Processo n.2530/2025

(Autos de recurso em matéria civel)

Relator: Fong Man Chong
Data: 09 de Outubro de 2025

ASSUNTOS:
- Resolucgéo do contrato de arrendamento e indemnizacdes adicionais

SUMARIO:

| — Nos termos do disposto no artigo 103491-c) do CCM (d) Fizer no prédio, sem
consentimento escrito do senhorio, obras que alterem substancialmente a sua estrutura externa
ou a disposicao interna das suas divisGes, ou praticar quaisquer actos gque nele causem
deterioracOes consideraveis, igualmente ndo consentidas e que ndo possam justificar-se nos

termos do artigo 987.° ou do n.° 1 do 10259, quando o arrendatario, sem o
consentimento do senhorio, procedeu a perfuragdo na parede para montar uma
estrutura suspensoria, com o que danificou as esgotas instaladas no interior da
parede e deu origem a infiltragdes, violou a norma citada e como tal o senhorio
procedeu com todos os fundamentos legais a resolugdo do contrato de
arrendamento.

Il — Ficou demonstrado que o imovel locado ndo for restituido apds a cessacao
do contrato, e como tal nos termos do artigo 1027°do CCM, o locatério é
obrigado, a titulo de indemnizacgéo, a pagar até ao momento da restituicéo a
renda ou aluguer que as partes tenham estipulado.

O Relator,

Fong Man Chong
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Processo n©530/2025

(Autos de recurso em matéria civel)

Data . 09 de Outubro de 2025
Recorrente : - A
Recorridos : -B
-C
*

Acordam os Juizes do Tribunal de Sequnda Instancia
da RAEM:

| - RELATO RIO

A, Recorrente, devidamente identificado nos autos, discordando da
sentenca proferida pelo Tribunal de primeira instancia, datada de 06/01/2025,
veio, em 22/01/2025, recorrer para este TSI com os fundamentos constantes de
fls. 516 a 556, tendo formulado as seguintes conclusdes:

I. O ora Recorrente ndo se conforma com a decisdo sob recurso estando em crer que a
mesma incorre no vicio de erro de julgamento da matéria de facto e na aplicacdo do direito.

Il. Realizada da audiéncia de discussdo e julgamento, o douto Tribunal @ quo deu como
provados os seguintes factos:

6 - PROVADO QUE a fuga dos tubos de abastecimento de agua acima referidos causou

danos em vérias zonas do mesmo edificio, nomeadamente no apartamento do 3.° andar H.
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7 - PROVADO QUE a referida fuga de dgua dos tubos de abastecimento de agua causou
danos no soalho de madeira, no mével da sala e no piano da unidade H do 3.° andar do mesmo
prédio

lll. Esta matéria esta relacionada com a resposta dada aos pontos 2, 3, 10, 12, e 41 do
despacho saneador.

IV. Com base na resposta positiva dada aos factos 6 e 7 da base instrutdria, o douto
Tribunal @ guo decidiu ser de condenar o ora Recorrente no reembolso aos Autores do vaiar
MOP$62,000.00 que agueles pagaram ao proprietério da fracgdo do 3.° andar "H" na sequéncia do
ambito do acordo a que chegaram e a que se refere o facto que consta o artigo 10 da base
instrutoria.

V. Afigura-se ao ora Recorrente manifestamente impossivel dar-se como provados os
factos 6 e 7 da base instrutéria e, ao mesmo tempo, também se dar como provado o facto 12 e
como nao provado o facto 41 da base instrutéria.

VI|. Retirando-se do facto dado como provado em resposta ao artigo 10 da base
instrutdria que a situacao/infiltracédo sofrida na fracgao 3B ja estava solucionada a data da entrada da
acgdo mencionada no ponto 8, ndo se compreende como é possivel estabelecer-se o nexo de
causalidade entre tal infiltragdo ja reparada e a perfuragdo dos canos que se encontravam na parede
do quarto da empregada da fracgao "40B", na medida em que tal perfuragdo de canos ainda néo foi
reparada, (conforme resultou provado no artigo 12) nao se provou que a casa de banho do quarto
da empregada nao podia ser utilizada (resposta ao quesito 41).

VII. Ou seja, ndo se compreende como pode uma infiltracdo estar resolvida e

devidamente ressarcidos os danos dela decorrentes, se a fonte de tal infiltracdo, como sejam os

canos perfurados no quarto da empregada da fraccdo "40B", continua por reparar.

VIIl. Se os danos decorrentes de uma infiltragdo forem reparados sem que a fonte da
infiltracdo o ndo seja, voltardo necessariamente a surgir.
IX. Assim sendo, salvo devido respeito por melhor opiniao, mal andou o douto Tribunal

a8 quo ao dar como provados os factos constantes dos quesitos 6 e 7 por estarem em contradi¢cdo
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com a resposta dada aos quesitos 12 e 41, todos da base instrutoria.

X. Termos em que, a resposta aos quesitos 6 e 7 dos autos deveria ter sido N&o Provado,
e consequentemente, ao darem-se por Ndo Provados estes dois quesitos, ndo poderia a decisdo
final condenar o ora Réu no reembolso aos Autores da quantia de MOP$62,000.00 que aqueles
pagaram ao proprietario do 3.° andar H na sequéncia do acordo a que se refere o facto constante
do ponto 10 da matéria de facto.

XI. Com efeito, a ndo prova dos quesitos 5 e 7 traduz-se no ndo preenchimento de um
dos requisitos essenciais da responsabilidade extra-contratual, com base na qual o douto Tribunal a
quo fundamentou tal condenagdo, como seja 0 nexo causal.

Xll. Donde, salvo devido respeito, deve o ora Recorrente ser absolvido do pedido de
pagamento aos Autores do valor de MOP62,000.00 que estes, por sua vez, pagaram ao proprietario
do apartamento do 3.° andar H.

Xlll. O ora Recorrente insurge-se quanto a resposta dada pelo douto Tribunal a guo aos
quesitos 46, 47 e 49, estando em crer que o souto Tribunal @ quo, face a prova carreada para 0s
autos deveria ter respondido a tal matéria de forma diferente e, se assim tivesse feito, diferente teria
sido a deciséo final.

XIV. Das mensagens constantes de fls. 187 a 188, 244 a 248 e 345 a 348 dos autos resulta

claro que através das mesmas o ora Réu, ndo tendo o contacto directo dos Autores, lhes comunicou

por mensagem escrita, através do agente imobilidrio, a revogacdo unilateral de contrato, uma vez

que foi peremptério em afirmar que ndo pretende continuar com o contrato de arrendamento e até

gue ja saiu do locado, tendo-0 o limpo e estando na disponibilidade de o entregar livre e devoluto

de pessoas e bens.

XV. Mais resulta das provas carreadas para os presentes autos que foram os Recorridos
quem nado quis receber a fraccdo sem que o0 Recorrente assumisse responsabilidades por outros
problemas existentes.

XVI. Quanto a esta matéria, resultou do depoimento das testemunhas ouvidas em

julgamento o seguinte:
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Testemunha D - Depoimento gravado no CD registado na audiéncia de 26 de Setembro
de 2024 com a referéncia de Gravagdo "Recorded on 26-09-2024 at 150624 (4HQ
(1G3G02220319)0oin - Translator 1, aos seguintes tempos: 1:17:49 a 1:18:08; 1:36:19 a 1:37:10;
1:40:26 a 1:46:36; 2:23:18 a 2:27:00; 2:27:24 a 2:27:47; 2:31:.20 a 2:33.07.

Testemunha E, Depoimento gravado no CD registado na audiéncia de 26 de Setembro
de 2024 com a referéncia de Gravagdo "Recorded on 26-09-2024 at 150624 (4HQ
(1G$G02220319)join - Translator 1, aos seguintes tempos: 3:00:15 a 3:03:13, 3:06:30 a 3:09:11;

Testemunha F - Depoimento gravado no CD registado na audiéncia de 26 de Setembro
de 2024 com a referéncia de Gravagdo "Recorded on 26-09-2024 at 150624 (4HQ
(1G$G02220319)join - Translator 1, aos seguintes tempos: 3:16:52 a 3:26:30.

XVII. A par referida prova testemunhal, dos autos constam ainda outros elementos e

provas com relevancia na presente sede, nomeadamente a Carta de fls. 249 - 251, onde o Réu lista

0s problemas do locado e exprime a intencdo de negociar um cancelamento da renda e devolugdo

do depdsito, e onde refere a existéncia de uma chave de seguranca na posse do proprietario, e o

facto de isso causar inseguranca ao Réu e sua familia, (carta de fls. 250 - 5.° paragrafo).

XVIII. E do conhecimento geral que as fechaduras electronicas/digitais, tém sempre uma
chave de seguranca que pode ser utilizada em caso de mau funcionamento, falta de baterias, etc ...
e da Lista de elementos entregues ao Recorrido por altura da celebragdo do contrato de
arrendamento de fls. 62 a 69, ndo consta que essa chave de seguranca Ihe tenha sido entregue por
parte do Senhorio. Razdo pela qual, o ora Recorrente por diversas vezes se queixa e afirma que o
senhorio tem essa chave de seguranca (carta de fls. 249-251, mensagem de fls. 199.)

XIX. Se tinha a chave de seguranga do imoével, os Recorridos poderiam muito bem ter
dado disso conhecimento ao Recorrente e usado a chave para entrar no locado.

XX. Das varias mensagens juntas aos autos e referidas pelo douto Tribunal @ guo na

decisao recorrida, ou seja, fls. 187 a 188, 244 a 248 e 345 a 348, resulta claro que em relagao a

entrega do imovel foram os Recorridos que se recusaram receber a assinar qualquer documento de

recebimento da fraccdo (termo de entrega), caso nesse documento o Recorrente ndo assumisse a
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responsabilidade pela infiltracéo e rendas em atraso, ao passo que o Recorrente nenhuma condicéo
impds e se prontificou, sem mais, a entregar o imével, que de resto desocupou e limpou em 20 de
Fevereiro de 2023.

XXI. Também resulta claro dos depoimentos transcritos e das mensagens juntas aos autos
que os senhorios nunca se dignaram a aparecer para proceder a recepgdo do locado.

XXII. N&do se pode penalizar o Recorrente por ndo ter querido facultar o codigo de acesso
aos agentes, e s6 pretender fazé-lo directamente aos senhorios, ora Recorridos, ainda para mais
quando os préprios Senhorios tinham a chave de seguranga.

XXIll. E conexo com esta questdo, estd também a confirmacdo por partes das trés
testemunhas cujos depoimentos foram transcritos, que o ora Recorrente e 0s Senhorios ndo tinham
qualquer contacto directo!

Assim-sendo,

XXIV. Resulta claro de todos estes elementos de prova-que o Recorrente expressamente
revogou o contrato de arrendamento e que sempre se manifestou disponivel para devolver a fracgao,
independentemente de outros assuntos ficarem por resolver, e que foram os Recorridos que nao
quiseram reaver o imoével porque s6 o queriam fazer se todas as questdes relativas ao arrendamento
ficassem definitivamente resolvidas.

XXV. Ndo se pode, salvo devido respeito, usar o simples facto de o Recorrido néo ter
querido dar o cédigo da porta directamente aos agentes como o facto determinante e essencial para

se considerar que ndo houve entrega do imdvel! Ou seja, de facto, foram os Recorridos gue se

recusaram a receber a fraccgo!

XXVI. Em face do supra exposto, salvo devido respeito por melhor opinido, o douto
Tribunal @ guo deveria ter dado como provado os factos constantes dos quesitos 46, 47 e 49 da Base
Instrutdria, nos termos seguintes:

Provado que em 20 de Fevereiro de 2023, 0 Réu comunicou aos Autores a cessacdo do
arrendamento e a disporibilidade para lazer a entrega do mesmo, solicitando um encontro com o

medlador imobiliario marcando dia e hora para o efeito,
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Provado que face a comunicacdo do Réu, os Autores recusaram-se a assinar um termo
de entrega do locado.

Provado que o Réu e o seu agregado familiar sairam ja do locado em 20 de Fevereiro
de 2023, tendo-o limpo e desocupado de pessoas e bens, tendo-se os Autores recusado a proceder
a sua recepgdo.

XXVII. No campo do direito, salvo devido respeito, também ndo se concorda com a

fundamentacao da decisdo recorrida, pois que o ora Recorrente, por mensagem escrita, comunicou

0 cancelamento do arrendamento.

XXVIII. Face a evolugdo dos meios de comunicacdo ndo se pode ler a exigéncia contida
no artigo 1044.° do Cédigo Civil em que a comunicagdo da revogacdo unilateral do contrato se faca
por escrito como se limitando apenas a tradicional carta.

XXIX. Resulta ainda dos autos que essa comunica¢do foi devidamente entendida pelos
Recorridos pois que, através dos agentes, reagiam, houve tentativas de se marcar uma data para ser
assinado o termo de entrega, as quais, resultaram goradas face a exigéncia por parte do Senhorio
que a entrega do imoével dependesse da assumpgdo por parte do Recorrente de determinadas

responsabilidades. (vide mensagens telefénicas Juntas aos autos a fls. 187 a 188, 244 a 248 e 345 a

348)

XXX. Assim sendo, nos termos e para os efeitos do disposto no artigo 1014.° n.° 3 do
Codigo Civil, deveria o douto Tribunal @ guo ter considerado que o ora Recorrente revogou
unilateralmente o contrato de arrendamento em causa nos presentes autos, conforme direito que
Ihe assiste ao abrigo do disposto no artigo 1044.° do Codigo Civil.

XXXI. Ora, depois de responder afirmativamente aos quesitos 46, 47 e 49, o douto
Tribunal @ guo deveria ter, no campo do direito, considerado que o Réu, por mensagem datada de
20 de Fevereiro de 2023, revogou unilateralmente o contrato de arrendamento em causa 0S autos,
e que, face a recusa dos Recorridos em receber o locado, 0 mesmo deve ter-se por entregue.

XXXII. Face ao disposto no artigo 1044.° tal revogagao, por carecer de ser feita com uma

antecedéncia minima de 3 meses s6 poderia produzir os seus efeitos em 20 de Maio de 2023,
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devendo o Recorrente acatar as legais consequéncias da falta de aviso prévio, nomeadamente
proceder ao pagamento da renda devida no periodo de pré-aviso em falta, bem assim como a
indemnizacao prevista no ponto 6 do contrato de arrendamento a fls. 58 dos presentes autos, tudo
isto no montante global de HK97,500.00 (noventa e sete mil e quinhentas patacas).

XXXIII. Em consequéncia disto, deve a decisdo recorrida ser revogada na parte em que
(1) declarou a resolugdo do contrato de arrendamento por falta de pagamento de rendas e
condenou o ora Recorrente (2) na entrega imediata do locado, (3) no pagamento das rendas devidas
até 25 de Marco de 2023, acrescidas de juros legais (4) no pagamento aos Autores as rendas desde
26 de Margo de 2023 até a data sentenga, acrescidas de juros legais, (5) no pagamento da
indemnizacao pelo atraso na devolugdo do locado.

XXXIV. E ser substituida por uma outra que, reconhecendo que o ora Recorrente
validamente revogou unilateralmente o contrato de arrendamento em causa nos presentes autos
com efeitos a partir de 20 de Maio de 2023, o condene apenas no pagamento do valor devido por
conta da falta de aviso prévio, no valor de HK$58,500.00 (HK$19,500x3), e bem assim como no valor
da indemnizacéo correspondente a 2 de meses do valor da renda em vigor aquela data, ou seja
HK$39,000.00 (HK$19,500x2).

XXXV. Em sede reconvencdo, veio o ora Recorrente deduzir um pedido contra os Autores
no valor de MOP150,000.00 a titulo de danos morais sofridos e, bem assim como, caso fosse
condenado no pagamento de qualquer valor a titulo de rendas devidas e nao pagas, fosse esse valor
determinado de acordo com o disposto no artigo 998. n. 1 do Codigo Civil.

XXXVI. No que respeita ao pedido que se prendia com a redugdo do valor das rendas
eventualmente devidas, nos termos do disposto no artigo 998.° n.°1 do C.C., o doutro Tribunal a guo
também reconheceu tal direito ao Recorrente, porém, o ora Recorrente ndo se conforma com a
medida da redugado aplicavel.

XXXVII. Com relevancia para esta parte do recurso foram apurados os factos constantes
dos pontos 18 a 42, 46, 48 e 54 a 56 da sentenga recorrida, para 0S quais se remete e aqui se dao

por reproduzidos.
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XXXVIII. Salvo devido respeito por melhor opinido, da factualidade apurada parece
manifesto que a decisdo sob recurso, ao apenas decidir por uma reducdo equivalente a 1/5 do valor
da renda, ficou muitissimo aquém do que se lhe impunha uma adequada do artigo 981.° do CC.

XXXIX. Viver em Macau durante o pico do Verdo (de Maio a Outubro) sem ar
condicionado, num 40 andar, virado a oeste e com enormes janeldes de vidro por toda a casa,
atrevemo-nos a dizer, deve equivaler a viver num inferno.

XL. Das divisdes da casa, 0s 4 quartos e a sala vinham equipados com ar condicionado,
porém entre Maio de Outubro de 2022, esse aparelhas de ar condicionado ndo funcionaram, por
isso, das 5 divisBes da casa onde o ar condicionado existia e era essencial, 0/5 apresentavam as
condicdes esperadas de conforto.

XLI. Do agregado familiar do Recorrente, s6 a sua companheira conseguiu aguentar o
longo e quente calvario que se sofreu durante aqueles 6 meses do Verao de 2022, sendo que o seu
enteado, namorada, e enteada ndo aguentaram e safram do apartamento, pelo que, um
apartamento que foi arrendado no pressuposto de albergar 5 pessoas, ficou apenas com 2, o
recorrente e a sua companheira, ou seja, das pessoas que a fracgao se destinava servir 3/5 desistiram
de ali viver por falta de condicdes.

XLII. A tudo isto acresce ainda o facto de, durante o Verdo de 2022, o ora Recorrente e
a sua mulher terem ficado durante longos periodos impossibilitados de sair de casa por causa dos
confinamentos, o que, ainda potenciou mais o seu sofrimento.

XLIII. E certo que a fraccdo ainda tinha condicdes de habitabilidade, porém, n3o seré facil

afirmar sem qualquer margem para ddvidas que, ninguém, conhecendo as condicdes climatéricas

de Macau, aceitaria viver DE GRACA de Maio a Outubro numa apartamento localizado no 40 andar

sem ar condicionado, e muito menos aceitaria pagar uma renda de HK$15,600.00 para viver dentro

de um forno.
XLIV. Assim, salvo devido respeito por melhor opiniao, o douto Tribunal @ guo mal andou
ao determinar uma reducao de renda de valor correspondente a apenas 1/5 do montante da renda

inicial, estando-se em crer que no minimo, a decisdo recorrida, deveria ter fixado tal redugdo em
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1/2.

XLV. Conforme resulta provado, o Recorrente ndo pagou aos Recorridos o seguinte:
HK$2,276.00 pelo perfodo compreendido entre 26.08.2021 a 25.09.2021; HK$12,026.00 pelo periodo
compreendido entre 26.09.2022 a 25.10.2022; HK$78,000.00 pelo periodo compreendido entre
26.10.2022 a 25.02.2023;

XLVI. Porém, em 01 de Junho de 2023, o Autor depositou o valor de HK$39,000.00
correspondente ao valor em falta entre 26.10.2022 a 25.02.203.

XLVII. Feitas as contas, até a data em que o Réu revogou o presente contrato estavam
em divida, a titulo de rendas o valor de HK$53,302.00 (cinquenta e trés mil, trezentas e duas patacas).

XLVIIl. Se atendermos que entre Maio de 2022 a Outubro de 2022 (6 meses), ao
Recorrente deveria assistir o direito de reducao da renda para metade, entdo, nesse perfiodo o valor
da renda deveria ser de apenas de HK$58,500.00 e ndo de HK$117,000.00, resultando assim a favor
do ora o Recorrente um balango de HK$58,500.00.

XLIX. Assim, sendo, atento o pedido deduzido em sede de reconvencéo, e bem assim
como os factos apurados e supratranscritos, a decisdo sob recurso devera ser alterada no sentido de
reconhecer ao ora Recorrente o direito a uma reducgédo de 50% do valor da renda e, como tal, absolvé-
lo do pagamento dos valores relativos as rendas em atraso, pois que o valor da reducéo é superior
ao valor em divida a titulo de rendas devidas e ndo pagas.

L. Mal andou assim o douto Tribunal @ guo na aplicacéo do disposto no artigo 981.° do
Caodigo Civil, devendo consequentemente a decisdo ser revogada e substituida por uma outra que
reconheca que no periodo compreendido entre Maio e Outubro de 2022 o ora Recorrente tem
direito a uma reducdo do valor da renda equivalente a metade do seu valor mensal. E, uma vez que
o valor da reducd@o a que o ora Recorrente tem direito é superior ao valor das rendas em atraso,
deve 0 mesmo ser absolvido desse mesmo pedido, ou seja, do pagamento de quaisquer rendas em
atraso até a data da revogacao unilateral do contrato, ou seja, 20 de Fevereiro de 2023.

Nestes termos e nos demais de Direito que V. Exas. douta mente suprirdo, deve o

presente Recurso ser julgado procedente, nos termos e com as consequéncias supra alegadas.
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*

B e C, Recorridos, com os sinais identificativos nos autos, ofereceu a
resposta constante de fls. 564 a 572, tendo formulado as seguintes conclusdes:

a) RBEZEHASEBNETFEOR. £78. FL2HABUMZEERALRNFEF
&

b) EERAAREIZE (RFFEAEL) $E599%F1IR0)EZ R EL LRFEAZIELR
BERSRANBENE R LT MEEERNSHRATERNEFIUMZZERRAES

il

(=)
1z

oy

o

C) MERMNET RN ETERFETERNEECRH. BTHAEREZEERR
BAEIME, MEHZRERNFEFTEN,

d) MAZTERNAEFLUREEEZETRS, TEATSRENMHNKER/KE3EZEH
FE B RRIK B RE AT E R REAR.

o) REZEHATERNE LR ETHEBTNIH N FEEOHEZR.

f) HELFBABS TARMEE LERAMBRBNERNEHRENSRE EAZEEZ
LSRR EAREN L RANEEES, E#W LRAREREHREREIIREN, RE
FERARREERER FERANEZREHZRNERN T EH LR AR B REN,

0) LR AR E LR A EE ERAZBH R REVHNERE,

h) EERARB RN BN AFINEFRBEE REMSAEZHENAE T UE—THEE
SREMHN RS AR LRAMNEETHE, M LRATRTREBEENSREN,

) NEZAR LER AR R2023F 2208 @ LR ARBYREN, B, REERE
HEEEHREATERND 46T, FA4TEER F4985 > BENF AN FET( IR,

) REHMGHITRENE, THREATSRAHEVNERN, RIEPRENE LAY
BFEESMAEZR, BEARZEREETAZRNEDZ—,

k) REZECERBHATHALREANEERTEENELTSEHH LERATRZ T E
a4 TR PI7850,000.00 T/ B FHHEEEE,

) A RN ESRARFEBENERT, EELSTEKEMSZEHHNEE TR
E—HEE, SRS AR.
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m) REEERE (REAHR) F8KREIREE2RRE, REHRRZFERE
RBEZ EASZBEHENESRO Az —RBEREE, NMFEEIHER.

n) ARLEAR, WEFARS LHFARDNEMLFEHENL, BHREERD L
TR AFRE A L FR .

o) #RiE (REFEREMR) FOGE2RZIRE = W LFAGHER R PIEZH
TRERIE L F RN Fit, B FEEE ZRENBHETM LIFAR B TR HHVIE
HEH, (EAB—E LA 2 BEFE R A 2 TR 75 s

p) ERTERRE . A ERA LR ARMIR HME202245 8 £2022F 115158 #
BRSO EZ N —M EFREMAS, B LSRR AGRRRERIEN LR AL AR B A
FETAZRAREFRNNE.

o) EEREGEMNFIR T, WEFARSREEEEFEHRPHBREERNEF 42
B EENRHEIRESREM AR T ENSEN B 2022455 £2022611 5 15H) 5 A H#

=]
aRo

o

N RIEEREBSENM, BRE0ENEENDUR BAGCERE LHES,
R, ERRHBUK A, BR7ERS—EASETRI.

s) REFERESTMNEE TRA022F11BHE RN, BARTHEEHRER
MNBERGEEZRH RPRENA S TS MR 42022958 £2022411815H.

H Bt AEERNESEREFEZHIEAPZENEHESRENNESREA
20226E5 5 2022411 ARl

U) FARA R EEIBE2 B 42022658 E20224611 A5, BIRBid6MEA
MABBARSRENHEERB =F 2 90—, MEFATERE (RAH8) FI9EKREIRK
Fo2RZREERBAE, Ft FERATEZEHBNES N TERD .

*

Corridos os vistos legais, cumpre analisar e decidir.

* * *

Il - PRESSUPOSTOS PROCESSUAIS

Este Tribunal € o competente em razdo da nacionalidade, matéria e
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hierarquia.

O processo é o proprio e ndo ha nulidades.

As partes gozam de personalidade e capacidade judiciaria e sdo
dotadas de legitimidade ‘ad causam’”

Ndo ha excepcbes ou questdes prévias que obstem ao

conhecimento do mérito da causa.

* * *

111 - FACTOS ASSENTES:

A sentenca recorrida deu por assente a seguinte factualidade:

1. WE 40 BREREABIOMBYEN, BEMAE. URRPIHRER. .5
..t SFEHEB ERA XX BENSEREEY, FHEFHERYESTRNETRREASE
2eeen-| 5% ARABMMRBEEMMEGHET BRREYMAEEN B NRETR, Bk
SR A Fwener2G 5R

2. 2021F 7 A 17 H MBRREEWEER LABABYEMNEY THESE (R

RES8E69H, AENALIEATSER).
3. LEREESE—AMN, HMBREZEEER—MD.
4, MBREDHR 2020 F 9B 98K 9 A 13 BRAESANHEESR LW

MEREMFNEESE WSS R R BENERE.
WEFRMAEAR LN B SRR BEAERE,
mEHREHEFEEEEESRROE, MERER A BB B EHETHE
EEERE, EMR2021FE7H26 HE 2024 E 7 A 25 H,
8. MBAREHGEATRESRTNE, 2021 F 7 H 26 HE 2023 £ 7 A 25 B
B M %4 19,500.00 BT (#1& 20114.00 8FI7T), 2023F 7 H26 HE 2024 F 7 425
MBS AMESA 22,000.00 BT (#& 22,693.00 RFIT).
9. WMERHERFEERESEPTIE, HEENEAE 26 KU EMAXSZAME
TEHEBEGFAE—RE C ZPEBRITHRIESE 181911100%+++5EIR S,
10. #u LARHEESREE, MBREEH LR BIOCE BN THE
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11 BEREAFRNZA Q023F 3521 H), HEZERE—R_REXMAE
£ 2021 F 8 A 26 BE 2021 F 9 A 25 RMBMEAMHSE 2.276.00 BT, 2022 F9 A 26 BE
2022 £ 10 B 25 BHIERER S 12,026.00 3T, 2022 £ 10 5 26 HE 2023 2 A 25 B
BIR9AEE 78,000.00 37T, M EA2£92302.00 BT, #r& 95071.06 MFIT (RREERES
FATERNERBITORMIT 11.03 %E).

12. WELAMEERSE 14 BRE MELXEELIZHER, TFHZYEE
X B/ T HTE,

13. Foi convencionado entre as partes o arrendamento da fracgdo identificada com os
eletrodomésticos e aparelhos de ar condicionado af descritos no anexo ao aludido contrato de
arrendamento.

14. Mais se convencionou que o Arrendatéario teria um perfodo de ndo pagamento de
renda durante 8 dias, ou seja, de 18 de Julho de 2021 a 25 de Julho de 2021.

15. Nos termos convencionados pelas partes o Réu na assinatura do contrato de
arrendamento prestou uma caugdo correspondente a dois meses de renda, ou seja, no valor de
HKD$39,000.00 (correspondente a MOP$40,170.00).

16. EEREAFAZH (2023F3 A 21 H), HERBAE—RIREX(HEE
72023 2 3 26 HE 2023 5 3 A 25 HAARAVAASE 19,500.00 BT, #75 20,085.00 FITT,

17. 2021 7 B, WEERRBSE-—RE_RENERT, ELRBACEILEN
M T ARG S E LI REHER

18. WHEAEILBRETET TEARINNTKE, ERHKERK,

19. FE%R, #WEMBARBEEMKE LHNETL

20. LMEATIEZIERARRE L BEMKE LAEL, ERNENFE.

21 ERHOKERNRKEREHE—ETNZREES (LHE 318 H EEl) BHR.

22. ERHOUKERNRKEREHE—ET 38 H EEMHNAR. FEMHELEE
BAEK.

23 LA BEHEBEN¥ET HR 2022 F 4 B 7 AERPIVARARE M RERH
EESTHMBRERRKEHRECERREZMNEIFDRES, BREKSFE PCI-22-0264-
COP %R,

24, PR 3B H EBEMNZEF H & DEATEMREPERBESESIL 70565.00
HFITC.

2025-530-despesjo-filtracoes-indemnizagies-rendas-atrasadas 14



25, WMBREH A IEH EENET Ht HIERMERNERR, BHEWER
18 H X7 62,000.00 R FITTHIERE.

26. REWA LR BB IBENTABFEEFERKEE, MBREBHEKEL x
FER 2021 F£9 B 1 ARZEBAET TR, W37 800.00 MFITHIE A,

27. EEREAFNZH (202353 521 H), LR'B40BEN T ABESNHE
WEBFRIHKENRBIEE.,

28. A referida fragdo era composta por 4 quartos, 5 casas de banho, uma sala de estar
e uma cozinha,

29. Destinando-se a mesma fracgdo para uso do agregado familiar do Réu, composto
pelo proprio Réu, sua companheira, filha da sua companheira, filho da sua companheira e namorada
dele.

30. Durante o periodo de 18 de Julho a 25 de Julho de 2021, quando o Réu comegou
a usar a fracgado, ja existiam alguns problemas na fracgao.

31. Designadamente, problemas com todos os aparelhos de ar condicionado da
fraccdo que estdo inseridos num aparelho de ar condicionado central, os quais ndo funcionavam.

32. O Réu comprou frigorifico.

33. A fraccdo arrendada tem uma orientagdo virada a oeste, e com o sol a bater todo
dia nas janelas, com temperaturas médias nos 35 graus centigrados.

34. Por os aparelhos de ar condicionado na casa estavam inseridos num sistema de ar
condicionado central, era incomportavel para o Réu estar a substituir os aparelhos de ar
condicionado que ndo funcionavam.

35. Por alguns aparelhos de ar condicionado ndo funcionavam desde Maio de 2022, o
Réu comprou vérias ventoinhas.

36. Foram usadas as ventoinhas em toda a fracgdo, mas sem sucesso.

37. Em 15 de Maio de 2022, o Réu notificou os Autores por mensagem Wechat (através
do mediador imobiliario, o Sr. D), informando que o ar condicionado ndo funcionava em toda a casa.

38. Em certas alturas do ano de 2022, devido aos confinamentos provocados pela
situacdo epidémica e ordenados pelo Governo de Macau, o Réu e familia ndo terem podido sequer
sair de casa.

39. Mais uma vez, o Réu pediu aos Autores através do intermediario imobiliario Sr. F
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para que resolvessem o problema dos aparelhos de ar condicionado.

40. Por causa de os aparelhos de ar condicionado nédo funcionavam, o filho da
companheira do Réu saiu com a namorada, da fracgdo arrendada, em Maio de 2022, deixando assim
de utilizar o quarto do filho da companheira do Réu.

41. Posteriormente, a filha da companheira do Réu, por causa mesma, saiu da fracgao
arrendada, deixando assim de utilizar o quarto da filha da companheira.

42. No Verdo de 2022, mais propriamente desde Junho a Outubro, a fracgdo arrendada,
sem ar condicionado em toda a sua extensdo, chegou a ter temperaturas de 35 graus.

43. Facto de que os filhos da sua companheira safram da casa causou desgosto ao Réu.

44, Apo6s o conhecimento de problemas de aparelho de ar condicionado, os Autores
enviou técnicos para reparar o sistema de ar condicionado.

45. Durante o periodo de 15 de Maio 2022 a 15 de Setembro de 2022, tendo o Réu
feito contantes e sucessivos pedidos aos Autores para mandarem consertar aparelhos de ar
condicionado avariados.

46. A situacdo de que os aparelhos de ar condicionado ndo funcionavam, perdurou
desde Maio de 2022 até 15 de Novembro de 2022, com a excepgdo dos aparelhos de ar
condicionado que serviam os quartos de dormir, os quais foram consertados em 15 de Setembro de
2022.

47. A instabilidade que se vivia em Macau devido a situagdo epidémica e aos surtos
que foram surgindo com confinamentos em Julho, Agosto e Dezembro de 2022, impedia o Réu de
procurar outra casa para viver e fazer a mudanca.

48. Face a falta de concluséo de conserto dos aparelhos de ar condicionado, o Réu
comecou por suspender o pagamento total de rendas desde 26 de Outubro de 2022, e do facto
explicou e deu conta por carta escrita aos Autores datada de 6 de Novembro de 2022.

49. A referida carta foi recebida pelos Autores através do agente imobiliario F, em 8 de
Novembro de 2022.

50. Em 20 de Fevereiro de 2023, o Réu manifestou a sua inten¢do aos Autores de sair
do locado e Ihes fazer a entrega do mesmo, solicitando um encontro com o mediador imobiliario
marcando dia e hora para o efeito.

51. Face a comunicacdo do Réu, os Autores recusaram-se a assinar o acordo de
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cessagao de contrato de arrendamento.

52. O Réu enviou por mensagem fotografias da fraccéo limpa e devoluta de pessoas e
bens, informando que havia j& deixado o locado.

53. O Réu e seu agregado familiar sairam ja do locado em 20 de Fevereiro de 2023.
54.

Em 1 de Junho de 2023, o Réu procedeu ao pagamento de metade do valor das
rendas reclamadas pelos Autores correspondentes ao perfodo de 26 de Outubro de 2022 a 25 de

Fevereiro de 2023, no montante de HKD$39,000.00 (HKD$19,500.00 x 4 /2).
55.

Por causa dos aparelhos de ar condicionado avariados, o Réu ndo podia convidar
familiares e amigos para tomar refeicGes em sua casa.

56.

Por causa dos aparelhos de ar condicionado avariados, o Réu ndo podia
proporcionar a sua familia o melhor bem-estar e comodidade.

57. A situacdo de que o Réu ndo conseguia substituir o sistema de ar condicionado,
provocou durante todos este periodo ao Réu desgosto.

58. #Hh&EMm D RFHAFTEZSER, EREIRERHMER,

59. £ D REMEMZER%E, MEREEANAEENIFBREREZRBER LR
#.
60. FE#%R, WEBEAERMEREREFTNETIBEMEGIHE.
61 2022 F 6 HE 8 B, IRFREBTE MBRELHABHEESEUHN
REMEETE—BRER.
62. B 2021 F 8 BiE, WE—EHRBEMEPNRREEZ ERMNBLERENF
.

* * %

IV - FUNDAMENTACA O

| — Impugnacéo da matéria de facto:

O Recorrente veio a impugnar a matéria de facto constante dos quesitos
6°e 7°da BI, defendendo que as mesmas deviam ficar NA O PROVADOS.

Os quesitos tém o seguinte teor e as seguintes respostas:
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60
PR R RERERE - T R (X H I3 HEHE
) A7

EEgg -

70
Db ok Rk R R - R OHAE Ak B4R b
W2 4 BFd el ?
EFEY -

O Tribunal Colectivo fundamentou a sua decisdo nos seguintes termos:

“(..)

s NFEEAE20214E7 H R X X402 BEEH BRI 42 /25 - Z B T A
FRHiE & R PEEHY - (2 A EMRVRES - G RSR4S3EHA (HitES /DI
AR E AR T AR Z A — AR E & R R -5563 H K564
H) IR LUE BB ZE AL T FS RIS B AL TS AR e i Sk - BIBETE
S8 HYENE Rt 7 rI LA » e G S R B T A FHE S T B - H
& - S NIBHZ B BRI REEEZFAKE © JRRESR - fJ IS EAR
KEBAEMEH S FEBAAEEES -

EREEAN] ~ K (G EEA T AR EOKE DLUEKE T EK
BT RINEEE (LHESAKRIESEEMN T A BMHEEKE ER/NL
Ry N By JEBIYEEEETL - BKE LW/ INLAY RN R AT B B DA E S48 ol _E Y
SRS THY AN RO E AL BT - EHE s —IORER Ry S F oK
EREMHERKCHIERBEZEER)  SO67588H (WEEHPE
B T ANFHiE S T s - WAEZ i B RS R W REaEZFHKE ) ~ 5594
HZEFI01H ~ 52555 ~ 45351 KEEASAENE R K h o AR ENETRE
249H F FE250E AYE B REEE B AE 20217 A AE A FE BRI AR L E X HE
TNESEME AL TARE BN TR > ARERRE T ST
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ANEAEBAIHEAE T Big S B8 AL A4 AR > WA BRE s 1 HAERS
BWHIHOKE > BEGETORKE A RMOKEET T EMeHErSEE OF
RIEEEALBE 2 EES5TH) -

s NKRJRERE T AR XX I8 74l S el IR e - PR BRI T A5t
KETRRZKA] 5 XX T g BRAL - U 3 H I BE A H 3R B EE R /K R A R A
ae NKIRiERE TR B AL TSI /KE TR KRR - AL T e B
HYRRZKIF S ILEI A SR IE DL » BN Z AR 2 A GG HRE S - ETEH
N0HE ZEFI3SHAYSM - AARERE T i EREROIH B TIHZ BHE -

(.Y

A proposito da impugnagdo da matéria de facto, o legislador fixa um
regime especial, constante do artigo 599° (4nus do recorrente que impugne a decisdo de facto)

do CPC, que tem o seguinte teor:

1. Quando impugne a decisdo de facto, cabe ao recorrente especificar, sob pena de

rejeicao do recurso:

a) Quais os concretos pontos da matéria de facto que considera incorrectamente

julgados;

b) Quais os concretos meios probatérios, constantes do processo ou de registo nele

realizado, que impunham, sobre esses pontos da matéria de facto, decisdo diversa da recorrida.

2. 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.
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3. Na hipotese prevista no nimero anterior, e sem prejuizo dos poderes de investigacdo
oficiosa do tribunal, incumbe a parte contraria indicar, na contra-alegagdo que apresente, as

passagens da gravagdo que infirmem as conclus®es do recorrente.

4. O disposto nos n.os 1 e 2 é aplicavel ao caso de o recorrido pretender alargar o ambito

do recurso, nos termos do n.° 2 do artigo 590.°

Ora, a especificacdo dos concretos pontos de facto que se pretendem

questionar com as conclusdes sobre a decisdo a proferir nesse dominio delimitam

0 objecto do recurso sobre a impugnacao da decisdo de facto. Por sua vez, a

especificacdo dos concretos meios probatérios convocados, bem como a
indicacao exacta das passagens da gravacdo dos depoimentos que se pretendem
ver analisados, além de constituirem uma condicdo essencial para o exercicio

esclarecido do contraditorio, servem sobretudo de base para a reapreciacao do

Tribunal de recurso, ainda que a este incumba o poder inquisitorio de tomar em

consideracdo toda a prova produzida relevante para tal reapreciacdo, como
decorre hoje, claramente, do preceituado no artigo 629°do CPC.

E, pois, em vista dessa funcdo delimitadora que a lei comina a
inobservancia daqueles requisitos de impugnacdo da deciséo de facto com a
sancdo maxima da rejeicdo imediata do recurso, ou seja, sem possibilidade de

suprimento, na parte afectada, nos termos do artigo 59992 do CPC.

*

No que respeita aos critérios da valoracdo probatoria, hunca € demais
sublinhar que se trata de um raciocinio problemaético, argumentativamente
fundado no humus da razdo prética, a desenvolver mediante analise critica dos

dados de facto veiculados pela actividade instrutéria, em regra, por via de
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inferéncias indutivas ou analogicas pautadas pelas regras da experiéncia colhidas

da normalidade social, que ndo pelo mero convencimento intimo do julgador,

ndo podendo a intuicdo deixar de passar pelo crivo de uma razoabilidade

persuasiva e susceptivel de objectivacdo, o que ndo exclui, de todo, a

interferéncia de factores de indole intuitiva, compreensiveis ainda que porventura
inexprimiveis. Ponto é que a motivacdo se norteie pelo principio da completude
racional, de forma a esconjurar o arbirio®.

E, pois, nessa linha que se deve aferir a razoabilidade dos juizos de
prova especificamente impugnados, mediante a analise critica do material
probatorio constante dos autos, incluindo as gravagdes ou transcricbes dos
depoimentos, tendo em conta o respectivo teor, o seu nicho contextual historico-
narrativo, bem como as razdes de ciéncia e a credibilidade dos testemunhos. S6
assim se podera satisfazer o critério da prudente conviccdo do julgador na
apreciacao da prova livre, em conformidade com o disposto, designadamente no
artigo 390°do CCM, em conjugacédo com o artigo 558°do CPC, com vista a obter
uma decisdo que se possa ter por justa e legtima.

Serd com base na conviccdo desse modo formada pelo Tribunal de
recurso que se concluira ou ndo pelo acerto ou erro da decisdo recorrida.

Repita-se, ao Tribunal de recurso ndo compete reapreciar todas as

provas produzidas e analisadas pelo Tribunal a quo, mas s6 aqueles pontos

concretos indicados pelo Recorrente como errados ou omissos!

Ora, analisados os elementos constantes dos autos, € de concluir-se pela
inverificacdo do erro na apreciacdo de provas, 0 que o impugnante esta a fazer é

atacar a convic¢ao do julgador e pretende “impoOr” uma versao factual que lhe

! Sobre o principio da completude da motivagio da decisio judicial ditado, pela necessidade da justificagio cabal das razées
em que se funda, com fungao legitimadora do poder judicial, vide acérddo do STJ, de 17-01-2012, relatado pelo Exm.© Juiz
Cons. Gabriel Catarino, no processo n.° 1876/06.3TBGDM.P1 .S1, disponivel na Internet — http://www.dgsi.pt/jst]

2025-530-despesjo-filtracoes-indemnizagies-rendas-atrasadas 21


http://www.dgsi.pt/jstj

seja favoravel, mas o quadro factual global ndo permite sustentar esta posi¢éo, o

que impde necessariamente a improcedéncia da impugnacao em causa.

*

Depois, 0 Recorrente veio a defender que os quesitos 46, 47°e 49°da
Bl devessem ter respostas POSITIVAS e na sequéncia dessa eventual alteracéo

a decisdo de mérito deveria ser alterada igualmente.

Ora, do mesmo raciocinio, ndo encontramos elementos objectivos
suficientes para sustentar essa pretenséo, o que o impugnante veio a fazer é tentar
apresentar uma versdo factual que lhe seja favoravel, mas néo € isto que o artigo

599°exige em termos de impugnacdo da matéria de facto.

Na auséncia de elementos que imponham uma deciséo necessariamente
diversa da fixada pelo Tribunal recorrido e pela inverificacdo de erro na

apreciacdo de provas, é de julgar igualmente improcedente a impugnacao

feita pelo Recorrente.

Improcede assim esta parte do recurso, mantendo-se as respostas

dos quesitos em causa.

Prosseguindo,

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

douta decisdo:
—. ¥R
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FAE )

A, EFFHESNERENSETR

REAPBR, DREXMESRIBEKESRRKAH, REUTEK:

- EEERXYEERIFBKEHRRRS RS HEERRPIEER. BB R
. 55, FEHER B XX U (M EIE AR A 200x-1) 40 18 B BEBE BB B BN
HEERE,

- SHE A LR E E AR ERIE TR

- HEWERRESAHE 2021 58 526 HE 2021 ££9 A 25 B E2/#M
£ 2276.00 7T, 2022 £ 9 F 26 BE 2022 £ 10 B 25 BERIFAS AN 12,026.00 TR A
2022 £ 9 B 26 HE 2023 £ 3 B 25 HHEZEHHHEESHBE 9750000 T, GHAEE
111,802.00 TR IBEFN B, HEREGIECHFAZH, BEF SRS 312013 7T, A
& ARFITT 118,369.79 7T;

- HEWEMREXNFABSAYBI S AL R BENETRE,

- RE (REFDFHR) FIORERE2HRE, BFmw S 198,

- HESEREREEIABRGREESRBIIR LIEERBBHSH, LNEE
BEMHEBENVE, INEAEEAMIEZHSMH2021F7H26 HE2023F7H25H, %
WS 1950000 7T, B 2023 7 826 BE 2024 £ 7 B 25 B, UEHE 22,000.00 TT)Z Mg TR
EERBERE BEEEREEMHEEENTRS,

- ARWEHBEEEMEHNHRSRKERNKEELEE, REOREIFR
FIoC 62,800.00 TTIEAMEBRERE, FHSBEMEN L SELREARSBENARZ B, L
EFEAENELF S,

- ARBEOREXNAERERBEZ AT ER, EEXMHEERZ2RK
ERTEZELEE, UHRATEFPEHEE,

- EERE (RAR) £ 558145 2 AR E 563 RRE, MERSREBTEK
FRIBERESRER,

WEBERBIRR 7 BRI, FREFABITZHUR, LRE T REFEK.

*

AL =B EEEE.
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REFREREGER BN,
FRENTRBEEARNRERN.
AEESRAZER. TURSEMITREE,

*kk

KEFEE UTEEAESEEZS

4

=. EH#RA

EHEEERTRN2021F7R17H, MBREEEEMRBE L EMN B0 (WERTHRIR
B2os|) 2y THEAR, HEHH202157H260E20245F7H258, AH=F,

(RiE) BICMBIRTE: HEFIE— 7 BEH BB —YIERT M7 BIFZ m XK
VT =y TR

Alt, TREMBREEEESTNERAESE

WRBESREEFELI/20175FAREMB AT, BB BREL3/20175 AR EXR
M (RiEE) F103242 R T,

1320179 EREHN (Rksl) $FI0RMEZRE, FHEMESBEMUAXE
1y, BERHPZ BB ARLNERE. IEAREABE AERERZIRTHEER—
AEEAN, Bt AEZANITEEMEE T ZETHECHEESARAR, EEESERE
BEBRIN

ERE L RAHESRNHE SR EEELBRE.

Rin, RBEEFETH, THEAR LARENEZRELETIRENREZE A
WEARGETAERAE. SRFAREOREXMNEESZROXITH (RERENEES
85H) . HHHPAREBTAEE278/20245R A H (RiEHR) 10326 LN IR, O ARIRE B
s HEBR.

REFERENEE R

1. BREEWEETNHESHNEERERL,
2. WERABXEME HEIRZEREANETMELGERML,
3. RERgERE RgHEmMEXREGREFMETZHESY,
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4. REEBEN (BFEH) FI104KRDEZRE, MEKRBRRESASIT2MEE
=y oM

5. WERERRERSIMNESLIELIEERE,
BEREEOWEEHEN M EHEE B ERE,

o

ﬁ‘ﬁ
7. RERESFEEERERENZIZE.

*

BREFBRERWEXMES R R RKEHREREE. CRRBAMEREE, FED
MREREEETNHEHESRREMAER, BAREL,

MEGRTEREEAMREEL . Bk, KM EABELEREFZIEMAEL (B
(Rk#1) BI0IMEFIRBEE2RZRE)

AEH, RELREEAGEEL . KR HBAEFTLIEZER.

RiE (RAE) $B1024R1044% 2 HRE, AEAFTUER T ABNHMEAEFEL
ElE.

EREENEEEESNEA A ERMEHAESTEILIARZEE, EEEWREY
R2023F2H20AmRERTMEHEEN L RREREHEEN BH. HEXARXAEDR
2023F 2 H20 B REEAHE R, DRHESEBMEFNEREZEHESNESETNER (B
EBEE$50. 52%53%) .

ZRIMEEMARMEESRN, FEUERAABMREEAELERE, 702EE
RERBHESN, REEEENNEZIHEBHEEETZR, THEAHESCEBEHRE
&IPS RBEERR. Ak, PRBEEGEDER.

BN SRS AREMESE,
(RiE#) BIORKREBIRRE, HeBALALENZE AL SR ZHFE
—AZ%f, AZERERBAZZHAZ NG, B2 EFEANFTvRMAEEZSR

A
RE RSB ERTHEAY, AN, 20219078268 F202357825H
B B4 4195000087 (BFI7020,114.0000) , 20235 7F5 268 F2024F 78258 B & A
£ %522,000.00387T (RFI7T22,693.000T) . HEBREHBE26RULHAFXHZABEEHEAN
—RECZHERTIRS M.

EEE, BEEREREARNAZHE (2023F3[F21H) , HERBRAFE—RIREX
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AR 202198326 B 20219725 H M a9#B 182,276 008 L. 202259 H26 H £2022
F10825H BRI #R >4 12,026.008 7T, 20229F 10826 H £2023F2 525 H AR TS
78,000.00%7C, M E&$£92,302.00% 7, #1595071.06:8FI7T,

B, TREE, WEN2023F6F31HMRESN T 20226108326 HE20235F2525
HEBM—¥Fe, 5E8%39,000.00T (REFEEEEME) .

WERNEBRNETZE, TRIRENGFESEME, SFRCRE. ZTHAM
RESHAEETEE, MEX(F2021F85268 £2021F9525H #f, MK 202259526 H
E2022F10R25B M 2 &S, MR B2022F10826 HEfFIE NS,

Bk, EFREREENMMNLFTMEIN20229F58 F2022F11 B15ARREIEFBIE, MhE
FRIAREN2022F9F15AEEEE (CEFEFH468)  XAETEZRIBEMARERHE
B, XTI ABEFENGEER.

RiE (RER) BARBEZRE, EHFERTARETANELARBETHRE. £
—HUNANERBEBEZANHAERETAMAR, A TOAGSERELERGZ AN,

HEXERBAMARBHEIREETNRTZMFE NI T2 A NHEER, FEHEELEEAR
BRORMEEVZEREZBZEE, NEHEEAEAEEREA NN HEREHNEEELERIR
8, ERMHTETNER, AEANEAEERBE (REETREERE2008F12HIHNER
4R 5E A 08A33RTERE 2 8 H, H3I AW T Em matéria de locacdo a excepcdo do ndo
cumprimento do contrato tem um limitado campo de aplicagdo. A ideia de proporcionalidade ou
equilibrio das prestacdes aflora a propoésito da reducdo da renda ou aluguer se o locatéario sofrer
privacdo ou diminuicdo do gozo da coisa - art. 1040.° do CC. Admitindo-se o funcionamento da
exceptio mesmo no caso de incumprimento parcial ou de cumprimento defeituoso, deve fazer-se
intervir, sempre que as circunstancias concretas o imponham, o principio da boa fé e a “vélvula de
seguranga” do abuso do direito (arts. 762.°, n.° 2, e 334.° do CC). Seria contrario a boa fé que um
dos contraentes recusasse a sua inteira prestacao, s6 porque a do outro enferma de uma falta minima
ou sem suficiente relevo. Na mesma linha, surge a regra da adequacéo ou proporcionalidade entre
a ofensa do direito do excipiente e 0 exercicio da excepg¢do. Uma prestacao significativamente
incompleta ou viciada justifica que o outro obrigado reduza a contraprestacdo a que se acha
adstrito.”)

AREF, MEHRFIERABRNRRLBEERRBENETZE, MEEESEMM
EEmE (REFFEF0RE)  HEBVNRSREAEEFEFEGSHEEZAMHEEE N
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EE—THE, R, HEEVNATEIELEEEIANSSHEENERRESEE, A
EMeEEFEREEN, ARRAZZELENBEERE.

R & E2022F9 826 HE2022FE 11 B IS H B EHMAEENNE SR ERMK, #
ERT FREBNEITRREN TS A FZEHABNES.

WRHEBNAREEEATHENEHEASERE, BELAREAR LR EERSHS

(202255 £ 202211 150, #£AXMEA15H) BBMEERH=Fxxm7—. RE (R&
H) FIRHFREIRRE2RZAE, WEAEERZHRMZHERERIEEZ LEIRAE.

WER2022F 11 B6HBMER AN ERHERALEERERENREES A (SEEEF48
%) « BHEBNEE (REAHR) FIBEREIKMEZHRN (FEFN2022F11816H% ="
BNfEBR®RM) fEH.

HHZEHENAS, SREeXEZERPBERE. ZERBXENANE
ERHAGEEMROARHERE BEERESRIEE, MEAERARESTERELSZ—, &
TR D EE3,90000t 2 M4, Fib, #EA20229E9H26 8 £2022411 A 15BN E A E
A #1115 ,600.00THFES .

RAMBH SN 202288298 (RIEFRMKFE15M) K2023F6H1H X AAHEE%E

(REBEEESME) | WEMHER20226E9A26H 2022410825 H B S HB18,126 7T
L AR 20224610826 A E20224E11 150 2 F£7813,962.907T .

ENE2021 5826 HE 20219 H25H, AR 2022511 516 HE2023E3 5250 #
BREE, ARAEEEZRIEHEEEMFAECTRAHMRENEETEENERL, BX
BEREEWEN2023F2B20AERENRETRELZIHERE, NMAXARHERTAFTEELAR
BEREBEMERRERETHER, WEF R ERABITERSHESERNNEIEHY
Reeplazr, wHEBEFIAZBHBEE.

RIE (RA#) BI017HRF2RERE, EHEABUABARBTEBAKBEERR
BrERE, BRBRBRARGSEL, BV ERABERER, HHEAEBER—AHRELI0344&A
REMER TRRER .

(RiE#) $1034f%a)BRE, AEBE B A NS, RAEHT®E
BB REREEATRRERNEP—TEEBR.

A &S HE K 2021 -8 526 H £ 202149 5 25 H AR FOF €38 12,276,007 . 20224F9

2 20224E9 [ 26 [H % 2022410 F 25 H (17H £:15,600.00 7Tk 7 L. T 2548 © 2022488 F 29 H 7 (11194559, 750.007C
T 2202248 H 26 H 520229 H 25 H (IR e A 576 152,276.000T 2 284
3 21/31X15,600.007T:- (39,000.00/4)X21/31
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F268 % 20225108258 A M-S S 1260, MR 20226E10526 HE 2023538250 2 f
£ &L HE56,067.747C (21/31X15,600°+10/30X19,500°+19500X4°-39,000") , R4 B H#ARE
(RE#) F1034%ka)ENREEERERBHREFNEESR, YRE (REFNER) 5B
RGN EREH B .

Fip, R (Rkdt) $£1017MEF 2R F1034%a)BREE, BHETREENES
XS BEERGAESRANGBERERRY, YHRARGSRGREE, RAHEHE IAEHE

*

BEREEER (RiEs) $1034%d) BB EERBBAESR

(RIK8) FI034ERDERE, AEHBEASHRRMERSEETEEELHIMD
FEEINEER IR, IRSHEARBRMELEMEHFEEIRERIEZ TR, BB
BETERENA/N\TLEIE-—TETARE R R EMWRASEE, HEATER
FEAR

EFE02F7AR, HEARANFEE—IE_RENEET, £ LRBAOEE
NI T ABESEA LRGSR, WABABRTETTEAESNNHKE, BHEKER
K, ZHKENRKERESE—EFNZERES (LHIIMEHEEN) BR

HEBENNHKERIBER RKEHEENEBVAMEETFES THRELR, X EE
WERAKREFDREH TESEEELZZAEER, BAMERNARBRIAE (RAH8) $£987H%
ARz ima% R (RAM) BI025EFEFIRMEZERER, RETER (REH8) $1034
fRdPENREEKEREEER

A, BREREERHEBEHESNNMKEREHRREESRNBERERN

¥

RIE (REFNER) FRIEMRE, RETRESBEKRE, 5 IHEEHEX
FFESHEETFE

AEF, REBKREEX(H2021F88268 £2021F 9825 H M~ F B
2,276.007C. 202299 H 26 HZ 2022108 25 H HEFH SR 1512,026.007 & 202299 526 H

4 20224F10H26 H 20224711 H15H 2 fl4s -
520224F11 A 16 H E20224711 H25H 2 fl4s -
6 20224F11 H26H %20234F3H25H 2 f4: -
T WA 20236 H1H S 2 4 -
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F2023F3F 258 B H & #97,500.007T, &IEAHENE111,802.007T & A8 B 2 BIEF 2B K
3120137, WMRAARFNFAFHEHNEAHESREMETF .

RIE (RiEH) F983MFa)RZRE, (EAFREANKSES, BEBIXMNES.

HRBIATA AT, WEHE R 202158 526 H £2021 59 525 H #ARI A9FE 48 #£2,276.00
To. 2022F9H26H 2202210825 H M MIAEE 58,1267, AKX 20224108 26 H Z 20234
3R25H 2 MHE#HES6,067.7470, HHLBHE66469.7470, AHETIRFITTE8,463.837T,

Fitt, FEH R & A RSB E2023F 3825 B R MAEE &8 1566,469.74 T,
HERIEFIT68,463.837T,

TiRMEERERA (RER) BI6HREIXNAETLAHREEALEREKERD
BERARE IR EERAAAINBERAASAOTANEEF S, FHit, BRIF (RE#) £
79314, FT9MEFE2RIB. BIBBREIRFE2KNEE, REBFRUEERXHHESE 2
H (FEIEA26%) EFAEZTEXMNALAEEF LS (NEFFRITHE) EREMAELTF
B, RESESTITRER,

WERAERERRASARBEIMHES. BREZEWEER2023F2H2081#
BAORIE T REWHKILAEAR, MREEEE2023F 282003 MEENFAEYEREZH IS
Mo B, WERBAZMBE2023F3[26HENES, BEENKEFEHAIRZA, §AHES
438 AW 519,500.007C (20234 3H26 HE 20235 7H25H) WK ##22,000.007T (B2023%7
A268#) | 2 AMEEFRFIIT20,085.007c % 8 FI7T22,660.000T, W1 EBREFIEEEH26H
R EEREXMAILLUAERRI TN ENELF S, ERSESENTRESR,

BEESFERABRRER ERELFRBREESRA B SR LBERHBGSE,
REZEEEEENR, INEFEEAMIEZHSMETREEAIEERE EEHX
EREMHEENTRE.

(RIRHL) %1027 BRE 1 RRE 2FRE, AEAERTARERNERLE LR
RIREFEYE, AEBEINEFEEAMTEZHESEABERE EEHREHEY AL,
BEEREEREZFHEVRAEERD. R, KA —KBEEETHER, BSRERIRE
SAME HABEAZEENERE =" =T =-14(MEEZ K.

A, BREREHERABESHEREEREREENE, INEFEZEAMTEZ
FA4 (B35 2200000 7€, HERNIMRFITT226607T) 2 METREEABZRE HEEEE
BRAEESENTRERIEMNFERKEBMRZ,

S

X

5l
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REFERAREEHAEEMERNEERRKERNKERHEE ROREX
fHEPITT 62,800.00 THEAMEIEEREE, MEAELRERBESENFIAZE, BEEF R
FNREFS, URAREEEREXMMBEANKEBEEZMEZER, BEEZHEEVZ 2
WAKBERTEZERE, LR TRFPIEHESR,

WEELHEHRERTET TREANMEANECNHNKEBRBAMEBILT RE
AR, RiE (RER) B 477 (2 HE, HEAEBREERZBEaREEEERE,

H—IEBEAEBEREIA, BREREREESIFBHZSHREEZARN (R
(Rik#e) % 556 %),

Fitt, EHEREESHHEEEMEMRNHERZRKERLKEETHE, EEWER
o

oy, EBEAERALABIOBYENTABFEEHFERKEE MARESIES
KEBL x AR 2021 FF£9 A 1 HEIZEBEAETRE, W37 800.00 MPITHIE A

F e, FEHIEEYE & RE S AHRPIIT 800.00 TTIEAEEE.

ORBE, REaHEEMAEST 318 H B X E X TR 6200000 T, 14
MHEBNVAUKERKYE 318 H BEMIBRMEE, XEE 3 EH EEFamBRERBKE
TR THRL, EXMEBREXTHEESRE BEREEHNOZIHE 38 H BETERER
BRIz, WERTRE (RA8) 5 586 B RERMBUSERA 318 H BEEXEHEERIE
ERE R,

Fith, FEHEW S AR &S AHRFITT 62,000.00 TEARERT &G 38 H EET X
HEEREZ BE.

N ERRRTATA Z B FIoT 800.00 T ARRIE A, EAREEEREXAFEIHRITT
62,800.00 TTIEAIBEREE.

RESBRABREEDREXNAERGRBEZTE2ER, BEEXMHEESEV
BIRKERTLEEERE, UHERNTRFTIERER.,

(RokHL) 25 558 &% 2 FURE, AEHIBTHRER, REUBERERZEE, &%
BRIMEEE Y, WHERZIBEATHEE, BIBBHUEARGREZTHREELRE,

ERITERWEBEZ KERKERBECHSHEYHEENELIES, BR
PEERARBEMEE B IS RBE, BHRRERREXMAEAREBEZ KERKIITEZASRER,
EEZHEENHERKEEHZ 2RKENTEEZERE, YBHAATEFTREBKR
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BEBE-BRFBR. WEBEBRKREMWEFETHAABEIARPIT 150,000.00
TR EEEGR RRAENEEN AR EZENIETERE WE,

—REER MR BRYREERABEEMER FMERE, MEEREREMMmE
ZRBRENIEMESE, TEXE, YR TRIUEBEREZHET,

EBEARBERLE, RAZBREEHERAMENIEE (REH8) £ 793 14).
REBZ NETIIRMEET, BRESAEBIERLBEAMER (RAH) £ 788 HFHE 1),

BACEE 20226 AZ 8 A, IXEREEVE WERETHAEBHES
BARSREEE TE—BRER (BHEEE 6L B, RERABERBMATMEBEIIELR

BE7E 2022 £ 9 BE 11 B 15 AR EMIER B #EATEM. Fik, #HEREMAREEH SRA
HEENz R En—SHBH,

AEBWEAR 2022 F£5 AE 2022 £ 11 A 15 BREAES U LHHHEFEAR
BAREZREENEETHHREFTRZZE, LHRFRIWSEZBRYPHEARBREE
BAERT. ERARELEZEVNNRRMEERMEEN. WEELHRERARBPEAEEN
WARER, AERER AR E B E X AHRPITT 50,000.00 TTIEABHIBERELESEN.

BIEFETE, BEEERNSE 69/2010 5 FEREFEHZ G SER®, WEE
T ERRE A AAFREY > B AR EF B ABER B,

WERSE ZIERFBREBRESRELL (H9RE 5 H£H%39,000.007T.

RREMGEAEHESES 4 G2OE, REREKEHEEENS—VHEERRE
(MESBEIESE) THANRRREZS THE., ERIFEEERFORKEEESEN, TFRE
SRR e, HEERKRERFEBZRENEKRKEHRRIRKZ,

*

M. RE
GREFTR, AEERENFLERERENBERTSEAN, LEEUTRE:
1 IR RS B A R B R OB PIRR R IR BRI 5B EEIIEREE R XX

& (N5 50 BAE TR RS 2exxx-1) 4048 B BB F BB 2 B BV 2 HESE
2. FEWE RIS DI ESIRRRIRE T RS,
3. HERWEEREX A E2023F3F25HE NS S LB H66,469.747T, 1
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ERIRPIT68,463.83 7, RIEMBEIHA (BH26H) EffEZAENERAE BT,
EEREXMAIL,

4. HARWEBEEXAE2023E3A26HEFNEE, EERKEEEARH R

B, SAS$3EA#B1£19,500007T (2023538268 £202357H25H) MK ##22,000.005T
(B2023%E7H268®) , 4> B EFI7£20,085.007T & - FI7£22,660.007C, A0 BRI
IBEESAAENEEREXMNAIELUAEFRI TN BEBIER S, BESESENITRIE
C

5 HEBEERERBHEENE, QREIAEFEFAMTEZES (AE
#22,000.007T, HEREFIT226607T) < MEIEABERE BEEAXEFRHEESEN TR
ERIE,

6. FEWESHAEEMEMSRKERNKEELEE, EEWERR, RAE
WL ERE S ATRPIIT62,80000fEAIBERE, M EEAARELZ BEREEFEAEN
BIEF S,

7. HEBEEREXMAEREEE KERKMTEZHRER, EEZHEE
VHEHKEEHZRRKELTEZEEE, TRSERNTREFPRA MG RIBEETHE
CH

8. HIERRE W &L AHEPITT50,00000T/EABFIEREE, ML AAHREH
Z BEsHMZAER BIEAEER S,

9. BREREZEEZ REFHEK,

RERW IR & L OIRIERAE A,

TER BRI X ETTE R,

Quid Juris?

Ora, € de verificar-se que todas as questdes levantadas pelas partes ja
foram objecto de reflex6es e decisdes por parte do Tribunal recorrido, nesta sede
de recurso concluimos, em face da argumentac&o acima transcrita, que o Tribunal
a quo fez uma andlise ponderada dos factos e uma aplicacéo correcta das normas
jurdicas aplicaveis, tendo proferido uma decisdo conscienciosa e legalmente

fundamentada, ao abrigo do disposto no artigo 63195 do CPC, é de manter a
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decisdo recorrida, negando provimento ao recurso.

*

Tudo visto e analisado, 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 presente recurso,

mantendo-se a sentenca recorrida.

Custas pelo Recorrente.

Reqiste e Notifique.

RAEM, 09 de Outubro de 2025.

(Relator)
Fong Man Chong

(Primeiro Juiz-Adjunto)

Tong Hio Fong

(Segundo Juiz-Adjunto)

Rui Carlos dos Santos P. Ribeiro
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