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O Autor é dono e legitimo proprietario das fraccBes autbnomas
para habitagdo, designadas por “E4 do 3.° andar”
(correspondéncia actual: EE3), correspondente ao 3.° andar, e “G2
do 1.° andar” (correspondéncia actual: GG1), do 1.° andar, ambas
do prédio urbano sito em Macau, com 0s n.os ... da Rua..., e

da Travessa..., inscrito na matriz predial sob o artigo ..., descrito
na Conservatoria do Registo Predial sob o ndmero ..., da
freguesia de S. Lourengo, Macau, registadas a seu favor,
respectivamente, pela inscricdo n.C... do Livro..., e pela inscricdo

©...do Livro.... (doc. 1) — A. (art®lL da p.i)

Por acordo escrito de 2 de Dezembro de 2014, o Autor cedeu a Ré
0 uso de referidas fraccbes autonomas EE3 e GG1, mediante o
pagamento de uma renda mensal, o que constitui contrato de
arrendamento. (doc. 2 junto com a p.i. e se da por integralmente
reproduzido para todos os legais efeitos) - B. (art?2 da p.i.)

O contrato foi celebrado pelo prazo de 4 anos, com inkio em 1 de
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Dezembro de 2014 e termo em 30 de Novembro de 2018. (cfr.
doc. 2 —clausula 3) - C. (art® da p.i.)

Foi fixada a renda mensal de MOP$10.000,00 para os primeiros 2
anos de contrato — 1/12/2014 a 30/11/2016, e de MOP$11.000,00
para os 2 ultimos anos de contrato — 1/12/2016 a 30/11/2018. (cfr.
doc. 2 —clausula 3) - D. (art% da p.i.).

Nos termos da Clausula 3.2 do contrato de arrendamento,
obrigaram-se Autor e Ré a denunciar por escrito o0 contrato com
uma antecedéncia de 6 meses caso ndo pretendessem a sua
renovacdo. (cfr. doc. 2) - E (art% da p.i.)

O referido contrato de arrendamento renovou-se automatica e
sucessivamente por periodos de um ano, encontrando-se no seu
3.2ano de renovacdo, cujo inicio ocorreu em 1 de Dezembro de
2020 e cujo termo ocorrera em 30 de Novembro de 2021.- F.
(art®8 da p.i.)

Embora resulte da clausula 3.2do contrato que a renda mensal
para o periodo compreendido entre 1 de Dezembro de 2016 a 30
de Novembro de 2018 seria de MOP$11.000,00, Autor e Ré
acordaram verbalmente que a renda mensal para esse periodo
seria de MOP$10.000,00. - G. (art® da p.i.)

Ficou acordado que a renda mensal seria paga até ao dia 10 de
cada més a que respeita, por meio de depdsito na conta bancéria

n.©... aberta no Banco X Bank Limited em nome do Autor. (cfr.
doc. 2 —clausula 1.9 - H. (art®l1 da p.i.)

A Ré pagou as rendas referentes ao ano de 2018, designadamente,
em:
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0)

h)

Agosto de 2018, a renda referente ao més de Janeiro de 2018;
Setembro de 2018, a renda referente ao més de Fevereiro de
2018;

Novembro de 2018, a renda referente ao més de Marco de
2018;

Dezembro de 2018, a renda referente ao més de Abril de
2018;

Fevereiro de 2019, a renda referente ao més de Maio de
2018;

Marco de 2019, a renda referente ao més de Junho de 2018;

4 de Julho de 2019, as rendas referentes aos meses de Julho
de 2018; Agosto de 2018, Setembro de 2018; Outubro de
2018, e Novembro de 2018, e

12 de Julho de 2019, a renda referente ao més de Dezembro
de 2018; - I (art®l7 da p.i.)

A Ré pagou as rendas referentes ao ano de 2019, designadamente,

em:

a)

b)

d)

12 de Julho de 2019, as rendas referentes aos meses de
Janeiro de 2019; Fevereiro de 2019, Marco de 2019; Abril de
2019, Maio de 2019 e Junho de 2019;

Setembro de 2019, a renda referente aos meses de Julho e
Agosto de 2019;

Novembro de 2019, a renda referente ao més de Setembro de
2019;

20 de Janeiro de 2020, a renda referente ao més de Outubro
de 2019;
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e) 28 de Abril de 2020, as rendas referentes aos meses de
Novembro e Dezembro de 2019. (cfr. doc. 4) — J (art.18 da
p.i.).

Em Setembro de 2020 a Ré né&o tinha procedido ao deposito de

nenhuma das rendas referentes ao ano de 2020. - K. (art®19 da

p.i).

Por carta de 20 de Janeiro de 2021, registada com Aviso de

Recepcéo (AR), o Autor, interpelou a Ré para o pagamento das

rendas em divida, bem como de que denunciava o contrato para o

seu termo. (doc. 5 e 6 juntos com a p.i. cujo teor se da por

integralmente reproduzido para todos os legais efeitos) - L .

(art926 da p.i.).

Tendo a mesma sido devolvida ao remetente em 10 de Marco de

2021, com a indicagdo “Ndo Reclamado”. (doc. 7) - M. (art®27

dap.i.)

O Autor solicitou, assim, a Ré, quer directamente, quer por

intermédio da mée daquela, o pagamento das rendas em atraso. -

N (art®28 da p.i).

AR, entregou as chaves juntas aos autos relativas a fraccdo GG1.

- O. (art.12 da cont.)

Durante o arrendamento a R. o Autor nunca realizou obras de

conservacdo ou de remodelacdo em relacdo as supra referidas

fracgdes. - P. (art®l5 da cont., Gltima parte)

Em 23 de Abril de 2021, a m&e da Ré depositou o montante de

MOP100.000,00 (cem mil patacas) na conta n.°... do Autor B,

aberta no Banco X. - Q. (art® da cont.)



- A Ré na data de entrada em juizo da presente accdo ainda ndo
tinha pago, nem depositado, as rendas relativas aos meses de
Janeiro a Dezembro do ano 2020. - 1. (art®24 da p.i.)

- A R. n&o pagou ou depositou as rendas referentes aos meses de
Janeiro de 2021, vencida a 10 de Janeiro de 2021; Fevereiro de
2021, vencida a 10 de Fevereiro de 2021; Marco de 2021, vencida
a 10 de Marco de 2021. (cfr. doc. 4) — 2. (art®25 da p.i.)

- Com o deposito referido em Q ficou acordado, em 19.10.2021,
entre A. e C, que % seria para liquidacéo das rendas devidas por
esta aquele e pelo arrendamento da fraccdo EE2». 3- (art®8 da
cont.)

.
-
(e

I
it

B % BN F Ao

I

Da accao

Comecaremos por observar que, do teor da matéria que resulta assente, se
depreende que a relacdo juridica substantiva em crise emerge de um contrato de
arrendamento urbano para habitacao celebrado com a R.

Nessa relacdo o ora A. assume a qualidade de locador, sendo a R. a locataria.

O A. pede, além da resolugdo do contrato de arrendamento, a condenagéo da R.
no pagamento de rendas vencidas e vincendas

Analisemos 0 nosso caso.

O contrato de arrendamento €, pelo menos no que toca as obrigacdes de cedéncia
do prédio e pagamento de renda, um contrato de natureza bilateral ou sinalagmatico,

na medida em que existe um vinculo de reciprocidade ou interdependéncia entre as
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obrigacdes do locador e as do locatario. A obrigacdo de pagar a renda imposta ao
locatario faz parte do sinalagma contratual, na medida em que se contrapfe a
obrigacdo fundamental, imposta ao locador, de proporcionar o gozo da coisa — Cifr.
art®69 do CC

Concluido um contrato, as partes ficam definitivamente vinculadas as obrigacGes
estabelecidas nele, ndo podendo nenhuma delas dar-se por desobrigada de modo
arbitrario.

Ha assim, uma norma de estabilidade contratual que € usual exprimir-se através
da forma latina pacta sunt servanda e que encontra guarida no nosso Codigo Civil no
n° do art’ 400°: “o contrato deve ser pontualmente cumprido, e sé pode modificar-se
ou extinguir-se por matuo consentimento dos contraentes ou nos caso admitidos na
lei”.

O principio ponderoso justificativo da resolucdo do contrato, materializando uma
desvinculacao unilateral, imediata e sem qualquer aviso prévio, afrontando, desta
forma, o principio segundo o qual o contrato deve ser escrupulosamente cumprido,
tem seu suporte no incumprimento pela contraparte. Em relacédo ao inquilino, diga-se,
ndo um qualquer incumprimento, mas tdo s6 um dos que a lei erigiu como fundamento
resolutorio.

Dentre estes fundamentos prevé a lei o ndo pagamento da renda — Cfr. art®1034
a.l. a) do CC.

Assim, face ao incumprimento de um contrato bilateral pelo arrendatario, o
locador, nos termos do art790 n®2 e art®017 n®2 (Gltima parte) do Cod. Civil,
conjugado com o art®.034 al. a) do mesmo diploma, pode resolver o contrato.

No caso em aprego, efectivamente, resulta provado o incumprimento contratual
por parte da R., deixando de pagar as rendas a que se encontrava contratualmente

obrigada e ainda que se considere, como se deve considerar, que dos 100.000,00 MOP

701/2022 8



depositados na conta do A. e referidos supra no facto em Q (Em 23 de Abril de 2021, a
mae da Ré depositou 0 montante de MOP100.000,00 (cem mil patacas) na conta n.c...
do Autor B, aberta no Banco X. - Q. (art® da cont.)), 50.000,00 MOP, como se retira
do que provado ficou do quesito 3 (Com o depdsito referido em Q ficou acordado, em
19.10.2021, entre A. e C, que % seria para liquidacido das rendas devidas por esta
aquele e pelo arrendamento da fraccdo EE2». 3- (art® da cont.)), deve ser imputado
as rendas em falta.

Fica, pois, ainda muito em divida, cobrindo aquele montante apenas 5 meses das
rendas cujo pagamento esta em falta.

Porgue estamos no ambito da responsabilidade contratual, ao A. bastou alegar e
provar a existéncia de um contrato e das obrigagdes emergentes, especialmente a néo
cumprida, alegar e provar o respectivo incumprimento, donde a lei faz derivar, desde
logo, nos termos do art®788°do C.C. a presuncao de culpa do devedor.

Ao A. nada mais resta fazer, pois, por forca do n°L do art®337°do C.C., e no que
concerne a culpa, a prova da sua auséncia cabia a R.

Apurada a responsabilidade da R no incumprimento do contrato dos autos, ao
abrigo dos citados preceitos, a accdo tem de proceder no que se reporta a resolucéo
contratual e consequente entrega do locado.

E quanto ao pedido de condenacgédo no pagamento de rendas?

Refere 0 art?’787°do C.C. “o devedor que falta culposamente ao cumprimento da
obrigacgdo torna-se responsavel pelo prejuizo que causa ao credor”, estabelecendo o
art996 n°l do CC que constituindo-se o locatario em mora o locador tem direito a
exigir as rendas em atraso.

No caso em apreco aquele prejuizo reconduz-se ao valor das rendas vencidas e
nao pagas.

Portanto, diremos, que no demais peticionado quanto as rendas a conclusdo é

701/2022 9



necessariamente a mesma que se retirou do segmento apreciado anteriormente, mas
com algumas consideracdes especiais que limitardo a pretensdo do A. na dimensao da
condenacdo no pagamento de rendas pedida.

Ha de facto, a propdsito, aspectos a relevar, a saber: A) - o pagamento por via do
deposito do valor supra referido de 50.000,00 MOP — Al. Q e art93; B) - a entrega da
chave de um dos locados, juntando-se a mesma aos autos no dia 23.7.21 — Al. O e
fls.153.

A.

Quanto aquele pagamento, a sua consequéncia é facil de retirar: imputa-se as
rendas mais antigas conforme determina o art®73 n°l do CC: imputa-se 0 pagamento
as dividas mais onerosas para o devedor, ou seja, aquelas que vencidas ha mais tempo
importam vencimento de juros também desde esse vencimento.

Portanto os 50.00,00 MOP depositados na conta do A. serdo imputados as rendas
de Janeiro, Fevereiro, Marco, Abril e Maio do ano de 2020, sendo que sobre as rendas
destes meses se computardo os juros devidos, a taxa legal, desde a data do vencimento
parcelar de cada uma delas e até a data do deposito assinalado: 23.7.21.

A partir daf vencer-se-a0 juros apenas sobre as rendas de Junho e 2020 e
seguintes e sem prejuizo do valor das mesmas em funcao do que de seguida resultara.

B.

Quanto a entrega das chaves, a consequéncia a retirar € mais complexa.

Relativamente ao segundo dos aspectos referidos, importa trazer a colagdo o
seguinte: (i)o contrato de arrendamento € apenas um, (ii)diz respeito a dois espacos,
(iii) e n&o esta fixado valor parcelar para cada um deles.

As questdes que se colocam sdo as seguintes: (1) ou ndo ha consequéncia face ao
que se referiu e a retirar da entrega das chaves de um dos locados, concretamente no

valor da renda a pagar desde a data dessa entrega; (2) ou, ao invés, por razbes de

701/2022 10



justica, deve procurar-se situagdes de similitude na lei e por forma, a que, com aquela
entrega, se reduza o valor da renda a partir da entrega da chave (23.7.21 — Al. O e
fls.153) de um dos locados, vencendo-se apenas o que for devido pelo locado ndo
entregue.

Temos pois, em mente, o0 recurso a analogia em face da lacuna para a situacao
que se nos depara.

Certo que existe 0 art®782 n° do CC, mas que cremos ndo ser de aplicagdo no
caso, ou pelo menos ser de aplicacdo muito duvidosa.

Este preceito reporta-se a impossibilidade parcial da obrigacdo. A funcionar
estabelece que deve ser proporcionalmente reduzida a contraprestacdo a que a outra
parte.

Este preceito tem em consideracdo a tipica situacdo de um devedor ficar
impossibilitado de cumprir totalmente a sua obrigacdo, coisa que nunca podera ser
equacionada se a impossibilidade resultar de accdo imputavel ao préprio devedor
como resulta do art®779 do CC.

Poder-se-ia aventar a seguinte possibilidade para aplicacido deste preceito: o
senhorio, tendo a obrigacdo de cedéncia do gozo de dois locados e por via de um
unico contrato cuja renda esta ficada em bloco, ficaria parcialmente impossibilitado
de o fazer por via da entrega de um deles pela obrigada ao pagamento da renda, ou
seja, a R. inquilina.

Em face disso a sua obrigacdo de cedéncia tornar-se impossivel parcialmente nos
termos do art%82 n°l do CC e, por via disso, cumprindo-se com a manutencédo da
entrega do outo locado objecto do contrato, a contraprestacdo da locataria seria
reduzida nos termos da Gltima parte do citado n°l.

A aplicacao deste preceito nestes termos ao caso vertente seria deveras forcada

por a coisa, o locado, em rigor, ter estado a disposi¢do de ser usada pela R, nessa
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medida néo se podendo configurar a situacdo de impossibilidade: que a utilizasse, que
recolhesse as chaves que entregou voluntariamente.

N&o obstante, € uma norma que da pistas a solucéo do caso.

Esta e uma outra, concretamente a prevista no art®98 do CC.

Estabelece este preceito que se por motivo ndo atinente a sua pessoa ou dos seus
familiares, o locatario sofrer privacdo ou diminui¢do do gozo da coisa locada, havera
lugar a uma reducdo da renda proporcional ao tempo da privacdo ou a diminuicéo e &
extensdo desta.

Este preceito ndo € de aplicacdo directa no caso vertente, desde logo porque
exige que ndo haja imputacdo ao locatario da privacdo do gozo da coisa ou sua
diminuicao.

De resto, no caso em apreco, a reducio do gozo do objecto mediato do contrato
de arrendamento desencadeada pela entrega da chave é definitiva, uma vez este facto
determinativo dessa reducdo mais ndo € do que a concordancia com a proposta que
emerge da acgdo de se por fim ao contrato.

Como que seja este preceito e aqueloutro outro podem e devem funcionar como
referéncias na busca de solugcdo por analogia, por conseguinte sendo de aplicacédo
analogica, assim se aceitando de boa justica a reducao proporcional da renda devia a
ocorrer deste a data da entrega das chaves e na data supra referida.

E em que termos, qual o valor da redugéo?

N&o se sabe o valor locativo individual das fracgbes arrendadas por néo
contratualmente contemplado.

Mas sabe-se, todavia, vista a certiddo junta aos autos a fls.15 e 17, cujo teor se
considerou face a indicagdo deste documento na al.A dos factos assentes, que (a) tém
sensivelmente a mesma dimensdo (EE3 — 51.520 ml / GG1 — 56.000 mq). (b)

Igualmente se sabe que pertencem ao mesmo prédio — Cfr al.A dos factos assentes e
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certidao citada.

Sendo sensivelmente da mesma dimens&o uma e outra, cremos ser desnecessario
a realizacdo de qualquer avaliacdo, no quadro de liquidacdo do valor devido a titulo
de rendas em sede preliminar de execucao face a entrega da fraccdo GGL1.

Cremos estar em condicOes de poder afirmar que o valor de uma e outra fracgao
arrendada se equivalem, nessa medida, desde a data de entrega da chaves nos autos,
ou seja, 23.7.21, a renda devida até a entrega efectiva do «locado sobrante - EE3» é
de 5.000,00 MOP.

Podemos, portanto concluir:

Até ao dia 23.7.21 sdo devidos (desde Janeiro de 2020) 18 meses e 23 dias de
renda no valor total contratualizado, ou seja, 180.000 MOP (18x10.000) + 7.666,66
MOP (23 dias x 333,33) — 187.666,66 MOP.

Neste valor imputa-se o valor depositado de 50.000,00 MOP e conforme se
decidiu.

E, pois, até 23.7.21, devido a titulo de capital (rendas) o valor de 137.666,66
MOP.

A partir desta data sdo devidas rendas que se venceram no valor parcelar de
5.000,00 MOP por cada més, sendo que na data da prolacdo desta sentenca, 6 de
Janeiro de 2022, sédo devidos sete dias do més de Julho de 2021 e os meses de Agosto
a Dezembro de 2021, portanto no total de 26.166,66 MOP ((166,66 X 7- 1.166,66) +
(5.000 X 5 — 25.000,00)).

A estes valores somar-se-4 0 que se for vencendo a titulo de valor locativo do
«locado sobrante», ou seja, 5.000,00 MOP mensais, até entrega efectiva do mesmo e
visto o disposto no art®1027n°L do CC.

Por fim: a todos as quantias relativas a rendas devidas acresce o valor relativo

aos juros de mora a taxa legal e a incidir parcelarmente sobre cada valor de renda
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mensalmente vencida (desde a data que tal ocorreu) e ndo paga, devendo
considerar-se 0 pagamento de 50.000,00 ocorrido em 23 de Abril de 2021, imputaveis
as primeiras 5 rendas vencidas, e a entrega da fraccdo GG1 ocorrida em 23.7.21.

*

Da reconvencao.

Procedendo a acgdo nos termos em que se decidiu, impde-se afirmar que em
relacdo a reconvencdo nada resultou provado que a sustente, em concreto quaisquer
obras feitas e suportadas pela R.

O destino da reconvencdo € o naufragio respectivo.

De resto, diga-se a «talhe de foice», que, mesmo provados os factos constantes do
art®Ca 10°da Bl, o sentido da deciséo seria 0 mesmo.

E seria porque na resposta que se desse a tais quesitos teria de expurgar-se o que
neles consta de natureza conclusiva, donde resultaria tdo s6 provado o que a R. gastou
em obras.

Ficaria o Tribunal, pois, sem base factual para poder saber, por falta de factos
caracterizadores, se as obras seriam de conservacao ordinaria, extraordinaria ou de
beneficiacdo, se houve ordem de entidade administrativa para que as mesmas fossem
realizadas, e, para assim, se poder concluir se as mesmas seriam susceptiveis de serem
pagas pelo senhorio e com recurso a analise do regime respectivo previsto nos art®988
e seguintes do CC.

Nessa medida, em relacio ao pedido reconvencional vai o A. absolvido.

*

I11. DECISAO

Destarte e por todo o exposto, julgo parcialmente procedente a presente accao,
improcedente a reconvencao e, em consequéncia disso:

a) - declaro resolvido o contrato de arrendamento id. nos autos, condenando a R.
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a entrega-lo livre e desocupado ao A;

b) - condeno a R. a pagar ao A. as rendas vencidas desde Janeiro de 2020 até
23.7.21 nos termos atras computados no montante total de 137.666,66 MOP;

c) - condeno a R. a pagar as rendas que se venceram desde esta data no valor de
5.000,00 MOP por cada més ou parcela, sendo que na data da prolacdo desta
sentenca, 6 de Janeiro de 2022, sao devidos sete dias do més de Julho de 2021 e os
meses de Agosto a Dezembro de 2021, no total de 26.166,66 MOP;

d) - condeno a R. no pagamento das rendas que se vencerem a partir de Janeiro
de 2022 até integral e efectiva entrega do locado EE3 e no valor de 5.000,00 MOP por
cada més ou parcela;

e) - condeno a R. ainda no pagamento dos juros de mora a taxa legal a incidir
parcelarmente sobre cada uma das quantia referentes a rendas vencidas desde Janeiro
de 2020, devendo considerar-se o pagamento de 50.000,00 ocorrido em 23 de Abril de
2021, imputaveis as primeiras 5 rendas vencidas, e a entrega da fraccdo GG1
ocorrida em 23.7.21,;

f) - absolvo a R. do demais peticionado;

g) - absolvo o A. do pedido reconvencional.

Custas da accao a cargo do A. e R. na proporcdo do decaimento respectivo,
sendo as da reconvencéo pela R.

Registe e notifique.

»” g
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