ale

UNIVERSIDADE EDUARDO MONDLANE
Faculdade de Direito

Trabalho de Fim do Curso

Titulo:

Problemas e solucdes em torno dos direitos reais de habitacdo periddica em Mocambigue

Estudante

Leonardo Francisco Ngariamao

Tutora

Professora Doutora Olga Samarina

Maputo, Janeiro de 2024




Problemas e solugdes em torno dos direitos reais de habita¢éo periddica em Mogambique

Monografia apresentada em cumprimento
dos requisitos para a obtencdo do grau de
Licenciatura em Direito na Faculdade de
Direito Da Universidade Eduardo Mondlane,

sob orientagdo da Doutora Olga Samarina.

MAPUTO

2024




DECLARACAO DE AUTENTICIDADE

Declaro por minha honra que esta monografia é da minha autoria e que nunca foi apresentada em
nenhuma outra Instituicdo para a obtencdo de qualquer grau académico. A mesma é fruto da
minha investigacdo e da orientacdo dada pela minha tutora. O seu contetdo é original e todas as
fontes consultadas foram devidamente mencionadas no desenrolar do trabalho, mediante notas de

rodapé e bibliografia final.

Maputo, Janeiro de 2024

(Leonardo Francisco Ngariamao)




DEDICATORIA

Dedico esta monografia,

A todos os que de uma ou de outra forma participaram na minha formagc&o académica.
Em especial, aos meus pais Pedro Ngariamao e Gloria Catutula.

A minha esposa Maira Ngariamao

As minhas filhas Amie e Adel

As minhas irmas, Rosa, Constancia, Ana Clara, Maria de Lurdes;

Aos meus sobrinhos Sérgio, Shelton, Inan, Camila, Rossil, Jesus, Ekhaany e Zuriel.

Aos meus cunhados Fernando, Rosario e Junior;

A todos meus Professores da Faculdade de Direito, 0 meu sublime respeito, vénia e voto de
elevada consideracéo e apreco pelo compromisso e paciéncia de me ensinarem a Ciéncia do
Direito na sua verdadeira esséncia;

Aos meus colegas de Faculdade, pelo espirito de colaboracao e interacdo académica;

A Direccdo da Faculdade de Direito da UEM que, sempre esteve ao despor para nos servir;
Pela Universidade Eduardo Mondlane instituicdo que teve a oportunidade de me formar em

Direito, vai 0 meu elevado reconhecimento e gratidao.



AGRADECIMENTOS

O meu mais sublime voto de gratiddo e apreco
A Deus, pelo dom da vida, pelo amor e misericdrdia que tem por mim;

Ao0s meus Pais por estarem sempre ao meu lado e por me apoiarem em tudo meu percurso de

vida;

Ao meu Bispo Frank Otchere meu Apascentador e Pai no Ministério de Cristo, polas ora¢oes,

pelo ensino da palavra de Deus e pelas béncaos;
Aos meus Mestres Mateus Mosse e Luis Fazenda, obrigado pelos ensinamentos e tutela;

A todos nobres e distintos Docentes, Assistentes e Monitores da Faculdade de Direito pela sua
dedicacdo e mestria na transmissdo do conhecimento juridico;

A minha irmd Kathy Russell pelos ensinamentos e fraternidade;
Ao meu amigo Gerhard Erasmus pela fraternidade e boa amizade;
A0s meus amigos e colegas

Pires, Delfim, Goncalves, Janato, Jacob, Dércio, Coutinho, Manuel, e tantos outros que nao

caberia espago para mencionar seus nomes,

A Prezada Doutora Olga Samarina (minha tutora), pelo alto gesto de fraternidade em aceitar
orientar este trabalho académico com a sua larga e apreciada experiéncia nesta area, pela
disponibilidade e boa vontade desde a orientacdo do projecto até a presente monografia, 0 meu

elevado voto de gratiddo e consideracéo e ela e a sua familia.



LISTA DE ABREVIATURAS

Art.° — Artigo

CRM — Constitui¢do da Republica de Mogambique
C. Civ — Cadigo Civil

Et al — E outros

Ex — Exemplo

LT — Lei do Turismo

RHP —Regulamento de habitacdo periddica
DRHP — Direito real de habitacao periddica
N° — Numero

Op, Cit— Obra Citada

Vede — Veja

Pag. — Pagina

Vol. — Volume

Ss — Seguintes

Ibidem — No mesmo local



INDICE

DECLARAC}AO DE AUTENTICIDADE ... s |
DEDICATORIA. ...ttt Il
AGRADECIMENTOS ...ttt e e bbb e e nan e be e i
LISTA DE ABREVIATURAS ..ottt ettt v
LN EI0] 5161070 TR 1
1.1. DELIMITACAO DO TEMA .....oooioieeeeeeeeteetete et ses et enas s, 4
2N 1053 W 1= 107X X @ 2RO 5
1.3. PROBLEMATIZAGAO ........ooieieeeeeseeeee et sesenessen st st senssna s, 6
1.4, OBJIECTIVOS. ...ttt ettt sn e e e st e b nae e neennnes 7
1.4.1. ODJECLIVO GEIAL......ccuiiiiieii ettt re et e e re e st e e te et e sreesaeenee e 7
1.4.2. ODJeCtiVOS ESPECITICOS ... .cciiiiieiicie sttt sre e e 7
1.5 . METODOLOGIA ...ttt ettt sttt et et sbe et e e bt e et e e naeeebeenneas 8
1.5. 1. Método de RecOIna de DAUOS ..........coeieiiiiiieesiee e 8
1.5.2. TIPO 08 PESGUISA ....cuveuviseeiteitieie sttt b bbbttt e bbb b nbe i 8
1.6. ESTRUTURA DO TRABALHO ..ottt 8
CAPTTULO ettt 8
A PROTECCAO DO TITULAR DE DIREITO DE HABITACAO TURISTICA............. 8
1. Evolucao historica dos direitos de habitagdo periddica em Mogambique .........cccceeevviveiennene. 10
2. Conceito de Direito de Habitagao PeriodiCa ..........ccccveviieieiiieie e 12
3. Regime Juridico do direito de habitaGio PeriodiCa ..........ccoceveveriieiiiicieieiee e 15
CAPTTULO T ot 18
A RELACAO JURIDICA DO DIREITO DE HABITACAO PERIODICA ........cccoo......... 18
1. Nogé&o da relago juridica de habitaGio PeriodiCa...........ccovvevieririiiiiiirieeeee e 18



1.1. Elementos da relacao juridica de habitagdo periodiCa .........cccevevvereeieiieese e 20
2. 1. Problemas e solugdes em torno dos direitos de habitacdo periodica...........cccccevveervevierneenne. 20
CAPTTULO Tttt 20

MEIOS PROBATORIOS NAS RELACOES JURIDICAS DE HABITACAOE

PERIODICA ...ttt 22
1. Conceito, 0DJeCtO € FUNGEAD U8 PrOVA. ......c.oiviiveieiiiiiiiieeiieee e 22
2. ONUS T8 PIOVAS.......eveeeeieceeee e tesee ettt s st st s st s et en st en e s sanens 22

3. Modalidades de prova e sua aplicacdo nas relagBes juridicas de habitacdo periddica

estabelecidos no Regulamento de Habitagdo Periodica ............ccccvevieiiiieive i 24
3.1. A Prova por inSPenCGa0 JUAICIAL .......c.cccveiiiieiicic et 24
3.1.2. Nocdo, finalidade € forga probatOria............ccvevveiieiicie i 24
3.1.3. Inspenccdo judicial como meio de prova na relacao juridica de habitacdo periddica ........ 24
3.1.4. A Prova dOCUMENTAL........coiiiiiiiiesee et 25
3L L5, CONCEITO ...ttt bbb bbbt bt bbbt bt st et et bbbt nre s 25
3.1.6. Modalidades doS dOCUMENTOS ESCIITON .........coviitiiuiriiriieiieie ettt 26
3.2.7. Documentos autenticos e sua forga probatoria ............ccoereiiereiei e 26
3.2.2. Aplicabilidade da prova documental nas relagGes juridicas de habitacdo periddica.......... 27
4. CONCLUSAOQ ... 28
5. RECOMENDAGOES. ... ..ttt ettt sae e nbeesbeeenee s 30
6. REFERENCIAS BIBLIOGRAFICAS........coeiieveiereeeeesesese e sesesssesisss s sesassessensssenns 31

T APEN DI CES . .. .o, 34



INTRODUCAO

A presente monografia tem como tema de pesquisa “problemas e solugoes em torno dos direitos
reais de habitacdo periddica em mogambique”. Os tracos que guiardo a discussdo do tema
limitar-se-80 na analise da evolucdo histérica do direito de habitagdo periddica desde o periodo
colonial e apos a independéncia, mais concretamente no que concerne a protec¢do do titular do
direito da habitacéo turistica no ordenamento juridico mogambicano, seguidamente far-se-a uma
discusséo dos aspectos juridicos que tém a ver com a relagdo juridica de habitacdo periddica a
tomar em consideracdo na gestdo dos empreendimentos imobiliérios e turisticos e, de seguida
sera feita uma andlise dos meios de prova aplicaveis nas relacdes juridicas de habitacdo periddica
na gestdo dos empreendimentos turisticos e imobiliarios. Os tracos marcantes da evolucao
histdrica do direito de habitacdo periddica no contexto nacional, cingir-se-ao ao periodo antes da

Independéncia e pos-independéncia.

Assim, para melhor delimitacdo do &mbito da nossa pesquisa, iremos antes de mais, discutir em
torno da concepcdo da relacdo juridica de habitacdo periddica, seu conceito, elementos,
especificidades e vicissitudes. Salientar que, afigura-se igualmente pertinente apresentarmos as
fragilidades que, ao longo do nosso trabalho identificamos como problema ou desafios que, o
Regulamento de habitacdo periddica versa na regulamentacao dos direitos de habitacdo periodica
em Mocambique facto que acaba deixando maio omisso a questdo referente ao regime juridico
do Direito de habitacdo periodica em Mocambique. E evidente que os Direitos reais de habitacio
periodica se enquadram na categoria dos direitos reais especiais, menores e de gozo, inerente ao
uso de uma propriedade imével sujeita ao regime de direito real de habitacdo periddica®. Neste
sentido, ha relacdo juridica de habitacdo periddica quando uma pessoa singular ou colectiva
adquire um direito real ou obrigacional que permite ao seu titular usar por um ou mais periodos
de tempo em cada ano, determinados ou indeterminados, para fins habitacionais, unidades de
alojamento integradas em empreendimentos turisticos ou imobiliarios, mediante pagamento de

um preco.’

! Ascens#o, José de Oliveira, Direito civil, reais, 5 edicao, revista e ampliada, Coimbra Editora, Coimbra, 1993,
Pég. 699, 514,515.

% Vede artigo 10 e 15 do Regulamento do direito de habitag&o periédica, aprovado pelo Decreto-Lei n°39/2007 De
24 De Agosto.



Portanto, dos conceitos acima referidos desprende-se que, o que caracteriza a relacéo juridica de
habitacdo periddica sdo os seguintes elementos a saber: disposicdo de um direito real menor
inerente a um edificio ou fraccdo referente a coisa alheia, de modo a que, terceiros possam usar
por um periodo determinado mediante uma retribuicdo. Referir que, o direito se transfere pela
emissdo de uma certiddo predial e de escritura publica, devidamente lavrada e reconhecida pela

Conservatoria de Registo Predial.

Ora, para efeitos do presente trabalho, entende-se por problema “a enunciagdo de um imbréglio
que permite a antecipacdo de uma ideia sobre sua solucdo. A sistematizacdo da ideia gera o
raciocinio que, faz o desenvolvimento de suas questdes inerentes a solucdo real de um problema
e a determinacdo da situacdo embaracosa inicial”. Esta é uma situacdo unificada e contém

relaces constitutivas e distintivas”.

Solucdes, segundo o dicionario formal da lingua Portuguesa significa a resolucdo de uma

dificuldade, de um problema, ou mesmo resposta a uma questao.*

Ora, no que tange ao conceito de Direito real de habitagdo periddica, Ascensdo, José de Oliveira
define como um direito real menor inerente a um edificio ou fraccao referente a coisa alheia para
que, terceiros possam usar por um periodo determinado, igualmente conhecido por Direito de

habitacao peri6dica®.

Portanto, é tida como relacdo juridica de habitacdo periddica, aquela que se estabelece atraves da
disposicdo de uma unidade de alojamento ou apartamento pertencentes a um proprietario que
pode ser pessoa singular ou colectiva ou, sob gestdo de uma sociedade para o uso de multiplos
titulares por um determinado periodo de tempo em cada ano mediante uma retribuicdo onerosa®,
sendo que, os direitos reais de habitagdo periodica em Mogambique sdo constituidos através de

escritura publica que é instruida mediante apresentagdo da copia do certificado exarado pelo

* Cyril Orvin Houle (The Inquiring Mind, 1959, P4g. 56

* Vede Dicionario formal da Lingua Portuguesa Pag. 456

> Ascensdo, José de Oliveira, Direito civil, reais, 5% edicdo, revista e ampliada, Coimbra Editora, Coimbra, 1993,
Pag. 513-515

® Manuel Henriques Mesquita, Direito Real de Habitacio Periédica, Pag. 90


https://pt.wikipedia.org/wiki/Ideia
https://pt.wikipedia.org/wiki/Racioc%C3%ADnio

0rgdo competente pela area do turismo, o documento complementar e de comprovativo de
prestacdo de caucdo, devendo o Notario mencionar que, o contetdo daqueles documentos faz
parte integrante da escritura’.

O Direito real de habitagdo periddica, segundo o Regulamento do direito de habitacdo periddica,
define como direito real ou obrigacional que, permite ao seu titular usar por um ou mais periodos
de tempo em cada ano, determinado ou indeterminado, para fins habitacionais, unidades de
alojamento integradas em empreendimento turistico ou imobiliario mediante pagamento de um

preco.’

O direito de habitacdo periddica é tido como um direito real de afeicdo muito particular que,
participa de elementos doutros direitos reais de gozo nomeadamente o usufruto e em particular a
propriedade horizontal. A sua funcdo ainda intimamente ligada a novos habitos de vida
referentes ao turismo, que se traduz na utilizacdo de locais de residéncia durante periodos muito

reduzidos de tempo.’

Com efeito, dada as inimeras fragilidades e lacunas existentes na regulamentacdo desta matéria,
surge a nossa preocupacdo central na pesquisa, em analisar e procurar entender quais sao as
garantias patrimoniais que os titulares de direito de habitacao turistica e de habitacdo fraccionada
tém ao seu dispor para demonstrar a existéncia do direito de propriedade para posteriormente
fazer valer os seus direitos quando violados pelas empresas gestoras dos empreendimentos
turisticos e imobiliarios ou diante de terceiros. Esta preocupacdo € legitima, visto que, o
Regulamento do direito de habitacdo periodica, Decreto n° 39/2007 de 24 de Agosto, ndo
acautela estes pressupostos, deixando deste modo lacunas que, tem causado varios conflitos na

regulamentacdo desta matéria.

No que diz respeito, a protec¢do do titular de habitacdo turistica e de habitagdo faccionada no

que concerne a evolucdo histérica deste mesmo direito, far-se-4& uma andlise referente a

"Vede artigo 10 e 15 do Regulamento do direito de habitac&o periédica, aprovado pelo Decreto-Lei n°39/2007 de 24
de Agosto.
® Regulamento do direito de habitacdo periédica, aprovado pelo Decreto-Lei n°39/2007 de 24 de Agosto.

® Fernandes, Luis A. Carvalho, ligdes de Direitos Reais, 6 edicéo actualizada e revista, Sociedade editora Quid jiris,
2009 pag. 447, Lisboa.



proteccdo do titular de habitacdo turistica e de habitacdo faccionada a luz do direito

mocambicano no periodo antes da independéncia e no periodo apés a independéncia.

De seguida, tratar-se-4 dos aspectos referentes a relacdo juridica de habitacdo periodica. Com
efeito, discutir-se-a as varias posicdes doutrinarias referentes ao conceito da relacdo juridica de
habitacdo periddica. E por Gltimo, vai se analisar os elementos que comp&em a relacdo juridica
de habitacédo periddica.

Quanto aos empreendimentos turisticos e imobiliarios, referir que, trazer-se-a4 discussdo
doutrinaria do conceito de empreendimentos turisticos e imobiliarios, bem como a identificacéo

das suas caracteristicas. Versar-se-a, igualmente sobre as conveniéncias e suas inconveniéncias.

Posteriormente, analisar-se-a 0s meios de provas aplicaveis na relacdo juridica de habitacdo
periddica havida na habitacdo periddica. Mas, antes, vai se trazer 0s conceitos de prova e 6nus de

prova.

A presente Monografia comporta 3 (trés) capitulos, nomeadamente, o que aborda sobre a
proteccdo dos titulares de direito de habitacdo turistica e de habitacdo fraccionada, o que versa
sobre a relacdo juridica de habitagdo periddica e a gestdo dos empreendimentos turisticos e
imobiliarios, por Gltimo, o que versa sobre meios probatdrios nas relagdes juridicas de habitacao

periddica.

As conclusdes, as recomendacfes, anexo bem como as referéncias bibliograficas da presente

pesquisa, serdo tratadas no fim, como nao poderia deixar de ser.
TEMA DO TRABALHO

A presente monografia tem como tema “Problemas e solu¢bes em torno dos direitos reais de

habitacdo periédica em Mocambique ”

1.1. DELIMITACAO DO TEMA

A presente monografia pretende abordar sobre “Problemas e solugcdes em torno dos direitos
reais de habitagdo periodica em Mogcambique”, do que resulta que, havera maior incidéncia na
analise “do regime juridico do Direito de habitacdo periodica e das garantias patrimoniais que
os titulares de direito de habitagdo turistica, e de habitacdo fraccionada tem ao seu dispor para

demonstrar a existéncia de direito de propriedade ”. Trata-se de um tema actual e pertinente,



num contexto em que, vem crescendo em Mocambique o nimero de habitacbes turisticas e
fraccionadas que se encontram sob a tutela de empresas gestoras de empreendimentos turisticos e
imobiliarios em regime de habitacdo periddica em que, algumas unidades de alojamento ou
apartamentos ndo estdo sujeitas ao regime de habitacdo periddica. No entanto, algum
empreendimento turistico tem emergido conflitos entre os proprietarios das habitacdes turisticas
e as empresas gestoras dos empreendimentos turisticos por conta de estes tenderem a considerar

que todas habitacdes turisticas e fraccionadas estio sujeitas ao regime de habitacéo periédica.’®

A preocupacéo central da pesquisa e analisar o regime juridico do Direito real de habitagao
periddica sem descorar de abordar sobre os meios de prova que o proprietario de direito de
habitacdo turistica e fraccionada tem ao seu dispor para demonstrar a inexisténcia da relacao
juridica de habitacdo periodica para posteriormente fazer valer os seus direitos quando violados
pelas empresas gestoras de empreendimentos turisticos e imobiliario ou por terceiros. Esta
preocupacdo € legitima se considerarmos que, existirem muitas habitaces turisticas e
fraccionadas que se encontram sob a gestdo de empresas turistica e imobiliarios em que algumas
unidades de alojamento ou apartamentos ndo estdo sujeitas ao regime de habitacdo periddica. No
entanto, algumas empresas gestoras consideram que toda habitacdo turistica e fraccionadas esta
sujeita ao regime de habitacdo periddica.

1.2. JUSTIFICACAO

As razbes da escolha deste tema incidem sobre a necessidade de analisar o regime juridico e 0s
meios de prova que estdo ao dispor do proprietario de habitacdo turistica e fraccionada, na
relacdo juridica de habitacdo periddica na gestdo de empreendimentos turisticos e imobiliarios.
Uma vez que, a Lei do Turismo, aprovada pela Lei n.° 4/2004, de 17 de Janeiro, o Regulamento
do direito de habitacdo periodica, aprovado pelo Decreto n° 39/2007 de 24 de Agosto, como o
regime juridico geral que regula o Direito de habitacéo periodica, (a Constitui¢cdo da Republica
de Mogambique, o Codigo Civil e demais legislacdo), ndo cuidaram de salvaguardar as
garantias patrimoniais que os titulares de direito de habitacdo turistica, e de habitacdo

fraccionada tem ao seu dispor para demonstrar a existéncia de direito de propriedade para

19 Ascensdo, José de Oliveira, Direito civil, reais, 5% edicdo, revista e ampliada, Coimbra Editora, Coimbra, 1993,
Pag. 699, 516,520



posteriormente fazer valer os seus direitos quando violados pelas empresas gestoras dos

empreendimentos turisticos e imobiliarios na relagéo juridica de habitacdo periddica.

1.3. PROBLEMATIZACAO

1.3. Problematizacéo

O termo direito real de habitacdo periddica, serd usado neste trabalho para designar uma
realidade mais ampla. Referir que, trata-se de um instituto novo no ordenamento juridico
mocambicano, visto que em Mocambique o conceito de direito de habitacdo periddica foi
introduzido pela primeira vez no n° 2 do artigo 1307 do Decreto-Lei n°® 47344, de 25 de
Novembro de 1966, que aprova o Codigo Civil Mogambicano, Actualizado pelo Decreto-Lei n°
3/2006, de 23 de Agosto.

No entanto, 0 Regulamento de habitacdo periédica de Mogambique ndo salvaguarda de forma
expressa os direitos dos proprietarios de habitacdo turistica, e de habitacdo fraccionada que se
encontram na gestdo das empresas que administram 0s empreendimentos turisticos e
imobiliarios;

O Regulamento da Habitagdo periddica ndo define com clareza o regime juridico do direito de
habitacdo periddica, ndo apresente conceitos esséncias referentes ao proprietario de direito de
habitacdo turistica, conceito do titular de direito de habitacdo periddica, ndo indica os direitos e
deveres do titular de habitagdo turistica, ndo indica com claridade os direitos e deveres do titular
de habitacdo turistica, ndo apresenta com clareza o regime juridico do direito de habitacdo
turistica, ndo estabelece a diferenca entre habitacdo turistica e habitacdo periddica, ndo indica os
direitos e deveres das empresa gestora dos empreendimentos turisticos, ndo tipificar a habitacao
turistica para efeitos de sujeicdo ao regime de habitacdo periddica, dentre outras questdes que
serdo desenvolvidas no presente trabalho.

Para tanto, urge questionar o seguinte: Qual € o regime juridico do Direito de habitacéo
periodica? quais sdo as garantias patrimoniais que os titulares de direito de habitacéo turistica
e de habitacdo fraccionada tem ao seu dispor para impedir que as empresas gestoras dos
empreendimentos turisticos e imobiliarios ndo coloquem suas habitagdes sujeitas ao regime de
habitacdo periodica. A outra questdo associada & primeira é: qual é o meio de prova que o

proprietario de uma unidade de alojamento integrada em um empreendimento turistico pode

6



fazer uso para demonstrar que a sua unidade de alojamento ndo esta sujeita ao regime de

habitacao periddica?

1.4. OBJECTIVOS
1.4.1. Objectivo Geral

Constitui objectivo geral da presente pesquisa identificar o regime juridico da habitacéo
periddica e 0os meios de prova que estdo ao dispor dos proprietarios de direito de habitacéo
turistica, e de habitacdo fraccionada que se encontram na gestdo das empresas de

empreendimentos turisticos e imobiliarios.

1.4.2. Objectivos Especificos

Para atingir o objectivo geral da presente pesquisa, vamos tracar 0s seguintes objectivos
especificos: (1) identificar o regime juridico do direito de habitacdo periddica; (2) Discutir a
proteccdo do titular de habitacéo turistica, e de habitacdo fraccionada a luz do Direito interno; (3)
Identificar os elementos da relacdo juridica de habitacdo periddica; (4) aferir sobre as
caracteristicas dos empreendimentos turisticos e imobiliarios; (5) identificar os meios de prova
que estdo ao dispor do titular de habitacdo turistica, e de habitacdo fraccionada, na relacdo

Juridica de habitacdo periddica dos empreendimentos turisticos e imobiliarios.



1.5. METODOLOGIA

1.5. 1. Método de Recolha de Dados

1) Método de levantamento bibliogréfico que consiste na seleccdo de manuais, legislacao,
jurisprudéncia e outros documentos sem tratamento sistematico relacionado com o tema da

pesquisa.

1.5.2. Tipo de Pesquisa
1) Pesquisa exploratoria: consistindo no aprofundamento dos aspectos juridicos sobre a
habitacdo periodica e meios de prova que estdo ao dispor do titular de habitacdo turistica, e de
habitacdo fraccionada que se encontram na gestdo das empresas gestoras de empreendimentos
turisticos e imobiliarios.
2) Pesquisa descritiva: através da explicacdo dos institutos juridicos que estdo a volta do

problema principal.

1.6. Estrutura do trabalho

A pesquisa serd composta por trés capitulos, a saber: Da proteccdo do titular de direito de
habitacdo periddica (I); Da Relacdo Juridica do direito de habitacdo periddica (I1); Da proteccdo
do titular do direito de propriedade turistica face ao direito de habitacdo periddica (111) Dos

meios probatorios nas relagdes juridicas de habitacdo periddica;

CAPITULO |
A PROTECCAO DO TITULAR DE DIREITO DE HABITACAO TURISTICA

1. Evolucao histdrica dos direitos de habitagdo periddica

Tao controvertido quanto a sua natureza juridica do direito de habitacdo periddica é o seu local
de surgimento. Porém, é admitido que tenha surgido simultaneamente na Franca e nos Estados
Unidos. A grande maioria dos autores admitem que direito de habitacdo periodica surgiu na

década de 60, nos Estados Unidos, como forma societaria e, paralelamente, na Franga sob forma



de condominio. Atualmente, o fendmeno ocorre de maneira inversa. Nos Estados Unidos
evoluiu-se para a caracterizacdo do direito de habitacdo periodica sob a forma condominial e na
Franca, a partir de 1971, a forma é a societaria. é sabido que em 1967, a palavra Multiproprieté
foi registada na Franca pela Societédes Grands Travaux de Marselha como forma de designar um
condominio em propriedade espaco temporal. Por outro lado, alguns autores admitem que o
direito de habitacao periddica tem origens antigas, mais precisamente em Roma quando, segundo
Bonfante, “0 turno é um dos sistemas com que no direito Romano se fazia ndo poucas vezes
regulamentar o gozo entre os conddminos”. Também o mesmo autor invoca uma sentenca de
apelacdo em Génova, de 9 de Janciro de 1914, quando diz que “Um condominio de dguas com
desfrute por turnos ndo pode impedir o acesso e o aproveitamento dos outros condéminos”.
Admitimos que, de forma moderna e com suas caracteristicas actuais, a direito de habitacéo
periddica apareceu simultaneamente nos Estados Unidos e na Franca.™

O contrato de direito de habitacdo periddica € fruto da nova tendéncia da sociedade, que busca a
satisfacdo de outros interesses, 0s contratos de servigos e ndo os contratos de bens. Fruto de uma
visdo p6s-moderna da sociedade, a satisfacdo de outros interesses ou desejos indiretos passa a ter
relevancia, em certos casos decisiva, para a celebracdo de contratos. A satisfacdo ndo se da mais

meramente com o exclusivo cumprimento das obrigacées contratuais'?.

Surge um elemento de satisfacdo subjetiva que passa a ter demasiada relevancia. Uma das
consequéncias desta nova realidade é que o mercado esta se desenvolvendo ou se dirigindo mais
para 0s contratos de servicos do que para contratos de bens. O relevante, neste mundo pds-
moderno, é ter sensagdes Unicas, mesmo que efémeras, em vez de investir em bens que tragam
uma seguranca econémico-juridica. Contratos de execucdo e conclusdo quase instantanea ou

contratos que assegurem propriedades perdem espaco nestes tempos pés-modernos™.

1 \VIEGAS DE LIMA, Frederico Henrique. A, multi propriedade imobiliaria, In: Revista trimestral de direito civil,
Volume 32, Outubro a Dezembro 2007, Rio de Janeiro, p. 76.

2 |bidem., p. 77

B Ibidem., p. 78



A motivacao por varias experiéncias faz com que o contratante, ou o proprietario de habitacéo
turistica e o utente de habitacdo turistica, sinta um desejo mais elevado por esta ou aquela
experiéncia, tornando aquele momento Unico e especial no decorrer de sua realizacdo e objeto de
agucada ansiedade no periodo antecedente.**O contrato de direito de habitagdo periddica foi feito
para atingir o publico avido por uma oportunidade de celebrar contratos turisticos, mas com um
custo-beneficio mais atraente, permitindo a sua hospedagem em locais de reconhecido potencial

turistico, como praias e regides de serra.

Por meio deste contrato, o adquirente busca a disponibilidade de um imdvel e de servi¢os anexos
para o periodo de lazer ou de férias. Esta aquisicdo normalmente € vista como vantajosa por ter o
consumidor & sua disponibilidade um imoével com atrativo turistico, sem a necessidade de
assumir os 6nus de manutencdo tipicos de casas de serra ou de praia. Administracdo desses
imoveis normalmente € feita por ou repassada a empresas de gestdo em hotelaria, com
experiéncia no ramo, facto que traz muitos beneficios para a relacdo juridica. Como
consequéncia, os servicos ofertados pelo imdvel passam a ser de melhor qualidade, tornando
mais facil a sua manutencdo pelos padrdes de hotelaria, dificilmente obtidos se esta mesma
administracao fosse realizada, por exemplo, pelo condémino, sem maiores preocupacdes para 0s
consumidores, que ndo terdo o0s aborrecimentos comuns deste modo de administracdo
coletiva.®A falta de uma legislacdo prépria trouxe grandes incertezas para os adquirentes,
publico mais vulneravel nesta relacdo. Cada pais evoluiu o conceito de habitacdo periddica e sua
forma de aplicacdo de forma diferente, como serd visto adiante conforme afirma Viegas de

Lima®®.

1.2. Evolucdao histérica do direito de habitacdo periddica em Mocambique
Na ordem juridica mogambicana, a evolucéo histérica do direito de habitacdo periodica divide-se

em duas fases: antes da proclamacao da independéncia e ap0s a proclamacao da independéncia.

YSOARES, ARDYLLIS ALVES. O, Contrato de time-sharing e o direito do consumidor, in: Revista de Direito
do Consumidor, volume 77, Sdo Paulo: Editora Revista dos Tribunais, 2011, p. 154.

bidem., p. 157.

Ibidem., p. 158
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Relativamente a primeira fase, importa salientar que Mocgambique, enquanto uma colonia de
Portugal, regia-se pela legislacdo portuguesa. Assim, 0s preceitos que tinham a ver com o direito

de habitacéo periddica constavam do Codigo Civil Portugués de 1966.

O direito de habitacdo peridédica em Portugal foi primeiramente regulado pelo Decreto-Lei n.°
355/1981, de 31 de Dezembro e foi introduzido, pelo Decreto-Lei n.° 355/1981, de 31 de
Dezembro depois substituido pelo Decreto-lei 130/89, de 18/4. O seu regime juridico foi objecto
de sucessivas alteracdes ao longo dos tempos, sendo actualmente regulamentado pelo Decreto-
Lei n.° 275/1993, de 5 de Agosto, com as alteracdes introduzidas pelo Decreto-Lei n.° 180/1999,
de 22 de Maio, pelo Decreto-Lei n.° 22/2002, de 31 de Janeiro, e pelo Decreto-Lei n.° 76-
A/2006, de 29 de Margo, e por sua Vvés, este foi alterado pela Directiva 2008/122/CE do
Parlamento Europeu e do Conselho de 14 de Janeiro 2009, que regula a proteccdo do consumidor
relativamente a determinados aspectos dos contratos de utilizacdo periodica de bens, de

aquisicao de produtos de férias de longa duracdo, de revenda e de troca.

Da apreciacdo feita do n° 2 do artigo 1307 do Decreto-Lei n° 47344, de 25 de Novembro de
1966, que aprova o Cddigo Civil Mocambicano, actualizado pelo Decreto-Lei n° 3/2006, entende
que o artigo 1307 estabelece o regime do direito de habitacdo periddica, sendo que, a sua
regulamentacdo em Mocambique comecgou a se verificar com a aprovacdo do Decreto-Lei n°

39/2007 De 24 De Agosto, Regulamento do direito de habitacdo periodica.

O Cddigo Civil Portugués de 1966, por sua vez, de forma exemplificativa protegia o titular de
direito de propriedade, mas ndo no que concerne a relacdo juridica estabelecida na habitacdo
turistica e fraccionados termos dos seguintes preceitos: artigo 1302.° (objecto do direito de
propriedade), artigo 1307.° (propriedade resoltvel e temporaria), artigo 1310 (indemnizacg&o),
artigo 1311 (Accdo de reivindicacdo) e artigo 1315.° (defesa de outros direitos reais).

Apo6s a independéncia, Mogambique introduziu uma série de legislacdo, nomeadamente a
Constituicdo da Republica Popular de Mogambique de 1975 e manteve as leis anteriores que nao
contrariavam a propria Constituicdo,’’ tais como Cédigo Civil de 1966. Sendo assim, estes

7 Vide a Constitui¢cdo da Republica Popular de mogambique, de 1975.
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diplomas, com excepcéo da Constituicdo de 1975, nos termos dos preceitos acima indicados,
foram os primeiros diplomas legais que incorporaram preceitos atinentes ao direito de habitacéo

periddica, no periodo em aluséo.

O legislador constituinte de 1990, ndo preveu a protecdo do titular de habitacdo turistica e
faccionada, no que concerne as garantias patrimoniais que os titulares de direito de habitacdo
turistica e de habitagdo fracionada tem para impedir que 0s gestores dos empreendimentos
turisticos ndo cologuem suas habitacdes sujeitas ao regime de habitacdo periodica e 0 meio de
prova que o proprietario de uma unidade de alojamento integrada em um empreendimento
turistico pode fazer uso para demonstrar que a sua unidade de alojamento ndo esta sujeita ao
regime de direito real de habitacdo periddica.

A CRM de 2004, estabelece o principio geral, que tem a ver com o direito de propriedade, no seu
artigo 91. No entanto, a Constituicdo da Republica de Mogambique de 1990 apenas cinge-se a
propriedade e de forma alguma apresenta uma disposicdo que regula o direito de habitacdo,

sendo que, esta limita se ao direito de propriedade nos termos do artigo 41 da CRM de 1990.

Por ultimo, salientar que evolucdo do direito de habitacdo periddica, apés a independéncia, se
tornou mais notavel com a introducdo da Lei do Turismo, aprovado pela Lei n° 4/2004 de 17 de
Junho e posteriormente com a aprovacdo do Regulamento do direito de habitacdo periddica,
Estes diplomas legais, para além de reforcar os preceitos que tem a ver com direito de
propriedade e direito de habitacdo, previstos na CRM de 2004, e Codigo Civil, e outros
diplomas, definem, entre outros aspectos, cada direito que assiste ao direito de habitacdo, direito

de habitacédo periddica, e as instituicdes de promocao e tutela dos direitos de habitacéo.

2. Conceito de direito de habitagdo periddica

a) Conceito material

A doutrina ndo é unanime no que concerne ao conceito de direito de habitagdo periodica. Para
tanto, titular de habitacdo turistica ou fraccionada pode ser uma pessoa singular ou colectiva,

responsavel pela gestdo de uma sociedade de gestoras de empreendimentos turisticos e

180 legislador constituinte de 1975 néo tratou de cuidar dos aspectos que tinha a ver com a protecao do direito de
habitaco.
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imobiliarios™®. Nesta linha de pensamento, pode se constatar que, é titular de habitacdo turistica
ou fraccionada as pessoas singulares ou colectivas que adquirem unidade de alojamento
explorada em regime de habitacdo periddica, de natureza real ou obrigacional, que celebra um
contrato de compra e venda do direito de usar a unidade de alojamento por um ou mais periodos

de tempo em cada ano, determinados ou indeterminados, para fins habitacionais;

Manuel Henriques Mesquita, citado por Ascensdo, José de Oliveira, explica que, o titular de
habitacdo turistica ou fraccionada ndo é apena uma pessoa colectiva do tipo sociedade comercial,
mas as pessoas singulares também séo titulares de habitac&o turistica e fraccionada que adquirem
uma unidade de alojamento que pode ou nio ser explorado em regime de habitacéo periddica®.
Nesta ordem de ideias, infere-se que, a existéncia do contrato de compra e venda do direito de
usar uma unidade de alojamento por um ou mais periodos de tempo em cada ano, determinados
ou indeterminados, para fins habitacionais, ndo € um pressuposto estatico aplicavel a todas
habitacGes turisticas ou fraccionadas e nem sempre que estamos diante de uma habitacdo
turistica ou fraccionada ainda que se encontre sob a gestdo de uma empresas de gestoras de
empreendimentos turisticos e imobilidrios pode se dar o caso algumas das unidades de

alojamento ndo estejam sujeitas ao regime da habitacdo periddica.

Luis Carvalho Fernandes define o direito real de habitacdo periédica como o direito de usar por
um ou mais periodos certos, em cada ano e para fins habitacionais unidade de alojamento
integrada num empreendimento turistico mediante o0 pagamento de uma prestacao ao proprietario
do empreendimento ou a quem o administre’’. Neste diapasdo, d4-nos o entendimento de
existéncia de um ou mais direitos de usar uma habitacdo ou unidade de alojamento integrada em
um empreendimento turistico por um periodo ou varios periodos de tempo certos a cada ano

mediante o pagamento de uma prestacdo pecuniaria ao proprietario ou quem o administre.

Para finalizar, ainda no que tangem ao conceito material do direito real de habitacdo periddica,

realcar que, a doutrina ndo tem sido unanime neste conceito, entretanto, o Professor Doutor Luis

YManuel Henriques Mesquita, Direito Real de Habitacao Peri6dica, Pag. 90

2 op. cit., p. 90.

2 Fernandes, Luis A. Carvalho, Licdes de Direitos Reais, 62 edicéo, revista e corrigida, Sociedade editora limitada,
Lisboa. Pag. 479
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Carvalho Fernandes define o direito real de habitacdo periddica como o direito de usar por um ou
mais periodos certos, em cada ano e para fins habitacionais unidade de alojamento integrada num
empreendimento turistico mediante 0 pagamento de uma prestacdo ao proprietario do
empreendimento ou a quem o administre. Deixando bem claro através desta defini¢do todos os

elementos e intervenientes da relacdo juridica de habitacdo periodica.

E adquirem unidade de alojamento explorada em regime de habitacdo periodica € todo aquele
que celebra um ou varios contratos de compra e venda do direito de usar a unidade de alojamento
por um ou mais periodos de tempo em cada ano, determinados ou indeterminados, para fins

habitacionais.
b) Conceito formal

O glossério da Lei n° 04/2004 de 17 de Junho, (Lei do Turismo), o Regulamento de habitacdo
periodica, aprovado pelo Decreto-Lei n°39/2007 De 24 De Agosto que regulam o direito de
habitacdo periddica quer a Lei quer o Regulamento ndo apresentem a definicdo clara do
proprietario de habitacdo turistica ou fraccionada apesar de esta definir o proprietario do Direito
de habitacdo turistica como promitente vendedor, ou pessoa singular ou colectiva que haja na
qualidade de proprietério de unidade de alojamento explorado em regime de habitacdo periddica,
gue comporte natureza real ou obrigacional, que é parte do contrato promessa de compra e venda
do direito de usar a unidade de alojamento por um ou mais periodos de tempo em cada ano

determinados ou indeterminados, para fins habitacionais.

Relativamente ao conceito fornal de titular de habitacéo turistica, O glossario da Lei n® 04/2004
de 17 de Junho, (Lei do Turismo), o Regulamento de habitacdo periddica, aprovado pelo
Decreto-Lei n° 39/2007 De 24 De Agosto, ndo determina de forma precisa quem é o proprietario
de habitagdo turistica apesar deste, definir esta figura de proprietrio como promitente vendedor
que, de acordo com a definicdo apresentada pelo Regulamento de habitacdo periddica, o
promitente vendedor pode ser pessoa singular ou colectiva que age na qualidade de proprietario
de unidade de alojamento explorada em regime de habitacdo periodica de natureza real ou
obrigacional, que é parte do contrato promessa de compra e venda do direito de usar a unidade de
alojamento por um ou mais periodos de tempo em cada ano determinados ou indeterminados,

para fins habitacionais.
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Efectivamente, no presente trabalho, adotar-se-&4 o conceito formal de proprietério de habitacdo
turistica conforme a terminologia da doutrina e ndo o promitente vendedor. Na medida em que, o

conceito de proprietario adequa-se com realidade juridica Mogambicana.

3. Regime Juridico do direito de habitacdo periddica

a) Regime Geral

No ambito geral, o direito de habitacdo periddica rege-se, nomeadamente, pelo Cadigo Civil de

Mocambique de 1996, CRM de 2004, entre outros diplomas legais®.

A Constituicdo da Republica de Mocambique de 2004 é tida como o regime geral da proteccéo
do direito ha habitacdo, na medida em que, no artigo 91.° prevé o principio geral da proteccao

juridica da habitacdo em Mocambique, conforme referiu-se anteriormente.

O Cddigo Civil, por sua vez, de forma exemplificativa consagra algumas normas que tem a ver
com a proteccdo da propriedade no geral nos termos dos seguintes preceitos: artigo 1302.°
(objecto do direito de propriedade), artigo 1307.° (propriedade resollvel e temporaria), artigo
1310 (indemnizagéo), artigo 1311 (Accéo de reivindicagdo) e artigo 1315.° (defesa de outros
direitos reais). E as disposicdes que foram mencionadas, quando abordamos sobre a evolucéo
histdrica do direito de habitacdo periddica em Mocambique, bem como depois da independéncia

de Mogambique.

Regulamento de habitacdo periddica, aprovado pelo Decreto-Lei n° 39/2007 de 24 de Agosto,
ndo protege deforma clara o proprietario de habitacdo turistica ou fraccionada apesar de esta
definir esta figura de proprietario como promitente vendedor que, de acordo com a definicéo
apresentada pelo Regulamento, este promitente vendedor pode ser pessoa singular ou colectiva
que haja na qualidade de proprietario de unidade de alojamento explorado em regime de

habitacdo periodica de natureza real ou obrigacional, que é parte de contrato promessa de compra

%2 para além dos Diplomas indicados no texto, o Regime Geral da habitacdo periédica, consta igualmente Lei n°
04/2004 de 17 de Junho, (Lei do Turismo), o Regulamento de habitacdo periddica, aprovado pelo Decreto-Lei
n°39/2007 De 24 De Agosto.
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e venda do direito de usar a unidade de alojamento por um ou mais periodos de tempo em cada

ano, determinados ou indeterminados, para fins habitacionais.

b) Regime especifico

Especificamente, o direito de habitacdo periddica rege-se pela Lei n° 4/2004 de 17 de Junho (Lei

do Turismo) e pelo Regulamento de habitagdo periddica®.

No primeiro capitulo do Regulamento de habitacdo periddica, trata dos principios gerais,
nomeadamente, as defini¢des, objecto e ambito de aplicacdo da mesma lei. Para tanto, o artigo
2.% estipula que, o presente regulamento tem por objecto estabelecer o regime juridico aplicavel a
constituicdo, exercicio, transmissdo e extin¢do dos direitos de habitacdo periddica assim como
definir as normas e os procedimentos para o licenciamento de empreendimentos turisticos e
imobiliarios em regime de habitacdo periddica.

O n° 2 do artigo 3.° do mesmo Regulamento de habitacdo periddica estabelece que, em termos
subjectivos, a presente lei aplica-se aos proprietarios de empreendimentos turisticos ou
imobiliarios, aos promotores ou a qualquer pessoa singular ou colectiva que intervenha na
transmissdo ou comercializacdo de direitos de habitacdo periddica ou de turismo residencial, bem
como aos titulares dos referidos direitos. A mesma lei, aplica-se igualmente a todas as unidades
de alojamento ou imdveis que, se integrem em empreendimentos turisticos ou imobiliarios
explorados em regime de habitacdo periddica em qualquer das modalidades previstas no presente

regulamento, assim como a todas as unidades de alojamento em regime de turismo residencial.

No capitulo dois do mesmo Decreto, o legislador ordinario faz a mencéo e apresenta alguns
direitos que assistem o adquirente e o promitente adquirente de direitos reias de habitagédo
periddica em qualquer das suas modalidades s&o irrenunciaveis, sendo nula toda a convencéo
que, de alguma forma, os exclua ou limite. E igualmente nula a convencdo que, de alguma
forma, exclua ou limite as responsabilidades conferidas ao proprietario ou ao promitente

vendedor do direito de habitacdo periddica.

0 Regulamento de habitacao periédica Decreto-Lei n°39/2007 de 24 de Agosto.
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Desta forma, nos termos do artigo 6.° da Lei n°® 4/2004 de 17 de Junho (Lei do Turismo), extrai-
se que, o titular de direito de habitacdo periddica tem direito de irrenunciabilidade do seu direito
de habitacdo periddica tanto como, sdo nulas todas as convengdes que, de alguma forma, 0s
exclua ou limite os direitos reais de habitacdo periddica. Nulidade de qualquer convengdo que, de
alguma forma, exclua ou limite as responsabilidades conferidas ao proprietario ou ao promitente
vendedor.

No seu capitulo trés, a lei em alusdo prevé disposi¢des que tem a ver com o turismo residencial e
licenciamento, respectivamente. E por ultimo, salientar que os Capitulos quinto e sexto, do
mesmo regulamento incidem sobre fiscalizagdes, infracdes e suas sancdes e disposicdes finais e

transitorias na tutela dos direitos de habitacao turistica®*.

%0 Regulamento de habitagéo periédica Decreto-Lei n° 39/2007 de 24 de Agosto.
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Posteriormente, foi editado o Decreto-Lei n° 368/83 que definia a multipropriedade como direito
real de habilitacdo periddica, tratando sobre as caracteristicas fundamentais para a execucao
desse regime juridico®. Em 1993, entrou em vigor o Decreto-Lei n° 275/93, que foi modificado
pelos Decretos-Leis nimeros 180/1999 e 37/2011, para que ficasse compativel com as Diretivas
94/47ICE e 2008/122/CE, respetivamente. De acordo com o Decreto-Lei n°® 275 de 1993, o
direito real de habitacdo periddica € um dispositivo juridico para o estimulo ao mercado de
alojamento para férias em curto tempo. O proprietario do imovel ndo pode conceber outros
direitos reais sobre o apartamento (art. 2°). Conforme estabelece o art. 4°, o detentor do referido
direito real pode ser uma pessoa singular ou colectiva. Esse direito de habitacdo temporal é
formado por um negocio juridico que pode ser modificado por escritura publica ou por
documento particular autenticado, havendo acordo dos titulares de direitos reais de habitacdo
perioddica conforme estabelece o artigo art.7° do Decreto-Lei n° 275 de 1993.

A autonomia da vontade deixa aos interessados a possibilidade de convencionar a duracdo da
multipropriedade, na falta dessa definicdo o referido direito é de carater perpétuo, mas nao lhe
pode ser fixado duracio menor que um ano nos termos do artigo 3° do decreto supracitado. E
importante comentar que, o direito real de habitacdo periodica é diferente de condominio
edificio, ja que no primeiro o dono é apenas titular do direito real sobre a coisa alheia, ndo
possuindo copropriedade do estabelecimento, enquanto no segundo o conddmino é detentor da

fracdo autdbnoma e coproprietario de outras fracdes 2°.

CAPITULO 1I
A RELACAO JURIDICA DE HABITACAO PERIODICA
1. Nocdo da relagdo juridica de habitagao
Antes, convém trazer o conceito da relacdo juridica. Com efeito, Carlos Alberto da Mota Pinto?’,

explica que, a relacdo juridica é toda relacdo da vida social relevante para o Direito, isto é,

*OLIVEIRA Jinior e Christofari, 2000, p4g.22

*BARBOSA, A. M. C. N. M., Direito real de habitacéo periddica e defesa do consumidor. Dissertagdo de Mestrado,
Universidade de Coimbra, Coimbra, 2002, pag. 3.

2 PINTO, Carlos Alberto Da Mota, etall, Teoria Geral Do Direito Civil, 4% Edicdo, Coimbra Editora, Limitada,
2005, pag.177. e para efeitos do presente trabalho, vai se adoptar o conceito restrito ou técnico. Oque significa que,
neste trabalho a relacdo juridica é a relacdo da vida social disciplinada pelo Direito mediante a retribuicdo a uma
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produtiva de efeitos juridicos e, portanto, disciplinada pelo Direito (sentido amplo). Em sentido
restrito ou técnico, 0 mesmo autor explica que € a relagdo da vida social disciplinada pelo Direito
mediante uma retribuicdo a uma pessoa de um direito subjectivo e a imposi¢éo a outra pessoa de

um dever juridico ou de uma sujeigao.

Ora, no que diz respeito ao conceito da relacdo juridica de habitagdo periddica, Ascensdo, José
de Oliveira diz que, havera a relacdo juridica de habitacdo peridédica quando um direito real
menor inerente a um edificio ou fraccao referente a coisa alheia seja colocada a disposicdo de

terceiros para que, possam usar por um perfodo determinado®.

Enquanto, Manuel Henriques Mesquita define a relacdo juridica de habitacdo peridédica como
aquela que se estabelece através da disposicdo de uma unidade de alojamento ou apartamento
pertencentes a um proprietario que pode ser pessoa singular ou colectiva, ou sob gestdo de uma
sociedade para 0 uso de maltiplos titulares por um determinado periodo de tempo em cada ano

mediante uma retribuicdo onerosa®.

Mais ainda, no que concerne ao conceito de relacdo juridica de habitacdo periddica, Carvalho
Luis A Fernandes, diz que o Direito de habitacdo periédica tem por objecto uma unidade
habitacional auténoma integrada num dos empreendimentos tais como hotel apartamento,
aldeamentos turisticos e apartamentos turistico®.Ora, segundo Carvalho, ha relacdo juridica de
habitacdo periddica quando um utente adquire o direito de usar por em um ou mais periodos
certos, em cada ano e para fins habitacionais unidade de alojamento integrada num
empreendimento turistico mediante 0 pagamento de uma prestacdo ao proprietario do

empreendimento ou a quem o administre®’,

pessoa de um direito subjectivo e a imposicdo a outra pessoa de um dever juridico ou de uma sujeicédo. E trata se
dum conceito que se adequa com ordenamento juridico mogambicano.

2 Manuel Henriques Mesquita, Direito Real de Habitac&o Periédica, Pag. 90.

*® Fernandes, Luis A. Carvalho, Licdes de Direitos Reais, 62 edicdo, revista e corrigida, Sociedade editora limitada,
Lishoa. Pag. 481.

*! Fernandes, Luis A. Carvalho, Licdes de Direitos Reais, 62 edicdo, revista e corrigida, Sociedade editora limitada,
Lisboa. Pag. 479.
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Enquanto, o Regulamento do direito de habitacdo periodica, aprovado pelo Decreto-Lei
n°39/2007 De 24 De Agosto, regulamento de habitacdo periodica, estabelece que, ha relacdo
juridica de habitacdo periddica quando uma pessoa singular ou colectiva adquire um direito real
ou obrigacional que permite ao seu titular usar por um ou mais periodos de tempo em cada ano,
determinados ou indeterminados, para fins habitacionais, unidades de alojamento integradas em

empreendimentos turisticos ou imobiliarios, mediante pagamento de um preco.*

Portanto, dos conceitos acima referidos conclui-se que, o que caracteriza a relagdo juridica de
habitacdo periddica que, se estabelece através da disposicdo de um direito real menor inerente a
um edificio ou fracgdo referente a coisa alheia de modo a que terceiros possam usar por um
periodo determinado mediante uma retribuicdo. O que quer dizer que, na relacdo juridica de
habitacdo resulta por um lado na disposic¢do de um direito real a terceira pessoa para usar por um
determinado periodo e, por outro lado, o titular do direito real ou terceiras pessoas administra o
empreendimento e por fim, o adquirente deste mesmo direito de habitacdo periddica deve
periodicamente pagar pelo seu direito real.

1.1. Elementos da relacdo juridica de habitagdo periddica

A relacdo juridica de habitacdo periodica compreende trés elementos, a saber: o elemento

subjectivo, o objectivo e o teleoldgico™®.

O elemento objectivo da relacdo juridica de habitacdo periddica, incorpora produtos e 0s
servigos. Produto é qualquer bem maovel ou imovel, material ou imaterial. E, é tido como servico
a actividade que tem acontecido na relacdo juridica de habitacdo em especial a habitacéo turistica
mediante remuneracao, inclusive as de natureza bancéria, financeira, de crédito e seguranca,

salvo as decorrentes das relacées de caracter laboral®*.

%2 \Vede artigo 10 e 15 do Regulamento do direito de habitac&o periédica, aprovado pelo Decreto-Lei n°39/2007 de
24 de Agosto.

*0liveira, James Eduardo, Op. Cit. P4g.6.

% Confira o Glossério da Lei n° 22/ 2009 de 28 de Setembro (Lei de defesa do Consumidor) e Decreto n° 27/2016 de
18 de Julho, Decreto que aprova o Regulamento da Lei de Defesa do Consumidor.
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Quanto ao elemento teleoldgico da relacéo juridica de habitacdo periddica, salientar que, tem a
ver com a finalidade com que o titular (promitente comprador) adquire o direito de usar um
imével e alguns servicos acessorios, isto é, como destinatario final®>. O que significa, que, com a
aquisicdo do direito de habitacdo periddica, o titular deste direito apenas tem o direto de uso do
imovel e em momento algum, este pode arrogar a si a titularidade do mesmo, e, por conseguinte,

a relacdo ndo sera havida como uma relacdo juridica de habitacao periddica.

O mesmo elemento traduz-se na exigéncia de que, a habitacdo em regime de habitacdo periddica
ao ser utilizado pelo consumidor, passa a satisfazer as necessidades do adquirente. Dai que, deve

estar totalmente disponivel para o periodo pelo qual tera sido convencionado®.

2. Problemas e solucdes em torno do direito de habitagdo em Mocambique

Relativamente aos problemas em torno aos direitos de habitacdo perioddica

Conveém-nos apresentar alguns que julgamos serem pertinentes, comecando por referir que, o
regulamento de habitacdo periddica de Mocambique ndo salvaguarda de forma expressa 0s
direitos do proprietario de habitagdo turistica, sendo que, quer a lei do turismo®’, quer o
regulamento de habitacdo periédica®, em momento algum fazem mencéo do proprietario da
habitacdo turistica de forma expressa e clara, mais ainda, o glossario do regulamento de
habitacdo periddica apresenta uma figura de promitente vendedor mas pela descricdo, da para
perceber que, o legislador quis apresentar o conceito de proprietario, mas infelizmente serviu-se
de um termo pouco claro principalmente para os direitos reais. Um outro imbroglio que podemos
identificar, tem ha ver com 0s meios de prova que o proprietario de um direito de habitacdo
turistica e fraccionada use ao seu dispor para fazer valer o seu direito de propriedade nas
situagdes de conflito ou duvida do seu direito de propriedade, quer perante os abusos da empresa
gestora do empreendimento turistico onde a habitacdo se encontra implantado ou mesmo diante

de esbulho de terceiras pessoas.

% QOliveira, James Eduardo, Op. Cit. P4g.6.

% QOliveira, James Eduardo, Op. Cit. Pag.4.

*’Lei do Turismo, aprovado pela Lei n° 4/2004 de 17 de Junho.

**Regulamento do direito de habitacio periédica, aprovado pelo Decreto-Lei n°39/2007 De 24 De Agosto.
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Por fim, temos como inconvenientes identificados neste trabalho o que tem a ver com as duvidas
e incertezas que a regulamentacdo do direito de habitacdo periédica em Mocambique apresenta.
Facto que limita o desenvolvimento da habitagdo periddica em Mogambique, visto que, durante
o0s 13 (treze) anos de vigéncia do regulamento de habitacdo periédica em Mocambique, nota-se

uma estagnacao na regulamentacédo do direito de habitacdo periddica.

No que diz respeito as solugdes em torno dos problemas em torno dos direitos de habitacao
periddica

Perante os problemas identificamos na regulamentacdo do direito de habitacdo periddica em
Mocambique, podemos identificar algumas solugbes que acreditamos poderem trazer uma
dindmica diferente a curto, medio e longo prazo, dentre elas passamos a identificar: que se
proceda com revisdo dos aspectos imprecisos e pouco claros quer na Lei do turismo quer no
Regulamento de habitacdo periddica mais concretamente nos pontos referentes ao conceito do
proprietéario de direito de habitacdo turistica, conceito do titular de direito de habitacdo periddica,
indicar os direitos e deveres do proprietario de habitacdo turistica, indicar os direitos e deveres
do titular de habitacdo periddica, indicar os direitos e deveres das empresa gestora do
empreendimento turistico, tipificar a habitacdo turistica para efeitos de sujei¢cdo ou ndo ao regime
de habitac&o periddica e para efeitos tributarios, identificar os diferentes meios de oponibilidade
dos direitos de habitacdo turistica, identificar os diferentes meios de prova que estdo a favor do
proprietario de uma habitacdo turistica, visto que, quer a Lei do Turismo, tanto como o

Regulamento de Habitac&o periddica sdo omisso no concernente aos pontos acima mencionados.

CAPITULO 11l
MEIOS PROBATORIOS NAS RELACOES JURIDICAS DE HABITACAO PERIODICA

1. Conceito, objecto e funcgéo de prova
Segundo Jo&o Castro de Mendes™, a prova é a demonstracéo da verdade dos factos alegados em

juizo. O mesmo autor acrescenta que, esta demonstracdo dos factos tem caracter subjectivo, uma

* MENDES, Jodo Castro De Direito Processual Civil, Vol. Il (Revisto e Actualizado), Lisboa- 1987, P4g. 660.
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vez que se trata de convencer, e mais precisamente convencer o tribunal®. E no presente
trabalho, concorda-se parcialmente com esta posicdo, pois a prova também tem caracter

objectivo, quando se trata de prova material.

Augusto Ngongo Bernabé*entende que prova é um conjunto de actividades que as partes e o
tribunal realizam para demonstrarem a existéncia dos factos constitutivos, modificativos ou

extintivos de direitos que buscardo a convicgdo de Juiz.

Ainda no que concerne ao conceito de prova, Fernando Pereira Rodrigues*, entende que a prova

consiste em estabelecer ou demonstrar a verdade de um facto.

Relativamente ao objecto de prova, referir que constitui objecto de prova, os factos ou alegacdes.

Mas, nada obsta que objecto de prova seja a matéria de direito®.

E, por dltimo, salientar que a funcdo resulta do Cddigo Civil. Efectivamente, nos termos do

artigo 341.°, dispde-se que as provas tém por funcdo a demonstracao da realidade dos factos.

2. Onus de provas
Onus de prova consiste na necessidade de adoptar uma conduta em proveito préprio, ou seja, na

necessidade de realizar certo comportamento para beneficiar de uma situacdo favoravel .

Do ponto de vista legal, 6nus de prova se encontram previsto nos artigos 342.° e 343.° do Cédigo
Civil. Com efeito, nos termos do n° 1 do artigo 342.° do mesmo Cédigo, resulta que aquele que
invocar um direito cabe fazer prova dos factos constitutivos do direito alegado. E a prova dos

factos, impeditivos, modificativos ou extintivos do direito invocado compete aquele contra quem

“* Mendes Jodo Castro De, Op. Cit. P4g. 660.

“! BERNABE, Augusto Ngongo, Direito Probatdrio, (Tese de mestrado), Coimbra-Maio de 2014 Op. Cit. Pag. 11

“2 RODRIGUES, Fernando Pereira, Prova no Direito Civil, 1 Edicdo Coimbra Editora, Marco 2011, pag. 9

* O problema de prova ndo se coloca apenas em relacéo a factos, também se coloca em relagdo a matéria de direito.
N&o quanto ao direito comum, pois se presume que é de conhecimento geral. Coloca desta forma, quanto ao direito
consuetudinario, local, ou estrangeiro, que nem o cidaddo comum nem o versado no direito tem obrigacdo de
conhecer. Razdo pela qual, nos termos do n° 1 do artigo 348 do CC. Resulta que, aquele que invocar direito
consuetudinario, local ou estrangeiro compete fazer a prova da sua existéncia e contetdo, o tribunal o tribunal deve
procurar, oficiosamente, obter o respectivo conhecimento.

“ LEITAO, Luis Manuel Teles De Menezes, Direito das Obrigacdes, vol. (da Constituicdo das Obrigagdes), 112
Edicdo, Almeida-2014, pag. 12.
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a invocacdo é feita®. E por Gltimo, nos termos do n® 3 do mesmo artigo, depreende-se que, em

caso de duvida, os factos devem ser considerados como constitutivos do direito.

O regulamento de habitacdo periddica, ndo tendo previstos nada sobre 6nus de provas, aplicar-
se-a as disposicOes acima referidas. Efectivamente do exposto nos nimeros 2.° e 3.° do artigo
acima referido, afere-se que, cabe ao proprietéario de direito de habitacdo periddica fazer a prova
dos factos constitutivos do seu direito de habitacdo turistica, caso as empresas gestoras dos
empreendimentos turisticos ou terceiros tenha violado o0 mesmo. E cabe ao proprietario do direito
de habitacdo turistica, provar os factos impeditivos, modificativos ou extintivos do direito

invocado.

3. Modalidades de prova e sua aplicacdo nas relacdes juridicas de habitacao periddica

3.1. Aplicacdo da prova testemunhal na relacéo juridica de habitacéo periddica

A prova por testemunha, é aplicavel nos conflitos emergentes da relacdo juridica de habitacdo
periédica como uma prova mediata na medida em que, nesta relacdo juridica, o proprietario
possui um conjunto de documentos que lhe servem de prova material e imediata suscetiveis de
apresentar e fazer fé em qualquer pleito que assim o exigirem entretanto que seja violacdo do
direito de propriedade por parte da empresa gestora do empreendimento turistico e imobiliario
quer seja uma violacdo por parte de terceiros, a prova testemunhal afigura-se uma prova

imediata.

3.1.1 Prova por inspeccao judicial

3.1.2. Nocao, finalidade e forca probatoria da inspeccéo judicial

A prova por inspecc¢do judicial € um meio probatorio directo por exceléncia que consiste em 0

tribunal entrar em contacto directo e imediato com o proprio facto a provar.

Quanto a finalidade do meio de prova em analise realcar que o artigo 390.° do C.C. estipula que
prova por inspeccdo tem por fim a percepcao directa de factos pelo tribunal. O n° 1 do artigo

612° do Codigo de Processo Civil, por sua vez, dispde que, o tribunal sempre que o julgue

** Vide n° 1 do artigo 342.° do Cédigo Civil.
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conveniente, pode por sua iniciativa ou a requerimento das partes, inspeccionar coisas ou
pessoas, a fim de se esclarecer sob qualquer facto que interesse a decisdo da causa, podendo
deslocar-se ao local da questdo ou mandar proceder & reconstituicdo dos factos quando achar
necessaria. A inspec¢do pode também ter por fim, habilitar o juiz a organizar a especificacdo e
questionario, nas causas em que estes haja lugar, conforme resulta do n°® 2 da norma acima

citada.

Fernando Pereira Rodrigues*®, ainda no que diz respeito a finalidade da prova por inspeccio
judicial, explica que, a inspeccdo judicial comporta duas finalidades, a saber: finalidade
primacial e secundéria. A primeira visa esclarecer o juiz sobre o facto que interesse a decisdo da
causa. A segunda estd em vista a habilitar o juiz de organizar a base instrutéria e até preparar a

audiéncia preliminar.

Quanto a sua forca probatdria, o artigo 391.° do CC, dispbe que, o resultado da inspeccao é
livremente apreciado pelo tribunal. Pelo que, neste meio de prova, também vinga o principio da
livre apreciacdo do julgador, tal como sucede com a prova testemunhal, que foi aborda

anteriormente.

3.1.3. Inspeccdo judicial como meio de prova nas relacdes de habitacdo periddica

Em principio é pertinente recordar que este trabalho, versa sobre a desmonstragdo dos factos no
tribunal. Ou seja, trata-se dos meios de prova que o proprietario de habitacdo turistica tem para
fazer face diante de violacdo de seu direito de propriedade, quer pelas empresas gestoras dos

empreendimentos turisticos ou terceiros.

Nesta ordem de ideias, a prova em andlise, é aplicavel pelo titular do direito de propriedade nas
relacdes juridicas de habitacdo periddica. Visto que, trata-se de meio de prova, cuja sua aplicacao

envolve a intervencgéo do tribunal.

3.1.4 A Prova documental
3.1.5. Conceito

¢ RODRIGUES, Fernando Pereira; Op. Cit. Pag. 114.
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Em principio frisar que, a palavra documento deriva do vocabulo latino documentum, quer tem
entre outros, os significados de documento, testemunho ou prova. E os termos documento e
prova, estdo, pois, em perfeita correlagdo porque o documento tem por mais relevante funcao

representar qualquer coisa ou dela fazer prova®’.

O conceito formal que acaba coincidindo com o material, da prova documental, consta do artigo
362.° do Cddigo Civil. Deste preceito, resulta que a prova documental é a que resulta de
documento. A mesma disposicdo, dispde que, diz-se documento qualquer objecto elaborado

homem com o fim de reproduzir ou representar pessoa coisa ou facto.
3.1.6. Modalidades dos documentos escritos

A Lei tanto como a doutrina, classificam os documentos escritos em duas modalidades. Para
tanto, nos termos do n° 1 do artigo 364.° do Codigo Civil, resulta que, 0s documentos escritos

podem ser auténticos ou particulares.

Os auténticos sdo documentos exarados com as formalidades legais, pelas autoridades publicas
nos limites da sua competéncia ou dentro do circulo de actividades que Ihe atribuido, pelo
notério ou outro oficial pablico ou privado de fé publica; todos os outros sdo considerados
documentos particulares, conforme extrai-se do n® 2 do mesmo artigo. E 0 n°® 3 da norma
supracitada, dispGe que, os documentos particulares sdo havidos por autenticados, quando
confirmados pelas partes, perante notario, nos termos prescritos nas leis notarias. E de seguida

vai-se desenvolver com mais detalhe, acerca de cada modalidade de documentos escritos.

3.1.7. Documentos auténticos e sua forca probatoria

Nos termos do n° 1 do artigo 369.°, documento sé é auténtico quando a autoridade ou oficial
publico que o exara for competente, em razdo da matéria e do lugar, e ndo estiver legalmente
impedido de o lavrar. O n° 2 define que, considera-se, porém, exarado por quem exerca
publicamente ou beneficiarios conhecessem, no momento da sua feitura, a falsa qualidade da

autoridade ou oficial publico, a sua incompeténcia ou a irregularidade da sua.

Para tanto, 0os documentos auténticos carecem, de possuir 0s seguintes requisitos: ser exarados

por autoridade ou oficial pablica; com observancia das formalidades legais; dentro dos limites da

* RODRIGUES, Fernando Pereira, Op. Cit. P4g. 51.
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competéncia da entidade publica, através de oficial pablico competente, em razdo da matéria e de

lugar e ndo estar o oficial publico impedido de o lavrar.

A forca probatoria dos documentos auténticos consta do artigo 371.°, do Cddigo Civil. Nos
termos do n° 1 deste preceito, retira-se que, 0os documentos auténticos fazem prova plena dos
factos que referem como praticados pela autoridade ou oficial publico respectivo, assim como
dos factos que neles séo atestados com base na percepcéo da entidade documentadora; 0s meros
juizos pessoais do documentador s6 valem como elementos sujeitos a livre apreciacdo do

julgador.

Se o0 documento, contiver palavras emanadas, truncadas ou escritas sobre rasuras ou entrelinhas,
sem devida ressalva, determinara o julgador livremente a medida em que os vicios externos do

documento excluem ou reduzem a sua forca probatdria.

Por ultimo dizer que, a forca probatéria dos documentos auténticos s6 pode ser ilidida com base

na sua falsidade*®. E o documento é falso quando nele se atesta como tendo sido objecto da
percepcao da autoridade ou oficial pablico qualquer facto que na realidade se ndo verificou, ou
como tendo sido praticado pela entidade responsavel qualquer acto que na realidade o ndo foi,
conforme retira-se do n° 2 do artigo 372.° do CC.

3.1.8. Aplicabilidade da prova documental nas relacGes juridicas de habitacao periédica

A prova documental, queira documento auténtico ou particular, em principio é aplicavel nas
relacbes juridicas de habitacdo periddica. Na medida em que, nesta relacdo juridica, devido a
formalidade que 0 mesmo sector apresenta, geralmente em regra os contratos sdo firmados por
escrito e autenticados, oque serve de prova diante de qualquer violagdo ou incumprimento ou

violacdo do direito de propriedade.

Portanto, o notorio que quer na constituicdo de um direito de habitacdo turistica, quer na
aquisicdo de um direito de habitacdo periodica, que na gestdo de empreendimentos turistico e
imobiliario, faz-se mediante apresentacdo de documento escrito e assinado pelos intervenientes

nesta relagdo juridica, fazendo com que nestes documentos constem alguns elementos essenciais

*8 Vide o n° 1 do artigo 372 do Cédigo Civil.
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tais como ao nomes das partes, localizacdo do imdvel, descricdo do imovel, regime em que o
imovel se encontra, valor envolvido, assinatura das partes envolvidas, carimbo entre outros
elementos que se julguem necessarios constar deste documento. Entretanto estes pressupostos da
relacdo juridica de habitacdo, possibilitam que o Proprietario de habitagdo turistica demonstre a
existéncia de uma relagdo juridica de habitacdo periodica ou ndo e quando da mesma resultar
violacdo de um dos direitos do proprietario, utilizando o meio de prova em discusséo para provar

a existéncia do seu direito.

E a ndo aplicacdo da prova documental, sobretudo particular, deixa o proprietario de habitacdo
turistica em uma posi¢do vantajosa, posto que, dentre todos meios de prova que sdo aplicaveis e
ndo aplicaveis, na relagdo de habitacdo da qual fazemos referéncia ou arrolamos, este meio de
prova transmitiria maior seguranca juridica ao proprietario de habitacdo turistica. Uma vez que,
os documentos referentes a aquisi¢cdo do imovel e registo incluindo o contrato celebrado com a
empresa gestora do empreendimento turistico, fariam prova plena de titularidade de uma
habitacdo turistica e que do regime em que esta mesma se encontra isto se esta habitagdo turistica
esta ou ndo no regime de habitacdo periddica. E a sua eficacia, em principio ndo ia depender dos

outros meios de prova, como por exemplo: prova testemunhal.

4. CONCLUSAO

A Presente monografia versou sobre o regime juridico do Direito de habitacdo periddica em
Mocambique, onde foram analisados alguns aspectos referentes aos direitos que assistem 0s
proprietarios de habitacdo turistica e fracionada, igualmente abordamos sobre alguns problemas e
solucdes em torno da habitacdo periédica em Mogambique. Sendo que, inicialmente tragcou-se

algumas consideracgdes sobre a evolucdo historica do direito de habitagdo periddica.

De onde resultou que, o direito de habitacdo periddica é bastante jovem e se encontra ainda em
evolucdo. Ainda no que se refere a evolugdo da defesa dos direitos dos proprietérios da habitacéo
turistica no ordenamento juridico mogambicano, conclui-se que juridicamente, o primeiro
diploma legal que tratou de cuidar dos aspectos referentes ao direito de habitacdo periédica como
um direito real a nivel em mogambique antes da independéncia foi o n° 2 do artigo 1307 do
Decreto-Lei n° 47344, de 25 de Novembro de 1966, que aprova o Cdédigo Civil, seguido da
Directiva 94/47/CE do Parlamento Europeu e do Conselho, de 26 de Outubro e 1974, aferiu-se
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igualmente, que o legislador portugués foi pioneiro em termos mundiais na regulamentacdo do
direito da habitacdo periodica, com a aprovacdo do Decreto-Lei numero 355/81, de 31 de
Dezembro. Constatamos igualmente que, a evolugdo historica do direito de habitacdo periddica
em Mogambique conheceu duas fases, nomeadamente a fase referente antes da proclamagéo da
Independéncia e a fase apds- a independéncia. De onde resultou que, Mocambique, enquanto
uma colonia de Portugal, no que concerne a habitacdo periddica regia-se pela legislacdo
portuguesa. Assim, 0s preceitos que tinham a ver com a protecdo do proprietario de habitacéo
turistica e fracionada, constavam do Cédigo Civil Portugués de 1966. Relativamente a segunda
fase, inferiu-se que a regulamentacdo da habitacdo periodica ndo € notavel principalmente com a
introducdo da Lei n° 4/2004 de 17 de Junho que aprovado a Lei do Turismo, pela Lei n°;
somente a 16 anos com a aprovagdo do Decreto-Lei n°® 39/2007 De 24 De Agosto, Regulamento
do direito de habitacdo periddica é que a regulamentacdo da habitacdo periddica ficou
minimamente clara apesar de algumas lacunas, imprecisdes e omissdes no texto da lei.

De seguida versou-se sobre o regime juridico da habitacdo periddica e a proteccdo do direito de
habitacdo periodica. De onde concluiu-se que o direito de habitacdo periddica é de natureza
privada e em relacdo a defesa do proprietario da habitacdo turistica em Mogambique rege-se por
regime especifico e geral. Analisou-se igualmente os aspectos da protecdo dos intervenientes na
relacdo juridica de habitacdo periddica no ordenamento juridico mogambicano. Analisou-se
igualmente, o conceito da relacdo juridica de habitacdo periddica e seus elementos. De onde
resultou que, ndo h& unanimidade no que se refere ao conceito de habitagdo periddica. E
relativamente aos seus elementos aferiu-se que relacdo juridica de habitacdo periddica
compreende quatro elementos designadamente, sujeito, objecto facto e garantia. Falou-se
igualmente da gestdo dos empreendimentos turisticos e imobiliarios de gestdo de
empreendimentos turisticos. E avancou sobre o seu conceito, caracteristicas bem como sobre os

problemas e solugbes em torno do direito de habitacdo periddica em especial em Mogambique.

E por fim, tratou-se dos meios de prova e sua aplicabilidade nas relagdes juridicas de habitacdo
periddica e na gestdo de empreendimentos turisticos. De onde se avangou com 0s conceitos de
prova e onus de prova. De seguida, identificou-se os meios probatérios aplicaveis nas relagdes
juridicas de habitacdo periddica que, se estabelecem na gestdo de empreendimentos turisticos. De

onde resultou que, proprietario de habitacdo turistica quando pretende repor os seus direitos que
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tenham sido violados pelas empresas gestoras dos empreendimentos turisticos ou por terceiros,

utiliza os seguintes meios de prova: documental, inspecéo judicial e prova testemunhal.

5. RECOMENDACOES

Das constatacdes, reflexdes e conclusdes, recomendo:

1. Que o Ministério do Turismo, sendo a entidade que tutela a area do turismo, proponha ao
Governo a reviséo da lei do Turismo e do regulamento de habitacdo periédica*, nesta mesma
revisdo devem ser incluidos os seguintes aspectos: enriquecimento do glossario do Regulamento
da Habitacdo periddica e da Lei do Turismo, com mais conceitos esséncias que ddo mais clareza
e simplicidade ao regime juridico do direito de habitacdo periddica, aos conceitos esséncias
referentes ao proprietario de direito de habitacdo turistica, conceito do titular de direito de
habitagdo periddica, indicar os direitos e deveres do titular de habitagdo turistica, indicar os
direitos e deveres do titular de habitacdo turistica, apresentar com exatiddo o regime juridico do
direito de habitacdo turistica, apresentar com exatiddo a diferenca entre habitacdo turistica e
habitacdo periddica, indicar os direitos e deveres das empresa gestora dos empreendimentos
turisticos, tipificar a habitacdo turistica para efeitos de sujeicdo ao regime de habitacéo periddica,
indicar o regime juridico do Direito de habitagdo periddica, visto que, o Regulamento de

habitacdo periodica é omisso no concernente aos pontos acima mencionados.

2. Que, nos contratos de gestdo turistica onde envolve uma empresa gestora de empreendimentos
turisticos, que haja muita clareza nos contratos e na tramitacdo dos processos para que sejam
acautelados possiveis conflitos futuro entre o proprietario da habitacdo turistica e as empresas

gestoras dos empreendimentos turisticos.

3. Que os doutrinarios e os cultores de direito se ocupem um pouco mais em escrever teses,
manuais, dissertacdes, artigos cientificos, papers, coletaneas de jurisprudéncias para enriquecer
as fontes de direito e trazer mais dindmica, flexibilidade e evolu¢do ao direito de habitacéo

periddica.

*Regulamento do direito de habitacao periddica, aprovado pelo Decreto-Lei n°39/2007 De 24 De Agosto.
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4. Que se crie uma lei especifica que se ocupara na regulamentacdo do Direito de habitacao

periddica que se espelha a realidade mogcambicana.
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APENDICES

A titulo de exemplo, serd ilustrado um caso concreto de conflito entre os proprietarios de

habitacdo turistica e a empresa gestora do empreendimento turistico e imobiliario.

Como apéndices do presente trabalho, iremos nos ater a um litigio entre uma sociedade
comercial designada correntemente por Baleia a Vista, SU Lda, e alguns cidaddos de
nacionalidade mocambicana e sul africana, que investiram na aquisicdo de casas para servir de

habitacdo turistica.

Antes de mais, referir que a Sociedade Baleia a Vista, SU Lda, antiga Sotuz, Lda é uma
sociedade comercial mocambicana, registada na Conservatoria do Registo das Entidades Legais
da Cidade de Maputo, localizada na Ponta de Ouro, vocacionada na gestdo de empreendimentos
turisticos e licenciada para o exercicio da actividade turistica. A sociedade, localiza-se na Ponta

do Ouro, no Posto Administrativo de Zitundo, Distrito de Matutuine, Provincia de Maputo.

No empreendimento turistico, foram erguidas 12 residéncias turisticas de tipo 3, 4 e 5,
respetivamente, 10 tendas de acampamento, 1 restaurante, espaco de estacionamento, vias de

acesso, espacos verdes, entre outras facilidades.
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Referir que, 90 % das infraestruturas erguidas no Resort da Baleia a Vista terdo sido alienadas
cidaddos de nacionalidade sul-africana e mogambicana e 10% pertence a Sociedade Baleia a
Vista.

Ora, no acto do registo dos imoveis em nome dos legitimos adquirentes, a sociedade Baleia a
Vista, Lda, que, por sinal teria sido encarregue de o fazer, registou todas as casas a titulo de
habitacdo periddica e, registou todo complexo turistico como propriedade da Empresa Baleia, SU
Lda, portanto, na auséncia dos titulares das casas, a Baleia a Vista, Lda foi cedendo as casas para
terceiros interessados a titulo de arrendamento contra a vontade de seus titulares, e para
fundamentar a sua atitude, alegava que, estes, simplesmente detinha o direito de habitagéo
periddica sobre as casas acima referenciadas, facto que limita sobremaneira o uso das casas pelos
seus titulares, referir também que, o registo das casas a titulo de habitacao periodica, contrariava
completamente a inicial pretensdo dos legitimos proprietarios e adquirentes dos imoveis que, era
de registar os imoveis a titulo de habitacdo turistica e ndo a titulo de habitacdo periddica

conforme havia sido dolosamente feito pela Sociedade Baleia a Vista, SU Lda.

Por conta deste facto, a empresa Baleia a Vista, SU Lda, responsavel pela gestdo do
empreendimento turistica e de todo patriménio imobiliario implantado na parcela do complexo,
foi usando as casas na auséncia de seus titulares e, foi se intrometendo na gestdo quotidiana das
casas e em dado momento se arroga proprietaria dos imdveis pelo facto de esta empresa, possuir
a titularidade do DUAT e o registo de toda a propriedade do complexo turistico em seu nome,

onde surpreendentemente os adquirentes dos imoéveis ndo sdo sequer sdcios da mesma.

Este facto € totalmente contrario a vontade dos proprietarios dos imdveis, pois, em momento
algum, estes manifestaram o interesse de adquirir a propriedade em regime de habitacdo
periddica. Mas, foi a empresa Baleia a Vista e 0s seus Gestores que a dado momento terdo sido
contratados para proceder com o registo dos imoveis a titulo de habitagdo turistica em nome e a

favor das empresas e individuos proprietarios dos imdveis.

Ora, os adquirentes dos imoveis tentaram resolver amigavelmente este imbroglio, mas néo
logrou sucesso nem solucdo alguma, na impossibilidade de resolver este imbroglio de forma
amigavel, os proprietarios dos imdveis recorreram ao Tribunal Judicial do Distrito de Matutuine
para pedir que, este, possa condenar a Sociedade a Baleia a Vista e 0s seus Gestores a registar as

casas em nome dos proprietarios e a titulo de habitacdo turistica e ndo habitacdo periddica
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conforme previamente tera sido feito e por sua vez solicitar que, o Tribunal impeca a Baleia a
Vista de arrendar ou de se intrometer no processo de gestdo das casas sem o0 consentimento dos

legitimos proprietérios.

Portanto, em sintese, diante destes alegacGes apresentadas pelos Cidaddos ora lesados, a
Sociedade Baleia a Vista, SU, Lda, fundamentou a sua posi¢cdo alegando que teria agido
legitimamente de acordo com o quadro legal vigente em Mogambique e, aproveitando desta
forma das lacunas e omissfes constantes no Lei n® 4/2004 de 17 de Junho que aprovado a Lei do
Turismo, pela Lei n°; e do Decreto-Lei n° 39/2007 De 24 De Agosto, Regulamento do direito de
habitacdo periddica para sustentar a sua defesa.

Referir que, este litigio, remota dos anos 2017 e, até a presente data ja se vai mais de 7 anos de
uma longa batalha judicial, e, os proprietarios ainda ndo conseguiram reaver as suas casas por
forma a poderem regista-las a titulo de habitacdo turistica conforme a sua pretensédo inicial e
neste momento, 0 processo ainda se encontra a correr seus tramites no recurso do Tribunal

Judicial da Provincia de Maputo.
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