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1. Segundo as regras da experiéncia da vida, da normalidade, da matematica e
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da ldgica, existe uma relacao de proporcionalidade directa entre 0 nimero de
clientes de um estabelecimento de comidas e o volume das receitas desse
estabelecimento.

Por isso, a resposta ao quesito 3.2da base instrutéria viola o disposto no art.©
558.9 n.21, do CPC e no art.°342.°do CC ex vi do art.°562.°, n.°3, aplicavel
por via do art.°631.© n.°2, ambos do CPC, pelo que devera ser modificada
(por presuncao judicial) para: «PROVADO que causando uma reducdo do
numero dos clientes e, consequentemente, uma reducdo das receitas do

A

restaurante "D £ ". », com as legais consequéncias.

O segmento decisorio do dispositivo da sentenca deverd tambéem ser revogado
na parte em que se mostra desfavoravel a Ré.

Primeiro, porque a obrigacdo do arrendatério de pagar rendas prevista no

art.2983.9 alinea a) do CC, é o sinalagma da obrigacédo do senhorio prevista
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no art.°977.6 alinea b) do mesmo diploma em lhe assegurar o gozo da coisa
locada para os fins a que a ela se destina.

Tal sinalagma deixa de fazer sentido se o arrendatario deixa de ter o gozo
pleno e efectivo do imdvel arrendado para os fins previstos no contrato por
razbes imputaveis ao proprio senhorio.

Ora, conforme resulta das respostas aos quesitos 2.2a 8.2da base instrutéria e
da fundamentacédo do acorddo de 5.03.2021 e da sentenca de 17.05.2021, o
gozo da totalidade do espaco locado ficou afectado pela saida dos odores
nauseabundos da fossa para esgoto.

Logo, o facto de a Ré néo ter sido fisicamente privada pelos AA. do uso da
coisa locada ndo significa que dela tenha tido o efectivo gozo para a
finalidade prevista no contrato, i.e. restauracdo (alinea J) dos Factos Assentes)
durante o periodo de 15 de Abril a 14 de Outubro de 2017.

Pelo contrario, o que resultou da prova produzida e da fundamentacédo do
acorddo de 5.03.2021 e da sentenca de 17.05.2021 foi que os AA. ndo
asseguraram a Ré o gozo da coisa locada para os fins a que a ela se destinava
(art.2 977.9 alinea b), do CC) por a mesma apresentar vicio que lhe ndo
permitia realizar cabalmente o fim a que se destinava e carecer das qualidades
(de salubridade) necessarias a esse fim (art.°978.9, alinea b), do CC).

Logo, se 0 senhorio mantivesse o direito as rendas nesta situacdo de existéncia
de odores nauseabundos num estabelecimento de comidas, destruir-se-ia o
equilibrio existente na relacdo entre as partes imposto pelo principio da boa fé
previsto no art. 7529 n.©2, do CC.

Segundo, porque o0 regime previsto nos art.%s 978.° a 980.° do CCM)
enquadra-se na figura geral do cumprimento defeituoso das obrigagoes,

valendo em tais casos a presuncdo de culpa do art.° 788.° do CCM,
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presumindo-se a culpa do locador sempre que a coisa apresente vicios de
direito ou defeitos.

E tratando-se de uma presuncéo legal, quem dela beneficia "escusa de provar
o facto a que ela conduz" - n.°1 do art.°343.°do CC; sendo consabido que as
presuncoes legais s6 cedem perante "prova em contrario” - n.°2 do art.°343.°©
do mesmo diploma.

Bastava, assim, ao arrendatario provar a existéncia do vicio a que se refere o
art.° 978.° do CC, como sucedeu no caso "sub judice" (cfr. respostas aos
quesitos 1.°a 6.2 e a respectiva fundamentacdo no acérdao de 5.03.2021),
incumbindo ao locador a prova de que o vicio ndo provém de culpa sua nos
termos do art.©788.Y n.°1, do mesmo diploma.

Sucede que os AA. ndo conseguiram ilidir a presuncdo de culpa prevista no
art.°788.% n.°1, do CC.

Ora, como a coisa locada apresentava no caso "sub judice" vicio que néo lhe
permitia realizar cabalmente o fim a que se destinava, o contrato considera-se
como ndo cumprido pelos AA. nos termos do art.°978, alinea b) do CC, desde
Abril de 2017, altura em que desta situacé@o e da necessidade de a resolver foi
dado conhecimento aos AA (artigos 26.%e 27.2da p.i. e artigo 32.°da Réplica)
e 0s mesmos concluiram que o assunto ndo era da sua responsabilidade,
conforme resulta do alegado no artigo 28.°da p.i. e da resposta ao quesito 4.°©
da base instrutoria - e respectiva fundamentacao - no acordao de 5.03.2021.
Terceiro, porgue nédo tendo os AA. realizado as obras que lhe competiam para
que a coisa locada pudesse realizar cabalmente o fim a que se destinava logo
gue se mostrassem repostas as qualidades de salubridade necessarias a esse
fim, ndo podia o Tribunal a quo ter condenado a Ré no pagamento das

respectivas rendas por os AA. estarem em mora perante a Ré (802.°do CC) e,
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por conseguinte, sobre eles recair o risco da impossibilidade superveniente da
prestacao (art.°804.% n.°1, do CC), sendo que durante a mora, a divida deixa
de vencer juros, quer legais, quer convencionados (art.°803.S n.°2, do CC).
Quarto, porque ndo podia a Ré ter efectuado o pagamento das rendas da coisa
locada sem que os AA. praticassem 0s actos necessarios ao cumprimento da
obrigacdo, designadamente a realizagdo das obras que lhe competiam, sob
pena de violacdo do dever de boa fé (art.°752.S n.°2 do CC).

Quinto, porgue ainda que assim ndo se entendesse, sempre a condenacdo da
Ré violaria o disposto no art.2326.S do CC, na modalidade de desequilbrio no
exerckio.

Sexto, porque 0s AA. se consideram-se constituidos em mora para os efeitos do
art.2794.9 n.°1, do CC no més de Abril de 2017, no qual, segundo os artigos
26.° e 27.° da peticdo inicial e o artigo 32.° da Réplica, eles tomaram
conhecimento (pelos agentes imobiliarios Sr. XX e Sr. XX) da situacdo do
cheiro nauseabundo e da necessidade de resolvé-la.

Tal omissdo dos Autores conduziu inevitavelmente a que o restaurante "D £ &
" deixasse de ter condigdes para operar, de forma viavel, ou seja, de forma
lucrativa (conforme exige o acérddo do TRC, de e 06/06/2017 (Proc.°
467/13.7TBSEI.C1) no qual se louva a decisdo ora recorrida), tendo por isso
deixado, finalmente, de funcionar a partir de Setembro de 2017, depois de ter
tentado resistir aos prejuizos o0 mais que pode.

Isto porque mesmo no direito comparado, o arrendatario pode invocar a
"exceptio non rite adimpleti contractus” pela privacdo parcial do gozo do
prédio, imputavel ao senhorio se o vicio da coisa locada comprometer de
forma significativa a sua utilizagdo para os fins destinados, na forma de

suspensao total do pagamento da renda, o que sucedeu no caso "sub judice",
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conforme resulta fundamentacdo das respostas positivas aos quesitos 2.6 3.%e
6.°© da base instrutoria e da fundamentagdo da sentenca recorrida de
17.05.2021.

Destarte, a suspenséo total do pagamento das rendas por causa da reducao da
possibilidade de utilizagdo do locado para os fins destinados (restauracéo)
constitui, no caso concreto, a Unica consequéncia adequada a falta cometida
pela senhoria e concordante com o principio da boa fé enquanto perdurar o
vicio da coisa locada, representando um meio de compelir os contraentes ao
cumprimento do contrato e de evitar resultados contraditérios com o equilbrio
ou equivaléncia das prestacdes que caracteriza o contrato bilateral." (Acérdao
do Supremo Tribunal de Justica de 4-02-2010, in www.dgsi.pt, processo
4913/05.STBNG.P1.51).

Tal consequéncia mostra-se conforme com o preceituado no art.°998.°do CC,
alusivo a reducdo da renda ou aluguer, o qual consente a reducédo da renda até
zero ou a suspensdo do seu pagamento enquanto o locador ndo cumpra as
obrigagdes previstas na Seccdo Il, ou seja, nos artigos 977.°2a 982.°do CC
para onde remete 0 art.°998.9 n.°1, do mesmo diploma.

Outra solucé@o que nédo esta consubstanciaria um enriquecimento sem causa do
senhorio & custa do arrendatério, com a consequente repeticdo do indevido
(art.2467.% n.°2, do CCM), o que seguramente ndo tera sido a intencdo do
legislador da RAEM.

Sétimo, porque o entendimento sufragado no Acérdao do Tribunal da Relacdo
de Coimbra, 06/06/2017 (Proc.© 467/13.7TBSEI.C1), no qual se louva a
sentenca recorrida pressupOe que as limitagbes ao gozo do locado para o fim
contratual a que se destina, consentissem, apesar de tudo, o0 seu gozo efectivo,

lucrativo e continuado.
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Por outras palavras que o cheiro nauseabundo a esgoto proveniente da fossa
(respostas aos quesitos 2.%, 3.9 4.9 5.%e 6.°da base instrutoria) consentissem a
exploragdo vantajosa do estabelecimento de comidas da Ré (alinea J) dos
factos assentes).

Sucede que ndo ficou provado (nem foi alegado na peticdo inicial ou Réplica)
que o valor da reducdo da renda proporcional ao tempo da diminui¢do do gozo
da coisa locada e a extensdo desta correspondesse a zero patacas, pelo que o
mero facto de o locatario ndo ter sofrido privacdo total do gozo da coisa
locada e de néo ter encerrado logo o estabelecimento néo constitui um facto
impeditivo da excepcao de ndo cumprimento.

Oitavo, porque uma vez que os AA. ndo invocaram quaisquer factos
impeditivos, extintivos ou modificativos da excepcdo de ndo cumprimento do
contrato, nem da excepcao do "equilbrio ou equivaléncia das prestacdes”,
deles nédo podia o tribunal ter conhecido, sob pena de violacédo do principio da
auto-responsabilidade das partes e do disposto nos art.°3.6 n.°3, 563.9 n.°3 e
571.9 n.°1, al. d), dltima parte, do CPC.

Nono, porgue o que ficou provado e resulta da fundamentacdo do acérdao de
5.03.2021 e da sentenca de 17.05.2021 foi a mora dos AA. nos termos do art.©
793.2do CC por violagéo do disposto nos art.% 977.9 b), 978.9, b) (resposta ao
guesito 5.2da base instrutéria) e, por conseguinte, o incumprimento definitivo
dos AA. para os efeitos constantes do artigo 790.9 ex vi do 797.6, n.°1, al. a).
Sendo evidente que 0 ndo cumprimento do contrato por mora na ndo resolucao
do problema do cheiro da fossa do esgoto pelos AA. ndo ocorreu no dia do
fecho da porta do restaurante em Setembro de 2017, mas em momento anterior
ao periodo compreendido entre 15 de Abril de 2017 a 31 de Agosto de 2017,

mais precisamente, segundo os artigos 26.%e 27.°da peticéo inicial e do artigo
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32.°da Réplica, no més de Abril de 2017, altura em que os AA. admitem ter
tido conhecimento do problema do cheiro da fossa do esgoto (e da necessidade
de o resolver).

A decisdo de julgar improcedente a "excepcao de ndo cumprimento™ mostra-se,
pois, nula por forca do disposto no art.°571.9 n.°1, alinea c), do CPC, por os
fundamentos da decisdo que julgou parcialmente procedente a “excepcdo de
ndo cumprimento” estarem em contradicdo com a decisdo da alinea c) do
titulo IV do dispositivo da sentenca ora recorrida.

A deciséo de julgar improcedente a "excepcao de ndo cumprimento™ mostra-se
também contraria ao disposto no art.2335.9 n.°2 e a presuncao legal de culpa
estabelecida no art.°788.S n.°1, ambos do CC, dado que, em caso de divida,
sempre os factos relativos a excepcao de ndo cumprimento do contrato, devem
ser considerados como constitutivos do direito invocado por forca do disposto
no art.©335.%, n.©3, do mesmo diploma.

Caso assim ndo se entendesse, nunca se poderia ter pressuposto na decisao
recorrida que a limitagdes do gozo do locado, decorrentes da omissdo de
realizacdo de obras a cargo do senhorio ndo fizeram com que o locatario néo
tivesse ficado em posicdo de total sacrificio/frustracdo do seu interesse
contractual.

Isto por o Tribunal a quo néo saber se tais limitagdes provocadas pelos odores
nauseabundos que saiam do fossa do esgoto da coisa locada impediram a
efectiva realizacdo do fim contratual, permitindo que o arrendado fosse
efectivamente usado/gozado, de forma lucrativa e continuada, para o exercicio
da actividade prevista no contrato (restauragdo), como exige o entendimento
sufragado na acdrddo do Tribunal da Relacdo de Coimbra de 06/06/2017

(Proc.©467/13.7TBSEI.C1) no qual se louva a deciséo ora recorrida.
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No caso, &, pois, legitima a "exceptio” invocada pela Ré respeitante a falta de
pagamento total das rendas vencidas respeitantes a 15 de Abril a 31 de Agosto
de 2017.

E, sendo-0, a decisdo de condenacdo no seu pagamento devera ser revogada,
com as legais consequéncias.

O mesmo se diga quanto a decisdo que absolveu os AA. do pedido de
indemnizacdo formulado no ponto 2 do petitério da Contestacao.

Primeiro, porque as obras efectuadas na coisa locada para exploracdo do
estabelecimento de comida (logo necessérias ao fim a que ela se destinava) a
que se refere o artigo 15.°da peticdo inicial, a alinea K) dos Factos Assentes e
a resposta ao quesito 7.2da base instrutoria e os documentos de fls. 103 a 112
indicados na fundamentacdo do acordao de 03.03.202, foram autorizadas e
realizadas com o conhecimento dos AA.

Segundo, por dos artigos 29.°a 35.°da Contestacdo e dos documentos que a
instruiram resultar claramente que a Ré alegou quais as obras que realizou na
coisa locada e quais os valores que (com ela e por causa dela) despendeu.
Terceiro, porque os AA. ndo impugnaram na Réplica os factos alegados nos
artigos 30.9 31.9 33.9e 36.°da Contestacéo, pelo que os mesmo se consideram
reconhecidos nos termos e para os efeitos do disposto no art.2410.G n.°2 ex vi
do art.°424.°do CPC.

Quarto, porque os AA. ndo impugnaram a veracidade da letra ou da
assinatura nem a exactiddo da reproducdo mecanica dos documentos de fls.
103 a 124 que instruiram a Contestacdo, pelo que tais documentos, por
fazerem integrante desse articulado e ndo terem sido impugnados nos termos e
para os efeitos do art.©469.% n.°1, do CPC, fazem prova plena dos factos neles

representados por forga do disposto no art.% 361.%e 370.6 n.°1, do CC,
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ou seja, fazem prova plena da natureza, quantidade, preco e irremovibilidade
sem detrimento da coisa locada, das obras autorizadas pelos AA. no artigo
15.°da peticao inicial, do valor das despesas feitas com ela e por causa dela,
do aumento do seu valor locativo e do respectivo valor de venda.

Quinto, porque a clausula 13.2 no contrato de arrendamento ndo afasta,
implicitamente, a existéncia das benfeitorias Uteis. Isto por causa do disposto
no art.° 1028.9 n.°1, do CC, ou se assim ndo se entender, por causa do
disposto no art.©1198.9 n.°2 ex vi do art.° 1054.% n.°2, ambos do mesmo
diploma.

Sexto, porque face & modificagdo da resposta 3.°da base instrutdria, a decisdo
que absolveu os AA. do pedido formulado na alinea 2) do pedido
reconvencional, na parte dos danos ressarciveis ao abrigo do art.©790.°do CC,
dever ser revogada e substituida por outra que - se ndo se puder averiguar o
valor exacto da indemnizacéo a que se refere o art.©787.2e 793.9, n.°1 ex vi do
art.°788.% n.°1, 977.9 alinea b) e art.2978.9 alinea b), e 0 art. 790.6 n.°2,
todos do CC - condene equitativamente, nos termos do artigo 560.9 n.°6 do
mesmo diploma, ou no que se liquidar em execucé@o de sentenca, remetendo a
fixacdo da indemnizagdo correspondente para decisao ulterior, sem prejuizo de
condenacéo imediata na parte que ja seja liquida (art.°564.6, n.°2 do CPC).

A decisdo que absolveu os AA do pedido formulado na alinea 2) do pedido
reconvencional, devera por isso ser revogada, com as legais consequéncias.
Caso assim ndo se entenda, uma vez que matéria alegada no artigo 31.°e no
artigo 33.©da Contestacdo, apesar de ndo impugnada na Réplica, ndo foi tida
em conta na fundamentagédo da sentenga como impunha o art.°562.9 n.°3, do
CPC, devera a sentenca recorrida ser anulada nos termos e para os efeitos do

disposto no artigo 629.6 n.% do CPC por se mostrar indispensavel ampliacdo

10
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da base instrutoria para o exame e boa decisdo da causa.

Por ultimo, também a decisdo que absolveu os AA. do pedido de indemnizacéo
formulado no ponto 3 do petitdrio da Contestacao devera ser revogada.
Primeiro, porque conforme o exposto supra, incluindo o que foi dito a
proposito da impugnacgéo da matéria de facto, a Ré € titular de um crédito ja
Iiquido no valor de MOP$1.803.592,55 (ou, pelo menos, de MOP1.069.852,55),
a titulo de benfeitorias necessarias ou uteis e dos danos sofridos, ou no que se
condenar equitativamente, nos termos do art.°560.% n.°6 do CC (se ndo se
puder averiguar o valor exacto da indemnizacéo a que se refere o0 art.°787.%e
793.9 n.°1 ex vi do art.°788.%, n.°1, 977.C alinea b) e art.°978.% alineab) e 0
art.2790.% n.©2, todos do CC), ou no que se liquidar em execucdo de sentenca,
sem prejuizo de condenacdo imediata na parte que ja seja liquida (art.°564.
n.°2 do CPC).

Segundo, porque o direito de retencdo ndo depende da liquidez do crédito do
respectivo titular (art.°747.6 n.°2, do CC).

Terceiro, porque soO, por despacho de fls. 12 a 14 do Apenso A, o tribunal
deferiu o pedido formulado pelos AA. em 23/11/2020 de prestacdo de caucio
«... para seu pagamento logo que sobrevenha uma decisdo com transito em
julgado.»

Quarto, porque a prestacdo de caucdo para obter a entrega do locado na
pendéncia da accao ndo € causa de inutilidade superveniente da lide (nesta
parte), nem serve para destruir retroactivamente o direito de retencdo, como se
ele nunca tivesse existido até a data do transito em julgado do despacho de fls.
12 a 14 do Apenso A que julgou validamente prestada a caucdo depositada em
8.02.2021 no BNU.

Tal significa que devia o Tribunal a quo ter declarado o direito de retencédo da

11
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Ré sobre o locado até a data do transito em julgado do despacho de fls. 12 a
14 do Apenso A, com as legais consequéncias, designadamente as previstas no
art.°666.° alinea b) ex vi do art.°749.° n.°3, ambos do CC.

A decisdo recorrida violou assim as disposi¢Oes supra citadas, devendo por

iSO ser revogada, com as legais consequéncias.

B B2 C_TI&H# PIRIENER G MAFENE RS 417 3
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A sentenca recorrida esta inquinada no que respeita ao direito na sua aplicacdo
ao factos e prova dos autos - cujos concretos pontos a impugnar ira abaixo
indicar - que, muito respeitosamente, reputa ter sido incorretamente julgada e
que, sendo modificada nos termos abaixo propugnados, teria imposto decisdo
material diversa da aqui colocada em crise.

A sentenca recorrida deveria julgar procedente que a Ré estaria obrigada a
pagar na totalidade as rendas vencidas e ndo pagas, bem como, a indemnizacao
por estar na posse do imoével comercial até proceder a sua entrega porque 0S
factos juridicamente relevantes que constituem os respectivos fundamentos
ficaram, em sede de especificagdo e ap0s a producdo de prova em audiéncia,
essencialmente provados e encontram pleno acolhimento e subsumem-se no
Direito que devera ser aplicado.

A Ré nunca poderia justificar a invocagdo da "exceptio” por parte da Recorrida
como Ré, porgue temos de atender a inexisténcia de correspondéncia entre a
obrigacdo de pagamento da renda a cargo da Ré e a obrigacdo dos Autores

alegadamente efetuarem obras no locado.

12
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A sentenca recorrida deveria ter considerado que, face aos factos provados -
ndo estamos perante obra destinada a reparar o imdvel comercial ou a
manté-las nas condigbes requeridas pelo fim do contrato e existente a data da
sua celebracao - cfr. artigo 9889 n.°2, al. a) do Cédigo Civil.

Como também era de valorar que ndo estdvamos perante uma obra imposta pela
Administracdo Puablica - cfr. artigo 9889 n.©2, al. b) do Cddigo Civil.

E que era a Ré era responsavel por fazer obras de adaptacéo e que a realizacéo
dessas obras de adaptacdo ndo poderia afectar a extrutura do edificio. - alinea
L) do despacho saneador.

Como também a Ré ao receber o imdvel e para instalacdo do seu
estabelecimento de comidas fez obras de adaptacdo onde estaria incluidas:
obras para instalacdo dos sistemas de drenagem no local, incluindo tubos de
drenagem de PVC e conexdo de acessorios para tubos, instalacdo de drenagem
no piso, conexdo de pontos de drenagem, pogos de esgoto recém construidos e
caixas de gorduras conectadas aos pogos de esgotos originais, calhas de tubos e
reparos. — Cfr. documento 4 da contestacdo da Ré, fls. 107 dos autos.

E a sentenca recorrida ndo faz qualquer valoragdo do documento 4 da
contestacdo da Ré, fls. 107 dos autos e ndo conclui que davidas ndo existem que
foi a recorrida enquanto Ré que fez a fossa para esgoto e todas as conexdes aos
pocos de esgotos originais, sendo irrelevante se tal foi invocado ou ndo na
contestacao.

A decisdo recorrida deveria considerar que ndo estamos perante obras de
conservacao extraordinaria - cfr. artigo 9889 n.°3 do Cddigo Civil, pelo que,
unicamente poderemos estar perante obras de beneficiagdo prevista no n.°4 do
mesmo artigo.

A Ré como Recorrida deveria e tinha obrigacdo de executar a obra de reparar
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11.

12.

13.

14.

os cheiros que vinham da fossa para esgoto porque essa era da sua
responsabilidade devido a ser uma obra de beneficiacéo.

Essa obra de beneficiagdo fazia parte das obras de adaptagdo a realizar no
imovel arrendado para o negdcio visto que foi a Recorrida que instalou todo o
sistema de ligacdo de esgotos - Cfr. documento 4 da contestacdo da Ré, fls. 107
dos autos.

A Ré também tinha sempre a obrigacdo de usar o mecanismo dos artigos 990°,
991%e 9926 todos do Cadigo Civil.

Existe violacdo da lei porque a Ré ndo tem qualquer direito a excepcao e, por
ter causa, estaria sempre obrigada ao pagamento condenada a pagar as rendas
vencidas de 15 de Abril de 2017 até 14 de Outubro de 2017, acrescido da
indemnizacgdo pedida na peticéo inicial.

A sentenca recorrida viola os artigos 983° 988° n.©3 e 4% 9909 991 ©e 992°
103489, al. a), artigo 10259, todos do Caodigo Civil de Macau.

*
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O imovel objecto da presente accdo trata-se da fraccdo AR/C
(doravante designada por “frac¢ao A do r/c do edificio XXX”), com
fim comercial, situada em Macau, XXX, edificio “XXX”,
rés-do-chéo, fraccdo A, com descricdo n®XXX e inscricdo nXXX
(vide anexo 1, que aqui se da por integralmente reproduzido).
(alinea A) dos factos assentes)
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Desde 03 de Julho de 2014, os 1°e 22Autores obtiveram, através do
contrato de compra e venda, o direito de propriedade da “fraccdao A
do r/c do edifcio XXX” (vide anexo 1, que aqui se da por
integralmente reproduzido). (alinea B) dos factos assentes)
A Ré trata-se de uma expressa comercial que se dedica
principalmente a actividade relacionadas com restauracdo (vide
anexo 3). (alinea C) dos factos assentes)
No “contrato de arrendamento”, os Autores € a Ré acordaram se o
prazo de arrendamento de doze anos, com inkio no dia 15 de
Outubro de 2015 e fim no dia 14 de Setembro de 2027. (alinea D)
dos factos assentes)
De facto, existe lapso de escrita no prazo de arrendamento do acima
referido acordo, ou seja, a intencao real do Autores e da Ré era de
estipular o prazo arrendamento em doze anos, com inkcio no dia 15
de Outubro de 2015 e fim no dia 14 de Outubro de 2027. (alinea E)
dos factos assentes)
Além disso, no “contrato de arrendamento” os Autores ¢ a Ré
acordaram ser a renda durante o prazo de arrendamento do seguinte
valor:
1) Desde 15 de Outubro de 2015 até 14 de Setembro de 2017, a
renda mensal de HKD$68.000,00;
2) Desde 15 de Outubro de 2017 até 14 de Setembro de 2019, a
renda mensal de HKD$74.800,00;
3) Desde 15 de Outubro de 2019 até 14 de Setembro de 2021, a
renda mensal de HKD$82.280,00;
4) Desde 15 de Outubro de 2021 até 14 de Setembro de 2023, a
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5)

6)

renda mensal de HKD$94.622,00;

Desde 15 de Outubro de 2023 até 14 de Setembro de 2025, a
renda mensal de HKD$108.815,00;

Desde 15 de Outubro de 2025 até 14 de Setembro de 2027, a
renda mensal de HKD$125.137,00. (alinea F) dos factos
assentes)

- De facto, existe também mero lapso de escrita no prazo de

arrendamento do acima referido acordo, ou seja, a intencdo real dos

Autores e da Ré era de actualizar em cada dois anos o valor da

renda, procedendo-se da seguinte forma:

1)

2)

3)

4)

5)

6)

Desde 15 de Outubro de 2015 até 14 de Outubro de 2017, a
renda mensal de HKD$68.000,00;

Desde 15 de Outubro de 2017 até 14 de Outubro de 2019, a
renda mensal de HKD$74.800,00;

Desde 15 de Outubro de 2019 até 14 de Outubro de 2021, a
renda mensal de HKD$82.280,00;

Desde 15 de Outubro de 2021 até 14 de Outubro de 2023, a
renda mensal de HKD$94.622,00;

Desde 15 de Outubro de 2023 até 14 de Outubro de 2025, a
renda mensal de HKD$108.815,00;

Desde 15 de Outubro de 2025 até 14 de Outubro de 2027, a
renda mensal de HKD$125.137,00. (alinea G) dos factos
assentes)

- E a forma de pagamento de renda era feita através de depdsito

bancario, antes do dia 15 de cada més, na conta individual aberta

pela parte Autora no Banco Tai Fung neXXX, nome do titular C.

1007/2021
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(alinea H) dos factos assentes)

Dado néo ter a Ré pago antecipadamente a primeira renda antes da
celebracdo do “contrato de arrendamento”, este valor devia ser
pago aos Autores antes do dia 15 de Outubro de 2015. (alinea I) dos
factos assentes)

No “contrato de arrendamento”, os Autores e a R¢é acordaram ser o
fim a ser atribuido ao bem locado de exploragéo de estabelecimento
de comida. (alinea J) dos factos assentes)

Uma vez que a Ré necessitava de proceder a obras de decoracéo do
bem locado para exploracdo de um estabelecimento de comida, os
Autores concordaram conceder a mesma um periodo de cento e
vinte dias de isencéo de renda, ou seja desde o dia 15 de Junho até
ao dia 14 de Outubro de 2015. (alinea K) dos factos assentes)
Ao mesmo tempo, 0s Autores e a Ré acordaram ainda desta ter de
garantir que a realizacdo de obras de adaptacdo ndo afectasse a
estrutura do edificio. (alinea L) dos factos assentes)
A Ré comprometeu-se ainda em repor ao estado inicial a “frac¢do A
do r/c do edificio XXX quando vencesse 0 prazo de arrendamento
ou deixasse de continuar com o arrendamento. (alinea M) dos
factos assentes)

Os Autores e a Ré acordaram também em néo poder utilizar o sinal
pago pela mesma para compensar a renda. (alinea N) dos factos
assentes)
A Ré faltou ao pagamento aos Autores das rendas vencidas desde
Abril de 2017 e correspondentes aos seguintes periodos:

1) De 15 de Abril a 14 de Maio de 2017,
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2) De 15 de Maio a 14 de Junho de 2017;

3) De 15 de Junho a 14 de Julho de 2017;

4) De 15 de Julho a 14 de Agosto de 2017;

5) De 15 de Agosto a 14 de Setembro de 2017;

6) De 15 de Setembro a 14 de Outubro de 2017;

7) De 15 de Outubro a 14 de Novembro de 2017. (resposta ao
quesito 1°da base instrutdria)

No locado, desde o inicio do ano 2017, comecou a sair da fossa

para esgoto, que se encontrava no arrendado, odores nauseabundos.

(resposta ao quesito 2°da base instrutdria)

Causando uma reducdo do numero dos clientes. (resposta ao

quesito 3°da base instrutdria)

Desta situacdo e da necessidade de a resolver foi dado

conhecimento aos Autores por varias vezes, igualmente mediante

mensagens electronicas dirigidas aos agentes imobiliarios

responsaveis (Sr. XX e Sr. XX). (resposta ao quesito 4° da base

instrutoria)

Contudo, até a entrada em juizo da contestacdo, os Autores nada

fizeram para resolver o problema nem iniciaram as obras

necessarias para resolver o problema dos odores infectos

provenientes do esgoto. (resposta ao quesito 5°da base instrutoria)

Por causa da atitude dos Autores, conduziu a que o restaurante “D

% 87 deixasse de ter condicbes para operar, tendo por isso

deixado de funcionar a partir de Setembro de 2017. (resposta ao

quesito 6°da base instrutdria)

A Ré teve as seguintes despesas:
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1) para efectuacdo das obras da decoracdo no estabelecimento “D
% 8”7 - MOP$749.552,55;

2) para aquisicao das obras adicionais e aquisi¢do dos servicos de
cozinha — MOP$490.000,00;

3) para aquisicdo das mesas, cadeiras e servicos de mesa —
MOP$84.040,00 (doc. 6). (resposta ao quesito 7° da base
instrutoria)

I
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“Causando uma reducdo significativa do numero dos clientes e, consequentemente,
uma reducdo das receitas do restaurante “D £ & 7?”

@%g&ﬁjﬁiﬁﬁﬁﬂﬁ%é:

“Quesito 3°: PROVADO que causando uma reducao do numero dos clientes .

AR BER AT

“PROVADO que causando uma reducdo do numero dos clientes e,
consequentemente, uma reducéo das receitas do restaurante “D £ &7 ©
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A conviccdo do Tribunal baseou-se no depoimento das testemunhas ouvidas em
audiéncia que depuseram sobre os quesitos da base instrutdria, nos documentos juntos
aos autos, nomeadamente de fls. 8 a 28, 93 a 124, 145 a 171 e 177 a 184 cujo teor se da
reproduzido aqui para todos os efeitos legais, o que permite formar uma sintese quanto a
veracidade dos apontados factos.

Quanto aos factos de falta de pagamento das rendas, as 12e 22testemunhas da
Autora deram conta de que a inquilina comegou a ndo pagar a renda desde Marco de
2017, mas chegou a pagar uma renda em Maio, 0 que € compativel com o registo de
cadernete bancario da Autora, através dessa conta bancéaria se realizava o pagamento
da renda. (cfr. fls.145 a 166 ), Assim, convencemos que, no periodo entre 15 de Marco de
2017 e 14 de Novembro de 2017, a Ré apenas pagou renda dum més, no entanto, como
ndo ha elementos para descortinar a que més se respeita a essa renda, optamos para
fazer imputacdo na primeira renda que se venceu, ou seja, a renda do periodo de 15 de
Marco e 14 de Abril de 2017. Assim, deu-se por provado o facto do quesito 1°nos termos
respondidos.

No que tocante aos factos do problema da fossa para esgoto do arrendado, as 12s 32
testemunhas deram conta de que, das fossas para esgoto sair aguas residuais e odores
nauseabundos por causa de entupimento frequente de canalizacdo para esgoto. O
conhecimento dessas testemunhas é pessoal e directo, visto que a 12 testemunha, na
altura, era trabalhador do restaurante, a 22testemunha foi empregado contratado para

fazer desentupimento de esgotos, explicando, com pormenores, 0 problemas dos esgotos
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do arrendado e do edificio onde este se situou, enquanto a 32é mediador imobiliario,
dizendo que tinha incumbido a uma entidade terceira para averiguar a causa, tendo sido
informado que o problema tinha a ver com a prépria estrutura do edificio e que tinha
conversado com a senhoria por varias vezes, por causa do problema do esgoto mas sem
sucesso. Estao juntos aos autos as fotografias de fls. 93 a 95 onde se mostraram a agua
residual saiu para o chdo do restaurante e as copias das mensagens telefonicas dirigidas
aos mediadores imobiliarios relativas aos problemas dos esgotos do arrendado de fls. 96
a 100. Para além disso, as 12 e 22 testemunhas da Autora disseram que tomaram
conhecimento, através da Autora, de que houveram problemas de esgoto do arrendado,
muito embora esta ndo se entendesse que era da sua responsabilidade. No conjunto
dessas provas, convencemos por maioria dos factos alegados pela Ré nos quesitos 29, 4°
e 5% Por ter considerado provados esses factos, segundo a regra da normalidade e da
experiéncia comum, um arrendado com problemas das fossas do esgoto e nao resolvidos
afastaria os clientes a frequentar, ainda por cima ser um estabelecimento de comida, ndo
tendo, por natureza, condicOes para aioperar um restaurante, o que é atestado com o
doc. de fls. 297, no entanto, quanto a repercussdo por causa disso nas receitas do
restaurante, como ndo foram alegados nem relatados por testemunhas, em concretas,
quais foram as receitas antes e depois dos problemas dos esgotos, sendo insuficientes as
provas para comprovar o facto da reducdo das receitas por causa disso. Nestes termos,
deram-se por provados os factos dos quesitos 2°a 6°nos termos respondidos e ndo se
deu por provado o facto do quesito 8°

Baseado nos documentos de fls. 103 a 112, € suficiente para comprovar as despesas
realizadas pela Ré e indicadas no quesito 7°... .
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consequentemente, uma reducéo das receitas do restaurante “D £ &7 °

v

3 5 {5 “PROVADO que causando uma redugdo do niimero dos clientes e,
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“Entretanto, o problema do esgoto surgiu desde inicio de 2017, a Ré deixou de

pagar a renda desde Abril de 2017. Antes de Setembro de 2017, o restaurante manteve-se
em funcionamento, com reducdo do numero dos clientes por causa dos odores
nauseabundos. Essa matéria factica demonstra que, embora com certa influéncia na
clientela, a Ré continuou a fazer negécio na fraccdo arrendada, o que ndo permite
concluir que houve privacgéo total do gozo do locado. Por equilibrio ou equivaléncia das
prestacOes, imposta pelo principio de boa fé, ndo justifica a dispensa do arrendatario o
pagamento da totalidade das rendas vencidas antes de Setembro de 2017.

Segundo o disposto do art®98°do C.C., a privacdo ou diminuicao parcial do gozo
s0 ha lugar a uma reducéo da renda, na medida proporcional ao tempo e a extensao da
privacdo ou diminuicao.

Portanto, mesmo com a mora dos Autores na reparacdo do esgoto, a Ré, no maximo,
terd direito a exigir a reducdo da renda em proporcional a diminuicdo do gozo, de

acordo com esse preceito.
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Nessa circunstancia, ndo tem razado de ser a Ré em ndo pagar as rendas vencidas e
respeitantes ao periodo entre 15 de Abril e 31 de Agosto de 2017, incorrendo-se em mora
no seu pagamento ” °
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Benfeitorias

Pede a Ré a indemnizacdo no montante de MOP$1.803.592,55, a titulo de
benfeitorias necessarias ou Uteis, ou danos sofridos pelo incumprimento definitivo
imputével aos Autores.

Dispde-se o art’1028°, n°l do C.C. que “Sem prejuizo do disposto nos art’990° a
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992%e salvo estipulacdo em contrario, o locatario € equiparado ao possuidor de boa fé
para efeito do direito a indemnizacéo e do direito ao levantamento das benfeitorias que
haja feito na coisa locada.”

Por sua vez, estatui-se o art® 1198°, n°l que “Tanto o possuidor de boa fé como 0 de
ma fé tém direito a ser indemnizados das benfeitorias necessarias que hajam feito, e bem
assim a levantar as benfeitorias Uteis realizadas na coisa, desde que o possam fazer sem
detrimento dela. 2. Quanto, para evitar o detrimento da coisa, ndo haja lugar ao
levantamento das benfeitorias, satisfara o titular do direito ao possuidor o valor delas,
calculado segundo as regras do enriquecimento sem causa.”

Conforme a definigdo prevista no °3 do art’208° do C.C. “Sdo benfeitorias
necessarias as que tém por fim evitar a perda, destruicdo ou deterioracdo da coisa; Uteis
as que, ndo sendo indispensaveis para a sua conservacdo, lhe aumentam, todavia, o
valor; voluptuérias as que, ndo sendo indispensaveis para a sua conservacdo nem lhe
aumentando o valor, servem apenas para recreio do benfeitorizante.”

“E indispensdvel alegar, como fundamento de indemnizacdo por benfeitorias
necessarias e benfeitorias Uteis, quais obras correspondentes a cada um das espécies, e
ainda, quanto as necessarias, que elas se destinaram a evitar a perda, destrui¢do ou
deterioracdo da coisa, e, quanto as benfeitorias uteis, que a valorizaram, que o
levantamento a deterioraria e quais o respectivo custo e o actual valor”. (cf. Acorddo do
STJ, de 03/04/1984, in BMJ, 336)

Portanto, para efeito de obter indemnizacéo resultante das benfeitorias, ndo basta a
mera alegacdo das despesas realizadas, incumbe ao titular do direito a alegacdo e a
prova da mateéria factica, com discriminacédo das obras realizadas, que se enquadraréo
no conceito das benfeitorias necessarias ou Uteis, € no ultimo caso, a impossibilidade de

levantamento, assim como o respectivo valor.

No caso em apreco, ndo se afigura que a Ré cumpriu o 6nus de prova que lhe cabe.
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Pois, alegou apenas que tinha realizado as despesas para efectuacdo das obras de
decoracdo, para efectuacao das obras adicionais e da aquisicdo dos servicos de cozinha,
assim com as despesas para aquisicdo das mesas, cadeiras e servicos de mesa, sem
discriminacdo concreta quais foram as obras, a qual das espécies pertencem, menos a
funcédo de cada uma das obras realizadas.

Na falta de alegacdo das obras realizadas pela Ré nem os valores despendidos,
sendo impossivel determinar se as despesas realizadas pela Ré destinadas as obras que
se possam classificar como benfeitorias necessarias ou Uteis a que eventualmente o
locatario tem direito ao seu reembolso.

Acresce que, segundo a clausula 132 no contrato de arrendamento, ficou
convencionado pelas partes que a Ré tem a obrigacdo de remover toda a decoragédo
realizada, o que afasta, implicitamente, a existéncia das benfeitorias Uteis.

Nestes termos, na falta desses elementos constitutivos do direito pretendido, cujo
onus de prova cabe a Ré, € patente que a Ré ndo tem direito a qualquer indemnizacéo a
titulo de benfeitorias.

Qutros danos

Pretende a Ré ainda que seja ressarcido o montante de MOP$733.740,00, sendo
MOP$169.700,00, a titulo da aquisicdo dos servigos de cozinha, MOP$84.040,00, a
titulo de despesas para aquisicdo das mesas, cadeiras e servicos de mesa e
MOP$480.000,00, a titulo de diminuicdo das receitas do restaurante em Janeiro a
Setembro de 2017, resultantes do incumprimento definitivo imputavel aos Autores.

Para ja, ndo vem comprovado que houve diminuicdo das receitas do restaurante
entre Janeiro e Setembro de 2017, ndo permite concluir que a Ré sofreu esse dano.

Quanto as despesas de aquisicio dos servicos de cozinha e das mesas, cadeiras e
servigo de mesa, vem comprovado apenas a realizagcdo dessas despesas, mas néo cuida a

Ré invocar quais servigos a que se respeitam, a que se destinam as alegadas mesas,
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cadeiras e servico de mesa, 0 nexo causal com o incumprimento definitivo dos Autores,
com a mera matéria factica da realizacdo de certa despesa, sem acompanhado doutros
elementos, ndo sendo suficientes para concluir que a Ré sofreu dano menos 0 nexo
causal com a conduta culposa dos Autores.

Portanto, por ndo se demonstrar verificados os pressupostos, ndo ha lugar a
qualquer indemnizacdo... ” -
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