Processo n.°247/2017

(Recurso em maféria civel)

Data: 1 de Marco de 2018

ASSUNTOS:

- Cumprimento de obrigacdes do contrato de arrendamento

- Consequéncias de pagamento atrasado de rendas

SUMARIO:

| — Em face da mora da locataria, nos termos do disposto no artigo 99691 do CC,
pode a locadora, optar por uma das duas vias:

- Exigir as rendas em divida e a respectiva indemnizacdo, subsistindo e
continuando a vigorar o contrato;

- Pedir a resolucé@o do contrato e o pagamento, em singelo, das rendas em
divida, podendo, neste caso, a locatéaria obstar a resolucdo do contrato, mediante
0 pagamento de prestaches em mora e da correspondente indemnizacgao,
depositando aquelas e esta.

Il — S&o insubsistentes os depdsitos de rendas, se o fundamento invocado for
inexacto, como o serdo também, se a arrendatéria estava em mora quanto as
rendas anteriormente vencidas — artigo 99691 e 3 do CC.

1l — Provado que a arrendatéria ndo pagou pontualmente as rendas, nédo
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obstante ter alegado factos para tentar justificar o incumprimento, como nao ha
provas de que a locadora prescindiu das indemnizagdes resultantes do

pagamento atrasado de rendas, séo entdo devidas tais indemnizagoes.

O Relator,

Fong Man Chong
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Processo n.2247/2017

(Recurso em matéria civel)

Data : 1/Margo/2018
Recorrente A
Recorrida B

ACORDAM OS JUIZES NO TRIBUNAL DE SEGUNDA
INSTA NCIA DA RAEM:

| - RELATO RIO
A, identificada nos autos, Ré do processo CV3-14-0066-CAO,

proposta pela Autora B, em que foi condenada por sentenca de 4/8/2016, nos
seguintes termos (fls. 291 a 307):

1) - Condena-se a Ré A a pagar a Autora B o montante de HKD$1.753.333,32
(um milhdo setecentos cinquenta e trés mil trezentos e trinta e trés ddlares de Hong Kong e
trinta e dois avos), a titulo de renda ndo paga e indemnizagao pelo atras no pagamento da
renda;

2) - Condena-se a mesma Ré a pagar a Autora o montante de MOP$40.883,33
(quarenta mil oitocentos e oitenta e trés patacas e trinta e trés avos), a titulo de condominio;

3) - Condena-se a Ré no pagamento de juros de mora, a taxa legal calculados
desde 15 de Junho de 2013, sobre a quantia de MOP$5.500,00, e sobre a quantia de
MOP$35.383,33, a partir da data do transito em julgado.

4) - Julga-se improcedente o pedido de litigancia de ma fé formulado pela Ré
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contra a Autora.

Contra esta sentenca a Ré, ora Recorrente, veio, em 14/09/2016 (fls.
310), interpor o presente recurso com os fundamentos constantes de fls. 319 a

339, tendo formulado as seguintes conclusdes:

O presente recurso tem por objecto a matéria de facto dada por provada nos
presentes autos e, bem assim, a douta sentencga proferida, ambos nos termos que aqui se dao
por integramente reproduzidos, para todos os legais efeitos, de que, em sintese, resultou a
condenagdo da Recorrente a pagar a Recorrida, B, o montante de HKD$1.753.333,32 (um
milh&o setecentos cinquenta e trés mil trezentos e trinta e trés dodlares de Hong Kong e trinta e
dois avos), a titulo de renda ndo paga e indemnizagao pelo atraso no pagamento da renda,
acrescido do pagamento dos montantes de MOP$40.883,33, respeitante a condominio, e,
ainda, de juros sobre as quantias referidas em c) da douta sentenca.

A. Esta errada a matéria respeitante aos quesitos 3° a 24°, na medida em que
todas as datas de pagamento ai indicadas estdo desfasadas, com um atraso de um més.

B. Impunha-se dar por provado que a renda do més de Agosto foi paga em
11.08.2011 (e ndo em 7.09.2011); a renda do més de Setembro foi paga (essa sim) em
07-09-2011, e assim sucessivamente.

C. Tal facto estd documentalmente comprovado nos autos (e foi expressamente
referido no artigo 10° da contestagdo) - cfr. documentos 2 junto com o articulado -, o qual ndo
foi eficazmente impugnado, e cuja for¢ca probatéria ndo pode ser obliterada. ,

D. Termos em que esta, consequentemente, inquinado o mapa constante da
douta sentenga Recorrida, e por conseguinte, o montante liquidado a titulo de indemnizagao

pelo atraso nas rendas.
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E. Mas, o certo € que nao é devida compensacao pelo atraso no pagamento das
rendas, quando muito até Julho de 2013:

F. O simples facto da frequéncia no pagamento da renda com alguns dias de
atraso, associado ao tempo decorrido - seja dizer, cinco anos ou mais, - ao longo do qual a
pratica foi sendo repetida, demonstra inequivocamente que a Autora permitiu tal
comportamento por parte da Recorrente.

G. A., Recorrida, teve reacgdes tacitas aos atrasos no pagamento de algumas
das rendas: ao longo de anos ndo so (i) ndo declarou nem pretendeu exercer quaisquer
direitos potestativos para receber qualquer indemnizagédo pelos atrasos, como (ii) renovou
sucessivamente o arrendamento, e (iv) dispunha-se a continuar a relagdo locaticia com a
Recorrente.

H. Sao comportamentos concludentes que impdem a inequivoca conclusédo de
que a A. renunciou aos créditos que pudesse deter por via dos atrasos nos pagamentos de
algumas rendas. E a conclusdo necessaria, sob pena de auténtico venire contra factum
proprium.

I. Mais do que permissao no pagamento das rendas com atraso, mais do que
abuso do direito, o que é de concluir € que houve auténtica e prépria renuncia ao direito de
crédito indemnizatério por rendas pagas com atraso, por parte da Autora.

J. A Recorrida sempre clamou pelo facto de o locado apresentar sérios
problemas no sistema de ar-condicionado.

K. A douta sentenca Recorrida deu por demonstrada tal circunstancia, sem
contudo dai retirar as devidas consequéncias.

L. O problema do ar-condicionado, que obrigou ao apetrechamento do arrendado

com seis aparelhos ventiladores, é por si s6 suficiente para, numa regido como Macau, gerar
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enorme incédmodo e prejuizo, como é notorio e por todos sabido. Na verdade, nem precisariam
de ser alegados, tais prejuizos e incobmodos, nem necessitariam de ser demonstrados, como
decorre do disposto no artigo 434° do CPC.

M. Foram alegados tais factos, tanto assim que a Recorrente deduziu
reconvengao com base nos mesmos.

N. O aparato gerado pela avaria no sistema de ar-condicionado era ridiculo, com
transtornos e evidentes prejuizos de imagem.

O. O impasse com a senhoria, Recorrida, ndo se resolveu em acordo aceitavel, e
era impensavel continuar o arrendamento naquelas circunstancias.

P. Tudo se resumiu no acordo que ambas, Recorrente e Recorrida, negociavam:
a redugao do montante da renda, como compensacao pelas deficientes condi¢des do locado,
estando apenas por aceitar o montante da reducgao.

Q. As numerosas passagens dos depoimentos, supra referenciados, impunham,
portanto, uma resposta positiva aos quesitos 28° a 37°, e, consequentemente, o deferimento
da excepcado de nao cumprimento do contrato, por parte da Recorrida, com as legais

consequéncias.

* *x %

Notificada, a B, S.A, ora Recorrida, veio, em 18/01/2017, nos termos

e para os efeitos do disposto no n®2 do artigo 613° do CPC, apresentar as
contra-alegaces com os fundamento constantes de fls. 351 a 373, pede que seja
confirmada a decisdo proferida pelo tribunal de primeira instancia.

* * *

Il - PRESSUPOSTOS PROCESSUAIS
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Este Tribunal € o competente em razido 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’.

Nao ha excepgdes ou questdes prévias que obstem ao

conhecimento do mérito da causa.

* * %

111 - FACTOS

Como o presente recurso tem por objecto a sentenca de primeira
instancia, importa alinhar os factos que o Tribunal a quo considera assentes com
interesse para a decisdo da causa, que Sa0 0s seguintes:

Da Matéria de Facto Assente:

- A Autora é uma sociedade comercial que tem por objecto o
exercicio da industria de seguros e resseguros, bem como todas as
actividades conexas e complementares desta actividade. (alinea A) dos factos
assentes)

- A Autora é proprietaria do imovel sito na XXX, descrito na
Conservatéria do Registo Predial sob o n.° XXX. (alinea B) dos factos
assentes)

- No ambito dos seus poderes enquanto proprietaria, a Autora
renovou o0 arrendamento da fracgao auténoma supra descrita a favor da Ré,
por vontade e acordo expresso das partes, no dia 11 de Julho de 2008, tudo

conforme doc. 3 junto com a p.i. cujo teor aqui se reproduz para os legais e
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devidos efeitos. (alinea C) dos factos assentes)

- O contrato de arrendamento celebrado entre a Autora e a Ré
definia como data do seu termo final o dia 14 de Julho de 2013. (alinea D) dos
factos assentes)

- Foi igualmente fixado o valor de MOP40.000,00 (quarenta mil
patacas) a titulo de renda, valor esse que seria renegociado a partir do
segundo ano de vigéncia do contrato, ou seja, a partir de 14 de Julho de 2010
(cfr. Clausula 3, n.° 2 do Contrato). (alinea E) dos factos assentes)

- A Ré devia também a pagar a Autora uma quantia mensal a titulo
de condominio, inicialmente fixado em MOP4.500,00 (quatro mil e quinhentas
patacas, cfr. Clausula 5 do Contrato). (alinea F) dos factos assentes)

- As rendas e o condominio eram pagas pela Ré por crédito na
conta bancaria da Autora. (alinea G1) dos factos assentes)

- Ficou acordado entre as partes que a renda seria devida no
primeira dia util do més a que respeita (cfr. Clausula 4 do Contrato) e que o
condominio seria pago juntamente com a renda (cfr. Clausula 5 do Contrato).
(alinea G) dos factos assentes)

- A Ré entregou também a Autora a quantia de MOP50.000,00, a
titulo de caucao. (alinea H) dos factos assentes)

- No dia 25 de Marco de 2011, a Autora comunicou a Ré que, a
partir de 14 de Julho de 2011, o valor de renda passaria a ser de
MOP50.000,00 (cinquenta mil patacas), valor esse que a Ré aceitou. (alinea I)
dos factos assentes)

- Na mesma altura foi o condominio actualizado para

MOP5.500,00 (cinco mil e quinhentas patacas). (alinea J) dos factos assentes)
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- A Autora, por carta datada de 10.04.2013, comunicou a Ré que
“o contrato sera renovado automaticamente nos termos e pelo mesmo periodo
no termos do contrato, caso as partes 0 ndo denunciem com um pré-aviso
escrito de 90 dias a outra parte”. (alinea K) dos factos assentes)

- A Ré acusou a recepcgao da carta no dia 11 de Abril de 2013.
(alinea L) dos factos assentes)

- No dia 22 de Abril de 2013, a Autora enviou nova missiva a Ré,
que foi pela Ré recebida no mesmo dia, com os termos propostos para a
manutengdo da Ré enquanto inquilina da Autora. (alinea M) dos factos
assentes)

- Anexa a carta seguia uma minuta do novo Contrato de
arrendamento proposto, destacando-se, entre os novos termos propostos, um
termo de 4 anos, uma renda mensal de MOP75.000,00, condominio de
MOP6.000,00, sendo a renda e o condominio actualizaveis a cada 2 anos, com
referéncia a uma avaliador independente. (alinea N) dos factos assentes)

- Apbs 14 de Julho de 2013 a Ré permaneceu no locado sem
proceder ao pagamento de quaisquer rendas e valores correspondentes ao
condominio. (alinea O) dos factos assentes)

- A R. entregou o locado no dia 28 de Janeiro de 2014. (alinea P)
dos factos assentes)

- A rendo do més de Novembro de 2009 foi paga no dia
30.11.2009.

A renda do més de Junho de 2010 foi paga no dia 30.06.2010.

A renda do més de Agosto de 2010 foi paga no dia 31.08.2010.

A renda do més de Novembro de 2010 foi paga no dia 23.11.2010.
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A renda do més de Dezembro de 2010 foi paga no dia 28.12.2010.

A renda do més de Fevereiro de 2011 foi paga no dia 04.04.2011.

A renda do més de Margo de 2011 foi paga no dia 04.04.2011.

A renda do més de Abril de 2011 foi paga no dia 04.05.2011

A renda do més de Maio de 2011 foi paga no dia 30.06.2011.

A renda do més de Junho de 2011 foi paga no dia 19.07.2011.

A renda do més de Julho de 2011 foi paga no dia 11.08.2011.
(alinea Q) dos factos assentes)

- A R. deixou no locado mobilias velhas e diversos objectos sem
valor que a A. tera de remover. (alinea R) dos factos assentes)

- Nunca a A. interpelou a R. para exigir o pagamento de qualquer
sangao pelo pagamento tardio das rendas ou despesas e condominio. (alinea

S) dos factos assentes)

Da Base Instrutéria:

- A A. pagou a titulo de despesas de condominio a Administracao
do Edificio BCM no periodo que vai de Julho de 2013 a Janeiro de 2014,
inclusive, os seguintes valores:

a) MOP17.670,31 para o trimestre de Julho a Setembro de 2013;

b) MOP17.258,01 para o trimestre de Outubro a Dezembro de 2013;

c) MOP16.945,80 para o trimestre de Janeiro a Margo de 2014.
(resposta ao quesito 2° da base instrutoria)

- A rendo do més de Agosto de 2011 foi paga no dia 07.09.2011.
(resposta ao quesito 3° da base instrutoria)

- Arenda do més de Setembro de 2011 foi paga no dia 07.10.2011.
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(resposta ao quesito 4° da base instrutoria)

- Arenda do més de Outubro de 2011 foi paga no dia 01.11.2011.
(resposta ao quesito 5° da base instrutoria)

- A renda do més de Novembro de 2011 foi paga no dia
14.12.2011. (resposta ao quesito 6° da base instrutéria)

- A renda do més de Dezembro de 2011 foi paga no dia
12.01.2012. (resposta ao quesito 7° da base instrutoria)

- Arenda do més de Janeiro de 2012 foi paga no dia 14.02.2012.
(resposta ao quesito 8° da base instrutoria)

- Arenda do més de Fevereiro de 2012 foi paga no dia 23.03.2012.
(resposta ao quesito 9° da base instrutoria)

- A renda do més de Margo de 2012 foi paga no dia 20.04.2012.
(resposta ao quesito 10° da base instrutéria)

- A renda do més de Abril de 2012 foi paga no dia 15.05.2012.
(resposta ao quesito 11° da base instrutéria)

- A renda do més de Maio de 2012 foi paga no dia 20.06.2012.
(resposta ao quesito 12° da base instrutéria)

- A renda do més de Junho de 2012 foi paga no dia 06.07.2012.
(resposta ao quesito 13° da base instrutéria)

- A renda do més de Julho de 2012 foi paga no dia 02.08.2012.
(resposta ao quesito 14° da base instrutéria)

- A renda do més de Agosto de 2012 foi paga no dia 11.09.2012.
(resposta ao quesito 15° da base instrutéria)

- Arenda do més de Setembro de 2012 foi paga no dia 15.10.2012.

(resposta ao quesito 16° da base instrutéria)
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- Arenda do més de Outubro de 2012 foi paga no dia 15.11.2012.
(resposta ao quesito 17° da base instrutéria)

- A renda do més de Novembro de 2012 foi paga no dia
12.12.2012. (resposta ao quesito 18° da base instrutéria)

- A renda do més de Dezembro de 2012 foi paga no dia
03.01.2013. (resposta ao quesito 19° da base instrutoria)

- Arenda do més de Janeiro de 2013 foi paga no dia 28.02.2013.
(resposta ao quesito 20° da base instrutéria)

- Arenda do més de Fevereiro de 2013 foi paga no dia 08.03.2013.
(resposta ao quesito 21° da base instrutéria)

- A renda do més de Margo de 2013 foi paga no dia 15.05.2013.
(resposta ao quesito 22° da base instrutéria)

- A renda do més de Abril de 2013 foi paga no dia 15.05.2013.
(resposta ao quesito 23° da base instrutéria)

- A renda do més de Maio de 2013 foi paga no dia 28.06.2013.
(resposta ao quesito 24° da base instrutéria)

- Ao longo da \vigéncia do contrato de arrendamento,
nomeadamente até a renovagdo de 2008, os pagamentos atrasados das
rendas com alguns dias, ndo mereceram reac¢ao da Autora. (resposta ao
quesito 26° da base instrutdria)

- Com o conduto referida em 26° e S) a R) convenceu-se que a A.
tolerava o pagamento atrasado das rendas. (resposta ao quesito 27° da base
instrutéria)

- Depois de reparagao ocorrida em 2009, nenhuma outra diligéncia

foi realizada. (resposta ao quesito 32° da base instrutdria)
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- Devido ao problema de ar condicional, em Julho de 2013, a R.
equipou todo o escritério com trés aparelhos de ventilagdo. (resposta ao
quesito 35° da base instrutdria)

- Devido ao problema do ar-condicionado a R. reivindicou da A. a

reducdo da renda para metade. (resposta ao quesito 36° da base instrutoria).

* * %

IV - FUNDAMENTACA O

A Recorrente vem impugnar a factualidade considerada assente nos
termos do disposto no artigo 599°do CPC.

Vamos analisar as questdes levantadas parte por parte.

PARTE 1: Erro na apreciacdo de factos - Atraso no Pagamento

das Rendas:

A Recorrente defende que existiu um erro de julgamento no que se
refere concretamente no que respeita a decisdo quanto aos quesitos 3.2a 24.9
porquanto as rendas que aise encontram reflectidas se encontram desfasadas em

um meés.

A Recorrente alega e argumenta o seguinte:

Detecta-se nesta parte, um erro fulcral que determinou que se julgasse que todas
as rendas posteriores a Julho de 2011 foram pagas com atraso, dando-se, pois, por provada a
matéria constante dos quesito 3.° (a 24.°).

Nos termos dos quesitos 3.° a 24.°, todas as rendas desde Agosto de 2011 a Maio

de 2013, constam como tendo sido pagas com o desfasamento de, precisamente, um més.
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Esta simples circunstancia Recorrente explica-se pelo facto de que nao foi levado
em conta um pagamento efectuado conjuntamente com o pagamento da renda de Julho de
2011. Referimo-nos ao pagamento da renda de Agosto do mesmo ano.

Com efeito,

A Recorrente pagou, na mesma data de 11 de Agosto de 2011, a renda
correspondente ao més de Julho, como especificado no Gltimo periodo da alinea Q dos factos
assentes, e, igualmente, pagou a renda do préprio més de Agosto.

Tal facto estd documentalmente comprovado nos autos (e foi expressamente
referido no artigo 10.° da contestagéo) - cfr. docs. 2 junto com o articulado - , o qual nao foi
eficazmente impugnado, e cuja forga probatéria ndo pode ser obliterada.

Como consequéncia, esta errada a matéria respeitante aos quesitos 3.° a 24.°, na
medida em que todas as datas de pagamento ai indicadas estao desfasadas, com um atraso
de um més.

Impunha-se dar por provado que a renda do més de Agosto foi paga em

11.08.2011 (e ndo em 7.09.2011); a renda do més de Setembro foi paga (essa sim) em

7-09-2011, e assim sucessivamente.

A Recorrida contra-alega o seguinte:

Os Documentos 1 e 2 juntos pela Recorrente com a sua Contestagdo nao se
referem ao pagamento das rendas respeitantes aos meses de Julho e Agosto de 2011.

Compulsados os registos contabilisticos da Recorrida, logrou-se verificar que tais

taldes de deposito dizem respeito, isso sim, ao pagamento da renda correspondente aos

meses de Fevereiro de 2009 e Agosto de 2011!

Alias, basta atentar no valor constante do taldo. de depodsito junto como

Documento 1 com a Contestagao da Recorrente, em que figura o montante de MOP44,500.00.
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Caso o deposito efectivamente dissesse respeito a renda de Julho de 2011, o
valor a depositar deveria ter sido de MOP55,500.00 (MOP50,000.00 a titulo de renda e
MOP5,500.00 a titulo de condominio), conforme carta junta como Documento 4 com a P.I. da
Recorrida.

De facto, a quantia devida a titulo de renda do més de Julho de 2011 foi paga pela
Recorrente no dia 11 de Agosto de 2011, conforme igualmente resulta do Documento 8 junto
com a Tréplica da Recorrente, documento esse que ndo so6 foi junto pela Recorrente, como o
seu teor ndo foi impugnado ou colocado em crise, algo que s6 por si demonstra a fiel
demonstragdo da realidade que o mesmo traga - i.e., situagdo do pagamento das rendas do
ano de 2011.

De notar ainda que os contornos dessa situagao foi sobejamente explicada pela
Testemunha da Recorrida, o Sr. C, conforme resulta da gravacao da audiéncia de julgamento
"Recorded on 14-Apr-2016 at 15.09.54 (1SA{6-!G00711270)", aos 22m:56s a 24m:42s.

Confrontando os elementos probatdrios registados, ndo é dificil de
verificar que as respostas dadas aos quesitos 3°a 24° estdo em conformidade
com as provas produzidas na primeira instancia e os elementos juntos aos autos.

Efectivamente as rendas pagas em Agosto de 2011 referem-se as

rendas de Fevereiro de 2009 e Agosto de 2011, conforme o teor dos

Documentos 1 e 2 juntos pela Recorrente com a sua Contestacéo
Alias, de realcar que, neste recurso, a Recorrente também né&o
carreou novos elementos para infirmar a versdo factica desenhada pelo Tribunal

a quo, o que nos dispensa de tecer mais consideracdes nesta ordem.

*

PARTE 2: Abuso de direito e da rentncia

2017-247-rendas-atrasadas 15



Neste ponto, a Recorrente argumenta da seguinte forma:

“(...) Julgou a douta sentenca Recorrida improcedente o abuso de direito
relativo ao pedido de pagamento de indemnizacdo pelo atraso no pagamento de
rendas, oportunamente deduzido pela ora Recorrente.

Com o devido respeito, julga-se indefensavel que,

«No caso em apreco, consta dos factos assentes apenas que a Ré
efectuou o pagamento das rendas, ao longo do contrato de arrendamento, com
atrasos que variavam entre 4 a 62 dias, e que nao houve qualquer reacgao por parte
da Autora sobre esses pagamentos atrasados. Mas ndo vem comprovado que a
Autora permitia a Ré que efectuasse os pagamentos com atrasos.» (Fls. 502, pag. 23
da sentenca).

Precisamente, e se mais nao fosse, o simples facto da frequéncia no
pagamento da renda com alguns dias de atraso, associado ao tempo decorrido - seja
dizer, cinco anos ou mais, - ao longo do qual a pratica foi sendo repetida, demonstra
inequivocamente que a Autora permitiu tal comportamento por parte da Recorrente.

Sobre esta questao versou o douto acérddo da matéria de facto conforme
segue:

«Sobre a tolerancia da Autora no pagamento atrasado das rendas pela Ré,
a principal testemunha da Autora C admitiu que houve atraso no pagamento das
rendas por parte da Ré, pelo comportamento manifestado pela Autora na vigéncia do
contrato de arrendamento, nomeadamente a intencdo de renovacdo do contrato,
levamos a convencer-se, apesar do atraso, que nao houve reaccao por parte da
Autora sobre o atraso.» (Acérdao da matéria de facto, a pp. 6 e 7).

Esta a fundamentagao para a resposta dada ao quesito 26.°: «PROVADO

que ao longo da vigéncia do contrato de arrendamento, nomeadamente até a
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renovacdo de 2008, os pagamentos atrasados das rendas com alguns, néo
mereceram reaccao da Autora.»

E que se encadeia com a resposta «PROVADO» dada ao quesito 27:
«Com a conduta referida em 26 e S. [«Nunca a A. interpelou a R. para exigir o
pagamento de qualquer sancéo pelo pagamento tardio das rendas ou despesas de
condominio.»] a R. Convenceu-se que a A. tolerava o pagamento atrasado das
rendas?»

Porém, ha a especificar que a A. teve efectivamente uma reaccéo, ou mais
do que uma reacgado, seja dizer, reac¢des tacitas: ndo so (i) ndo declarou nem
pretendeu exercer quaisquer direitos potestativos para receber qualquer
indemnizacgéao pelos atrasos, como (ii) renovou sucessivamente o arrendamento, e (iv)
dispunha-se a continuar a relagéo locaticia com a Recorrente!

Sao comportamentos concludentes que impdem a inequivoca conclusao
de que a A. renunciou aos créditos que pudesse deter por via dos atrasos nos
pagamentos de algumas rendas. E a conclus&o necessaria, sob pena de auténtico
venire contra factum proprium.

E o que resulta do depoimento da testemunha referida na fundamentacéo
do douto acérdao da matéria de facto, senhor C.

Vejamos,

A instancias do ilustre mandatario da Recorrida (transcrito da gravacao da
audiéncia de julgamento, "Recorded on 14-Apr-2016 at 15.09.54 (1
SA{6- !G00711270). wav"):

(17°427"): «Olhe, e o senhor lembra-se qual é que era, efectivamente, a
intengdo da Companhia de Seguros? (...) era continuar o arrendamento com a A, era

terminar ou era "ou se cumpre com umas determinadas condi¢des ou o contrato
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tem-se por terminado nos termos do contrato"?

(18°02"") «A intencéo era de continuar (18'06°"), s6 que entretanto como
as rendas em Macau subiram muito, portanto, o contrato tinha, estava em vigor, que
terminou em 2013, tinha sido feito por cinco anos, depois o que fizemos antes foi
ajustado a renda, de qualquer maneira estava um bocado abaixo do mercado, e a
gente queria negociar uma, uma renda mais favoravel, de acordo com o valor do
mercado» (18°42").

De salientar que a citada testemunha tinha perfeito conhecimento da
vontade da Autora. O senhor C era a voz da B:

«O Sr. Cruz sabe em profundidade aquilo que estamos aqui a tratar, ndo é
verdade?»

«Sim, sim» (14°397).

(14°44"" -15°05""): «E seguro dizer que tudo, ou praticamente tudo o que
rodeava questdes que pudessem existir entre a B e a Ré passavam por si, se houve

incumprimentos se ndo houve incumprimentos, se a renda chegou atrasada. se néo

chegou atrasada, se havia algum problema, o senhor era basicamente o ponto de

fulcral?»

«Sim, como a Aé portuguesa e la na companhia também sou o Unico
portugués que trabalha Ia, portanto, geralmente era eu o contacto» (15'18").

Portanto,

Nunca por nunca se colocou qualquer questao pelo atraso no pagamento
(de algumas das rendas, nem tal circunstancia alguma vez motivou qualquer
interpelagao, formal ou informal, por parte da Autora, nem motivou que esta perdesse
interesse em continuar o arrendamento com a Recorrente.

Ainda no depoimento da testemunha supramencionada, a instancias do
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ilustre mandatario da Recorrida:

(26°06"") «E alguma vez a doutora, alguma vez a Ré |he disse ou o senhor
sabe se a Ré alguma vez comunicou a B que no espirito da mesma existia a crenga
de que podia pagar a renda com, na data que quisesse, ou nunca houve uma
comunicacgao nesse sentido?»

(26°307"), «N&o, nunca houve nenhuma comunicagdo nesse sentido, até
porque a gente estava de boa fé, portanto, portanto ndo, por pagar alguns dias mais
atrasado, ndo sei qué, portanto, ndo ... quando tudo corre bem, tudo esta bem!»
(26'49")

"Tudo esta bem" quando tudo esta bem! E ndo quando esta meio-bem ou,
como correntemente se diz, "assim-assim" ... !

A Autora nunca, ao longo de anos e anos, exigiu qualquer indemnizagao
por atrasos nas rendas, como nunca interpelou a Recorrente, - 0 que nao era dificil,
«como trabalhamos no mesmo edificio, as vezes encontramo-nos» (19'19"), - porque
nunca se sentiu lesada e porque era esse o relacionamento consolidado entre as
partes (E: 1:09'00-1:09'10"), renunciando aquela ao direito de reivindicar qualquer
compensacao.

Assim, e nas doutas passagens citadas na decisdo recorrida, «nas
palavras do Prof. Baptista Machado, “o ponto de partida é uma anterior conduta de um
sujeifo juridico que” objectivamente considera € de molde a despertar noutrem a
convicgdo de que ele também no futuro se comportard, coerentemente, de
determinada maneira. (Tutela da confianca e "venire contra factum proprium” in RLJ,
ano 117 e ss)

«“O abuso de direifo pressupbe a existéncia de uma conltradigdo entre o

modo ou fim com que o litular exerce o direifo e o inferesse que o poder nele
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consubstanciado se encontra adstrito e caso se em que se excede os limites impostos
pela boa fé”. (Acordao do Supremo Tribunal de Justica, de 28/11/1996)

«“este conceito (abuso de direito) é perspectivado em termos obfectivos,
relevando a verifficagdo de um desgjustamento evidente e insuportavel enfre a
invocacdo ou execugdo pura e simples de um direito e os efeifos que isso determina
na esfera da contraparte, de tal modo que estes sejam repelidos pelo sistema juridico
globalmente apreciado a luz das regras da boa fe." (Acorddo do Supremo Tribunal de
Justiga, de 02/06/2016).» (A fls. 502).

Acresce, nos termos analisados supra, que, mais do que permissao no
pagamento das rendas com atraso, mais do que abuso do direito, o que é de concluir
€ que houve auténtica e prépria renuncia ao direito de crédito indemnizatério por
rendas pagas com atraso, por parte da Autora.

Contra-argumentando a Recorrida, invoca 0s seguintes
argumentos:

“Alega a Recorrente que a Recorrida age contra os ditames da boa-fé e
em claro abuso de direito ao vir peticionar as quantias devidas por aquela a titulo de
atraso no pagamento das rendas, porquanto ao longo da vigéncia do contrato de
arrendamento que as vinculava, a Recorrida permitiu a Recorrente que esta
realizasse esse mesmo pagamento com atraso.

Desde logo, nunca é demais ressaltar o efectivo esfor¢o levado a cabo
pela Recorrida na tentativa de manter um s&o e cordial relacionamento com a
Recorrente ao longo da vigéncia do contrato de arrendamento em apreco, procurando,
a todos os custos, uma resolugdo amigavel para os varios focos de incumprimento
contratual de responsabilidade (Unica e exclusiva) da Recorrente.

No entanto, e repetindo aquilo que ja foi dito ndo s6 em sede de Peticao
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Inicial, como em sede de Réplica, ndo pode a Recorrida aceitar que a sua mera boa
vontade e tolerancia sejam a forga transformadas num consentimento ou permissio
de qualquer indole, repudiando-se expressamente o que a Recorrente vem alegar em
sede de recurso.

Ao contrario do que a Recorrente quer fazer crer, a Recorrida jamais, em
tempo algum, consentiu ou permitiu que as rendas fossem pagas fora do seu
respectivo prazo.

Alids, do depoimento da Testemunha C resulta indubitavelmente o
contrario, pelo que se passara a transcrever a passagem da gravacgao da audiéncia de
julgamento que oferece respaldo a tal consideracao (cfr. "Recorded on 14-Apr-2016 at
15.09.54 (1SA{6-!G00711270)", aos 25m:07s a 26m:00s):

"Advogado da Autora: O senhor sabe se alguma vez a B, face aos
alegados atrasos no pagamento das rendas da A, alguma vez disse a A que ndo havia
problema nenhum se ela pagar as rendas em atraso?

Testemunha.: Ndo. Nunca. Nunca foi dito isso. Portanto, eu varias vezes ful
/a ao 17.° andar a lembrar do atraso da renda que ... e geralmente a desculpa era’
sempre que estava muifo ocupada, que ndo tinha tempo mas que ia resolver.

Advogado da Aufora: Portanto, nunca houve nenhuma permissdo para
que a A pagasse ...

Testemunha: Néo, claro que néo.

Advogado da Autora: Olhe, e também ndo houve nenhuma alteragcdo ao
contrato dizendo que ndo havia qualquer tijpo de prazo, de prazo fixo, ou seja, a
obrigagao tinha o prazo que tinha, como é normal?

Testemunha: Esta no contrato de arrendamento”.

Como bem notou o douto Tribunal a quo, a paginas 23 e 24 da sentencga
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colocada em crise pela Recorrente:

"No caso em aprego, consta dos factos assentes apenas que a Ré

efectuou o pagamentfo das rendas, ao longo do conlrato de arrendamento, com

atrasos que variavam entre 4 a 62 dias, e que ndao houve qualquer reac¢do por parte

da Aufora sobre esses pagamentos alrasados. Mas, ndo vem comprovado que a

Autora permitia a Ré que efectuasse os pagamentos com atrasos.

Dessa (actualidade mais nada pode retirar sendo a mera folerdncia por

parte da Aufora dessa situacdo de mora, no pagamento das rendas. desse

comportamento ndo criou nem poderia criar qualquer expectativa de a Autora ndo

exercer o seu legitimo direifo" (sublinhado nosso).

Em segundo lugar, sempre se dira que o direito que a Recorrida quer fazer
valer é aquele que decorre do atraso no pagamento das rendas por parte da
Recorrente, ou seja, a indemnizagao por mora prevista no artigo 996.° do Cédigo Civil.

Nao se vislumbra, sob qualquer prisma, que tal intencdo se configure
como ilegitima e/ou constitua abuso de direito, muito menos pelo simples facto de
Recorrida ter tolerado que a Recorrente pagasse as rendas em atraso sem exigir, a
priori, qualquer indemnizagao por esse mesmo atraso.

Alias, se duvidas subsistissem, as mesmas ficam irremediavelmente
sanadas com a prépria letra da lei, mais concretamente na disposi¢ao legal insita no
n.° 4 do artigo 996.° do Cdédigo Civil (aplicavel por via do artigo 1029.° do mesmo
diploma legal), em que o legislador expressamente estatuiu que: ‘@ recepcdo de
novas rendas ou alugueres ndo priva o locador do direifo a resolugdo do conftrato ou a
indemnizagao referida, com base nas prestagbées em mora’.

Destarte, verifica-se que foi o legislador que consagrou, de forma
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expressa e clara, a possibilidade de o senhorio receber novas rendas, no caso de
existirem prestacbes em mora, ndo querendo com isso dizer que o senhorio se
encontra privado do direito a indemnizag¢ao por mora, para aquilo que nos interessa no
presente caso.

Nao existe, in casu, um exercicio de um direito de maneira a constituir uma
clamorosa ofensa do sentimento juridico socialmente dominante.

Nem tdo-pouco existiu qualquer renuncia por parte da Recorrida aos seus
legitimos e consagrados direitos, ao contrario do que a Recorrente vem alegar.

A Recorrida nunca, em tempo algum, afirmou ou demonstrou perante a
Recorrente que abdicava dos seus legitimos direitos, no que a indemnizagéo por a)
mora no pagamento das rendas ou b) falta de pagamento das rendas fout court dizia
respeito.

A Recorrida encontra-se, isso sim, a exercer os seus direitos de forma
legitima, normal e conforme os ditames da boa-fé, em cumprimento escrupuloso dos
imperativos legais que sobre si impendiam, afigurando-se despropositada a invocagao
de um (inexistente) abuso do direito por parte da Recorrida ao propor a presente
accao de condenacao contra a Recorrente.

Ora, cabe realcar o seguinte:

- Uma coisa é tolerancia, outra coisa € renincia ao direito. Ndo ha
provas que comprovem a “toleréncia” falada nos autos representa abdiccao do
direito assistido a Autora, traduzido em reclamar indemnizagdes devidas ao
atraso no pagamento de rendas.

- Do mesmo modo, uma coisa é abuso de direito, outra é exercer 0
direito nos precisos limites que o legislador impde. E regra geral que os

contratos devem ser pontualmente cumpridos, e ndo na perspectiva da existéncia
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da “tolerancia” de outra parte.

- No caso sub sudice, a Autora exercita 0s seus direitos de forma
legitima, normal e conforme os ditames da boa fé, em cumprimento escrupuloso
dos imperativos legalmente fixados.

Esta parte da decisdo de primeira instancia também ndo merece

censura.

*

PARTE 3: Excepcao de ndo cumprimento

Continuando, a Recorrente assaca ainda o seguinte vicio a sentencga:

“A Recorrida sempre clamou pelo facto de o locado apresentar sérios problemas no
sistema de ar-condicionado (E: 1:09'12"-1: 10'02").

A douta sentenca Recorrida deu por demonstrada tal circunstincia, porém, nio a
releva para o efeito de conformar incumprimento por parte da senhoria, a Autora, relativamente a
obrigacdo de propiciar o gozo da coisa a Recorrente, inquilina: «havia, efectivamente, problema do
ar condicional instalado na frac¢do auténoma arrendada. No entanto, ndo foi alegada nem provada
matéria factica que permite indagar em que medida esse problema do ar condicional privou o seu
gozo sobre o imével» (fls. 500).

Verifica-se aqui, salvo o respeito devido, um vicio de raciocinio, na medida em que o
problema do ar-condicionado, que obrigou ao apetrechamento do arrendado com aparelhos
ventiladores, é por si s6 suficiente para, numa regido como Macau, gerar enorme incomodo e
prejuizo, como € notdrio e por todos sabido. Na verdade, nem precisaria de ser alegado, tais
prejuizos e incomodos, nem necessitaria de ser demonstrado, como decotrre do disposto no artigo
434.° do Codigo de Processo Civil.

Contudo, ¢ certo que foram alegados tais factos, tanto assim que a Recorrente

deduziu reconvenciao com base nos mesmos!
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E julga-se que deveriam ser dados por provados tais factos, em funcdo da prova
produzida em audiéncia de julgamento, como se vera, para além da resposta parcialmente positiva
ao quesito 35.°, que da por demonstrado que a Ré equipou todo o escritério com trés apatelhos
de ventilagdo, quando na verdade foram seis aparelhos: os trés aparelhos de ventilagio e mais trés
ventoinhas de grande dimensio, como documentado nos autos (documentos n°s. 1, 2 e 3 juntos
com a tréplica) e confirmado testemunhalmente, - aparelhos estes, com excep¢do de uma
ventoinha, que se encontram armazenados no actual escritério da Recorrente. (“Recorded on
14-Apr-2016 at 15.09.54 (1SA{6-!1G00711270).wav”: F: 1:38'40" a 1:39'10" e 55., 1:39'40",
1:39'50", 1:40'03"; D: 2:08'42"-2:09'25").

O aparato gerado pela avaria no sistema de ar-condicionado era ridiculo, com
transtornos e evidentes prejuizos de imagem («falta de dignidade» nas palavras da testemunha D:
2:14'14", 2:14'18", 2:14'25"), com baldes a vista, espalhados pela recepcio do escritério, para
recolha de dgua que cafa do tecto! (Testemunha E: 1:04'20"-1:04'40", 1:04'45"- 1:04'49",
1:05'20"- 1:05'30", 1:05'55"; testemunha F: 1:40'17"-1:40'40",1:40'46",1:49'50"; D:
2:06'58"-2:07'02", 2-07'03"-2:07'22", 2:07'35", 2:07'41", 2:08'00"-2:08'16"-2:08'31",
2:09'42"-2:09' 48'")

Surpreende-se a Recorrente com a opinido vertida na douta sentenca, a fls. 500, no
passo onde se diz «ew bem verdade, se o problema do ar-condicional era de tal modo grave que privon a Ré do
8030 total ou parcial do imdvel, qualquer pessoa normal teria posto fim o contrato de arrendamento no seu termo em
14/07/2013. Ao invés, a Ré opton por renovacio do contrato, dai se poderd retirar que, mesmo honvesse
problema do ar-condicional ¢, naturalmente, algum incimodo, isso nao teria privado o gogo normal da arrendada
por parte da Réxl. ..

Com o devido respeito, detecta-se nesta via de raciocinio alguma ligeireza, na medida
em que se esquece que o locado se tratava de um escritério forense, onde a Recorrente exercia a

sua actividade hd mais de 15 anos! (E: 1:09'00") Onde ctiou raizes (D: 2:12'30"- 2:12'39"), de que
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gostava e era conhecido pela sua clientela. Nestas circunstancias, mudar de instalacGes é, para além
do enorme incémodo, tarefa dificil, e decisio que nio se toma de animo leve (D: 2:21'35"-
2:21'57"), especialmente numa altura, como por todos conhecido, em que na regiio o mercado de
arrendamento encareceu notavelmente, a niveis especulativos e, nao raro, incomportaveis.

Apesar disso, a verdade é que a Ré ndo teve outra alternatival (D: 2:22'00" ~2:22'
48").

A Ré, Recorrente, efectivamente mudou!

Forcada pelas circunstancias (E: 1:07'44"-1:08'10", 1:08'38"'-1:08'50"; F: 1:45'42";
Una Sousa: 2:05'25"- 2:06'04", 2:06:06''37").

Nio com a rapidez com que na douta decisdo se julga que o cidadao normal mudaria
(? ...), mas com a rapidez com que, na realidade, o cidaddo normal pode fazé-lo (Una Sousa:
2:34'00'"-2:34'50"), a ndo ser que seja bafejado com um golpe de sorte!

Levou varias semanas a visitar imoveis, intercalado com auséncias em Portugal,
especialmente no Verdo e Outono de 2013, por razdes de saide (E: 1:06'06'"-1:07'43", 1:08'27";
Una Sousa: 2:10'00"- 2:12'10", 2:12'46"-2:12'57"), até que encontrou a alternativa onde se
instalou em Dezembro de 2013, seu actual escritorio.

Isto porque o impasse com a senhoria, Recorrida, ndo se resolveu em acordo
aceitavel, e era impensavel continuar o arrendamento naquelas circunstancias.

O aludido impasse consistia no seguinte (ainda o mesmo depoimento):

«Lembra-se se depois de 2009 recebeu mais alguma queixa por parte da Ré, se
alguma vez a A lhe disse que havia problema no ar-condicionado?»

(28'53") «86 talvez ai um més antes do vencimento do contrato, talvez em meados de
Junho, que eu fui 14 em cima falar com, para falar com ela, portanto, que nio estava, falei com a D.
Diana, e ela disse que a Atinha dito que havia alguns aparelhos de ar-condicionado que nio

funcionavam (29'15"), «e eu disse que primeiro tinhamos que resolver se se renovava a renda ou
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ndo, sim, o contrato de arrendamento ou nio», (29'25") «porque se nio renovasse nio valia a pena
a gente estar a substituir os aparelhos» (29'33")

E, ainda:

«(...) encontrei também a dona, a A, no elevador, e ela falou do problema do

ar-condicionado, e entdo também lhe disse que, que primeiro tinhamos que resolver o

problema de se se renovava o contrato ou nio (...)»(33'10").

Porém, a citada testemunha, silenciou, muito convenientemente, a parte desfavoravel
a Autora, relativamente ao impasse, que se resumiu no acordo que ambas, Recorrente e Recorrida,
negociavam: a redu¢do do montante da renda, como compensac¢io pelas deficientes condi¢es do
locado, estando apenas por determinar o montante da reducio - E: 1:09'12"-1:10'02", 1:10'06"; D:
2:12'10"-2:12'28",  2:12:58-2:14'00", 2:14'40"- 2:15'12" e 55., 2:15'40"-2:16'53" e ss,
2:35'00"-2:36'20"- 2:36'54" -2:37'08".

As numerosas passagens dos depoimentos, supra referenciados, impunham uma
resposta positiva aos quesitos 28.° a 37.°, e, consequentemente, o deferimento da excepgao de nio

cumprimento do contrato, por parte da Recorrida, com as legais consequéncias.

EM CONCLUSAO:

Esta errada a matéria respeitante aos quesitos 3.° a 24.°, na medida em que todas as
datas de pagamento af indicadas estdo desfasadas, com um atraso de um meés.

Perante este “ataque”, a Recorrida oferece 0 seu ‘“contra-ataque”
com 0S seguintes argumentos:

“Estatui o n.° 1 do artigo 422.° do Cadigo Civil que: "se nos contratos
bilaterais ndo houver prazos diferentes para o cumprimento das prestagoes, cada um
dos conftraentes ftem a faculdade de recusar a sua prestacdo enquanto o outro nao

efectuar a que Ihe cabe ou ndo oferecer o seu cumprimento simultdneo”.
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Ora, se atentarmos no caso concreto, verifica-se que o gozo do imdvel por
parte da Recorrente ocorreu de forma ininterrupta até ao dia em que a mesma
abandonou o locado (ou seja, até ao dia 28 de Janeiro de 2014), motivo pelo qual a
prestacdo do Recorrida foi cumprida.

Para além disso, conforme denotou - e bem! - o douto Tribunal a guo, nao
foi alegada, nem ficou provada, qualquer matéria factual que permita aquilatar em que
medida o problema no ar-condicionado dado como provado nos Autos privou 0 gozo
do imovel por parte da Recorrente.

Quanto a tal problema no ar-condicionado, deparamo-nos com uma
contradicdo entre a versdo apresentada pela propria Recorrente, nas suas pecas
processuais, e a versido apresentada pelas testemunhas arroladas pela mesma, duas
delas funcionarios da Recorrente e outra uma amiga pessoal da mesma.

Se para a Recorrente o problema do ar-condicionado se circunscrevia ao
calor que suposta e alegadamente se fazia sentir na fracgdo dada de arrendamento
pela Recorrida (veja-se a Contestacao e a Tréplica da mesma), ja as testemunhas da
Recorrente pintaram um quadro calamitoso, em que a esse suposto insuportavel calor
acrescia ainda agua que escorria pelas paredes, danificava papéis, processos e a
prépria maquina fotocopiadora, alegando ainda que existiam baldes espalhados pelo
escritorio cuja funcao era recolher essa mesma agua, com todo o transtorno e leséo
da boa imagem do escritoério de advogados em causa nos presentes Autos ...

No entanto, caso tais condi¢cdes descritas pelas testemunhas arroladas
pela Recorrente tivessem de facto existido, por certo que as mesmas teriam sido
prontamente alegadas pela Recorrente, na altura prépria, para colocar em crise as
pretensdes da Recorrida, ainda para mais tomando em consideracdo o profundo

conhecimento que a Recorrente (Ré nos presentes Autos) e o seu llustre Mandatario
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tinham da situacdo em apreco nos presentes Autos, visto que ambos exerceram a sua
actividade profissional na fraccdo em causa durante a vigéncia do correspondente
contrato de arrendamento.

Essa é a unica conclusao aceitavel face as regras da experiéncia comum.

Alias, duvidas nao existem no espirito da Recorrida de que caso esse
problema tivesse, em algum momento, chegado sequer perto da versao apresentada
pelas Testemunhas arroladas pela Recorrente, esta teria imediatamente enviado uma
comunicagao por escrito a Recorrida solicitando a imediata resolugdo do alegado
problema, ou mesmo a resolucdo do contrato, comunicagdo essa que nado sO nao
consta dos Autos, como nunca existiu, certeza essa que ganha ainda mais
consisténcia tendo em conta a profissdo da Recorrente (Advogada).

O douto Tribunal @ quo chegou a essa mesma conclusdo, quando na
(acertada) sentenca recorrida afirma:

"No entanfo, ndo foi alegada nem provada maléria factica que permite
indagar em que medida esse problema do ar condicional privou o seu gozo sobre o
imovel.

(...) Mas, em bem verdade, se o problema do ar-condicional era de tal
modo ‘grave que privou a Ré do gozo total ou parcial do imovel, qualquer pessoa
normal teria posto em fim o contrafo de arrendamento no seu termo em 14/07/2013.
Ao invés, a Ré optou por renovagdo do contrato, dai se podera retirar que, mesmo
houvesse problema do ar-condicional e, naturalmente, algum incomodo, isso ndo teria
privado o gozo normal da arrendada por parte da Ré".

A verdade é que nenhuma das Testemunhas arroladas pela Recorrente
soube explicar o porqué de nao existir nenhuma comunicagao escrita da parte da

Recorrente a Recorrida, em que se expusesse a alegada situagao de impossibilidade
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de manutengdo do contrato de arrendamento por suposta falta de condicbes do
locado - cfr. "Recorded on 14-Apr-2016 at 15.09.54 (1SA{6-!G00711270)", aos
1h:15:01 a 1h:15m:30s, 1h:50m:33s a 1h:51m:01s e 2h:31m:10s a 2h:31m:18s).

Do mesmo modo, nenhuma das Testemunhas arroladas pela Recorrente
conseguiu igualmente explicar, de forma convincente, a razdo pela qual, face a
condi¢cbes alegadamente tdo mas, qual o motivo que levou a Recorrente a ficar tanto
tempo no locado, tendo ficado mais de seis meses para além da data do termo final do
contrato de arrendamento, quando qualquer homem médio, face a tais circunstancias,
tomaria as providéncias necessarias para abandonar o locado, conforme sublinhou o
préprio Tribunal a gquo na passagem da sentenga recorrida oportunamente citada na
pagina anterior.

Assim, ndo se demonstrou que a Recorrente tenha ficado privada do gozo
total ou parcial do imével (bem pelo contrario, estd mais do que demonstrado que a
Recorrente usou, de forma continua ao longo do contrato de arrendamento em aprego
nos presentes Autos, a fraccdo objecto desse mesmo contrato como seu efectivo
domicilio profissional), pelo que a excepc¢ado de ndo cumprimento invocada pela
Recorrente jamais podera ser procedente, devendo a mesma ter pautado pelo
cumprimento, de forma escrupulosa e tempestiva, das obrigagdes que sobre si
impendiam, algo que n&o sucedeu.

Por outro lado, sdo terminantemente falsas as conclusbes que a
Recorrente tece nas respectivas alineas J) e K) constantes das suas alegag¢des de
recurso.

O douto Tribunal @ quo considerou que existia um problema no
ar-condicionado, mas foi claro ao afirmar que nao se sabia a partir de quando esse

problema surgiu, nem que a Recorrente tenha dado conhecimento desse mesmo facto
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a Recorrida (cfr. terceiro paragrafo da pagina 19 da sentencga: recorrida, bem como
resposta aos quesitos 28.° a 31.°, todos dados como nao provados).

Alegou ainda a Recorrente que estariam a decorrer negociagbes para
renovacdo do contrato de arrendamento em causa nos presentes Autos, o que
desembocou num impasse entre as partes, porquanto alegadamente a Recorrente
exigia uma reducado na renda face aos supostos problemas no ar-condicionado, nunca
tendo obtido resposta por parte por parte do ponto de contacto entre a Recorrente e a
Recorrida - a saber, Senhor C, que figurou como Testemunha da Recorrida.

Para tentar emprestar for¢ca as suas alegagoes, a Recorrente transcreveu
parte do depoimento dessa mesma testemunha, tendo concluido, na pagina 17 das
suas alegagbes de recurso, que essa mesma testemunha - passa-se a citar -
"silenciou, muito convenientemente, a parte desfavoravel a Autora, relativamente ao
impasse, que se resumiu no acordo que ambas, Recorrente e Recorrida, negociavam.
a redugdo do montante da renda, como compensagcdo pelas deficientes condigdes do
locado, estando por determinar o montante da redug¢do”.

Porém, caso tivesse sido prestada mais atengdo ao depoimento da
mesma testemunha, logo a seguir onde termina a transcricdo feita pela Recorrida
("Recorded on 14-Apr-2016 at 15.09.54 (1SA{6-!G00711270)", aos 33m:01s a
33m:42s), a mesma jamais teria - com certeza - tecido tal conclusao, visto que a
testemunha em apreco nega, de forma peremptéria, que a Recorrente tivesse
sugerido qualquer redugéo na renda, conforme se passa a transcrever:

"Testemunha: (...) resolver o problema de se se renovava o contrafo ou
ndo e que se renovasse o contrato, a gente iria mandar alguém para verificar o
ar-condlicionado.

Advogado da Aufora: Cerfo. E dessa conversa que feve com a A, a
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Aalguma vez lhe disse. "ah, mas por causa destes problemas eu preciso, precisamos
de fazer aqui um acerto na renda"?

Testemunha: Néo, néo.

Advogado da Autora: Fazer aqui uma reduggo de renda ...

Testemunha.: Ndo, nao ...

Advogado da Autora: Alguma vez lhe foi dita alguma coisa deste género?

Testemunha: Nao, nao. Nunca.

Advogado da Autora: E na conversa que feve com a secreldria da A?
Houve alguma abordagem nestes termos?

Testemunha: Ndo, também nao”.

Mas a testemunha teve ainda oportunidade de responder aos
esclarecimentos pedidos pelo llustre Mandatario da Recorrente, que ora se passam a
transcrever ("Recorded on 14-Apr-2016 at 15.09.54 (1SA{6- !G00711270)", aos
41m:45s a 42m:37s):

"Advogado da Ré. O senhor respondeu também, a instdncias do meu
llustre Colega, que encontrou, foi varias vezes ao escritorio, encontrou a Atambém,
que lhe respondia que ia resolver. Nas comunicacdes que teve com a A, ela respondia
que ia resolver. Portanto, qual era o assunfo que estava para se resolver? O que €
que ia resolver?

Testemunha. A renovagdo do contrato.

Advogado da Ré: Entdo e o que é que estava ... essa renovacdo estava
dependente de qué?

Testemunha: Duma resposta da A. Ou aceiltava, ou recusava, ou fazia
uma contraproposta. NOs enviamos a carta a propor novas condigoes...

Advogado da Re: E foram aceites as condicbes?
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Testemunha: N&o ... nem foram aceites, nem foram recusadas.

Advogado da Ré: Porqué?

Testemunha: Porqué? N&o sei. Desconhego”.

Apenas para esclarecimento, a carta a que a Testemunha C se referiu na
passagem supra transcrita € a carta que consta dos Autos como Documento n.° 6,
oportunamente junto com a Peti¢cdo Inicial.

A verdade dos factos € que nao existiu qualquer impasse nas negociagoes
para renovacdo do contrato porque pura e simplesmente nao existiu qualquer
negociacao, pelo menos ndo uma negociagdo no sentido de apresentagdo de duas
posicdes opostas.

A Recorrida apresentou as condigdes que a mesma via como legitimas e
adequadas para renovacao do contrato de arrendamento, ao passo que a Recorrente
remeteu-se ao siléncio, relegando para momento posterior uma eventual
decisdo/pronuncia quanto aos termos negociais propostos na carta datada de (e
recebida pela Recorrente em) 22 de Abril de 2013, algo que nunca veio a suceder...

Alids, a comunicagdo mais parecida com uma resposta a essa mesma
carta aconteceu no dia 28 de Janeiro de 2014, através da missiva enderegada pela
Recorrente a Recorrida, na qual a mesma se limita a comunicar o abandono do locado
e da entrega das chaves do mesmo (cfr. Documento 7 oportunamente junto com a
Peticao Inicial).

Do mesmo modo, todas as passagens que a Recorrente cita como
oferecendo respaldo a essa mesma linha argumentativa (vide pagina 17 das
alegacdes da Recorrente), encontram -se feridas de morte, porquanto nenhuma das
testemunhas assistiu ou ouviu qualquer conversagcédo mantida entre a Recorrente e a

Recorrida (ou qualquer seu representante), nem tao pouco tém conhecimento de
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quaisquer comunicacdes escritas a esse propodsito, sabendo apenas aquilo que lhes
era alegadamente relatado pela A, algo que ndo pdde deixar de relevar (na vertente
negativa) aquando da apreciagdo do real valor probatério de tais depoimentos pelo
Tribunal a quo - cfr. as seguintes passagens da gravacao da audiéncia de julgamento,
"Recorded on 14-Apr-2016 at 15.0.9.54 (1SA{6-!G00711270)", aos 1h:15m:35s a
1h:16m:00s, 1h:50m:35s a 1h:51m:15s, 2h:29m:10s a 2h:29m:55s e 2h:31m:18s.

Estdo em discussdo 2 problemas: o de ar condicionado e o de
renovagdo do contrato de arrendamento. Nesta matéria, a posi¢do de ambas as
partes eram um pouco ambigua, pois, nenhuma das partes chegou a afirmar
peremptoriamente que “ndo vou pagar renda enquanto ndo me resolver o
problema de ar condicionado”! Ou “Ndo vou renovar o contrato de
arrendamento, Portanto, a partir data X, vou sair do imével arrendado!” Cada
uma das partes ficou na posicdo da esperanca de que outra partes cedesse um
pouco, aceitando a proposta favoravel para cada uma das partes. E o conflito de
interesses e a tentativa de harmonizacdo dos mesmos. Pela vista, tal ndo se
alcancou.

Mais uma vez, a Recorrente ndo nos convence com argumentos
persuasivos, baseados em factos provados, 0 que conduz necessariamente a
improcedéncia de todo o recurso.

* % *

Por ultimo, é do nosso entendimento que, em face das consideracdes
e impugnacdes do ora Recorrente, a argumentacdo produzida pelo MMo. Juiz
do Tribunal a quo continua a ser valida, a qual ndo foi contrariada mediante
elementos probatorios concretos, trazidos por quem tem o Onus de prova, razéo

pela qual € de sustentar e manter a posicdo assumida na sentenca recorrida.
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*

Pelo exposto, é 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,
é de manter a decisdo recorrida.

Tudo visto, 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 recurso,

mantendo-se a deciséo da primeira instancia.

*

Custas pela Recorrente (Ré).

* * *

Reqiste e Notifique.

RAEM, 1 de Marco de 2018.
Fong Man Chong
Ho Wai Neng

José Candido de Pinho
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