Processo n° 103/11

Accao de despejo

Lei aplicavel ao arrendamento de iméveis pertencentes a pessoas colectivas de direito privado; a
revogagédo da Lei do Inquilinato; revogagéo da exigéncia de escritura publica
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A Lei do Inquilinato ndo é aplicavel ao arrendamento dos iméveis pertencentes a pessoas
colectivas de direito privado, porquanto foi revogada pelo Decreto n° 5/76, de 5 de Fevereiro
e pela Lei n° 8/79, sendo que o Estado assumira, entdo, o monopolio de arrendamento de
imoveis;

O Decreto n°® 21/76, de 21 de Janeiro estabeleceu a aplicagdo subsidiaria das normas do
Codigo Civil, como legislacdo subsidiaria para os contratos de arrendamento. Esta
disposicdo permitiu, portanto, que, face aos contratos de arrendamento entre pessoas
colectivas de direito privado fossem aplicaveis disposicdes do contrato de locagéo,
mormente o artigo 1029° n° 1, alinea b), do Codigo Civil, que exige a escritura publica de
contratos de arrendamento para comércio;

O Decreto n° 24/2006, de 30 de Maio, revogou 0s n° 2 e 3 do Decreto n® 43.525/1961, de 7
de Margo e permitiu a validagdo dos arrendamentos para comércio que fossem reduzidos a
escrito;

A lei rege para o futuro, nos termos gerais de direito — vide o artigo 12°, n° 1, primeira parte,
bem como o n° 2, primeira parte, do Codigo Civil.

Acordao

Acordam, em Conferéncia, na 12 secgéo (civel) do Tribunal Superior de Recurso de Nampula:

Saira Comercial, Limitada, com sede na Av. 1 de Julho n° 1198, R/C na cidade de Quelimane,
representada por Sairabano Abdul Razak, propds junto do Tribunal Judicial Provincial da Zambézia,
acgéo especial de despejo contra OMEGA - Comércio e Industria, Limitada, também identificada a
fls. 2, nos termos e fundamentos, em sintese, de que :

- € legitima proprietaria do imovel n° 1198/RC, sito na Av. 1 de Julho, em frente das TDM, na cidade
de Quelimane, destinado exclusivamente ao exercicio de actividade comercial, e



- no dia 07 — 01 - 2002 celebrou um contrato de arrendamento daquele imével com a ré, com a
renda mensal de USD 300,00, por cinco anos, findos os quais renovar-se-ia por periodos sucessivos
de um ano;

- em 07-01-2007 o contrato caducou, e a ré tinha de entregar o imovel nas mesmas condigdes em
que Iho fora entregue, porém

- antes de decorrido o prazo de 5 anos, a Autora teve conhecimento por terceiros, que a ré havia
subarrendado o imével a MCEL sem a sua autorizacéo, pelo valor de 20.000,00MT, incorrendo na
violagdo das alineas f) e g), do artigo 1038°, conjugado com o artigo 1060° e ss, todos do Codigo
Civil;

- 0 valor pago pela Mcel € duas vezes mais do que a renda paga pela ré a Autora, o0 que daria direito
a Autora de rescindi-lo imediatamente nos termos do artigo 1062° do Cédigo Civil, pois que

- eram obrigacdes da ré nao proporcionar a outrem 0 gozo total ou parcial do imovel, por meio de
cessdo onerosa ou gratuita da sua posigéo juridica, sublocagdo ou comodato, excepto se a lei o
permitisse ou o locador autorizasse;

- fez varias comunicagdes por escrito, primeiro para a rescisdo do contrato e consequente devolugao
do imdvel ou a renovagao do contrato com a condigao de se alterar a renda;

- a ré respondeu a uma das cartas, procurando adiar a resolucao do litigio e continuar a ndo pagar
as rendas do subarrendamento a Mcel;

- a Mcel enviou uma carta & Autora a comunicar a suspensdo do pagamento das rendas até que se
resolvesse o litigio entre Autora e ré;

- tentou de formas extrajudiciais que a ré devolvesse o imével, sem, contudo, ter logrado sucesso.
Pelo que requer a procedéncia da acgao e consequente

a) reabilitagdo completa do imdvel no valor de 45.000,00MT;

b) pagamento de 14 meses de rendas devidas pela ré, referentes aos meses de Novembro de 2005
a Dezembro de 2006, no valor de 105.000,00MT;

c) pagamento de 11 meses de rendas devidas pela ré, de Janeiro a Novembro de 2007, no valor de
275.000,00MT;

d) devolugao das rendas entregues pela Mcel no total de 100.000,00MT;
e) entrega das rendas suspensas pela Mcel, por apurar;

f) indemnizagao por danos morais em 50.000,00MT;



g) indemnizagéo pelas despesas com a acgao de despejo e contratagcdo de advogados no valor de
37.890,25MT;

h) divida de energia no valor de 17.000,00MT e

i) 0 pagamento de honorérios aos advogados no valor de 25.000,00MT

totalizando 655.093,25MT

Juntou os documentos de fls.6 a 16 e arrolou testemunhas.

Devida e regularmente citada, a ré contestou nos termos de fls. 45 a 50, dizendo em sintese:
- cumpriu sempre o contrato de arrendamento celebrado com a Autora;

- ndo se verificou a mera cedéncia da posigéo juridica do arrendamento a favor da Mcel em virtude
de nunca se ter demitido do gozo e frui¢do do objecto arrendado;

- que a Mcel utilizou o imdvel com a autorizagéo tacita da Autora.

Terminou requerendo a absolvigdo da acgdo e condenagédo da Autora como litigante de ma fé e a
indemniza-la pelos prejuizos sofridos.

Juntou os documentos de fls. 52 a 68 e arrolou testemunhas.

Seguidamente foi proferida sentenca de fls. 71 que considerou nulo o contrato de arrendamento
celebrado entre Autora e Ré por no ter sido efectuado por escritura publica nos termos dos artigos
4° n°2,10°n° 1 alinea a) e n° 3 da Lei do Inquilinato, 294°, 286° e 283°, todos do Cadigo Civil.

E desta decisdo assim tomada que a ré, tempestivamente, interpds recurso de apelagéo, que foi
admitido e com efeito suspensivo.

Nas suas alegagdes de recurso a apelante diz, em sintese, ao que interessa a decisao:

- que 0 Mm°. Juiz da causa decidiu a devolugdo definitiva do imdvel a si, mas considerando como
nulo o contrato de arrendamento e seus efeitos, pelo facto de as partes ndo o terem reduzido a
escritura publica nos termos da conjugacado do n° 2 do artigo 4 e a), n° 1 e 3° do artigo 10° da Lei do
Inquilinato e artigos 294°, 286° e 289° n° 1, todos do Cédigo Civil;

- que havia efectivamente a imposi¢do da redugdo dos contratos de arrendamento para fins
comerciais a escritura publica, mas tal imposi¢ao foi revogada pelo Decreto n° 24/2006, de 23 de
Agosto, impondo apenas a redugéo por escrito;

- que a doutrina, inserida em anotagbes ao artigo 1029° do Cédigo Civil, abre uma excepgao em
relacdo aos contratos de arrendamento para efeitos comerciais até 6 ( seis ) anos que sejam
reduzidos a escrito;



- que o contrato entre Autora e Ré foi celebrado por um prazo de 5 ( cinco ) anos, dentro do méximo,
portanto, para que se possa celebrar um contrato de arrendamento sem que seja celebrado por
escritura publica;

- que um documento particular ndo autenticado constitui titulo de execugéo e pode se ter como base
a execucdo de uma obrigacdo para 0 pagamento de uma quantia certa, nos termos do artigo 46° do
Caodigo de Processo Civil;

- que o contrato foi assinado de acordo com a vontade das partes e cumprindo-se com a sentenca
proferida pelo Mm® Juiz da causa sé a apelante ficaria prejudicada e conduzir-se-ia a situagéo de
enriquecimento sem causa nos termos do artigo 473° e seguintes.

Termina pela procedéncia da acgdo e condenacdo da apelada no pagamento das rendas e as
respectivas indemnizagdes.

Contra-alegando a apelada diz, em sintese:

- que a 7 de Janeiro de 2002 celebrou um contrato de arrendamento com a Apelante sobre o imdvel
identificado nos autos tendo-o cumprido zeloso e escrupulosamente, néo se recordando de alguma
vez ter faltado ao pagamento das rendas nos termos do artigo 1038°, alinea a), do Codigo Civil;

- que durante o tempo em que esteve no imoével realizou obras de grande vulto sem que a apelante
tivesse procedido ao pagamento das tais obras efectuadas;

- que nada tem a pagar a apelante.
Termina pela manutengéo da sentenca recorrida.
Colhidos os vistos legais, cumpre agora apreciar e decidir:

Como se depreende das alegagdes da apelante, pretende-se saber a legitimidade da aplicabilidade
da lei do inquilinato para o contrato de arrendamento celebrado entre Apelante e Apelada, em 7 de
Janeiro de 2002, sobre o imdvel identificado nos autos, para o exercicio da actividade comercial.

Importa dizer que a Lei do Inquilinato n&o é aplicavel ao arrendamento dos imdveis pertencentes a
pessoas colectivas de direito privado, porquanto foi revogada pelo Decreto n® 5/76, de 5 de
Fevereiro e pela Lei n® 8/79, sendo que o Estado assumira, entdo, o monopdlio de arrendamento de
imoveis. Porém, o Decreto n° 21/76, de 21 de Janeiro estabeleceu a aplicacdo subsidiaria das
normas do Cédigo Civil, como legislagdo subsidiaria para os contratos de arrendamento.

Esta disposi¢ao permitiu, portanto, que face aos contratos de arrendamento entre pessoas colectivas
de direito privado fossem aplicaveis disposigdes do contrato de locagdo, mormente o artigo 1029° n°
1, alinea b), do Cddigo Civil, que exige a escritura publica de contratos de arrendamento para
comércio.



Era, pois, esta disposigdo que estava em vigor a data da celebrag@o do contrato de arrendamento
entre Apelante e Apelada.

E verdade que o Decreto n° 24/2006, de 30 de Maio, revogou os n°% 2 e 3 do Decreto n°
43525/1961, de 7 de Margo e permitiu a validagdo dos arrendamentos para comércio que fossem
reduzidos a escrito. Contudo e conforme é de lei, a disposicao foi aplicavel para os contratos
celebrados 30 dias ap6s a sua publicagdo, ou seja, a partir do dia 22 de Setembro de 2006,
considerando que a sua publicagao foi em 23 de Agosto de 2006.

O contrato celebrado entre Apelante e Apelada nao se mostra protegido pelo Decreto supra citado,
pois que a lei rege para o futuro, nos termos gerais de direito — vide o artigo 12° n° 1, primeira parte,
bem como o n° 2 , primeira parte, do Codigo Civil - ou seja, @ data da celebragdo do contrato de
arrendamento estava em vigor a legislacéo subsidiaria do Cédigo Civil, por forca do Decreto 21/76,
de 21 de Margo.

A Apelante alegou ainda que a doutrina inserida em anotagdes ao artigo 1029° do Cdédigo Civil abre
uma excepgao quanto a exigéncia da escritura publica, em relagao aos contratos de arrendamento
para efeitos comerciais até seis anos, para que sejam reduzidos apenas a escrito. E entendimento
que as formulagdes de que a parte faz nos autos devem ser fundamentadas, ndo bastando a
simples referéncia. Com efeito, a apelante ndo indica em que edi¢do do Cddigo Civil se encontram
inseridas tais anotacdes, 0 que nao deve vincular terceiros.

Quanto a referéncia ao artigo 46° do Codigo de Processo Civil € de se entender haver duas
questdes, por enquanto, a considerar. A primeira prende-se com a caracterizagdo de um facto cuja
validade se exige determinada formalidade, que é a escritura publica a que estava sujeito o contrato
de arrendamento para comércio; a segunda resulta do meio processual empregue para a obtengdo
da pretenséo pretendida. Porque a apelante propds acgao especial de despejo e ndo de execugédo
para pagamento de quantia certa, inclusive 0s danos morais, com pedidos cuja cumulag&o se mostra
incompativel com o meio processual ora escolhido.

Pelo que o tribunal a quo agiu como devia ter agido face aos elementos de prova apresentados ee m
fungéo da legislacéo entéo aplicavel, ndo merecendo censura quanto a decisao tomada.

Nestes termos e face ao exposto, o colectivo de Juizes que integram a 12 secg@o (civel) do Tribunal
Superior de Recurso de Nampula, decide negar provimento ao recurso por falta de fundamentos e,
consequentemente, mantém a deciséo da primeira instancia.

Custas pela recorrente.

Nampula, 11 de Outubro de 2012

Ass): Arlindo M. Mazive, Maria Alexandra Zamba e



Sandra Machatine Tem Jua



