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Face ao disposto nos art®s 1038° e 1039° do CC, findo o prazo de
arrendamento, o contrato de arrendamento renova-se pura e
simplesmente com a falta da denuncia tempestiva, sendo
irrelevantes a falta da vontade expressa de renovacéo por parte do

arrendatario e a ndo aceitacdo das condicbes propostas da
renovacao propostas pelo senhorio.
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Processo n® 567/2016

Acordam em conferéncia na Seccdo Civel e Administrativa no
Tribunal de Segunda Instancia da RAEM:

No ambito dos autos da accdo especial de despejo, registado sob
0 n°® CV1-15-0026-CPE, do 1° Juizo Civel do Tribunal Judicial de
Base, foi proferida a seguinte sentenca:

O tribunal é competente em raz&o da nacionalidade, da matéria e da
hierarquia.

N&o existem nulidades que invalidem todo o processo.

As partes sdo dotadas de personalidade e capacidade judiciarias.
Séo legitimas e estdo devidamente representadas.

Nao existem nulidades, excepcbes ou outras questdes prévias de
que cumpra conhecer.

*

O processo contém os elementos necessarios para se conhecer do
mérito desta accdo, o que se passara a fazer de acordo com o disposto no
artigo 429.9 n.°1, b) ex vi do artigo 930.°, n.°l , ambos do Codigo de
Processo Civil.

*

A, casado, residente na XXX, propds a presente accio especial de
despejo, que segue a forma de processo ordinario, contra B, com sede
em XXX, em Hong Kong, pedindo que, pela sua procedéncia, se declare
extinto, por caducidade, o arrendamento sobre as frac¢fes autonomas

Ac. 567/2016-2



T14 e U14 do prédio urbano denominado por edificio industrial Kek
Seng, 3% fase, localizado em n.% 11 a 91 na Avenida do Almirante
Magalh&es Correia, n.% 13 a 21 da Rua cinco Bairro da Areia Preta, e
n.©143 1 173 da Avenida Venceslau Morais, descrito na Conservatoria
do Registo Predial de Macau, sob 0 n.°21054 a fls 22 V do Livro B47;
seja a Ré condenada a despejar imediatamente o local arrendado,
restituindo-o ao Autor em estado livre e devoluto; a pagar-lhe uma
indemnizacédo corresponde ao dobro da renda, no valor de HK 72,000
por més equivalente a Mop$74,160, pela mora na restituicdo do imovel
arrendado, cujo montante se calcula a partir do dia 1 de Julho de 2015,
até a sua efectiva restituicdo ao Autor e, por fim, seja a Ré condenada a
pagar uma indemnizacgdo, a titulo de lucro cessante, pela renda mensal
no valor de HK 110,000 equivalente a Mop$ 113,300 que o Autor deixa
de receber, por cada més que permanecer nos imoveis arrendados, cujo
montante calculou a partir do dia 1 de Julho de 2015 até a sua efectiva
restituicao.

Para tanto, o Autor alega, em sintese, que na qualidade de
proprietario das referidas fracgdes, por contrato celebrado em 31 de
Maio de 2012, as arrendou a Ré, pela renda mensal de HK$ 36,000,
durante um periodo de 3 anos contados a partir de 1 de Julho de 2012 e
terminus a 30 de Junho de 2015, dando-lhe preferéncia na renovagéo
desse acordo de arrendamento. Acrescenta o Autor que, no dia 5 de
Marco de 2015, propds a Ré, por escrito, através duma carta que lhe
enviou, uma de duas opgdes - terminar o contrato de arrendamento no
dia 30 de Junho de 2015, ou possibilitar-lne o uso do direito de
preferéncia na sua renovagdo com um aumento do valor da renda para
HK$ 110,000 - opcbes que a Ré recusou, concluindo o Autor que o
contrato foi validamente denunciado para o seu termo, pelo que a Ré
esta obrigada a restituir-lhe as aludidas fraccdes e a pagar-lhe os
prejuizos que peticiona por via desta accao.

A Ré contestou por excepcdo, defendendo que o contrato de
arrendamento se renovou automaticamente, e por impugnacao,
conforme melhor se colhe da argumentacdo exposta no respectivo
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articulado, que aqui se da por integralmente reproduzido por brevidade
de exposicdo,

Em resposta & matéria de excepgdo, o Autor manteve, no essencial,
a factualidade alegada na peticdo inicial e as conclusdes juridicas que
dela extraiu.

*

Com interesse para a decisdo do mérito encontra-se provada, por
acordo das partes e prova documental auténtica, a seguinte matéria de
facto:

A) O Autor é proprietério das fracgdes autonomas T14 e U14 do
prédio urbano denominado por edificio industrial Kek Seng, 3.% fase,
localizado em n.% 11 a 91 na Avenida do Almirante Magalh&es Correia,
n.% 13 a 21 da Rua cinco Bairro da Areia Preta, e n.° 143 a 173 da
Avenida Venceslau Morais, descrito na Conservatéria do Registo
Predial de Macau, sob 0 n.©21054 a fls 22 V do Livro B47 .

B) Por acordo escrito celebrado em 31 de Maio de 2012, o Autor
arrendou conjuntamente as referidas fracgdes autonomas a Ré, pela
renda mensal de HK$ 36,000, equivalente a Mop$ 37,080.

C) Nos termos desse acordo foi estabelecido que o arrendamento
tinha a validade de 3 anos a partir de 1 de Julho de 2012 e terminava em
30 de Junho de 2015.

D) Nos termos da respectiva clausula terceira, no termo da vigéncia
do contrato, a Ré pode adquirir a renovacdo do contrato, na forma
preferencial, e a nova renda é avaliada conforme o valor de mercado,
nado superior a 15% da renda original, o prazo do novo contrato também
é de 3 anos.

E) Em 5 de Marco de 2015, o Autor enviou a Ré uma carta, junta
aos autos a fls. 25, traduzida para portugués a fls. 41, com o seguinte
teor que aqui se reproduz integralmente:

Notificacao
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Para a Senhora XXX de C Hong Kong Company Limited:

Quanto as 2 fraccles, a fraccdo T14 e a fraccdo Ul4, alugadas pela
vossa sociedade, no Centro Industrial Keck Seng (Bloco 3), n.°41 da Avenida
do Almirante Magalhdes Correia, o contrato das fraccdes sera entrar no
termo de validade em 30 de Junho de 2015, ora conforme a 32clausula do
contrato de arrendamento, quer renovar o contrato ou ndo, a esta pessoa tem
de notificar a vossa sociedade, ao mesmo tempo, a vossa sociedade pode
adquirir a renovacao do contrato, por forma preferencial.

Ora notifica a vossa sociedade como seguinte: o periodo da renovacao
do contrato supracitado € de 2 anos, desde 1 de Julho de 2015 a 30 de Junho
de 2017, a renda é de HKD$110.000,00 (com o aumento no valor de HKD$
74.000,00).

Devido aos valores da inflacdo por tantos anos, a renda aumenta e
aumenta, por isso, se causem a inconveniéncia, apresentamos as nossas
desculpas.

Com os melhores cumprimentos!

F) A Ré respondeu a missiva aludida em E), no dia 2 de Abril de
2015, através de carta, junta aos autos a fls.26 traduzida para portugués
a fls. 39 verso e 40, com o0 seguinte teor que aqui se reproduz
integralmente:

Para o Senhor A

Fraccdo 14V do Bloco 3°do Centro Industrial Keck Seng, n.° 41 da
Avenida do Almirante Magalh&es Correia

2 De Abril de 2015
O Excelentssimo Senhor:

Contrato de Arrendamento das fraccdes T e U do Centro Industrial Keck
Seng n.241 da Avenida do Almirante Magalhdes Correia

A sociedade recebeu a carta enviada em 5 de Marco de 2015, quanto a
renovacdo do contrato de arrendamento das fraccbes acima referidas,
segundo a 32clausula do contrato, C Hong Kong tem o direito de preferéncia
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da renovacgédo do contrato com prazo de 3 anos, ao mesmo tempo, conforme o
valor de mercado, a nova renda ndo pode aumentar superior a 15% da renda
original.

O facto supracitado € convencionado antecipadamente pelas partes (no
contrato de arrendamento de 31 de Maio de 2012), bem como o prazo da
renovacao do contrato de 3 anos e a nova renda contada conforme o valor de
mercado mas ndo superior ao aumento de 15% da renda original. O actual
valor de mercado corresponde ao aumento de 15% da renda original.

Por isso, a sociedade notifica ao Senhor como seguinte: a Sociedade C
Hong Kong tem vontade de exercer o direito de preferéncia da renovagdo do
contrato com prazo de 3 anos, ao mesmo tempo, a sociedade recebe o
aumento da renda até ao valor de HKD$41.400, 00 por cada més.

Desde 1 de Julho de 2015, a sociedade seré pagar uma renda no valor de
HKD$41.400, 00.

Assinatura
C Hong Kong
XXX, Hong Kong
B

G) A missiva da Ré respondeu o Autor através do seu llustre
Advogado, no dia 23 de Abril de 2015, através de carta, junta aos autos
a fls.27 traduzida para portugués a fls.40 e verso, com 0 seguinte teor
que aqui se reproduz integralmente:

Assunto: Denlincia do Contrato de Arrendamento

O senhor A, cliente representado pelo escritorio de advogado D, notifica
a vossa sociedade como seguinte:

1. Quanto a notificacdo enviada para a sociedade em 5 de Marco de 2015,
0 teor é: se a vossa sociedade ndo aceite o aumento da renda das
fracches T14 e U14 do Centro Industrial Keck Seng (Bloco 3), n.°41 da
Avenida do Almirante Magalhdes Correia, o facto feito pela vossa
sociedade equivale a denuncia do contrato de arrendamento, na verdade,
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a vossa sociedade ja demonstrou a vontade de ndo aceitar a sugestao.

2. Nestes termos, demonstraram explicitamente na notificagdo a vontade da
denuncia do contrato de arrendamento, j& notificaram a vossa sociedade
com antecedéncia de mais 90 dias antes do vencimento do contrato
segundo as normas da lei, por isso, o contrato de arrendamento sera
entrar no termo em 30 de Junho de 2015.

Por isso, desejamos que a vossa sociedade possa restituir a fraccao
alugada numa forma completa, ao mesmo tempo, a vossa sociedade sera
liquidar as despesas de agua e de electricidade, o locador sera restituir a
renda a titulo de caucdo na forma de isentar os juros a vossa sociedade. Se,
no termo de validade do contrato, a sociedade ainda ndo se desocupe da
fraccdo supracitada, o primeiro outorgante sera instaurar a ac¢ao ao tribunal.
Se tenham algumas ddvidas, pode telefone XXX para contactar com o
escritorio de advogado D.

Com os melhores cumprimentos!

Anexo: Cdpia da Notificacdo.

Expostos os factos, analisemos o direito que lhe é aplicavel dando
resposta & questdo que esta accao suscita: apurar se o contrato de
arrendamento celebrado entre as partes foi validamente denunciado pela
Ré ou se, pelo contrério, 0 mesmo se renovou automaticamente (e em
que condicdes).

Da matéria assente resulta que entre as partes foi celebrado um
contrato de arrendamento para comeércio, através de um acordo escrito
celebrado em 31 de Maio de 2012, em que as partes convencionaram
que pela utilizacdo das duas fraccGes autbnomas a Ré pagaria uma renda
mensal de HK$ 36,000, equivalente a MOP$ 37,080, durante trés anos,
ou seja, o0 arrendamento teria a validade de 3 anos a partir de 1 de Julho
de 2012 e terminava em 30 de Junho de 2015.

Também conforme convencionado pelas partes nesse acordo
escrito, no termo da vigéncia do contrato, a Ré poderia adquirir a sua
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renovagdo, na forma preferencial, e a nova renda seria avaliada
conforme o valor de mercado, ndo superior a 15% da renda original,
sendo o prazo do novo contrato também de 3 anos.

Estando o contrato em apreco sujeito as regras da locacao
estabelecidas no Codigo Civil, resulta do respectivo artigo 1013., n.°2e
3 que o arrendamento pode cessar atraves dos meios indicados no
numero anterior e ainda através de denlncia, sujeita ao regime dos
artigos 1038.°%e 1039.©, normas que tém caracter imperativo.

Essa cessacdo far-se-a por interpelacdo dirigida a outra parte, pela
forma prevista na lei, ou seja, através de uma comunicacdo escrita, tal
como impde o artigo 1014.©do Codigo Civil.

O artigo 1022.© n.°1, alinea a) diz-nos que o contrato de locacdo
caduca findo o prazo do contrato, salvo o disposto, quanto ao
arrendamento, nos n.% 1 e 2 do artigo 1038.2 E, pois, no artigo 1038.°
n.°1 do Caddigo Civil que encontramos a solucdo juridica para 0 caso
sub judice, resultando da norma que findo o prazo do arrendamento, o
contrato se renova por periodos sucessivos, se nenhuma das partes o
tiver denunciado no tempo e pela forma convencionados ou
designados na lei (destacado nosso).

No vertente caso, a denuncia teria de ser comunicada por escrito a
Ré, no minimo, 90 dias antes do fim do prazo da renovacéo, dado que o
prazo da renovacdo é superior 1 ano, nos termos do artigo 1039.6 n.°1,
b) do Cddigo Civil. Ora, sustenta 0 Autor que a carta enviada a Ré no
dia 5 de Margo de 2015, consubstancia uma denuncia tempestiva e
vélida quanto a forma e conteudo legalmente exigidos. Com efeito, 0
Autor argumenta que nessa carta manifestou & Ré 0 seu interesse em
terminar o contrato ou em aumentar a renda.

A vontade do Autor foi produzida expressamente e por escrito, pelo
que cabe agora interpretar o texto relevante dessa missiva:

Notificacao
Para a Senhora XXX de C Hong Kong Company Limited:
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Quanto as 2 fraccgBes, a fraccdo T14 e a fraccdo Ul4, alugadas pela
vossa sociedade, no Centro Industrial Keck Seng (Bloco 3), n.°41 da Avenida
do Almirante Magalhdes Correia, o contrato das fraccdes sera entrar no
termo de validade em 30 de Junho de 2015, ora conforme a 32clausula do
contrato de arrendamento, quer renovar o contrato ou ndo, a esta pessoa tem
de notificar a vossa sociedade, ao mesmo tempo, a vossa sociedade pode
adquirir a renovacao do contrato, por forma preferencial.

Ora notifica a vossa sociedade como seguinte: o0 periodo da renovacdo
do contrato supracitado é de 2 anos, desde 1 de Julho de 2015 a 30 de Junho
de 2017, a renda é de HKD$110.000,00 (com o aumento no valor de
HKD$74.000,00). (Sublinhado nosso).

Segundo o artigo 228.° do Cdédigo Civil "a declaracdo negocial
vale com o sentido que um declaratario normal, colocado na posicao
real do declaratario, possa deduzir do comportamento do declarante,
salvo se este ndo puder razoavelmente contar com ele.

Um declaratario normal, colocado na posicao do declaratario real,
entenderia esta notificagdo como a vontade expressa do Autor em
renovar o contrato de arrendamento pelo prazo de dois anos, com um
aumento da respectiva renda, uma vez que nessa comunicacdo o Autor
nunca revelou a intengdo de terminar com o arrendamento e em reaver o
imovel locado.

A denuncia tera de consubstanciar uma «manifestacdo de vontade,
revelada por parte de um dos contraentes perante o outro, com
determinada antecedéncia, a comunicar, afastando a prorrogacgéo legal,
que cessara 0 contrato com a expiracdo do termo respectivo».’

As duas alternativas que o Autor alega ter concedido a Ré - vide
artigo 7.© da peticdo inicial - n&o foram declaradas na carta sob
interpretacdo. Nessa carta apenas se declarou pretender renovar o
contrato com aumento de renda.

Com efeito, ressalvando sempre melhor juizo e opinido, parece-nos

! Citando Pinto Furtado, «Manual de Arrendamento Urbano», 4% ed, 11, pagina 890.
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evidente que, no vertente caso, o Autor ndo tem qualquer razéo quando
alega que esta a dar preferéncia a Ré na renovacéo do locado, e quando
utiliza esse factor para interpretar a clausula terceira do contrato e o teor
da notificacdo realizada em 05 de Marco de 2015.

SO se pode equacionar o exercicio de um direito de preferéncia
convencional em concreto, ou seja, perante a existéncia de um terceiro,
identificavel, interessado em arrendar as fraccdes naquelas condicdes.?

No fundo a questdo € a seguinte: a Ré esta a preferir a quem e em
qué?

Nada se alegou a este respeito.

A notificacdo que o obrigado a preferéncia deve fazer ao titular da
preferéncia convencional ndo se traduz numa proposta de contrato
dirigida ao preferente, mas uma informagdo, levada a este, de um
projecto de contrato que se tem com terceiro, dando-lhe, por isso, a
oportunidade de preferir no projectado negécio.®

E abusivo e ilegitimo colocar a Ré em condicdes de preferir perante
uma figura abstracta como "os valores actuais do mercado de
arrendamento™; no fundo o que Autor pretende, quando defende estar a
dar preferéncia a Ré na renovacdo, € tentar contornar uma clausula
contratual por si assumida no momento da celebragdo do contrato de
arrendamento, que lhe limitava a possibilidade de aumentar a renda,
numa posterior renovacao, até ao limite maximo de 15% do valor da
renda inicial.

Deste modo, resulta evidente que a notificagdo que o Autor enviou
a Ré nunca poderia reunir as condic¢des para esta preferir, dado que néo
foram cumpridos os requisitos dos artigos 408.° a 410.° ex vi do artigo
417.° todos do Cadigo Civil.

Assim sendo, teremos de concluir, como faz a Ré, que o contrato

2 Sobre os requisitos do exercicio do direito de preferéncia vide o Acérdao do TSI no Proc. n®
677/2013, de 22 de Maio de 2014, no sitio dos Tribunais da RAEM.
® Carlos Lacerda Barata, Da Obrigac&o de Preferéncia, pags. 105 e 106.
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de arrendamento celebrado entre as partes se renovou automaticamente,
dado que a notificacdo que o Autor dirigiu a Ré, em 05 de Margo de
2015, ndo contém qualquer declaracdo de denuncia e dado que a
segunda missiva da Ré, datada de 23 de Abril de 2015, ndo cumpriu a
antecedéncia minima prevista na alinea b) do n.°1 do citado artigo
1039.2do Cadigo Civil.

Declarada a renovacdo automética do contrato de arrendamento,
verificamos que todas as pretensdes do Autor improcedem, dado que
nao existe fundamento legal para condenar a Ré a entrega do locado ou
ao pagamento de qualquer indemnizacéo.

De todo modo, pese embora a Ré ndo tenha deduzido qualquer
pedido reconvencional contra o Autor e este ndo tenha, por sua vez,
formulado idéntico pedido subsidiario, adiantaremos quais sdo as
condicBes em que, segundo ajuizamos, essa renovacao opera.

Ora, segundo resulta provado, o Autor declarou pretender renovar o
contrato de arrendamento pelo prazo de dois anos (quando acordou no
contrato uma renovacado por trés anos), e declarou pretender aumentar a
renda para HKD$110.000,00 mensais (quando acordou aumentar para o
méaximo de HKD$41.400,00).

Esta demonstrado que a Ré, por sua vez, aceitou a renovacdo do
contrato pelo prazo de trés anos e com um aumento de renda até ao valor
de HKD$41.400,00 mensais, declarando que a partir de 1 de Julho de
2015, pagaria uma renda no valor de HKD$41.400,00.

Relativamente ao valor da renda devida no periodo da renovacao
cremos que 0 convencionado no contrato de arrendamento ndo deixa
qualquer duvida interpretativa, escudados na traducdo portuguesa desse
documento, que esta junta aos autos.

Segundo estd provado em D), na clausula terceira do contrato de
arrendamento estipulou-se que, no termo da vigéncia do contrato, a Ré
poderia adquirir a renovacdo do contrato, na forma preferencial, e a
nova renda seria avaliada conforme o valor de mercado, ndo superior a
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15% da renda original (sublinhado nosso).

N&o sendo de equacionar, como vimos, qualquer direito de
preferéncia no vertente caso, o Autor s6 poderia exigir da Ré, na
renovacdo, um aumento de renda no valor maximo de 15% da renda
original, ou seja, os HKD$41.400,00.

A Ré declarou, na missiva que enderecou ao Autor, em 02 de Abril
de 2015, que a partir de 1 de Julho de 2015, pagaria uma renda no valor
de HKD$41.400,00, sendo para nos claro que, nos termos do contrato e
consubstanciado na declaracdo de vontade da Ré, o aumento da renda,
na renovacao, teria de cifrar-se nessa quantia.

Ja quanto ao periodo da renovacdo, vale a vontade das partes
expressa na clausula 3.* do contrato de arrendamento que livremente
celebraram - 3 anos - , tal como permite o n.°3 do artigo 1038.° do
Cddigo Civil.

Em suma, o contrato de arrendamento celebrado por Autor e Ré
renovou-se por um periodo sucessivo de trés anos, mediante o
pagamento de uma renda mensal, nesse periodo, de HKD$41.400,00
mensais, tal como expressamente aceite pela Ré.

*
Decisao:

Pelo que se deixou exposto, julgo a accdo totalmente improcedente
e, em consequéncia, absolvo a Ré de todos os pedidos contra si
dirigidos.

Custas pelo Autor.
Notifique.

Registe.

Nao se conformando com o decidido, veio o Autor recorrer da
mesma concluindo e pedindo que:
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Notificada, a Ré respondeu pugnando pela improcedéncia do
recurso.

Foram colhidos os vistos, cumpre conhecer.

Conforme resulta do disposto nos art°s 563°/2, 567° e 589°/3 do
CPC, sao as conclusfes do recurso que delimitam o seu objecto,
salvas as questbes cuja decisao esteja prejudicada pela solucdo
dada a outras e as que sejam de conhecimento oficioso.

Ndo havendo questbes de conhecimento oficioso, sdo as
seguintes questdes que constituem o objecto da nossa apreciacao:

1. Danulidade da sentenca;

2. Do excesso de pronuncia;

3. Dacaducidade do contrato de arrendamento;

4. Da tempestividade da denuncia do contrato de
arrendamento; e

5. Do direito de preferéncia.
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Entdo vejamos.
1. Da nulidade da sentenca
Comecemos pela nulidade de sentenca.

Para o recorrente, a sentenca padece da nulidade por oposicao
entre os fundamentos e a deciséo.

Para fundamentar a verificacdo da nulidade a que se refere o art®
571°/1-c) do CPC, alegou o recorrente que 0 nao exercicio
tempestivo pela Ré do seu direito de preferéncia a renovacéo do
contrato nos termos propostos na carta de 05MAR2015 que lhe foi
dirigida e a denuncia atempada do contrato deveriam ter operado a
caducidade do contrato de arrendamento no termo do prazo inicial.

Portanto, parece que o0 recorrente estd a insinuar que, face a
alegada cessacéo da relacdo de arrendamento por caducidade do
contrato, ao julgar como automaticamente renovado o contrato de
arrendamento, a sentenca padece da nulidade por contradicao
entre os seus fundamentos e a deciséao.

Todavia, da sentenca recorrida, se bem interpretada, ndo decorre a
minima ideia de que o Tribunal chegou a aceitar a tese defendida
pelo Autor na peticdo inicial da accéo, segunda a qual houve
dendncia, tempestiva e valida, e existia in casu a questdo do
alegado direito de preferéncia a renovacao do contrato.

Pois para o Tribunal a quo, o contrato de arrendamento renovou-se

com a falta da dendncia nos termos prescritos e por forca das
normas imperativas dos art®°s 1038° e 1039° do CPC.
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Inexiste obviamente qualquer contradicao.

Por isso, € manifestamente improcedente a argui¢cdo da nulidade
da sentenca, nos termos defendidos pelo recorrente.

2. Do excesso de pronuncia

Quanto ao alegado excesso da pronuncia, nhdo tem razao
recorrente.

Na verdade, disse a sentenca recorrida que “de todo modo, pese
embora a Ré nao tenha deduzido qualquer pedido reconvencional
contra 0 Autor e este nao tenha, por sua vez, formulado idéntico
pedido subsidiario, adiantaremos quais sdo as condicdes em que,
segundo ajuizamos, essa renovagdo opera.”.

Portanto, ao declarar as condi¢des e 0s termos em que se renovou
o contrato de arrendamento, o Tribunal a quo nao esta a condenar
o Autor naquilo que a Ré nédo pediu, pois se limita a declarar quais
sao as condi¢cdes em que essa renovacao opera!

Improcede também o recurso nesta parte.
Avancemos.

Ora, tirando a alegada nulidade da sentenca e o alegado excesso
de pronuncia, todas as restantes questbes concretamente
suscitadas pelo recorrente, isto €, as da caducidade do contrato de
arrendamento, da tempestividade da denuncia do contrato de
arrendamento e do direito de preferéncia, ja se encontram
devidamente analisadas e debatidas na sentenca ora recorrida.
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E as solucdes dadas a estas questdes todas pelo Tribunal a quo
merecem a nossa concordancia inteira.

A nos so cabe tecer as seguintes consideracgoes.

N&o existe discrepancia entre o conteudo do texto do contrato de
arrendamento e da carta, ora constantes das fls. 23 a 25 dos autos,
e 0 teor das suas traducdes para portugués, a fls. 37 a 39v. dos
autos.

Portanto, para nos, pela sua redacc¢ao, a carta a fls. 25 nunca pode
ser interpretada no sentido de uma denudncia do contrato dirigida
pelo senhorio ao arrendatario, mas sim uma oferta de renovacao
do contrato em termos diversos daquilo que foi acordado no
contrato de arrendamento inicial, no que diz respeito a
margem-limite do aumento da renda e a duracdo do prazo de
renovacao.

E quanto a repetidamente alegada cessacdo automatica do
contrato de arrendamento por falta da vontade expressa por parte
do arrendatario de renovacéao ou por falta da aceitacéo por ele das
novas condicdes de arrendamento propostas pelo senhorio, é de
sugerir 0 recorrente para reler a sentenca recorrida, pois ai pelo
Tribunal a quo foi dito que o contrato de arrendamento se renovou
pura e simplesmente pela comprovada falta da dendncia
tempestiva, por efeitos, ope legis, do disposto nos art®s 1038° e
1039° do CC, normas que tém caracter imperativo, 0 que torna
irrelevantes a falta da vontade expressa de renovacéo e a falta da
aceitacao das condi¢cbes propostas da renovacéo propostas pelo
senhorio.

Assim, nao se nos afigura outra solucdo melhor do que a de louvar
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aqui a deciséo recorrida e, nos termos autorizados pelo art® 631°/5
do CPC, remeter para os Doutos fundamentos invocados na
decisao recorrida, julgando improcedente o recurso e confirmando
a deciséo recorrida.

Em suma:

Face ao disposto nos art®s 1038° e 1039° do CC, findo o prazo de
arrendamento, o contrato de arrendamento renova-se pura e
simplesmente com a falta da denuncia tempestiva, sendo
irrelevantes a falta da vontade expressa de renovacéo por parte do
arrendatario e a ndo aceitacdo das condicdes propostas da
renovacao propostas pelo senhorio.

Resta decidir.
1]
Nos termos e fundamentos acima expostos, acordam julgar
improcedente 0 recurso interposto, mantendo na integra a
sentenca recorrida.
Custas pelo recorrente.
Notifique.
RAEM 28JUN2018
Lai Kin Hong

Fong Man Chong
Ho Wai Neng
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