou seja, ha mais de 30 anos.

Neste sentido, conclui-se ainda que, tomando em consideracdo a prova
testemunhal que foi produzida com referéncia a matéria dos quesitos 16°
e 18°da base instrutdria, os factos ja dados como provados em sede de
saneador (cfr. fls. 223 e 224 e 250 e verso) e os documentos acima
aludidos juntos autos, os referidos quesitos 16°e 18° deveriam ter sido
dados como assentes (no sentido de que, em Dezembro de 1986, I, em
nome proprio, na qualidade de locador, deu de arrendamento a 22Ré, na
qualidade de arrendatéria, para as finalidades de comércio e industria, as



referidas fracgdes autonomas designadas por AR/C e BR/C acima
identificadas, por acordo verbal e ao abrigo de uma renda mensal de
4,000.00 a pagar no respectivo més).

XX) Conclui-se assim que, mediante a analise da prova (documental e
testemunhal) produzida nestes autos, nomeadamente a que foi objecto de
gravacgdo, e em conjugacao com os factos dados por assentes em sede de
despacho saneador, as respostas positivas dadas pelo tribunal recorrido
aos quesitos 1° a 8° acima referidos nd tém nas provas suporte
minimamente razoavel, assentando em erro flagrante que o mero exame
das provas documentais e gravadas revela, ndo podendo assim a mesma
decisdo judicial subsistir.

XXI) E que, ao inveés, a matéria dos quesitos 16°e 18°seja dada como assente
porquanto a prova testemunhal e documental carreada nos autos
conjugada com a factualidade dada como provada em sede de saneador
atesta de forma inequivoca essa realidade.

XXII) A resposta formulada pelo Tribunal recorrido ao quesito 19° comporta
varias incongruéncias, sendo que ndo existe nestes autos nenhuma "12
Ré" e sendo que a 22Ré nado foi constituida por um s6 sécio como se
infere daquela resposta, mas sim por 3 socios como resulta de forma
inequivoca na alinea G) dos factos assentes, para além de que foi aquela
sociedade comercial, dotada com personalidade juridica propria, que
instalou a sua sede e o seu escritorio no locado ainda durante 0 més de
Dezembro de 1986 e que iniciou o processo de licenciamento e instalou,
por fim, o seu estabelecimento (designado por “C, Limitada”) no locado
para exploracdo da inddstria de reparagdo de veiculos a motor.

XXI11) Neste sentido, conclui-se ainda que, tomando em consideracdo a prova
testemunhal que foi produzida com referéncia a matéria dos quesitos 19°
e 20°da base instrutdria, os factos ja dados como provados em sede de
saneador, particularmente as alineas A) e G) dos factos assentes, e 0s
documentos de fls. 14 a 37 e 217 acima aludidos, os referidos quesitos
19°e 20°deveriam ter sido dados como plenamente PROVADOS pelo
tribunal recorrido.

XXIV) Quanto a resposta positiva ao quesito 15° cumpre sublinhar que os
documentos de fls. 89 e ss. e de fls. 94 e ss. (docs. 14 e 15 juntos ao
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petitério) foram impugnados pelos Réus em sede de contestacdo (cfr.,
artigo 50°deste articulado), sendo certo que a avaliacéo retratada nesses
papeis ndo se mostra minimamente fidedigna e credivel.

XXV) Na verdade, o referido mediador imobiliario, N, apresentou o Sseu
depoimento em julgamento e admitiu que a avaliacdo que fez foi feita
sem sequer saber qual era area dos respectivos imoveis, 0 que denota que
a avaliacdo em causa foi efectuada sem qualquer critério e razoabilidade,
denotando uma flagrante falta de credibilidade.

XXVI) Ja no tocante ao hipotético interessado em arrendar as fracgdes em causa
pelo valor de HKD 21,000.00, as Unicas testemunhas que foram ouvidas
acerca desta matéria nada referiram com a minima fiabilidade e certeza a
este respeito, sendo que os depoimentos dessas testemunhas foram
evasivos e incapazes inclusivamente de elucidar quem era o tal
interessado, quem se tratava, como se chamava, sendo por isso essa
prova totalmente insuficiente e indcua para servir de prova daquela
matéria constante dos quesitos 15°e 152A da base instrutéria.

XXVII) O proprio Tribunal a quo refere exactamente esse entendimento ao ditar,
na sentenca recorrida, a fls. 387, que, e passamos a citar “ie §_> & % ¢
FRFRTEANAE T EMAEL LGRS AL M
Fe R TR e 7,

XXVIII) Termos em que se conclui que a prova produzida nos presentes autos
foi manifestamente insuficiente no tocante a matéria dos quesitos supra
mencionados, pelo que o Tribunal recorrido deveria ter considerado
como ndo provados o0s quesitos 15°e 152A.

XXIX) Em concluséo, as respostas dadas pelo tribunal recorrido no que se refere
aos mesmos quesitos 15°e 152A ndo tém nas provas produzidas suporte
minimamente razoavel e suficiente para a decisdo de facto fixada por
aquele Tribunal.

XXX) Em conclusdo, pugna-se assim no presente recurso que a matéria dos
quesitos 19 29 39 49 59 6 79 89 15°e 15-A da base instrutoria (que foi
retirada da peticdo inicial deduzida pelo Autor) deva ser considerada
como NAO PROVADA e, concomitantemente, que a matéria dos
quesitos 169 189 19°e 20° (que foi retirada da contestacdo deduzida
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pelos Réus) deva ser considerada como plenamente PROVADA nos
precisos termos acima explicitados, com as devidas consequéncias
legais.

XXXI) Como se disse, 0s ora recorrentes vém impugnar a sentenca recorrida
particularmente no que concerne a condenacdo do 1° Réu a entregar o
locado e a pagar a indemnizacao arbitrada tomando em consideracdo que
ndo é parte do contrato verbal do arrendamento em causa nos termos ja
explicitados.

XXXII) Como se viu, devera ser dada como assente em face da prova
carrada nestes autos que, ap6s constituicdo da 22Ré, I, em nome proprio,
enquanto titular de 1/3 indiviso dos imoveis em causa e exercendo 0s
poderes de administracdo de facto dos iméveis em causa, na qualidade de
locador, deu de arrendamento & 22Ré, na qualidade de arrendataria, para
as finalidades de comércio e inddstria, as referidas fracgdes autbnomas
designadas por AR/C e BR/C acima identificadas, por acordo verbal
entre as partes.

XXXIII) Sendo estabelecida entre as duas partes uma renda mensal pelas
referidas fraccdes no valor global de MOP 4,000.00 (quatro mil patacas).

XXXIV) Temos assim como perfeitamente claro que € o I, e ndo o Autor, 0
locador das fraccBes autdnomas designadas por AR/C e BR/C acima
identificadas, e por sua vez, é a 22Ré (e ndo o 1°Réu) quem arrendou,
enquanto arrendatério, aqueles imoveis.

XXXV) Tendo ambas as partes, | e a 22 Re, acordado verbalmente esse
arrendamento, ndo podendo assim ser imputada a qualquer delas a
responsabilidade pela ndo reducéo escrita do mesmo acordo.

XXXVI) Ora, entendeu o Tribunal recorrido que a relacdo de arrendamento é
vélida nos termos do artigo 59 n.°1 da Lei 12/95/M, o que ndo €
absolutamente correcto.

XXXVII) Diz essa norma que os arrendamentos urbanos de pretérito néo
reduzidos a forma legal, que preencham os requisitos de forma da
presente lei, consideram-se validamente celebrados.

XXXVII) Ora, o acordo verbal no caso sub judice ndo preenchia, na verdade, 0s
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requisitos de forma da referida lei porquanto este diploma exigia, como
se sabe, que o contrato de arrendamento urbano fosse celebrado por
escrito com a assinatura do senhorio e do inquilino (vide artigo 21°da
mesma Lei).

XXXIX) Aqui parece ser aplicavel, sim, o disposto nos artigos 5% n.°2 (que reza

XL)

XLI)

XLIN)

XLI)

que "Os arrendamentos urbanos de pretérito que se tenham mantido,
ndo obstante a falta de forma legal, podem ser provados por qualquer
modo, quando se demonstre que a falta € imputavel ao senhorio ou ao
arrendatario.") com o texto do artigo 21° n.° 2 da Lei 12/95/M que
dispde, por sua vez, que "O arrendamento sera, ndo obstante a falta de
tiulo escrito, reconhecido em juizo, por qualquer outro meio de prova,
guando se demonstre que a falta é imputavel ao senhorio ou ao
arrendatario.”.

Nao sendo imputavel a falta e forma a qualquer das partes, julga-se que
deve ser considerado vélido o mesmo arrendamento urbano, quer a luz
da Lei/12/95/M quer ao abrigo da legislacdo em vigor plasmada nos
artigos 1029° ss. do CC vigente na RAEM no que toca aos
arrendamentos urbanos.

De qualquer modo, a questdo crucial dos presentes autos prende-se com
a identidade das partes do arrendamento que aqui se discute.

Como se sabe, a legitimacdo das partes processuais resulta da efectiva
configuracdo da situacdo em funcdo daqueles sujeitos, sendo que, no
caso sub judice, 0 1°Réu ndo € sujeito da relacdo material, substancial
por ndo ser entre ele e o locador (in casu, I) que se constituiu a relacéo
juridica locaticia objecto do presente litigio.

Constituindo a ilegitimidade excepcdo dilatéria que obsta a que o
tribunal conheca do mérito da causa e dé& lugar a absolvigéo da instancia
(cfr. artigos N.% 4129 n.% 1 e 2, e 4139 al. ), do CPC).

XLIV) Né&o pode assim 0 1°Réu deixar de ser considerada como parte ilegitima

nos presentes autos, razdo porque foi suscitada, e bem, em sede de
contestacdo, a excepcao de ilegitimidade passiva deste Réu (v., artigos 1°
a 36°da contestacio apresentada nestes autos).

XLV) Termos em que se requer a V. Exa. se digne revogar a sentenca recorrida

828/2021-20



e, na sequéncia do ja requerido em sede de contestacdo, considerar a
excepcao deduzida de ilegitimidade passiva do 1° Réu procedente e
provada, absolvendo-se, desde j&, este Réu da instancia nos termos acima
referidos.

Termos em que se requer a V. Exas. se dignem considerar
como NA O PROVADA a matéria dos quesitos 19, 2° 39, 4° 59
69 79 89 15°e 15-A da base instrutoria e, concomitantemente,
se dignem considerar como plenamente PROVADA a matéria
dos quesitos 169 18% 19°e 20° da mesma base nos precisos
termos acima explicitados, com as devidas consequéncias
legais.

Termos em que se requer ainda a V. Exa. se digne revogar a
sentenca recorrida e, na sequéncia do ja requerido em sede de
contestacdo, considerar a excepcdo deduzida de ilegitimidade
passiva do 1°Réu procedente e provada, absolvendo-se, desde
j&, este Réu da instancia nos termos acima mencionados,

fazendo-se assim a habitual
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pelo valor da renda, ndo obstante ser o mesmo o respectivo facto gerador,
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da indemnizacdo por prejuzo excedente, previsto no artigo 1027°/3 do
CCM, duas leituras possiveis: a primeira € a de que ndo pode levar em
consideragdo o valor do dobro da renda (artigo 1027°/2 do CCM), em
consequéncia da mora; a segunda serd a de que o valor do dobro da renda
entra em conta, o que origina resultado diferente seguir um ou outro
entendimento. IV - Se se entende que a indemnizacdo por prejuizo
excedente € ainda da responsabilidade contratual, uma vez que se funda
ainda no contrato de arrendamento e na culpa de ocupacao ilegitima do
locado pelo inquilino, fazendo uma interpretacdo sistematica, logica e
teleolégica da norma do artigo 102793 do CCM, a leitura mais
consentanea com a ratio legis da norma do artigo 102793 do CCM é a de
que a indemnizacdo da mora entra em consideracdo para efeitos da
fixacdo da indemnizacdo por prejuizo excedente, sob pena de se
duplamente “sancionar’ o locatario.”
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de natureza contratual, por continuar a usar a coisa, em prejuizo das
locadoras, correspondente a renda que estava a ser praticada e que se
traduz no valor de uso do imovel.”
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HRER R “O n?2 do art. 1027°, do Cédigo Civil estabelece a
indemnizacéo pela mora do locatério, ao passo que o n°®3 do mesmo artigo

ressalva o direito a indemnizac¢do do locador pelo “prejuizo excedente”.
S&o indemnizagdes diferentes!

Esta era a posicdo que alguma jurisprudéncia ja em Portugal
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advogava (v.g., Ac. da Relacdo de Coimbra, de 21/10/2003, in C.J., 2003,
IV, pag. 111) e que o legislador da RAEM acabou por acolher ao

introduzir “ex novo” no n°3.

Ora, esta indemniza¢do pelo “prejuizo excedente” corresponde, em
minha opinido, a diferenca entre o valor da renda antiga (a que vinha
sendo praticada) e a que seria praticada no mercado se o imovel estivesse
dado de arrendamento actualmente.

Tal diferenca, para ser efectiva, ndo pode levar em consideracdo o
valor do dobro da renda, em consequéncia da mora (n°2). Ou seja, 0
prejuizo excedente ndo pode ser calculado pela diferenca entre o valor da
renda acrescido do valor da indemnizacao pela mora (i.€., renda x 2) e do
novo valor do locado, mas sim entre o valor da renda praticada (em
singelo) e o do novo valor do locado no mercado na actualidade.” (25,
WEbe oy Bl 201844 H 19H K 201847 H 26 H F HiHY5587/20185% & 3%
FESLH] K 56461201755 5 i EHH] 2 152 )
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Pois na optica do Tribunal a quo, para que haja um dano real e
efectivo, é necessario alegar e provar a existéncia da proposta do
arrendamento, os concretos termos e o que auferiria se ndo fosse a
ocupacao dos prédios, sendo insuficiente a mera prova do valor da
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renda do mercado dos prédios. Pelo que, os danos alegados pela
Autora sdo mais hipotéticos do que reais, ndo se justifica a
atribuicdo de mais indemnizacdo para além da sancao estipulada
nos n°1 e 2° do art°1027° do C.C.

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

O que nenhuma das partes questiona.

A questdo que ora se imp0e resolver é saber de acordo com que
valor se deve fixar a indemnizagcdo para ressarcir 0S prejuizos
causados ao locador.

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

1. Se a coisa locada néo for restituida, por qualquer causa, logo que
finde o contrato, o locatario € obrigado, a titulo de indemnizacéao, a
pagar até ao momento da restituicdo a renda ou aluguer que as
partes tenham estipulado, excepto se houver fundamento para
consignar em deposito a coisa devida.

2. Logo, porém, que o locatario se constitua em mora, a
indemnizacdo € elevada ao dobro; a mora do locatario ndo é
aplicavel a sancéo prevista no artigo 333.°
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3. Fica salvo o direito do locador a indemnizacdo dos prejuizos
excedentes, se 0s houver.

Decorre do preceituado desse artigo que, em regra, extinto o
contrato, o valor convencionado da renda continua a ser o
referencial e é presumido como justo valor do lucro cessante por
causa da indisponibilidade do locado.

A lei distingue duas situacfes: se ndo houver mora é devida ao
locador a quantia correspondente a renda convencionada em
singelo; e havendo mora, é devida a renda em dobro.

E além dessa regra geral, o legislador teve o cuidado de contemplar
as situacdes de mora por parte do locatario, em que o montante
legalmente tarifado nos n°s 2 e 3 do artigo n&o se mostra suficiente
para ressarcir 0os prejuizos sofridos pelo ex-locador.

Compreende-se a preocupacao do legislador, pois por razdes
variadissimas, nomeadamente a inflacdo, a valorizacéo da coisa, 0
aumento da potencialidade locativa comercial da coisa, o valor da
renda convencionada no momento de negocia¢cdes das condi¢cbes
da locacdo pode ficar muito aquém do valor no momento da
extingdo da locacdo ou estar longe de assegurar o dito equilibrio
das prestacdes nos negocios bilaterais.

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

Inteirados da ratio legis subjacente ao n® 3 do artigo, urge saber
qual devera ser o critério de valoracdo dos prejuizos excedentes.
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Para noés, se a nédo restituicdo abusiva da coisa impede o titular do
bem, objecto do contrato entretanto findo, de usar e fruir o bem e
beneficiar das utilidades que a mesma coisa tem a potencialidade
de Ihe proporcionar, o valor a atender para a fixacdo dos prejuizos
excedentes deve ser o valor locativo comercial actualizado do bem,
uma vez que a perda da potencialidade locativa comercial,
originada pela néo restituicao do bem ao seu titular, representa-lhe
perda dos “beneficios que deixou de obter”, a que se refere art®
5589/1, primeira parte, do CC.

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

Entdo, basta a demonstracdo do valor locativo comercial
actualizado do bem ou é preciso, tal como defende o Tribunal a quo,
que sejam alegados e provados a existéncia da proposta do
arrendamento, 0s concretos termos e o0 que auferiria se nao fosse a
ocupacao dos prédios?

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

Pois, se continuarmos a ser fieis a tese de que, extinta a locacao, a
nao restituicdo abusiva da coisa por parte do locatéario, ja
interpelado para o efeito, constitui de per si um prejuizo consistente
na indisponibilidade ou na perda das utilidades que a coisa tem a
potencialidade de proporcionar ao locador, ndo se nos afigura
exigivel ao locador, j& lesado por actos ilicitos, a demonstrar a
existéncia de propostas de arrendamento e de seus concretos
termos, dadas as dificuldades facilmente imaginaveis de encetar as
negociacdes com vista a celebracdo de novo contrato de locacao,
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nomeadamente as resultantes da inacessibilidade da coisa por
causa da ocupacao abusiva pelo ex-locatario e da incerteza quanto
a data da restituicdo da coisa por parte do ocupante, sob pena de
incorrer em erro de punir o lesado e premiar o culpado.

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

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

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

Portanto, ndo é de atribuir a Autora, a titulo dos prejuizos

excedentes, cumulativamente, a indemnizacdo no valor
correspondente ao dobro da renda nos termos calculados no n°® 2
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do artigo e a indemnizacao correspondente a renda do mercado.

Ou seja, in casu, a Autora tem o direito de receber apenas o
montante correspondente a renda do mercado, relativamente ao
periodo de tempo em que 0 Réu se constituiu em mora.
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