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SUMARIO

1. Na matéria das consequéncias da inobservancia da forma
legal de negocios juridicos, a doutrina faz a distingdo entre
formalidades ad substantiam e formalidades ad probationem:
as primeiras sao insubstituiveis por outro género de prova,
gerando a sua falta a nulidade do negécio, enquanto a falta das
segundas pode ser suprida por outros meios de prova mais
dificeis de conseguir.

2. A forma escrita exigida pelos normativos constantes do art® 8°
do Decreto 43 525, do art® 21° do Regime do Arrendamento
Urbano, aprovado pela Lei n° 12/95/M e do art® 1032° do
Cddigo Civil vigente para a formalizacdo do contrato de
arrendamento urbano é a mera formalidade ad probationem.
Assim, ndo obstante a falta do titulo escrito, se o arrendatario
lograr provar que existe o contrato de arrendamento por outros
meios de prova e que foi por culpa do senhorio que o contrato
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nao foi celebrado por escrito, o contrato € reconhecido
judicialmente.

3. Ficou provado nos autos que o embargado, actual proprietario
da fraccdo autonoma, tentou e frustrou, por varias vezes
contactar com o arrendatario ou os residentes no locado a fim
de celebrar um contrato escrito para titular o arrendamento,
quem teve culpa na nao formalizacdo do contrato de
arrendamento é o arrendatario, e ndo 0 senhorio, ora
embargado, para os efeitos do disposto no art® 8° do Decreto
43 525, no art® 21° do Regime do Arrendamento Urbano,
aprovado pela Lei n® 12/95/M e no art® 1032° do Cadigo Civil
vigente.

4. Nao tendo o arrendatario demonstrado a culpa do senhorio na
ndo formalizagcdo por titulo escrito do contrato de
arrendamento, ndo podemos senao aplicar ao caso sub judice
a regra geral segunda a qual a consequéncia da inobservancia
da forma legal é a nulidade do negdcio, quando outra ndo seja
a sancao especialmente prevista na lei — 0 art® 212° do CC de
1999 e o0 art® 220° do CC de 1966.

5. Sendo nulo que é, o contrato factico nunca confere ao ora
embargante a qualidade de arrendatario, enquanto titular de
um direito incompativel com a entrega judicial ordenada nos
autos de execucdo sumaria, a que correm por apenso 0s
presentes embargos, nos termos prescritos no art® 292°/1 do
CPC, a luz do qual “se qualquer acto, judicialmente ordenado,
de apreenséo ou entrega de bens ofender a posse ou qualquer
direito incompativel com a realizacdo ou o ambito da diligéncia,
de que seja titular guem néo € parte na causa, pode o lesado
fazé-lo valer, deduzindo embargos de terceiro”.
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O relator

Lai Kin Hong
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Processo n° 260/2014

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

No ambito dos autos de embargos de terceiro que correm por
apenso aos autos da execucdo sumaria, registada sob o n°
CV2-08-0066-CAO-A, do 2° Juizo Civel do Tribunal Judicial de
Base, foi proferida a seguinte sentenca julgando improcedentes os
embargos:

| — Relatorio :

A (A), casado com B no regime da separacdo de bens, de
nacionalidade chinesa, portador do Bilhete de Identidade de Residente
Permanente da Regido administrativa Especial de Hong Kong n.°©
XXXXXXX(X), emitido em 5 de Fevereiro de 2007, pelo Governo da
Regido Administrativa Especial de Hong Kong, residente em Macau,
ERA, na Avenida de XXX n.° xx, x° andar “X”,

veio deduzir os presentes
Embargos de Terceiro
a execucdo intentada por

C, solteiro, maior, de nacionalidade americana, residente nos
Estados Unidos da América, em xxxxx XXX, XX., XxxxX; representado
pelaD, ({Z A D), casada, de nacionalidade chinesa e residente em XX
T XX & XXX B XXX iz X [#E xxx &, com os fundamentos
apresentados constantes da p.i., de fls. 2 a 9.

Concluiu pedindo que sejam julgados procedentes por
provados 0s presentes embargos e suspensa a execucao para entrega de
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coisa certa e suspensa a diligéncia de entrega do imdvel.

**k*

O embargado contestou os embargos com os fundamentos
constantes de fls. 42 a 48 dos autos

Concluiu pedindo que seja julgado improcedentes os embargos
deduzidos pelo embargante.

**k*

Este Tribunal é o competente em razdo da matéria e da
hierarquia.

As partes sdo dotadas de personalidade e capacidade judiciaria
e de legitimidade "ad causam".

O processo é o proprio.

Inexistem nulidades, excepcBes ou outras questdes prévias que
obstem a apreciacdo "de meritis".

**k*

Procedeu-se a julgamento com observancia do devido
formalismo.

**k*%k

Il — Factos:

Dos autos resulta assente a seguinte factualidade com interesse
para a deciséo da causa:

Da Matéria de Facto Assente:

- Na execucdo apensa para entrega de coisa certa foi realizada
diligéncia para entrega efectiva ao exequente da fraccdo autonoma
designada por x° andar “x”, do prédio sito em Macau, RAE, na
Avenida XXX, n.2xx, descrito na Conservatoria do Registo Predial
sob 0 n.2 xxxxx a fls. 37 do livro B46 e inscrita a favor do
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Embargado sob 0 n.° xxxxxX, outorga designada por x° andar “x”
do Edificio xxx da Avenida xxx, n.2xx (xxx & Xx 5% xxx KJE X
1‘% X EE) (alinea A) dos factos assentes).

- A diligéncia foi realizada no dia 05 de Fevereiro de 2010, data em
que o embargante dela tomou conhecimento, assim como da
pendéncia da presente execucao (alinea B) dos factos assentes).

**k*

Da Base Instrutéria:

- Em meados do ano de 1970, o anterior proprietario da fraccdo — E
alias E (E), como senhorio, e 0 ora Embargante, como inquilino,
negociaram verbalmente o arrendamento respeitante & fraccdo
auténoma supra referida ((resposta ao quesito da 1°da base instrutoria).

- Naquela data o E alias E (E) deu de arrendamento ao Embargante a
aludida fracgao ((resposta ao quesito da 2°da base instrutéria)

- Na fraccdo auténoma reside a mae do embargante — F (resposta ao
quesito da 3°da base instrutéria).

- Pelo menos, desde Maio de 1985, o Embargante tem procedido ao
pagamento mensal das rendas relativas a referida fraccdo autonoma

((resposta ao quesito da 4°da base instrutoria)

- As quais, até 6 de Setembro de 1994, o embargante depositou no
Banco da China, Macau Branch (resposta ao quesito da 5° da base

instrutoéria).

- O embargante procedeu ao depdsito de rendas junto do Banco
Nacional Ultramarino em nome do Senhor E aliés E (E), 0 que tem
vindo a fazer desde 20 de Outubro de 1994 até ao presente (resposta
ao quesito da 7°da base instrutéria).

- O embargado, na qualidade de actual proprietario, da fraccdo em
questdo, apos a ter adquirido, enviou cartas para o endereco desta
fraccdo autonoma para que contactassem com ele para a celebracéo
do contrato de arrendamento por escrito, e nunca obteve resposta as
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judic
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cartas que ENVIOU (resposta ao quesito da 8°da base instrutéria).

Em 14 de Abril de 2008, o embargado requereu ao Tribunal
Judicial de Base a notificacdo judicial avulsa da G para celebrar o
contrato de arrendamento por escrito, o que ndo foi possivel por
nunca ninguém ter respondido aos chamamentos do oficial, que af
se deslocou varias vezes (resposta ao quesito da 9°da base instrutoria).

O embargante n&o cohabita com a sua méde F, como alega (resposta ao
quesito da 10°da base instrutdria).

O oficial do tribunal que se deslocou a essa fraccao para efectuar a
Notificacdo Judicial Avulsa ndo conseguiu efectua-la porque nunca
ninguém o atendeu (resposta ao quesito da 11°da base instrutéria).

Depois de o pai do embargado lhe ter vendido a fraccéo este tentou
infrutiferas vezes contactar com o embargante ou quem estava a
residir nessa fraccdo para que com ele celebrasse um contrato de
arrendamento por escrito (resposta ao quesito da 12°da base instrutoria).

Na execucdo da diligéncia embargado foram efectuados vérias
chamamentos, ninguém respondeu e s6 apds o0 arrombamento € que
se verificou que a fraccdo em questdo estava ocupada por F e H
(resposta ao quesito da 14°da base instrutéria).

O embargado sempre identificou o arrendatario por um nome G,
que ndo corresponde nem ao nome do Embargante nem ao da sua
MAae (resposta ao quesito da 21°da base instrutéria).

A notificacdo judicial avulsa destinava-se a notificar a G (resposta ao

quesito da 23°da base instrutoria).
***%*
Fundamentos:
Cumpre analisar os factos e aplicar o direito.

Nos termos do artigo 292°, n° 1, do CPC, “Se qualquer acto,
lalmente ordenado, de apreensdo ou entrega de bens ofender a



posse ou qualquer direito incompativel com a realizacdo ou o &mbito da
diligéncia, de que seja titular quem néo é parte na causa, pode o lesado
fazé-lo valer, deduzindo embargos de terceiro.”

Para os efeitos pretendidos pelo embargante, &, portanto,
preciso que se prove (1) que o embargante é um terceiro para os efeitos
referidos na norma acima transcrita; (2) que ha um acto judicial de
apreensdo ou entrega de determinada coisa; e (3) que 0 embargante €
titular da posse ou de qualquer direito incompativel com esta diligéncia.

*

Alega 0 embargante que n&o interveio na accao principal em
que foi ordenada a diligéncia impugnada tendo apenas tido
conhecimento desta diligéncia e da pendéncia da execucdo embargada
no dia da sua realizacdo; que é arrendatério da fraccdo autbnoma cuja
entrega foi ordenada nos referidos autos de execucdo, apensados aos
autos principais de que os presentes embargos sdo também apenso.

Relativamente ao primeiro requisito, resulta dos autos da
accao principal que o af Autor era 0 embargado e a Ré era G (G) melhor
identificado a fls 2 dos autos principais. Mais se constata dos autos de
execucdo gque o embargante ndo teve qualquer intervencdo antes da
diligéncia de entrega do imovel levada a cabo aquando da execucdo da
sentenca proferida na accdo principal tendo apenas ai apresentado um
requerimento no dia 11 de Fevereiro de 2010 depois. Por outra banda,
esté provado que o nome G ndo corresponde ao nome do embargante.

Ensina Castro Mendes, in Direito Processual Civil, 11°Vol.,
revisto e actualizado, 1987, Edicdo da Associacdo Académica, pg 8, que
“Aqueles que ndo sdo partes (nem sdo elementos do tribunal, enquanto
tal) da-se o nome de terceiros.”

Segundo o Acorddo da Relacdo de Porto, de 13 de Fevereiro
de 1959, in Jur. das Rel., 1958-630, citado por Francisco Castelo Branco
Galvdo e Ana Maria Castelo Branco Galvao, in Processo Civil,
Compilacdo de Jurisprudéncia 1953 -1981, Coimbra Editora, Limitada,
1984, pg 109, “Terceiro é quem ndo interveio N0 processo ou no acto
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juridico de que emanou a diligéncia judicial, nem representa quem foi
condenado nele ou quem se obrigou.”

Perante os factos acima referidos, o embargante € terceiro quer
na accao quer na execucao embargada.

*

No gue ao segundo requisito, dos factos assentes vé-se que,
efectivamente, nos autos de execucdo acabados de referir foi realizada
uma diligéncia para a entrega da fraccdo autbnoma de que alegadamente
0 embargante € arrendatario.

Esta, também, preenchido o segundo requisito.

*

O mesmo ja ndo acontece com o segundo requisito.
Sendo, vejamos.

E certo que a lei confere proteccdo possessoria ao arrendatario.
Com efeito, dispde o artigo 982°, n° 2, do CC, que “O locatario que for
privado da coisa ou perturbado no exercicio dos seus direitos pode usar,
mesmo contra o locador, dos meios de defesa facultados ao possuidor
nos artigo 1201° e seguintes.” Por for¢a desse preceito, assiste ao
arrendatario os direitos conferidos ao possuidor e daio direito de se opor
a actos judiciais que ofendem o seu direito sobre o locado.

O que agora urge apurar é se 0 embargante tem a qualidade de
arrendatario da fraccdo autbnoma cuja entrega esta em causa.

Esta provado que, em meados do ano de 1970, o anterior
proprietério da fracgéo - E alias E (E), como senhorio, e 0 embargante,
como inquilino, negociaram verbalmente o arrendamento respeitante a
fraccdo autdbnoma supra referida e naquela data o E alids E (E) deu de
arrendamento ao embargante a aludida fraccdo. A isso acresce que esta
assente que, pelo menos desde Maio de 1985, o embargante tem
procedido ao pagamento mensal das rendas relativas a referida fraccéo
autonoma inicialmente depositando-as no Banco da China, Macau
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Branch e posteriormente no Banco Nacional Ultramarino em nome do
Senhor E alias E (E).

Se no plano dos factos foi efectivamente celebrado um
contrato de arrendamento sendo o embargante o arrendatario da fraccéo
autonoma sub judice, no plano juridico tal contrato ndo pode produzir
qualquer efeito porque, na sua celebracdo, ndo foi cumprida a forma
legalmente prevista.

Sendo, vejamos.

Conforme os factos assentes, o contrato de arrendamento foi
celebrado em medos do 1970. Nada foi referido quanto a forma como o
contrato foi celebrado e n&o consta dos autos nenhum documento
assinado pelos contraentes. Apenas estd provado que o anterior
proprietario e o embargante negociaram verbalmente o acordo.

Nos termos do artigo 8°do Decreto n©43525, de 8 de Abril de
1961, lei entdo vigente, “I. Salvo o disposto no artigo 10° o
arrendamento sera feito_por escrito com a assinatura do senhorio e do
inquilino; se qualquer destes ndo puder ou ndo souber escrever, as suas
assinaturas seréo feitas a rogo, com a assisténcia e assinatura de duas
testemunhas em presenca de notério que assim o certifique e reconheca
todas as assinaturas. Continuardo a observar-se na matéria os diplomas
actualmente em vigor, na parte ndo contrariada por este decreto. 2.
Com ressalva do preceituado na segunda parte do paragrafo 3 do
mesmo artigo, 0 arrendamento serd, ndo obstante a falta do titulo
escrito, reconhecido em juizo, por qualquer outro meio de prova,
quando se demonstre que a falta é imputavel ao senhorio ou ao
arrendatario. 3. Quando essa imputabilidade seja oposta pelo
arrendatario, s6 sera admissivel a alegacdo guando acompanhada do
recibo de renda, passado por quem tenha direito ao gozo do prédio ou
pelo seu representante. 4. Em Macau valera como assinatura no
recibo o selo em caracteres chineses usado pelo senhorio ou pelo seu
cobrador. 5. Equivale ao recibo 0 depdsito feito dentro dos trés meses
posteriores ao vencimento da primeira renda, quando ndo seja
impugnado ou a impugnacdo improceda. 6. SO podem provar-se por
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escrito as estipulagdes que importem derrogacéo do regime supletivo do
contrato. 7. As disposicdes restritivas dos paragrafos anteriores ndo sao
aplicaveis aos arrendamentos para habitacdo, por curtos periodos, em
praias, termas ou outros lugares de vilegiatura, nem aos de casa
habitada pelo senhorio e arrendada por periodo correspondente a
auséncia temporaria deste, até ao maximo de um ano. Mas o inquilino,
quando demandado por falta de pagamento da renda, s6 o pode
comprovar pelo recibo dessa renda passado nos termos previstos neste
artigo.” (sublinhado nosso).

O Decreto n© 43525 veio a ser revogado pelo Regime do
Arrendamento Urbano aprovado pela Lei n®12/95/M, de 14 de Agosto o
qual, no seu artigo 21% prevé que “I. O contrato de arrendamento é
celebrado por escrito. com a assinatura do senhorio e do inquilino. 2. O
arrendamento sera, ndo obstante a falta de t&ulo escrito. reconhecido
em juizo. por qualguer outro meio de prova, guando se demonstre que a
falta é imputavel ao senhorio ou ao arrendatario. 3. Quando essa
imputabilidade seja oposta pelo arrendatario, s6 é admissivel a
alegacdo quando acompanhado do recibo de renda passada por quem
tenha direito ao gozo do prédio. ’(sublinhado nosso).

Por sua vez, o artigo 5° da Lei n°® 12/95/M, de 14 de Agosto
acima referida preceitua que “1. Os arrendamentos urbanos de pretérito
ndo reduzidos a forma legal, que preencham os requisitos de forma da
presente  lei, consideram-se validamente celebrados. 2. Os
arrendamentos urbanos de pretérito que se tenham mantido, néo
obstante a falta de forma legal, podem ser provados por qualquer modo,
guando se demonstre que a falta é imputavel ao senhorio ou ao
arrendatario.... " (sublinhado nosso).

Finalmente, o artigo 1032° do Cddigo Civil de 1999, aprovado
pelo Decreto-Lei n©39/99/M, de 3 de Agosto que revogou parcialmente
0 Regime do Arrendamento Urbano, estipula que “1. O contrato de
arrendamento é celebrado por escrito particular. 2. Salvo disposicao
legal em contrario, o arrendamento sera, ndo obstante a falta de titulo
escrito, reconhecido em juizo, por qualquer outro meio de prova,
quando se demonstre que a falta € imputavel a contraparte no
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contrato.”(sublinhado nosso).

A nivel do direito transitdrio, reza o artigo 17°, nS 1 e 2, do
Decreto-Lei n© 39/99/M o sequinte: “I. Aos contratos de locagdo
celebrados antes da entrada em vigor do novo Cddigo Civil é aplicavel
0 regime da locacdo nele estabelecido.com os desvios e adaptacOes
previstos nos numeros seguintes. 2. O disposto no nimero anterior ndo
prejudica a validade dos contratos, nem das suas clausulas, desde gque
constem de titulo considerado suficiente & data da sua celebracdo ou
tenham sido convalidados por disposicdo legal posterior.” (sublinhado
nosso).

Das disposic¢Oes acima transcritas que vieram sucessivamente
disciplinar a forma dos contratos de arrendamento verifica-se que a lei
sempre exigiu 0s mesmos sejam celebrados por escrito. A Unica
excepcdo diz respeito aos casos em que 0 ndo cumprimento € imputavel
a parte contra a qual o contrato de arrendamento € invocado.

Nada consta dos factos acima elencados que alguma vez foi
cumprida a forma legalmente prevista.

Em momento algum o embargante imputa ao anterior
proprietério ou ao embargado a responsabilidade do ndo cumprimento
da forma legal.

Aliés, dos factos assentes resulta que, a haver responsabilidade
na ndo formalizacdo do contrato de arrendamento, a mesma sO pode ser
do embargante. Com efeito, estd assente que, depois da aquisicdo do
imével, o embargado tentou vérias vezes contactar o arrendatario para
formalizar o contrato enviando cartas ao locado e procedendo a
notificagdo judicial avulsa do arrendatario no locado. Contudo, néo
conseguiu qualquer resposta por ninguém ter reclamado as cartas nem
alguém atendeu o oficial que se tinha deslocado ao locado para proceder
anotificacdo judicial avulsa.

Nem se diga que essa falha se deveu a culpa do embargado
visto que identificou arrendatario por G, nome que néo corresponde nem
ao nome do embargante nem ao da sua mae que reside no locado. E que,
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para o efeito em questdo, a erronea identificacdo do arrendatario, além
de ter que ser culposa, deve destinar-se a impedir a formalizacdo do
contrato. Ora, nada dos factos assentes permitem chegar a essa
concluséo.

E certo que o destinatario das cartas e da notificacgo judicial
era G, nome que, como se disse, ndo corresponde nem ao nome do
embargante nem ao da sua mae. Se isso exime qualquer
responsabilidade do embargante pela frustracdo das tentativas de
notificacao feita pelo embargante por meio dei cartas enviadas ao locado,
0 mesmo ja ndo acontece necessariamente com o ndo atendimento das
chamadas feitas pelo oficial de justica que tentou proceder a notificacdo
judicial avulsa. E que, segundo a certiddo de fls 24 dos autos principais,
o oficial de justica deslocou-se varias vezes ao locado para proceder a
notificagdo judicial avulsa mas ninguém o atendeu. Ora, a mde do
embargante que reside no locado e, apesar de ter 90 anos de idade, tinha
uma empregada contratada pelo embargante (que prestou declaractes
como testemunha em ambas as audiéncia de discusséo e julgamento —
cfr. actas de fls 146 a 146v e 402 a 403) para lhe prestar auxilio na
fraccdo autdbnoma a qual também se encontrava no locado no dia em que
se tentou proceder a entrega do imdvel (cfr. auto de diligéncia de fls 10
a 10v dos autos de execucdo). Nao se vislumbra qualquer razéo
plausivel para a sua mée e a empregada nao terem atendido as chamadas
do oficial de justica. Perante esses factos, ndo € injustificado pensar que
0 embargante sabia da intencdo do embargado e tentou evitar a
formalizacéo do contrato.

Apesar da observacdo feita no paragrafo anterior, ndo ha
necessidade de se esmiucar mais sobre a questdo visto que o que
interessa neste momento apurar é se a ndo formalizacdo do contrato é
imputavel ao anterior proprietario ou ao embargado visto que é o
embargante quem tem interesse em invocar o contrato de arrendamento
em sua defesa.

Ora, uma vez que da analise acima feita ndo se consegue assacar
qualquer responsabilidade sobre o anterior proprietario ou sobre o
embargado pelo incumprimento da forma, o contrato de arrendamento
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em questdo continua a ndo poder produzir efeitos por forga da aludida
nulidade.

*

Do acima expendido conclui-se que o embargante ndo pode
invocar o contrato de arrendamento e dai a qualidade de arrendatario
para embargar diligéncia ordenada nos autos de execucdo de que 0s
presentes autos sdo apenso.

Assim, nada resta sendo julgar improcedentes os embargos por
a qualidade de arrendatério ndo poder ser invocada pelo embargante.

**k*k

IV — Decisdo (& HR):

Em face de todo o que fica exposto e justificado, o Tribunal
julga improcedentes os embargos deduzidos pelo embargante A e
absolve 0 embargado C do pedido.

Custas pelo embargante.
Registe e notifique.

*

1% Eamad > AARERE SR AL > BE B A ASHE
W N CIRHAVEE K > B -

STRATER FH HH e A OKE -
WOEME BRI S B SR A HIR -

N&o se conformando com o decidido, veio o0 embargante A recorrer
da mesma concluindo e pedindo que:

l. Entendeu o douto Tribunal a quo que nos presentes autos de
Embargo de Terceiro ndo ficou provada a qualidade de
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VI.

VII.

Ac. 260/2014-15

arrendatario da fraccdo autonoma designada por x° andar "X", do
prédio sito em Macau, RAE, na Avenida xxX, n.°xx, descrito na
Conservatoria do Registo Predial sob 0 n.®xxxxx a fls. 37 do livro
B46 e inscrita a favor do Embargado sob o n.© xxxxxX, outrora
designada por x° andar "X" do Edificio xxx da Avenida xxx, n.°
XX (XXX B & XX 5% xxx A JB X % x £ ), julgando-os assim
improcedentes;

Salvo o0 devido respeito por opinido contraria, entende o
Recorrente que o0 Mmo. Juiz a quo, ao decidir como decidiu, fez
uma errada interpretacdo e aplicacdo das normas legais aplicaveis
in casu;

Das duas audiéncias de discusséo e julgamento realizadas, ficou
provado que foi efectivamente estabelecida a relacéo locaticia
entre o anterior proprietario da fraccdo autonoma designada
por x°andar X", do prédio sito em Macau, RAE, na Avenida
XXX, N.2xx, descrito na Conservatoria do Registo Predial sob o n.°
xxxxx, desde meados de 1970, na qual reside a mée do ora
Recorrente;

Resultou ainda provado que as rendas tém vindo a ser
depositadas desde, pelo menos, Maio de 1985 até ao presente,
por meio de depositos quer no Banco Nam Tung, quer no Banco
da China, Macau Branch, quer no Banco Nacional Ultramarino
em nome do Senhor E aliés E (E);

O Senhor E, alids E (E), era o anterior proprietario da fraccéo
autonoma em causa e € pai do embargado, ora Recorrido;

N&o obstante a matéria de facto dada como provada, entendeu o
Mmo. Juiz a quo que tal relacdo locaticia e tais pagamentos de
rendas ndo consubstanciam a existéncia de um contrato de
arrendamento fundamentando para tanto que 0 mesmo padece do
vicio de nulidade por ndo ter sido reduzido a escrito por
responsabilidade do ora Recorrente;

Pelo menos, desde Maio de 1985, o Embargante tem procedido ao



VIII.

XI.

XIl.
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pagamento mensal das rendas relativas a referida fraccdo
auténoma, as quais, até 6 de Setembro de 1994, o embargante
depositou no Banco da China, Macau Branch;

O embargante procedeu ao depoésito de rendas junto do Banco
Nacional Ultramarino em nome do Senhor E alids E (E), 0 que
tem vindo a fazer desde 20 de Outubro de 1994 até a presente
data;

Em 1970 quando o Recorrente tomou de arrendamento a fraccéo
autbnoma em causa nos autos, estava em vigor o Decreto n°®
43525 de 07 de Margo de 1961 do Ministério do Ultramar,
Direcgéo-Geral da Justica,

O qual no n®1 do art. 8°estipulava que o arrendamento deveria
ser feito por escrito com a assinatura do senhorio e do inquilino;

Nos termos do art. 8° do referido diploma legal, pese embora a
exigéncia de titulo escrito, 0 arrendamento seria reconhecido em
juizo. por qualguer outro meio de prova. guando se demonstrasse
que a falta era imputavel ao senhorio ou ao arrendatario e, neste
caso, s6 seria admissivel a alegacdo guando acompanhada do
recibo de renda. passado por guem tivesse direito a0 gozo do
prédio ou pelo seu representante e que o selo em caracteres
chineses usado pelo senhorio ou pelo seu cobrador valeria como
assinatura no recibo e que equivaleria ao recibo o depdésito feito
dentro dos trés meses posteriores ao vencimento da primeira renda,
guando néo fosse impugnado ou a impugnacao improcedesse;

Sendo certo que a exigéncia do recibo de renda, como meio de
prova do arrendamento, € uma formalidade ad probationem, 0s
recibos das rendas juntos a fls. 322 a 361 bem como o recibo da
renda referente ao periodo de 04 de Setembro de 1994 a 03 de
Outubro de 1994, junto a fls. 10, e bem assim todos os restantes
documentos comprovativos dos depdsitos das rendas efectuados
apos Outubro de 1994 até ao presente junto do Banco Nacional
Ultramarino em nome do Senhor E alias E (E), s&o no entender do
Recorrente, meios probatdrios bastantes para a prova da
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existéncia de um vinculo contratual entre o entdo proprietario
da fraccdo e o ora Recorrente e, consequentemente, a sua
qualidade de arrendatario;

Tais depdsitos nunca foram impugnados por quem quer que
fosse;

N&o tendo sido impugnados, equivalem os mesmos aos recibos
das rendas, nos termos do disposto no art. 8° do supra referido
diploma legal;

Tendo sido alegado e ficado provado quer a relacdo locaticia entre
0 anterior proprietério da fraccdo em causa quer o pagamento das
rendas desde pelo menos Maio de 1985 até a presente data, teria
que ter sido reconhecida pelo Meritissimo Juiz a quo a existéncia
de uma relacdo contratual de arrendamento entre o Recorrente e 0
Recorrido, nos termos do disposto no art. 8° do Decreto n°® 43525
de 07 de Marco de 1961 do Ministério do Ultramar,
Direccdo-Geral da Justica, bem como do art. 21 ° da Lei n°
12/95/M de 14 de Agosto e do art. 1032° do actual Codigo Civil, e
consequentemente a sua qualidade de arrendatario da fraccdo
auténoma em causa, concluindo e decidindo pela procedéncia dos
embargos de terceiro;

Dos factos apurados ndo se pode concluir, como fez a Mma.
Juiz a quo, que a falta de reducdo a escrito do contrato de
arrendamento  é da exclusiva responsabilidade do
Embargante;

Ressalta do documento de fls. 362, que o Banco da China,
Macau Branch, instituicdo bancéria onde o embargante depositou
as rendas desde Maio de 1985, informou o Embargante em
Setembro de 1994 que recebera instrugdes do anterior
proprietario da fraccdo autonoma a que se referem os presentes
autos, no sentido de deixar de receber as rendas a partir de
Outubro de 1994 e que este iria tratar das questdes relacionadas

com o arrendamento ele proprio;



XVIIIl. Documento que se revelou de extrema importancia para o
apuramento dos factos: atente-se 0 que nos diz 0 Acorddo que
decidiu a matéria de facto proferido a fls. 404 e seguintes dos
presentes autos:

“(...) documentos de fls. 10, 18 a 41, 77 a 84, 289 a 306 e 322 a 362 juntos
ao0s presentes autos (...).

Mais especificamente e no que se refere aos factos constantes dos quesitos 4°e
5°da base instrutéria, os documentos juntos a fls. 10,289 a 306 e 322 a 361
demonstram-nos claramente.

No que conceme aos factos constantes dos gquesitos 1°e 2°da base instrutoria,
a prova mais importante é o documento junto a fls. 362. Nesse documento, o
Banco da China, instituicdo bancaria em que, de acordo com os documentos
de fls. 332 a 361, o embargante depositou as rendas desde 17 de Janeiro de
1987 (deve ler-se Maio de 1985 conforme resposta dada ao quesito 4°),
notificou o embargante de que recebera instrucdes do anterior proprietario
da fraccdo autbnoma a que se referem o0s presentes autos no sentido de
deixar de receber as rendas a partir de Outubro de 1994 e que este iria tratar
das questdes relacionadas com o arrendamento ele préprio.

Por forga desse teor, é muito provavel que a relagdo de arrendamento tenha
sido efectivamente estabelecida entre o embargante e o anterior proprietario
como alega o embargante. Ora, tendo isso em conta bem como 0s documentos
juntos afls. 10, 289 a 306 e 322 a 361 e o teor da resposta dada anteriormente
ao quesito 7° da base instrutoria, o tribunal entende que a relacdo de
arrendamento foi efectivamente estabelecida entre o embargante e o anterior
proprietario™ (negrito nosso).

XIX. Face a falta de comunicacdo por parte do anterior proprietério
sobre o0 novo local para pagamento da renda, e face as instrucdes
expressas daquele dadas ao Banco para recusar o recebimento
das rendas por parte do Embargante, se é certo que este ficou
impedido, por acto deliberado do anterior proprietario, de
proceder ao pagamento das rendas,

XX. Mais certo é que o0 Embargante FICOU IMPEDIDO, por acto
deliberado do anterior _proprietario, de proceder a qualquer
formalizacdo do contrato de arrendamento;
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XXI. Face a isso, outra alternativa ndo restou ao Embargante sendo a de
proceder, ao abrigo do disposto no art.° 841°do anterior Codigo
Civil (CC), ao deposito das rendas no Banco Nacional
Ultramarino a partir de Outubro de 1994,

XXI1. O que se veio a efectuar até a presente data;

XXI1I1.Daqui resulta que h& mais de 16 anos que o ora Recorrente ndo
tem qualquer noticia do anterior proprietario;

XXIV.0O ora Recorrente nunca soube como encontrar nem o anterior
proprietario nem o ora Recorrido pois, nem sequer foi informado
de que a fraccao autdbnoma tinha sido vendida em 2004;

XXV.O ora Recorrido também sabia e sabe, porque é um facto publico
e notdrio, que a correspondéncia registada s6 pode ser recebida
por aqueles a quem séo dirigidas e mediante a apresentacao
dos documentos de identificacao;

XXVI. Ao enderecar as referidas cartas registadas a G e a H, bem
sabia que era completamente impossivel 0 seu recebimento
pelo ora Recorrente (A) ou pela sua méae (F);

XXVII. Em sede de accdo ordinéria, o ora Recorrido teve conhecimento
de que quem residia na fraccdo autdnoma era o ora Recorrente,
veja-se para tanto, o documento de fls. 38, no qual o Sr. I (I) vem
informar o douto Tribunal que é amigo do Sr. A(A) e que este é 0
residente da fraccdo autbnoma em causa nos autos;

XXVIII. Notificado da informacdo de fls. 38, o ora Recorrido
simplesmente a ignorou, requerendo apenas a citacao edital da G
(G)e,

XXIX. O Corpo de Policia de Seguranca Publica informou o douto
Tribunal do nome e do n° de Bilhete de ldentidade da pessoa
residente na fraccdo dos autos e que é o ora Recorrente;

XXX. Néo obstante, nada foi requerido;

XXXI. A accdo ordinaria e todos 0s seus posteriores apensos
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continuaram a correr contra G (G) que, ndo é nem 0 ora
Recorrente e nem a sua mae;

XXXII. Davidas ndo restam de que 0 ora Recorrente nunca se esquivou
ao que quer que seja, pois quer através de | (1) quer através da
informacéo que prestou ao Corpo de Policia de Seguranca Publica,
sempre se identificou como o residente da fraccao;

XXXIIIl. Se as cartas se destinavam a chamar G (G) conforme os
documentos supra citados e se, perante as demais informagdes dos
autos, nada foi requerido, a responsabilidade pela n&o
formalizacdo em escrito do contrato de arrendamento néo pode ser
assacada ao ora Recorrente mas tdo s6 ao anterior proprietéario e
ao Recorrido;

XXXIV. O Embargado, ora Recorrido, tentou contactar com o
Embargante, ora Recorrente ou com quem estava a residir na
fraccao para celebrar o contrato de arrendamento por escrito;

XXXV.Ou seja, € o préprio Recorrido quem reconhece a existéncia
de um contrato de arrendamento, e aceita-o;

XXXVI. A declaracdo de nulidade do referido contrato de
arrendamento nas circunstancias factuais dadas como provadas
constitui um claro ABUSO DE DIREITO na modalidade de
venire contra factum proprium, proibida por lei nos termos do
disposto no art. 326°do Codigo Civil;

XXXVII. E um principio fundamental do direito civil que determina que
a lei aplicavel a validade dos contratos (ou actos em geral), pelo
menos a sua forma, é a lei que se encontrava em vigor a data da
sua celebracdo, ou seja, excluidas as normas que regulam as
relagbes juridicas que perduram no tempo, a Lei define como
principio que os requisitos de validade e consequéncias formais
dos actos sejam estritamente dependentes da Lei em vigor a data
da celebracdo do acto;

XXXVIII. No caso dos contratos de arrendamento, o legislador néo
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alterou este regime mesmo na aplicacdo do novo Cédigo Civil;

XXXIX. A sentenca ora em crise parece, com o devido respeito, inverter
este principio suportando-se para tal no art®17° do Decreto-Lei n®
39/99/M;

XL. Parece resultar da decisdo ora recorrida que esta parece fazer
depender a validade dos contratos de arrendamento pretéritos, a
forma mais consolidada do que aquela que resulta das normas
anteriormente vigentes;

XLI. N&o éisso que a Lei diz;

XLII. Sabendo-se a partida que as nulidades de forma respeitantes ao
arrendamento  sdo  reconhecidamente  formalidades ad
probationem e ndo formalidades ad substantiam, essa mesma
natureza ndo foi alterada por nenhum diploma legal posterior a
1966 nem pelo art.°17° do Decreto-Lei n® 39/99/M;

XLIII. Dito de outra forma, se, como todos 0s mestres ensinam, ambas
as partes reconheceram am juizo a existéncia de um contrato,
mesmo que ele ndo tivesse sido reduzido a escrito, a arguicéo da
sua nulidade sO poderia constituir um venire contra factum
proprium;

XLIV.A Lei em vigor no tempus deste contrato permitiria sempre ao
senhorio (se este quisesse) impedir o reconhecimento de qualquer
contrato de arrendamento impugnando 0s pagamentos de rendas
efectuados pelo ora Recorrente como bem resulta das normas
transcritas na douta sentenca em crise;

XLV. Resulta claro que a Lei aplicavel a referida data impunha ao
julgador o reconhecimento da existéncia do contrato de
arrendamento;

XLVI. A forma negocial € um requisito logicamente necessario de
existéncia do negocio juridico: ndo ha negocio sem forma.
Trata-se de uma imposicao da logica e ndo duma imposicéo da lei;
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I. A lei ou a vontade das partes podem dar a certas formas (quanto
a certos negacios juridicos) relevancia particular;

I1. Para o conceito de forma ou formalidades ad probationem, a lei
exige uma certa forma - pelo menos na grande maioria dos casos,
forma escrita - como meio de provar o negdécio juridico.

.Nestes casos, a lei pode tomar uma de duas posicdes: ou
considera tal forma em absoluto insubstituivel, de tal forma que o
negocio se ndo pode provar em absoluto sendo por tal forma, e
entdo cremos que a situacdo é semelhante a da forma ad
substantiam ou considera tal prova substituivel, e entdo tem
interesse a qualificacdo da forma (ou formalidade, mais latamente)
como ad probationem;

Se as partes, pelo menos na altura, aceitaram a existéncia de um
contrato de arrendamento, ndo pode o Juiz ultrapassar a vontade
das partes conhecendo de uma nulidade que a Lei SO previu para
obviar a um critério de certeza da existéncia ou ndo de um
contrato de arrendamento por oposicao a outras situagdes de facto,
como os de comodato ou outros;

Entrou, por isso, o julgador a quo no terreno da contradi¢do entre
os fundamentos de facto a e decisdo e no excesso de prondncia,

Porque invoca de facto a existéncia de um contrato de
arrendamento e depois aplica a consequéncia nulidade quando
esta nulidade apenas foi estipulada pelo legislador para as
circunstancias em que nao existe certeza da existéncia do contrato
de arrendamento,

Em excesso de pronuncia porque, apesar de em principio a
nulidade ser de conhecimento oficioso, a nulidade em causa
depende de circunstancias, nomeadamente a imputabilidade do
vKio;

No ambito da Lei entdo vigente operava uma presuncao iuris
tantum de que a falta de titulo era imputavel ao locador e ndo ao



locatério;

LV. Ao decidir como decidiu, o0 acdérddo ora em crise, é nos termos das

LVI.

LVII.

alineas ¢) e d) do n° 1 do art.°571°do CPC, nulo;

O douto Acdrdao recorrido, ao decidir como decidiu, violou o
disposto nos art. 8°do Decreto n°43525 de 07 de Marco de 1961
do Ministério do Ultramar, Direccdo-Geral da Justica, art. 21°da
Lei n©12/95/M de 14 de Agosto bem como os art®s 1032°e 326°,
ambos do actual Cédigo Civil;

Devera assim o Venerando Tribunal de Segunda Instancia,
revogar a sentenca ora posta em crise e substitui-la por outra, na
qual seja reconhecido o vinculo contratual de arrendamento entre
0 Recorrente e o Recorrido bem assim a sua qualidade de
arrendatario da fraccdo autdnoma designada por x° andar "X", do
prédio sito em Macau, RAE, na Avenida xxX, n.°xx, descrito na
Conservatoria do Registo Predial sob 0 n.°xxxxx ao Recorrente, e,
consequentemente, decidir pela procedéncia dos embargos de
terceiro.

Nestes termos,

Concedendo-se  provimento ao presente
recurso nos termos supra explanados, fardo V.
Exas., Venerandos Juizes, inteira e sa

JUSTICA

Respondeu o embargado pugnando pela improcedéncia do

recurso.

Foram colhidos os vistos, cumpre conhecer.
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Antes de mais, é de salientar a doutrina do saudoso PROFESSOR
JOSE ALBERTO DOS REIS de que “quando as partes péem ao
tribunal determinada questdo, socorrem-se, a cada passo, de
varias razées ou fundamentos para fazer valer o seu ponto de vista;
0 gque importa € que o tribunal decida a questdo posta; nédo lhe
incumbe apreciar todos os fundamentos ou razbes em que elas se
apoiam para sustentar a sua pretensdo”’ (in CODIGO DE
PROCESSO CIVIL ANOTADO, Volume V — Artigos 658.° a 720.°
(Reimpresséao), Coimbra Editora, 1984, pag. 143).

Conforme resulta do disposto nos art°s 563°/2, 567° e 58993 do
CPC, séao as conclusdes do recurso que delimitam o seu objecto,
salvas as questbes cuja decisao esteja prejudicada pela solucéo
dada a outras e as que sejam de conhecimento oficioso.

Em face das conclus@es tecidas na peticdo do recurso, apesar de
ter qualificado os vicios da sentenca recorrida como erro de
julgamento, abuso de direito, nulidades da sentenca por falta de
fundamentacéo e por excesso de pronuncia, o recorrente esta no
fundo a colocar s6 uma questdo de direito, que consiste em saber
se, ante a matéria de facto assente, o embargante, ora recorrente,
pode ser considerado arrendatario da fraccdo autbnoma, objecto
do acto da entrega judicial, contra o qual foram deduzidos os
presentes embargos, ou seja se 0 embargante, ora recorrente, €
ou néo titular de um direito incompativel com a realizacdo da
entrega judicial da mesma fraccdo autbnoma, ordenada nos autos
da execucao sumaria.

Vejamos.
In casu, pretende com o recurso aos presentes embargos defender
0 seu direito, enquanto arrendatario, sobre um imével, dado que

por uma entrega judicialmente ordenada, foi-lhe privado o uso do
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mesmo imovel.

Nos termos do disposto no art® 292°/1 do CPC, “se qualquer acto,
judicialmente ordenado, de apreensao ou entrega de bens ofender
a posse ou qualquer direito incompativel com a realizacdo ou o
ambito da diligéncia, de que seja titular quem néo € parte na causa,
pode o lesado fazé-lo valer, deduzindo embargos de terceiro”,

Face a este preceituado, para a procedéncia dos embargos é
preciso que se verifiguem cumulativamente o0s seguintes
requisitos:

1. O embargante € um terceiro nos termos definidos no citado
art® 292°1 do CPC;

2. Realizacdo de um acto judicial de apreensao ou entrega da
determinada coisa; e

3. O embargante é titular da posse ou de um direito sobre a
coisa, incompativel com a realizagdo ou o ambito da
apreensao ou entrega.

Para o Tribunal a quo, sO se verificaram in casu 0s primeiros dois
requisitos.

E € justamente por ndo verificacdo do terceiro requisito, ou seja, 0
embargante néo é titular de um direito sobre o imével, incompativel
com a diligéncia judicial ordenada, que o Tribunal julgou
improcedentes os embargos.

A razao que levou o Tribunal a quo a julgar inverificado este
terceiro requisito foi porque o embargante ndo logrou provar que o

invocado contrato de arrendamento foi celebrado por escrito ou
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porque pelo menos ndo logrou demonstrar que, nao obstante a
falta do titulo escrito, foi por culpa do senhorio que néo foi
celebrado por escrito.

Pois, o Tribunal a quo aceita que no plano dos factos, foi
efectivamente celebrado um contrato de arrendamento sendo o
embargante o arrendatario, mas ja ndo entende assim no plano
juridico, dado que o contrato ndo pode produzir efeito porque, na
sua celebracéo, nao foi cumprida a forma legalmente prevista.

Pelo contrario, para o recorrente, ele préprio ndo teve culpa na
inobservancia da forma legal, e apesar de néao ter sido celebrado
com observancia da forma legal, o invocado contrato de
arrendamento deve ser judicialmente reconhecido pelas provas
produzidas nos presentes autos.

Entdo vamos relembrar o que ficou provado na primeira instancia.

Ficou provado o seguinte na primeira instancia:
Da Matéria de Facto Assente:

- Na execucdo apensa para entrega de coisa certa foi
realizada diligéncia para entrega efectiva ao exequente
da fraccdo autonoma designada por x° andar “X”, do
prédio sito em Macau, RAE, na Avenida XxX, n.° xx,
descrito na Conservatoéria do Registo Predial sob o n.°
xxxxx a fls. 37 do livro B46 e inscrita a favor do
Embargado sob o n.° xxxxxX, outorga designada por X°
andar “X” do xxx da Avenida xxx, N.° xx (XXX % XX F£
XXX A/E X t#x /) (alinea A) dos factos assentes).

- Adiligéncia foi realizada no dia 05 de Fevereiro de 2010,
data em que o embargante dela tomou conhecimento,
assim como da pendéncia da presente execucédo (alinea
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B) dos factos assentes).

*k%

Da Base Instrutoéria:;

Em meados do ano de 1970, o anterior proprietario da
fraccdo — E alias E (E), como senhorio, e 0 ora
Embargante, como inquilino, negociaram verbalmente o
arrendamento respeitante a fraccdo autonoma supra
referida ((resposta ao quesito da 1° da base instrutéria).

Naquela data o E alias E (E) deu de arrendamento ao
Embargante a aludida fraccédo ((resposta ao quesito da
2° da base instrutoria)

Na fraccdo autonoma reside a mae do embargante — F
(resposta ao quesito da 3° da base instrutoria).

Pelo menos, desde Maio de 1985, o Embargante tem
procedido ao pagamento mensal das rendas relativas a
referida fraccdo autonoma ((resposta ao quesito da 4°
da base instrutéria)

As guais, até 6 de Setembro de 1994, o embargante
depositou no Banco da China, Macau Branch (resposta
ao quesito da 5° da base instrutoria).

O embargante procedeu ao depdsito de rendas junto do
Banco Nacional Ultramarino em nome do Senhor E alids
E (E), o que tem vindo a fazer desde 20 de Outubro de
1994 até ao presente (resposta ao quesito da 7° da base
instrutéria).

O embargado, na qualidade de actual proprietario, da
fraccdo em questdo, apos a ter adquirido, enviou cartas
para o endereco desta fraccdo autbnoma para que
contactassem com ele para a celebracé&o do contrato de
arrendamento por escrito, e nunca obteve resposta as
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cartas que enviou (resposta ao quesito da 8° da base
instrutoéria).

- Em 14 de Abril de 2008, o embargado requereu ao
Tribunal Judicial de Base a notificacéo judicial avulsa da
G para celebrar o contrato de arrendamento por escrito,
0 que nao foi possivel por nunca ninguém ter respondido
aos chamamentos do oficial, que ai se deslocou varias
vezes (resposta ao quesito da 9° da base instrutoria).

- O embargante ndo cohabita com a sua mae F, como
alega (resposta ao quesito da 10° da base instrutoria).

- O oficial do tribunal que se deslocou a essa fracgéo para
efectuar a Notificacdo Judicial Avulsa n&o conseguiu
efectua-la porque nunca ninguém o atendeu (resposta
ao quesito da 11° da base instrutéria).

- Depois de o pai do embargado Ihe ter vendido a fraccéo
este tentou infrutiferas vezes contactar com o
embargante ou quem estava a residir nessa fraccao
para que com ele celebrasse um contrato de
arrendamento por escrito (resposta ao quesito da 12° da
base instrutoria).

- Na execucao da diligéncia embargado foram efectuados
varias chamamentos, ninguém respondeu e s6 apés o
arrombamento é que se verificou que a fraccdo em
guestdo estava ocupada por F e H (resposta ao quesito
da 14° da base instrutoria).

- O embargado sempre identificou o arrendatario por um
nome G, que ndo corresponde nem ao nome do
Embargante nem ao da sua mae (resposta ao quesito da
21° da base instrutoria).

- A notificagao judicial avulsa destinava-se a notificar a G
(resposta ao quesito da 23° da base instrutoria).
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Ora, de acordo com a interpretacao, feita pelo Tribunal a quo, da
matéria de facto provada, a relacdo factica de arrendamento
iniciou-se em 1970 e terminou na data em que se realizou a
diligéncia judicial.

Ao longo dos anos, a matéria do arrendamento urbano é
sucessivamente regulada por varios diplomas legais, que todos
exigem sempre a forma legal, em termos ligeiramente diversos,
para a sua celebracéo.

A este propdsito, o Tribunal a quo fez uma pesquisa exaustiva
desses diplomas sucessivos, nos termos seguintes:

Nos termos do artigo 8° do Decreto n° 43525, de 8 de Abril de
1961, lei entdo vigente, “1. Salvo o disposto no artigo 10° o
arrendamento sera feito_por_escrito _com a_assinatura do
senhorio e do inquilino; se qualquer destes nao puder ou néao
souber escrever, as suas assinaturas seréo feitas a rogo, com
a assisténcia e assinatura de duas testemunhas em presenca
de notario que assim o certifique e reconheca todas as
assinaturas. Continuardo a observar-se na matéria os diplomas
actualmente em vigor, na parte ndo contrariada por este
decreto. 2. Com ressalva do preceituado na segunda parte do
paragrafo 3 do mesmo artigo, o_arrendamento sera, néo
obstante a falta do_titulo escrito, reconhecido_em juizo, por
gualguer outro meio de prova, quando se demonstre que a falta
€ imputavel ao senhorio ou ao _arrendatario. 3. Quando_essa
imputabilidade seja _oposta _pelo _arrendatario, s6 __sera
admissivel a alegacdo gquando _acompanhada do recibo_de
renda, passado por guem tenha direito ao gozo do prédio ou
pelo seu representante. 4. Em Macau valerd como assinatura
no recibo o selo em caracteres chineses usado pelo senhorio
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ou pelo seu cobrador. 5. Equivale ao recibo o depdsito feito
dentro dos trés meses posteriores ao vencimento da primeira
renda, quando ndo seja impugnado ou a impugnacao
improceda. 6. S6 podem provar-se por escrito as estipulacdes
que importem derrogacdo do regime supletivo do contrato. 7.
As disposicles restritivas dos paragrafos anteriores ndo sao
aplicaveis aos arrendamentos para habitacdo, por curtos
periodos, em praias, termas ou outros lugares de vilegiatura,
nem aos de casa habitada pelo senhorio e arrendada por
periodo correspondente a auséncia temporaria deste, até ao
maximo de um ano. Mas o inquilino, quando demandado por
falta de pagamento da renda, s6 o pode comprovar pelo recibo
dessa renda passado nos termos previstos neste artigo.”
(sublinhado nosso).

O Decreto n° 43525 veio a ser revogado pelo Regime do
Arrendamento Urbano aprovado pela Lei n°® 12/95/M, de 14 de
Agosto o qual, no seu artigo 21°, prevé que “1. O contrato de
arrendamento é celebrado por_escrito. com a assinatura_do
senhorio e do inquilino. 2. O arrendamento sera, ndo obstante
a_falta de titulo _escrito. reconhecido em juizo. por_gqualguer
outro_meio _de prova, quando _se demonstre que a falta é
imputavel ao _senhorio ou ao_arrendatario. 3. Quando_essa
imputabilidade seja oposta pelo arrendatéario, s6 € admissivel a
alegacdo quando acompanhado do recibo de renda passada
por quem tenha direito ao gozo do prédio.”(sublinhado nosso).
Por sua vez, o artigo 5° da Lei n° 12/95/M, de 14 de Agosto
acima referida preceitua que “1. Os arrendamentos urbanos de
pretérito ndo reduzidos a forma legal, que preencham os
requisitos de forma da presente lei, consideram-se validamente
celebrados. 2. Os arrendamentos urbanos de pretérito que se
tenham mantido, n&o obstante a falta de forma legal, podem
ser provados por qualquer modo,_quando se demonstre que a
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falta € imputavel ao senhorio ou ao arrendatario....
(sublinhado nosso).

Finalmente, o artigo 1032° do Cadigo Civil de 1999, aprovado
pelo Decreto-Lei n° 39/99/M, de 3 de Agosto que revogou
parcialmente o Regime do Arrendamento Urbano, estipula que
“1. O contrato de arrendamento € celebrado por _escrito
particular. 2. Salvo disposicdo legal em contrario, o
arrendamento sera, ndo obstante a falta de titulo escrito,
reconhecido em juizo, por qualquer outro meio de prova,
guando se demonstre que a falta € imputavel a contraparte no
contrato. ”(sublinhado nosso).

A nivel do direito transitério, reza o artigo 17°, n°s 1 e 2, do
Decreto-Lei n° 39/99/M o seguinte: “1. Aos contratos de
locacédo celebrados antes da entrada em vigor do novo Caédigo
Civil é aplicavel o regime da locacéo nele estabelecido.com os
desvios e adaptacfes previstos nos numeros seguintes. 2. O
disposto no numero anterior ndo prejudica a validade dos
contratos, nem das suas clausulas, desde que constem de
titulo _considerado_suficiente a data _da _sua_celebracdo ou
tenham_sido convalidados por disposicdo legal posterior.”
(sublinhado nosso).

Ora, tal como bem observou o Tribunal a quo, “das disposi¢des
acima transcritas que vieram sucessivamente disciplinar a forma
dos contratos de arrendamento verifica-se que a lei sempre exigiu
0S mesmos sejam celebrados por escrito. A Unica excepgao diz
respeito aos casos em que o0 ndo cumprimento € imputavel a parte
contra a qual o contrato de arrendamento € invocado”.

Nenhuma das partes questionou que inexiste in casu o titulo
escrito.
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Para o recorrente, foi por acto deliberado do anterior proprietario
que ele proprio ficou impedido de proceder a qualquer
formalizacdo do contrato de arrendamento, e posteriormente foi
por culpa do actual proprietario que se frustraram as tentativas de
contacto com vista a formalizacdo do contrato, pois quer nas
correspondéncias para a fraccdo enviadas quer na notificacdo
judicial avulsa, tanto o arrendatario da frac¢cdo, ora embargante,
como a residente, mae do embargante, foram sempre mal
identificados.

Assim, o recorrente entende que ficou demonstrado nos autos que
foi sempre por culpa do senhorio, o anterior e o actual, que nao foi
feito por escrito o contrato de arrendamento.

Na Optica do Tribunal a quo, ante a matéria de facto provada, a
inobservancia da forma escrita € pelo contrario imputavel ao
arrendatario.

Para sustentar a sua posi¢ao, o Tribunal a quo diz:

Em momento algum o embargante imputa ao
anterior proprietario ou ao embargado a responsabilidade do
nao cumprimento da forma legal.

Alids, dos factos assentes resulta que, a haver
responsabilidade na nao formalizacdo do contrato de
arrendamento, a mesma so6 pode ser do embargante. Com
efeito, esta assente que, depois da aquisicdo do imovel, o
embargado tentou varias vezes contactar o arrendatario para
formalizar o contrato enviando cartas ao locado e
procedendo a notificacdo judicial avulsa do arrendatario no
locado. Contudo, ndo conseguiu qualquer resposta por
ninguém ter reclamado as cartas nem alguém atendeu o
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oficial que se tinha deslocado ao locado para proceder a
notificacao judicial avulsa.

Nem se diga que essa falha se deveu a culpa do
embargado visto que identificou arrendatario por G, nome
gue nao corresponde nem ao nome do embargante nem ao
da sua mée que reside no locado. E que, para o efeito em
questdo, a erronea identificacdo do arrendatario, além de ter
que ser culposa, deve destinar-se a impedir a formalizac&o
do contrato. Ora, nada dos factos assentes permitem chegar
a essa concluséo.

E certo que o destinatario das cartas e da
notificagao judicial era G, nome que, como se disse, nao
corresponde nem ao nome do embargante nem ao da sua
mae. Se isso exime qualquer responsabilidade do
embargante pela frustragdo das tentativas de notificacédo
feita pelo embargante por meio dei cartas enviadas ao
locado, 0 mesmo ja ndo acontece necessariamente com o
nao atendimento das chamadas feitas pelo oficial de justica
que tentou proceder a notificacdo judicial avulsa. E que,
segundo a certidao de fls 24 dos autos principais, o oficial de
justica deslocou-se varias vezes ao locado para proceder a
notificacdo judicial avulsa mas ninguém o atendeu. Ora, a
mae do embargante que reside no locado e, apesar de ter 90
anos de idade, tinha uma empregada contratada pelo
embargante (que prestou declaracbes como testemunha em
ambas as audiéncia de discussao e julgamento — cfr. actas
de fls 146 a 146v e 402 a 403) para lhe prestar auxilio na
fraccdo autbnoma a qual também se encontrava no locado
no dia em que se tentou proceder a entrega do imovel (cfr.
auto de diligéncia de fls 10 a 10v dos autos de execucao).
N&o se vislumbra qualquer razdo plausivel para a sua mée e
a empregada nao terem atendido as chamadas do oficial de
justica. Perante esses factos, ndo € injustificado pensar que
o embargante sabia da intencdo do embargado e tentou
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evitar a formalizacao do contrato.

Apesar da observacéo feita no paragrafo anterior,
ndo ha necessidade de se esmiucar mais sobre a questéao
visto que 0 que interessa neste momento apurar é se a nao
formalizacdo do contrato é imputavel ao anterior proprietario
ou ao embargado visto que € o embargante quem tem
interesse em invocar o contrato de arrendamento em sua
defesa.

Ora, uma vez que da analise acima feita ndo se
consegue assacar qualquer responsabilidade sobre o
anterior proprietario ou sobre o0 embargado pelo
incumprimento da forma, o contrato de arrendamento em
questdo continua a ndo poder produzir efeitos por forca da
aludida nulidade.

Na verdade, ficou provado nos autos que o embargado, actual
proprietario da fraccdo autdbnoma, tentou por varias vezes
contactar com o arrendatario ou o residente no locado a fim de
celebrar um contrato escrito para titular o arrendamento.

E certo que o embargante teve culpa nas falhas na identificacdo do
destinatario das correspondéncias dirigidas pelo correio a fracgao
em causa.

Mas a frustracdo da tentativa da notificacdo judicial avulsa,
requerida pelo embargante, do ocupante do locado a fim de
celebrar por escrito o contrato de arrendamento ja € da inteira
responsabilidade do arrendatario, pois ficou provado que:

- Na fraccdo autonoma reside a mé do embargante — F (resposta ao
quesito da 3 °da base instrutoria).
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- Em 14 de Abril de 2008, o embargado requereu ao Tribunal
Judicial de Base a notificacdo judicial avulsa da G para celebrar o
contrato de arrendamento por escrito, o que ndo foi possivel por
nunca ninguém ter respondido aos chamamentos do oficial, que af
se deslocou varias vezes (resposta ao quesito da 9°da base instrutoria).

- O oficial do tribunal que se deslocou a essa fracgado para efectuar a
Notificacdo Judicial Avulsa ndo conseguiu efectua-la porque nunca
ninguém o atendeu (resposta ao quesito da 11°da base instrutéria).

Portanto, € de subscrever as sensatas consideracdes tecidas na
sentenca recorrida, e dar aqui por reproduzidas para julgarmos que
nao foi demonstrado nos autos que € imputavel ao embargado a
culpa na ndo celebracéo do contrato escrito de arrendamento.

Subsidiariamente, o recorrente entende que a forma escrita exigida
na lei para a formalizacdo do contrato de arrendamento € a mera
formalidade ad probationem e ndo ad substantiam.

Portanto, na Optica do recorrente, se as partes reconheceram a
existéncia de um contrato, mesmo que este nao tivesse sido
celebrado com observancia da forma legal, o Tribunal deve
reconhecer a existéncia do contrato, dado que a lei exige a forma
escrita como mero meio de provar o negécio e ndo como requisito
da validade do contrato.

Entdo vamos averiguar qual € a mens legislatoris da exigéncia
legal da forma escrita do contrato de arrendamento, exigida pelas
sucessivas disciplinas normativas ao longo do tempo.

Tal como vimos no segmento da fundamentacdo da sentenca
recorrida transcrito supra, desde 1970, ano em que se iniciou a
relacdo factica de arrendamento entre o pai do embargado e o
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embargante, ora recorrente, até a presente data, as sucessivas leis
sempre exigem que, como regra geral, o contrato de arrendamento
urbano seja celebrado por escrito particular — cf. o art® 8° do
Decreto 43 525, o art® 21° do Regime do Arrendamento Urbano,
aprovado pela Lei n® 12/95/M e o art® 1032° do Codigo Civil
vigente.

Para o recorrente, a exigéncia da forma legal é mera formalidade
ad probationem.

Na matéria das consequéncias da inobservancia da forma, a
doutrina faz a distincdo entre formalidades ad substantiam e
formalidades ad probationem: as primeiras sao insubstituiveis por
outro género de prova, gerando a sua falta a nulidade do negdcio,
enquanto a falta das segundas pode ser suprida por outros meios
de prova mais dificeis de conseguir (confissdo e, no nosso antigo
direito, o juramento) — Mota Pinto, in Teoria Geral do Direito Civil,
32 Edicao Actualizada, pag. 435.

Entdo, urge saber qual € a natureza, ad substantiam ou ad
probationem que os normativos constantes do art® 8° do Decreto
43 525, do art® 21° do Regime do Arrendamento Urbano, aprovado
pela Lei n° 12/95/M e do art® 1032° do Cddigo Civil vigente
atribuem a forma legal neles exigida.

Para o efeito, € de perguntar a que critério que podemos recorrer
para distinguir quando € que a lei exige a forma legal como uma
formalidade ad substantiam e quando é que estamos perante uma
mera formalidade ad probationem?

A este propdsito, o Prof. Mota Pinto, na obra citada, deu-nos a pista.
O Mestre defende que “ha que tomar em conta o art® 364° do

actual Codigo (que corresponde ao art® 357° do nosso CC),
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integrado nas disposicdes sobre direito probatério material
constante do mesmo. Ai se reafirma no n° 1 o principio geral,
segundo o qual os documentos auténticos, autenticados ou
particulares sao formalidades «ad substantiam». No n°® 2,
estatui-se que o documento pode ser substituido por confissdo
expressa, se resultar claramente da lei que foi exigido apenas para
prova da declaracao. Donde se infere que quaisquer documentos
(auténticos ou particulares) serao formalidades «ad probationem»,
NoS casos excepcionais em que resultar claramente da lei que a
finalidade tida em vista ao ser formulada certa exigéncia de forma
foi apenas a de obter prova segura acerca do acto e nao qualquer
das outras finalidades possiveis do formalismo negocial (obrigar as
partes a reflexdo sobre as consequéncias do acto, assegurar a
reconhecibilidade do acto por terceiros ou o0 seu «controle» no
interesse da comunidade, etc.). Admite-se nestes casos, como
meio de suprimento da falta do documento, a confissao
expressa.” — ibidem, pag. 436 e 437.

Assim, in casu, interesse saber se resulta claramente da lei que a
forma legal do contrato de arrendamento urbano é exigida apenas
para prova da declaracéo.

Parece que sim, pois as sucessivas disciplinas permitem o
reconhecimento em juizo por qualquer outro meio de prova, desde
gue a parte gque invoca a validade do contrato demonstre que a
falta do titulo escrito € imputavel a outra parte.

Assim, in casu, para convencer o Tribunal de que existe o contrato
de arrendamento, é preciso que o embargante, ora recorrente,

demonstre que a falta do titulo escrito é imputavel ao senhorio.

N&o tendo-o feito conforme demonstramos supra, ndo podemos
sendo aplicar ao caso sub judice a regra geral segunda a qual a
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consequéncia da inobservancia da forma legal é a nulidade do
negocio, quando outra ndo seja a san¢cao especialmente prevista
na lei— o art® 212° do CC de 1999 e o art® 220° do CC de 1966.

Sendo nulo que é, o contrato factico nunca confere ao ora
embargante a qualidade de arrendatario, enquanto titular de um
direito incompativel com a entrega judicial ordenada nos autos de
execucdo sumaria, a que correm por apenso 0S presentes
embargos, nos termos prescritos no art® 292°/1 do CPC, a luz do
qual “se qualquer acto, judicialmente ordenado, de apreensao ou
entrega de bens ofender a posse ou qualquer direito incompativel
com a realizacdo ou o ambito da diligéncia, de que seja titular
guem nao € parte na causa, pode o lesado fazé-lo valer, deduzindo
embargos de terceiro”.

Pelo exposto, bem andou o Tribunal a quo e nada a censurar a
sentenca recorrida.

Resta decidir.
11

Nos termos e fundamentos acima expostos, acordam em julgar
improcedente o recurso, mantendo na integra a sentenca
recorrida.

Custas pelo recorrente.

Notifique.

RAEM, 21ABR2016

Lai Kin Hong
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Joao A.G. Gil de Oliveira

Ho Wai Neng
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