Processo n.° 278/2024

(Autos de recurso em matéria civel)

Relator: Fong Man Chong
Data: 27 de Junho de 2024

ASSUNTOS:

- Contrato de arrendamento viciado resultante da falta de reconhecimento

notarial da assinatura da inquilina e reconhecimento do acordo em juizo

SUMARIO:

[ — Em matéria de arrendamento para fins habitacionais, ndo € acertada a solucao
da nulidade do acordo resultante da falta de reconhecimento notarial da
assinatura da inquilina, uma vez que esta gozou da utilidade proporcionada pelo
imoével locado e como tal ela deve pagar os “custos” desse gozo.

II - E uma situagdo de insusceptibilidade da repeti¢do das prestagdes realizadas,
porque a Ré ja gozou da utilidade do locado e como tal ela tem de pagar o “preco”
para esta finalidade, situagdo semelhante ¢ aquela em que o contrato de trabalho

¢ considerado nulo, mas o trabalhador ja prestou os seus servi¢os, ndo pode ser

repetida nesta circunstancia a prestagao ja feita.

11 — O artigo 1032°do CCM manda que o arrendamento seja reconhecido em

juizo, ndo obstante a falta de titulo escrito, por qualquer outro meio de prova,
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quando se demonstre que a falta € imputavel a contraparte no contrato. Pelo que,
provando-se que a Ré gozou da utilidade do locado, mas ndo pagou as “rendas”

devidas, ela deve ser condenada a paga-las nos termos peticionados.

O Relator,

Fong Man Chong
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Processo n°©278/2024

(Autos de recurso em matéria civel)

Data ;27 de Junho de 2024

Recorrente : A

Recorrida : B

*

Acordam os Juizes do Tribunal de Sequnda Instancia
da RAEM:

| - RELATO RIO

A, Recorrente, devidamente identificada nos autos, discordando da
sentenca proferida pelo Tribunal de primeira instancia, datada de 28/09/2023,
veio, em 18/10/2023, recorrer para este TSI com os fundamentos constantes de
fls. 81 a 89, tendo formulado as seguintes conclusdes:

A) O objecto do presente recurso é a Sentenca de fls. 69 e 70 dos Autos, na
qual o Tribunal a quo declarou a nulidade do contrato de arrendamento em causa e
julgou improcedente o pedido b) da P.I, com fundamento em que as assinaturas da
Recorrente e da Recorrida no contrato de arrendamento ndao foram notarialmente
reconhecidas, a que atribui a consequéncia da declaracdo de nulidade desse contrato
de arrendamento com base na falta do cumprimento da forma legal prevista no n.° 1

do artigo 1032.° do Cddigo Civil (alterado pela lei n.° 13/2017).
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B) A nulidade do contrato de arrendamento por falta do reconhecimento

notarial constituiu uma supressa para a Recorrente, porquanto a P.l ndo foi liminarmente

indeferida por nulidade do contrato de arrendamento na apreciacao feita pelo Tribunal.

tendo o mesmo Tribunal a quo ordenado o prosseguimento dos autos com a citacdo da

Ré.
C) Além disso, e mais relevante ainda, em 13 de Marco de 2023, a Recorrente
e a Recorrida chegaram a um acordo no sentido de fazer cessar o contrato de

arrendamento em causa, tendo o Tribunal a guo declarado que "por causa do contrato

de arrendamento em causa j3 ter cessado" (em chinés: " BpSHEFHESFBHRALLL") se

extinguiu os pedidos a) e c) da P.l. por impossibilidade e inutilidade superveniente da

lide prevista na alinea e) do artigo 229.° do CPC (cfr. fls. 67 dos Autos). Daqui resulta

muito claro que o Tribunal a guo analisou esses dois pedidos e assumiu que eles

tinham na base um contrato de arrendamento valido, o qual terminara validamente

por acordo entre as partes.

D) Em face das decises do Tribunal a quo supra referidas, a Recorrente nunca
questionou que o contrato de arrendamento em causa ndo fosse valido, tendo como
certo que ele tinha sido legalmente revogado por acordo entre as partes.

E) Nao obstante e Recorrente reconhece que a cédpia do contrato de
arrendamento junta com a P.l. apresentado em 5 de Dezembro de 2022(fls. 43 a 45 dos
Autos) ndo é a versdo actualizada do contrato, pelo que, a fim de se descobrir a verdade
material, a Recorrente vem, segundo o artigo 616.° do CPC, juntar uma publica-forma
do contrato de arrendamento em causa (cfr. Doc. n.°1).

F) Conforme a publica-forma do contrato de arrendamento ora se junta (cfr.
Doc. n.° 1), em 28 de Abril de 2022, o Segundo Cartério Notarial fez o reconhecimento
notarial das assinaturas da A, a ora Recorrente.

G) Assim sendo, quem estava em falta quanto ao reconhecimento notarial da

assinatura ndo era a Recorrente, mas sim a Recorrida B, razdo pela qual quem tem a
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culpa na falta da forma legal prevista no artigo 1032.° do Cédigo Civil é a Recorrida.

H) Esta disposto no n.° 2 do artigo 1032.° do Cddigo Civil que "Salvo

disposicdo legal em contréario, o arrendamento sers, ndo obstante a falta de titulo

escrito, reconhecido em juizo, por qualquer outro meio de prova, quando se demonstre

que a falta é imputavel a contraparte no contrato".

[) Por via da confissdo da Ré, a Sentenga Recorrida considera provado os
factos sobre a celebracao do contrato de arrendamento (ponto 3 dos factos provados),
o valor da renda mensal (pontos 4 e 5 dos factos provados), a falta do pagamento das
rendas e a Recorrida continuou a viver e utilizar a fraccdo autonoma até 13 de Marco
de 2023 (pontos 6 a 10 dos factos provados).

J) Portanto, mesmo com a falta do reconhecimento da assinatura da
Recorrida, o contrato de arrendamento entre a Recorrente e Recorrida deve ser
reconhecido em juizo por estar provado por confissdo a existéncia do arrendamento e
a falta do pagamento das rendas desde Junho de 2022.

K) Existe o erro na aplicacdo do artigo 212.° do Cddigo Civil, porquanto

segundo o fundamento supra indicado, o contrato de arrendamento em causa ndo deve

ser nulo mas, ao contrario, este contrato de arrendamento deve ser considerado valido

segundo o n.° 2 do artigo 1032.° do Cdédigo Civil.

L) Assim sendo, ndo deve julgar-se improcedente o pedido b) da P.I..

M) Ao contrario, deve, perante a validade do contrato de arrendamento e a
falta do pagamentos das rendas mensais, deve ser julgado procedente o pedido b) da
P.I. e condenar-se a Recorrida a pagar a Recorrente as rendas vencidas no montante de
MOP$57.132,00 e as rendas que se vencerem até a entrega efectiva do locado a
Recorrente em 13 de Marcgo de 2023.

Nos termos e com os fundamentos supra ditos, a Sentenca Recorrida deve

ser revogada e deve julgar procedente o pedido b) da P.I.,, para que seja feita JUSTICA

*
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Corridos os vistos legais, cumpre analisar e decidir.

* * *

Il - PRESSUPOSTOS PROCESSUAIS

Este Tribunal é o competente em razdo da nacionalidade,

matéria e hierarquia.

O processo é o proprio e nao ha nulidades.

As partes gozam de personalidade e capacidade judiciaria
e sao dotadas de legitimidade “ad causam” .

Nao ha excepgbes ou questdes prévias que obstem ao
conhecimento do mérito da causa.

* * *

111 - FACTOS ASSENTES:

A sentenga recorrida deu por assente a seguinte factualidade:

WEBHKEAEEFKER, BEHTEEIEHRAFLEER, Rlt, RIFERFI (K
FIRANEEL) FI30RB2RE T 67 3RHB 25NN BA0MFRIR ER N S RBIR S IEERAR AR
PRAREREE LA ERRHNERESE

1. A Autora é uma sociedade por quotas constituida em Macau e registada
na Conservatéria dos Registos Comerciais e de Bens Méveis sob o n°XXX.

2. A Autora é a Unica proprietaria da fraccdo autbnoma “A4” situada em
Macau, na XXX, descrita na Conservatoria do Registo Predial sob o n.° XXX.

3. No dia 24 de Marco de 2022, a Autora e a Ré celebraram um contrato de
arrendamento tendo por objecto a fracgdo autébnoma “A4” , pelo prazo de um ano,
com inicio em 1 de Abril de 2022 e termo em 31 de Marco de 2023, como se mostra
pelo documento 3 junto com a peticdo inicial, cujo teor se da aqui por inteiramente
reproduzido.

4. Conforme o contrato de arrendamento, o valor da renda mensal da
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fraccdo arrendada é de HKD9.231,00 (equivalente a MOP9.522,00).

5.  Nos termos do mesmo contrato de arrendamento, a Ré estava obrigado
a depositar o valor da renda na conta bancaria da Autora n°® 180111238922660, do
Banco da China, antes do dia 5 de cada més.

6. A Ré deixou por pagar as rendas de Junho, Julho e Agosto de 2022.

7. No dia 6 de Setembro de 2022, o advogado da Autora enviou uma carta
para interpelar a Ré no sentido de avisar a Autora para proceder ao pagamento das
rendas de Junho, Julho e Agosto de 2022, conforme se mostra pelo documento 4 junto
com a peticao inicial, cujo teor se da aqui por inteiramente reproduzido.

8. Aquela carta registada foi devolvida com a indicacdo de ndo ter sido
recebida.

9. Até 13 de Marco de 2023, a Ré continuou a viver e utilizar a fraccao
auténoma arrendada.

10. A Ré ndo procedeu ao pagamento das rendas de Junho, Julho, Agosto,

Setembro, Outubro e Novembro de 2022.

* k% %

IV — FUNDAMENTACA O

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

douta decisao:

1) FHHER

A, FFEENERES

EES)

B, S MENENRER

RERAMEZFR, URSEREHEERKE, FK:
- ESHmRESREIZEEER,
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FIRHERREZIEREIAESE 57,132.00 &, URBEERIEHREEM

BIEASEIEES
S EUEANEYII R ETHE B,
)ﬁl:l lﬂﬁﬂzﬁ%ﬁi

*

KEECEBRTEEART R a)IERK O)IEF KD ZHATEFERER TN E
FRMmiE.

2) ;REARITR

R =EEEE.

REFAFGERE.

FAELEREFARORIEERM.

AMAEREEA R BRI GRAZER. TUREE b TREE.

3) EEFE

WESHKEERFRESR, ERTEEEIEHRAFHER, Rit, RFERFI (K
ERENEH) FI30RFE2NET 67 RPN BA0SMRAIRER R SRR SIERARAAT
BRARERIS B AL FR#HIRERSE

(cenees)
4) JEEERER:
CRFEERRERMEIR20225F3 8 24 BARRFIXXXAVELEN (TR

By "Ad" | MIEIETRRSRRXXXEER] TR SR R4 EEFRISERIGE.
Eilzar, RESEIZEN A4 HEFHES.
(Riz#) 596958 E: [HEFRE—HTAEERBEN—MRETFESTRERLL
KWENEERZ &R, | .
Eit, ATREERFI3EEFISENSEATEENHESH.
FEIEREEENAINE (RiXR) 5 10328F1RE, SRERSSE 13/20174
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EE (1B (RiZHR) FEERSEEFE) B4,

58 13201 78R A B BRI A BT INAHERESRE (58 13/201758%E
EAME) .

5 13/2017RZEEEMEELHMEMRISOBEN (RE 13/20175RIEEES
%) , EERR2017E8B21H 1.

REERIE EN20225F 3824 B IS REAE SR,

HIRNEREESERES 13/201750ABEMUESTL, BERAKESE 13/201758%8
B (RIZE) 5 1032(RA94RRE.

RIREEE 13/201 758 ARIEMR (RIZE) % 1032FE1HRE, FEEHRES
ERELAFAN BT, BEREP 2 SR BIERNEIE.

HrRA3HEFISENEESRRENRERRENZE R LSS REREBRE,

BRI (RIEE) $B212(RE, RRETFEELRNZZRITARRERTAEN, B
REFRIE B —HIEE RN,

(RIEHE) FE279MRE, BERSHEIKBIES S,

BERRESEFEEMBIIEN "A4 FEIZHEESERRE (BiEHE) 5 10321%
I (K5 132017505 @FEH) AHEMZER R, REERSMEITIHEECRABNE
Mo

AEh, RERURSEWEMBIEN "A4 i cAEARIERREEREH
RS e RATES RAGEIEIZ S,

TREDER, RERHASERIRIRRFRSENENBIEN "A4" s 2HES
BERBMER, EEEENI.

ERRSEREHBIEN A4 FE2HESREN, BRERSIUEHE
HESEIERFREMRL 2 ERH B E (I HEE A RIEHAKIL,

5) #iR:

fREFmA, ANEREHERSIREN b)IEFRKEHARKIL,

FEABE I HRERIE,

{EHBARIEI TELR,
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Quid Juris?
Toda a discussdo anda a volta da aplicacdo do artigo 1032°do CCM,

com a redaccéo dada pela Lei n® 13/2017, de 21 de Agosto, que dispoe:

(Forma)

1. O contrato de arrendamento é celebrado por escrito particular,

cujas assinaturas devem ser reconhecidas notarialmente.*

2. Salvo disposicao legal em contrario, o arrendamento ser3, ndo

obstante a falta de titulo escrito, reconhecido em juizo, por qualquer

outro meio de prova, quando se demonstre que a falta é imputavel a

contraparte no contrato.

E certo que a copia do contrato de arrendamento junta com a P.l.
apresentado em 5 de Dezembro de 2022 (fls. 43 a 45 dos Autos) ndo é a versao
actualizada do contrato, mas com este recurso e para descobrir a verdade
material, a Recorrente veio, segundo o artigo 616.° do CPC, juntar uma publica-
forma do contrato de arrendamento em causa (cfr. Doc. n.CL).

Conforme a publica-forma do contrato de arrendamento junto (cfr. Doc.
n.°1), em 28 de Abril de 2022, o Segundo Cartorio Notarial fez, em 22/04/2022,
0 reconhecimento notarial das assinaturas dos representantes da A, a ora

Recorrente.

Assim sendo, quem estava em falta quanto ao reconhecimento notarial
da assinatura ndo era a Recorrente, mas sim a Recorrida B, razéo pela qual qguem
tem a culpa na falta da forma legal prevista no artigo 1032.° do Cadigo Civil

(presume-se, até prova em contrario) € a Recorrida.
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Ou seja, a solucdo acertada ndo pode ser a nulidade do acordo em
causa.

Alias, quanto ao vicio em causa, tal situacéo da inobservancia da forma
legal esta ressalvada pelo artigo 212°do CCM que manda:

(Inobservancia da forma legal)

A declaragao negocial que careca da forma legalmente prescrita
é nula, quando outra nao seja a sancao especialmente prevista na lei.

Nestes termos, ndo é de acolher a decisdo do Tribunal a quo no sentido
de se declarar a nulidade do contrato de arrendamento em causa, pelo contrario,

tal acordo deve ser reconhecido em juizo!

Mesmo que seja nulidade do acordo em causa, a solucéo final n&o pode
ser a ditada pelo Tribunal a quo, visto que:

1) —E uma situagdo de insusceptibilidade da repeti¢éio das prestagdes
realizadas, porque a Ré ja gozou da utilidade do locado e como tal ela tem de
pagar o “preco” para esta finalidade. A situacdo ¢ semelhante a em que o contrato
de trabalho ¢ considerado nulo, mas o trabalhador j& prestou os seus servigos,
nao pode ser repetida nesta circunstancia a prestacao ja feita.

2) — A solugdo dada pelo Tribunal a gquo ndo resolveu, em rigor das
coisas, o litigio, ja que com base no acordo (expressamente aceite pelas partes),
as partes ja deram cumprimento ao acordado, proporcionando o Autor o imével
a Ré para esta usufruir, esta tem de pagar o “custo” de gozo da utilidade resultante

do imovel.
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3) — Nesta optica, desde que fique provado e efectivamente fica
provado que a Ré gozou do bem, esta tem de pagar as “rendas” pelo gozo da

fracgao.

*

Assim, deve ser atendido, tendo em conta os seguintes factos provados:

- A Ré deixou por pagar as rendas de Junho, Julho e Agosto de 2022. (6°
facto)

- No dia 6 de Setembro de 2022, o advogado da Autora enviou uma carta
para interpelar a Ré no sentido de avisar a Autora para proceder ao pagamento das
rendas de Junho, Julho e Agosto de 2022, conforme se mostra pelo documento 4 junto
com a peticao inicial, cujo teor se da aqui por inteiramente reproduzido. (7° facto)

- Aquela carta registada foi devolvida com a indicacdo de ndo ter sido
recebida. (8° facto)

- Até 13 de Marco de 2023, a Ré continuou a viver e utilizar a fraccao
autdbnoma arrendada. (9° facto)

A Ré ndo procedeu ao pagamento das rendas de Junho, Julho, Agosto,

Setembro, Outubro e Novembro de 2022; (10° facto)

O pedido indicado na alinea b) da Pl que consiste em: pedir que a

Recorrida seja condenada a_pagar_a Recorrente as rendas vencidas no

montante de MOP$57.132,00 e as rendas gue se vencerem até a entrega

efectiva do locado a Recorrente, ocorrida em 13 de Marco de 2023.

Perante os factos assentes fixados pelo Tribunal a quo, néo resta davida
que tal pedido deve ser julgado procedente e assim se faz a inteira justica neste
caso.

Pelo expendido, € de conceder provimento ao recurso interposto
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pela Recorrente, anulando-se a sentenca recorrida e passando a julgar
procedente o pedido b) formulado pela Recorrente na Pl e condenar a Ré

Nos precisos termos peticionados.

Sintese conclusiva:

| — Em matéria de arrendamento para fins habitacionais, ndo é acertada
a solucdo da nulidade do acordo resultante da falta de reconhecimento notarial
da assinatura da inquilina, uma vez que esta gozou da utilidade proporcionada

pelo imovel locado e como tal ela deve pagar os “custos” desse gozo.

Il - E uma situac8o de insusceptibilidade da repeticio das prestaces
realizadas, porque a Ré ja gozou da utilidade do locado e como tal ela tem de
pagar o “preco” para esta finalidade, situagdo semelhante ¢ aquela em que o
contrato de trabalho é considerado nulo, mas o trabalhador ja prestou os seus

servigos, ndo pode ser repetida nesta circunstancia a prestacéo ja feita.

1l — O artigo 1032° do CCM manda que o arrendamento seja
reconhecido em juizo, ndo obstante a falta de titulo escrito, por qualquer outro
meio de prova, quando se demonstre que a falta é imputavel a contraparte no
contrato. Pelo que, provando-se que a Ré gozou da utilidade do locado, mas néo
pagou as “rendas” devidas, ela deve ser condenada a paga-las nos termos

peticionados.

Tudo visto e analisado, resta decidir.

* * %

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

de 22 Instancia acordam em conceder provimento ao presente recurso,

anulando-se a sentenca recorrida e passando a julgar procedente o pedido

b) formulado pela Recorrente na Pl, condenando-se que_a Ré pague a

Recorrente as rendas vencidas no montante de MOP$57.132.00 e as rendas

que se vencerem até a entrega efectiva do locado a Recorrente, ocorrida em

13 de Marco de 2023.

Custas pela Recorrida.

Reqgiste e Notifique.

RAEM, 27 de Junho de 2024.
Fong Man Chong

(Relator)

Ho Wai Neng

(1°Adjunto)

Tong Hio Fong

(2°Adjunto)
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