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SUMARIO

I. O art. 933°do CPC de Macau apenas prevé o pagamento da renda em

singelo, sem acréscimo de qualquer indemnizacéo.

I1. O facto de o art. 996°do CC prever que o arrendatario possa efectuar
0 pagamento da renda e da indemnizac&o devida apenas tem o intuito de
permitir afastar o espectro de uma accdo de despejo bem sucedida

fundada em falta de pagamento da renda.

I11. Na verdade, perante a mora do inquilino, ao senhorio apresentam-se
duas solucoes:

a) Aceita a renda e a indemnizacdo, caso em que se mantera de pé o
contrato de arrendamento;

b) N&o aceita a renda e a indemnizacao, pedindo antes a resolucao do

contrato com base na falta de pagamento de renda.
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IV. Mas, aquele pagamento ou depdsito referido no art. 996° como
parece logico, faz sentido antes da interposicdo da accdo propriamente
dita.

V. E diferente a situacdo quando a accéo ja esta instaurada. Af, qualquer
que seja o fundamento (denuncia ou resolucdo), a accéo triunfara se o
autor (senhorio) demonstrar os requisitos de procedibilidade, sendo entéo
decretado o despejo; mas, jA ndo havera razdo para 0 acréscimo de
indemnizacdo sobre as rendas que se forem vencendo ao longo dela,

desde que o arrendatario as va pagando, mesmo com atraso.

V1. Porém, se a accdo se fundar no direito de resolugcdo com base na falta
de pagamento de rendas, o arrendatario podera até a contestacdo efectuar
0 deposito das rendas em atraso juntamente com as somas devidas a titulo

de indemnizacéo, nos termos do art. 1019°do CC.
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Proc. n®916/2015

Acordam no Tribunal de Segunda Instancia da R.A.E.M.

| — Relatorio

A e outros, com os demais sinais dos autos moveram no TJB (Proc. n®
CV2-05-0205-CPE) uma accéo de despejo contra B.

No decurso dessa accéo, viria a ser decretado o imediato despejo do réu
por decisdo de 29/04/2015, por falta de pagamento da renda de Janeiro de
2015.

Contra essa deciséo interp0s o réu B o presente recurso jurisdicional, cujas

alegacdes terminou da seguinte maneira:

«1) £ o seguinte o contetido do despacho proferido no dia 29 de Abril de 2015 pelo Tribunal a quo,

ora decisao recorrida:
“II. Despejo imediato

Os aulores exigem o despejo imediato do réu, com fundamento de que o réu atrasou-se no pagamento

das rendas de Janeiro e Fevereiro de 2015, contudo, quando o réu procedeu ao deposito, ndo depositou
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a indemnizagdo prevista no art.© 996.° do Codigo Civil

Pela razdo acima exposta, bem como pela falta de pagamento oporfuno da indemnizacao de jJaneiro de
2015 e das rendas subsequentes por parte do réu, o presente Tribunal, nos fermos do art.° 935.° do
Codigo de Processo Civil, julga procedente o requerimento dos autores e decrefa o despejo imediato do

réu.

Custa do incidente a cargo do réu.

- Quanto ao seu pormenor, vide f1s. 895 e 899v dos autos.

2) Inconformado com a decisdo recorrida, o recorrente considera que a respectiva decisdo padece de

vicio de erro no reconhecimento de facto, bem como apresenta erro na interpretacao da lei;

3) Em primeiro lugar, embora os autores tenham indicado no requerimento a indemnizacdo pelo
atraso no pagamento das rendas, ndo tendo indicado expressamente o modo de calculo da

indemnizac¢do nem a quantia concreta.

4) Disse o recorrente na sua resposta que, uma vez que os autores nao indicaram claramente a quantia
concreta sobre a indemnizacao e o seu modo de calculo, nao era possivel proceder ao deposito de certa
quantia, pelo que, ndo se deve considerar que o recorrente nao tinha qualquer intengéo de depositar a

indemnizacgado, mas sim nao tinha dados concretos para fazé-lo.

5) Pelo que nao se deve julgar como incumprimento, mas sim prestacdo em mora por causa de os

autores nao terem apresentado dados concreto, e essa responsabilidade nédo ¢é do recorrente.

6) Além do mais, os autores requereram o despejo imediato em 27 de Marco de 2015 por causa de o
recorrente ndo ter pago tempestivamente a renda de Janeiro, contudo, o recorrente, em 3/3/2015 e

30/3/2015, respectivamente, fez o deposito das rendas de Marco e de Abril do mesmo ano.
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7) Entende o recorrente que o deposito dessas rendas €, sobretudo, para assegurar o montante da

indemnizacdo que os autores tém o direito de exigir pelo atraso no pagamento de renda.

8) Pelo que, o recorrente ndo esta de acordo com o pagamento feito em Janeiro de 2015 que foi

considerado como pagamento nao integral.

9) Pelo que, néo se deve considerar que o recorrente ndo cumpriu a obrigacdo de pagamento da renda

de Fevereiro de 2015.

10) Assim, ndo ¢ suficiente a decisao de despejo imediato feita com base nisso contra o recorrente.

11) Porque o que fez com que a decisdo padece de vicio de erro no reconhecimento de facto, devendo

assim a decisdo ser revogada.

12) O Cédigo de Processo Civil dispde no seu artigo 933.°, n.% 1 a 3 que pode o senhorio requerer o
despejo imediato, quando ocorram determinadas condicdes, entre os quais, a renda vencida prevista

no n.° 1 do mesmo artigo é a primeira condicéo.

13) Nos termos do art.° 933.°, n.° 2 do Cddigo de Processo Civil, o senhorio pode requerer o despejo

imediato pela ocorréncia da condigao prevista no n.° 1 do mesmo artigo, sendo ouvido o arrendatario.

14) Nos termos do art.° 933.% n.°3 do Codigo de Processo Civil, caso ocorra a situacdo prevista no n.° 2
do mesmo artigo, o direito a requerer o despejo imediato caduca quando o arrendatario, até ao termo

do prazo para a sua resposta, pague ou deposite as rendas em mora, e disso faga prova.

15) O conteudo exposto no art.® 933.%, n. 3 do Codigo de Processo Civil € claro e conciso, que liga o
“despejo imediato” e a “falta de pagamento de renda” para formar uma cadeia de relacionamento
directa e tnica, ¢ nele nao ha indicacao de obrigacao a considerar ou cumprir, excepto condenado o
arrendatario nas custas do incidente e nas despesas de levantamento do deposito, que sdo contadas a

final.
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16) Considera o recorrente que, se o legislador quiser incluir, no prazo de resposta, a condicdo de
caducidade do “direito de despejo imediato” previsto no art.° 933.°, n.° 3 do Codigo de Processo Civil, e
servir de condicdes de caducidade, o pagamento ou deposito das rendas em mora por parte do
arrendatario, ou pela responsabilidade de indemnizacao resultante do atraso no pagamento, proceder
a0 pagamento ou deposito a0 mesmo tempo, deve assim indicar expressamente no respectivo

dispositivo. Contudo, segundo o conteuido do respectivo dispositivo, ndo ha qualquer inclusao.

17) Para a supracitada disposicdo néo foi efectuada qualquer remissdo, ou podemos entender assim, a
respectiva disposicdo ndo se aplica por remissdo o disposto no art.° 996.° do Codigo Civil, ou seja a
responsabilidade de indemnizacdo resultante da prestacdo em mora pode constituir caducidade do

direito de despejo imediato requerido pelo senhorio.

18) Quando os autores, no dia 27 de Marco de 2015, intentaram acc¢ao de pedido de despejo imediato,

o recorrente ja tinha pago todas as rendas em divida, bem como tinha adiantado a renda mensal.

19) Assim, nao existe a situacdo prevista no art.° 933.°, n.° 3 do Codigo de Processo Civil, ou s¢ja, antes
de os autores terem formulado o pedido de despejo imediato, o recorrente ja tinha pago as rendas

vencidas, pelo que nao existe tal fundamento de facto de “despejo imediato”.

20) A decisido recorrida padece de vicio de erro no reconhecimento de facto € erro na interpretacio da

lei, devendo ser revogada a decisdo recorrida.

21) Pelo que, ndo existem os fundamentos de facto e de direito indicados no requerimento em causa,

devendo o qual ser rejeitado.

22) Uma vez que ndo existem os factos previstos no art.° 933.°, n.° 3 do Cédigo de Processo Penal, ou
seja, a prestacdo ou deposito das rendas vencidas nao foi feita no prazo da resposta ao pedido

formulado pelos autores, devendo ser revogada a decisdo recorrida.
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Pede Justical»,

Os autores A e outros responderam a esse recurso, formulando nas

respectivas alegacgoes as seguintes conclusoes:

«I. O presente recurso vem da sentenca exarada a fls. 895 e seguintes, na qual se decidiu que o
Réu-inquilino, ndo tendo depositado pontualmente a renda do més de Janeiro de 2015 e a respectiva
indemnizacdo, nem sequer as rendas subsequentes, ndo logrou fazer caducar o direito dos

Autores-senhorios ao despejo imediato, com o que decretou o despejo imediato do Réu-inquilino;

II. A referida douta decisdo ndo merece reparo algum, tendo andado bem o Mmo. Juiz do Tribunal a
quo, ao interpretar, no sentido em que o fez, o disposto no artigo 933.° do Codigo de Processo Civil de
Macau, fazendo consequentemente uma correcta aplicacdo de tal preceito e procedendo a um

julgamento uniforme;

III. Nao tendo o Réu-inquilino depositado tempestivamente as rendas vencidas na pendéncia da accao
de despejo, os Autores-senhorios impugnaram os referidos depdsitos, mais requerendo o despejo

imediato do referido Réu;

IV. Notificado de tal requerimento, veio o Réu responder, sem se mostrarem todavia pagas as rendas

em atraso e as indemnizacdes devidas;

V. Nessa resposta, o Recorrente-inquilino ndo impugnou o facto de as rendas dos meses de Janeiro e

Fevereiro de 2015 terem sido depositadas em atraso nem de ter ficado constituido em mora;

VI. A falta de indicacdo do calculo da indemnizacdo devida e/ou do seu montante concreto no
requerimento de despejo imediato nao exonera o réu-inquilino do seu pagamento ou deposito, até ao

termo do prazo para a sua resposta;
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VIL. O depésito das rendas subsequentes (que corresponde a contrapartida devida pelo inquilino pela
fruicao do locado), ndo garante em circunstancia alguma a indemnizacdo pela mora no pagamento

das rendas vencidas (que visa compensar o senhorio pelo atraso no pagamento das rendas anteriores);

VIII. O incumprimento da obrigacdo de indemnizacdo por parte do inquilino confere ao senhorio o
direito de recusar o recebimento das rendas seguintes, «as quais sdo consideradas em divida para todos

os efeitos», nomeadamente, de despejo imediato;

IX. Nao tendo a renda do més de Janeiro sido depositada tempestivamente, nem se mostrando paga ou
depositada a indemnizacdo devida pela mora no seu pagamento, e tendo o senhorio impugnado os

depdsitos posteriores, mantém-se em divida as rendas subsequentes aquele més;

X. A principal finalidade do regime consagrado no artigo 933.° do Cdédigo de Processo Civil de Macau
¢ a tutela dos interesses do senhorio durante a pendéncia da accdo de despejo, evitando que este,
privado da sua propriedade durante aquela accdo, deixe de receber a correspondente renumeracgio - a

renda;

XIL. A interpretagdo sistematica e global daquela norma, integrando-a no sistema juridico, leva ao
entendimento de que, requerido o despejo imediato, ndo resta ao inquilino outra solucdo se ndo a de
pagar ou depositar as rendas vencidas bem como a respectiva indemnizagdo (quando devida), ja que o
n° 1 do mesmo artigo prescreve, expressamente, que as rendas vencidas devem ser pagas ou

depositadas «n0s termos geraisy,

XIIL Esta expressdo significa que as rendas vencidas na pendéncia da accdo hao-de ser pagas, nao so
em conformidade com as clausulas contratuais livremente estipuladas pelas partes, mas também em
cumprimento das normas legais imperativas e supletivas aplicaveis, designadamente, as normas do

Caédigo Civil;

XIII. Nao ha outro sentido possivel para o n.° 3 do artigo 933.° do Codigo de Processo Civil de Macau,
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que ndo seja o de que a caducidade do direito ao despejo imediato esta dependente de se mostrar paga
a renda vencida e a respectiva indemnizacao, quando devida, atento o disposto no n.° 1 daquele

mesmo inciso e nos artigos 996.°, 997.° ou 1019.° do Cédigo Civil;

XIV. Se a indemnizacdo devida pela mora no pagamento das rendas ndo carece de ser paga ou
depositada para fazer caducar o direito ao despejo imediato, como pretende o Recorrente, entdo
cair-se-ia no absurdo de o regime “especial” de pagamento das rendas na pendéncia da ac¢io (de
despejo) ser menos exigente que o regime “gerai”, que requer tanto o pagamento das rendas vencidas
como da indemnizacdo devida, para fazer caducar o direito ao despejo, precisamente, por falta de

pagamento da renda (cfr. 1019.° do Codigo Civil de Macau);

XV. Nao se mostrando paga nem depositada a indemnizacdo devida, ndo s6 nao caducou o direito do
senhorio ao despejo imediato, como continuam em divida todas as rendas subsequentes oferecidas pelo

Réu-inquilino;

XVL Verificados que estejam os requisitos e pressupostos previstos em cada um dos artigos 996.°, 997.°
e 1019.° do Codigo Civil de Macau, bem como no artigo 933.° do Codigo de Processo Civil de Macau,
para o despejo imediato, impde-se o seu decretamento pelo julgador, sem qualquer margem de

discricionariedade.

Termos em que deve o recurso sub judice ser julgado improcedente, mantendo-se a

doula senfenga recorrida nos seus precisos fermos, O assim se fazendo Justica! »

Interpuseram também os autores da accao recurso subordinado, em cujas

alegacOes apresentaram as conclusdes que seguem:

«I. Vem o presente recurso da sentenca de fls. 895-899, proferida em sede do incidente de despejo
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imediato, na parte em que estendeu os efeitos da invalidade da estipulacdo contratual de antecipacao
da renda a todas as rendas, incluindo o vencimento da renda do més de Janeiro de 2015; e, que julgou
que a renda do més de Janeiro de 2015 foi paga com um atraso superior a 8 dias, mas inferior a 30
dias, sobre a data do seu vencimento, assim determinando que a indemnizacao devida pela mora do

Réu-inquilino seja igual a metade da renda;

II. Quando as partes de um contrato de arrendamento hajam convencionado o pagamento antecipado
em mais do que uma renda, a antecipacdo assim estipulada fica reduzida a esse limite de uma renda,

nao sendo permitida a exclusao in fofum dessa antecipacao;

III. No artigo 995.° do CCM, o legislador determinou que o vencimento de cada renda se faca
adiantadamente ao més a que diga respeito. a renda do més de Fevereiro vence-se no 1.° dia util do

més de Fevereiro. A de Marco no 1.° dia de Marco e assim sucessivamente;

IV. No artigo 994.° do CCM, o legislador estabeleceu a possibilidade de anfecipagdo do pagamento de

uma renda ou pelo tempo correspondente ao periodo a que esta respeita, ficando a estipulacdo

reduzida a esse limite sempre que os exceda;

V. Vencendo-se a renda adianfadamente em relagdo ao més a que respeita (cfr. 995.° CCM), a
possibilidade de anfecipacdo do seu pagamento (cfr. 996.° CCM) permite que as partes estipulem que a
renda do més de Janeiro seja, afinal, paga no 1.° dia util do més anterior aquele a que respeita.

Dezembro.

VL Ao fazer a aplicacdo do artigo 994.° do CCM ao caso dos autos, o Tribunal a quo dever-se-ia ter
limitado a reduzir a antecipacdo estipulada pelas partes no contrato a apenas uma renda e, nao, a

exclui-la;

VIL Alias, lancando mao do artigo 229.° do Codigo Civil de Macau e procurando buscar o sentido e o

alcance do terceiro paragrafo da clausula primeira do Contrato de Arrendamento, incumbia ao
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Tribunal a quo descortinar ali duas vontades. a de anfecipacdo das rendas e de existéncia de uma

periodicidade para o pagamento, que as partes fixaram entdo trimestralmente;

VIII. Quer a reducdo da estipulagdo contratual de antecipacdo, quer do periodo-bloco de pagamento
das rendas, sdo possiveis, sendo esta a solucdo que, para além de respeitar as vontades das partes,

conduz ao maior equilibrio das prestacoes;

IX. A aplicacao correcta do artigo 994.°, quando conjugado com a parte final do artigo 995.° € com o
artigo 229.°, todos do Codigo Civil de Macau, importa a manutencao da estipulacdo contratual de
antecipacdo das rendas, operando a sua reducdo aos limites legalmente consagrados de uma
renda/meés, e da periodicidade de pagamento bimestral, em fun¢do da vontade declarada pelas partes e

vertida na clausula contratual;

X. O Réu-inquilino apenas procedeu ao pagamento da renda do més de Janeiro de 2015 no dia 6 de

Marco de 2015;

XL A referida renda s6 foi paga decorridos que estavam mais de 30 dias apds a data do seu vencimento
- € isto quer-se entenda que aquela se vencia em 1 de Dezembro de 2014 (caso em que teria sido paga
no 94.° dia ap6s o vencimento) ou no dia 2 de Janeiro de 2015 (caso em que tera sido paga no 62.° dia

apds o vencimento);

XIL. Comnstituindo-se o Réu-inquilino em mora, por atraso no pagamento da renda por periodo
superior a 30 dias, o Autor-senhorio tem o direito de exigir, além das rendas em atraso, uma

indemnizacao igual ao montante do que for devido.

Atento o disposto no n.° 1 do artigo 615.° do CPC de Macau, o presente recurso devera ser instruido

com 1) contrato de arrendamento junto aos autos como Doc. 2 anexo a petigdo inicial; 2) guias de

deposito das rendas dos meses de Dezembro de 2014, Janeiro de 2015 e Fevereiro de 2015, a fls.

856-857-858; 3) requerimento de despejo imediato apresentado pelos Autores em 27 de Marco de
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2015; 4) sentenca de fls. 895-899; 5) despacho de fls. 914 e nota de notificagdo aos ora Recorrentes;

6) requerimento de interposicdo do recurso, a fls. 928; e, 7) despacho de admissdo do recurso de fls.

929.

Nestes termos, deve ser concedido provimento ao presente recurso, revogando-se consequentemente

a sentenca de fls. 895-899, unicamente na parte em que i) estendeu os efeitos da invalidade da

estipulacao contratual de antecipacio da renda a todas as rendas, incluindo o vencimento da renda
do més de Janeiro de 2015, e if) julgou que a renda do més de Janeiro de 2015 foi paga com um
atraso superior a 8 dias, mas inferior a 30 dias, sobre a data do seu vencimento, assim determinando
que a indemnizacdo devida pela mora do Réu-inquilino seja igual a metade da renda, com

substituicdo por outra decisdo que prescreva. 2) o pagamento das rendas a cada bimestre e repute

valida a estipulacao contratual de antecipacao da renda do 2.° més de cada bimestre, bem como 2)

fixe a indemnizacdo devida pela mora no pagamento da renda do més de Janeiro de 2015 em

montante igual ao do que ¢ devido, com o que se fara JUSTICA.».

*
N&o houve resposta a este recurso.
*
Cumpre decidir.
**k*

Il — Os Factos

1 — Foi celebrado no dia 1 de Setembro de 2002 um contrato de

arrendamento entre os proprietarios e o reu B do arrendado identificado
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nos autos, com inkio em 2002, cujo clausulado aqui se da por

reproduzido.

2- Nos termos da parte final da clausula 12 as rendas de cada trimestre
deveriam ser pagas conjuntamente no primeiro dia do trimestre a que

dissessem respeito.

3 - O réu procedeu ao deposito das rendas dos meses de Dezembro de
2014 a Fevereiro de 2015 nos valores de HK 144.500,00 cada uma, nos
dias 27/11/2014, 6/03/2015 e 20/01/2015, respectivamente (fls. 84- 86).

4 - Os autores impugnaram os depdsitos referentes aos meses de Janeiro e
Fevereiro de 2015 com fundamento em pagamento tardio e falta de
indemnizacdo a que alude o art. 996° do CC e, consequentemente,

pediram o despejo imediato (fls. 87-91).

5 - Impugnaram ainda o depdsito das rendas referentes aos meses de
Abril e Maio (fls. 102-108).

6 - O réu respondeu ao pedido dos autos concernente ao despejo

imediato.

7 - No dia 29 de Abril de 2015 o juiz titular do processo proferiu deciséo

a decretar o despejo imediato do réu do locado.

**k*k

111 — O Direito

916/2015 13



1 — Do recurso independente

O despacho referido no ponto 6 dos factos tem o seguinte teor, na parte

referente a fundamentacéo juridica:
« Fundamento juridico e decisio.

«ln casu, segundo o acordo fixado pelas partes, as rendas de Dezembro, Janeiro e Fevereiro de cada

ano devem ser pagas no primeiro dia de Dezembro do mesmo ano.
Em primeiro lugar, nos termos do art.© 994.¢ n.° I do Codigo Civil:

“NAo é permitida 4s parfes estipularem o pagamento antecipado de mais do que uma renda ou aluguer,
nem uma antecipacdo por fempo superior ao periodo a que respeita a renda ou aluguer, ficando a

antecipacio reduzida a esses limites, sempre que os exceda”

Analisado o contrato de arrendamento em causa, dado que as partes chegaram a acordo sobre a renda
mensal de HK$144.500,00, mesmo que o réu ndo tenha impugnado a validade da supracitada renda, o
acordo fixado pelas partes também violou o supracitado dispositivo legal obrigatorio, deve o Tribunal
considerar assim que a renda do confrato serd vencida em cada més, nos termos do supracitado

dispositivo legal

Isso quer dizer que, quanto a4 data de vencimento das rendas de Janeiro e Fevereiro de 2015, uma vez
que o acordo fixado por ambas as parfes ullrapassa o pagamento antecipado de mais do que uma

renda, é invdlida a data de vencimento de 1 de Dezembro de 2015 tixada pelas partes.

Pelo que, ao caso deve ser aplicavel o disposto no art.® 995.° do Codigo Civil. “Na falta de convencio
em contrdrio, se as rendas ou os alugueres estiverem em correspondéncia com os meses do calenddrio
gregoriano ou lunar, a primeira vencer-se-4 com a celebragio do contrato e cada uma das restantes

no primeiro dia iitil do més a que diga respeifo.”

916/2015 14



Assim sendo, a data de vencimento das rendas de Janeiro e Fevereiro de 2015 era o primeiro dia titil de

Janeiro e de Fevereiro de 2015, ou scja dia 2 de Janeiro e dia 2 de Fevereiro, respectivamente.

Segundo os factos provados, o réu depositou, em 27/11/2014, HK$144.500,00, antes da data de

vencimento, em I de Dezembpro de 2014.

Por outro lado, quanto a renda correspondente a Janeiro de 2015, o réu deposifou, em 6/5/2015,

HK$144.500,00.

E quanfo 4 renda correspondente a Fevereiro de 2015 o réu deposifou, em 20/1/2015,

HK$144.500,00.

Além do mais, segundo a resposta dada pelo réu ao pedido de despejo imediato, o réu nio negou o

atraso de pagamento de rendas.

Nos termos das circunstancias acima indicadas, cabe apreciar se é procedente o pedido de despejo

imediato formulado pelos aufores.

O Cddigo de Processo Civil dispoe no seu art.° 933.° que:

“]. Na pendéncia da accdo de despejo, as rendas vencidas devem ser pagas ou depositadas, nos fermos

gerais.

2. O senhorio pode requerer o despejo imediato com base no ndao cumprimento do disposto no niimero

anferior, sendo ouvido o arrendatario.

3. O direito a requerer o despejo imediato nos termos do numero anterior caduca quando o
arrendaldrio, até ao termo do prazo para a sua resposta, pague ou deposite as rendas em mora, e disso
fagca prova, sendo, no entanto, condenado nas custas do incidente e nas despesas de levantamento do

depodsito, que sdo contadas a final.”
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Tal como a alegacdo do Prof Dr. J. Aragdo Seia, citada pelo Tribunal de Segunda Instiancia no Acordao
n.° 366/2012, de 14/11/2013: o regime tem por finalidade. “Medida coactiva, de proteccido ao
senhorio, a fim de compelir o arrendatdrio a nio se aproveitar da morosidade anormal do processo,
deixando de pagar as rendas que se forem vencendo; medida preventiva, de proteccdo ao arrendatario,
a fim de evitar que a sua imprudéncia ou negligéncia lhe faca avolumar de tal forma a divida de
rendas que, posteriormente, em accdo de despejo instaurada por falta de pagamento de rendas o
impossibilite de efectuar os depositos liberatorios, vendo-se irremediavelmente condenado ao despejo,
apesar de vencedor na acgdo anferior. (...) ” (“Regime de Arrendamento Urbano, Anotado e

Comentado’, em anotacio ao art.° 58. pg. 259-261)

Na pendéncia da accdo de despejo, o réu fica ainda obrigado a pagar pontualmente a renda, caso

contrdrio, pode o aufor requerer o despejo imediato.

Perante tal pedido do senhorio, o arrendatdrio, apos ter sido notificado ao abrigo do art.° 933.5 n.° 2 do
Codigo de Processo Civil, s6 pode fer uma unica detesa possivel: é a prova do pagamento de renda, e
quanto a oufra justificacdo para servir de razdo de defesa tal como a mora por parte do credor,
também ndo constitui factor que impede a procedéncia do despejo imediato. (Quanto a isso, salvo o
devido respeito por interpretacio diferente sobre jurisprudéncia, entendemos que é mais aceitivel o
supracitado entendimento seguido pelo Tribunal de Segunda Instancia no Acérdio n.° 366/2012, pelo
que, também deferminamos segui-la. Quanto ao mesmo entendimento, vd. os Acérddos do Supremo
Tribunal de Justica de PFPorfugal n% O06A2299 e 07A2681, de 5/12/2006 e 9/10/2007,

respectivamente.

Com base nisso, embora o rei tenha indicado que, face ao despejo imediato requerido pelos aufores, a
fls. 255 a 259 dos autos, o representante dos autores ndo procedeu ao levantamento da renda na
Secgdo de Objecto Alugado, constifuindo assim a mora do credor prevista no art.° 802.° do Codigo
Civil (vd. fls. 261 a 264 dos autos), pelo que, o presente Tribunal, na apreciacio do actual segundo

pedido de despejo imediato dos autos, também precisa fer uma plena consideracio de fodas as razoes
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de defesa alegadas pelo réu, mas actualmente essa circunstincia ndao pode impedir o despejo imediato

requerido pelos auftores.

Por um lado, tal como se referiu no supracitado Acordio do Tribunal de Segunda Instincia, a vinica

defesa possivel do arrendatdrio é a prova do pagamento de renda.

Por outro lado, na pendéncia da presente accdo, o réu, sempre procedia ao depdsito de renda no Banco
Nacional Ulframarino, pelo que, independentemente de existéncia ou niao da mora do credor alegada
pelo réu, de facto, deve o réu proceder mensal e pontualmente ao deposito de renda, a fim de cumprir

a sua obrigacado de prestacdo como arrendatario.

Justamente isto é exigido pelo art.° 933.9 n.01 do Codigo de Processo Civil: “Na pendéncia da accdo de

despejo, as rendas vencidas devem ser pagas ou depositadas, nos termos gerais’.

Entdo, se o réu ja cumpriu as suas obrigacoes por fter depositado renda, por duas vezes, em 6/3/2015 e

20/1/20157

Salvo o devido respeito e melhor entendimento, o presente Tribunal entende que o réu ainda nio

cumpriu as suas obrigacoes.

Nos termos do art.° 996.5 n.° 1 e 2 do Codigo Civil, se o afraso no pagamento de renda por parte do
locatdrio for superior a 8 dias mas ndo exceder 30 dias, o locatdrio tem o direifo de exigir uma

indemnizacdo igual a metade do montante que foi devido.

In casu, quanfo 4 renda correspondente a Janeiro de 2015, o réu so depositou, em 6/3/2015,
HK$144.500,00, deposito esse, contudo, ji era superior a 8 dias em relacdo a data de vencimento do
pagamento de renda naquele més (2/1/2015), razio pela qual o senhorio tem o direito de exigir ao
arrendatdrio uma indemnizacdo igual a metade do montante que foi devido. (mesmo que o presente

Tribunal considere que a quantia HK144.50,00 depositada em 20/1/2015 pelo réu era a renda de
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Janeiro de 2015, esse deposito também estava em mora e superior a 9 dias. E nessa situacao, o deposito
efectuado em 6/3/2015 deve ser considerado como deposito para a renda de Fevereiro de 2015, mas

mesmo assim, ocorre ftambém atraso no pagamento de renda)

Por outro lado, nos tfermos do art.° 996.°, n.° 3 do Codjgo Civil:

“Enquanto ndo forem cumpridas as obrigacoes a que o n.° 1 se refere, o locador fem direifo a recusar o

recebimento das rendas ou alugueres, os quais sao considerados em divida para fodos os efeitos.”

Pelo que, dado que o réu ndo cumpriu ponfualmente a sua obrigacdo de pagamento da renda, os
aufores tém direifo a exigir uma indemnizagdo igual ao montante correspondente a renda de Janeiro
de 2015, bem como tém direifo a recusar o recebimento das rendas de Fevereiro e seguintes, sendo

consideradas as quais em divida para fodos os efeifos.

Analisado o requerimento dos aufores, podemos verificar que, para além de exigéncia da
indemnizagao, os autores, nos termos do art.° 996.% n.° 3 do Codigo Civil, vieram também impugnar
expressamente o deposito efectuado pelo réu (vd. art.° 9.° do despejo imediato requerido pelos autores),
pelo que, deve a renda de Fevereiro ser considerada como renda cujo recebimento foi recusado, sendo

considerada também em divida para fodos os efeitos.

Com base nas razoes acima indicadas, dado que o réu, apos notiticado nos termos do art.° 933.9, n.° 3
do Cédigo de Processo Civil ndo apresentou documento comprovativo para provar de fer praticado
outro acto de depdsito além do indicado nos pontos 3 e 4 dos factos provados, quanto as rendas de
Janeiro e Fevereiro de 2015, deve-se considerar o incumprimento pelo réu da obrigacido de
indemnizac4o prevista no art.° 996.5, n.° 1 do Codigo Civil quanto 4 renda de Janeiro de 2015, ¢ o
Incumprimento da obrigacdo por falta de pagamento da renda de Fevereiro de 2015. Pelo que procede

a razdo do despejo imediato requerido pelos aufores.

Para servir de complemento, é de salientar que nio procede a razio alegada pelo réu, segundo este, -
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ao pedido dos aufores ndo é aplicavel a situacdo prevista no art. °© 996.° do Codigo Civil, porque o

pagamento em mora da renda vencida ndo constitui fundamento de facto do despejo imediato.

Tal como acima se expde que, uma vez que o réu fotalmente nio pagou indemnizacio quanto 4 renda
de Janeiro de 2015, como senhorios, os aufores tém direito a recusar o recebimento das rendas de
Fevereiro e seguintes de 2015, sendo também consideradas as quais cujo recebimento foi recusado

como rendas em divida para fodos os efeitos.

Pelo que, basta a questao relativa a renda de Fevereiro para sustentar a alegacdo dos autores.

Tendo em consideracdo apenas a responsabilidade de indemnizacdo resultante do pagamento em mora
da renda de Janeiro de 2015, nos termos do art.° 996.5 n.° 1 do Codigo Civil, que ainda nio foi
cumprida pelo réu, o presente Tribunal enfende que fambém é procedente a razio do pedido de

despejo imediato formulado pelos aufores.

Conforme o disposto no art.° 997.5 n.° I do Codigo Civil, se o locatdrio atrasar-se no pagamento de
renda, deve proceder ao deposito a renda em divida, bem como a indemnizacdo devida, tixada no art.°

996.% n.° 1 do mesmo cddigo, so assim pode fazer cessar a mora.

Além disso, nos termos do art.° 1019.° do Codigo Civil, “O direito 4 resolucdo do contrato por falta de
pagamento da renda ou aluguer caduca logo que o locatdrio, até a contestacio da accio destinada a

fazer valer esse direifo, pague ou deposite as somas devidas e a indemnizacdo referida no artigo 996.°”

Evidentemente, tal disposicio legal também é aplicdvel ao caso de despejo imediato. Pelo que, deve o
réu, denfro do prazo fixado no art.° 933.5, n.° 3 do Codigo de Processo Civil, proceder fambém ao
deposito da indemnizacdo calculada nos termos do art° 996.5 n.° 1 do Codigo Civil resultante do
pagamento em mora da renda de Janeiro de 2015, e sO assim pode fazer caducar o direifo dos autores

pedirem o despejo imediato.
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Mas o réu nio o fez.

Portanto, se se aceitar o entendimento do réu, é igual aceitar que basta o arrendatdrio, apos notificado
nos fermos do art.° 955.S n.° 2 do Codigo de Processo Civil, depositar a renda em divida sem necessitar
de pagar indemnizacdo prevista no art.° 996.°, n.° 1 do Codigo Civil pode assim fazer caducar o

direito dos autores pedirem o despejo imediato.

Salvo o devido respeito e melhor entendimento, este Tribunal considera que é evidentemente

irrazodvel tal explicacio.

Caso se entenda assim, quer dizer, na pendéncia da accdo de despejo imediato, pode o arrendatirio
livremente atrasar-se no pagamento de renda e sO vir a pagar a renda em divida no prazo de 10 dias,
apos ter sido notificado pelo tribunal nos termos do art.° 933., n.° 2 do Cédigo de Processo Civil (sem
prestar indemnizacdo prevista no art.© 996.5 n.° 1 do Codigo Civil), tazendo assim caducar o direifo
dos autores ao despejo imediato. Mas, evidentemente, isso ndo pode assegurar os interesses do senhorio

e também é contrdrio a 16gica do disposto no art.° 1019.° do Codigo Civil

Para servir de referéncia, este Tribunal acredita que merece prosseguir o penefrante entendimento
proferido em 15/12/2005 pelo Supremo Tribunal de Justica de Porfugal no acordio O5B3974, quanto
ao art.° 58.° do Regime do Arrendamento Urbano, aprovado pelo Decrefo-Lei n.° 321-B/90, de 15 de

Outubro, semelhante ao art.° do 933.° do Codigo de Processo Civil de Macau, que indica:

“Vejamos agora a estrutura do incidente de resolucdo imediata do contrato de arrendamento em causa.

A lei estabelece, sob a epigrate rendas vencidas na pendéncia da acgdo, por um lado, que na pendéncia
da accdo de despejo as rendas vencidas devem ser pagas ou depositadas nos termos gerais, e que o
senhorio pode requerer o despejo imediato com base no incumprimento do disposto naquele
normativo, caso em que o arrendatdrio é ouvido (art.° 58. n.% I e Z, do Regime do Arrendamento

Urbano, aprovado pelo Decretfo-Lei n.° 321- B/90. de 15 de Outubro - RAU).
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E por outro, que o direito a pedir o despejo imediato caduca quando o arrendatirio, até ao termo do
prazo para a sua resposta, pague ou deposite as rendas em mora ¢ a importincia de indemnizacio
devida e disso taca prova, sendo no entanto condenado nas custas do incidente e nas despesas de

levantamento do depdsito, que serdo contadas afinal 58.9 n.° 3 do RAU).

Trata-se de um incidente enxertado na accio principal com causa de pedir diversas daquela em que a

acgdo se funda, consubstanciada na omissao de pagamento das rendas durante a pendéncia da causa.

Visa compelir o arrendatdrio a pagar as rendas que se vao vencendo no decurso da accio e proteger o
senhorio da ocupagio do locado sem a remuneracdo correspondente durante o fempo durante aquela

pendéncia.

Requerendo o autor o despejo imediato com o referido fundamento, notificado o réu dessa prefensaio,
ou este paga ou deposita o valor das rendas sob atraso de pagamento acrescidas da indemnizacio
prevista no art.° 1048.° do Codigo Civil no decéndio posterior 4 referida notificacio e assim provoca a
caducidade do direito de resolucdo do confrato de arrendamento, ou omite esse pagamento ou

depdsito e o juiz declara a referida resolucdo e a entrega do locado ao primeiro.”

Pela razio acima exposta, bem como pela falta de pagamento oportuno da indemnizacdo de Janeiro de
2015 e das rendas subsequentes por parte do réu, o presente Tribunal, nos termos do art.° 933.° do
Codigo de Processo Civil, julga procedente o requerimento dos autores e decreta o despejo imediato do

réu.
Custas do incidente a cargo do Réu.

Notifiqgue.»

O recurso em apreco, apresentado pelo réu da accédo, deriva do facto de o

TJB ter ordenado o despejo imediato com base no disposto no art. 9339

916/2015 21



n€l, do CPC e 996°do CC.

Ora, atendendo aos argumentos explanados na decisdo em crise, ndo se
nos afigura que ela, na sua parte essencial, mereca censura. Razéo pela
qual, na parte em que com ela mesma concordamos, fazemo-la nossa com

a devida vénia, nos termos e para os efeitos do art. 631 n°5, do CPC.

Discordamos dela, porém, na parte em que refere que o deposito das
rendas vencidas no decurso da accéo a que alude o art. 933% n3 tenha
que ser acrescido da indemnizacdo (sem que isso, porém, interfira no

resultado do recurso, como se verd).

1.1 - Efectivamente, no longinquo art. 58°do RAU (DL n®321-B/90, de
15/10) era previsto depésito da renda e da “indemnizacéo devida” (n°3)".
E isso mesmo viria a transitar para o art. 35°da Lei n®12/95/M (Regime
do Arrendamento Urbano em Macau)® e, posteriormente, para o art. 996°
do CC.

Ora, o facto de o art. 996°do CC prever que o arrendatério possa efectuar
0 pagamento da renda e da indemnizacdo devida apenas tem o intuito de
permitir afastar o espectro de uma accdo de despejo bem sucedida
fundada em falta de pagamento da renda.

! E defendia também essa solugdo do depdsito da indemnizacao Aragao Seia, Arrendamento Urbano,
52 ed., pag. 330 e nota 1.

2 Diploma parcialmente revogado (incluindo o referido art. 352) pelo DI n2 39/99/M, que aprovou o
novo CC de Macau.
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Com efeito, perante a mora do inquilino, ao senhorio apresentam-se duas

solucdes:

a) Aceita a renda e a indemnizacdo, caso em que se mantera de pé o

contrato de arrendamento;

b) N&o aceita a renda e a indemnizacdo, pedindo antes a resolugcdo do

contrato com base na falta de pagamento de renda’.

E por isso que este direito & indemnizacio persiste, a ndo ser que o
contrato venha a ser ”...resolvido com base na falta de pagamento ““ (n°l,
“fine”, do art. 9969).

Mas, aquele pagamento ou dep6sito, como nos parece logico, faz sentido

antes da interposicao da accédo propriamente dita.

1.2 - E diferente a situacio quando a acc8o ja esta instaurada.

E aqui, ha que distinguir duas situacoes.

A primeira é quando, estando ja intentada a accdo de resolucdo com
fundamento no pagamento de rendas, o réu (arrendatario) quer fazer
cessar o direito do senhorio a resolucéo. Nessa hipotese, até a contestacdo
da accdo ele pode pagar as rendas e as somas devidas a tkulo de
indemnizacdo. Tudo isto resulta do art. 1019°do CC.

3 Jorge H. da Cruz Pinto Furtado, Manual do Arrendamento Urbano, Almedina, pag.644.
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A segunda é quando a accdo decorre sem ter sido feito aquele pagamento
ao abrigo do art. 1019° citado. Nesse caso, o0 direito do senhorio a
resolucdo mantém-se, tal como se mantém o direito de o réu ir pagando
as rendas que se forem vencendo enquanto dura a acgéo, sob pena de
despejo imediato (art. 933° n?2, do CPC).

SO que para esta situacéo, o art. 933°do CPC de Macau apenas prevé o
pagamento dessas rendas em singelo, uma vez que nada menciona quanto
aindemnizacgo”. A solucéo de Macau é, pois, diferente da de Portugal, de
nada valendo, consequentemente, apelar a jurisprudéncia comparada

quando ela segue outro caminho.

Assim, qualquer que seja o fundamento (denuncia ou resolucéo), a accao
triunfara se o autor (senhorio) demonstrar os requisitos de procedibilidade
e 0 despejo sera decretado; todavia, ja ndo havera razdo para 0 acréscimo
de indemnizacdo sobre as rendas que se forem vencendo ao longo dela,
desde que ele as va pagando. Pelo menos, ndo faz sentido para o

legislador de Macau!

Este legislador pensou unicamente no ndo pagamento da renda no prazo
devido nos “termos gerais”. Ou seja, tratou 0 caso como uma espécie de
despejo-sancéo para o inquilino que, apesar de ter a acgdo a correr contra
si, nem se deu ao cuidado de efectuar a tempo o pagamento das rendas
que se fossem vencendo. E assim, para o éxito do incidente do despejo

imediato em causa, basta a prova do ndo pagamento atempado, da mesma

* J4 era assim ao tempo do art. 382 da Lei n2 12/95/M (diploma revogado pelo DL n? 39/99/M, que
aprovou o Cédigo Civil, a excepgdo dos arts. 1162 a 1209).
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maneira que para o afastar ndo € preciso 0 pagamento da indemnizacao

em acréscimo ao da renda.

Parece, pois, bastar o depdsito liberatorio em singelo. Se o arrendatario
nado fizer o pagamento ou o depdosito dentro do prazo, cremos que ja nem
0 deposito tardio com indemnizacdo servira para evitar o despejo

imediato.

E esta a Unica diferenca que assinalamos em relac3o & fundamentacéo da
deciséo recorrida, a qual, porém, ndo chega, como se disse, para afastar a

solucdo que ela alcancou e que nés acolhemos.

E por ser assim, 0 recurso do réu da accdo ndo pode proceder e assim se

decidira

2- Recurso subordinado
O recurso apresentado pelos AA cinge-se:

1°- A parte da fundamentaco da decis&o recorrida, que considerou que o
contrato de arrendamento celebrado violava a disposicéo do art. 994, n°L,
do CC, no tocante ao prazo de pagamento das rendas, tendo em conta
que a clausula em causa permitia 0o agrupamento de trés rendas, cujo
pagamento seria feito de uma s6 vez e no dia 1 do primeiro més do

trimestre a que respeitasse;

2°- A parte da fundamentac&o da referida decisdo em que considerou que
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a indemnizaco devida pelo atraso do depdsito da renda do més de
Janeiro de 2015 correspondia a metade do valor da renda, em vez do

dobro, como defendem.
Este recurso deve, porém, socobrar.

Em primeiro lugar, porque é preciso atender a causa da decisao.

Como vimos, trata-se de uma decisdo incidental reportada a uma falta de
pagamento de rendas vencidas no decurso da accdo. O que os autores da
accao pretenderam nesse incidente foi o despejo imediato. E esse

desiderato obtiveram-no. Portanto, em relacéo ao pedido, o éxito foi total.

Depois, a afirmacdo feita na decisdo em apreco, a propoésito do
agrupamento de rendas ou sobre se 0 momento do pagamento de todas
elas podia ser antecipado para o 1°dia do més de cada trimestre a que
dissesse respeito, representa apenas uma fundamentacdo colateral que em
nada interferiu com o nucleo da decisdo tomada. Quer dizer, tal afirmacéo
tornava-se dispensavel. O que para a decisdo se tornou decisivo foi a
conclusé@o a que chegou sobre o réu ter feito o pagamento de pelo menos
uma delas fora de prazo. Isso tornou-se questdo principal para decisdo do
incidente. E, nesse sentido, cremos que 0s ora recorrentes ndo ficaram

vencidos quanto a sua pretensao de “despejo imediato”.

O que se acaba de dizer vale, mutatis mutandis, relativamente ao valor da
indemnizacdo. Isso sO seria motivo para 0s recorrentes se dizerem

vencidos se essa fosse a causa da sua pretensdo. Mas, esta radicou no néo
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pagamento atempado das rendas vencidas no decurso da accdo ja

referidas acima, e o éxito, repetimos, foi total.

Saber se havia lugar a indemnizacdo e em que valor ela seria devida, era
questdo que ndo podia ser resolvida nessa deciséo incidental. Ou seja, 0

tribunal do incidente ndo podia condenar o demandado no pagamento das

rendas e nas indemnizacbes eventualmente devidas. Isso seria

fundamento para 0 mérito da accio a apreciar na sentenca final. E a prova
disso esta no facto de a sentenca final (cfr. fls. 117-124) ter procedido a
condenacdo dos RR no pagamento das rendas e das indemnizacoes
arbitradas em dobro (foi esse o juzo do TJB), dando assim plena

satisfagdo ao pedido inicial da acc&o.

Face ao exposto, este recurso deve naufragar.

**k*k

IV — Decidindo

Face ao exposto, acordam em negar provimento a ambos 0s recursos,

principal e subordinado.
Custas pelos recorrentes em cada um dos recursos.

TSI, 25 de Fevereiro de 2016

José Candido de Pinho

Tong Hio Fong

Lai Kin Hong
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