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1. Introducao

1.1 Nocdo de Direitos Reais

As defini¢cGes sdo conjuntos de caracteristicas. Os direitos reais sdo uma modalidade de direitos subjetivos com
quatro caracteristicas:

e Natureza privada

e Carater absoluto

e Patrimonialidade
e Objeto consistente em coisas corpdreas

A ideia de direito subjetivo relaciona-se com a permissdo normativa e aproveitacdo de um bem (Menezes
Cordeiro). O direito € um conjunto de normas e principios que geram direitos e deveres.
Em légica dedntica (dever-ser) temos: obrigacdo, proibicdo, permissao positiva e permissdo negativa. Hd uma légica

de dever-ser que tem estas quatro categorias. Quando uma pessoa tem ao mesmo tempo uma permissao positiva e
negativa, diz-se que tem uma permissao bilateral ou uma liberdade. Esta questdo reporta-se a filosofia, verifique-se o
direito.

Em direito temos o dever juridico (obrigacdo e permissdo) e o direito subjetivo (permissdo positiva e negativa). O
direito subjetivo corresponde, entdo, no ponto de vista filoséfico a uma liberdade/permissdo liberal. As normas
juridicas permitem ou ndo fazer algo consoante o livre arbitrio. Por outro lado, quando estamos perante um dever
juridico, podemos estar perante a obrigagdo ou a proibicdo.

Se da interpretagdo da norma juridica resultar que a pessoa tem uma permissdo bilateral, entdo tem um direito
subjetivo.

Em logica moral, temos a possibilidade e a sujei¢do, que se equiparam, em termos de direito ao poder juridico e a
sujeicdo juridica.

Os direitos subjetivos envolvem poderes, apesar de o poder nao estar sempre envolvido com os direitos subjetivos.
Também podem estar ao lado de deveres juridicos, dai que tenham de ser autonomizados.

A natureza privada

A distingdo entre direito privado e direito publico pode ser feita segundo varios critérios:

e Critério do interesse - o direito publico prossegue interesses comuns e o privado direitos privados;

e Critério da posigcao do sujeito — no direito privado existe igualdade formal, enquanto no direito publico existe

sempre uma desigualdade formal (os particulares ficam sempre numa situacdo de inferioridade formal)

Os direitos reais sdo direitos subjetivos com igualdade formal. Os publicistas falam de propriedade publica,
diferente da privada que se estuda em direitos reais. Apesar de estarmos a estudar o direito privado, no direito publico
existe o equivalente, mas com coloragdo publica.

Os direitos reais sdo limitados por normas de direito publico. E o caso, por exemplo, do direito de construir.

O carater absoluto

O caréter absoluto é o mesmo que a oponibilidade erga omnes — oponibilidade contra todos. Os direitos absolutos
distinguem-se dos direitos relativos.

Os direitos subjetivos tanto podem ser absolutos como relativos. No direito relativo tem-se uma permissao face a
outro. No direito absoluto tem-se uma permissao contra o resto da humanidade.

Quando ha direitos absolutos fala-se de uma obriga¢do passiva universal. Apesar de isto, em rigor, ser incorreto. E
uma expressao utilizada para enfatizar o carater absoluto.



A Patrimonialidade

A patrimonialidade é a suscetibilidade de avaliacdo pecunidria. Esta caracteristica visa distinguir os direitos reais
dos direitos de personalidade.
Geralmente, ha avaliacdo pecunidria quando ha mercado de troca.

Objeto consistente em coisa corpdrea

Por coisa corpdrea entende-se a coisa que se revela aos sentidos.

1.2. Nota geral sobre a disciplina

A disciplina de direitos reais tem um enquadramento germanico no cédigo civil: tem-se no Cdédigo Civil uma parte
relacionada aos direitos reais que se distingue das demais.
Direitos reais é iguala direitos das coisas.

1.3.  Asvarias concec¢des de direito real e as espécies da figura

E possivel definir os direitos reais pelas suas caracteristicas. Porém, isto ndo é suficiente para transmitir a nocio de
direito real. Como a categoria dos direitos reais se formou por precipitado histérico, ha que aprofundar essa vertente
e as concegOes existente a seu respeito.

Corrente realista (classica): Esta corrente entende um direito real como uma relagdo juridica entre uma pessoa e uma
coisa, isto €, como um poder de uma pessoa sobre uma coisa.

Com este enfoque, nos direitos de crédito, a satisfacdo do interesse do titular do direito dependeria de um
comportamento de um sujeito (o devedor), enquanto nos direitos reais o titular poderia satisfazer o seu interesse
mediante o exercicio direto de poderes sobre um objeto, ndo necessitando da cooperacdo de qualquer outro sujeito.

Critica: Ndo existem relagcdes com objetos: a ideia de relagdo implica autoridade.
Corrente personalista: O direito real é caracterizado pela oponibilidade geral, isto é, pelo seu carater absoluto.

Critica: Desvaloriza os poderes perante a coisa. Ideia de que o direito real consiste numa relagdo com a universalidade,
desvalorizando a relagao que tenho com a coisa.

Corrente eclética: O conceito de direito real envolve um lado interno e um lado externo. O lado interno consiste num
poder direto e imediato de uma pessoa sobre uma coisa, o lado externo consiste na oponibilidade erga omnes por
essa pessoa desse poder.

Na doutrina portuguesa é de salientar Manuel Henriqgue Mesquita que assume a corrente eclética vincando mais o
lado interno do que o externo.

Em contraponto, Rui Pinto Duarte vinca mais o lado externo. A ideia é q de que os poderes sobre uma coisa s6 tém
carater geral se tiverem oponibilidade. Nos direitos gerais de garantia, sé faz sentido considerar que sdo direitos reais
devido ao seu lado absoluto de carater externo.

1.3.2. As subcategorias de direitos reais e 0s seus conteldos

o Direitos reais de gozo: as coisas e os objetos sao afetadas a que os seus titulares retirem dela sutilidades, seja
pelo seu uso, seja pela apropriacado de frutos por elas produzidos.
Frutos naturais: magas, péras... Frutos civis: rendas e rendimentos



Exemplos: propriedade, usufruto, direito de uso e habitagdo, servidao predial, servidao predial, direito real de
habitacdo periddica.

o Direitos reais de garantia: As coisas objeto dos direitos sdo afetadas a que os seus titulares possam obter o
cumprimento de uma obrigacdo, pelo valor dessas coisas ou pelos seus rendimentos, com preferéncia sobre
os demais credores. Ndo se quer usar ou fruir, mas sim satisfazer o cumprimento de uma obrigac¢do através do
valor da coisa (venda), ou da obtencdo dos seus rendimentos (arrendamento).

Exemplos: hipoteca, penhor, consignagao de rendimentos, privilégios preditérios, direito de retencdo, penhora
e arresto.

O direito de propriedade pode também ser utilizado como fungdo de garantia. As vezes, na pratica de negdcios,
pessoas obtém a propriedade ndo para retirar gozo, mas sé como garantia de satisfacdo do crédito.

o Direitos reais de Aquisi¢do: Direitos cuja fungdo é propiciar a possibilidade aos seus titulares de, em certas
circunstancias, adquirirem uma coisa determinada, com preferéncia sobre terceiros.
Exemplo: preferéncia real e promessa real de alienagao.

Existe uma outra classificacao entre direito de propriedade e direitos reais menores.

O direito de propriedade é tido como o direito real maximo (plena in re potestas), enquanto os outros direitos reais
sdo tidos como figuras parcelares do direito de propriedade e coexistentes com o direito de propriedade que
comprimem (iura in re aliena).

Aideia é a seguinte: eu sou proprietdria, mas se ao mesmo tempo existir um usufrutuario, eu enquanto proprietaria
fico limitada.

Os direitos reais menores ndo deixam, porém, de ser direitos auténomos, nomeadamente na sua fungdo juridica.
Deste modo, ndo deve ser vistos como meras desagregacdes de poderes compreendidos no direito de propriedade.

Outro topico relevante é o das obrigacdes reais e dos dnus reais.
Para a maioria da doutrina, as obrigacGes reais e 0s dnus reais também constituem direitos reais, mas com um
carater de situacdo juridica passiva.

Aideia é a de que muitos direitos reais compreendem e implicam posicGes juridicas passivas. Por exemplo, é o caso
do dever de contribuicdo para as despesas do dever de conservacdo do edificio (artigo 14242). Estes deveres, por
regra, enquadram-se numa situacdo juridica obrigacional. Quando no meio de um estatuto de um direito real, surge
uma situagdo juridica obrigacional, a estas obrigagdes damos o nome de obrigag¢des reais.

A lei ndo se refere a obrigacdes reais. Ndo as teoriza e, como tal, ha flutuagdes doutrinarias quanto aos aspetos das
obrigacOes reais. Discute-se se sdo obrigacdes reais os deveres de carater positivo (imposi¢des) ou também os deveres
de carater negativo (proibic¢oes).

e Ha quem entenda que apenas estdo inseridos os deveres de carater positivo e ndo os de carater negativo;

e Ha quem entenda que sé deveres que se fundem numa relagdo obrigacional entre credor e devedor é que sdo
obrigacGes reais. Também podem existir direitos reais em relacbes que ndo obrigacionais (direitos de
abstencdo). Por exemplo, ndo posso construir um edificio na extrema do meu terreno se o telhado do meu
edificio fizer correr agua para o terreno do vizinho.

Dentro do tema das obrigacGes reais levanta-se a questdo do carater ambulatdrio ou ndo ambulatdrio das
obrigacdes reais. Procura-se saber se as obrigacdes reais se transmitem acompanhando a transmissao da propriedade
real.

Exemplo: A tem duas dividas no condominio. Vende a sua fragdo auténoma a B. As dividas transmitem-se?

Tendencialmente, a doutrina diz que as obrigac¢des reais ndo sdo ambulatdrias, exceto no caso das obrigac¢des de facere
(de fazer).



Exemplo 1: O anterior proprietario construiu uma marquise, mas estas sdo proibidas. Assim, tem um dever perante
todos os condéminos de a destruir e preservar o edificio. Este dever, de por as coisas como estavam, é um dever que
surge na esfera do proprietario A. Porém, antes de o fazer, transmite a propriedade a B. Passa B a ter o dever de
reparar a coisa? Sim, porque se trata de uma prestacdo de facere que é transmitida.

Um 6nus consiste na adogdo de um comportamento de modo a evitar uma desvantagem ou alcangar uma
vantagem. A categoria basica do pensamento para um énus é a necessidade: é necessario alcancar uma vantagem ou
evitar uma desvantagem

O 6nus difere de um dever porque num dever tenho uma imposicdo normativa — ou sou obrigado a fazer algo, ou
estou proibido de fazer algo -, enquanto no caos do dnus ndo ha qualquer carater proibitivo ou obrigacional.

Um 6nus real consiste numa situagdo juridica real em que uma coisa responde por uma obrigagdo mesmo apds a
sua transmissao.

Exemplo: (artigo 21182) quando alguém morre, ha um regime de quando alguém morre ha um regime de sucessao
imperativa e injuntiva (sucessdo legitimaria) e a sucessdo ndo injuntiva (testamentaria). Quem morre pode dispor de
parte da sua heranca. A parte de que ndo pode dispor é para os herdeiros legitimos. S6 a outra parte é a quota
disponivel sobre a qual se pode testar. A quota disponivel pode ser afetada através do testamento ou das doag¢des
durante a vida. Essas doacGes, na medida em que afetem a quota a que um herdeiro legitimario tem sempre direito
sdo inoficiosas. Para que isto funcione, quando um pai doa a um filho um bem, fica registado um énus real de colacéo,
o que significa que apesar de um bem ter sido doado pelo pai A ao filho B, quando o A morrer, se for necessario para
garantir a quota indisponivel do irmdo C, a doagdo perde efeito. Ndo ha nenhum dever juridico, mas ha a possibilidade
de este bem vir a ser entregue ao irmao C.

Imagine-se que o 6nus de colacdo recai sobre um prédio que é comprado por D. O énus continua a acompanhar o
prédio, pelo que se for necessario satisfazer a quota indisponivel do irmao C, D pode perder o prédio.

1.3.3. Adistingdo entre direitos reais e direitos de crédito

Consoante a concecao que tenhamos de direitos reais, diferentes vao ser as diferencas entre os direitos reais e os
direitos de crédito.

Parta-se da concec¢do eclética que é a que tem maior aceitacdo nos dias de hoje. Das concec¢des ecléticas
dominantes resultam como mais referidas as seguintes diferencas:

e Lado externo - o carater absoluto dos direitos reais versus o carater relativo dos direitos de crédito: aos direitos
reais correspondem deveres de abstencdo universais, ao passo que aos direitos de crédito corresponderiam
deveres de pessoas determinadas.

e Lado interno — a imediacdo dos direitos reais versus a_ mediacdo dos direitos de crédito: os direitos reais
consistiriam em poderes imediatos sobre coisas, ao passo que os direitos de crédito sé mediatamente se
dirigiram aos seus objetos, pois os poderes em que consistem dirigir-se-iam primariamente contra os
devedores (convocam a colaboracdo destes para a satisfagdo do direito de crédito).

No entanto, ha conce¢bes que negam a distingdo entre direitos reais e direitos de crédito. Sdo as chamadas concecdes
monistas, que sustentam que todos os direitos patrimoniais sdo reconduziveis a uma estrutura comum:

e Uma das constru¢des mais conhecidas esta ligada a concec¢do personalista dos direitos reais e sustenta que
todos os direitos patrimoniais sdo reconduziveis a rela¢Ges obrigacionais; a posicdo do titular real seria
caracterizada pela obrigacao passiva universal;

e Qutra concecdo reduz os direitos de crédito a direitos reais, com base na ideia de que, em ultima analise, os
direitos de crédito também recaem sobre bens, por, em caso de incumprimento, o direito de crédito redundar
num direito sobre o patriménio do devedor;



No entanto, a distincdo entre direitos de crédito e direitos reais ndo é exaustiva. Direitos de personalidade, direitos
de autor e de propriedade industrial ndo fazem parte nem de um tipo, nem do outro.

Existe uma figura intermédia que sdo os direitos pessoais de gozo. Sdo exemplos o direito do arrendatario, o direito
do comodatario e o direito do depositario. Por exemplo, o arrendatario tem o gozo da coisa, mas tradicionalmente
este seu direito ndo é entendido como um direito real, por razées histéricas. No direito romano, as acGes sobre
arrendamento erm consideradas litigios entre pessoas e ndo sobre coisas. Assim este é visto como uma mera relacdo
obrigacional. Contudo, o arrendamento tem caracteristicas de um direito real de gozo, inclusive carater absoluto
(10379).

Por fim, existem conceg¢des que desconsideram a relagdo entre os direitos reais e os direitos de crédito. Had quem
diga que os direitos reais tém também uma estrutura obrigacional por causa da obrigacdo passiva universal, e que os
direitos de crédito tém sempre um carater real porque em caso de incumprimento implicam um direito sobre o
patrimdnio do credor e a sua agressao.

Estas conce¢bes ndo sdo felizes porque na tentativa de encontrar coisas comuns, ultrapassam outras mais
importantes.

1.4. Caracteristicas comuns dos direitos reais
As caracteristicas dos direitos reais tratam-se de principios formais que caracterizam a estrutura dos direitos reais.

e Oponibilidade erga omnes: caracteriza os direitos reais como absolutos, isto é, passiveis de ser invocados
contra todos. Esta caracteristica ndo é especifica dos direitos reais, caracterizando também outros tipos de
direitos.

e Publicidade: traduz-se no facto de a existéncia do direito real ser ostensiva e facilmente cognoscivel, seja por
forca dos sistemas de registo, seja por forga da posse. A publicidade esta ligada ao carater absoluto, na medida
em que sO podem ser invocaveis contra todos, os direitos que sejam conhecidos ou cognosciveis pela
comunidade em geral.

e Sequela: poder de o titular seguir a coisa por onde quer que ela se encontre; suscetibilidade de invocagdo do
direito contra qualquer detentor da coisa. Exprime-se, nomeadamente, na chamada “reivindica¢do”, ou seja,
na exigéncia judicial de reconhecimento do direito real e da sua restituicdo (artigo 13119).

o Tipicidade ou Taxatividade: consiste no facto de os direitos reais formarem um elenco fechado que nao é
alargavel por vontade das partes. A doutrina entende que o artigo 13062/1 consagra o numerus clausus dos
direitos reais.

A tipicidade é essencial aos direitos reais ja que se estes se caracterizam por consistirem em certas formas de
aproveitamento dos bens oponiveis a todos, parece dificil conceber que o legislador possa deixar a criacdo de
novos tipos de direitos reais na disponibilidade dos sujeitos privados.

o Elasticidade ou consolidagao: consiste na caracteristica de os direitos reais tenderem a abranger o maximo de
utilidades que abstratamente poem propiciar. Por exemplo, o direito de propriedade contrai quando surgem
outros direitos reais menores, como o usufruto e o direito de superficie, recuperando a sua plenitude no
momento de extingao desses outros direitos.

o Especialidade ou individualizagdo: consiste em ser necessaria a especificagdo das coisas objeto dos direitos
reais, isto €, em ndo poder haver direitos reais sobre coisas genéricas. Os direitos reais s6 existem enquanto e
se o0s seus objetos existirem e sd subsistem enquanto esses objetos subsistam. Os direitos reais pOdoem
também incidir sobre coisas complexas. Por exemplo, um estabelecimento comercial é um conjunto de coisas
gue constituem uma empresa; pode haver um direito real sobre o estabelecimento comercial como um todo.
Os direitos reais ndo podem incidir em coisas futuras, sé podem existir sobre coisas certas e atuais. Por
exemplo, um prédio ja estd construido, mas ainda ndo existe enquanto propriedade horizontal: para o direito
ainda n3o existe. E preciso analisar o estatuto juridico das coisas para perceber se estamos perante uma coisa
certa sobre a qual podem incidir direitos reais.
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¢ Imediagdo: os direitos reais envolvem um poder material e juridico de aceder direta e imediatamente a coisa
sobre o qual incidem. Ndo é uma caracteristica exclusiva dos direitos reais. Por exemplo, os direitos pessoais
de gozo, que por precipitado histérico ndo sdo direitos reais, também tém essa caracteristica.

e Compatibilidade ou exclusdo: s podem ser constituidos varios direitos reais sobre a mesma coisa que sejam
compativeis.

e Prevaléncia: Poder de impor o seu direito a quem ndo tenha direito anterior incompativel. Por exemplo, eu
sou proprietdria: ou ha um proprietério anterior que prevalece sobre mim, ou entdo eu posso expulsa-lo.
O legislador reconhece esta caracteristica aos direitos pessoais de gozo que, apesar de terem caido no direito
das obrigacgGes, tém caracteristicas comuns com os direitos reais.

e Consensualidade: traduz-se no facto de a transmissdo de direitos reais ser um efeito automatico do negécio
juridico. E uma caracteristica consagrada no artigo 4082, n°1.
Nem sempre ocorre desta forma: na histéria e no direito comparado ha outras formas de transmitir direitos
reais sem ser por efeito automatico do negdcio juridico. O ato de entrega da coisa tem a designacdo de tradigdo
(entrega, do tradicio) da coisa. Em alguns casos, s6 no momento de entrega da coisa se transmite a
propriedade. Neste caso, o contrato ndo transmite a propriedade. Para bens sujeitos a registo ndo existe
consensualismo.
A consensualidade é apenas um principio, o que quer dizer que ndo tem de se verificar sempre. Este principio
diz que a transmissao de direitos opera por efeito do contrato. Em relacdo a bens que ndo sao sujeitos a registo,
temos o artigo 4082 e o principio da consensualidade verifica-se com toda a sua pujanca: a tradicio ndo releva
na transmissdo da propriedade. Nos bens sujeitos a registo, este principio funciona de forma diferente e o
principio da consensualidade e perde a pujanga.

2. Os direitos reais de gozo

2.1. O direito de propriedade
2.1.1. Aspetos gerais

2.1.1.1. A nogdo de propriedade
Existem varios sentidos da palavra propriedade:

Sentidos civilisticos:
— E um tipo de direito real
— E o objeto de um direito real
— E um qualquer tipo de direito real
Sentido constitucional:
— Artigo 622, CRP: Propriedade na constitui¢ao significa patriménio. Abarca formas de apropriagdo da riqueza
do patriménio que nio incidem diretamente sobre coisas corpéreas ou incorpéreas. E o caso da propriedade
de posicGes ativas (acoes).

O sentido mais comum do termo propriedade é o primeiro — propriedade enquanto um tipo de direito real. O
direito de propriedade é bastante dificil de definir. O conteldo do direito de propriedade surge no artigo 13052 que
nos da algumas pistas sobre o que é o direito de propriedade, ndo o definindo em sentido estrito. Nesta sequéncia,
deixam-se algumas notas acerca do direito de propriedade:

— A propriedade surge como um “dominio limitado e exclusivo sobre a coisa”. A lei fala ainda da disposi¢do, do
uso e da fruicdo, porém, os poderes no direito de propriedade sdo ainda mais do que estes. Existem,
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obviamente, limites. Se eu tiver um edificio em Lisboa, s6 posso edifica-lo entro dos limites que a CML me
impor.

— O conteudo do direito de propriedade seria diverso consoante os seus objeto e natureza, em func¢do de se
tratar de propriedade de solo urbano ou de solo rural, de bens de produc¢do ou de bens de consumo...

— O direito de propriedade é o direito real maximo, na medida em que ndo existe nenhum direito maios do que
este e que é por referéncia a ele que os outros direitos reais se constroem.

2.1.1.2 Caracteristicas do direito de propriedade

Tratam-se de caracteristicas especificas ou particularmente intensas no direito de propriedade:

Plenitude: O direito de propriedade tende a abranger todos os direitos que podem existir sobre uma coisa.
Esta plenitude é tendencial, na medida em que existem limites e restrigdes aos poderes compreendidos na
propriedade.

Elasticidade: E uma caracteristica geral dos direitos reais que se manifesta de forma mais intensa no direito
de propriedade do que nos demais direitos reais. O direito de propriedade tende a expandir-se ao maximo
das faculdades que pode comportar.

Perpetuidade: Em principio, o direito de propriedade é perpétuo: ndo cessa pelo decurso do tempo. Ainda
assim, o direito de propriedade, assim como os direitos menores que o acompanham (“usufruto, uso e
habitacdo, enfiteuse, superficie e serviddo”) podem extinguir-se. E também possivel que existam casos de
propriedade temporaria (artigo 13072/2).

Transmissibilidade: O direito de propriedade é transmissivel na medida em que é possivel doar, vender,
fazer o que quer que seja para transmitir a propriedade. Esta caracteristica é partilhada com a maioria dos
direitos reais e privados patrimoniais. Por exemplo, para além da minha propriedade eu posso transmitir
as minhas agGes, o meu crédito, etc,.

Nem todos os direitos reais sdo transmissiveis, como é o caso do direito de uso e habitag¢do (artigo 14882).

2.1.1.3. Modos de aquisi¢do da propriedade

Os meios de aquisi¢cdo da propriedade sdo definidos no artigo 13162. Sao eles o contrato, a sucessao por morte, a

usucapido, a ocupacao, a acessao, existindo ainda demais modos previstos na lei.

Contrato: aquisicao por forga dos efeitos de um contrato.

Sucessdao mortis causa: aquisi¢ao mortis causa.

Usucapido: aquisicdo (de méveis ou imoveis) resultante da manutengdo da posse por determinado periodo

de tempo. Trata-se de uma aquisi¢do originaria por forca da lei.

Ocupagado: apropriagao de uma coisa sem dono com a intengao de a adquirir.

— Sé podem ser ocupadas coisas sem dono, isto é, ou que nunca tiveram dono, ou que foram abandonadas.
— A ocupacdo esta limitada as coisas moveis (artigo 13182). As coisas imdveis sem dono pertencem ao

estado (Artigo 13452).

Um exemplo de coisas que sdo alvo de ocupagdo é por exemplo as que se reportam a caga e a pesca, apesar
de estas praticas serem reguladas por leis especiais.

e Achamento (artigos 13232 e 13242): O achamento é uma modalidade da ocupagdo que, em rigor,
nao se traduz bem na ocupagdo. O achamento dispGe de um conjunto de regras prdprias consoante
se tratem de animais e outras coisas aparentemente perdidas ou escondidas.

Quando se tratem de animais ou coisas aparentemente perdidas:
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o O legislador impede a apropriagdo por parte do achador, impondo-lhe em caso de a
identidade do dono ser do seu conhecimento, o dever de restituicdao ou, pelo menos, o dever
de aviso;

o Olegislador imp&e ao achador o dever de anuncio do achado ou de aviso as autoridades;

o Tendo o anuncio sido feito, se o dono ndo reclamar a coisa no prazo de um ano a contar do
mesmo, o achador pode fazer sua a coisa perdida;

Quando se tratem de coisas escondidas:

— ImpGe-se o dever de restituicdo ou anuncio e aviso as autoridades, exceto quando for
evidente que a coisa foi escondida ha mais de 20 anos;

— A sangdo para a inobservancia de tais deveres é a perda, em detrimento do estado, da coisa
escondida;

— Cumpridos os deveres em causa sem efeito, o achador torna-se proprietario de metade do
achado, cabendo a outra metade ao proprietario da coisa onde o tesouro estava escondido;

e Acessdo (13252 e ss.): aquisi¢cdo por incorporacdo de coisa pertencente a terceiro em coisa prépria. Temos a
acessdo natural e a acessao industrial. A acessdo natural é resultante de fendmenos naturais, enquanto a
acessao industrial resulta de factos humanos.

Exemplo: o acréscimo de terreno movimentado pela dgua (acessdo natural).

Temos ainda acessdao mobiliaria, se incidir em coisas moveis, e imobiliaria, se incidir em coisas imoveis.
Estdo reguladas no CC figuras que, em rigor, ndo sdo acessdo. Nomeadamente, a especificacdo e boa-fé
(13369), o0 aluvido (13289) e a avulsdo (13299).

2.1.1.4. Modos de extincGo de propriedade

O direito de propriedade, apesar da sua ja referida tendencial perpetuidade, pode extinguir-se. Sdo causas de
extincdo do direito de propriedade a perda da coisa, o abandono e a renuncia.

e Perda da coisa: destruigdo fisica da coisa. Com a perda da coisa o direito real de propriedade extingue-se, inda
gue com a extingdo surja um direito sucedaneo (ver artigo 14802 como exemplo).

e Abandono: modalidade de rentncia especializada por o negdcio consistir ndo num texto, mas numa conduta.
Exemplo: colocar os moéveis numa lixeira.

e Renuncia: negdcio juridico unilateral pelo qual o seu autor extingue um direito de que é titular.
o Renuncia abdicativa: extingdo do direito pura e simples;
o Renuncia liberatéria: meio de exoneragdo de uma obrigagdo; este tipo de rentncia é muito
mais frequente no regime de direitos reais menores do que na propriedade. S3o exemplos a
rendncia ao usufruto e a compropriedade.

% Querela doutrinaria

A propdsito da renuncia abdicativa, existe uma querela doutrinaria relativa a possibilidade de renuncia a bens
imdveis.

e A maior parte da doutrina diz que ndo é possivel renunciar a prédios, mas apenas a bens mdveis, com o
argumento de que a renuncia a bens imdveis faz com que estes fiqguem sem dono

e A minoria da doutrina diz que é possivel renunciar a propriedade sobre um imdvel, porque esta passa a
pertencer ao estado (18459).
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2.1.1.5. A transmissdo de propriedade intervivos

O principal meio de transmissdo intervivos do direito de propriedade é o contrato. Porém, existem na totalidade
trés paradigmas em relagdo a transmissdo de propriedade:
o Sistema de titulo: o efeito transmissivo da propriedade resulta do contrato;
e Sistema do modo: o efeito transmissivo resulta de um ato auténomo face ao contrato. Esse ato auténomo
pode ser um de dois: a entrega da coisa ou a inscri¢cdo registral da coisa.
e Sistema misto: a transmissdo da propriedade resulta da conjugag¢do do contrato e do ato auténomo.

No direito portugués, a regra base que resulta dos artigos 14082/1 e 13172/a é a de que a constituicdo ou
transferéncia de direitos reais se da por efeito do contrato.

No entanto, a transmissdo da propriedade por efeito do contrato é uma regra-base e ndo uma inevitabilidade. O
préprio CC salvaguarda que assim seja no artigo 4082/1 quando fala nas “excecBes previstas na lei”, as quais
exemplifica no nimero seguinte.

Deste modo, ndao se deve entender a regra como imperativa, mas sim dispositiva, pelo que as partes podem
estabelecer que a transmissdo da propriedade ndo seja automatica. Alias, no que diz respeito a alguns direitos reais
gue ndo a propriedade, a lei é clara em estabelecer que a mesma ndo se da por mero efeito do negdcio juridico, mas
sim por outros meios, como o registo (hipoteca) e a entrega (penhor).

O sistema do titulo e o principio da consensualidade sdo um produto do racionalismo jusnaturalista: a propriedade
transmite-se pela vontade.

Na primeira apreciacdo, isto facilita a transmissdao da propriedade. Numa segunda apreciacdo nao facilita as
transagdes econdmicas, mas sim aumenta os custos da transagdo para os agentes econdmicos por desfavorecer os
terceiros, em especial os credores.

Quando eu ndo exijo o modo, mas apenas o titulo, estou a abdicar da publicidade dos direitos reais. Faz sentido,
do ponto de vista da AED que o sistema ndo seja apenas de titulo, de modo a que haja um sistema de publicidade que
confere seguranga aos credores nas transagdes econémicas.

2.1.1.5.1 As aquisicdes a non domino

Esta figura das aquisicGes é uma figura de tradicdo francesa que respeita a bens moveis. Traduz-se na ideia de
existirem transmissées intervivos por forca de atos praticados por quem nao é dono da coisa. Isto é, casos em que
alguém aparenta ser proprietario de um bem movel, embora ndo o seja, e um terceiro adquire uma coisa desse
aparente proprietario.

O que acontece é que para aqueles que se relacionam com possuidores que ndo sdo proprietarios, essa posse vale
como propriedade e, portanto, que quando alguém adquire de um possuidor que nao é proprietario, apesar disso, a
propriedade se transmite. O terceiro adquire a propriedade pro causa do peso da entrega da coisa (tradicio). Trata-se
da regra da tutela de aparéncia.

Em Portugal ndo vigora este regime. Ndo ha protecdo da tutela da aparéncia nesta sede. Numa ldgica de
consensualismo e de sistema de titulo, vai sempre privilegiar-se quem é o verdadeiro proprietario e desvalorizar-se a
posse e a tradicio.

2.1.1.6. A compropriedade

A compropriedade traduz-se numa situagdo de titularidade plural do direito de propriedade sobre uma coisa
(artigo 14032). Trata-se de um Unico direito de propriedade com varios titulares.

A compropriedade atribui poderes sobre a coisa no seu todo e ndo sobre partes especificadas da coisa. Cada
contitular ndo tem direito a uma parte da coisa: cada titular tem em conjunto com os outros o direito a toda a coisa
(Artigo 14082/1).
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De acordo com o artigo 14032/2, os direitos dos comproprietarios sdo qualitativamente iguais, embora possam ser
guantitativamente diferentes. Na falta de indicacdo em contrario, deve presumir-se que as quotas dos
comproprietdrios sdo iguais.

Uma expressdao muito utilizada no que toca a compropriedade é a de “ter uma coisa em avos”. Esta € uma realidade
socioldgica que consiste em ter uma coisa imével em compropriedade e os comproprietarios procederem a divisdo

fisica de um prédio.

Do pronto de vista juridico esta divisdo ndo ocorre: permanece um Unico direito de propriedade, sobre um Unico
prédio. Apesar disto, na cabeca dos comproprietarios, cada um pode ser proprietario da sua parte. Isto é uma
desadequacao juridica, uma vez que juridicamente as coisas ndos e processam desta maneira.

Nas situagdes em que ha uma compropriedade “dividida em avos”, do ponto de vista juridico ndo ha qualquer
divisdo, mas com o passar do tempo pode passar a haver, através da usucapido. Por meio deste instituto, esta realidade
socioldgica pode, sim, tornar-se numa realidade juridica.

— Na compropriedade nao se tem direito a uma parcela em avos, tem-se direito a todo o prédio, semelhantemente
aos outros titulares.

% Querela doutrinaria

No que toca a compropriedade, existe uma querela doutrindria relativamente a natureza juridica da
compropriedade.
Figuram trés conceg¢0es acerca deste assunto:

e Pluralidade de direitos sobre parte aliquotas do mesmo objeto: o direito de propriedade ndo incide em
contitularidade sobre todo um terreno, mas sim sobre a percentagem de ma coisa, a quota ideal;

e Pluralidade de varios direitos sobre o mesmo objeto;

o Pluralidade de titulares de um tnico direito, ou seja, um direito com varios contitulares. é a que tem maior
correspondéncia na letra da lei.

2.1.1.6.1 Aspetos do regime
Vejamos os principais aspetos do regime de compropriedade:

e Uso da coisa comum (artigo 14062): é possivel que os comproprietdrios regulem por acordo o uso da coisa
comum. Na falta de tal regulacgdo, todos se poem servir dela com duas restri¢des:
o nao se pode utilizar a coisa para fim diferente daquele a que ela se destina:
o ndo se pode privar os demais comproprietarios no uso da coisa;

e Obrigacdo de comparticipar nas benfeitorias necessarias (artigo 14112): é obrigacdo dos comproprietarios
contribuirem, na proporg¢do das suas quotas para as benfeitorias necessarias a conservacgao e fruicdo do
bem comum.

e Administragdo da coisa comum (artigo 14072 e 9852): Todos tém, salvo acordo em contrario, igual poder
para administrar; se houver alguma divergéncia, terd lugar o processo deliberativo que tem a exigéncia da
dupla maioria: exige-se a maioria dos comproprietarios e das quotas.

o Direito a divisdo (artigo 14122): qualquer um dos comproprietdrios tem na sua esfera juridica a fazer cessar
essa compropriedade procedendo a divisdo da coisa. E possivel convencionar a indivisdo por cinco anos. A
partir dai, é possivel a qualquer comproprietario, a todo o momento, exigir a divisdo da coisa. Essa divisdo
da coisa pode ser feita de forma amigavel, ou processualmente. A divisdo de imdveis é limitada por regras
gue visem evitar o fracionamento da propriedade e por regras urbanisticas.
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e Alienag¢do da quota (14082): um comproprietario individualmente ndo pode vender nem alienar toda a
coisa. Pode, porém, alienar a sua quota em contitularidade. Se o fizer, existe um direito de preferéncia. Os
restantes comproprietarios gozam de direito de preferéncia, isto &, do direito de se substituir ao adquirente
de ficar com a quota para si.

Este direito de preferéncia é um direito legal de preferéncia por surgir da lei. Os direitos de preferéncia
podem surgir por exemplo, de contratos. Trata-se de um direito real porque tem oponibilidade erga
omnes,

2.1.1.6.2. Outras situacdes de contitularidade

A lei portuguesa prevé e disciplina varias outras formas de contitularidade de direitos para além da
compropriedade.

e Contitularidade de créditos: situagdo em que ha uma situagdo plural de um direito de crédito.

e Comunhao conjugal (17212 e ss.): Existem varios regimes de comunhao:
o Comunhao geral de bens — todos os bens de cada um integram a comunhao conjugal.
o Comunhao de adquiridos — nem todos os bens integram a comunhado; alguns bens sdo pessoais e
os que adquirem no casamento tornam-se de ambos, em comunhdo conjugal. Também o produto

do rendimento do trabalho de cada cOnjuge individualmente passa a pertencer a ambos. Esta
comunhdo conjugal também pode envolver situacGes passivas: os cOnjuges podem ser
responsaveis por determinadas dividas que podem onerar ndo sé o que contraiu a divida, mas sim
a comunhao conjugal.
o Separagao de bens — ndo ha comunhao conjugal, o que quer dizer que ndo ha bens comuns.
Se as pessoas optarem por viver em unido de facto, temos o regime equivalente em que ndo ha comunhao
conjugal. Porém, nasituacdo de unido de facto, é dificil ndo ter coisas em comum. Assim, quando, por exemplo,
um casal em unido de facto compra uma casa, a compra é feita em compropriedade. Quando se separam,
podem exigir a divisdo da coisa (14129).

e Comunhao hereditaria (20792 e ss.): Quando alguém morre e tem um patrimonio, esse patriménio tem de
ser partilhado —fendmeno sucessério. Entre 0o momento em que a pessoa falece e a divisdo dos bens pelos
herdeiros pode decorrer imenso tempo. Durante esse espaco de empo, o patrimdnio do falecido
permanece em comunhdo hereditaria, isto €, pertence a todos os herdeiros.

e Baldios: Os baldios sdo terrenos possuidos e geridos por comunidades locais. Sdo, por exemplo, terrenos
utilizados para alimentacao do gado, para cultivo, recolha de lenha, entre outros.

Enquanto a compropriedade e a contitularidade sdo situacdes ativas isoladas, a comunhao conjugal, a comunhao
hereditaria e a comunhdo societaria consistem em patrimdnios auténomaos, isto €, conjuntos de direitos e vincula¢des

afetos a uma finalidade especial.

Daqui poderia decorrer que seria sempre facil distinguir as situa¢des de compropriedade de situacées de comunhao
societdria, mas a verdade é que ambas se confundem. E que uma situacdo de compropriedade pode servir de base a
uma sociedade e uma sociedade pode terminar numa comunhdo ndo societdria. O critério distintivo é o artigo 9809,
segundo o qual “s6 ha uma sociedade enquanto ha o exercicio de uma atividade econémica que nao seja mera fruigao.

Nota: J4 que a lei ndo contém regras sobre contitularidade de direitos em geral, sdo aplicaveis a estes casos,
subsidiariamente, as regras sobre compropriedade, com as necessarias adaptacoes.
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2.1.1.6.3. Comunhdo romanica vs. Comunhdo germanica (mdo comum)

Na comunhdo germanica temos um lago pessoal anterior cujos efeitos ndos e resumem a mera propriedade
coletiva. Esse vinculo pessoal é, por exemplo a comunhdo conjugal, a relacdo entre herdeiros, a relacdo societaria...
Ndo é possivel desfazer estas situacdes de comunhdo sem antes desfazer o lago pessoal que estd na sua origem.

Por sua vez, na comunhdo romanica é uma pura situagdo ativa isolada que pode ser dividida a todo o tempo. A
compropriedade (14032) tem origem na comunhdo romanica. Trata-se de um regime com um fim em si, ndo existindo
lacos anteriores.

2.1.1.7 A defesa da propriedade

A propriedade pode ser defendida judicialmente ou extrajudicialmente.

A regra é a da defesa judicial, porém, o artigo 13142 admite a defesa por meio de agdo direta, nos termos do artigo
3362.Na ac¢do direta, o proprietdrio reage a defesa da sua propriedade sem pedir ajuda a um juiz.

O principal meio de defesa judicial é a agdo de reivindicagdo (artigo 13112), cuja finalidade é a obtengdo da
restituicdao da coisa.

Tradicionalmente, entendia-se que havia dois pedidos: o de reconhecimento da propriedade e o da restituicdo da
mesma. Se apenas se fizesse um dos pedidos, considerava-se a situacao incompleta e a a¢do ndo podia prosseguir.
Hoje em dia, ja se abandonou esta visdo tradicionalista e o Unico pedido passou a ser o da restituicdo da coisa.

O motivo pelo qual se pede a restituicdo é o facto de termos a titularidade da propriedade. Deste modo, numa
acdo de reivindicacdo, tenho que alegar que sou proprietdria, ou tenho de provar uma aquisicdo originaria
(jurisprudéncia e doutrina).

A agdo de reivindicagdo também é utilizada em relagdo a direitos reais menores (artigo 13152), mutatis mutandis.

Dentro dos meios de defesa judiciais pode ainda propor-se agées meramente declarativas de inexisténcia de
outros direitos., para fazer declarara a inexisténcia de outros direitos sobre a coisa em causa.

2.1.1.8. Expropriacdo, confisco, nacionalizagcdo e requisicdo como potenciais limita¢des ao direito de propriedade

De acordo com o artigo 13082 “ninguém pode ser privado, no seu todo ou em parte, do seu direito de propriedade
sendo nos casos fixados na lei”. Esta é uma garantia constitucional, dada no artigo 612 CRP que estabelece o direito
de propriedade como fundamental, acrescentando que ninguém pode ser expropriado sem a devida compensacao.

e A expropriagao: Existem dois conceitos de expropriagao:

o Amplo: Um qualquer modo de privagdo e um direito patrimonial. Abarca o confisco, a
nacionalizacdo, a perda e beneficio do Estado por efeito de condenagdo penal e a expropriacdo
propriamente dita.

o Restrito: E a expropriagdo por utilidade publica propriamente dita. Trata-se do ato administrativo
pelo qual o Estado, para a realizacdo de um fim de utilidade publica, extingue um direito sobre um
imovel e ou constitui um direito igual, ou modifica-o, em favor de uma entidade publica. De acordo
com o artigo 13102, havendo expropriacdo por utilidade publica, hd sempre indemnizagdo ao
proprietario e aos titulares de outros direitos reais afetados.

R/

+» Existe uma forte corrente de opinido que integra no conceito de expropria¢do, ndo sé atos que privam direitos,
mas também atos que lhes tiram valor. Sdo as expropriacdes de valor ou sacrificio.

e Nacionalizagao: A nacionalizagdo enquadra-se no conceito amplo de expropriagao, enquanto modo de
privacdo de um direito patrimonial. Consiste na privacao de um direito em detrimento de uma empresa,
através de um ato legislativo. A lei ndo prevé a justa indemnizacdo de nacionalizacGes.

Este tipo de nacionaliza¢gdes ocorreu bastante durante o PREC — Processo revolucionario em curso. No
entanto, podem existir nacionalizacGes sem carater politico e ideoldgico. Recentemente, foi nacionalizado
um banco por ma gestdo por parte dos privados.
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e Confisco: O confisco enquadra-se no conceito amplo de expropriagdo, sendo caracterizado poe um carater
sancionatodrio. Deste modo, é inerente ao confisco a auséncia de compensacgdo ao seu titular.

e Requisi¢ao (13092): Nao se traduz numa perda da titularidade de um direito real, mas sim na sua privagdo
temporaria.

A expropriacdo, a nacionalizacdo e a requisicdo sdo limitagcdes ao direito de propriedade nas quis ndo ha uma
censura, mas sim uma contraposi¢do entre o interesse publico e privado. Assim sendo, os proprietarios estao sujeitos
a perda ou privacdo do seu direito real independentemente de qualquer ato ou omissao.

O confisco e a perda em beneficio do Estado por efeito de condenacdo penal pressupde um ato ou omissdo do
proprietario que resulta na sancdo traduzida nestes regimes.

2.1.2. Aspetos especificos do direito de propriedade sobre prédios

2.1.2.1. Nogoes civilisticas e fiscais de prédio, prédio rustico e prédio urbano

As definigBes civilisticas de prédio rustico e prédio urbano sdo dadas pelo artigo 2042/2.

Tem-se prédio rastico como “uma parte delimitada do solo e as construgdes nele existentes que ndo tenham
autonomia econémica” e prédio urbano com “qualquer edificio incorporado no solo, com os terrenos que Ihe sirvam
de logradouro”. A definigdo de prédio resulta da conjugagdo das duas defini¢gGes anteriores: parte delimitada do solo
com todas as suas construgoes.

Estas ndo sdo as Unicas definicdes de prédio, prédio rustico e prédio urbano. O Codigo do Imposto Municipal sobre
Imoveis, o Cédigo Fiscal e o proprio Estatuto das construcdes dao a estes termos defini¢des diferentes das dos codigos
civis.

Para efeitos fiscais:

— O terreno para construgdo é considerado um prédio urbano;

— Reconhece-se a figura de prédios mistos: prédios em que existe uma parte rustica e outa urbana, sem que
nenhuma se destaque sobre a outra;

— As construgdes ndo incorporadas no solo, desde que em permanéncia com o mesmo, sao também prédios
urbanos. E o caso das caravanas.

2.1.2.2. Extensdo espacial do direito de propriedade

De acordo com a visdo tradicional, o direito de propriedade era limitado pelo céu e pelo inferno.
Nos dias de hoje, a extensdo fisica do direito de propriedade constitui um problema pela necessidade de o
compatibilizar com as normas que atribuem ao dominio publico o espacgo aéreo e as partes do subsolo.

O artigo 842/1, CRP estabelece como pertencentes ao dominio publico:
e As camadas aéreas superiores ao territério acima do limite reconhecido ao proprietario ou superficiario;
e Osjazigos minerais, as nascentes de 4gua mineromedicinais, as cavidades naturais subterrdneas existentes
no subsolo, com a excec¢dao das rochas, terras comuns e outros minerais habitualmente usados na
construgao.

O artigo 13442 estabelece como parte da propriedade de iméveis:
e O espaco aéreo e o subsolo salvo o que esteja desintegrado por lei ou negdcio juridico.
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Ora, o artigo 842 da CRP diz que o solo e o subsolo sdo dominio publico, o que fragiliza a eficacia da norma civil
gue, neste caso, tera de ser interpretada conforme este artigo. Na pratica, se eu encontrar recursos no subsolo, tenho
de ter uma licenca para que os possa explorar.

2.1.2.3. lus aedificandi

O ius aedificandi é um dos poderes mais importantes atribuidos ao direito de propriedade. Compreende:
e A faculdade de construir;
e Afaculdade de praticar atos juridicos e operagGes materiais prévias a construcao;

Esta matéria invoca ndo so o direito civil, mas também as regras sobre ordenamento de territério, as regras
urbanisticas e o direito administrativo. Existe, inclusive, um sub-ramo do direito administrativo que é o urbanismo que
se traduz num conjunto de regras de direito administrativo que visa proteger o territério e que limitam a edificacdo e
construcao pelos particulares.

R/

+* Querela doutrinaria

Do direito de propriedade fazem parte as faculdades em que o ius aedificandi se desdobra? Os atos de administracao
sdo necessarios a concretizacdo dessas faculdades sdo meras condicionantes do mesmo ou é dos atos administrativos
gue nasce o ius aedificandi?

— 0 artigo 13442 diz que a propriedade dos imdveis abrange o espago aéreo e o subsolo correspondentes a
superficie, o que parece implicar que o direito de propriedade inclui o ius aedificandi.

— A coordenagdo do artigo 13442 com as normas urbanisticas resulta em que nao é possivel dar uma resposta
universal. O plano urbanistico e o direito de propriedade condicionam-se mutuamente: o plano urbanistico
nao pode fazer tabua rasa das situagdes juridicas e da conteldos do direito de propriedade na vertente do ius
aedificandi que o plano urbanistico ndo pode lesar.

— Na constituigdo, o artigo 622 atribui um nucleo rigido de poderes aos proprietarios, mas no artigo 652/4
atribui ao estado, as RA e as AL o poder-dever de definir as regras de ocupacao, uso e transformacao dos solos
urbanos.

— Freitas do Amaral, Marcelo Rebelo de Sousa, Rui Medeiros, Jodo Caupers — As licencas administrativas da
construcdo limitam o ius aedificandi civilistico. A sua construcdo doutrindria dd4 maior énfase ao direito
privado, considerando que o direito de propriedade inclui o direito a construir. Trata-se de um direito
adquirido.

— Rogério Soares, Bacelar Gouveia, Gomes Canotilho, Vital Moreira — As licencas administrativas geram o ius
aedificandi. Esta construcdo doutrinaria enfoca o direito publico no ordenamento do territério, considerando
gue o ius aedificandi ndo é um direito adquirido.

— Rui Pinto Duarte — E uma posicdo intermédia em relagdo as duas anteriores, segundo a qual se deve decidir
consoante a situacdo. O problema ndo pode ser analisado de forma absoluta porque nem sempre o ius
aedificandi surge sé com a licenca e nem sempre é uma faculdade natural. Depende entdo do prédio em causa.
Por exemplo, se o direito de propriedade sobre um prédio no centro de Lisboa no qual ha muitos anos existe
um edificio compreende certamente as faculdades de manter a construcdo e reconstruir, o mesmo ja nao é
verdade para o direito de propriedade sobre um prédio rustico afetado a atividade agricola.

— Ajurisprudéncia faz prevalecer o direito publico.
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2.1.2.4. Relagdes de vizinhang¢a

As relag®es de vizinhanga sdo reguladas pelos artigos 13462 e ss. Trata-se de saber o que posso fazer em fungao
dos meus vizinhos, isto é, os limites do meu direito de propriedade. Ndos e tratam apenas dos limites fisicos, mas
também dos limites as atividades que podem ser levadas a cabo em cada prédio.

Por vizinhanga entende-se, ndo apenas os prédios contiguos, mas também os prédios proximos.

Apesar de a nogdo classica de direito de propriedade apontar para poderes ilimitados, na realidade o direito de
propriedade é limitado pelo direito de propriedade dos vizinhos.

Tem-se em conta os atos emulativos, isto é, os atos que nao tém qualquer beneficio para quem os pratica, mas
gue tém prejuizos para terceiros. Tera de se provar que o ato prejudica terceiros sem qualquer beneficio para o seu
autor.

No caso do abuso de direito (artigo 3342), ha trés conceitos indeterminados com varias fungdes: receber a ética no
direito, delegar nos juizes o poder de conformar o direito.

Existem trés limites ao exercicio de um direito: a boa-fé, os bons costumes e o fim social ou econémico desse
direito.

Em Portugal, ha quem defenda que as situacdes de abuso de direito geram sempre responsabilidade civil, mas a
maioria da doutrina ndao concorda com esta ideia.

A doutrina germanica costuma distinguir entre boa-fé e bons costumes da seguinte forma:
e Boa-fé: imposi¢des éticas no dmbito de situagbes juridicas pré-contrato/contratuais/pds-contrato;
e Bons costumes: imposi¢coes juridicas ndo contratuais;

Os direitos reais, enquanto posicdes complexas, implicam obrigacbes reais. Neste contexto, fala-se de relagdes
juridicas reais, ou seja, relacGes entre titulares de direitos reais. Esta € uma ideia que faz muito sentido em sede de

relacdes de vizinhanca e que foi defendida por Oliveira Ascensao.

As regras sobre relacdes de vizinhanca sdo regras antiquadas. E necessaria uma interpretacdo sistematica e
atualista em funcdo de outras normas do ordenamento juridico.

Sdo essencialmente quatro os parametros de regras que regulam rela¢des de vizinhanca: regras sobre emissées,

regras sobre distancias, regras sobre comunh3o e regras de abuso do direito.

o Direito de demarcagdo: O proprietdrio tem direito a exigir o concurso dos proprietarios confinantes para

a demarcacdo (artigo 13532). Os pressupostos da demarcagdo sdo:

o A existéncia de dois ou mais prédios contiguos;
o Pertenga dos prédios a titulares diferentes;
o Existéncia de duvidas ou divergéncias quanto as suas linhas divisérias.

A base da demarcacgdo é constituida pelos titulos de cada proprietario e, na falta ou insuficiéncia deles, pela
posse ou outros meios de prova (13542/1). Os problemas sem resposta, levam a distribuicdo do espago em
discussdo em partes iguais (13542/2).

Um interessado na demarcacdo que depare com a recusa de um proprietario confinante me proceder a ela
extrajudicialmente pode solicitar que a demarcacao seja feita judicialmente. A acdo de demarcacdo nao se
pode destinar a alterar a demarcacdo feita extrajudicialmente, mas apenas a proceder a demarcacdo que nao
seja viavel por acordo. Se um proprietdrio quiser alterar uma demarcacdo feita extrajudicialmente, tera de
invocar outro direito.

o Direito de tapagem (13562): Pode traduzir-se no direito de colocar marcos, valas, muros, ou tapar de
qualquer modo o seu prédio. Este direito tem limites, nomeadamente os previstos nos artigos 13572 e
13592/1.Existem ainda presungdes de comunhdo no artigo 1358¢.
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o Direito de plantagao (13662 e ss): O proprietario tem direito a plantar arvores e arbustos no seu prédio,
mas esse limite tem limites resultantes das rela¢des de vizinhanca. O proprietario pode plantar até a linha
diviséria, mas o vizinho pode arrancar os ramos e as raizes que estejam do seu lado desde que o dono da
arvore o ndo faca no prazo de trés dias a contar da data em que tal agdo lhe seja solicitada.

Quanto aos frutos caidos noutros prédios, o dono da arvore ou arbusto de que os frutos caiam nao
perder a propriedade deles e tem direito a que o dono do prédio onde eles caiam lhe permita fazer a
apanha se a mesma nao for possivel do prédio em que a arvore se situe (13679).

Ha uma presunc¢do quanto a arvores e arbustos nascidos nas linhas divisérias, que vai no sentido da
comunhdo (13682). Esta compropriedade tem um regime especial: qualquer consorte tem direito a
faculdade de arrancar as arvores e os arbustos em causa. Ndo podem, porém, ser arrancados os arbustos
ou arvores que sirvam de marcos divisérios, sendo por acordo (13692).

Além dos direitos acima referidos, existem outras situacdes previstas na lei:

o Emissoes (artigo 13462): Este artigo estabelece que o proprietario de um imdvel pode opor-se a emissdo de fumo,
fuligem, vapores, cheiros, calor ou ruidos, bem como a producdo de trepidacdes e outros ruidos semelhantes,
provenientes de prédio vizinho (ndo apenas os prédios contiguos) sempre que tais factos importe prejuizo
substancial para o uso do imdvel ou ndo resultem da utilizacdo normal do prédio de que emanem.

Hoje em dia, este artigo é muito pouco utilizado, uma vez que estas questdes passaram a ser resolvidas através
de normas de direito publico.

o Instalagdes prejudiciais (artigo 13472): Este artigo determina que o proprietdrio ndo pode construir nem manter
no seu prédio quaisquer obras, instalacdes ou depdsitos de substancia perigosas ou corrosivas, se forem de recear
gue possam ter efeitos nocivos sobre o prédio vizinho. Se, porém, as obras ou instalacGes tiverem sido
autorizadas, a sua inutilizagdo sé é permitida a partir do momento em que o prejuizo se torne efetivo. Em
qualquer dos casos, o proprietario das obras é obrigado a indemnizar o proprietario do prédio vizinho afetado
por prejuizo.

o A questdo que se levanta acerca deste artigo é a seguinte: se existir uma instalagdo autorizada que ndo
esteja a provocar prejuizo, mas se se demonstrar haver fundado receio de ela vir a causar prejuizo grave
e irreparavel, terad cabimento exigir a suspensdo da mesma? Sim.

o Escavagles (artigo 13482): Este artigo limita a propriedade com a finalidade de evitar desmoronamentos e
deslocagGes de terra. Assim, a faculdade de abrir minas e pogos, tem como limitacdo ndo privar os prédios
vizinhos de apoio necessario do solo. Os lesados por tal infracdo tém direito a ser indemnizados pelos danos dai
resultantes, mesmo que tenham sido tomadas as precaucdes julgadas necessarias. Trata-se de responsabilidade
civil objetiva do proprietario, quer este seja autor das obras ou nao.

e Passagem forcada momentanea (13492): Os donos dos prédios sdo obrigados a consentir acesso a terceiros em
casos de indispensabilidade para fazer reparacdes, ou atos andlogos, assim como em casos de recolha por
terceiros de coisas suas que acidentalmente neles se encontrem. Os donos podem, porém, impedir o acesso,
desde que entreguem tais coisas aos proprietarios das mesmas.

Esta figura ndo é uma servidao, ja que o direito de passagem nao é atribuido em funcdo da titularidade de outro
prédio, mas sim em funcdo de direitos ou interesses de outro tipo.

o Recegdo de aguas (artigos 13512 e 13522): Os prédios inferiores estdo sujeitos a receber as aguas por for¢a da
gravidade. N3do se pode contrariar a morfologia natural. Todavia, os donos de prédios inferiores ndo podem fazer
obras que estorvem o escoamento, assim como os donos de prédios superiores ndo podem fazer obras que
agravem o escoamento.
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e Restrigoes a abertura de rasgoes ou de plataformas em edificios em func¢do da proximidade de outro prédio
(artigos 13602 a 13642): O Cddigo Civil permite construir até as extremidades dos prédios, mas restringe a
abertura de rasgdes em funcdo da proximidade com outros prédios, de modo a limitar a indiscri¢do.

e Restrigao ao estilicidio (artigo 13652): Por estilicidio entende-se o gotejamento da cobertura para o prédio
vizinho. Existe a obrigacdo de o evitar, nomeadamente pelo respeito de intervalo de meio metro — se nao houver
alternativa ou entdo, pela construcdo de algerozes.

e Paredes e muros de meacgdo (artigos 13702 a 13752): Tratam-se de regras especiais de comunhdo, formas
especiais de compropriedade que apenas incidem sobre as paredes/muros divisérios. Encontramos no regime
presuncdes de compropriedade.

e Ruina de construgdo (artigo 13502): Limita aos donos dos prédios vizinhos a legitimidade para exigir aos
responsaveis por edificios ou obras em perigo de ruir, a tomada das providéncias necessdrias para eliminar o
perigo. S6 se pode exigir a tomada de providéncias a quem seja civilmente responsavel pelos potenciais danos
resultantes do edificio ou obra em ruina— nao a todo o proprietario de prédio vizinho em que tal edificio ou obra
se situe. E invocado para estes efeitos, o artigo 4922 sobre responsabilidade pelos danos causados por edificios
ou outras obras.3

2.1.2.5. Acessdo imobilidria

A acessdo imobilidria consiste numa forma de aquisi¢cdo do direito de propriedade. Tem dois requisitos:
e Incorporagdo de uma coisa pertencente a terceiro noutra coisa propria;
o Diversidade de titulares;

A acessao pode ser:
o Natural ou industrial: A natural resulta de fenémenos naturais, como por exemplo, o acréscimo de terreno
pela movimentacdo da agua. A industrial resulta dos factos Humanos, como por exemplo a construgdo com
materiais alheios.

o Mobiliaria ou imobiliaria: A mobilidria reporta-se a bens méveis, enquanto a imobilidria se reporta a bens
imoveis. A acessdo imobilidria pode dividir-se ela prépria em natural (artigos 13272 - 13329) ou industrial
(artigos 13392 e ss.)

Aluviao (artigo 13282): Tudo o que por correntes de agua pertence aos donos dos prédio confinantes.
Avulsdo (artigo 1329): Por exemplo, uma planta que estava presa na minha terra é arrastada pela corrente para o
terreno vizinho. O dono da coisa arrastada tem direito a pedir a sua devolugao, desde que o faga dentro de um prazo

de seis meses, se antes ndo tiver sido notificado para proceder a remocao.

Artigo 13392: construcdo de obra ou sementeira com materiais alheios em terreno préprio — Quem tem o terreno
adquire os materiais, pagando o valor.

Artigo 134092 e 13412: construcdo de obra ou sementeira com materiais préprios em terreno alheio — Distinguem-se
varias sub hipdteses consoante o autor da incorporacdo esteja de boa ou ma-fé, e consoante o valor acrescentado ao
valor do terreno.

Artigo 13422: construcdo de obra ou sementeira com materiais alheios em terreno alheio — A lei remete para o artigo
1340¢9.

Artigo 13432: Prolongamento de edificios — se decorrerem trés meses ou mais sem que o proprietario do terreno
ocupado se oponha, o construtor pode adquirir a propriedade da parcela em causa, pagando o respetivo valor e
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reparando o prejuizo causado. Se o proprietario do terreno ocupado se opuser no prazo de trés meses, o construtor
fica obrigado a destruir o que tiver edificado.

De todos os artigos, o que levanta um maior nimero de quest&es e o artigo 13402. Nele encontramos uma previsao
normativa que aponta para que aquele que faga uma incorporac¢do dos materiais préprios em terreno alheio, de boa-
fé, e cujas construcdes sejam mais valiosas que o prédio, adquira a propriedade. A boa-fé presente no artigo 13402 é
a boa-fé subjetiva. Esta boa-fé ndo é meramente psicoldgica, mas é também ética.

Elementos da previsdao normativa do artigo 1340¢9:
1. Incorporacdo de materiais proprios
2. Incorporacdo em terreno alheio
3. Boa-fé
4. As construcdes sejam mais valiosas que o prédio

Elementos da estatuicdo normativa do artigo 13409:
1. Aquisicdo da propriedade
2. Pagamento de um valor

Esta hipotese é algo estranha e ndo joga bem com o principio tradicional de que a superficie cede ao solo. O
principio tradicional é o de que tudo o que for feito na superficie do terreno, pertence ao dono do terreno.

Numa interpretacdo literal, sem restricGes, esta proposicdo normativa é chocante para a generalidade da
jurisprudéncia e da doutrina. N3o faz sentido que, por exemplo, o arrendatario acabe por adquirir a propriedade. E
entdo necessaria uma interpretacdo restritiva.

Para a interpretacdo restritiva, existem trés posicées doutrindrias diferentes:

e Critério classico (Manuel Rodrigues e Manuel de Andrade) — Sé haverd acessdo se existir uma obra
inovadora que transforme a substancia da coisa. Tipicamente traduz-se na seguinte situacdo: tinhamos um
prédio rustico que, em prol da construcdo, passou a ser designado urbano, entdo houve acessdo. Se nado se
alterou a classificacdo do prédio, ainda que a construcdo tenha sido gigante, ndo houve acessao.

e  Critério da relagdo juridica (Pires Lima e Antunes Varela) — Sé pode haver acessdo quando as obras sejam
feitas por quem ndo tenha uma relacgdo juridica anterior com a coisa beneficiada. Em termos praticos, se a
incorporacdo foi realizada por quem tinha uma relacdo juridica anterior como arrendatario, empreiteiro...
qualquer pessoa que tenha poderes sobre o prédio por um vinculo juridico, entdo ndo se aplica a acessao.
Quando tal relagdo exista, é aplicavel o regime das benfeitorias.

e Critério misto (Rui Pinto Duarte) — S ha acessdo se houver uma obra inovadora e transformadora da
substancia da coisa e feita por quem ndo tinha uma relagdo juridica anterior com a coisa beneficiada.

— Estes critérios ndo tém o menor apoio na letra da lei. Mesmo para efeitos do artigo 92 do CC, estas interpretacdes
nao sdo facilmente defensaveis. Em todo o caso, existe um grande apoio por parte da jurisprudéncia.

Este ndo é o Unico problema do artigo 13402:

e 0O que é que se adquire efetivamente?

Todo o prédio ou sé o terreno onde a obra foi implantada? Pela letra da lei entende-se que se adquire todo o prédio.
Pela jurisprudéncia, adquire-se uma parcela do terreno. Esta jurisprudéncia é contra legem, ndo apenas por ir contra
a letra da lei, mas também por colidir com as regras que proibem o fracionamento dos prédios. Esta posicdo
jurisprudencial também pode ter alguma influéncia na questdo do campo de aplicacdo da norma. Se a jurisprudéncia
passar a olhar para o 42 pressuposto como “terreno” em vez de “prédio”, é uma jurisprudéncia que fard aumentar as
situagdes em que se aplica o 13409.

Esta discussdo jurisprudencial tem o defeito de, as tantas, ndo respeitar apenas ao que se adquire, mas entrar pela
questdo da verificacdo do 42pressuposto de aplicacdo da norma: comparacao dos valores. Se os tribunais comecarem
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a discutir ndo o total dos valores e sim o valor da parcela face a construcdo, mais facilmente a construgdo tem valor
superior.

e A aquisicdo por acessao é automatica ou constitui um direito potestativo?
Se a aquisicdo for automatica, opera ope legens: basta que se verifique a incorporacdo, para por for¢ca da mera
incorporacao a propriedade se transmitir.
a) Pires Lima e Antunes Varela — automaticidade
b) Oliveira de Ascensdo e Menezes Cordeiro — necessidade de uma declaracdo do autor da obra (mais seguida
pela jurisprudéncia)

e Se aaquisi¢do constituir um direito potestativo? Poso recusa-la? Existe alguma compensag¢ido?
A lei ndo especifica, mas em principio sim, por interpreta¢do extensiva do artigo 13419, que nos levara ao regime
do enriquecimento sem causa.

e Qual o valor a pagar pela aquisi¢ao?
o Valor do imével anterior a obra: o juiz vai perguntar aos peritos qual o valor do imével ha x tempo atras;
o Valor do imével anterior a obra atualizado com base no indice de precos do consumidor: qual era o valor
ha x tempo, e desde ai para cd, atualizar o seu valor até a atualidade;
o Valor atual do imdvel: qual o valor hoje em dia.

A melhor solucdo é a segunda: é a que tem maior apoio na letra da lei porque o valor ao longo do tempo altera-se.
Assim, seria injusto fazer um pagamento de algo que nao refletisse o valor atual do dinheiro.

e O autor da obra tem algum direito em alternativa ao de adquirir?

Se adquirir, tem um direito; se ndo adquirir ndo tem direito.

A situacdo de n3o aquisicdo configura uma lacuna, que deve ser preenchida com recurso As regras sobre obra em
terreno alheio.

— Esta é uma das matérias em que se reclama uma altera¢do no CC. Quem constréi em terreno alheio pode ter
direito a uma indemnizacdo, mas ndo faz sentido que se torne proprietario. Um outro defeito, é que este
artigo ndo atribui relevancia a autonomia contratual. Ndo serd necessario, em primeiro lugar, verificar se
houve alguma combinacdo com o proprietario?

2.1.2.6. Atravessadouros e caminhos publicos

O direito de propriedade sobre prédios conhece limitagdes: entre elas estd a de suportar que neles passem
terceiros.

Em principio, o proprietario ndo tem de consentir que terceiros passem pela sua propriedade, ou seja, ndo ha
atravessadouros (artigos 13832 e 15432).

No entanto, existem excec¢des a este principio:

e Atravessadores para ponte ou fonte de manifesta utilidade, sendo existirem vias publicas destinadas a sua
utilizagdo e se tais atravessadouros tiverem origem imemorial (artigo 13482);

e Atravessadores regulados em legislagao especial (artigo 13842);

e Haainda jurisprudéncia e doutrina que referem os caminhos publicos como uma modalidade de limitacdo
de propriedade sobre prédios. Os caminhos publicos sdo caminhos utilizados pelo publico desde tempos
imemoridveis. Esta definicdo é dada pelo acérddo de uniformizacdo de jurisprudéncia, ndo havendo tendo
nenhuma base legal. Ainda assim, os caminhos publicos fazem sentido por analogia com os baldios. Esta
definicdo de caminhos publicos deve ser contraposta a definicdo de bens de dominio publico, que
consistem em bens produzidos ou apropriados por entidades publicas. Nos caminhos publicos, falamos de
um regime de direito privado, ndo constituindo propriedade publica. Existe uma propriedade privada, ndo
uma serviddo com carater publico, apesar de os terceiros poderem passar por 4. “E suficiente para que
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uma coisa seja publica o seu uso direto e imediato pelo publico, ndo sendo necessaria a sua apropriagao,
producdo, administracdo ou jurisdi¢cdo por pessoa coletiva de direito publico”.

Existe ainda uma outra corrente segundo a qual os caminhos publicos sé o podem ser na medida em
gue pertencam a entidades publicas. Esta corrente tem o apoio do artigo 13832, mas nao deixa, por isso,
de ser minoritaria.

2.1.2.7. Fracionamento e emparcelamento de prédios rusticos

No que respeita aos prédios rusticos, ha uma tendéncia para a atomizacdo da propriedade. Do ponto de vista
econdmico, isto torna dificil a existéncia de prédios com uma dimensdo adequada para que a exploragdo agricola ou
de 4gua seja viavel.

Deste fendmeno surge a formulagdo, pelo estado, de varias medidas no sentido de evitar esse fracionamento e de
promover o emparcelamento. O cédigo Civil adotou algumas dessas medidas:

e A proibicdo do fracionamento dos terenos aptos para cultura em parcelas de area inferior a fixada como
superficie minima — “unidade de cultura” (artigos 13762, 13772 e 13792);

e A atribuicdo, aos proprietdarios de prédios de area inferior a unidade de cultura, de direito de preferéncia
na alienagao (artigos 13802 e 13812);
“Os proprietarios dos terrenos confinantes gozam do direito de preferéncia previsto no artigo 138092, ainda
gue a area daqueles seja superior a unidade de cultura”.

2.1.2.8. A propriedade horizontal

A propriedade horizontal caracteriza-se pelas situagdes em que um prédio pertence a uma pluralidade de pessoas,
tendo cada uma delas poder sobre uma parte especifica da coisa e todas em comum poderes sobre as partes ndo
atribuidas a cada um.

Legislam sobre a propriedade horizontal o Cédigo Civil, o Cédigo de Registo Predial, o Cédigo de Notariado e alguns
diplomas de indole administrativa.

Terminologia:
e Conddémino: cada uma das pessoas a que pertence a propriedade horizontal
e Fragdo auténoma: parte exclusiva que pertence a um condémino
e Partes comuns: partes que pertencem em comum a todos os condéminos
e Condominio: conjunto de condéminos

A propriedade horizontal ndo é a Unica forma de organizac¢do da vida dos edificios. Podemos, por exemplo, ter um
Unico proprietdrio que arrenda cada andar. Quando isto acontece, esses andares ndo sao fragdoes auténomas: é uma
Unica propriedade sobre o terreno e o edificio que por acaso tem varios andares que sdo arrendados em separado.
Temos um Unico direito de propriedade.

Numa propriedade horizontal, temos um prédio repartido em propriedade horizontal sobre o qual vao incidir varios
direitos de propriedade.

Problemas:
e Relagdo entre os poderes de cada condéomino e os poderes dos conddminos enquanto conjunto;
e Organiza¢do do condominio para a condugdo dos assuntos que lhes cabe conduzir enquanto conjunto;
e Regulacdo da prépria estruturagdo do conjunto de condéminos;

2.1.2.8.1.  Ambito de aplicacdo

A propriedade horizontal pode incidir sobre:
e Edificios constituidos em unidades independentes (artigo 14142);
e Edificios contiguos com partes comuns (artigo 14382-A);
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Para que um edificio possa ser constituido em propriedade horizontal, é exigido que as partes dos edificios
destinadas a constituirem fragcdes autdonomas, tenham condicdes de ser unidades independentes, distintas e isoladas
entre si, com saida propria para uma parte comum do prédio ou para a via publica.

Tem-se também discutido a possibilidade de se submeter ragées de condominio ao regime da propriedade
horizontal, criando-se “sub condominios”. Na pratica, as pessoas sentem esta necessidade, apesar de na lei ndo existir
nada sobre esta questao.

2.1.2.8.2. Aspartes comuns do prédio — 14212

Este artigo estabelece quais as partes comuns obrigatdrias e quais as que se presumem, também, comuns.
De acordo com o0 14219/1, sdo comuns as seguintes partes dos edificios:

e 0O solo, bem como os alicerces, colunas, pilares, paredes mestras e todas as partes restantes que constituem
a estrutura do prédio;

e O telhado ou os terragos de cobertura, ainda que destinados ao uso de qualquer fragao;
e Asentradas, os vestibulos, escadas e corredores de uso ou passagem comum a dois ou mais condéminos;
e AsinstalagGes gerais de dgua, eletricidade, aquecimento, ar condicionado, gas, comunica¢des e semelhantes;

O numero 3 do artigo aponta para o facto de, sendo partes comuns, estas poderem ser, pelo titulo constitutivo,
afetas exclusivamente a um determinado condémino.

Existem algumas duvidas que podem ser suscitadas:
e Asfachadas e os revestimentos exteriores dos edificios sdo necessariamente comuns?
e Qual a natureza das varandas afetadas ao uso exclusivo de fragdes autdnomas?

e Quais as instala¢des de dgua, eletricidade e outros servicos que sdo “gerais” para efeitos do artigo 14219/1,
d?
7

+* Querela doutrinaria

A propoésito do n22, da presungdo de espacos comuns, é discutivel se esta pode ser ilidivel em qualquer meio, ou se s6
pode ser afastada pelo titulo constitutivo.

e Quseilide apenas pelo titulo;

e Qu se ilide pelo titulo e pela natureza das coisas que aponta para o dominio exclusivo: ndo interessa apenas
ver o que consta do titulo constitutivo, pode recorrer-se a outros meios de prova, nomeadamente a tentar
provar-se que determinada zona do edificio esta afeta a determinado condémino.

2.1.2.8.3. Titulo constitutivo e regulamento - 14182

O titulo constitutivo consiste no negdcio juridico ou na sentenga, corporizado num documento, que especifica as
partes do edificio que correspondem as varias fracGes, atribuindo as fracées autébnomas o seu valor relativo. Ndo se
confunde o ato juridico com o documento em causa. 1

Os direitos e deveres dos condéminos sdo aferidos em fung¢do do valor
relativo das fracdes. As fracdes sao dadas em percentagem ou
permilagem.

Exemplo: se eu em percentagem tenho 10%, o meu voto vai valer 10%
e eu vou contribuir em 10%paraasdespesasdo prédio.
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O titulo constitutivo pode ter um regulamento (artigo 14182/2, b). O regulamento é uma parte do negdcio juridico
gue constitui o titulo constitutivo, que disciplina o uso, a fruicdo e a conservacdo quer das partes comuns, quer das
fracGes auténomas.

Se o titulo constitutivo ndo contiver um tal regulamento, os condéminos podem elaborar um regulamento de
condominio, sujo objeto, no entanto, a lei restringe a disciplina do uso, da fruicdo e da conservacdo das partes comuns,
ndo poendo, neste caso, abranger as fragdes autonomas (artigo 14292-A/1).

Temos de pensar da seguinte forma: existem dois tipos de regulamento, um original que consta inicialmente do
titulo constitutivo, e um subsequente, sendo que ambos tém regimes juridicos diferentes.

O regulamento comum é feito em conjunto com o negdcio juridico do titulo constitutivo que é elaborado pelo
proprietario inicial do prédio. Trata-se da vontade de apenas uma pessoa. Por ser elaborado em conjunto com o
negacio juridico do titulo constitutivo, este regulamento é registado no registo predial.

O regulamento subsequente é elaborado por deliberagdo da assembleia. E mais facil de elaborar e de alterar,
suavizando-se o regime rigido do artigo 14182. E estabelecido ndo por unanimidade, mas por maioria simples,
bastando esta maioria para proceder, também a sua alteragdo. Este regulamento ndo é registado no registo predial.

Os preceitos em matéria de titulo constitutivo e registo predial, prestam-se a criticas e levantam duvidas sobre
questdes centrais.

E possivel alterar o regulamento que conste do titulo constitutivo por mera maioria ou é necessaria a unanimidade?
A favor da unanimidade joga a sua integracdo do titulo constitutivo que, nos termos do artigo 14199/1, sé é

modificavel por acordo de todos os condéminos. Porém, a maior parte das vezes, o conteddo desse regulamento ndo

sera diferente de outro que n3o conste do titulo constitutivo e que é alterdvel por mera maioria (artigo 14322/3).

E possivel o regulamento alterar as maiorias deliberativas?
Por um lado, a autonomia privada diz que sim, por outro, a tipicidade dos direitos reais aponta para a ndo alteracao
do que consta da lei: se a lei ndo esclarece é um problema para a doutrina e para a jurisprudéncia.

E possivel o regulamento dispor sobre outras matérias que n3o “uso, fruicio e conservagdo” das partes comuns (e
das fracOes autonomas se se tratar de regulamento original), nomeadamente sobre o funcionamento da assembleia
de condéminos?

Dos artigos 14182 e 14292-A retirar-se-ia que ndo, mas essa conclusdo parece pouco racional e é indiciariamente
contradita por, pelo menos, outro preceito, que parece pressupor que o regulamento pode abranger essas outras
matérias (artigo 14352/4).

2.1.2.8.4. Natureza do direito de condominio

A propriedade horizontal consiste na existéncia de uma pluralidade de direitos de propriedade sobre um prédio
onde exista um edificio, incidindo cada um de tais direitos, isoladamente, sobre uma parte especificada do prédio e
sobre as partes comuns do prédio.

Face a posicdo de parte da doutrina, de que a propriedade horizontal abarca a compropriedade, é importante

distinguir a propriedade horizontal da mesma:

e Na propriedade horizontal cada condémino é proprietério exclusivo da fracdo que lhe pertence (14209/1),
enquanto que na compropriedade nenhum dos contitulares tem qualquer direito sobre qualquer parte
especificada coisa.

e A propriedade horizontal é indivisivel (14232), enquanto a compropriedade é divisivel (a4122 e 14239)

e S3o diferentes os poderes dos comproprietdrios e os poderes dos condéminos face as partes comuns;

e Os conddminos ndo gozam de direito de preferéncia, enquanto os comproprietarios tém esse esse direito na
alienacdo dos objetos dos demais comproprietarios (14092 e 14239);
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< Querela doutrinaria

O direito do conddmino é um direito de propriedade especial ou é um titulo auténomo do direito real?

Parte da doutrina: a propriedade horizontal é a soma de duas situagGes juridicas distintas: a propriedade
individual sobre as fragdes autonomas e compropriedade sobre partes comuns.

=>» A propriedade horizontal ndo é reconduzivel a uma mera soma de situacdes.

Antunes Varela, Pires Lima e Oliveira Ascensao: A propriedade horizontal seria um direito real novo, ainda
gue combinando formas preexistentes do direito de propriedade.

Carvalho Fernandes: A propriedade horizontal situa-se fora do direito de propriedade propriamente dito,
vendo-o como um tipo auténomo de direito real de gozo.

2.1.2.8.5. Constituicdo da propriedade horizontal

De acordo com o artigo 14172, a propriedade horizontal pode ser constituida por:

Negdcio juridico: Este pode ser um negdcio juridico unilateral. Frequentemente é o Unico proprietdrio que
constrai o edificio e, por negdcio juridico unilateral, transforma o seu edificio em propriedade horizontal. Este
negocio juridico pode até ser testamentario. Este tipo de constituicdo tem de ser celebrada por escritura
publica ou escrito particular autenticado (artigo 229, Dec.-Lei 1162/2008).

Usucapido: A constituicdo por usucapido é rara, mas nao impossivel. Esta hipétese levanta problemas de
conformidade com a lei do urbanismo. Nomeadamente, a falta de licenca de utilizacao.

Decisdao administrativa

Decisdo judicial proferida em agdao de divisdo da coisa comum: Alguma doutrina e jurisprudéncia tém
admitido que a propriedade horizontal também pode ser constituida por sentenca proferida em acdo
destinada a execucdo especifica do contrato promessa;

Processo de inventario: Levanta problemas de conformidade com a lei do urbanismo, nomeadamente, a falta
de licenca de utilizacao.

Exemplo: A promotora imobilidria S.A tem, em 2014, um prédio rural. Em 2016, constréi nesse prédio um edificio de

4 andares, com oito focos. Em 2017, o estatuto do prédio alterou-se. Em vez de haver uma propriedade exclusiva
sobre o prédio e o edificio, passou a haver uma propriedade horizontal. De um direito de propriedade simples, passam
a haver oito direitos de propriedade horizontal.

Artigo 592, Cédigo Notarial: Os instrumentos da constituicdo da propriedade horizontal s6 podem ser lavrados se

forem instruidos com documento emitido pela CM comprovativo de que as fragdes auténomas satisfazem os
requisitos legais ou, em certos casos, se for exibido projeto de constru¢do aprovado pela mesma entidade.

O titulo constitutivo é um dos instrumentos da constituicio da propriedade horizontal. E o ato juridico que a
constitui e ndo o documento propriamente dito. De acordo com o artigo 14182, do titulo constitutivo constam
elementos obrigatérios e elementos facultativos:

Elementos obrigatdrios:

Especificacdo das partes do edificio correspondentes as varias fragoes;
Valor relativo de cada fracado, expresso em percentagem ou permilagem;
Elementos facultativos:

Mencao do fim a que se destina cada fracao;

Regulamento do condominio;

Previsdao de compromisso arbitral para resolucdo de litigios no condominio;

Artigo 14182/3: A falta de especificagdo das fragBes auténomas determina a nulidade do titulo constitutivo. O mesmo

para ndo coincidéncia do fim referido na alinea e) do nimero 2. Este ponto aponta para a desconformidade entre a

28



informacdo que consta do titulo constitutivo e a autorizagdo de construcdo e de autorizacdo de imdvel. Pode haver
falta de mencgdo. O problema é quando a mencgéao é contraria aquilo que deveria ser.

Exemplo: Numa das oito fragdes, o titulo constitutivo diz que a sua utilizagdo se destina ao comércio, quando na
realidade estd a ser utilizada para habita¢do. A sanc¢do é a da nulidade.

— Mediante a nulidade, tratando-se de uma constituigdo por negdcio juridico, nos termos do artigo 2922, pode
suceder que s6 um segmento seja nulo, salvando-se o restante — regime da reducao.

2.1.2.8.6. A posicdo juridica do conddémino
A posicdo juridica do conddmino divide-se em direitos e deveres.

Direitos:
e Direito sobre a fragdo autonoma (artigo 14202/1): apesar de se tratar de um direito de propriedade exclusiva,
esse direito é claramente menos forte que o direito de propriedade propriamente dito. E assim uma vez que
o dominio sobre a fracdo tem alguns limites:
O regulamento do condominio pode regular a utilizagdo das fragdes autdbnomas (14182/2, b).
LimitagBes impostas aos proprietarios (14222/1). Ex: relagbes de vizinhanca...
Artigo 14222/2
o Artigo 1422¢9/3
e Direito sobre as partes comuns (artigo 14202/1): Este é um direito absoluto no que toca a terceiros.
Obviamente, ndo é reivindicavel contra outros condéminos.

o O O

o Direito de participar na administragdo do condominio (artigos 14302 e ss.): Este direito inclui varias

faculdades:
o Direito de voto nas assembleias do condominio;
o Direito de se candidatar a administrador do condominio;

e Direito de promover as reparagoes indispensaveis e urgentes das partes comuns (artigo 14279): Este artigo
levanta duvidas, no que toca a saber se a “falta ou impedimento” significam “inexisténcia e impedimento
absoluto” ou se significam “auséncia e indisponibilidade, ainda que temporaria”.

e Direito de, em caso de destruicdo do edificio ou de parte dele que represente trés quartos ou mais do seu
valor, exigir a venda do prédio e participar na partilha do produto da venda (artigo 14282/1).

Deveres:

e Afetar a sua fragdo ao fim a que esteja destinada (artigo 14222/2, c): sempre que o titulo constitutivo nada
diga acerca do fim da fragdo, a prdpria alteracdo do seu uso carece de autorizacdo da assembleia de
conddminos, a ser tomada por maioria de 2/3.

e Contribuicdo para as despesas necessarias a conserva¢do das partes comuns (artigo 14242/1): S3o as
chamadas despesas “correntes”. O dever da contribuicdo é, normalmente, feito na proporcdo do valor das
fracGes auténomas. O regulamento do condominio pode alterar esta regra e colocar as despesas ao encargo
dos condéminos em fac¢des iguais (14242/2).

Existem regimes especiais no que toca a despesas sobre partes comuns do edificio que apenas servem
exclusivamente alguns condéminos. Nomeadamente, as despesas com os ascensores, por exemplo (artigo
1424/39).

e Dever de contribuicdo para despesas com obras (artigos 1425% 14269).

e Dever de contribuicdo para um fundo de reserva (DL 268/94 — artigo 49): Este dever tem o objetivo de
facilitara conservacgdo dos edificios em propriedade horizontal. Assim, a lei impde a constituicdo de um fundo
de reserva destinado a custear essas despesas de conservacgao.

o No que respeita a condéminos ndo residentes no prédio, comunicar o seu domicilio ou o do seu
representante (artigo 14322/9).
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o Dever de efetuar um seguro (artigo 14292): Nomeadamente contra o risco de incéndio. Esta matéria também
é regulada pelo DL 268/94 (artigo 52).

e Respeitar o titulo constitutivo (artigo 14222/2, d): é vedado aos condéminos “praticar quaisquer atos ou
atividades que tenham sido proibidos no titulo constitutivo”.

e Niao prejudicar, por acdo ou omissao, a seguranga, a linha arquitetdnica ou o arranjo estético do edificio
(artigo 14229/2, a).

2.1.2.8.7. Asobras inovadoras

O regime acerca das obras inovadoras é um regime em que alei € muito pouco sistematica. Existem varios artigos
gue tratam desta matéria, sendo dificil a sua coordenacao.

Artigo 14222/2, a: E proibido aos condéminos “prejudicar, quer com obras novas, quer por falta de reparacdo, a
seguranca, a linha arquitetdnica ou o arranjo estético do edificio”.

Artigo 14222/3: Podem ser realizadas obras que modifiquem o efeito estético ou a linha arquitetdnica desde que haja
uma maioria de 2/3 do valor total do prédio.

Estes dois artigos tratam, em alguns pontos, da mesma questao.

Quando se trata de prejuizo para a seguranca, as alteragdes sdo absolutamente proibidas. Porém, quando o
problema é a linha arquitetdnica ou o arranjo estético, temos um regime legal duplo. A alteracdo entre o nimero 2 e
3 é principalmente a utilizacdo dos termos “prejuizo” e “modificacdo”. Se se tratar de “prejuizo” a lei veda a acdo, se
se tratar de mera “modificacdo” a questdo é discutivel. A diferenca entre “prejuizo” e “modificacdo” é desconhecida.

Artigo 14259: Regra geral, as obras inovadoras tém de ser aprovadas por uma maioria representativa de 2/3 do valor
do prédio. Este artigo ndo é claro quanto ao facto de abranger as obras nas partes comuns ou também nas fra¢des
auténomas. A doutrina diverge:
— Pires de Lima e Antunes Varela sustentam que s6 as obras inovadoras nas partes comuns dependem de
autoriza¢do dos condominos; é a posicdo da maioria da doutrina.
— Rui Vieira Miller defende que as obras inovadoras sdao também nas fragdes auténomas.

2.1.2.8.8. Alteragdes do titulo constitutivo
Regra geral, as alteragGes ao titulo constitutivo tém de ser unanimes (artigo 14192/1).

Excegodes:
e AlteragGes consistentes na jun¢do de duas ou mais fragGes do mesmo edificio, desde que as fragdes a juntar
sejam contiguas — ndo é necessdria autorizagao (artigo 1422°-A/1, 4 e 5);
e AlteragGes consistentes na divisdo de uma fragdo: so é permitida mediante autorizacdo do titulo constitutivo
ou da assembleia de conddéminos, aprovada sem qualquer oposigdo (artigo 14222-A/3);

2.1.2.8.9. Administracdo do condominio
A Administra¢cdo do condominio é dada por dois érgaos (artigo 14309):
e O administrador;

e A assembleia de condéminos;

O administrador é eleito e exonerado pela assembleia de conddéminos (artigo 14352/1), sem prejuizo da sua elei¢do
por tribunal (artigo 14322/2).

30



Sdo elegiveis os condominos e também terceiros (artigo 14322/4), sendo o seu periodo de fun¢des de um ano,
salvo estipulacdo em contrério.

Cabe ao administrador representar os condéminos, na medida do seu interesse comum.

O administrador tem capacidade judiciaria, quer ativa, quer passivamente. Tem, portanto:

Legitimidade para agir em juizo contra terceiros e condéminos;

Legitimidade passiva nas acGes respeitantes as partes comuns do edificio;

Legitimidade para a representacdo judiciaria dos condéminos, contra os quais sejam propostas a¢des de
impugnacéo das deliberagbes da assembleia (artigo 14222/6);

Sdo excetuadas da capacidade judiciaria do administrador “as a¢des relativas a questdes de propriedade ou posse

dos bens comuns”, salvo se a assembleia de condéminos deliberar atribuir-lhe poderes para tanto (artigo
14379/3).

As principais fungdes do administrador estdo elencadas no artigo 14362, apesar de existirem outros artigos relevantes.
As suas funcgdes, sao, portanto:

Convocar a Assembleia de conddminos;

Elaborar o Orcamento das receitas e despesas relativas a cada ano;

Verificar a existéncia do seguro contra o risco de incéndio, proponde a assembleia 0 montante do capital do
seguro;

Cobrar as receitas e as despesas comuns;

Exigir dos condéminos a sua quota-parte de despesas aprovadas;

Realizar atos conservatorios dos direitos relativos aos bens comuns;

Regular o uso das coisas comuns e a presta¢do dos servigos de interesse comum;

Executar as deliberacdes da assembleia

Representar o conjunto de condéminos perante as autoridades administrativas;

Prestar contas a Assembleia;

Assegurar a execucdo do regulamento e das disposicdes legais e administrativas relativas ao condominio;

A celebragdo do seguro do condominio, quando os condéminos ndo procedam ao mesmo (artigo 14299);

A elaboracgdo do regulamento do condominio, quando os condéminos ndo procedam ao mesmo (artigo 14292-
A);

A publicagdo das regras respeitantes a seguranca do edificio ou conjunto de edificios;

— Dos atos do administrador cabe recurso para a assembleia, podendo esta ser convocada pelo condémino
recorrente (artigo 14389).

A Assembleia de Condéminos consiste num 6rgdo de administragdo do condominio, composto por todos os
conddminos ao qual compete a administracdo das partes comuns do edificio. Os conddminos podem fazer substituir-
se por procurador. A Assembleia ndo tem poderes para alterar o titulo constitutivo.

As deliberacdes da Assembleia, desde que consignadas em ata, sdao consideradas “vinculativas tanto para os
condéminos como para terceiros titulares de direitos relativos as fragbes”, Decreto Lei 268/94.

As principais fungdes da Assembleia sao:

Aprovar o orcamento de despesas (1432/1)

Aprovar as contas (14312/1)

Apreciar os recursos dos atos pelo administrador (14389)

Eleger e exonerar o administrador (14352/1)

Elaborar o regulamento do condominio, caso o titulo constitutivo ndo o contenha (14292-A)

Deliberar sobre as inovacdes (14252/1)

Em caso de destruicdo n3o radical do edificio, deliberar sobre a sua reconstrucdo (14282/2)

Deliberar sobre o montante da atualizagdo anual do seguro contra o risco de incéndio (DL 268/94)
Deliberar sobre as obras que modifiquem a linha arquitetdnica ou o arranjo estético do edificio (14222/3)
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e Deliberar sobre a abertura de contas de depdsitos a prazo denominadas “contas-poupancgas condominio” (DL
269/94)

e Fixar san¢Ges pecunidrias para oc incumprimentos de deveres pelos condéminos com o limite da quarta parte
do rendimento coletdvel anual das fracdes dos infratores (1434)

e Dispor sobre compromissos arbitrais relativos a litigios entre condéminos ou entre conddminos e a
administra¢do do condominio (14349)

Em relagdo a convocacdo e funcionamento da Assembleia de condéminos

Regra geral, a Assembleia reline-se uma vez por ano, na primeira quinzena de janeiro, sob convocatéria do
administrador, para aprovaras contas do ano anterior e o orcamento do novo ano (14312/1).
A parte disto, a Assembleia pode também reunir-se, extraordinariamente:
e Por convocacao do administrador;
e Por convocacdo dos condéominos, desde que estes representem, pelo menos, vinte e cinco por cento do valor
total do prédio, constante do titulo constitutivo (14312/2)

O valor do voto depende do valor da fracdo. Ndo é atribuido por pessoa, mas sim em funcdo do interesse
econdmico, através da percentagem ou permilagem que exprima o valor relativo de cada fragdo (14302/2).

A convocagao tem de:
e Indicar o dia, a hora, o local e a ordem de trabalhos, devendo indicar quais os assuntos agendados sobre os
quais sés e pode deliberar por unanimidade, caso os haja (artigo 14322/2);
e Ser feira por carta registada, enviada com dez dias de antecedéncia ou por outro tipo de escrito, desde que,
neste caso, haja recibo de rececdo (artigo 14322/1);

— A convocatdria pode fixar uma segunda data para o caso de a assembleia ndo poder deliberar por falta de quérum
(14322/4); se ndo o fizer e a assembleia n3o deliberar por falta de quérum, considera-se agendada uma nova
reunido para uma semana depois, podendo, entdo, a assembleia deliberar por uma maioria dos votos dos
presentes, desde que estes representem, pelo menos, um quarto do valor total do prédio (14322/4).

Quérum: A lei ndo fixa nenhum quérum constitutivo, porém, o artigo 143292/3 e 4 é interpretado como que em
primeira convocacao so é possivel deliberar se os votos dos conddminos presentes corresponderem a mais de metade
do capital investido.

Deliberagbes: Em regra, as deliberagbes sdo tomadas por maioria dos votos (14322/3). Porém, para certas
deliberacgGes, a lei exige um quérum deliberativo de dois tercos do valor total do prédio, ou mesmo que ndo haja
oposicdo de qualquer condémino (14222/2, d). Quando se exige unanimidade, poderd bastar a unanimidade dos
conddminos presentes, desde que se estejam observados os requisitos do artigo 14322/5-8:
o Representagdo de pelo menos 2/3 do capital investido, sob condi¢do de aprovagdo da deliberagdo
pelos conddminos ausentes;
o AsdeliberagGes sejam comunicadas a todos os condéminos ausentes por carta registada com aviso de
rececao, no prazo de 30 dias;
=>» Os conddminos tém 90 dias apds a rececdo da carta para comunicar por escrito a assembleia de
condéminos, o seu assentimento ou a sua discordancia, sendo que o siléncio é tido como
aprovagao.

Atas: Devem ser lavradas atas das reunides da iniciativa de quem tenha servido de presidente, assinadas por todos os
participantes (artigo 12/1, DL 268/94).

Anulagao e revogacao de deliberagbes: As deliberagGes contrarias a lei ou ao regulamento sdo anulaveis, a
requerimento de qualquer condémino que ndo as tenha aprovado, no prazo de 60 dias a contar das mesmas (14332/1
e 4). A assembleia de condéminos tem poderes para revogar deliberagdes invélidas ou ineficazes. No caso de ser
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convocada reunido extraordinaria da assembleia para o fim em causa, o prazo para requerer a anulacdo é de 20 dias
a contar da mesma.

O regime de assembleias de condéminos é um regime extremamente lacunar. Para preencher estas lacunas temos
duas hipdteses:
e Preenché-las por analogia de acordo com o direito das associagdes;
e Preenché-las por analogia aplicando o regime das sociedades comerciais;
Na pratica, o regime das associa¢gdes também ndo é devidamente detalhado, dai que se preferia o regime das
sociedades comerciais.

Recurso a tribunal: A representac¢do judicidria dos condéminos contra quem sdo propostas as a¢gdes compete ao
administrador do condominio, a ndo ser que a assembleia de condominos designe outra pessoa para esse efeito
(14332/6).

2.1.2.8.10. A natureza juridica do condominio

O condominio ndo é dotado de personalidade juridica. Porém, apesar de ndo termos uma pessoa coletiva, temos
organicidade, caracteristica tipica das pessoas coletivas. Temos, inclusive, um érgdo com poderes de representacdo
em juizo — o administrador.

O Cadigo de Processo Civil atribui ao condominio a chamada personalidade judiciaria: capacidade de ser parte num

processo.

Personalidade juridica rudimentar: Paulo Cunha e Manuel de Andrade fazem a distingao entre personalidade juridica
plena e personalidade juridica rudimentar. Paulo Cunha utilizou esta expressdo para designar os “entes a que a lei
recusa capacidade de gozo de direitos privados, mas atribui capacidade de gozo de direitos processuais”. Manuel de
Andrade converge a este pensamento dizendo que “pode admitir-se sem constrangimento, ao lado de uma
personalidade coletiva plena, uma personalidade coletiva limitada ou fracionaria — uma personalidade que sé se
manifesta e vale em certa ou certas dire¢ées”. Deste modo, quando dizemos que o conddomino tem personalidade
judiciaria, estamos a falar de personalidade juridica rudimentar.

2.1.2.8.11. Outras formas de organizacdo da propriedade coletiva privada

A propriedade horizontal é a forma mais frequente de propriedade sobre um edificio. Porém, esta ndo é a Unica
forma de trabalhar com edificios em direito privado.
Sdo também formas possiveis de organiza¢do da propriedade coletiva privada sobre edificios:
e A constituicdo de uma sociedade;
e A constituicdo de uma cooperativa de habitacao;
e A existéncia de um direito real de habitacdo periddica — trata-se de um direito real menor de gozo;
e Regime dos empreendimentos turisticos;
e Contratos meramente obrigacionais;

2.1.2.9. O registo predial

Os registos publicos dos imdveis sdo atualmente indispensaveis ao desenvolvimento social. Isto porque contribuem
para determinados aspetos que |lhe conferem esta importancia.

O registo predial contribui, por exemplo, para a garantia do direito de propriedade, para a tributacdo da riqueza
imobiliaria, para a garantia do crédito, para a eficacia pratica das decisdes judiciais relativas a imdveis, entre outros.

O nascimento do registo predial esteve ligado a evolugdo da hipoteca. Comecou-se com uma lei hipotecaria em
1836, que acabou por evoluir para um cddigo de registo predial sobre todos os imdveis. O atual cédigo foi muito
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alterado, o que demonstra, por um lado, a falta de ideias consensuais de politica legislativa e por outro a grande
relevancia do assunto.

Em Portugal existem varios registos publicos de imdveis para além do registo predial, nomeadamente as matrizes
prediais — relevantes para aspetos fiscais — e o cadastro predial — relacionado com a cartografia do territorio. Porém,
esses varios registos coexistem de forma descoordenada. Mesmo o proprio codigo de registo predial sé cobre, e mal,
uma parte da realidade.

2.1.2.9.1. Fins e objeto do registo predial

Artigo 12
Fins do registo
O registo predial destina-se essencialmente a dar publicidade a situacdo juridica dos prédios, tendo em vista a
seguranca do comércio juridico imobiliario.

Efeitos do registo:

e Efeito transmissivo/constitutivo: E o préprio registo que gera a transmiss3o ou constitui¢do do registo predial.
Pode ser um efeito constitutivo total (o ato gerador do registo é o proprio registo) ou parcial (a transmissdo
inicia-se com um negdcio juridico e transmite-se com o registo).

e Efeito enunciativo ou declarativo: Tem a fungdo de mera publicidade de efeitos transmissivos e constitutivos
decorrentes de factos anteriores. Por exemplo, o contrato de compra e venda transmite-se pelo contrato,
sendo que o registo publicitara esse facto.

e Registo como condigao de eficacia perante terceiros: Condi¢cdo de oponibilidade perante terceiros. O registo
condiciona relativamente a terceiros, os efeitos transmissivos e constitutivos de factos anteriores.

Em Portugal ndo vigora o principio do modo, mas sim o principio do tipo. Assim, a maioria da doutrina entende que
ndo existe efeito constitutivo-transmissivo dos direitos reais, mas ha exce¢des, como é ocaso da hipoteca (artigo 42/c,
CRPredial).

Objeto do registo:

O objeto do registo predial sdo factos e ndo direitos. Por exemplo, numa situacdo juridica de direito de propriedade
e em que o facto é a compra e venda que originou um direito de propriedade, o que esta sujeito a registo é a compra
e venda. O registo é constituido por factos, independentemente de que esses factos estejam descritos pela lei com
recurso aos seus efeitos juridicos.

2.1.2.9.2. Principios organicos

e Carater estatal: O registo predial é levado a cabo pelo Estado, por servigos estatais designados por
“conservatdrias de registo predial” que sdo servicos externos da Direcdo-Geral dos Registos e do Notariado.

e Base real: O registo esta organizado em fung¢do dos prédios; por cada prédio hd uma ficha que contém a
descricao fisica, econdmica e fiscal do mesmo (artigo 792 CRPred).

e Descentralizagdo: O registo predial estd organizado descentralizadamente, ou seja, hd uma conservatéria por

cada circunscricdo territorial, ndo havendo um registo central. Na sede de cada conselho hda uma
conservatéria, podendo, quando o volume de servico o justifique, haver mais de uma conservatdria na area
de cada conselho.
Apesar de nem sempre ter sido assim, atualmente, “os atos de registo predial podem ser efetuados e os
respetivos meios de prova obtidos em qualquer servico do registo predial, independentemente da sua
localizacdo geografica”, o que veio atenuar muitos dos efeitos negativos da descentralizacdo, isentando os
cidadaos de muitos dos incémodos dela resultantes.
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2.1.2.9.3.  Principios funcionais do sistema portugués
Principios a que o sistema portugués de registo predial obedecendo ponto de vista funcional.
Principio da obrigatoriedade direta e indireta

Os registos podem ser obrigatérios ou facultativos. Sdo obrigatérios quando a lei estabelece uma san¢do para a
falta de registo, e facultativos quando ndo o faz. Quando sdo facultativos, os registos surgem como um énus, de modo
gue apesar de ndo ser obrigatdrio, a ndo realizacdo do registo constitui uma desvantagem.

Por obrigatoriedade direta do registo se entende a obrigacao de levar ao registo os factos listados no CR Predial e
nado todas as situacdes relativas a prédios. Se eu for proprietaria, isso ndo constitui um facto registavel, o que é
registavel é eu transmitir a minha propriedade.

A obrigatoriedade direta ndos e dirige aos sujeitos dos factos registaveis, mas sim as entidades que |he ddo forma,
como os notarios, os tribunais, as conservatorias...

A obrigatoriedade indireta resulta:

e Dos factos de que resulte transmissdo de direitos ou constituicdo de encargos sobre imdveis ndo podem ser
titulados sem que os bens estejam definitivamente inscritos a favor da pessoa de quem se adquire ou direito
ou contra quem se constitui o encargo (artigo 92, CR Predial);

e De, salvas algumas excec¢des, ndo poderem ser lavrados instrumentos de constituicdo ou transmissao de
direitos sobre prédios se os mesmos ndo estiverem inscritos a favor do constituinte ou alienante do direito
(artigo 542/2 e 3, Cédigo de Notariado);

e De os factos sujeitos a registo sé produzirem efeitos contra terceiros depois da data do respetivo registo
(artigo 52, CR Predial);

Principio da oficiosidade

Este principio opde-se ao principio da instancia que vigorou até 2008. De acordo com este principio, a inscricdo dos
factos sujeitos a registos dependia da iniciativa de quem tem legitimidade. Assim, por exemplo, o tribunal s6 agia a
pedido das partes.

Por contraposic¢do, o artigo 82-B do CR Predial atribui o dever de promover o respeito dos factos as entidades no
mesmo descritas. Nomeadamente as entidades que celebrem a escritura, autentiquem os documentos particulares
ou reconhecam assinaturas neles apostas ou, quando tais entidades nao intervenham os sujeitos ativos do facto
sujeito a registo.

Este aspeto nao retira aos sujeitos dos factos submetidos a legitimidade para pedir o registo. Alids, de acordo com
o artigo 82B/5 “a obrigacdo de pedir o registo cessa no caso de este se mostrar promovido por qualquer outra entidade
com legitimidade. Uma vez que o artigo 362 assume como legitimos para pedir registos “os sujeitos, ativos ou passivos,
da respetiva relacdo juridica e, em geral, todas as pessoas com interesse ou que estejam obrigadas a sua promoc¢ado”,
isto quer dizer que também vale o pedido de registo por aqueles que ndo tém diretamente dever de o promover.

Principio da tipicidade

Apenas estdo sujeitos a registo os factos tipificados na lei por referéncia aos seus efeitos juridicos. Sdo eles os fatos
que se relacionam com:: (artigos 22 e 32 do CR Predial):

e Posse

e Pactos de preferéncia

e Direitos reais de gozo

e Hipoteca

e Penhor

e Impugnacado pauliana

e AclOes que tenham por fim o reconhecimento, a constituicdo, a modificagdo ou a extingdo de algum dos

direitos anteriores
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Principio da legalidade

O principio da legalidade relaciona-se com o poder/dever que o conservador do registo predial tem de recusar os
pedidos de registo que nao se conformem com a lei.

A apreciac¢do dos pedidos é feita tanto do ponto de vista da legalidade formal, como do da legalidade substancial
(artigos 682 e 692 do CR Predial).

A este propdsito existem uma distingdo entre dois sistemas registrais:

Mera transcrigao: o conservador recebe os documentos e a informagdo e automaticamente isso fica a constar
do registo predial sem fazer qualquer controlo da legalidade.

Controlo ou Homologagdo: sistema que joga com o principio da legalidade. Tem o poder de controlo da
legalidade. O conservador olha para os documentos, vé o que ndo esta em conformidade com a lei e pede aos
respeitantes para |a se dirigirem para resolver. S6 verificada a legalidade plena é que passa a haver registo.
Até 13, sés e tem um registo provisorio.

Principio do trato sucessivo

A efetuacdo de cada registo de aquisicdo ou onera¢do depende do registo prévio de aquisicdo por parte do
transmitente ou constituinte de encargo (artigos 92 e 342, CR Predial). Cada registo de aquisicdo é um elo de uma
cadeia e sé é definitivamente acolhido nessa cadeia sequem nele figura como transmitente estiver acolhido como
titular do direito transmitido.

O principio do trato sucessivo s6 abrange as aquisicdes e oneracdes, deixando de fora outros factos sujeitos a
registo e que mesmo em relagdo as aquisicoes, a lei admite exce¢des quanto ao principio do trato sucessivo. Sdo elas:

O registo de acGes: ja ndo tem que se observar o trato sucessivo. O conservador regista a acdo ainda que este
principio ndo esteja observado. A légica é que, por exemplo, ainda que E seja o verdadeiro proprietario, A, B
e C tentaram registar a sua terra. E, opondo-se a A, B e C pode apresentar uma ag¢do contra 0s mesmos sem
gue seja necessario o trato sucessivo.

Ha pessoas que pde agdes judiciais para inscrever a¢des sobre, pro exemplo, uma propriedade mesmo que
esta ndo seja sua. Assim, o verdadeiro proprietario tera mais dificuldade em vendé-la, por exemplo, porque a
propriedade tera sempre inscrito o 6nus da acdo contra ela.

Artigos 1162 e 1189: é possivel proceder a um registo através de justificacdo notarial ou pelo conservador,
sem verificar o trato sucessivo. Os notdrios e os conservadores podem realizar um procedimento
administrativo que é um procedimento de justificacdo. O que acontece nestas situa¢des é que as pessoas
podem dirigir-se a um notdrio ou conservador com duas ou mais testemunhas e dizer que, através da prova
testemunhal, sdo os verdadeiros proprietarios do prédio. Sdo situagGes em que joga a usucapido. Se o notario
ou o conservador ficarem convencidos com o depoimento das testemunhas, reconhecem que ha uma
aquisicdo por usucapido sem verificacdo do trato sucessivo. Através destes procedimentos administrativos de
justificacdo, é possivel registar um direito real sem ser por uma transmissdo, mas sim com base em
testemunhas.

Registo do arresto, da penhora e da apreensdo em insolvéncia (1192): O procedimento em causa consiste
essencialmente na citacdo do titular inscrito para declarar se o bem lhe pertence. A resposta positiva
determina que ndo haja registo definitivo e que os interessados devem discutir judicialmente a sua
titularidade; a resposta negativa e o siléncio determinam que tenha lugar o registo definitivo.

Principio da prioridade (artigo 62)

Se varios direitos registados forem incompativeis, prevalece, por regra, o registado em primeiro lugar. Esta regra é
essencial no registo predial para conferir seguranca.

36



Porém, as regras do registo predial ndo sdo as Unicas regras vigentes. Existem também regras do cddigo civil que
ndo jogam bem com este principio e que prevalecem sobre as regras de registo predial para a maioria da Doutrina e
do Registo Predial.

Releva o regime do registo provisério (artigo 62/3). Os registos podem ser provisérios por forca de duvidas que
levantem ao comprador por forca da sua natureza ou por ambas as razGes. Sdo pedidas como provisdrias por natureza
as inscrigdes previstas no artigo 922 do CR Predial, das quais elevam as a¢des judiciais, a constituicdo de propriedade
horizontal, a aquisicdo antes da celebragdo do contrato respetivo, a hipoteca voluntaria antes do negédcio respetivo, a
penhora, o arresto e a declaragdo de insolvéncia e as inscricdes dependentes de qualquer registo provisério ou que
com ele sejam incompativeis.

Tais registos provisérios permitem aos adquirentes e aos concedentes de crédito hipotecario ter a certeza de que
os seus direitos ndo serdo afetados por factos ocorridos apds as suas decisdes de adquirir ou de conceder crédito e
antes da data de requisicdo dos registos definitivos.

O registo provisdrio convertido em definitivo conserva a prioridade que tinha como provisério (artigo 62/3, CR
Predial).

Exemplo: Um contrato de promessa é feito dia 1/3. O contrato propriamente dito é feito no dia 1/4. O registo é feito
dia 1/5. S6 passado um més do contrato propriamente dito é que se teria a seguranca do registo a nosso favor. Com
base no contrato-promessa consegue fazer-se um registo provisorio que permite ganhar seguranca registral
retroativamente a um momento anterior ao do contrato propriamente dito.

A prioridade garantida pelo registo provisorio pode referir-se a um momento anterior ao do negdcio transmissivo
ou constitutivo que estiver em causa?
e Razdo de ser do registo provisorio: sim
e Regrado artigo 4082/1: ndo

2.1.2.9.4. Factos sujeitos a registo
O objeto do registo sao factos e nao direitos. Nos artigos 22 e 32 encontra-se a generalidade dos factos sujeitos a

registo, sendo eles:
Usufruto

Servidao

e Uso

Habitacao
Superficie
Propriedade

Porém, ndo estdo aqui todos os factos dos quais emergem direitos reais. Ficam em falta alguns ndo sujeitos a registo:
e Os factos relativos a usucapido, que prevalece sobre o registo
e Os factos relativos a servidGes aparentes — se a serviddo é aparente ela ndo é necessaria a inscrigado registral,
ela publicita-se.
e (Os factos relativos a bens indeterminados, enquanto esses ndao forem devidamente especificados e
determinados.

Para além destes dois factos, existem ainda os direitos reais de garantia oculta: privilégios preditérios e o direito
de retencdo, que ndo tém de estar registados ndo obstante a oponibilidade erga omnes.
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2.1.2.9.5. Efeitos do registo predial

e Efeito enunciativo/declarativo: de acordo com este efeito, o registo predial apenas daria a mera publicidade
as transmissoes reais (artigo 1, RP). A questdo que se coloca é se todo este sistema registral em que o Estado
gasta os seus recursos, serve apenas para dar publicidade e para dar um efeito meramente enunciativo, ou
podera haver efeitos mais fortes que este?

e Efeito constitutivo/transmissivel: o efeito é constitutivo ou transmissivo quando, em alguma medida, a
constituicdo ou transmissdo de direitos reais € um conjunto de atos que se inicia com um negdcio juridico e
termina com o registo. Ndo apenas o contrato do negdcio juridico releva para a constituicdo de direitos reais,
mas também o registo é importante para ter o facto juridico de constituicdo ou transmissado de direitos reais.
O registo é um dos atos do processo. Este efeito constitutivo ndo é a regra vigente no direito portugués. Em

Portugal, vigora o sistema do titulo, isto é, a regra é um sistema em que a propriedade se transfere com o

contrato, pelo que o registo ndo tem efeito constitutivo ou transmissivo.

Embora a regra ndo seja esta, ha excegdes:
o Artigo 42, RP e 6872, CC: a hipoteca - significa que os factos constitutivos da hipoteca nao produzem

efeitos reais entre as proprias partes enquanto ndo for registado. Os efeitos juridicos reais para
terceiros e para as proprias partes ndo surgem com o negacio juridico, mas com o registo.
o Artigo 172/2, RP: situacGes em gue ha um registo viciado (nulo) - Nestas hipéteses, mesmo assim, os

terceiros de boa-fé que tenham adquirido direitos a titulo oneroso, podem fazer prevalecer os seus
direitos.

Exemplo: A transmite a B. O registo era nulo, mas B acreditou por isso adquiriu a propriedade
confiando nainscricao registral. Nestas situacoes, B pode fazer prevalecer o seu direito. A propriedade
nao foi adquirida por forca do negocio juridico que era nulo, mas por forca do registo mediante o
artigo 179/2.

o Efeito de oponibilidade perante terceiros: De acordo com este efeito, o registo seria condicdo de eficacia

perante terceiros. Isto traduzir-se-ia em dois atos:

1. um negdcio juridico
2. posteriormente, o registo (processo de constituicdo de direitos reais)

De acordo com o efeito de oponibilidade, esta sé surge no momento do registo. Com o negdcio temos os
efeitos obrigacionais e o efeito real interno e com o registo temos o efeito real externo. Se o registo tem um
efeito de oponibilidade perante terceiros, isso significa que o negdcio juridico e o contrato de compra e venda
tém, para além de efeitos obrigacionais, efeitos reais na faceta interna dos direitos reais (artigo 52/1, RP). O
artigo 52/4 adota um conceito restritivo de terceiros: nem todos os intervenientes ou interessados sdo
considerados terceiros para efeito da lei. Havendo um conceito restritivo de terceiros, em determinadas
situacGes s6 com o registo é que ha oponibilidade, mas para os outros terceiros que ndo cabem neste conceito
a oponibilidade a oponibilidade surge logo com o negdcio juridico. Assim, no momento do registo ha
oponibilidade para os terceiros do artigo 52/4, enquanto todos os demais terceiros tém oponibilidade no
momento do negécio juridico.

o Efeito consolidativo: E por haver uma lei confusa que alguma doutrina utiliza esta expressdo de efeito

consolidativo (Oliveira Ascensdo). Face a lei vigente, a oponibilidade erga omnes surge sempre no
momento do negdcio juridico, e no momento do registo ha uma consolida¢do desse direito.
o Efeito presuntivo (artigo 72, RP): Trata-se da presuncdo de existéncia do direito registado. O registo

incide sobre factos que constituem direitos reais. Se eu tenho registado o facto constitutivo da
propriedade, presume-se que eu sou proprietaria. Se eu ndo juntasse a certiddo do registo predial,
teria problemas muito maiores. Numa acdo de reivindicacdo, o efeito presuntivo do registo é
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extremamente Util e importante. Quem consegue provar que é possuidor, essa posse também tem
um efeito presuntivo da propriedade (12682, CC).
Exemplo - 12682/1: C tem registo em seu nome ha 10 anos e B anda na propriedade. Na contestagdo, C tem
presuncao registral com 1 anos e B tem a posse ha 12 anos — a presuncdo e propriedade de B é maior. Se ha
presuncdo derivada do registo, ndo é preciso fazer prova. Para prova servem recibos de pagamentos de IMI,
eletricidade...

“A eficdcia, em geral, seja entre as partes, seja nas relacdes das partes com terceiros, bem como ainda nas
relagbes entre terceiros, dos factos sujeitos a registo, ndo depende da efetua¢do do mesmo; excetuam-se os
casos em que duas pessoas tenham adquirido outros direitos incompativeis entre si, casos em que prevalecerd
o direito inscrito em primeiro lugar. Daqui resulta que o adquirente de um direito real sujeito a registo pode
opd-lo a generalidade das pessoas, mas so pela realizagdo do registo fica protegido contra a possibilidade de
outra pessoa adquirir do mesmo alienante um direito incompativel. Dai que muitas vezes se recuse em falar
de um efeito de oponibilidade, mas sim de um efeito consolidativo ou confirmativo”.

e Efeito de legitimagdo (artigo 92/1): a transmissdo de direitos reais depende de prévia inscri¢do a favor do
alienante ou constituinte de direitos reais no registo predial.

2.1.2.9.5.1. Efeitos da oponibilidade a terceiro

O artigo 4082 do CC da a entender que temos um puro sistema de titulo. Porém, se olharmos para o artigo 52 do
registo predial, aqui ja se considera que os factos sujeitos a registo sé produzem efeitos contra terceiros depois da
data do respetivo registo. Isto parece querer dizer que o artigo 4082 é limitado pelo artigo 52 do cddigo de registo

predial.

Situagdo 1: dupla alienacdo (voluntdria): situagdes em que A vende a B e pouco depois vende a C e em que a alienagdo
ou oneracdo é voluntaria. Torna-se curioso quando A vende primeiro a B e depois a C, mas C regista em primeiro lugar

e B ou ndo regista, ou regista em segundo lugar. O problema é que se olharmos sé para o cédigo Civil, a situacdo seria
resolvivel de acordo com o artigo 4089, segundo o qual, a transferéncia de direitos reais se da pelo contrato. Assim,
ao vender a B, a propriedade foi transmitida de A para B. Assim, quando A vendeu a B, ja ndo vendeu absolutamente
nada, porque a propriedade ja era de B — venda de bens alheios (nula). A segunda alienagdo é, portanto, ineficaz por
forca no artigo 4082.

Se olharmos para o cddigo de registo predial, de acordo com o artigo 52 do mesmo, a oponibilidade perante terceiros
sé surge com a inscrigdo registral. O B, por ndo ter registado, ndo criou oponibilidade perante terceiros, logo perante
C. Se C registou em primeiro lugar tem que estar protegido face a B, que nao tinha oponibilidade perante terceiros.
Chega-se a seguinte conclusdo que ndo estd estatuida no artigo 52: se o C registou em primeiro lugar, ele vai adquirir
a propriedade por forca do registo — trata-se de uma aquisicdo potestativa por forca da lei (ope legens). Assim, se o
segundo adquirente regista em primeiro lugar, resulta do artigo 52 que os terceiros que beneficiam do registo passam
a ser os proprietarios. Isto é pacifico na doutrina portuguesa.

Situagdo 2: dupla alienacdo (ndo voluntdria): situagdes em que A vende a B e depois ndo vende voluntariamente ao C.
O que acontece é que o C, que é um credor e n3o foi pago pelo A, inicia um processo executivo e adquire os bens de
A através da penhora. Nestas situagGes também ha o problema da realidade do Cédigo Civil e da regra registral
conforme. O bem esta a ser onerado por penhora ndo por ato voluntario de A, mas contra a sua vontade. E o seu
credor que em tribunal for¢a a penhora. De acordo com o Cddigo Civil, a propriedade ja estava no B, mas de acordo
com o artigo 52 do RP, a oponibilidade perante terceiros depende do registo. Assim, se tivéssemos apenas o artigo 59,
C prevalecia perante B, mesmo em situacbes de ato ndo voluntario. Porém, ha que considerar o artigo 52/4 que se
destina a tentar afastar a utiliza¢cdo do 52/1 neste tipo de situagBes. O que acontece é que na escola de Coimbra, desde
cedo, se defenderam concecdes restritivas de terceiro de forma a apenas abarcar estas situacdes e deixar de fora da
protecdo do registo predial as situagdes ndo voluntarias. Isto comegou com Guilherme Moreira, Manuel de Andrade
e Orlando de Carvalho. Orlando de Carvalho ndo quer proteger os credores em geral e a banca. Na situacdao 1 temos
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duas pessoas que pagaram o preco, nesta situagdo, ndo temos o confronto entre duas pessoas que pagaram o prego:
temos o confronto entre uma pessoa que pagou o prego e outra que é credora e estd a penhorar. Nestas situagdes,
para estes autores, ndo se quer proteger C face ao B. A law in action funciona da seguinte forma: de inicio, o Codigo
de RP ndo tinha o dito n%4. Havia problemas de interpretacdo do artigo 52/1, fazendo a escola de Coimbra uma
interpretacao restritiva, e a escola de Lisboa considerando o amplo do conceito de terceiro. Em 1997 surge um assento.
Dois anos depois, surge um acdrddo uniformizador de jurisprudéncia que revoga o primeiro e que da razdo a escola
de Coimbra. Nessa sequéncia, o Cédigo de registo predial é alterado, incluindo-se o n24 no n25, tentando dar-se apoio
legal ao acérdao uniformizador de jurisprudéncia.

Terceiros, para efeitos de registo sdo aqueles que tenham adquirido (voluntariamente) de um autor comum, direitos
incompativeis entre si.

Situag¢do 2.1: dupla alienacdo ndo voluntdria com alienacdo subsequente: A vende ao B e o B ndo regista. H4 uma
penhora de C a favor de A. Na sequéncia da penhora ha uma aliena¢do de C a D. A penhora continua a ser um ato ndo
voluntario, mas a alienagdo que da mesma decorreu é. A law in action é favoravel a Escola de Coimbra. O caso n?1 é
de oponibilidade perante terceiros, mas o segundo ja ndo é. Neste caso, de novo temos uma tendéncia para aplicar a
escola de Coimbra, mas a jurisprudéncia ja ndo é tao clara.

Alguma doutrina de Lisboa estabelece um requisito acrescido para o funcionamento desta aquisicao a favor de C:
requisito da boa-fé. C s6 pode adquirir se estiver de boa-fé. Na letra do artigo 52 ndo ha qualquer referéncia a boa-fé.
A Unica coisa exigida é quem registou primeiro.

Situagao 3: Alienacdo sucessiva: situagdes em que A vende a B e Bvende a C. Os problemas que daqui se originam sao
o facto de o C registar, mas depois de o fazer o A dizer o seu contrato é simulado. Se ndo existisse 0 2912 do CC, estas
situagdes seriam reguladas pelo artigo 52/1, porque o Ctambém é um terceiro face a A. Existindo o artigo 2912, quando
a aquisicdo de C ndo é onerosa, C ja ndo esta protegido. C tem que provar que esta de boa-fé. A lei aponta ainda como
aspeto relevante a existéncia ou ndo existéncia do registo da acdo de nulidade ou anulacdo. Para além do registo da
propriedade de B e de C, a determinada altura, A tem que fazer um registo da acdo de nulidade ou anulacao. Se a acao
de nulidade é anterior ao registo de C, prevalece a posicdo de A. Se a acdo de nulidade é posterior ao registo do C, mas
ainda ndo passaram 3 anos, prevalece o A. Esta ideia de que o registo é posterior mas ainda ndo passaram 3 anos é
completamente desconforme com o registo predial.

A posicao da escola de Coimbra faz com que tenhamos que distinguir dois tipos de terceiros:

e Terceiros protegidos pelo registo predial (o registo é condicdo de oponibilidade)

e Terceiros ndo protegidos por registo predial (o registo ndo é condi¢do de oponibilidade)

A alienacdo sucessiva é completamente diferente dos casos anteriores. Também existem terceiros, mas existe uma
norma especial que regula este caso. Se for uma alienagao sucessiva nao se resolve com base no artigo 52 do registo
predial, mas sim com base nas regras especiais do artigo 2919.

Artigo 2912, CC: A vende a B e B vende a C. Depois A vem dizer que o seu negdcio foi simulado. Coisas a ter em atengao
e que sao distintas da aplicacdo do artigo 52, CRPred.:
e (O é protegido se for uma aquisicdo onerosa;
e (Ctem que provar que esta de boa-fé;
e 2919/2: C é desprotegido ainda que tenha registado o seu direito antes de ser registada a agdo de nulidade,
desde que ndo tenham passado 3 anos sobre o negdcio juridico inicial.
o Antes de Cregistar a aquisicao, A regista a acdo de nulidade, entdo A prevalece.
o Cregista, mas a agdo deA é proposta e registada nos trés anos posteriores ao seu negdcio juridico.
Mesmo que o C tenha registado em primeiro lugar, este ndo é protegido porque ainda ndo passaram
trés anos. Isto ndo joga bem com os principios do artigo 52 do Registo Predial.
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o Seo Cregistar em primeiro lugar e o A registar a acdo de nulidade me segundo, mas ja passaram mais
de trés anos sobre o negdcio juridico. Aqui ja ndo protegemos o A, mas sim o C.

2.1.3. Apropriedade sobre as dguas

O direito de propriedade sobre aguas sera cada vez mais importante. Durante muito tempo foi uma questdo de
provincia, mas com o aquecimento global, voltara a ser cada vez mais importante. Os direitos privados sobre agua
serdo cada vez mais limitados em prol da escassez da agua.

Esta matéria é marcada pela clivagem tradicional entre direito publico e direito privado. Ha aguas que estdo
reservadas a um dominio publico e outras a dominio privado.

Nos termos do artigo 2042/b, as aguas sdo consideradas imdveis. Estas dguas ndo sdo todas e quaisquer dguas: sdo
as aguas em corrente ou depdsito natural e as dguas como aglomerados. Se eu tirar uma porg¢do de agua e a destacar

desse aglomerado de aguas ja ndo tenho um imavel.

Artigo 13872: Os direitos reais sobre dguas inclui a propriedade sobre os leitos, as margens, as construces destinadas
a captacdo das dguas, ao armazenamento das dguas...

Artigo 13862: sdo aguas privadas as existentes em prédios, quer a superficie, quer no subsolo. O que esta neste artigo
nao é para levar a sério, uma vez que isto ndo esta em completa consondncia com a constituicdo.

A CRP, no artigo 862/a diz que pertencem ao dominio publico:
e As aguas territoriais
e Oslagos, as lagoas, cursos de agua flutuaveis
=>» Se um lago, lagoa ou o que for passar num prédio, ndo deixa, por isso, de ser dgua publica

2.1.3.1 Regime das dguas

e Autonomia das dguas relativamente aos prédios: no artigo 13892 diz que ha terceiros que podem adquirir
direitos das aguas, ou seja, o direito de propriedade sobre as dguas ndo tem de caber ao titular do direito de
propriedade sobre o prédio onde as mesmas se encontram, podendo a titularidade sobre o prédio e sobre as
aguas surgir dissociada. Isto porque ha um direito de propriedade do prédio, e ha outro direito real autonomo
sobre as dguas - sdo direitos reais distintos.

e Distingdo de propriedade de aguas em prédio alheio e serviddes de dguas: E diferente ser-se proprietario de
aguas de um prédio de que ndo se é proprietario e ter serviddo de dguas. Neste caso, o servidor de aguas nao
é sue proprietdrio: tem um direito sobre as aguas, mas existe também um lado passivo constituido por seus
deveres.

o Direitos dos donos dos prédios onde existem fontes e nascentes: O dono do prédio tem o direito de uso,
salvo propriedade ou serviddo de terceiro (artigo 13892). Todavia, o uso das dguas pelos habitantes de uma
povoagao, durante 5 anos, impede o proprietdrio de mudar o curso das dguas (artigo 13929).

Exemplo: eu sou proprietdrio do prédio e utilizo as dguas. Apesar de nao ter atribuido direitos a terceiros, os
habitantes de uma povoacdo proxima utilizam-na ha cinco anos. Eu ndo posso alterar o curso da agua. Tenho,
no entanto, direito a indemnizacdo. Isto acontece enquanto ndo houver aquisicdo das aguas por terceiros.
Nota: posso através da usucapido adquirir um direito real sobre as dguas, mas para isso tenho de fazer obras
visiveis e permanentes que refiram a captac¢do. Se ha um prédio que tem uma fonte utilizada pela populagdo
ha mais de cinco anos, isso significa que o proprietario ndo pode desviar o curso da dgua, impedindo o acesso.
Mas se a populacdo fez obras na fonte aqui temos obras visiveis de captacdo e ao fim de algum tempo isso da
direito de direito real da populagdo sobre a fonte (artigo 13902/2)
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2.1.4.

2.1.4.1.

Direitos dos donos de prédios inferiores: Quando a gravidade transporta as aguas para prédios inferiores, os
donos dos prédios inferiores podem utilizar as 4guas que se encaminhem para os seus prédios. Ainda assim, a
privagdo da agua pelo proprietario do prédio superior ndo constitui qualquer violagdo de direito (artigo
13919).

Direitos dos donos de prédios sobre aguas subterraneas: Quando a gravidade transporta as aguas para
prédios inferiores, os donos dos prédios inferiores podem utilizar as dguas que se encaminhem para os seus
prédios. Ainda assim, a privacdo da agua pelo proprietario do prédio superior ndo constitui qualquer violagdo
do direito (artigo 13912).

Direitos dos donos de prédios sobre aguas subterraneas: O dono do prédio tem direito a procurar aguas. De
acordo com o artigo 13942, em principio, a diminui¢ao de caudal por causa de furos, ndo gera a indemnizagao
de terceiros nem constitui violacdo de direito de terceiros, exceto se a captacdes e fizer por meio de
infiltracbes provocadas e ndo naturais. Este direito de procurar aguas tem como limite a fonte ou o
reservatério publico: ndo se pode fazer furos se com isso determinar a diminuicdo de uma fonte ou
reservatério publico.

Condominio de aguas (artigos 13982 e ss): No condominio de dguas temos uma contitularidade do direito de
propriedade sobre &aguas: condominio de aguas. H4 um dever de contribuicdo para as despesas de
conservacao, sendo que as aguas com regime estavel devem continuar a ser divididas da mesma forma.

A propriedade sobre méveis

Modalidades de aquisi¢do

As modalidades de aquisicdo de coisa mdvel mais relevantes sdo, para além dos demais métodos de aquisicdo de
propriedade, a:

Ocupagao
Acessdo mobiliaria
Transmissao

2.1.4.1.1.A ocupacao

A ocupacdo respeita apenas a méveis. Na altura dos descobrimentos, a ocupac¢do era uma forma de ocupacédo sobre
imoveis. Hoje em dia, s6 se adquirem por ocupac¢do bens méveis: bens sem dono e os produtos da caca e da pesca
gue, mesmo assim, tém regimes especiais.

2.1.4.1.2. A acessao mobiliaria

A acessdo imobilidria é sempre industrial, isto é, produto do trabalho humano e ndo natural. Os casos de verdadeira
acessdo mobiliaria ttm em comum serem casos de unido de coisas, cuja separacdo deixa de ser possivel, ou pelo
menos, de ser possivel sem detrimento de alguma delas, e portanto, prejuizo para o seu dono.

A lei distingue a:

Acessao mobiliaria de boa-fé (artigo 13332): Se alguém, de boa-fé, unir ou confundir objeto seu com objeto
alheio, de modo que a separac¢do deles ndo seja possivel ou, sendo-o, dela resulte prejuizo para alguma das
partes, faz seu o objeto adjunto o dono daquele que for de maior valor, contanto que indemnize o dono do
outro ou lhe entregue coisa equivalente. Nos casos em que o valor seja igual, aplica-se o n22 do artigo.
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o Acessdao mobilidria de ma-fé (artigo 13342): Se a unido ou confusao tiver sido feita de ma-fé e a coisa alheia
puder ser separada sem padecer detrimento, sera restituida a coisa a seu dono, sem prejuizo de
indemnizacgdo por qualquer dano causado. Se a coisa ndao puder ser separada, o dono da coisa pode:

o Adquirir a coisa do adjuntor pagando um valor calculado segundo as regras do enriquecimento sem
causa;
o Receber o valor da sua coisa e ser indemnizado pelo dano excedente;

o Acessdao mobiliaria ndo intencional (artigo 13352): Se a adjudicagdo operar de forma casual e as coisas
adjuntas ndo puderem separar-se sem detrimento de alguma delas, ficam pertencendo ao dono da coisa mais
valiosa, que pagara o juto valor a outra. Se este ndo quiser a coisa, assiste direito semelhante ao dono da coisa
menos valiosa. Se ambas as coisas forem de igual valor, prevalece o critério da acessdo imobiliaria de boa-fé.
Se nenhum quiser ficar com a coisa, a coisa sera vendida e cada um recebera uma parte do prego proporcional
ao valor da sua coisa.

2.1.4.1.3. Atransmissao

Quanto a transmissdo, vigora o principio da consensualidade (artigo 4082), sendo que a propriedade se transfere
por mero efeito do contrato. A transmissdo da posse (tradicio), ndo tem um efeito transmissivo.

O principio da consensualidade aponta para a transmissdo da propriedade como o consenso e ndo com a tradicdo
da coisa, por regra. Face ao artigo 4089, aplicado a moveis e imoveis, nao vigora a regra de que a posse dos bens
méveis vale titulo. E pela deten¢do de um bem mével que se afigura quem é o proprietario.

Excecoes ao principio do consensualismo:
e (Clausula de reserva de propriedade (4092): a propriedade ndo é logo transmitida, sé é transmitida com outros

fendmenos, geralmente o pagamento do prego.

e Bens mdveis sujeitos a registo: podemos distinguir se a propriedade se transmite por mero efeito ou se
o registo também é relevante. Aqui ha querelas doutrindrias. Se a eficacia sé surge com o registo, a
propriedade também.

e Contratos reais quanto a constituicdo: sao contratos em que a entrega tem um valor constitutivo do
contrato, em que a perfeicdo do contrato depende de um ato de entrega. E o caso do contrato de
penhor do contrato de mutuo... Nestes contratos, sé surgem ndo por mera declaragdo de vontades, mas com
a entrega da coisa. A tradicio releva para a prdpria formacgdo do contrato. Dai que o penhor sé se constitua,
também, com a entrega da coisa.

Regime da coisa comprada a comerciante (artigo 13012): como vigora o principio da consensualidade, o que interessa
é o titulo. Aquele que era o verdadeiro titular da coisa pode exigir que a coisa lhe seja entregue por terceiro. H4d uma
indemnizacao ao terceiro.

Ex: eu era proprietario de um reldgio. Perdi-o e ele foi parar ao comerciante B que o vendeu a C. B ndo tinha titulo por
isso eu posso exigir o reldgio de volta. B tem de restituir C.

2.1.4.1. Registo de coisas moveis

N3o sdo apenas os prédios que estdo sujeitos a registo. Ha outros tipos de bens sujeitos a registo
nomeadamente:

e Automdveis

e Aeronaves

e Navios

O registo automadvel tem regras muito semelhantes ao registo predial. O regime de transmissdo é semelhante ao
do registo predial.
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Em contraponto, o registo de navios ou aeronaves parece ter efeitos meramente enunciativos e nao efeitos de
oponibilidade perante terceiros. Ha uma excecdo: a hipoteca, em que os regimes sdo sempre constitutivos.

2.1.5. Apropriedade fiducidria
Costuma ser designada por propriedade fiduciaria a situa¢do do proprietario que esta obrigado (normalmente, por
forca de negdcio juridico) a exercer o seu direito para um fim especifico, em que esta interessado um terceiro, e a

retransmiti-lo apds a ocorréncia de um certo facto.

Figura puramente doutrindria sem acolhimento legal. Normalmente, a lei tem capitulos sobre cada um dos

contratos, comecando por uma definicdo legal de varias figuras juridicas. No entanto esta figura ndo é regulada e, por
isso, ndo tem caraterizagdo e limites na lei, adquirindo fronteiras muito fluidas, mas tendo sempre como limite a letra

da lei (artigo 92) Existem, entdo, grandes discussGes doutrinarias acerca desta matéria. Em todo caso, a propriedade
fiduciaria verifica-se, efetivamente, na lei portuguesa.

Apesar de ndo estar prevista na lei, a propriedade fiducidria esta prevista noutros quadrantes: ndo esta prevista
como direito real erga omnes, mas no direito dos contratos ha tentativas de criar algo parecido, embora meramente
obrigacional, sem efeitos erga omnes.

No nosso universo nano-germanico ndo somos os Unicos que temos este regime. Na Common Law existe o trust,
gue é o correspondente a figura portuguesa, existindo também na Alemanha uma figura correspondente.

No comércio internacional, nos litigios, o trust é extremamente relevante. Se formos advogados num litigio onde
existam clientes de sociedades com contactos internacionais teremos convivéncia com a figura do trust. Trata-se ndo
s6 de uma curiosidade cientifica, mas também de um interesse pratico, pelo menos para quem faz esse tipo de
advocacia.

Esta figura é prevista em varios contextos:

e Fiducia Romana: Tinhamos a fidlcia com credor/creditore (transmissdo da propriedade da coisa a um credor
para garantia de dividas) e fidicia com amigo/amico (podia ter muitas finalidades, transmitindo a propriedade
de guarda, empréstimo...); existe ainda o fideicomissum (implicava a obrigacdo de um terceiro transmitir o seu
patrimdnio a um terceiro).

A propriedade fiducidria pode ter uma funcdo de garantia, mas pode também ter outras funcbes de
administra¢do de patriménio alheio.

o Fiducia germanica: Existia uma treuhand medieval que ndo teve grande influéncia, mas que era direito vigente
na ldade Média na Alemanha e esta deve ser distinguida de uma treuhand moderna de inspiragdo romana. A
partir de 1800 os alemdes passaram a estudar a fiducia de amico e de creditore. Foi ai que surgiu o conceito
treuhand. Na medieval ha um proprietério fiduciario com limitacdes na sua propriedade, estando limitada
porque ha uma fiducia a favor de terceiro. Aparentemente trata-se de uma oponibilidade erga omnes. A
treuhan moderna que tem origem no direito romano é uma propriedade que é como uma propriedade plena,
sem limitacGes de oponibilidade de terceiros. Nesta treuhand o proprietario fiduciario ndo deixa de ter
propriedade plena com plena oponibilidade de terceiros. O acordo que possa haver ndo tem natureza real,
mas sim meramente obrigacional.

No universo anglo-americano temos uma situacdo nao prevista na lei — trust — sendo uma figura de criacao

jurisprudencial. Os proprietérios resolvem pedir apelo papal e nessa sequéncia os lords deixavam a sua propriedade
nas maos de outra pessoa, numa situacao de trust.
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Temos 3 pessoas importantes:

1. Settuard (transmite a propriedade)
2. Fiduciario/trustee (n3o utiliza propriedade de interesse proprio, devendo ser utilizado o interesse de outrem)
3. Beneficidrio

Semelhancgas:

e  Atribuicdo de poderes de proprietario;

e Acordo que limita os poderes dos fiduciarios perante o fiduciante;

e Excesso de meios face aos fins (implica um risco de abuso de poder). Ex: para garantir o crédito eu nao
precisava de ter proprietario. Agora posso usar os meus direitos de forma abusiva, pois ha excesso de leis.

Outras caracteristicas

e FungoOes de garantia e administracdao ou guarda de patrimdnio;

e Limita¢do dos poderes do fiduciario: o fiducidrio esta obrigado perante o beneficiario a ndo alienar os bens
em causa e a geri-los com diligéncia.

e Afetagdo aos interesses de outrem: a primeira carateristica da propriedade fiduciaria é a de o direito
em que consiste ndo estar afetado (pelo menos, apenas) aos interesses do seu titular, mas estar
afetado (apenas ou também) aos interesses de outrem.

e Carater temporario, por contraposi¢do a propriedade plena: nem sempre a fiducia é temporaria, porém,
regra geral, as situagdes em que a propriedade fiducidria se resolve ndo sdo perpétuas, destinando-se a ser
transformadas.

e Separacdo do patriménio geral do fiduciario: as coisas englobadas na fiducia tendem a ndo responder
pelas obrigacdes do fiducidrio.

Trust na zona franca da Madeira: pode-se fazer aqui o que se faz no universo de Common Law para que as empresas
cedam alguns dos impostos. Este paraiso fiscal tem base nesta propriedade fiduciaria.

Artigo 4052 do CC: ao abrigo da liberdade contratual podemos criar contratos, relagdes obrigacionais semelhantes ao
do trust, mas ndao podemos criar direitos reais distintos dos presentes no CC. Podemos transmitir a propriedade, mas
0 que transmitimos é a propriedade tal como conformada no CC, sem nenhumas alteracGes.

Entdo em Portugal é possivel fazer contratos fiduciarios, mas ndo se pode criar um direito real de propriedade
fiduciaria com eficacia erga omnes. Conforme dito por Pedro Pais de Vasconcelos “o principio da autonomia privada
permite que, com o recurso a contratos fiducidrios, se modelem e ponham em vigor sem grandes dificuldades,
situacGes e relacdes juridicas semelhantes ao trust”, sendo que tal opinido foi acolhida pelo STJ, pois ndo parece
razoavel negar que é possivel por via contratual estabelecer relaces fiducidrias; a aproximacgdo dessas relagées a
propriedade fiduciaria deve, porem, ser temperada com a nota de que os direitos do beneficidrio assim estabelecidos
nao tém eficacia erga omnes, s valendo contra o fiduciario.

2.2. O direito de usufruto

O usufruto consiste no direito de usar temporariamente uma coisa sem alterar a sua forma ou substancia (artigo
14399). Tanto incide sobre coisas corpdreas, como em direitos.
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Caracteristicas:

¢ Incidéncia em coisas corpodreas e direitos: O usufruto permite gozar plenamente a coisa ou o direito sobre
gue incide. Este gozo compreende as faculdades de uso e fruicao, como de resto o artigo 14462 esclarece. Ora
o usufrutudrio tem tendencialmente os poderes que cabem no direito de propriedade — salvo o poder de
disposicao do objeto sobre que incide.

e Coexisténcia com o direito de propriedade: Quando ha um proprietario quando o direito de propriedade
coexiste com o direito de usufruto, o proprietario tem poucos poderes, pois o usufruto limita propriedade. O
usufruto como todos os direitos reais menores pressupGe a sua coexisténcia com o objeto de direito
propriedade.

e Carater temporario (artigo 14332): ao contrario do direito de propriedade que, por regra, é perpétuo, o
usufruto é temporario. Existem vdrias regras no ordenamento que limitam os direitos reais sem limita¢do
temporal:

o Pessoas singulares: ndo pode exceder a duracdo da vida do usufrutudrio. E ainda de salientar que o

usufruto pode ser constituido a favor de varias pessoas singulares.

o Duas ou mais pessoas singulares: ndao pode exceder o termo da vida do que mais viver.

o Pessoas coletivas: maximo de 30 anos.
Temos assim a possibilidade do usufruto em simultdneo em sucessivo (a favor de uma pessoa e quando ela
morrer a favor de forma sucessiva de uma segunda pessoa), e simultaneo sucessivo (a favor de duas pessoas
e quando elas morrerem a favor de um terceiro). Havendo uma pluralidade de usufrutuarios todos tém que
ser vivos a data em que se consolidar o usufruto.

o Transmissibilidade limitada (artigo 14442): a transmissibilidade limitada esta disposta no artigo 14442 quanto
a:
inter vivos: No que toca a esta questdo o usufruto pode ser alienado voluntdria ou forgosamente.
mortis causa: ndo é possivel a transmissibilidade, pois o usufruto extingue-se por morte do
usufrutuario (artigo 14769).
Ha que salientar que a transmissibilidade é inoperante do ponto de vista econdmico, pois se a morte limita a
sua transmissibilidade, o usufrutuario ndo vai querer correr esse risco, pois ninguém sabe quanto tempo uma
pessoa vai viver.

Nota: H4 ainda o problema em saber qual o destino do usufruto (vitalicio) em caso de o mesmo ter sido alienado e de
o adquirente morrer antes do primitivo usufrutuario. Para Oliveira de Ascensdo, em tal caso, o usufruto deve
transmitir-se aos sucessores do adquirente. Carvalho Fernandes, ao invés, entende que o usufruto se extingue.

e Ambito social: o usufruto é frequente na situagdo em que os pais ou 0s ascendentes doam uma propriedade
e reservam para si o usufruto.

o Natureza do usufruto do direito: o regime legal do usufruto prevé ndo apenas que o usufruto incida sobre
coisas corpoéreas, mas também sobre direitos de crédito.
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2.2.1. Modos de constituicdo

De acordo com o artigo 14402, o usufruto pode ser constituido por:

2.2.2.

Usucapido: pode haver posse relativamente a um usufruto. Ex.: eu e o Joaquim ocupamos uma propriedade,
eu ajo como proprietdria e o Joaquim como usufrutudrio e passado vinte anos adquire-se o direito. E uma
hipétese académica de ocorréncia pratica bastante rara.
Disposigao de lei: atualmente n3do ha disposi¢do da lei, pois parece que ndo existem normas que imponham a
constituicdo do usufruto.
Contrato e testamento: As verdadeiras hipdteses sdo a constituigdo por contrato e por testamento, sendo
gue as outras sdo hipéteses menos vidveis. O usufruto por disposicdo de lei ja ndo existe, na opinido do
professor. Por usucapido, é pouco frequente, o que nos deixa, verdadeiramente, duas hipdteses:
o Constituicdo por usufruto translationem: sou proprietdrio e atribuo o usufruto a uma outra pessoa.
o Constituicdo por usufruto deductionem: sou proprietario, atribuo a propriedade a outra pessoa e
reservo para mim o usufruto (mais frequente).

Direitos e deveres do usufrutuario

Direitos:

Gozar plenamente da coisa ou do direito e poder usa-la, fruir dela e administra-la livremente (artigos 14392 e
14469). Tais poderes ndo sdo ilimitados, pois tém na relacdo com o proprietario de ser exercidos como o «faria
um bom pai de familia», nomeadamente respeitante o destino econdmico da coisa, sendo que o desvio
relativamente a essa diretriz é sancionado de acordo com o artigo 1482.

Incluir no objeto do usufruto certos acréscimos em virtude de obras, melhoramentos e novas plantacdes da
iniciativa do proprietario (artigos 14712 e 14732/2)

Transferir os seus poderes para as indemnizagdes devidas em caso de detioragdo ou perda da coisa (artigo
14809). Isto é, em caso de a coisa se perder, deteriorar, ser expropriada ou requisitada, ou de suceder qualquer
outro facto analogo e haver lugar a indemnizacgdo, o usufruto passa a incidir sobre a mesma.

Ser indemnizado no momento da cessagdo por despesas da produgdo em curso (artigo 14472). Este valor nao
pode exceder o dos frutos que venham a ser colhidos.

Ser indemnizado pelo valor das reparagdes extraordindrias a que proceda licitamente (art 14732). O
usufrutudrio tem de suportar as reparagées ordindrias, mas ndo as extraordinarias.

Deveres:

Relacionar bens (artigo 14682/1a), declarando o estado em que os bens se encontram e mencionando o seu
valor quando de moveis se trate;

Prestar caucdo (artigo 14682/1b) para garantia que da restituicdo dos bens, quer de eventuais deveres de
indemnizar por danos provocados aos mesmos. Este dever pode ser dispensado no titulo constitutivo e ndo se
aplica ao alienante com reserva de usufruto (artigo 14692); a falta de caugdo é sancionada com a imposi¢do
de varios deveres, em fun¢do da natureza do objeto- mas tém em comum retirar ao usufrutuario a plenitude
do gozo da coisa ou direito (artigo 14702).

Fazer bom uso da coisa ou direito (artigo 14462) — critério do bom pai de familia (direito a usar como faria um
bom pai de familia) e respeito ao destino econdmico da coisa. o incumprimento desta obrigacdo é sancionado
no artigo 14822 com a regra de que se 0 mau uso se tornar consideravelmente prejudicial ao proprietario,
este pode exigir que os bens Ihe sejam entregues ou que lhe sejam aplicadas as medidas aplicaveis em caso
de incumprimento da obrigacdo de prestar caucdo ficando, no primeiro caso, o proprietario obrigado a pagar
ao usufrutudrio o eventual rendimento dos bens (artigo 14822); por outro lado, quando suceda que, em
virtude de ma administracdo do usufrutudrio, se tornem necessdrias reparagoes extraordinarias, ficam as
mesmas a seu caro, ao contrdrio do que em principio sucederia (artigo 1473 n21, segunda parte).
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2.2.3.

Suportar as despesas de administragdo (artigo 14722/1) - a lei estabelece que o usufrutudrio se pode eximir
desta obrigacdo por meio da renuncia ao usufruto; parece claro que aquilo a que o usufrutudrio assim se pode
eximir sdo apenas as obrigacGes ainda ndo constituidas, ndo as que tenham nascido antes da renuncia.
Realizar as obrigagGes ordinarias (artigo 14722): a lei define como tais as indispensdveis a conservagdo da
coisa e exclui do seu ambito as que, no ano em que forem necessdrias, excedam dois tergos do rendimento
liquido desse ano; o usufrutuario pode eximir-se da obrigacdo por meio de renuncia ao usufruto.

Consentir na realiza¢do de obras ou melhoramentos (artigo 14712);

Informar o proprietario de raiz da necessidade de reparacoes extraordindrias e de quaisquer factos de
terceiros de que possam resultar danos para o proprietario (artigos 14732 e 14752) - sendo que o
incumprimento destes deveres de informacdo é sancionado com o dever de indemnizar os danos dai
resultantes.

Suportar impostos e outros encargos anuais sobre os rendimentos (artigo 14742), sendo que tal estd de
acordo com a legislacao fiscal.
Dever de restituir a coisa findo o usufruto (artigo 14832): quando o usufruto é vitalicio ndo existe este dever.

Natureza do usufruto de direitos
N&o tem a caracteristica da relagdo imediata com uma coisa corporea.
E um direito sobre um direito, sendo que isto é frequente.
A natureza juridica do usufruto de direitos - pelo menos, o de direitos de crédito - é diversa da do usufruto de

coisas corporeas. Falta aquela figura aimediacdo que é carateristica dos direitos reais- pelo menos dos direitos
reais de gozo.

2.2.4. Modos de extincdo

Os modos de extingdo do usufruto sdo (artigo 14762):

A morte (usufruto vitalicio)

O decurso do prazo (usufruto ndo vitalicio)

A reunido do usufruto e da propriedade na mesma pessoa

O ndo exercicio do usufruto durante 20 anos (artigo 2982/2)
A perda total da coisa usufruida

Nota: ndo é sempre verdade que o usufruto se extinga ou pelo menos se extinga imediatamente em virtude da perda

da coisa. Se a coisa usufruida se perder mas houver lugar a indemnizagdo, o usufruto passa a incidir sobre a mesma -
artigos 14802 e 1481°.

Artigo 10512/1, c: No caso da extingdo do usufruto sobre o contrato de locagdo, quando o locador seja usufrutuario,
verifica-se a caducidade do contrato de loca¢do. No entanto, a lei da ao arrendatério para habitacdo, nessa situacdo,
direito de preferéncia na celebragdo de novo arrendamento (artigo 10912/1, b).

2.3. Direito de uso e de habitacao

De acordo com o artigo 14842 temos, em rigor, dois direitos reais em vigor: o de uso e o de habitagado:

Direito de uso: direito de se servir de coisa alheia incluindo os frutos, na medida das necessidades do titular e

da familia;
Direito de habitagao: direito de se servir de uma casa de morada alheia, incluindo os frutos;

48



O regime do direito de uso e habitacdo é um regime que é obtido em grande medida através da remissdo para o
regime do usufruto - artigo 14852 (remissdo para o usufruto quanto a constituicdo, extingdo e regime) e 14902
(remissdo em geral).

Estes direitos sdo uma espécie de usufrutos de segunda categoria porque o uso e a fruigcdo sao utilizados na medida
das necessidades.

No usufruto had uma utilizacdo de acordo com a liberdade do usufrutudrio, no uso e na habitacdo ha um usufruto

diminuto, pois é sé através da necessidade.

Caracteristicas:

o Pessoalidade: S6 as pessoa singulares podem ser titulares destes direitos. Trata-se de um carater
pessoalissimo porque é aferido em func¢do das necessidades do titular.

e Ambito familiar (artigo 14872): Este direito esta previsto para o ambito da necessidade do titular e da familia.
Esta familia para efeitos de direito real ndo é uma familia normal, pois é constituida pelo Conjuge, filhos
solteiros, outros parentes a quem sao servidos alimentos, pessoas que se encontrem ao seu servigo ou ao
servico das pessoas designadas.

¢ Intransmissibilidade e impenhorabilidade (artigo 14882): Este direito ndo pode ser locado ou trespassado, ao
contrario do usufruto. A impenhorabilidade surge na medida em que sé podem ser penhoradas as coisas
suscetiveis de transmissdo, pois se ndo se pode transmitir, ndo é possivel a venda executiva, ndo sendo
possivel a penhora (artigo 89292).
Exemplo: E entdo possivel constituir um direito de habitacdo para fugir a ira dos credores. Se estiver com
dividas e quiser fugir a sua ira, constituo um direito de habitacdo a favor de um filho, e a coisa passa a ser
impenhoravel.

Artigo 14892: obrigacdes inerentes ao uso e a habitacdo: Se o usuario consumir todos os frutos d prédio ou ocupar
todo o edificio, ficam a seu cargo as reparacdes ordindrias, as despesas de administra¢do e os impostos e encargos
anuais, como se fosse usufrutuario. Se o usuario perceber sé parte dos frutos ou ocupar sé parte do edificio,

contribuira para as despesas mencionadas em propor¢do a sua fruicdo.

Modos de constitui¢do, extingdo e regime (artigo 14852): em consonancia com o usufruto, porém, com algumas
excegoes:
e Constituicdo: Contrato, testamento ou disposicdo legal (exclui-se a usucapido); enquanto no direito de
usufruto ndo existiam disposicdes legais, aqui existem:
o Artigo 21032-A: d4 direito ao cOnjuge sobrevivo o direito de habitagdo. Hd um direito potestativo ao
direito real.
o Leis 6 e 7 de 2001, artigos 52
e Extincdo: Amorte, o decurso do prazo, a reunido do direito e da propriedade na mesma pessoa, o ndo exercicio
do usufruto durante 20 anos, a perda total da coisa objeto do direito e a cessacao das necessidades do titular
(acréscimo). E cessagdo das necessidades ndo esta expressamente definida, mas decorre diretamente da
definicdo de uso e de habitacgao.

2.4. Direito de superficie

De acordo com o artigo 15242, o direito de superficie consiste na “ faculdade de construir ou manter, perpétua ou
temporariamente, uma obra em terreno alheio, ou de nele fazer ou manter plantacdes”.

e Superficiario: titular do direito de superficie — tem a faculdade de construir e manter a obra/plantagdo
e Fundeiro/proprietario: titular do direito sobre o solo

49



O direito de superficie tem origem romana e o principio geral de que a superficie cede ao solo. Porém, durante
muito séculos desaparece, tendo sido recuperado apenas em meados do século XX. Até ai, ndo tinhamos um direito
de superficie romana.

Durante o meio termo que ndo tinhamos este direito tinhamos, em todo o caso, figuras semelhantes que também
procediam a uma partilha da propriedade com destaque para a enfiteuse e os censos. Estes sao direitos reais de gozo
extintos.

Na enfiteuse, havia uma separacdo entre o dominio direto do senhorio e o dominio util do enfiteuta. O senhorio
tinha o dominio direto que funcionava como proprietario ultimo, enquanto o enfiteuta era quem explorava a terra
pagando uma quantia periddica chamada foro. Ambos os direitos eram transmitidos mortis causa e inter vivos. Esta
era uma figura feudal que apenas foi abolida com a constituicao de 1976.

Os censos procedem a afetacdo de um imdvel a garantia de uma obrigacdo perpétua.

Hoje em dia, o que existe é a recuperacdo da figura romana do direito de superficie presente nos artigos 15252 e
ss. A sua relevancia social relaciona-se com politicas urbanisticas: varias autarquias cedem as pessoas a superficie,
mantendo para si a propriedade. E por exemplo o caso dos parques de estacionamento: a construcdo pertence a
particulares, e o solo a autarquia.

A seguinte descricdo, comporta algumas dicotomias: “faculdade de construir ou manter, perpétua ou
temporariamente, uma obra em terreno alheio, ou de nele fazer ou manter plantacdes”.

e Dicotomia construir/manter: Num primeiro momento temos a faculdade de construir e no segundo a ideia
de manter. Esta ideia ndo é completamente correta porque a todo o tempo existe a faculdade de criar uma
construcdo secundaria. A faculdade de manter é extremamente semelhante ao direito de propriedade. O
superficiario tem poderes muito extensos tal como o proprietario e, portanto, a manutencado que faz da obra,
o uso, a fruicdo, a disposicdo que faz sobre a construcdo é muito semelhante as do proprietario. Nesta
dissociacdo, a faculdade de manter tem um conteddo bastante semelhante ao conteiudo do direito de

propriedade. Por contraposicdo, o conteddo da faculdade de construir serda mais proximo de um direito real
de aquisicao.
e Dicotomia temporario/perpetuamente: o direito de superficie pode ser construido com limite temporal, mas

para além disto pode também ser perpétuo. A propdsito desta segunda hipotese, se o direito de superficie for
perpétuo, a propriedade sobre o solo, a posi¢do juridica do fundeiro, deixa de ter qualquer conteldo dutil
tornando-se absurda. E absurdo que se permita que o direito de superficie seja perpétuo.

e Dicotomia obra/plantagdo: podem ser obras debaixo do solo, como parques de automoveis, pisos
subterrdneos... O direito real sobre a obra pertence ao superficidrio, a propriedade e o solo pertence ao
fundeiro.

2.4.1. Objetos possiveis

Existem varias opgdes quanto ao direito de superficie (artigos 15252 e 15262):

e (O direito de superficie pode abranger mais solo do que o necessario a construcdo desde que esse solo tenha
utilidade para o uso da obra.

e (Odireito de superficie pode abranger tanto obras sobre o solo como debaixo do subsolo: as obras podem ser
obras debaixo do solo e nesse caso a obra pertence ao superficidrio sendo que o direito do fundeiro esta uns
metros abaixo;

e Qdireito de superficie pode incidir sobre edificio alheio: pode também ser o caso em que a obra seja em cima
do edificio, e ai fala-se em direito de sobrelevacao.
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2.4.2. Coexisténcia com o direito de propriedade

O direito de superficie coexiste com o direito de propriedade do fundeiro, o que se verifica pelos artigos 15302 e
ss.

O direito de superficie coexiste com o direito de propriedade do fundeiro. Estabelece-se a possibilidade de existir
um canone, do pagamento de uma Unica prestacdo ou de uma prestacdo anual. Esta possibilidade de ser fixado, ou
ndo, o pagamento de uma prestacdo anual ou periddica, permite aprofundar o contetdo do direito de superficie no
confronto do direito do fundeiro.

e Se ndo for estabelecido este canone, o direito do fundeiro é um direito absolutamente comprimido;
e Se for estabelecido este cidnone, o direito do fundeiro resume-se a receber este pagamento numa Uunica
prestacdo ou periodicamente;

2.4.3. Possibilidade de transmissdo e de oneracdo

Artigo 15342: s3o transmissiveis:
e Odireito de propriedade (inter vivos ou mortis causa)

e O direito de superficie (inter vivos ou mortis causa): o facto de este direito real menor ser transmissivel
constitui mais um enfraquecimento do direito de propriedade do fundeiro. O direito de superficie pode,
inclusive, ser hipotecado (artigo 6882)

Nota: O direito de superficie é o direito real menor mais intenso que tem as caracteristicas mais proximas do direito
de propriedade, ja que o superficiario tem poderes quase plenos sobre a construcdo.

2.4.4. Direito de superficie e propriedade horizontal

O direito de superficie pode ser constituido sobre a forma de propriedade horizontal. Temos o solo que pertence
ao fundeiro e temos o edificio ou a obra que pertence a todos os condéminos como parte comum e cada fracdo
auténoma da obra pertence aos diferentes condéominos.

A propriedade horizontal ndo se estende ao solo: a propriedade dos condéminos nao se estende ao solo, esse
pertence ao fundeiro, estando pelo seu direito limitado.

Exemplo: seis fragbes autdénomas, seis superficidrios. S3o conddminos pelo direito de superficie. Estes
superficidrios/condominios ndo tem propriedade em comum do solo. A propriedade horizontal incide s6 sobre o
direito de superficie.

Nota: Este direito de superficie comprime mais o direito de propriedade do que o usufruto.

2.4.5. Constituicdo do direito de superficie

De acordo com o artigo 15282, o direito de superficie pode ser constituido por:
e Contrato
e Testamento

° Usucapiéo:_l

Quem invoca a usucapido, invoca quanto a toda a propriedade e ndo excetuando o solo, portanto isto é uma
hipdétese apenas académica

A constituicdo do direito de superficie pode incidir sobre obras ja existentes. Sendo a obra do proprietario, ele
pode, em vez de doar todo o prédio, doar o direito de superficie sobre a construcdo do prédio, preservando para si a
propriedade sobre o solo.
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2.4.6. Direitos e obrigacdes do superficiario
Os direitos e deveres do superficiario estdo presentes nos artigos 15302 e ss.

Direitos:
e Faculdade de construir ou plantar
e Faculdade de manter a obra ou plantacdo que comporta os poderes de usar, fruir e dispor de forma
semelhante a um proprietario

Deveres:
e Pagamento de uma prestagao pecuniaria (15302). Esta obrigagdo é ambulatdria: o superficidrio que transmite
o direito de superficie, transmite também o lado passivo da obrigacao;
e Realizar a obra ou a plantacdo dentro do prazo convencionado, caso o seja, o do prazo fixado pela lei (10 anos)
(artigo 15362/1, a);
o Necessidade de consentimento do fundeiro para o uso e fruigdo enquanto a obra ndo for feita (artigo 15322);
o Dar preferéncia ao fundeiro na alienagao do sue direito de superficie (artigo 15359).

2.4.7. Extincdo do direito de superficie

As formas de extingdo do direito de superficie estdo previstas no artigo 15362/1.:
e Se o superficiario ndo concluir a obra ou a plantacdo
e Se destruida a obra o superficiario ndo construir
e Pelo decurso do prazo
e Pelareunido da mesma pessoa do direito de superficie e do direito de propriedade
e Pelo desaparecimento ou inutilidade do solo
e Pela expropriacao

=>» H4 a possibilidade de ser estipulada uma condi¢ao resolutiva (artigo 15362/2).

E possivel a renuncia ao direito de superficie. Se eu renunciar ao direito de superficie, o direito de propriedade
expande-se (elasticidade do direito real).

— Extingdo do direito de superficie por decurso do prazo: com a extingdo por decurso do prazo (15382) o fundeiro
adquire a propriedade plena. O superficidrio tem, neste caso, direito a uma indemniza¢do de acordo com o
enriquecimento sem causa.

Se existir uma hipoteca sobre a construcdo, quando o direito de superficie se extingue, a hipoteca também se
extingue. O mesmo se existir um usufruto (15399).

— Quando o direito de superficie se extingue antes do decurso do prazo, os direitos reais menores constituidos
pelo superficidrio permanecem (15412), sem prejuizo da aplicagdo do disposto anteriormente, logo que o
prazo decorra.

Nota: Se houver uma expropriacdo, a indemnizacdo é repartida pelos dois (15422).

A extincdo do direito levanta alguns problemas, tais como:

e Artigo 15382: quando se extingue pelo decurso do prazo a obra ou plantagdo é adquirida pelo proprietario do
solo. Quando a obra passa para a propriedade do fundeiro ele tem um enriquecimento, logo ele tem de pagar
uma indemnizacdo. Se o direito de superficie foi constituido por uma obra ja existente podera ndo haver
indemnizacao.
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e Artigo 15399: trata de situagOes de extingdo por decurso do prazo. Ja vimos que o proprietario adquire a
propriedade. Extinguem-se os direitos reais menores.

e Artigo 15402: extinguindo-se o direito de superficie, os direitos reais constituidos pelo fundeiro sobre solo
estendem-se a obra ou a plantacdo.

e Artigo 15412: extinguindo-se um direito de superficie perpétuo ou um direito de superficie tempordrio antes
do decurso do prazo, os direitos reais constituidos separadamente sobre a superficie e o solo subsistem como
tais.

e Artigo 15422: extinguindo-se o direito de superficie em consequéncia de expropriagdo por utilidade publica,
ao fundeiro e ao superficiario cabem partes da indemnizagao correspondente aos valores dos seus direitos.

2.5. AsservidOes prediais

Existem duas nogdes de servidGes prediais: a legal e a doutrinaria. A legal é dada pelo artigo 15342 e é considerada
defeituosa em dois sentidos.

Artigo 1543¢2: “Serviddo predial é o encargo imposto num prédio em proveito exclusivo de outro prédio pertencente
a dono diferente; diz-se serviente o prédio sujeito a serviddo e dominante o que dela beneficia

Defeitos:
e Coisificacdo: é um encargo imposto a um prédio, mas os prédios ndo tém direitos;
e Enfoque no prédio serviente e ndo no prédio dominante: O foco deveria ser no titular do direito do prédio
dominante e ndo no titular do direito passivo; deve primeiro ver-se o lado ativo e s6 depois o passivo.

Exemplo: prédios contiguos pertencem a A e a B. o prédio de A da para a via publica e o do B ndo. B tera uma servidao
de passagem pelo prédio de A para ter acesso a via publica.

Nogao doutrinaria: “Direito do titular de um direito real sobre um prédio a utilizar um prédio alheio para melhor
aproveitamento do prédio dominante.”

Alguns tipos de serviddo sao tipificados na lei: a de passagem, a serviddo de aguas... noutro casos, o elenco de
serviddes ndo esta reguladas na lei. Sdo possiveis de ser constituidas porque no artigo 15442, é dada uma ampla
estipulacdo as servidoes.

Existem algumas regras que importa salientar:

=>» Para haver serviddo predial é necesséario que haja o aproveitamento do prédio dominante, o que significa que
se houver uma utilizagdo de um prédio sem aproveitamento para o prédio dominante ndo ha uma servidao
predial nem um direito com um carater real.

=>» O prédio dominante e o prédio serviente tém de pertencer a donos diferentes. Se pertencerem ao mesmo nao
ha servidao.

=>» O conteldo da serviddo podem ser quaisquer utilidades que o titular do direito real sobre o prédio dominante
retira de um outro prédio alheio para melhor aproveitamento do sue prédio dominante (1544¢2).

Carater das servidoes:

e Carater privado
e Carater administrativo: tém por base a utilidade publica, ndo sendo necessariamente constituidas a favor de
um prédio dominante.
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2.5.1.

2.5.2.

Caracteristicas

Inseparabilidade (artigo 15452): As servidGes ndo podem ser separadas dos prédios a que pertencem. Se a
utilidade de uma passagem ou aproveitamento de aguas passa a ser apropriada por o titular de um terceiro
prédio, passa a haver também serviddo por parte desse terceiro. Isto é assim porque o direito e o dever em
gue a mesma consiste sdo atribuidos em funcdo da titularidade dos prédios dominante e serviente, o direito
e o dever sdo inseparaveis de tal titularidade

Exemplo: serviddo de A em relagdo aos prédios de B e de C. A ndo alarga a sua serviddo ao passar a ter servidao
de passagem em relacdo a dois prédios dominantes, B e C. Simplesmente passa a ter duas serviddes.

o Mudanga de serviddo: “o proprietdrio do prédio serviente ndo pode estorvar o uso da serviddo, mas
pode, a todo o tempo, exigir a mudanca dela para sitio diferente do primitivamente assinado, ou para
outro prédio, se a mudanca lhe for conveniente e ndo prejudicar os interesses do proprietario do
prédio dominante, contanto que a faga a sua custa; com o consentimento de terceiro, pode a serviddo
ser mudada par ao prédio deste.”

Indivisibilidade (artigo 15462): Se o prédio serviente se dividir, a serviddo nados e destrdi, simplesmente passa
aincidir sobre todas as partes divididas necessarias a serviddo. Temos apenas uma servidao que passa a incidir
sobre dois prédios. Se a divisdo ocorrer no prédio dominante, ambos beneficiardo da serviddo de passagem.
Ha uma serviddo que incide sobre dois prédios.

Tipos de servidao

Temos que distinguir a figura das serviddes prediais, sendo que dentro do seu conceito amplo existem varios tipos
de servidGes. Estes tipos ndo constituem uma série fechada, existem outros que sdo subsumiveis ao artigo 154492 -
“quaisquer utilidades”.

Referidas na lei:

serviddo de passagem (155092 e ss): € uma serviddo de passagem para as pessoa e nao de cabos ou condutas,

entenda-se. Ex.: serviddo em beneficio de prédio encravado: ndo tem acesso a vida publica.

serviddo de vistas (13629): Prédio dominante com janela para o prédio vizinho — por usucapido. Estd previsto

nas relacdes de vizinhanca
Serviddo de estilicidio (13652) — por usucapido. Situacdo em que por exemplo o telhado goteja para outro

prédio. No entanto se essa situa¢do se consolidar passa a haver uma serviddo deste tipo.

Serviddo de aproveitamento de dguas (15579): para gastos domésticos e agricolas

Serviddo de presa (15592 e 15602): obras de represamento por proprietarios industriais e derivacdo da agua

constante em prédio alheio, mediante o pagamento da indemnizagdo correspondente ao prejuizo.

Serviddo de aqueduto (15612 e 15622): Caso em que ha dois prédios ambos do A, e a meio esta o prédio do

individuo B. pode haver situagdo em que ha fonte em que se pretende ligar os dois prédios. No entanto a
canalizagdo passa pelo prédio do B e isso é uma serviddo de aqueduto.

Serviddo de escoamento de dguas (15632)

Nao referidas na lei:

Servidao de passagem de condutas ou carros
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2.5.3. Modalidades

Existem trés classificagOes:

e Aparentes e ndo aparentes (artigo 15482): s3o aparentes as que se revelam por sinais visiveis e aparentes,
ndo sdo aparentes as contrarias. Uma serviddo e passagem é, normalmente, aparente pois o caminho de
passagem sera visivel.

e Legais ou Voluntarias: consoante estejam estabelecidas por lei ou por forga da autonomia privada.

e Positivas ou negativas: sdo positivas as que implicam uma conduta positiva do titular do prédio serviente, e
sdo negativas as que implicam uma mera abstencdo, por exemplo a ndo construcao.

2.5.4. Modos de constituicdo

Importa distinguir as serviddes legais das que ndo decorrem automaticamente da lei.

N

e As servidOes legais ndo resultam automaticamente da lei, pois a lei confere um direito potestativo a
constituicdo da serviddo. Se o titular do prédio serviente se recusar a colaborar o direito potestativo do titular
do prédio dominante pode ser exercido, de acordo com o artigo 15472/2. Na falta de constitui¢do voluntaria
podem ser constituidas por sentenca judicial e decisdo administrativa.
=>» No momento inicial numa servid3o legal, Atem o direito potestativo de constituicdo. A partir do momento

em que a serviddo se constitui o direito é o direito de uso da serviddo. Deixa de ser um direito potestativo
e passa a ser um direito subjetivo puro.

Frequentemente esta associado um regime de indemnizacdo do lado da situacdo juridica passiva (prédio serviente)
- artigo 15542,

Na serviddo e aproveitamento de aguas, em rigor técnico juridico ndo se trata de uma indemnizacdo, mas sim de
uma compensacao pelas dguas retiradas.

Quando ha uma serviddo legal, temos o titular do prédio dominante que tem o direito potestativo de constituir a
serviddo de passagem. O titular do prédio serviente ha de ter uma posi¢do de sujei¢do. Ao abrigo do artigo 15512 tem
também uma posicdo juridica ativa que é uma excec¢do. Essa excecdo pode permitir-lhe opor-se a serviddo de
passagem, adquirindo o prédio encravado pelo seu justo valor.

Constituicdo por destinagdo do pai de familia (artigo 15492): Trata-se de uma hipdtese especial de constituicdo de
uma serviddo. Ndo ha uma constituicdo por negdcio juridico, mas sim uma hipdtese de constituicdo de servidao legal
por forca da lei. Se dois prédios tém o mesmo dono e houver sinais visiveis e permanentes que revelam uma serventia
de um em relacdo ao outro, isso serd prova de uma serviddo quando os prédios vierem a separar-se.
Exemplo: dois prédios ddo para a estrada. Ambos pertencem a A. Nenhum dos prédios estd encravado, pelo que
nado tem direito a uma servidao legal de prédio encravado. A A convinha-lhe que a melhor maneira de sair para a
via publica era passando pelo seu outro prédio. A determinada altura, com o passar do tempo, vendeu o prédio
por onde passava a passagem a B. Por forca de ao momento em que se vendeu o prédio ao B, haver sinais visiveis
de que havia uma serviddo de um prédio em favor do outro, ha constituicdo de serviddo legal por destinacdo do
pai de familia.
A outra hipdtese prevista na lei é haver um Unico prédio e o prédio ser dividido em dois. A situacdo processa-se
exatamente da mesma forma.

o Asservidoes que ndao decorrem automaticamente da lei constituem-se por contrato, testamento e usucapiao.
A usucapido so funciona em relagdo as serviddes aparentes. Ora se ndo ha aparéncia/sinais visiveis ndo havera

posse. SO as servidGes aparentes se revelam por sinais visiveis e permanentes e na auséncia destes sinais
dificilmente havera posse.

55



2.5.5. Direitos e obrigacdes do titular do prédio dominante

Direitos do titular do prédio dominante:

Direito a utiliza¢cdo do prédio serviente para melhor aproveitamento do prédio dominante (artigo 1565/1):
esse direito compreende tudo aquilo que é necessario para o seu uso e conservagao.

Direito a fazer obras no prédio serviente (artigo 15662/1 e 2) as quais a lei fixa os limites de ndo poderem
tornar a serviddao mais onerosa. Devem ser feiras no tempo pela forma que sejam mais convenientes para o
proprietario do prédio serviente. A lei estabelece ainda regras sobre a distribuicdo dos custos de obras.

Exigir a mudanga do local da serviddo (artigo 15682/2) no caso de o dono do prédio dominante retirar
vantagens e nao resultar prejuizo para o dono do prédio serviente.

Faculdade de exigir a mudanga do modo ou do tempo da servidao (artigo 15682/3) se dai o dono do prédio
dominante retirar vantagens e ndo resultar prejuizo para o dono do prédio serviente.

Obrigacoes do titular do prédio dominante:

2.5.6.

Suportar o custo das obras do prédio serviente salvo acordo em contrério (artigo 15672/1), regulando a lei
as sub-hipoteses de existirem vérios prédios dominantes (artigo 15672/2) de o dono do prédio serviente
também retirar utilidades da serviddo (artigo 15672/3) e de o dono do prédio serviente se ter obrigado a
custear as obras e pretender eximir-se dessa obrigacdo (artigo 15672/4).

Suportar a mudanca do local de serviddo (artigo 15682/1) mesmo para o prédio de terceiro e a mudanca for
conveniente ao dono do prédio serviente e ndo prejudicar os interesses do dono do prédio dominante.

Mudang¢a do modo ou tempo de serviddo, também por iniciativa do serviente (artigo 15682/3), se a mudanca
for conveniente ao dono do prédio serviente e ndo prejudicar os interesses do dono do prédio dominante

Extingdo

A extingdo das servidGes estd prevista no artigo 15692.

Reunido dos prédios na mesma pessoa- alinea a)- se os prédios passam a pertencer a mesma pessoa extingue-
se a serviddo, pois da definicdo legal de servidado faz parte a exigéncia de que os prédios pertengcam a donos
diferentes.

Pelo ndo uso durante vinte anos- alinea b). O artigo 298/3 estabelece que os direitos reais de gozo regulados
no cédigo civil na prescrevem, mas anuncia a existéncia de casos de extingdo dos mesmo por ndo uso, sendo
0 prazo para o efeito extintivo de 20 anos.

Usocapio libertatis- alinea c). é o inverso da usucapido; ha uma utilizagdo analdgica da figura da usucapido
pois o que se obtém ndo é a constituicdo, mas sim a extin¢cdo de um direito; a libertacdo em causa exige nado
apenas o ndo exercicio do direito, mas também a existéncia de oposicdo ao mesmo por parte do dono do
prédio serviente (artigo 15742/1); decorre implicitamente da lei que os prazos necessarios a extingdo de
serviddo se decalcam sobre os da usucapido (artigo 15742/2). E o n3o exercicio do direito com a oposi¢do do
prédio serviente, depois de decurso do prazo.
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2.6.

Renuncia pelo titular do prédio dominante. A lei estabelece que a renuncia ndo requer aceita¢do do dono do
prédio serviente (artigo 15692/5).

Decurso do prazo- alinea e), quando constituidas temporalmente.

Extingdo por desnecessidade, que s6 funciona quanto a serviddes legais e constituidas por usucapido, em
protegdo do principio da autonomia privada- artigo 15692/1,2. Sendo o fim e a justificacdo da serviddo
permitir um melhor aproveitamento do prédio dominante, a inviabilidade desse fim torna a servidao
injustificada.

Remissdo: por iniciativa do dono do prédio dominante. Esta causa de extingdo aplica-se a apenas as serviddes
para aproveitamento de aguas e depende da demonstracdo pelo dono do prédio serviente de que pretende
fazer da dgua um aproveitamento justificado incompativel com a servidao; a remissdao ndo pode ser exigida
antes de decorridos dez anos sobre a constituicdo da serviddo e pode importar a restituicdo ao dono do prédio
dominante da indemnizac¢do que ele tenha pago no momento da constitui¢do da serviddo (artigo 15692/4).

O Direito real de habitacdo periddica

O direito real de habita¢do periddica (DRHP) consiste num direito sobre um imdvel (destinado a fins turisticos)
cujo conteudo essencial é a faculdade de gozar o mesmo para fins habitacionais, de modo temporario e ciclico.

Este direito foi consagrado como meio de aumentar a protecdo que certos investidores (normalmente investidores
nao profissionais) fazem em unidades turisticas e, naturalmente, também como meio de incrementar os investimentos
em causa.

A medida que o turismo se foi massificando tornando-se acessivel a generalidade da classe média, desenvolveram-
se a oferta e a procura de unidades habitacionais destinadas aos periodos de férias. Alguma da oferta em causa surgiu
ligada a venda de imoveis, outra nao.

No primeiro caso ha a combinagdo de «investimento para lazer» com investimento para rendimento que
certos promotores imobilidrios comecaram nomeadamente em Portugal, a por a disposi¢do dos interessados.
Essas combinagdes consistiam em o promotor propor conjuntamente com a venda de imoveis ou de direitos
sobre eles servigos de gestdo dos mesmos. Na maior parte das vezes o promotor ao mesmo tempo que se
obrigava a obter para o investidor um certo rendimento proveniente da exploracdo do imdvel, assegurava
também ao investidor que poderia usa-lo numa época determinada. Logo a seguir a esse primeiro desenho do
produto surgiram esquemas negociais viabilizadores de permuta pontal da faculdade de gozo do imdvel sobre
gue incidia o direito em causa pela faculdade de gozo de outros imoveis- ou seja, a possibilidade de ir variando
os locais de férias.

No segundo caso ha os esquemas negociais que consistiam em um ser investimento ser remunerados (apenas
ou também) com o direito a «passar férias» periodicamente em estabelecimentos hoteleiros ou similares.
Entre esses esquemas merecem referencia especial os chamados «titulos de férias» que se inspiram na figura
classica das obrigacdes.

Por razoes econdmicas muitos empreendimentos feitos em tais bases enfrentam graves problemas e os
investidores sofreram as consequéncias. Assim, o legislador interveio procurando disciplinar a atividade e reforcar as
garantias dos investidores.

Nota: a legislacdo utilizada é o Regime Juridico da habitagdo periddica, constante no DL n.2 275/93, de 05 de Agosto.
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2.6.1. Caracteristicas

e Coexisténcia com o direito de propriedade, na medida em que se pressupde a existéncia de um direito de
propriedade sobre os iméveis a que os DRHP se referem (artigos 22 e 212);

e Carater temporario e ciclico do gozo gue facultam (artigos 12, 32/2 e 212/1);

e Representacdo por certificados, que sdo o veiculo de transmissdo e onera¢do dos mesmos (artigos 102 e 12).

e Duracdo perpétua ou tempordria do DRHP, sendo que neste ultimo caso a sua duracdo ndo pode ser inferior
a um ano (artigo 102).

2.6.2. Modos de constituicdo

Os DRHP sdo constituidos por o ato sujeito a escritura publica ou documento particular autenticado (artigo 62/1).
Tal ato tem de ser precedido de uma comunicacdo ao turismo de Portugal I.P a qual tem de descrever
minuciosamente o empreendimento (artigos 62/2 e 59).

=>» A constituicdo esta sujeita a registo predial - artigos 82 + 22/1 b CR Predial

Contudo, parece que estes direitos so se constituem pela emissdo dos certificados prediais. Essa emissdo é feita
apos o registo definitivo do titulo constitutivo e sempre «a favor do proprietario das unidades de alojamento sujeitas
ao regime de direitos reais de habitacdo periddica» (artigo 102/2)

Os contratos pelos quais o proprietario do empreendimento se obriga a vender os DRHP estdo sujeitos a um regime
apertado, que visa defender os (promitentes) adquirentes (artigos 182, 142, 162 e 2092...). Também os contratos
relativos a alienagGes posteriores estdo sujeitos a regime especial (artigo 172) que obedece a regras quase idénticas
as dos primeiros contratos sempre que o (promitente) alienante intervenha no exercicio do comercio (artigo 182).

2.6.3. Direitos e Obrigacdes dos titulares de DRHP

Apesar de estes serem os direitos gerais, ha possibilidade de o titulo constitutivo conformar em parte os poderes
dos titulares de DRHP (artigo 62/2 e 52/2).

Direitos

e Habitar a unidade de alojamento e usar as instalagbes, os equipamentos de uso comum e os servicos do
empreendimento, durante o periodo a que respeita o seu direito (artigo 21/1aeb)

e Direito a beneficiar de uma caucdo de boa administracdo e conservacdo do empreendimento que o
proprietdrio tem de prestar (artigo 319)

e Receber informacdo da entidade responsavel pela administracdo do empreendimento, nomeadamente o
relatério de gestdo, contas, parecer de auditoria, bem como o programa de administracdo que anualmente
tém de ser elaborados (artigo 322 e 332)

e Participar na assembleia geral de DRHP (artigos 342 e 352)

e Direito de ceder pontualmente o exercicio do direito de utilizar as unidades de alojamento no periodo
respetivo (artigo 212/1, d)

e Direito de transmissdo e oneragao (artigo 122). Posso vender o meu direito de habita¢do periddica. Tal como
posso vender, também posso transmitir, criar uma hipoteca...

Obrigacoes:

e Pagar a prestagdo periddica indicada no titulo constitutivo (artigo 222)
e Respeitar o titulo constitutivo e as regras de funcionamento do empreendimento (artigo 212/2)
e Exercer o seu direito segundo critérios de razoabilidade (artigo 212/1)
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Direitos e obrigag6es do proprietario

e Impossibilidade de constituir outros direitos reais sobre aquele edificio (artigo 22). Ndo pode, por exemplo,
hipotecar. S6 é possivel constituir hipoteca em momento anterior a constituicdo do DRHP.

e Proibicdo de realizagdo de obras e inovagdes sem o consentimento da assembleia (artigo 282)

o Direito de crédito com cardter ambulatério sobre todos os titulares de DRHP

2.6.4. Transmissao e oneragao

A oneracgao e transmissado faz-se mediante declaracdo das partes no certificado predial.

O contrato de compra e venda que seja feito previamente a esta inscricao no certificado predial, ndo tem, de todo,
eficacia real, mas sim obrigacional. SO a inscricdo no certificado predial é que opera a eficacia real.

Isto é:

e Contrato de compra e venda prévio a inscri¢cdo no certificado predial — eficicia obrigacional e ndo real

e Contrato de compra e venda inscrito no certificado predial — eficacia real

Isto é distinto do que é habitual em Portugal. Em Portugal, os contratos de transmissdo de propriedade tém eficacia
real.

O artigo 4082 diz que a propriedade se transmite por efeito da mera celebragao do contrato.

Assim, o contrato de compra a venda tem uma eficacia obrigacional e pode ter eficécia real.

=> A lei fala, ndo no contrato de compra e venda com efeitos meramente obrigacionais, mas sim do contrato
promessa (artigos 172 e 209)

A transmissdo mortis causa funciona pela inscricdo no certificado predial pelo sucessor. Mais uma vez, ndo é
apenas a morte ou a escritura de partilha. Se tenho varios herdeiros, os meus herdeiros vdo fazer uma escritura de
partilha. Ndo é a escritura de partilha que opera a transmiss3do. E necessério ir ao certificado predial (sistema do modo).

2.6.5. Extincao

Decurso do prazo, caso o DRHP seja tempordario e ndo perpétuo
Renuncia (artigo 429)
Resolugdo (artigo 162)
o Resolugdo com justa causa por vicios do contrato aquisitivo
o Resolugdo simples imotivada no prazo de 14 dias (direito de arrependimento)
Destruicdo ou perda da coisa

O DRHP ndo se extingue por reunido. Se o titular do DRHP passar a ser o proprietario, isso ndo implica a extin¢do
do DRHP: o proprietério fica titular ndo so pelo direito de propriedade mas também pelo DRHP.

Se o proprietario comprar ou se houver uma renuncia, o DRHP vem para o proprietdrio e este se quiser vai vender
estas semanas

2.6.6. Natureza

O DRHP tem carater real, mas tem um carater real pouco intenso.
Tem carater real porque ha oponibilidade erga omnes: se o proprietario for insolvente, subsistem os DRHP. O
proprietario pode ir a faléncia, a propriedade pode ser vendida, mas os DRHP permanecem sempre.
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Na insolvéncia do proprietario vende-se a propriedade onerada pelos DRHP. Quem penhorar ou comprar a
propriedade vai comprar um edificio constituido em DRHP com os DRHP todos la dentro.

Artigo 212/c: Em caso de impossibilidade de utilizagdo da unidade de alojamento na semana em causa, hd uma
impossibilidade; o titular de DRHP tem direito a que o proprietario lhe arranje um alojamento alternativo. Esta regra
permite concluir que ndo hd imediacdo. Eu, titular de DRHP ndo consigo garantir a minha semana contra tudo e contra
todos e, portanto, ndo tenho imediacdo. E um direito com carater real, mas com carater real menos intenso.

2.7. Direitos reais de gozo abolidos

Estes sdo direitos que a lei ja ndo consagra, que foram abolidos. Todavia, no que toca ao quinhdo e ao compascuo,
estes direitos ndo foram extintos. Permaneceram sendo-lhes aplicavel a legislagdo anterior (artigo 13062/2). Assim,
podem existir direitos reais abolidos na legislacdo atual que figuram desde tempos anteriores.

Quinhdo e compascuo
e Quinhao: situagdo em que o direito que qualquer pessoa tem de receber uma quota parte da renda de um
prédio indiviso, encabecado em um dos comproprietarios do mesmo prédio e por ele possuido. No quinhdo
existe uma compropriedade entre posseiro e os quinhoeiros, em que ha obrigacdo real propter rem associada
a essa propriedade. Isto é, o posseiro usufrui do quinhdo e como é ele que retira as utilidades daquilo, depois
tem de pagar uma prestagdo/quota aos quinhoeiros que é uma prestacdo com carater real.

e Compascuo: comunhdo de pastos de diferentes proprietarios com terrenos préprios para pastos, e que geriam
em comunhao os diferentes pastos. Cada pessoa tinha um poder direto e imediato de gozo dos pastos. Alguma
doutrina chama a atencdo que ha estas situacGes apenas com carater obrigacional e assim perde-se a
imediacdo. Nado ha direito real.

Enfiteuse e censos:

o Enfiteuse: direito em que o seu titular, o enfiteuta, pode usar e fruir de prédio como coisa sua, podendo alienar
ou onerar o seu dominio, mediante a presta¢cdo de um foro. Nesta figura os poderes do senhorio eram tao
reduzidos que dificilmente se poderia atribuir ao seu conjunto a qualificacdo de direito de propriedade plena.
Os poderes do enfiteuta eram tao amplos que dificilmente se poderia recusar ao seu conjunto a qualificacdo
de propriedade.

e Censos: proprios da figura do contrato de renda perpétua. A dimensdo real da situagdo resultante dos
contratos de censo estava na garantia de um imdvel a garantia do censo - afetacdo essa que consubstanciava
um o6nus real, pois o prédio afetado respondia pelo pagamento da prestacdo independentemente de quem
fosse o seu dono.

Colonia
e Figura que existia na Madeira, em que ha dissociacdo entre dominio Util e dominio direto. E uma dissociacdo
do proprietario do dominio direto que recebe uma prestacgdo, e o proprietario do dominio util que trabalha a
terra (colono). O colono tinha o gozo do solo e o dominio das benfeitorias que nele realizasse. O proprietario
tinha direito a receber uma renda (metade dos produtos e podia por fim a colonia a qualquer momento, desde
gue indemnizasse o colono pelas benfeitorias. Distingue-se da enfiteuse e do direito de superficie, porque no
regime da colonia é mais facil ao proprietario distinguir a colonia do que no regime da enfiteuse.

3. Os direitos reais de garantia

Enquanto nos direitos reais de gozo se retira utilidade do uso e da fruigdo, nos direitos reais de garantia, retiram-
se utilidades por cumprimento de uma obrigacdo: ou através do produto da venda da coisa, ou através dos frutos que
a coisa gera.
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Quem tem um direito real de garantia, obtém o seu direito de crédito com preferéncia sobre os demais credores.
E esta ideia de preferéncia que invoca a ideia de oponibilidade erga omnes.

3.1. Classificacdes

Distingdo entre garantia geral e garantia especial: a garantia geral é o patrimdnio (artigo 6012). Quando os credores
ndo obtém o cumprimento dos seus créditos podem sempre penhorar os bens dos seus credores. Para além desta
garantia geral podem ser estabelecidas garantias especiais que acrescem a garantia geral. Nesta sequencia surgem os
direitos reais de garantia.

As garantias especiais classificam-se como:
e Pessoais: fianga
e Reais: hipoteca, penhor

Distingdo entre garantia pessoal e garantia real: Na garantia pessoal ha uma vinculacdo de terceiros ao pagamento
da divida. Para além do devedor primitivo, ha terceiros que se vinculam ao pagamento da divida.

Numa garantia real hd uma afetacdo de uma certa coisa ao pagamento da coisa. Ndo surge uma pessoa, surge uma
coisa. Essa coisa pode ser uma coisa que ja pertencia ao pagamento do devedor.

Exemplo: eu pego um empréstimo e afeto-lhe todo o meu patrimdnio. Posso efetuar uma hipoteca sobre um prédio
do meu patrimdnio que ja estava afeto de qualquer forma.

Também se podem afetar coisas de terceiros. De qualquer forma, ai, ndo vai ser o proprietario da coisa que vai
responder pela divida, é s6 a coisa em si.

Exemplo: se eu exijo uma fianga, estou a ficar protegida com todo o patriménio do terceiro, do fiador. Se o fiador tiver
hipotecado o patrimdnio, os credores hipotecarios vdo ser pagos em primeiro lugar e eu ndo vou conseguir atacar
guase nada. A fianca é uma boa ajuda, mas ndo é nada por ai e além.

=>» o sistema circulatério da economia, as garantias reais sdo um aspeto essencial do funcionamento de uma
economia financiada. Se o banco tiver uma garantia real de hipoteca, tem a certeza que tem preferéncia sobre
os demais credores.

Distingao entre garantias de origem negocial e garantias de origem legal: as primeiras surgem da autonomia privada
e as segundas sao impostas pela lei.

Exemplo: os privilégios preditdrios sdo garantias reais impostas pela lei;

Exemplo 1: a hipoteca pode ser voluntdria ou legal;

Exemplo 2: o penhor é quase sempre negocial;

Garantias reais constituidas pelo préprio devedor ou constituidas pro terceiros: No primeiro caso, como o nome
indica, é o préprio devedor que constitui as garantias; no segundo caso, é um terceiro a constituir uma garantia a favor

do implicado.

Exemplo: Uma mae pode constituir uma hipoteca a favor do filho.
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Problema da igualdade dos credores e da hierarquia das preferéncias

|

A regra geral é a de que os credores estdo em pé de igualdade (artigo 6042), de modo que tém de ser
tratados de forma igual. Assim, se por exemplo, o patrimdnio de um devedor ndo for suficiente para
pagar todas as suas dividas, os credores serdo pagos rateadamente. As garantias reais, por serem
garantias especiais estabelecem um desvio a este principio. Isto porque uns credores, nomeadamente
0s com garantias reais, passam a “preferir mais do que os outros”. Ha, neste caso, uma graduagdo dos
bens.

3.2. A hipoteca

A hipoteca é uma garantia especial das obrigagGes que confere ao credor o direito de ser pago pelo valor decertas
coisas imdveis, ou equiparadas, pertencentes ao devedor ou a terceiro, com preferéncia sobre os demais credores que

nao gozem de privilégio especial ou prioridade de registo (artigo 6862).

=>» O que distingue a hipoteca do penhor é que esta s pode incidir sobre bens imdveis ou méveis sujeitas a
registo (artigos 6862 - 6892). Por sua vez, o penhor sé pode incidir sobre coisas corpéreas moéveis, créditos ou
outros direitos ndo suscetiveis de hipoteca (artigo 6662/1).

=>» Para além disto a hipoteca também n3o confere posse ao credor, enquanto o penhor confere.

Fonte da hipoteca:
e Negocial: generalidade das hipotecas
e Nado negocial

Espécies de hipoteca:

e Legais: resultam imediatamente da lei sem dependéncia da vontade das partes e podem constituir-se desde
que exista a obrigacdo a que servem de seguranca (artigos 7042 e 7052). As hipotecas sé se constituem com
o registo, pelo que afinal ndo resultam diretamente da lei.

o Judiciais: também tém a sua fonte na lei. Ao contrario do que o nome poderia sugerir, ndo resultam de
sentencas que as constituam ou ordem a sua constituicdo. A possibilidade constituicao por iniciativa do credor
resulta do mero facto de ser proferida uma sentenca, ainda que nao transitada em julgado, que condene
alguém a uma prestacdo. As hipotecas judiciais podem incidir sobre quaisquer bens (hipotecaveis) dos
devedores (artigos 7102 e ss).

e Voluntarias: nasce do contrato ou declaragdo unilateral (artigos 7122 e ss.)

Nota: a hipoteca releva do ponto de vista do crédito imobilidrio

3.2.1. Regime comum

Necessidade de recurso a tribunal
e No nosso sistema a execucdo da hipoteca é necessariamente judicial. Esta regra ndo resulta de nenhum
preceito legal especifico, mas do sistema no seu conjunto. Tal regra ja ndo se aplica ao penhor ja que o artigo
6752/1 admite que seja convencionado que a venda da coisa empenhada seja feita extrajudicialmente.

Registo constitutivo
e Quanto ao registo predial, no artigo 6872, a lei estabelece que a hipoteca deve ser registada sob pena de nao
produzir efeitos, mesmo em relagdo as partes. O artigo 4/2 do CR Predial repete a mesma ideia, com uma
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formulagdo algo diversa, em que sdo referidos como sujeitos a registo «os factos constitutivos da hipoteca».
A realidade juridica anterior ao registo, na situacio em causa é desprovida de natureza real. E isso que os
preceitos legais em causa significam e por isso se pode com correcdo dizer que o registo da hipoteca é
constitutivo (do direito real).

A sujeicdo a registo abrange todas as espécies de hipoteca: legais, voluntarias e judiciais.

Ambito fisico

A mutabilidade dos prédios é uma fonte de duvida potencial relativamente ao ambito fisico dos objetos das
hipotecas. O artigo 6912/1 ¢ dirigido a prevencdo dessas duvidas estabelecendo o que nesse plano, é
abrangido pela hipoteca.

As duvidas ndo resultam apenas da mutabilidade dos prédios, mas também da dificuldade de qualificacdo de
certas coisas como «partes integrantes».

Os numeros 2 e 3 do artigo 691 procuram evitar esse tipo de duvidas. Por outro lado, representam uma
superacdo da especializacdo tendencialmente rigida das garantias reais, em razdo da natureza imobiliaria ou
mobilidria do seu objeto.

A hipoteca abrange, entao:
o As coisas imdveis referidas nas alineas c a e do artigo 204¢9/1
o As acessodes naturais
o As benfeitorias

Obrigacdes cobertas pela hipoteca

Acessérios do crédito que constem do registo (artigo 6932/1): juros que o crédito principal venca e outros

créditos com ele conexos.

Apenas podem ser contabilizados juros relativos a trés anos (artigo 6932/2)

< Querela doutrinaria: trés primeiros anos, trés ultimos anos, trés anos a escolha do credor? Parece fazer
mais sentido que sejam os juros relativos aos ultimos trés anos. Mas os credores hipotecarios podem
rejeitar isto, pois nos ultimos trés anos, as taxas de juro podem diminuir, podendo ser mais altas nos
primeiros trés anos.

Regra da indivisibilidade (artigo 6962)

E determinado que salvo convencdo em contrério a hipoteca é indivisivel subsistindo por inteiro sobre cada
uma das coisas oneradas e sobre cada uma das partes que a constitua, ainda que a coisa ou o crédito seja
dividido ou que este se encontre parcialmente satisfeito (artigo 6962).

Em caso de divisdo do prédio, a hipoteca ficara a onerar ambos os prédios que resultam da divisao,
respondendo cada um deles pela totalidade da divida garantida.

Em caso de hipoteca com varios imoveis, ambas as coisas respondem pela totalidade da divida. Os bens
respondem solidariamente dai que se chame a regra em causa a da solidariedade da hipoteca.

Varios problemas se levantam:

O que acontece para efeitos dessas novas hipotecas é dificil estimar os valores a atribuir aos bens pois esta no
arbitrio do titular da primeira hipoteca em caso de execucdo, fazer recair esta sobre um ou outro bem.

Outro problema tem que ver sobre que ordem é que os bens devem ser vendidos e fasear essa venda: o artigo
6972 diz que o dono da coisa hipotecada tem direito a opor-se a que a execugdo se estenda alem do necessario
a satisfacdo do direito do credor, mas esta regra ndo responde a todas as questdes e a sua concretizagdo abre
largo campo de discussao.
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O crédito imobilidrio comegou por ser cedido ao promotor imobilidrio para construir no terreno. A partir do
momento em que se constitui a propriedade horizontal, o promotor imobilidrio torna-se proprietario do prédio.
Quando se constitui hipoteca ela passa a incidir também sobre as fragoes auténomas — objeto plural da hipoteca.
Quem compra a fracdo auténoma tem de se sujeitar ao facto de todas as fracdes responderem pela totalidade da
divida.

Transmissibilidade e nova oneragao de bens
e Ahipoteca ndo impossibilita a nova transmissibilidade da coisa (artigo 6952). E possivel ndo apenas transmitir
o bem, mas também criar novas hipotecas (artigo 7132). E licito convencionar que o crédito hipotecario se
vencera logo que estes bens sejam alienados ou onerados (artigo 6952).

Transferéncia da hipoteca para créditos indemnizatérios
e Ahipotecaincide sobre uma coisa. Se a coisa desaparece e se deteriora, ha direito a indemniza¢do, ndo apenas
para o proprietario, mas também para o credor que tem preferéncia.

e Neste caso, a hipoteca deixa de incidir sobre uma coisa, passando a incidir sobre o direito a indemnizagao.

Exemplo: hda uma expropriagdo, o valor da indemnizagdo vai ndo s6 para o proprietdrio, mas também para o
usufrutudrio e para o hipotecario

Exemplo 2: a coisa é destruida e ha indemnizagdo por forga da destrui¢do, essa indemnizagdo é devida ndo sé ao
proprietario, mas também ao credor hipotecario.

O arrendamento do imdvel hipotecado
e No nosso direito vigora uma regra segundo a qual a locagdo ndo cessa por forca da alienagdo do bem locado,
ficando o novo adquirente na posi¢ao de locador (artigo 10572).
e Avenda judicial, nos termos do artigo 8242/2, extingue todos os direitos reais de garantia e gozo, de modo
gue o direito do arrendatario sobrevive a venda judicial. Deste modo, o adquirente judicial dos bens passa a
ser senhorio, passando a ter que conviver com o contrato de arrendamento.

Isto funciona de forma diferente consoante o arrendamento seja anterior ou posterior a hipoteca:

e Arrendamento anterior a hipoteca: o banco ja sabe que |a estd um arrendatario e como esta figura é imune,
a garantia que o imodvel presta é uma garantia fraca. Isto funciona assim porque quem comprar em hasta
publica nunca 14 vai conseguir meter os pés. Quando o bem esta a conceder crédito e se considera ficar com
hipoteca sobre algo arrendado, vai ter-se isto em conta e pedir outras garantias, por exemplo.

o Arrendamento posterior a hipoteca: pensa-se tratar-se de uma boa garantia. Quando a meio do percurso
surge um arrendamento, se esse arrendamento é imune a hipoteca, o banco vai ficar extremamente
prejudicado. Emprestou dinheiro a contar com uma garantia com tanto valor, e no final do dia foi para |a um
inquilino que retirou valor ao imdvel e diminui a garantia do banco. Neste caso faz-se uma leitura mais forte

do artigo 8242 e a posigcdo do locatario passa a cessar com a venda pubica.

Cedibilidade ou transmissibilidade da hipoteca
e O credor hipotecdrio pode ceder a hipoteca (artigo 7272). A hipoteca é cedivel mesmo que ndo seja
simultaneamente cedido o crédito garantido. Porém, existem limites:
o Se o bem hipotecado pertencer a terceiro, tem de haver o consentimento deste;
o S6 é licita a transmissdo de hipoteca para garantia de crédito pertencente a outro credor do mesmo
devedor;

o A cessdo tem de observar as regras da cessao de créditos;
o A hipoteca que incida sobre mais do que uma coisa s6 pode ser cedida na sua totalidade;

Substituicao ou reforgo da hipoteca
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No caso de perecimento do objeto da hipoteca, ou de esta se tornar insuficiente para prestar seguranca da
divida, o credor pode exigir a substituicdo do reforgo da hipoteca (artigo 7012)
Caso o devedor ndo reforce a garantia, o credor pode exigir o cumprimento imediato da obrigacdo garantida.

Expurgacgao da hipoteca

a expurgacdo consiste na extingdo da hipoteca pelo adquirente da coisa hipotecada (é distinta da renuncia do
credor). Esta forma de extingdo é por iniciativa do adquirente, consistindo num direito potestativo que lhe é
concedido (artigos 7212 - 7232).

Exemplo: imagine-se que a coisa pertencia a A e havia uma hipoteca a favor do banco B. O C adquire ao A a coisa
sabendo que |4 hd uma hipoteca. C pode expurgar a hipoteca pagando a divida ao banco (credor hipotecario) ou
entregando ao credor o valor do bem (este valor pode ser inferior ao valor da divida).

3.2.2.

3.2.3.

Regime especifico

A hipoteca pode ser constituida por terceiro (artigo 7172/1).

A hipoteca pode ser constituida por contrato ou por negdécio juridico unilateral (artigo 7122)

O ato de constituicdo da hipoteca deve constar de escritura publica ou documento particular autenticado
(artigo 7149)

Proibicao do pacto comissorio (artigo 6942): é nula a convencgado pela qual o credor fard sua a coisa onerada
no caso de o devedor ndo cumprir. Na histéria da humanidade, era frequente que o credor hipotecdrio,
aquando da constituicdo da hipoteca, pudesse ficar com a coisa. Assim, a lei proibe o pacto comissério. No
penhor, por exemplo, esta proibicdo é afastada. Até ha pouco tempo, ndo havia qualquer excecdo a esta regra
da proibicdo do pacto comissdrio, sendo considerado um principio da ordem publica internacional do Estado
portugués.

E igualmente nula a convengdo que proiba o respetivo dono a alienar ou onerar os bens hipotecados (artigo
6952)

Extincdo da hipoteca

O regime da extingao da hipoteca encontra-se nos artigos 7302 a 7322,

A hipoteca extingue-se por:

3.3.

Extingdo da obrigacdo garantida: as garantias reais sdo acessérias da obrigacdo. Se a obrigacdo se extingue,
extingue-se a obrigacao;

Prescri¢ao/Caducidade: decorridos 20 anos sobre o registo e 5 sobre o vencimento da obrigagéo;
Perecimento da coisa hipotecada: a hipoteca extingue-se com o perecimento, mas pode sempre haver uma
transferéncia da hipoteca para os créditos indemnizatarios;

Rentincia pelo credor hipotecario: porque mesmo quando ha o pagamento da divida por terceiro, ao receber
o valor nos termos do artigo 7312/1, hd uma extingdo da hipoteca por for¢ca do pagamento da divida por
terceiro. Tal renuncia nao carece de aceitacao pelo devedor ou do dono dos bens hipotecados e dispde sobre
a forma de declaracao.

O penhor

O penhor confere ao credor o direito a ser pago com preferéncia sobre os demais credores, por uma coisa corporea

mavel, créditos ou outros direitos (artigo 6662). Resulta sempre de um negdcio juridico — o penhor*.
Pode ser constituido pelo devedor, ou por terceiro (artigo 6662/1 e 6679).
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Ao contrario da hipoteca, no penhor, o titular do direito de penhor é considerado possuidor mesmo que nao esteja
na detencdo da coisa.

*Nota: penhor é uma palavra polissémica: pode significar o direito real de garantia ou o negécio juridico constitutivo
do mesmo.

R/

+* Querela doutrinaria: O penhor tem de ser um contrato ou pode ser um negocio juridico unilateral?

e O negdcio juridico pode consistir numa prestacgdo e caugdo (artigo 6662/2);

e Discute-se se a tradicio é o elemento constitutivo do negdcio juridico penhor; se a entrega da coisa é
necessaria para a constituicdo do penhor.
Artigo 6692: O penhor s6 produz efeitos com a entrega da coisa.

e N3o funciona desta forma em determinados tipos de penhor — penhor em favor de instituicdes de crédito.

Objetos possiveis do penhor:

o Coisas moveis, créditos outros direitos nao suscetiveis de hipoteca: Por exemplo, um automovel é
hipotecavel, pois esta sujeito a registo, logo ndo é penhoravel. Enquanto o automdvel ainda esta na alfandega
e ainda ndo foi levado ao registo automével portugués ainda ndo é possivel hipoteca-lo. Nesse momento é
possivel penhora-lo. Isto porque sdo empenhaveis bens que, embora pertencentes a uma categoria de bens
sujeitos a registo, ndo preenchem (ja ndo preencham ou ainda ndo preencham) os requisitos necessarios para
gue os direitos sobre eles sejam registaveis.

e Participagdes sociais: A participa¢do social é a posi¢do juridica do socio — conjunto dos direitos e deveres de
um socio, que tem um valor econémico e pode ser corporizado num documento. Esse conjunto de direitos e
deveres pode ser coisificado, tornando-se possivel a constituicdo de penhor sobre as a¢oes.

e Coisas corpdreas

e Créditos

ObrigagGes cobertas: a semelhanga da hipoteca, o penhor pode garantir obrigagdes futuras e condicionais (Artigo
6662/3).

No entanto, enquanto na hipoteca sé estavam cobertos juros ate trés anos, no penhor ndo ha nada semelhante, e
assim toda a obrigacdo de juros esta coberta. Deste modo o penhor pode garantir para além do crédito de capital,
juros sem qualquer limite temporal (Artigo 663/2).

R/

+* Querela doutrinaria: Pode um estabelecimento comercial ser objeto de penhor?

O conceito de estabelecimento legal ndo tem consenso doutrinario, uma vez que nao ha lei expressa sobre o
assunto.
Consiste num conjunto de realidades de natureza diversa funcionalmente unificados por uma gestao conjunta e
pela afetacdao a um mesmo fim. Engloba:
e Posicdes contratuais com trabalhadores, distribuidores e fornecedores;
e Posi¢Oes contratuais cm instituicGes bancarias.
e Generalidade de créditos e débitos;
e Direitos de propriedade industrial.
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Nota: A fragdo auténoma (local do estabelecimento) ndo tem de fazer parte do estabelecimento comercial — sé
tende a acontecer quando o seu proprietario é o dono do estabelecimento. Mas normalmente esses locais sdo
arrendados (direito pessoal de gozo — ndo passara de outra posicdo contratual).

Quanto a sua natureza:
e Ha quem diga que é uma coisa complexa, simultaneamente corpdrea e incorpoérea;
e Ha quem diga que é uma universalidade de facto, direito e facto e direito;

Nao pode haver hipoteca sobre o estabelecimento comercial, mas e penhor?
e Posigao tradicional: Lima e Antunes Varela — ndo pode haver penhor sobre a universalidade de facto
=>» Esta opinido é anterior a reforma do processo civil que permitiu a penhora. Se é possivel haver penhora,
também pode haver penhor constituido previamente.

e Doutrina maioritaria: é admissivel o penhor do estabelecimento comercial, mas sé com traditio.

3.3.1. Regras do regime comum

o Necessidade de entrega, tradicio (artigo 6692): esta regra é afastada para os regimes especiais, nos quais é
possivel haver penhor sem desapossamento.

o Possibilidade de convengao quanto a execugao extrajudicial (artigo 6752): enquanto a hipoteca so
pode ser executada judicialmente, o penhor pode ser executado extrajudicialmente se houver
estipulacdo nesse sentido. E também licito as partes acordarem em que a coisa empenhada seja
adjudicada ao credor por um valor a fixar pelo tribunal.

e Proibi¢cdo do pacto comissério (artigo 6782): é nula a convengdo pela qual o credor fard sua a coisa onerada no
caso de o devedor ndo cumprir. E uma norma remissiva, pois nesta situacdo é aplicavel ao penhor o regime da
hipoteca.

e Atribuicdo ao credor de direitos em relagdo a coisa: Além do direito de se fazer pagar pelo respetivo valor
(obrigacdo principal) em caso de incumprimento da obriga¢do garantida, a lei atribui ao credor outros direitos.
Sdo eles:

o Cobrar os frutos da coisa empenhada (artigo 6722)
o Defender a posse, ainda que contra o préprio dono (artigo 6702, a)
o Levantar benfeitorias ou ser indemnizado por elas (artigo 6702, b)

e Atribuicdo ao credor do direito de exigir a substituicao ou refor¢co do penhor (artigo 67092, c): No caso de a
coisa empenhada perecer ou se tornar insuficiente para a seguranca da divida, o credor pode exigir a
substituicdo ou o reforco do penhor ou ainda o cumprimento imediato da obrigacdo garantida.

3.3.2. Regimes especiais de penhor

e Penhor de direitos (6792 e ss.): tem como objeto os direitos transmissiveis sobre coisas méveis.

e Penhor financeiro: Trata-se de um subtipo do penhor de direitos que tem como objeto saldos de conta
bancaria ou instrumentos financeiros e créditos sobre terceiros. Os contratos de garantia financeira s6 podem
ser feitos por pessoas coletivas e uma das partes tem que ser uma entidade publica. (DL 105/2004 de 8 de
maio)

e Penhor mercantil ou comercial: o penhor é mercantil ou comercial quando a divida contraida é um ato de
comércio.

e Penhor a favor de instituicées de crédito: Apesar de ndo haver tradicio, o credor é possuidor e o outro é
possuidor em nome alheio. (DL 29/833)
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e Penhor a favor de prestamistas: (DL 75/99)
e Penhor a favor de exequente

3.3.3. Modos de extin¢do

O penhor extingue-se pelas seguintes causas (artigo 6672):
e Restituicao da coisa empenhada;
e Restituicdo do documento que confira a disponibilidade exclusiva sobre a coisa empenhada;
e Factos que determinem a extin¢do da hipoteca com ressalva da prescricao;

3.4. Consignacao de rendimentos

Esta trata-se de uma figura em que ndo ha satisfacdo do crédito através do valor da coisa, mas sim através dos
rendimentos da coisa. Incide quer sobre mdveis sujeitos a registo, quer sobre imdveis.

A dimensdo do penhor no artigo 6272 corresponde a consignag¢ao de rendimentos. Esta ndo é uma figura de grande
aplicagdo pratica, apesar de o artigo 6722 ser aplicado com grande frequéncia. Se as acGes forem empenhadas, ha que
saber o que fazer aos dividendos na pendéncia do penhor.l

Artigo 6722
“Os frutos da coisa empenhada serdo encontrados nas despesas feitas com ela e nos juros vencidos, devendo o
excesso, na falta de convencdo em contrario, ser abatido no capital que for devido. Havendo lugar a restituicdo de
frutos, ndo se consideram estes, salvo conven¢do em contrario, abrangidos pelo penhor”

3.4.1. Modos de constituicdo

A consignacgdo pode ser (artigo 6582):
e Voluntaria: constituida pelo devedor ou por terceiro
e Judicial: exultante de uma decisao do tribunal

A consignacdo voluntdaria pode ser constituida por:
e Negdcio juridico
e Testamento

Na consignacdo judicial, no processo executivo, normalmente procede-se a penhor e depois a venda. Porém, também
é possivel, em vez de vender a coisa, consigna-la para que as rendas acabem de satisfazer os créditos.

Nota: Quando ocorre voluntariamente (artigo 6602), a consignagao esta sujeita a forma especial e a registo

3.4.2. Posse dos bens

Levanta-se a questdo de saber o que acontece com os bens quando ha consignacdo de depdsito. Essa matéria é
regulada pelo artigo 6612 com ampla autonomia negocial. Os bens alvo da consignagao podem:
e Ficar em poder do concedente;
e Passar para o poder do credor, passando a estar numa posi¢do equiparavel a do locatario e passando a existir
na sua esfera o dever de administracdo diligente dos bens (artigo 6632); Se o credor for um profissional, tem
de administrar com profissionalismo (diligéncia do trafego profissional)

e Passar para poder de terceiro a titulo de locagdo ou outro; ainda assim, é o credor quem fica com o direito de
receber os respetivos frutos.
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Na execucdo do penhor, quando o credor penhoraticio fica com a posse da coisa, tem que a guardar também de
forma diligente, e mais do que isso, quando procede a execugao extra processual, também tem de atuar com lealdade.
Aqui, a ideia é a mesma. Se eu ndo sou proprietdria, mas por forca de um direito real fiquei com a posse da coisa,
tenho de cuidar dela como se fosse a proprietaria.

3.4.3. Obrigacdes garantidas

O cumprimento da obrigagdo pode ser (artigo 6562/1):
e Condicional
e Futuro
A consignacdo de rendimentos pode garantir (artigo 6562/2):
e O cumprimento da obrigacao e dos juros
e Apenas o cumprimento da obrigacao
e Apenas o cumprimento dos juros

3.4.4. Modus operandi

A consignacdo de rendimentos é, em primeiro lugar, uma garantia real e surge quando ha o incumprimento do
crédito, mas também pode funcionar antes do incumprimento da obrigacdo. Os rendimentos do imdvel podem ser
afetos a satisfacdo do crédito ndo apenas apds o incumprimento, mas antes do incumprimento e quando se esta a
pagar crédito normalmente, por exemplo em prestacdes, sem que tenha ainda havido um incumprimento. A garantia
funciona, neste caso, como meio de cumprimento e ndo como meio de pagamento da obrigacdo incumprida.

Enquanto direito real de garantia, incumprida a obrigacdo, a consignagdo tem de obedecer a varias regras (artigo
6599):
e Pode funcionar por um determinado nimero de anos apenas (com um limite de 15 anos), ou funcionar até

gue seja paga a divida;

e Os rendimentos sdo imputados primeiro no pagamento dos juros e s6 no segundo momento sdo imputados
ao capital (6612/2);

e A consignacdo gera uma obrigacdo de prestacdo de contas. Quem estd a receber os rendimentos tem de
reportar ao proprietario quais os rendimentos que esta a receber e vice-versa (artigo 6622/2);

3.4.5. Remiss®es para a hipoteca

Estamos num regime de direitos de garantia relacionados a imodveis, dai que existam estas remissoes.
Nomeadamente, a nivel do artigo 6642. Isto quer dizer que a consignagdo cessa com:
e Decurso do prazo

e Extin¢do da obrigacao
e Perecimento do objeto

e Renuncia do credor

No artigo 6652 existem também remissées para:
e Regra da indivisibilidade da hipoteca

e Regra da transferéncia dos direitos para as indemnizag¢0es resultantes da perda da coisa
e Regulamento das clausulas da inalienabilidade

e Regime da substituicao e reforco
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3.4.6. ConclusGes

Ao analisar a consignacdo de rendimentos, temos que distinguir os momentos em que a consignagdo ainda ndo é
atuada (ndo estd a funcionar), das situa¢cdes em que esta a funcionar.
e Quando esta efetivamente a funcionar e os rendimentos estdo a ser colhidos para a satisfacdo do crédito,

nesse caso, o que ha é uma dag¢do em fun¢do do cumprimento com oponibilidade erga omnes: os rendimentos
sdo afetos a satisfacdo daquele crédito com oponibilidade erga omnes. Se houver outros credores que
também queiram aqueles rendimentos para satisfazer o seu crédito vdo estar numa posicdo de inferioridade,
ja que existe uma preferéncia.

e Enquanto ndo estd a funcionar, a consignacdo é uma mera garantia.

Em todo o caso, dificilmente podera ser considerada uma garantia real porque:
e Em caso de venda judicial, a consignacdo de rendimentos desaparece, extingue-se. Se o que esta em jogo é

saber quem é que recebe os rendimentos, quem recebe é quem tem preferéncia, mas quando eu quero
receber os rendimentos e os outros querem a venda judicial, quem quer a venda judicial vai ganhar. —falta de
oponibilidade erga omnes.

e Emrigor, a consignacdo nao implica um direito sobre a coisa em si, mas um direito sobre os rendimentos da

coisa.

3.5.  Privilégios creditorios

De acordo com o artigo 7332, estd é uma faculdade que a lei concede a certos credores, independentemente do
registo, de serem pagos com preferéncia pelos outros credores sobre o valor de determinada coisa.

= O modo de constituigdo é sempre a lei. E a lei que, para proteger determinados interesses, estabelece
determinados direitos reais de garantia.

Tipicamente, o privilégio creditério visa garantir créditos publicos fiscais e semelhantes. Caso aconteca alguma
coisa, o Estado vai ter também uma garantia em relagdo ao seu crédito. Tratam-se de limitacbes surpresa a
propriedade privada. Quando ha um privilégio creditdrio, isso é uma surpresa para o credor hipotecario que pensava
ter um bom colateral (garantia).

Os bancos, quando emprestam dinheiro ou financiam os consumidores e a economia, fazem as contas ao valor do
colateral (quanto é que vale x). Quando, passados anos, se vai a tribunal para satisfazer o crédito por meio da hipoteca,
muitas vezes, os bancos ficam com a satisfacdo do seu crédito insuficientemente satisfeita. A reacdo ndo é apenas
terem menos lucros, é também encarecer o crédito. Isto faz com que todas as familias e empresas suportem os custos
sociais das familias e das empresas que recorrem a bancos.

3.5.1. Espécies

e Mobiliarios - Incidem sobre méveis (artigo 7352/1).
o Gerais: incidem sobre todos os bens mdveis que integram o patriménio de uma pessoa
o Especiais: incidem sobre um determinado bem movel
e Imobiliarios - incidem sobre imdveis (artigo 7352/2).
o Gerais: integram todos os bens imdveis que integram o patriménio de uma pessoa
o Especiais: incidem sobre um determinado bem imével
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Na arquitetura do CC, os imobilidrios s6 podem ser especiais, ndo podem ser gerais. Mas, ha legislacdo avulsa que
estabeleceu imobilidrios gerais. O CC ndo quer imobilidrios gerais por constituicdo social de que estas sdo limitacGes
surpresa.

Os imobilidrios gerais surgiram em legislacdo sobre contribuicdes para a SS, em legislacdo de protecdo do
trabalhador, e em legislacdo relativa a créditos fiscais (CIRS e CIRC).

Temos ainda dois acérddos (362/2002 e 363/2002) do Tribunal em que os privilégios imobilidrios gerais sdo
declarados inconstitucionais no sentido em que preferem a hipoteca. Isto porque, sendo gerais, ndo permitem uma
antecipacao do risco.

3.5.1.1. Exemplos

Privilégios imobilidrios gerais:

e 3332, Cdodigo do Trabalho: hd uma protegdo de créditos laborais (salarios em atraso, etc...), em que o privilégio
imobiliario ndo é geral (ndo incide sobre todos os imdveis da entidade patronal, mas apena sobre alguns dos
imoveis, os que constituem o local de trabalho). Assim, ndo é um privilégio geral, mas especial, o que permite
uma adequacdo da lei aos critérios do TC. Antes, a legislagdo laboral ndo previa este critério, mas sim um
critério geral que englobava todos os imdveis da entidade patronal, o que era considerado inconstitucional
pelo TC.

e Contribuigbes para a seguranga social das empresas por for¢a de terem trabalhadores a seu cargo.
Formalmente, quem contribui sdo os trabalhadores, e quem pde o dinheiro sdo as empresas. Estes créditos
gozam de privilégios imobiliarios gerais relativamente a empresa.

e Créditos por IRS e IRC

Privilégios mobilidrios gerais:
e Artigo 7362
o Despesas do funeral
o Despesas em final de vida
o Créditos emergentes do contrato de trabalho
e legislacdo da SS
e CIRCeCIRS

e CIR (Cddigo de insolvéncia e recuperacdo)

Privilégios mobiliarios especiais:
e Despesas de justica (artigo 7382)
e Imposto sobre as doagdes (artigo 7382)
e Crédito de autor de obra integral (artigo 7422)
e |mposto de selo
e 738%ess.

3.5.2. Regime

Temos de verificar a forca entre privilégios e a forca entre este direito real de garantia e os demais.

= Concurso de créditos privilegiados: Os créditos privilegiados sdo pagos segundo a ordem pela qual sdo
indicados no CC (artigo 7452):
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Custas de justica (artigo 74692)
Créditos fiscais (artigo 7472/1, a)
Créditos por fornecimento destinados a producdo agricola (artigo 7472/1, b)

o O O O

=>» Concurso de garantias:

o Artigo 7512: preferem a consignagdo de rendimentos, a hipoteca e ao direito de retengdo os
privilégios imobilidrios especiais, ainda que a hipoteca e o direito de retencdo sejam anteriores. O
privilégio imobilidrio especial vai estar acima de tudo e vai ser pago em primeiro lugar. Tem uma
oponibilidade erga omnes “extremamente musculada”.

o Artigo 7502: nos privilégios mobilidrios especiais, em relagdo ao penhor, prevalece o que for mais
antigo. O penhor, ndo sofre tanto com os privilégios especiais como sofre a hipoteca.

o Artigo 7492: no que toca aos privilégios gerais (mobilidrios), ndo preferem em relagdo aos demais,
nomeadamente, ndao prefere ao penhor. Funciona assim no CC, mas na demais legislacdo, os
privilégios gerais prevalecem sempre sobre os demais.

Sdo aplicados a extincdo dos privilégios as causas extintivas da hipoteca (artigo 7522):
e Extin¢do da obrigacao garantida
e Prescrigao
e Perecimento da coisa

e Renuncia

Sdo também aplicaveis aos privilégios creditérios os artigos 6922, 6942 e 6992,

3.5.3. Natureza juridica

A natureza real dos privilégios creditorios depende dos casos.
e Quando tém sequela, ha oponibilidade perante terceiros e uma preferéncia sobre os demais credores, logo
sao claramente direitos reais de garantia;
e Quando ndo tém sequela, ndo sdo direitos reais, sendo apenas meras preferéncias no pagamento de
execugao;

3.6. Direito de retencao

O direito de retencdo é o direito concedido pela lei a um credor que detém certa coisa consistente em duas
faculdades:
e Faculdade de reter a cosia enquanto nao for pago (artigo 7542);

e Faculdade de se fazer pagar com preferéncia sobre os credores comuns através do produto da venda da coisa
(artigos 752 e 7592);

Este é um direito de carater geral, podendo incidir sobre mdveis e sobre imdveis, o que nos permite antecipar que
vai entrar em concurso, quer com o penhor, quer com a hipoteca.

A coisa sobre a qual incida o direito de retencdo pode pertencer ao devedor, mas também pode pertencer a
terceiro.
Exemplo: peguei num carro de um amigo meu contra a sua vontade e resolvo ir poé-lo a arranjar e ndo paguei. O stand
tem o direito de retenc¢do de que enquanto ndo for pago o arranjo, ele fica 1a com o carro. O direito de retenc¢do do
empreiteiro é oponivel em relacdo a mim e ao meu amigo que é verdadeiro proprietdario do carro e que ndo teve nada
a ver com o assunto.
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O direito de retencdo goza de oponibilidade erga omnes;

O direito de retencdo nao esta sujeito a registo; quando incida sobre bens que eles prdprios estejam sujeitos
a registo, imoveis e automaveis, o direito de reten¢do ndo necessita de publicidade registral.

O direito de retengdo prevalece sobre a hipoteca, mesmo que esta tenha sido registada anteriormente (artigo
7592/2)

A sua natureza é semelhante a um penhor ou a uma hipoteca, pelo que, claramente, o direito de retencdo
tem carater real e é considerado um direito real de garantia.

3.6.1. Aspetos gerais

O direito de retencdo, no OJ portugués é previsto numa legislacdo, de duas formas:

Através de uma cldusula geral: consagrada no 7542
Através de casos especiais: elencados no 7552

Pelo artigo 7542, de forma geral, em todas as situagdes em que ha um crédito e uma deteng¢do da coisa com
obrigacao de devolucgao, funciona o direito de retencao.
Exemplo: empreitada. Quando ha a constru¢do e um imodvel, para além do crédito hipotecario do banco, também
temos um empreiteiro que estd a construir o edificio. A situacdo do empreiteiro é subsumivel ao 7549. Ele tem
despesas pela construcdo do edificio e sé vai largar o edificio se lhe pagarem as despesas. Oc redor hipotecério do
banco fica, mais uma vez, para tras.

No artigo 7552 encontramos um elenco de varias situages da vida que geram um direito de retengdo. Goza de
direito de retencao:

O transportador, sobre as coisas transportadas, pelo crédito resultante do transporte;

O albergueiro, sobre as coisas que as pessoas albergadas hajam trazido;

O mandatério sobre as coisas que lhe tenham sido entregues para execucdo do mandato, pelo crédito
resultante da sua atividade;

O gestor de negdcios, sobre as coisas que tenha em seu poder para execucdo da gestdo, pelo crédito
proveniente desta;

O depositario e o comodatario, sobre as coisas que lhe tiverem sido entregues, em consequéncia dos
respetivos contratos;

O beneficiario da promessa de transmissdo ou constituicdo de direito real que obteve a tradi¢cdo da coisa a
que se refere o contrato prometido, sobre essa coisa, pelo crédito resultante de ndo cumprimento imputavel
a outra parte. A situagdo tipica é a de se estar a fazer a construcdo de um edificio, as fracGes autdnomas foram
objeto de contrato-promessa, mas depois ha uma hipoteca do banco para se fazer a construcdo. O banco, ao
executar a hipoteca, vai perceber que os promitentes-compradores tém direito de retencdo, desde que
estejam a ocupar a coisa.

3.6.2. Pressupostos positivos e negativos

Pressupostos positivos (artigo 7549):

Retencdao de um bem alheio
Dever de entregar esse bem

Crédito sobre o credor da entrega (o credor pode nao ser o dono da coisa)
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e (Conexdo entre o crédito do retentor e o crédito do credor da entrega: que estejam na mesma relagdo
obrigacional. Nesta relagdo ha uma pessoa que tem um crédito e que tem a detenc¢do de uma coisa.

Pressupostos negativos (artigo 7562): ndo ha direito de retengdo quando:
e A favor dos que tenham obtido a coisa a entregar por meios ilicitos
e O crédito do retentor resultar de despesas de ma-fé
e Obem éimpenhoravel

e Quando haja uma prestacao de caucao

Artigo 759¢2: O direito de retengdo sé é transmissivel quando seja transmitido o crédito que ele garante.

Nota: De acordo com o CPC, em caso de penhora, o retentor é que sera o depositadrio. Mesmo que haja uma apreensao
judicial (penhora), o titular de direito de retenc¢do continua a ser o possuidor da coisa.

Confronto com a exceg¢do de ndo cumprimento (artigo 42829)

Se eu tenho que devolver a coisa e tenho um crédito pelo arranjo da coisa, tenho duas prestacdes e posso olhar
para o regime do 4282 e ndo apenas para o direito de retencao.

Ambas as nomas sdo potencialmente aplicaveis em simultaneo e a mesma situacdo da vida. Porém, o direito de
retencdo é mais forte que a figura do 4289. A diferenca é que o 4282 é apenas “ndo devolvo enquanto ndo obtiver o
pagamento”, e o 7542 da a mais duas coisas “ndo devolvo com oponibilidade erga omnes e que ninguém aparece por
ca a dizer que tenho de devolver”. A excecdo e ndo cumprimento também permite a ndo entrega, mas ndo o permite
com eficacia erga omnes. O 7542 tem ainda a vantagem de se poder vender a coisa para que o crédito seja garantido.

3.6.3. Principais situacdes de relevancia

e Direito de reten¢do do promitente-comprador de um imével (7552/1, f): os créditos garantidos por esta
alinea sdo os créditos previstos do 4422/2 segundo o qual em caso de incumprimento, o promitente-
comprador tem direito ao sinal em dobro. Se tiver a posse da coisa, o promitente-comprador pode também
reté-la: tem direito de retencdo sobre ela. Esta previsdo ndo levanta problemas na aplicagdo pratica, mas
levanta problemas no que toca as garantias surpresas a que ficam sujeitos os bancos e os mercados
imobiliarios. O que acontece é que o mercado imobiliario € muito inflacionado e como tal, as pessoas recorrem
muito ao crédito bancario, fazendo com que os bancos constituam hipotecas. A hipoteca abrange o edificio
gue estad a ser construido e quando ha incumprimento, primeiro ha lugar ao pagamento do crédito do
promitente-comprador e sé depois ha lugar ao pagamento da hipoteca. Como se protege primeiro o
consumidor, o banco fica para segundo lugar e ai ter de repercutir as suas perdas no mercado de crédito. Estas
garantias surpresas, como a prevista no 7752/1,f, sdo garantias que destroem a economia. Diferente seria se
o banco, ao constituir a hipoteca, ja soubesse que havia uma garantia que prevalecesse sobre a hipoteca.
Sobre esta matéria figura o acérddo 4/2014, onde se levantam quest&es de desprotecdo da hipoteca e de
inconstitucionalidade, segundo o qual, o promitente-comprador goza de direito de retencdo em caso de
insolvéncia do promitente-vendedor quando é consumidor. Quando ndo é consumidor, o acérddo nao
esclarece, mas parece apontar para

Quando ha um contrato promessa, tradicdo da coisa e sinal, o promitente goza do direito de retencdo do
artigo 7559/1,f desde que seja consumidor. Todavia, esta prote¢do ndo é apenas para o consumidor. Goza
deste direito de reten¢do o comprador que estad a comprar na loja, ...

e Direito de reteng¢do do promitente-comprador sobre uma fagao auténoma que ainda ndo foi constituida:
Caso em que se promete vender (contrato-promessa) ndo uma fracdo auténoma que ja existe, mas uma fracdo
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auténoma que vai existir. E possivel fazer um contrato-promessa nestes moldes, mas a questdo é saber se
podemos ou ndo aplicar o 7552/1,f nestas situaces. O contrato-promessa é feito sobre o prédio ainda em
propriedade singular, ainda ndo tendo sido constituido sobre propriedade horizontal. Assim, tem que se saber
se o promitente-comprador que ja obteve a tradicdo daquele apartamento que anda nao existe, pode exercer
um direito de retencdo, ndo sobre o prédio, mas sobre uma apartamento que ainda ndo constitui uma fracdo
auténoma, uma vez que o prédio ainda n3do se encontra sobre o regime da propriedade horizontal.

Existe um acérddo que aponta para que possa haver direito de retengdo nesta situagdo: que “tendo havido
tradicdo de fracdo de prédio urbano, o promitente comprador goza do direito da sua retengdo, mesmo que o
edificio ainda ndo esteja submetido ao regime de propriedade horizontal”. O argumento dado pelo STJ é de
gue nao seria conforme ao fim da regra restringir o seu ambito em funcdo de a propriedade horizontal ndo
estar constituida.

Do ponto de vista dos direitos reais, isto € uma asneira por varios motivos:

o Odireito de retengdo sé pode ter como objeto coisas e ndo parte de coisas, sendo que tal é visivel no
artigo 7542 «o devedor que disponha de um credito contra o seu credor goza de direito de retencao
se estando obrigado a entregar certa coisa, o seu crédito resultar de despesas feitas por causa dela ou
de danos por ela causados». Tal exigéncia é feita para o objeto da hipoteca (artigo 686/1) e para o
objeto do penhor ( artigo 666/1).

o S6 deveriam ser constituidos direitos reais de garantia depois de ser alienados. Se ndo podem ser
penhorados nao podem ser objetos de garantia.

o Aforga dos direitos reais de garantia surge com o pagamento em sede de venda judicial. Assim, como
€ que se vai vender uma fragdo autébnoma que ainda ndo foi constituida? Neste caso quando formos
para tribunal a Unica coisa que se pode executar é toda a propriedade e ndo apenas a fracdo
auténoma.

o Quanto a carateristica da especialidade ou individualizagdo, de que os direitos reais incidem
necessariamente sobre certas coisas, entra em colisdo com esta carateristica dos direitos reais. O
direito real e o seu objeto sdo inseparaveis: o direito nasce sobre um certo objeto e sé subsiste
enquanto o objeto subsistir, entendo esse objeto de ser algo dentro do comércio juridico.

o N&o é razodvel pensar que a regra do artigo 755/1 f) afasta o regime geral do direito de retengdo (no
sentido de alargar o direito de retencdo a objetos que ndo sdo coisas), pois esse afastamento
implicaria alteracGes noutras pegas do sistema juridico, nomeadamente nas regras relativas a venda
executiva, ao registo predial e a propriedade horizontal.

o Na vertente da obtengao do pagamento pelo valor da coisa, os promitentes compradores em causa
ndo tém a possibilidade de fazer valer o seu direito. Ninguém pode adquirir (nem em venda executiva)
a propriedade de uma fracdo auténoma que ndo existe.

Direito de retengdo do empreiteiro: sdo as situagdes me que ha uma empreitada para construgdo de um
edificio em que o empreiteiro ndo é pago e tem créditos sobre a obra e se recusa a entrega-la. Esta questao
nao esta prevista em nenhuma das alineas do 7552, mas é subsumivel ao 7542 que tem a clausula-geral sobre
o direito de retencdo. Para além disto, existe muita jurisprudéncia neste sentido. Coloca-se de novo o
problema face ao crédito hipotecario. Mais uma vez o banco financiou a construgdo dos iméveis e de repente
toda a gente aparece a dizer que tem direito de retencdo e que este prevalece sobre a hipoteca.

Se olharmos para a letra do 7542, vemos que o direito de retencdo funciona em funcdo de créditos com
despesas feitas pela coisa ou danos causados pela coisa. No caso da empreitada, o crédito em causa pode ser
o crédito resultante de despesas feitas com a coisa. Este aspeto do regime é um aspeto que ndo é
suficientemente bem trabalhado pelos advogados de ambas as partes porque o crédito que os empreiteiros
costumam invocar é o crédito ao preco da empreitada. O que gera o direito de retencdo é o preco feito com
despesas pela coisa e ndo o preco da empreitada.
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3.6.4. Modos de extin¢do

De acordo com o artigo 7612, o direito de retengdo extingue-se pelas mesmas causas por que cessa a hipoteca e
ainda pela entrega da coisa. Ou seja, o direito de retencao extingue-se por:

e Extin¢do da obrigacao garantida

e Prescrigao

e Perecimento da coisa

e Renlncia

e Entrega da coisa

+ Querela doutrinaria: a parte final do artigo 8242/2 («com excecdo dos que constituidos em data anterior,
produzam efeitos em relagdo a terceiros independentemente de registo») abrange s6 os «demais direitos reais
gue ndo tenham registo anterior» ou abrange os «direitos de garantia»?

N&o ha uma resposta consensual, sendo que a opinido maioritaria é de que a ressalva ndo abrange os direitos

de garantia e de que portanto estes caducam todos.

O artigo 8242/2 ¢é um artigo fundamental para compreender os direitos reais de garantia que visam a satisfagdo do
crédito. O ponto central é o processo executivo e a venda executiva da coisa, cujo produto vai satisfazer os credores.
Face ao direito de retencgdo, quem vai comprar um bem ou imdvel numa agdo executiva vai querer compra-lo livre de
énus e encargos. Paga-se a todos os credores com direitos reais de garantia e ao mesmo tempo todos os direitos reais
de garantia sdo extintos para que a coisa seja vendida livre destes encargos. Daqui resulta também um motivo de
extingdo dos direitos reais de garantia. Assim, o direito de retencao extingue-se plenamente com a venda no processo
executivo, tal como os demais direitos de garantia, quer quanto a faceta de retengdo, como quanto a faceta de
obtencdo da satisfacdo do crédito pelo valor da coisa. A faculdade de retencdo ndo pode prejudicar o desenvolvimento
da acdo executiva: a faculdade de retencdao ndo tem forga para isso. De qualquer forma, em resultado da acao
executiva, o credor pode sempre reclamar a satisfacdo do seu crédito.

3.7. A penhora

A penhora ndo se confunde com o penhor. A penhora é o ato do processo executivo que afeta a coisa a satisfacdo
do crédito.
A penhora tem uma dimensao:
e Processual: ato do processo executivo

e Substantiva (real): apreensdo da coisa em processo executivo

A penhora efetiva-se relativamente a mdveis e imdveis sujeitos a registo.

A penhora opera através do registo: a primeira coisa a fazer é a inscricdo registral da penhora. Depois, se necessario,
procede-se a apreensdo material da coisa.

Em relacdo a bens méveis ndo sujeitos a registo, a apreensdo da penhora ja ndo é realizada através da inscricao
registral, sendo apenas realizada através da apreensdo material. O proprietario, normalmente, continua com as coisas
nas suas maos, mas tem de agir como depositario.

A figura da penhora é regulada a propdsito da realiza¢do coativa da prestacéo:

e Artigo 8192: a penhora implica uma ineficdcia dos atos de disposicdo, oneracdo e arrendamento em relacdo a

execucdo. A partir do momento em que ha uma penhora o bem que é de A e que tem uma divida em relagdo
a B, B consegue através de agdo executiva adquirir o bem. Se A vender o bem a C, o direito de B prevalece ja
gue ha ineficacia da venda de A a C. Realizada a penhora B ganha protecdo erga omnes independentemente
dos atos de disposicao, oneracao ou arrendamento dos bens executados que sao ineficazes.
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e Artigo 8282: temos uma_preferéncia face aos demais credores sem direito real de garantia anterior. Quem

realiza a penhora fica com preferéncia face aos credores que ndo tenham um direito real de garantia anterior.
Se a hipoteca foi registada antes da penhora, prevalece a hipoteca. Se foi ao contrario, prevalece a penhora.
Se houverem duas penhoras, prevalece a primeira. Trata-se de um critério temporal. Se a penhora estiver em
confronto com um privilégio creditdrio, o privilégio creditdrio prevalece sobre todos os outros direitos reais
de garantia. Se for um confronto com o direito de retencao, o direito de retencao prevalece sobre a hipoteca.

Temos que olhar para o artigo 1402/3 do CIR que diz que em caso de insolvéncia, a preferéncia resultante da
penhora cessa: deixa de atuar com o processo de insolvéncia.

3.7.1. Natureza juridica

A penhora tem oponibilidade erga omnes, resultante dos artigos 8192 e 8282. Porém, apesar de ter quer o lado
interno, quer o lado externo dos direitos reais, tem um lado externo muito fraco, o que torna a sua oponibilidade erga
omnes muito limitada. Isto torna o carater real da penhora de baixa intensidade.

3.8. O arresto

O arresto é uma providéncia cautelar de afetagdo provisdria da coisa a satisfagdo de um crédito. Visa proceder a
uma tutela proviséria do credor, enquanto n3os e obtém a penhora. E como se fosse uma medida proviséria face a
penhora.

Realizado o arresto, nos termos do artigo 6222/2, os bens arrestados gozam de um efeito de imunidade face aos
atos de disposicdo. Hd como que uma paralisacdo das a¢des do devedor que deixa de conseguir dissipar o seu
patrimdnio.

Requisitos do aresto (artigo 6199):
e C(Crédito
e Justo receio de perda de garantia patrimonial

Tipicamente, o arresto é convertido em penhora

Artigo 7722 do CPC: o arresto tem como destino natural a transformagao em penhora: ou se extingue ou se converte
em penhora, pois estamos perante uma apreensdo provisoria. Assim o credor mete acdo declarativa para haver
reconhecimento do seu crédito, com o fim de haver acdo executiva para haver satisfacdo do seu crédito, sendo que
num terceiro momento ha a penhora. Na venda judicial temos entdo um regresso ao regime da penhora. Ha portanto
trés fases:

e Providencia cautelar

e Acdo declarativa

e Acao executiva

O arresto é um direito de garantia real semelhante a penhora?

Sim, tem efeitos semelhantes a penhora e é um direito com algum carater real ainda que com intensidade baixa. Mas
o arresto, ao contrario da penhora, ndo é definitivo, € meramente provisorio, o que enfraguece ainda mais o seu
carater real. O arresto tem um carater real, mas in faciendo, isto €, em construgdo (provisorio).

3.9. A propriedade com funcao de garantia

Ndo se trata de um direito real de garantia, mas de uma situagdo em que um direito real de gozo é utilizado para
efeitos de garantia.
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A este propdsito vamos analisar trés situagoes:

e Propriedade fiduciaria com fungdo de garantia: a propriedade fiducidria ndo tem acolhimento legal em
Portugal. O que temos em Portugal é a propriedade e ponto final. Nas situacdes de propriedade fiduciaria,
temos, sem carater real, uma relacdo juridica entre o fiduciante e o fiduciario. Eu, enquanto fiduciante tenho
uma divida e o meu credor quer que eu lhe preste um bem a devolver se |he pagar a divida. O fiduciario vai
tratar desse bem no meu interesse e caso eu incumpra a minha divida, ficarda com ele. Nesta propriedade
temos as caracteristicas:

o Atribuicdao do direito de propriedade;

o Acordo que limita os poderes do fiduciario perante o fiduciante;

o Excesso de meios face aos fins: a propriedade que é transmitida tem eficdcia erga omnes, mas o
acordo que limita a utilizacdo os dois € meramente obrigacional, sem efeitos reais. Assim, o direito
real foi transmitido ao fiduciario, mas ndo este ndo ficou com nenhum direito real com eficacia erga
omnes.

Exemplo: A tinha um direito de propriedade com eficacia erga omnes, mas fez um acordo com B e deixou de ser
proprietario. A propriedade passou para B que tem agora um direito com eficacia erga omnes. B emprestou
dinheiro a A e como garantia quis que o bem passasse logo para a sua esfera juridica. Fizeram um contrato em
gue houve uma transmissdo da propriedade no qual ficou estabelecido que B vai usar sempre a propriedade no
interesse de A e se este pagar, a propriedade é devolvida. Este vinculo contratual de guardar a propriedade
enquanto estiver a ser pago o empréstimo tém um valor meramente obrigacional e ndo um carater real. Do ponto
de vista real, a propriedade foi transmitida para B e A ndo tem uma pretensao real, mas sim um direito pessoal
sobre B. A propriedade plena é transmitida e A apenas fica com um vinculo obrigacional perante B.

Ao fazermos este esquema nao estamos a contornar a proibicdo de pacto comissério?

Este esquema da propriedade fiduciaria é parecido ao pacto comissério. No pacto comissério A, o proprietario,
constitui um penhor ou uma hipoteca a favor de B. Depois, para além disto, existe um pacto comissdrio que diz que
se houver incumprimento, B automaticamente adquire a coisa.

Ha um entenda que a propriedade fiducidria como garantia real € uma forma de pacto comissério e que por isso
n3o é possivel, ou permitida. E esta a opinido do professor Pedro caetano Nunes.

¢ Instituto da reserva de propriedade (4092): A reserva de propriedade é uma cldusula contratual num contrato
de alienacao que determina que a propriedade apenas se transmite num momento posterior. A situagdo mais
frequente é aquela em que a transmissdo da propriedade estad condicionada pelo pagamento integral do
preco. Numa situacdo e reserva de propriedade ha uma delimita¢do sobre quem fica proprietério. O alienante
permanece proprietario com eficacia erga omnes. Em caso de bens sujeitos a registo

Exemplo: A, proprietario, vende a B e diz que sé transmite a propriedade quando houver o pagamento integra do
preco. Assim, A vende ao B e de acordo com o regime do 49082. Normalmente ha uma transmissdo automatica
da propriedade, mas o artigo 4082 constitui uma excecdo. A permanece, assim como proprietario, so transitando
para B com o pagamento integral da coisa.

R/

+» Querela doutrinaria: natureza juridica da reserva de propriedade

=>» Tese tradicional: a reserva de propriedade implica uma condigdo suspensiva. Enquanto ndo ocorrer o evento
estipulado, tipicamente o pagamento integral, hd uma condicdo suspensiva e a propriedade permanece no
alienante. Quando ocorrer o pagamento do preco, deixa de haver uma suspensao e a propriedade transmite-
se.
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= Tese da condigdo resolutiva: a propriedade transmitiu-se ad inicio para B e se o pagamento nao for pago é
qgue ha uma condicdo resolutiva que faz a propriedade voltar para A. Tem muito pouca adesdo doutrinaria,
mas tem como consequéncia a protec¢do da posicdo de B.

= Tese intermédia: ha alguma partilha de direitos reais. A questdo n3o pode ser vista de uma forma tdo radical.
Os direitos reais ndo podem estar todos em A ou B, ha sim uma partilha dos direitos com eficacia erga omnes.
A permanece com o direito real de gozo e B tem um direito real de aquisi¢do. O que esta inscrito no registo
predial é ndo apenas que a propriedade esta na esfera de A, mas que B tem direito de aquisicdo e que se
tornara proprietdrios e pagar o preco integral. Assim, quer na esfera juridica de A, quer na de B, ha direitos
reais.
Possibilidade de transmissdao da posicdo do alienante: A faz uma compra e venda com B e reserva para si a
propriedade. O que se discute é se A pode constituir a reserva de propriedade a favor de C. Isto é dificilmente
compativel com a letra da lei (“reserva para si”), mas é muito frequente no mundo dos negdcios. Permitir isto é violar
atipicidade dos direitos reais. Uma reserva de propriedade a terceiro é um direito real ndo previsto na lei. Ainda assim,
existe jurisprudéncia favoravel e desfavoravel a favor da transmissdo da reserva de propriedade.

o Apropriedade do locador financeiro: Ha situagdes que sdo semelhantes a situagdo da reserva de propriedade.
A locagdo financeira relaciona-se coma a atividade bancéaria. Temos os bancos a emprestar dinheiro para
efeitos de consumo ou de aquisi¢cdo de equipamentos pelas empresas, financiando compras e vendas. A vende
a B e C empresta o dinheiro e exerce uma hipoteca sobre B. A transmite a propriedade a C, a financeira e esta
faz uma locacdo financeira que é uma espécie de misto entre o contrato de muto e de locacdo. A financeira
passa a ser proprietaria, faz uma locac¢do a favor de B que fica a pagar a prestacGes e no final, se pagar todas
as rendas, fica proprietério. Basicamente, a empresa permanece como proprietaria como garantia, sendo que
no final se tudo for pago, a propriedade passa para o consumidor.

4. Os direitos reais de aquisicao

Nos direitos reais de aquisicdo o que esta em causa é a possibilidade de aquisicdo da coisa com preferéncia sobre
terceiros.

Estes direitos reais ndo tém lado interno: vou conseguir adquirir o direito, mas sem adquirir o gozo da coisa.

Eu tenho direito a adquirir com eficacia erga omnes e ninguém pode impedir que eu adquira. Por exemplo, o direito
de preferéncia com eficacia real (14099). A e B tém uma coisa em compropriedade, logo A tem preferéncia quanto a
venda de B da sua parte em compropriedade. Estas oponibilidades erga omnes fazem sentido ndo sé na aquisicdo e
uma coisa corporea, mas num direito de aquisicdo de uma coisa incorpdrea (direito de crédito, p. ex.).

Um direito de aquisicdo pode ser absoluto e mesmo assim ndo ser relativo a uma coisa corporea.

A estudar:
e Preferéncia real
e Contrato-promessa com eficacia real (promessa real de alienacdo): Ha vozes que apontam no sentido de
excluir tais figuras da categoria em causa (Henrique Mesquita), na medida que os direitos em causa nao
incidem sobre coisas, apresentando a estrutura de direitos de crédito - embora com tutela reforcada em
virtude da sua oponibilidade erga omnes.

e Posicdo do adquirente na reserva de propriedade

e Posicdo do locatdrio na locacdo financeira

Nota: Estes direitos reais ndo sdo elencados no artigo 8242/2, o que quer dizer que estes direitos sdo imunes a venda
judicial.
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% Querela doutrinaria
o Direito real de gozo ou garantia: Direito a aquisi¢do de direito real (gozo ou garantia): direitos de aquisi¢do
com eficacia erga omnes de direitos reais de gozo ou garantia. Quanto a direitos de créditos ja ndo sdo
estudados nesta disciplina (posicdo de Caetano Nunes e Pinto Duarte).
o Direito de crédito: Ainda que tenha eficacia erga omnes, se nao se destinar a um direito real de gozo ou de
garantia ndo deve ser estudado nesta disciplina.
De acordo com caetano nunes os dois fendmenos devem ser distinguidos, pois o segundo deve ser estudado no
ambito de direito das obrigacdes.

4.1. Direito real de preferéncia e contrato-promessa com eficacia real

Possibilidade de celebrar certo negdcio com preferéncia em relacdo a quaisquer interessados que oferecam
condicGes iguais. A preferéncia pode ter origem legal ou contratual.

S6 quando tem eficacia erga omnes é que se trata de uma eficacia real, caso contrario é uma figura meramente
obrigacional.

Se apenas ha eficacia obrigacional, apenas se exige a possibilidade de preferir. A eficacia real, da a possibilidade de

ir buscar a coisa a terceiro.

Artigo 4142: pacto que tem eficdcia meramente obrigacional. Por exemplo, A compromete-se perante B antes de
vender a terceiros que este prefira na compra. l

Nos termos do pacto de preferéncia, o direito de preferéncia pode ter origem contratual ou legal (casos da
compropriedade).

Artigo 4132: permite-se que se estipule que o contrato-promessa tenha eficdcia real. O regime do contrato-promessa
com eficdacia real é decalcado dos artigos 14092 e 14109.

l

Celebrar um contrato-promessa nado significa ter a coisa na mao, significa ter direito a celebrar o contrato definitivo.
Quando ha um direito real de aquisicdo ndo ha o lado interno dos direitos reais, apenas o lado externo da
oponibilidade erga omnes.

Nota: Quando a lei consagra um direito real de preferéncia, quando a coisa vai para coisa litigiosa, vamos sempre dar
ao artigo 141092 sobre a agdo de preferéncia.

No contrato-promessa de compra e venda o objetivo é depois celebrar o contrato de compra a venda. Quando ha
um contrato-promessa tenho duas declaragGes negociais em que A promete vender ao B e B promete comprar ao A.
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Esse contrato envolve a celebragdo do contrato prometido, no qual vou ter de ter novamente uma declaracao de A e
outra de B.

No contrato de opgao, A e B também acordam na realizagdo de um contrato, o contrato optativo. Neste contrato,
guando ha uma opcdo, ja ndo tem que haver uma declaracdo negocial de ambas as partes. Quando ha uma op¢ao a
favor de A, para ser celebrado o contrato definitivo, B ndo tem que voltar a emitir uma declaracao negocial.

4.1.1. Odireito de preferéncia do comproprietdrio

O direito atribuido aos comproprietarios pelo artigo 14092 (cujo exercicio coercivo é regulado no artigo 14102)
pode ser tomado como o paradigma do direito de preferéncia legal na alienacdo de coisas.

Para além desse, a lei atribui varios direitos de preferéncia na alienagdo cujo regime segue o tal de modelo:

e Direito de preferéncia dos proprietarios confinantes de prédios de area inferior a unidade de cultura no caso
de venda ou dagdo em cumprimento a quem nao seja proprietario de prédio confinante (artigo 13802)

e Direito de preferéncia do proprietdrio do prédio onerado com serviddo legal de passagem no caso de venda
ou dagdo em cumprimento do prédio dominante (artigo 15552)

e Direito de preferéncia de certos arrendatarios na venda dos prédios arrendados.

4.1.2. Regime

O direito legal de preferéncia, ao contrario do direito contratual com eficacia real, ndo esta sujeito a registo em

funcdo da propria fonte. Quanto aos demais aspetos, ambos os regimes sdao semelhantes.
=>» Em ambos os regimes, em caso de incumprimento de obrigacdo de preferéncias, o titular do direito tem o
poder de se substituir ao adquirente da coisa no contrato por ele celebrado.

A lei hierarquiza os direitos de preferéncia de origem legal fazendo-os prevalecer perante os de origem contratual
(artigo 422¢2).

4.1.3. Apromessa de alienacdo com eficacia real

O disposto acerca do direito de preferéncia de fonte convencional, dotado de eficacia real, vale mutatis mutandis
para o direito do beneficiario de promessa de alienacdo com eficacia real.

Os requisitos da sua constituicdo sdo os mesmos, e a sua natureza é homoéloga. As alienacbes feitas em
incumprimento dos direitos de aquisi¢cdo nascidos de contratos promessa com eficacia real sdo ineficazes em relacdo
aos titulares de tais direitos.

4.2. Reserva de propriedade e Locacdo financeira

Na reserva e propriedade, A vende ao B, mas reserva para si a propriedade. De acordo com o entendimento
prevalecente, a transmissdo da propriedade fica condicionada pela ocorréncia do evento. Assim que o evento ocorrer,
normalmente o pagamento do preco integral, a propriedade transfere-se para B. Se A transmitir a C, C vai ter um
direito de propriedade fraquissimo, ja que vai terminar no momento em que B exerca a sua oponibilidade erga omnes
guanto a coisa em questao.

No contrato de locagao financeira, estabelece-se que o banco entrega o automdvel a C contra o pagamento de
uma renda mensal e que ao fim desse periodo de tempo, C tem direito a pagar um valor residual que Ihe vai conceder
a propriedade do automdvel. A locacdo financeira é uma locacdo com opgdo de compra. Para além da locagdo, da
entrega do veiculo em troca do pagamento de uma renda mensal, hd um segundo elemento caracteristico da locagdo
gue é a opcao de compra mediante um valor residual.
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A opc¢do de compra é um direito de aquisicdo da coisa que esta no registo predial e tem eficacia erga omnes. Trata-
se de um direito potestativo de aquisicdo de uma coisa corporea com eficacia erga omnes.

Passa-se que C pode ter dividas e por isso pode estar a ser penhorado. C é apenas locatario financeiro do carro.
Porém, a posicdo juridica de locatario financeiro é penhordavel. Deste modo, o carro pode ser penhorado.

4.3. Aposse

A posse é um termo extremamente polissémico:
¢ Significado ndo juridico: Quando na linguagem ndo juridica se fala de posse, costuma significar a detencdo de
um objeto, mas ndo ser proprietario nem ter nenhum titulo de direito real sobre a coisa. Outras vezes, a posse
surge como a ideia de contraposicdo face a propriedade ou a um titulo juridico.
¢ Significado juridico (artigo 12512): posse como deteng¢do de coisa corpérea qualificada. Significa a detengdo
de uma coisa corpdrea qualificada pela atuacdo similar a atuacdo de um proprietario ou de um titular de outro
qualquer direito real.

Quando o CC fala de posse, nalguns momentos esta a descrever factos, noutros esta a descrever efeitos. Assim,
para os juristas, a posse pode ser:

e um facto

e uma situacdo juridica ativa

Efeitos juridicos essenciais associados a posse:
e Faz presumir a propriedade
e Pode permitir a aquisicdo através da usucapido
e Permite a uma pessoa defender-se judicialmente através dos “meios de defesa da posse”

A posse constitui um meio de prova da propriedade. Aquele que tem a posse presume-se que seja o proprietario.
Quando a lei diz que a posse durante 20 anos da direito a usucapido, esta a referir-se a uma situacgdo fatica. Noutros
contextos, o legislador diz que quem tem a posse pode defender a sua posse através de acdes possessorias.

Num confronto com a posse, desvaloriza-se o registo predial Numa sociedade rural, a que antecedeu a nossa
sociedade, fazia sentido assentar todo o regime juridico da titularidade privada de coisas corpdreas na ideia de posse
e fazia sentido considerar que a publicidade da propriedade era dada pela posse. Como se vivia em aldeias, toda a
gente sabia quem era o proprietario, era aquele que |4 vivia e que tinha a chave. Com a industrializacdo deixamos de
ter aldeias, logo deixamos de conseguir comprovar o regime juridico de titularidade de direitos reais através da posse.
No ambiente urbano, sdo necessarios meios mais modernos. Assim, a posse perdeu a importancia que tinha na
sociedade medieval. A seguranga nao é, hoje, dada pela posse, mas sim pelos registos publicos.

A posse distingue-se, ainda, entre:
e Posse causal: é acompanhada do direito a cujo direito corresponde.
o Posse formal: ndo é acompanhada pelo direito cujo exercicio se exerce. Por exemplo, o ladrdo tem posse
formal.
A defesa da posse tem de aceder perante a defesa de direito. Temos um primeiro nivel de discussdo: quem tem a
posse; e um segundo nivel: quem tem a propriedade.

Em Roma havia duas figuras relevantes:
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4.3.1.

Usus: poderes de facto sobre uma coisa que possibilitavam a sua aquisi¢ao por usucapido.

Possessio: direito de utilizar terrenos publicos que ndo era propriamente um direito de propriedade. Esta
possessio era protegida ndo através dos meios de defesa da propriedade, mas através dos interdicta, que eram
acoes de defesa da possessio que se distinguiam das a¢des de defesa da propriedade e em que ndo eram
necessarias tantas exigéncias de prova.

Concecdes doutrinarias da posse

Subjetivismo: Savigny — Savigny foi a pessoa que teorizou a posse, caracterizando-a por dois aspetos: o corpus
— relagdo material com a coisa - e 0 animus — intenc¢do de agir como proprietario da coisa. Sé havera posse e
efeitos juridicos da mesma se se verificarem estes dois pressupostos. Dentro do subjetivismo existem varias
concegodes:

o Animus domino: Intengdo e atuagdo similar a de um proprietario;

o Animus possidendi: Intencdo e atuar como possuidor;

o Animus sibi habendi: Inten¢do de detengdo da coisa;

A nocdo de animus que apenas é relevante na corrente subjetivista tem estas concecdes. Ja o corpus, diz
respeito as duas correntes.

A nocdo de corpus também pode ser controvertida. Pode entender-se que para haver corpus sdo necessarios
atos materiais efetivos sobre a coisa (tenho que efetivamente ter a coisa nas minhas maos) ou pode
entender.se que tem de haver apenas a possibilidade de exercer materiais efetivos sobre a coisa (ver artigo
12579 - “possibilidade de continuar”).

Objetivista: Jhering — a posse caracteriza-se apenas pelo corpus — a relagdo material com a coisa.

E o CC, adotou uma perspetiva subjetivista (Escola de Coimbra) ou objetivista (Escola de Lisboa)?

Artigo 12532: a detengdo contrapbe-se a posse — joga com a posi¢do subjetivista.
Artigo 12562: quem nao tem racionalidade (intengao) pode adquirir a posse — joga com a posi¢cdo objetivista.

Artigo 12522: a posse presume-se com o poder de facto: o corpus faz presumir o animus.

Posi¢oes doutrinarias:

Menezes Cordeiro: torneou o obstaculo do 1253 a) lendo nela uma referencia doutrindria a categoria dos atos
facultativos- atos praticados pela inercia de alguém (titular de um direito real que teria o direito de os impedir).
= reitera o entendimento objetivista da lei, abandonando a sua leitura anterior da alinea a). Na

sua nova proposta, o preceito abrangeria as situacées [ndo mencionadas nas alineas a) e b)]
em que o poder de facto é adquirido em termos tais que a prépria lei afasta a posse (teoria
da causa). Detengdo de bens do dominio publico e situagdo do herdeiro sonegador dos bens
(artigo 20969/2).

Oliveira Ascensao: rejeita que a alinea a) do artigo 1253 se refira a atos facultativos preferindo atribuir-lhe o

sentido de se referir a declara¢des do agente sobre a sua prépria posse.

Carvalho Fernandes: inclina-se para uma concecao objetivista da figura dizendo que «verificado o corpus em

principio ha posse» e sustenta que o mesmo se ajusta ao sistema juridico portugués. Na pratica, quem estd a

exercer, deve montar a posicao inicial em atencado aos factos objetivos. Qualquer facto subjetivo que eu queira

provar também sé o consigo fazer a partir de factos objetivos.

Conclusdo: ndo é possivel suprimir a referencia do artigo 1253/a a intengdo, mas é possivel sustentar que essa intengdo
tem de assumir uma qualquer exteriorizacdo- decorrendo dai a superacdo da querela. Quanto a concecdo de corpus
acolhida na lei referimos que do artigo 12572/1 resulta uma concecdo de corpus como relacdo social e ndo traduzida
em atos materiais.
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Jurisprudéncia: prevalece a tese subjetivista. Tal é irrelevante pois a prova sobre as intengbes em tribunal é

irrelevante. A querela é ainda menos relevante tendo em conta o artigo 12522/2. Em caso de ddvida presume-se o
“animus” a quem tenha a posse.

4.3.2. Posse e detencdo

Fala-se em posse em nome prdprio por contraposicdo a detencdo alheia. A detencdo alheia ndo comporta os
mesmos atos que o possuidor em nome préprio.

Casos de simples detengao (artigo 12539):

Exercicio do poder de facto sem inteng¢do de agir como beneficiario do direito;

Simples aproveitamento da tolerancia do titular do direito;

SituagOes de representantes ou mandatarios do possuidor e, de um modo geral, todos 0s que possuem em
nem de outrem;

Aspetos da posse que nao se aplicam a mera detengdo:

4.3.3.

O detentor ndo pode usucapir (12872): Os detentores ndo podem adquirir por usucapido exceto em caso de
inversdo do titulo da posse. A partir do momento e que se torna possuidor, passa a poder usucapir.

Os meios de defesa da posse, em principio, apenas sao oferecidos aos possuidores e ndo aos meros
detentores (artigos 12762 e ss): Em situagGes pontuais é possivel recorrer a agdo direta sem ir para tribunal.
Isto quando seja indispensavel para assegurar o direito préprio porque ha uma impossibilidade de recorrer
em tempo atil aos tribunais. Também existem providéncias cautelares. O recurso a tribunal ndo é apenas um
recurso a uma tutela definitiva, mas pode também ser a uma tutela cautelar (provisdria e urgente). Estes so
sdo aplicaveis quando ha posse e ndo quando ha detencdo. Existem excec¢des (situacdes de mera detengdo as
quais sado aplicaveis os meios de defesa da posse).

O possuidor tem direito aos frutos, mas o detentor ndo (12702).

Modos de aquisicao

Modos de aquisi¢ao originaria:

Apossamento: o apossamento é um ato material ou um conjunto de atos sobre a coisa;

Inversdo do titulo da posse (12652): passagem da deteng¢do em nome alheio para a posse em nome proprio; é

feita ou por declaragao do préprio ou por ato de terceiro, apesar de a hipétese mais frequente ser da atuagao
em nome praprio.

Exemplo 1: tenho uma migo emigrado em franga e tenho as chaves da coisa, atuando no interesse do meu
amigo de quem sou mandatdria. A partir de um momento digo que acabou tudo e que a posse é minha: por
ato proprio estou a opor-me ao possuidor, invertendo o titulo da posse: passei de detentor a possuidor.
Exemplo 2: Uma pessoa arrenda um imaével a alguém que se arroga proprietario apesar de ndo o ser. A pessoa
tem a chave, ndo diz que é proprietaria, ndo se opde perante o verdadeiro proprietario, mas comeca a receber
rendas comportando-se como arrendatario.

Modos de aquisi¢dao derivada:

Tradicdo da coisa (artigo 12632/b): transferéncia do dominio fatico sobre a coisa. A tradi¢do pode ser material

ou simbdlica (pode ser através da entrega de documentos, chaves...).
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Constituto possessdrio (artigo 12632/c): transmissdo da posse sem transferéncia da detencdo (126429). A

situacdo tipica é a compra a venda de uma fracdo auténoma e o vendedor ndo entrega logo as chaves para
terminar de tirar de 13 coisas. O alienante, neste caso, deixa de ser possuidor e passa a mero detentor, e o
adquirente da propriedade apesar de ndo ter a posse material da coisa, passa a ser considerado um possuidor.
Se passado uma semana o alienante ndo entregar a chave, o possuidor, apesar de nunca ter tido a chave e,
por forca do Constituto possessdrio considerado possuidor. O fendmeno do Constituto possessério é um
pouco oposto a inversdo do titulo da posse: aqui o possuidor passa a detentor porque mantém a chave mais
uns dias.

Sucessao intervivos (acessdo na posse): aquisicdo da posse por sucessdo (12552 e 125692).

Sucessdo mortis causa (artigo 20242 e 20259): aquisi¢do por morte.

Artigo 12652: forma de aquisi¢do derivada da posse que ficou excluida do artigo 12632.

4.3.4.

Modos de perda

Modos de perda da posse (artigo 12679):

4.3.5.

Abandono

Perecimento da coisa: Perda, destruicdo ou retirada da coisa do comércio (a coisa passa para o dominio
publico)

Cedéncia: se fago a tradigdo da coisa, o transmitente perde a posse.

Posse de outrem por mais de um ano (apossamento por terceiro): s6 opera efetivamente a extingdo da posse
se data mais de um ano.

Conteudo da posse

Os aspetos do conteldo da posse tendem a ser aspetos delimitados no confronto com o contetdo da propriedade.

Direitos (posicoes juridicas ativas):

Direito de uso: esta implicito quando o artigo 12512 d4a a defini¢do de posse
Direito de fruigao (12702 e 12712): o possuidor de boa-fé tem direito aos frutos naturais e civis. O possuidor
de ma-fé ndo tem direito aos frutos, estando antes obrigado a restitui-los e aindemnizar o proprietario. Estdo
em causa os frutos naturais e os frutos civis.
Benfeitorias: as benfeitorias sdo alteragdes operadas na coisa que sao vantajosas. Podem ser vantajosas ou
ndo em varias medidas. Assim, ha benfeitorias necessarias, Uteis e voluptudrias. As necessarias e Uteis estdo
reguladas nos artigos 12732 e 12742, e as voluptuarias no artigo 12759. As necessarias sdo indispensaveis. As
benfeitorias Uteis ndo sdo indispensaveis mas acrescentam utilidade. As benfeitorias voluptuarias sdo apenas
acrescentos sem utilidade real.
o Necessdrias: quando hda benfeitorias necessarias, ha sempre direito a uma compensa¢do ou
indemnizagdo quer o possuidor esteja de boa ou ma-fé.
o Uteis: direito ao levantamento das benfeitorias. Se for uma melhoria que possa ser retirada sem
detrimento da coisa, o possuidor tem direito ao seu levantamento quer esteja de boa ou ma fé. Se
para evitar o detrimento da coisa ndo possa haver levantamento, ha indemnizacdo de acordo com o
ESC.
o Voluptuarias: o possuidor de boa fé pode levanta-las, exceto se nao for possivel levanta-las sem
detrimento da coisa. O possuidor de ma fé perde essas benfeitorias. — artigo 1275¢.
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Deveres (posi¢oes juridicas passivas):

4.3.6.

Deveres relativos ao risco (12692):

o o possuidor de boa-fé responde pela perda ou deterioragdo da coisa em caso de culpa. Quando o
possuidor estd de ma-fé responde sempre pela perda ou deterioracdo mesmo que tenha culpa
(interpretacdo a contrario).

o Se houve deterioragdo, tenho direito a uma compensagao (artigo 12742).

Deveres relativos a encargos com a coisa:
o Os encargos sao distribuidos da mesma forma que os frutos (artigo 12729).

Modalidades da posse

Posse titulada e nao titulada (artigo 12592): é titulada quando na sua origem estda um modo legitimo de
aquisicdo do direito independentemente do direito do transmitente e da validade substancial do negdcio.
Adquiri por escritura publica € um modo legitimo, mas posso ter feito a escritura com uma pessoa que ndo é
o proprietario.

Posse pacifica e posse violenta (artigo 12612): A pacifica é traduz-se numa aquisi¢do da posse em termos
pacificos e a violenta caracteriza-se por violéncia na aquisicdo da posse que tanto pode ser fisica como
psicoldgica. A violéncia na aquisicdo pode ser, quer sobre pessoas, quer sobre coisas.

Posse publica e posse oculta (artigo 12622): O critério é o critério da cognoscibilidade pelos interessados. A
posse publica é cognoscivel pelos interessados, enquanto que a oculta nao.

Posse de boa-fé e posse de ma-fé (artigo 12602): o critério estd na ignordncia ou ndo ignorancia no momento
em que se lesa o direito de outrem. Esta é uma boa-fé em sentido subjetivo ética porque é tdo censuravel
conhecer alesdo do direito de outrem como te ruma negligencia muito intensa ao ndo saber que lesei o direito
de outrem. A censura opera através do direito de conhecimento. A posse violenta é sempre considerada de
ma-fé.

Posse efetiva e posse nao efetiva: a posse efetiva é aquela que é acompanhada pela detengdo material da
coisa, enquanto a posse nao efetiva ndo é, a contrario, acompanhada pela detencdo material da coisa.

Posse registada e posse ndo registada: a posse é suscetivel de registo, de modo que se pode dizer registada
e ndo registada (artigo 29, Codigo de registo predial). Quando a posse é registada ha um encurtamento do
prazo da usucapiao.

4.3.7. Adefesa da posse

Temos trés a¢oes de defesa da posse:

Acdo de prevengao (artigo 12672): ainda se tem na plenitude a posse. Tem como pressuposto o justo receio
da posse. Ndo ha uma ofensa efetiva a posse, mas apenas o justo receio de perturbacao.

Ac¢do de manutengao: ha uma ofensa superior a posse (12782). Aqui ha uma efetiva perturbagdo. A agdo de
manutencdo serad para uma situagdo de perturbacdo quando ainda se tem uma posse efetiva.

Acao de restituigdo (artigo 12782): ja ndo tenho uma posse efetiva, mas ainda tenho uma posse nao efetiva,
porque se ja tiver perdido a posse ndo posse recorrer a um meio de defesa da posse.
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Numa acdo de manutencdo e numa agdo de restituicdo ja ha sobreposicdo de posses, o que esta a perturbar ja
pode ter também alguma detencao.

Numa situacdo de esbulho ha indiscutivelmente sobreposi¢do de posses: eu ja ndo tenho a posse efetiva, ha outro
com a minha posse efetiva. Ndo se pode é deixar passar um ano porque s endo perde-se a posse. A acdo de restituicdo
sé é possivel dentro deste prazo de um ano (12822 + 12679/1,d).

No confronto em situac¢des de sobreposicao de posses, frequentemente surge a invocacao, a discussao, a causa de
pedir... ndo incidindo apenas sobre a discussdo da posse, mas também sobre os direitos correspondentes da posse
(quem é proprietario?).

Estes trés tipos de a¢des de defesa da posse ndo correspondem a formas de processo especiais. Hoje em dia, no
CPC ndo ha distincdo entre estas acGes, todas elas sdo a¢des declarativas comuns. No CPC, ha determinados
procedimentos especiais para a posse, nomeadamente uma provisdo cautelar para restituicdo provisoria da posse.
Para além de uma acdo dita definitiva, pode intentar-se um procedimento cautelar para defesa da posse. O
procedimento cautelar em principio ndo é autossuficiente, depois tem de se intentar a acdo definitiva.

Existe também o procedimento cautelar comum. O procedimento cautelar de restituicdo proviséria da posse tem
como pressupostos a propriedade, o esbulho e a violéncia. Quando n3o ha violéncia no esbulho ou quando nao ha
sequer esbulho, mas sim uma mera perturbacdo ou receio de perturbacgao, posso ter direito ao procedimento cautelar
comum.

Artigo 12792. Esbulho violento

Artigo 12852 + 3422, CPC: estd em causa uma defesa da posse face a atos judiciais que ofendem a posse. Esses atos
de ofensa sdo a penhora e o arresto. Quando é o proprio tribunal que vai penhorar o meu apartamento, eu posso dizer
gue ha um engano, que ndo sou eu a executada, pelo que tenho de ter uma forma de me opor.

Para além destes meios de defesa judicial da posse em tribunal, também se pode sempre recorrer a acdo direta (artigo
33692 + 3779, primeira parte). Pode manter-se ou restituir a posse por sua propria forga.

Ex: alguém destrdi o meu cadeado, eu vou Ia e ponho um novo.

Ex 2: alguém quer entrar na minha propriedade, eu pego no cajado e mando embora.

Ex 3: posso chamar a policia

4.3.8. Apresuncdo de titularidade da posse
Artigo 12682: se sou possuidora, presume-se que sou proprietdria. Numa ag¢do de reivindicagdo da coisa, eu tenho que
provar que sou proprietaria. Para provar essa propriedade, se eu simplesmente provar que sou possuidora, isso,

conjugado com o 12689, faz presumir que sou proprietaria.

Numa acdo de reivindicacdo, de acordo com a teoria da substanciacdo, tem que se provar a aquisi¢do origindaria da
coisa. Pode afastar-se essa necessidade prova através da presuncdo da posse ou da inscri¢do do registo.

=>» Quando num litigio ambos dizem que sdo proprietarios: um porque é possuidor e outro porque tem o registo,
a questdo é resolvida pelo artigo 12682 O artigo 12682 resolve esta questdo através de um critério temporal.
Esta € uma regra em que a seguranca do registo é excluida face a uma seguranca através da publicidade.

=> A posse tem um efeito de publicidade dos direitos absolutos sobre coisas corpéreas. A posse, o sistema de
publicidade tradicional, os registos o modelo de publicidade moderno.

4.3.9. Ausucapiao ou prescricao aquisitiva
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A usucapido é um dos efeitos da aquisicdo do direito real a que corresponde a posse. Se tenho uma posse
correspondente a propriedade, passado algum tempo, torno-me proprietaria.

A usucapido tem como efeito a destruicao dos direitos reais de outros, ainda que registados.

Discute-se se este artigo é completamente compativel com o artigo 622 da CRP que diz que ninguém pode ser
expropriado sem compensacdo. Destruindo o direito de propriedade, discute-se se a pessoa ndo esta a ser expropriada
sem compensagao.

A usucapido, apenas pode incidir sobre coisas individualizadas. Discute-se se pode haver usucapido ndo so sobre o
prédio, mas apenas sobre uma parte do prédio.
Exemplo: um prédio pertence a A, B, C e D que ha 20 anos decidiram dividi-lo fisicamente, mas ndo juridicamente.
Podem adquirir essa parte por parte da usucapido, o que exige saber se isto esta de acordo com as regras civis e de
ordenamento do territdrio. O professor é a favor do ordenamento do territério, interpretando as normas civis em
conformidade com a CRP. E extremamente frequente que os tribunais reconhecam situacdes de usucapido de partes
de prédios passando por cima dos regimes de loteamento e fracionamento, e das questées de ordenamento do
territdrio.

Nas situacOes de loteamento, as leis administrativas dizem que as escrituras de divisdao de coisa comum ou qualquer
negacio juridico que proceda a divisao juridica de prédios em violagdo das regras de loteamento é nulo.
Por contraposicdo, nos meios rurais, as leis de fracionamento apenas preveem a mera anulabilidade dos negdcios
juridicos. Ai, como a reac¢do é mais frouxa, a jurisprudéncia ai é pacifica: ndo pode funcionar sempre a usucapiao.

Artigo 12872: existem dois requisitos: a posse e o tempo; e uma estatuigao normativa, a aquisicao de um direito real
correspondente.

S6 ha usucapido na posse pacifica e publica. Ndo ha usucapido em relacdo a posse violenta e oculta. E a partir do
momento em que cessa a violéncia que se conta um prazo para a usucapido.

Artigo 12932: ndo se podem adquirir por usucapido as serviddes prediais ndao aparentes nem os direitos de uso e de
habitacao.

4.3.9.1. Prazos da usucapido

Ha varios prazos em func¢do de varios aspetos:
e Natureza da coisa possuida
e Caracteres da posse
e Registo da posse
e Boa-fé/Ma-fé

Existe, portanto, um regime complexo com varios prazos. O regime mais relevante é o do artigo 12962: ndo
havendo registo da propriedade nem da posse, entdo temos 15 anos se a posse for de boa-fé ou 20 anos se a posse
for de ma-fé. A boa ou ma-fé traduz-se em conhecer ou ignorar que se esta a afetar o direito de outrem.

4.3.9.2. Direito a usucapir como um direito potestativo

O direito do usucapido é um direito potestativo. Isto é verificado no artigo 12882 e no artigo 1287 quando se fala
na invocagao da usucapido. A “invocacdo” remete para o carater potestativo.

O exercicio do direito potestativo pode ser:
e Judicial, quando vou para tribunal colocar uma agdo em que digo que sou proprietaria por usucapido;

e Extrajudicial, em ag¢des de justificacdo notariais, etc.
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Discute-se muito a eficicia retroativa da usucapido (artigo 12882 e 13172/c). Trata-se de determinar o
cancelamento de todos os direitos reais desde ha 20 anos para c3, incluindo hipotecas e afins. Os efeitos negativos da

usucapido para os titulares sdo efeitos positivos também retroativos de extin¢do de direitos reais das outras pessoas.

4.3.10. A extensdo do regime da posse

e Orlando Carvalho: A posse ndo é um direito mas sim um facto: a posse em sentido técnico, isto é, a posse formal
ou auténoma, ndo é evidentemente um direito, embora seja fonte de consequéncias juridicas e até de direitos,
se quisermos. E, sim, uma situagdo de facto juridicamente relevante, como ocorre a muitas outras no mundo
juridico- mesmo sem cairmos no campo do ilicito ou da relevdncia negativa. Assim o casamento putativo, a
unido de facto, a auséncia, etc.

e Oliveira Ascensdo: A posse é um direito, ainda que sem carater real: a posse é um direito, mas ndo é um direito
real. O regime legal é incompativel com esta qualificagdo.

o Manuel de Andrade: A posse é um direito e um direito real.

¢ Rui Pinto Duarte: Umas vezes é facto, outras vezes é direito: a posse é uma situa¢do de facto mas na medida
gue existe é desde logo criadora de uma situacdo juridica correspondente, a que também se chamada posse
(posse-direito). Quanto a saber se tem natureza real, parece que a resposta é afirmativa: o direito do possuidor
compreende a imediacdo, é oponivel a generalidade dos sujeitos e goza de sequela. [ cede perante o direito
do proprietario, mas isso s6 demonstra que a posse € um direito inferior a propriedade, ndo que lhe falta
carater real.

4.3.11. Extensdo do regime da posse

Na exposicao feita foi-se sempre referindo a posse como correspondente ao direito de propriedade. Contudo a lei
admite a posse correspondente a outros direitos reais. Essa admissdo é feita no geral (artigo 1251) mas também em
varios preceitos especificos:

e Usufruto (artigo 14409)
e Serviddes (artigo 12582 e 15479/1)
e Penhor (artigos 6692/2 e 6702)

Situagoes do locatario, comodatario e depositario:
e Locatario (artigo 10372/2): os meios de defesa da posse podem ser usados pelo locatario contra o locados.
Os locatérios sdo meros detentores, mas é-lhes aplicada parte do regime.
e Comodatario (artigo 11332/2)
e Depositario (artigo 11882/2)

Esta categoria dos direitos reias de gozo existe por precipitado histérico. Se, numa ideologia jusnaturalista
quiséssemos justificar estes direitos, eles deveriam ser direitos reais de gozo. A histéria determinou que sado direitos
pessoais, apesar de terem caracteristicas que justificavam que fossem direitos reais. E assim desde Roma antiga em
gue havia a¢Ges de locagao relativas a pessoas. Assim, passou sempre a considerar-se os direitos dos locatarios como
direitos pessoais.

Ha uma querela doutrinaria sobre isto: ha quem diga que eles sdo efetivamente direitos reais. E o caso de Oliveira
Ascensdo. A maioria da doutrina, entende que ndo é um direito real, mas sim um direito pessoal.
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O locatario, em rigor, ndo é um possuidor. O que se passa € que os direitos pessoais de gozo perturbam a
contraposicdo entre a posse e a detencdo. A distingdo entre as situacdes de posse e mera posse torna-se dificil por
causa destes direitos pessoais de gozo. Esta contraposicdo é gradativa. Temos a meio, a posse ou a detencdo relativa
a direitos pessoais de gozo. Isto porque quem tem um direito rela de gozo de um locatario ndo tem um direito real.

Os titulares de direitos pessoais de gozo gozam sim, relativamente a posse, dos direitos de defesa da posse. Ndo
gozam, por exemplo, da usucapiao.

5. A constituicao e os Direitos reais

A propriedade na constituicdo pode surgir em varios aspetos:
e Como um direito fundamental (direitos, liberdades e garantias)

e Do ponto de vista econémico

e Em termos de capacidade legislativa

A ideia de propriedade privada surge como um dos direitos naturais do Homem face ao Estado. Num segundo
passo do movimento constitucional, surge em func¢do social: ideia de que a propriedade ndo é apenas um direito inato
para as pessoas, mas um direito com uma funcao social.

Numa perspetiva civilistica liberal, temos a propriedade privada como um direito ou uma imunidade contra o
estado e no Estado moderno temos ainda a propriedade como uma imunidade contra um estado, mas com uma fungao
social.

Os cédigos civis sdo herdeiros de uma ideologia liberal que comeca nos romanos. A propriedade nos cédigos civis
é vista como apenas um direito subjetivo. A ideia de fusdo social ndo é uma ideia que tenha nascido nos CC, mas que
vaia parecendo por forc¢a do civilismo marcado pelo constitucionalismo.

Na atual CRP:

e Artigos 802 e ss: face a constituicdo temos uma consagracdo do setor privado, publico e cooperativo. A
liberdade de iniciativa econdmica privada que é um fator de enquadramento para toda a legislacdo civilistica
sobre direitos a coisas corpdreas.

e Artigo 1659/I

e Artigo 629

e Artigo17%2e ss.

Artigo 622

O regime do direito de propriedade privada que goza da protecdo dos DLG é sé o nucleo essencial do direito de
propriedade privada, o que se associa a protecdo contra a expropriacdo. Tudo o mais, ndo tem tanta protecao.

A propriedade constitucional enquanto direito privado abrange direitos reais menores, o direito civil e todos os
direitos privados com contetdo patrimonial.

O conteddo minimo constitucionalmente protegido é mais denso na proibicio de expropriacdo onde, mesmo
assim, existem grandes clivagens jurisprudenciais. Quando o estado quer expropriar e a indemnizagao? Diz respeito
ao ius aedificandi ou ndo? A indemnizacdo deve atender ao valor e mercado do imdvel decorrente da possibilidade de
edificar ou ndo? Esta possibilidade é relevante para o valor de mercado? Se o ius aedificandi faz parte da propriedade,
entdo a indemnizacdo tem de ter um valor superior. Se o TC entender que o ius aedificandi ndo faz parte do contelido
inicial do DP e é uma faculdade atribuida pelo DA, entdo a indemnizacdo nunca é atribuida em funcdo da
potencialidade identificativa.

O que esta em causa na indemnizagdo pro expropria¢do é a igualdade dos cidadaos face a encargos publicos. Todos
pagamos impostos, entdo quem é expropriado ndo tem de pagar mais que os outros.
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6. Andlise de acordaos

Analise do acérdio do STJ de 25/06/2012

Arresto:
o Apreensdo judicial dos bens do devedor a decretar mediante solicitagao do credor que tenha justo
receio de perder a garantia patrimonial desse seu crédito.
o Visa precisamente garantir que os bens do devedor, uma vez apreendidos, permanegam na sua esfera
juridica ate ao momento da respetiva penhora
o Sé produzira efeitos depois de registado. Posteriormente, o arresto poderd ser convertido em penhora
de bens com eficacia retroativa a data do seu decretamento.

Qual o valor do registo provisdrio, por natureza, da aquisicdo de metade indivisa de um imdvel com base em
contrato promessa de compra e venda, ao qual ndo foi atribuida eficacia real, em confronto com o registo
posterior de um arresto decretado em processo de execucao)

Caso:
o 28.01.98: contrato promessa sem eficacia real
o 13.02.98: compra e venda que tem como base um contrato promessa sem eficacia real = registo
provisério
o 14.05.98
o 28.05.1998: registo do arresto
o 18.03.1999: escritura publica

A vende imdvel a B; e ha arresto para C. o registo da compra e venda tem prioridade quanto ao registo do
arresto. No dia 13/02 quando houve o registo provisério, em tem termos registrais B ficou proprietario

Decisdo do STIJ: diz simplesmente que o artigo 6/3 ndo se aplica. Diz que a propriedade sé se transfere a 18/03
e que o registo provisério ndo quer dizer nada.

Comentario a decisdo do STJ:
o Prevaléncia as regras do CC em detrimento do Cddigo do registo Predial.
o Tal decisdo esvazia o conteldo util do artigo 6/3 CR Predial “o registo convertido em definitivo
conversa a prioridade que tinha como provisério”.
o Fica a duvida de qual o papel dado ao registo provisério.

De acordo com as regras do cddigo civil, o imovel foi adquirido a 18.03.99 e o arresto a 14.05.98. de acordo
com as regras do registo predial o arresto fez-se a 28.05.98 e o imodvel transferiu-se a 13.02.98.

O STJ demonstrou desconhecer o regime do artigo 472CR Predial. A lei prevé que haja um registo por
antecipagao, provisdrio, da compra e venda, para efeito de oponibilidade a terceiros antes da prépria compra
e venda.
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o No elenco do artigo 22 na alinea f) ha o registo de contrato promessa sem eficacia real, dado que o
registo de contrato promessa sem eficdcia real ndo existe.

Compra e venda=> eficacia interpartes: artigos 408, 874, 879
Registo =» eficacia erga omnis: 5/1 CR Predial

Andlise do Acérdio do Tribunal da relacio de Coimbra- 06/12/2005

A (Ducades) vende a B; C (Manuel Feijao) regista penhora contra a A.
o Manuel ndo estava de boa fé, pois sabia que o prédio ja ndo pertencia a Ducades.

Time line
o Compra e venda: 26.08.91
Penhora 11.10.95
Penhora provisdria: 05.03.96 (é o mais importante, porque o registo definitivo faz retroagir)
Registo da compra e venda: 03.09.96
Venda judicial: 10.11.97
Segundo venda: 03.07.2001

O O O O O

A (Ducados) faz compra e venda com B (Ana Rodrigues); C (Manuel Rodrigues) penhora a A ha venda judicial
e compra e venda a D.

o Compra e venda: de acordo com o CC 26.8.91; CRP 3.9.96

o Penhora: CC 11.10.95; CRP 5.3.96.

o Venda judicial 10.01.97

o (CV:3.07.2001

Posse s6 tinha relevancia se durasse vinte anos e se pudesse invocar usucapido. Em conflito entre 12962 CC e
52CRC ganha o primeiro.

Conclui-se que Manuel feijdo ndo é terceiro, pois ndo provem de autor comum. Destaca-se também neste
acérdao o artigos 4082 8792 CC. Argumentacdo subsidiaria: falta de boa fé a Manuel feijao para ser protegido
pelo registo, pois no momento da compra e venda o B advertiu o C.

Mas: no momento da penhora o homem estava de boa fé, quando surge a sua pretensdo. No entanto isto é
apenas argumentacao subsidiaria.

A argumentacdo passaria por se dizer que o direito provem de “autor comum”, pois nada obsta que autor
comum tenha que ver com transmissdo involuntdria. Também posso jogar com elemento teleoldgico da lei,
sendo que o fim sera a protecdo do trafego juridico.

Acordio do STJ de 25/11/2008

ML foi executada de um prédio que ja tinha vendido. em 2008 registou-se efetivamente o imédvel. Tendo sido
penhorado o imdvel este foi vendido em asta publica, sendo o registo posterior ao registo da compra do prédio por T

e NA.

e Esquema:

o Avende a B e ndo regista = alienagdo voluntaria- aquisi¢do derivada por forga do contrato
o A (penhorada) = penhora é registada
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o Bregistacompra
o Venda do prédio por arrematagdo em hasta publica e registo da mesma. segunda alienagdo nao
voluntaria (venda judicial).

e A decisdo do tribunal é que se deve considerar prevalecente a venda aos autores desta acdo e improcedente
o recurso dos réus.

7. Casos praticos

(De Joana Almeida)

Exercicio 1
Correspondente ao Exercicio 6 do Manual

“Com autorizacao paterna, B construiu uma casa de habilitagdo num prédio rustico de A, seu pai. Por morte
de A, os seus outros filhos, C e D, pretendem que o prédio, incluindo a casa, seja integralmente considerado como
fazendo parte da heranca, sustentando B que, pelo contrario, a casa que edificou, bem como todo o prédio em que a
mesma esta implantada, sdo sua propriedade, por forca do artigo 13402 do Cddigo Civil. Sabendo que o valor da
edificacdo é maior que o que todo o prédio tinha antes da obra, diga se se aplica ao caso o invocado artigo 13409.
Indique ainda (mesmo que conclua pela negativa) se, em caso afirmativo:

A morre e deixa como herdeiros 0 B, o Ce o D. Ce D consideram que o prédio rustico deve ser parte integrante
da heranga e como tal, querem que seja partilhado nos termos do regime acessoério. O dado acrescentado é que o
valor da edificacdo é superior ao de todo o prédio antes da obra.

Em primeiro lugar era necessario referir que estamos no dmbito da acessao industrial imobiliaria, uma vez que
estdo reunidos os pressupostos dos artigos 13402. Em segundo lugar, é necessario referir que estamos no ambito das
interpretacdes restritivas do artigo 13402. Por conseguinte, deve falar-se na interpretacdao de Manuel de Andrade e
de Manuel Rodrigues.

Em é necessario saber se estamos perante um caso em que se possa recorrer a figura da acessao
industrial imobilidria, regulada nos artigos 13332 e seguintes do CC.

Estamos num caso em que houve boa-fé por parte de B, na medida em que o dono do prédio rustico, o seu pai,
autorizou a edificacdo, segundo o n%4 do artigo 13402. De acordo com o 13409/1, se o valor das obras da edificacio
for superior ao valor do prédio rustico antes da incorporacdo, o autor da incorporagao, neste caso B, pode adquirir o
terreno. O artigo 13409 corresponde a obras em terreno proprio, porém, B teve autorizacdo do dono do terreno
“alheio”, o pai.

Em , temos de identificar o tema do caso. Neste exercicio, trata-se da interpretacdo restritiva
do artigo 13402 do CC e a sua fronteira com o regime das benfeitorias. Porém, este artigo carece de uma interpretagao
restritiva, pelo que é necessério e deve ser feita essa interpretacdo restritiva, tendo em conta a separag¢do entre o
regime das benfeitorias e o da acessdo, determinando que nem sempre se vai aplicar a acessao, mas sim a benfeitoria,
nos termos dos artigos 12732 e seguintes:

> Benfeitorias - Quando é regulada por este instituto, ndo aplicamos o instituto da acessdo. Neste caso quem
faz a obra tem direito a uma mera compensacao pelas vantagens que criou na esfera juridica do proprietario,
mas ndo adquire a propriedade. O empreiteiro também ndo tera o direito de acessdo. Estas interpreta¢des
restritivas convocam assim a fronteira entre estes dois pontos. Os artigos 12732 e ss, relativos as benfeitorias,
determinam as vantagens e as utilidades criadas na coisa.
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Existem diferentes critérios de distincdo entre as benfeitorias e a acessdo. O critério da relagdo juridica
anterior beneficiada, segundo o qual sé pode haver acessdo quando as obras sdo feitas por quem ndo tinha uma
relacdo juridica anterior com a coisa beneficiada. Assim, neste caso, como se trata do filho do dono do terreno, poderia
fazer sentido que se assumisse que B ja tinha uma relagdo anterior com a coisa beneficiada, aplicando-se a benfeitoria.

Porém, a relagdo juridica estabelecida ndo é com base no contrato, mas é familiar, sucesséria. Temos que
saber se esta relac¢do juridica é relevante em termos da interpretacdo restritiva, ou se sdo apenas os contratos de
empreitada. O Professor quer que digamos os pressupostos e o tema da interpretagdo restritiva do artigo 13409,
sabendo discutir o tema. Falamos da de Manuel de Andrade quanto a transformagdo substancial da coisa e da relagdo
juridica anterior.

Existe ainda o critério classico': em que s6 pode haver acessdo em relagdo a normas inovadoras,
transformadora da substdncia da coisa. Neste caso, ndo temos muitas informac&es, portanto considero que ndo houve
nenhuma alteracdo substancial na coisa. Mais uma vez, segundo este critério, ndo se poderia recorrer ao regime da
acessdo. Este critério tende a apontar para o artigo 2042/2, relativo a distingdo entre prédio rustico e prédio urbano.
Construgbes que ndo tém autonomia econdmica - se consideramos que sim, era um prédio urbano. Assim tinhamos
a transformacao da coisa.

Os casos que costumam ser apontados sdo as empreitadas, arrendatarios, que Antunes Varela discute, porém
neste caso pGe-se em causa a relacdo juridica familiar, que é um caso de fronteira em que se pode entender aplicar
ou nao. Ja o critério de Manuel Rodrigues e Manuel de Andrade, neste caso de fronteira ndo faz tanta diferenga, pois
a transformacao da coisa existia.

1. Manuel Rodrigues e Manuel de Andrade: Critério da Transformacdo da Coisa.
2. Pires de Lima e Antonio Varela: Relacdo Juridico Anterior.
3. Rui Pinto Duarte: cumulagdo de ambos os critérios.

Rui Pinto Duarte sustenta a cumulagdo dos dois. Seria possivel sustentar que havia uma relagdo juridica
familiar e fazia-se a interpretacdo restritiva do 13409, e ndo seria um caso de acessao, mas de benfeitorias.

Em , 0 professor que uma resolu¢do dada com base na nossa opinido, ainda que devidamente
sustentada quer nas bases legais, quer nas querelas doutrindrias. Deste modo, B ndo pode afirmar que passava a ser
proprietario da coisa devido ao artigo 13402/1,pois este tem que se interpretado restritivamente. Aplicando-se, assim,
o regime das benfeitorias. No entanto, o critério que se considera melhor é a cumulagédo destes dois, embora, ndo
altere a resposta, pois como constatamos, ndo se verificam os dois requisitos para que se pudesse recorrer a acessao,
ou seja ndo haver uma relagdo juridica anterior com a coisa beneficiada e haver uma alteracdo substancial da coisa.

Conclusao: fazia-se a interpretagao restritiva e B ndo tinha direito a acessdo. Entdo, a transformagdo da coisa
provavelmente ocorreria, para efeitos do critério de Manuel de Andrade; no segundo critério é mais dificil de
sustentar, mas o professor acha que se pode sustentar que existia uma relagdo juridica de caracter familiar. Deviamos
excluir isto do artigo 13402, pelo que estariamos perante um caso de benfeitorias.

Considerariamos que mesmo adoptando uma perspectiva restritiva, estdvamos perante uma relagdo juridica
ou considerariamos que uma relacdo familiar ndo era bem uma relagdo juridica? Aquilo era um prédio rustico e ndo
tinha muitos hectares, entdo qual era a parte do prédio adquirida? Todo o terreno ou sé uma parcela?

Nota: O professor tem tendéncia para fazer uma interpretagdo restritiva. E de admitir a relagdo juridica anterior,
porém ele foi autorizado, devemos pensar se tem de ser compensado.

Em exame:

1. Mostrar os regimes — como a questdo das benfeitorias;
2. Expor as varias teorias e fazer ver a nossa teoria, sustentando-a.

1 Este critério deve ser o primeiro a ser analisado.
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a) O objecto da aquisicdo por B é todo o prédio ou sé o terreno no qual a casa foi edificada;
Argumentos para que a parte que seja adquirido seja todo o prédio:

e Conjugar com as normas da propriedade - ndo vamos fracionar as propriedades rusticas a conta do regime da
acessdo, apela-se ao elemento sistematico;

e Qutro argumento é o da comparacdo dos valores - se a comparacgdo é com todo o valor do prédio e o valor da
obra, faz sentido que a aquisi¢do seja de todo o prédio, também se apela ao elemento sistematico;

e E, notexto da lei, faz-se referéncia a aquisicdo “dele” no artigo 13402/1, o que parece ser o prédio, elemento
literal que esta a ser invocado.

Porém, como referi na minha resolugdo, na pratica, segundo a Jurisprudéncia, admite-se que seja apenas uma
parcela. No entanto, o professor ndo concorda devido aos argumentos apresentados. (Ha muita Jurisprudéncia a
defender a posse e ndo a propriedade, defende a parte mais fraca e isso pode estar relacionado com o facto da
Jurisprudéncia seguir este caminho. Portugal ndo tem a tradicdo de seguir a propriedade privada como nos outros
paises, como nos EUA).

b) A aquisicdo por B é automatica ou depende de declarac¢do sua.”

Depende da concec¢do adotada, se seguirmos a Escola de Lisboa defende-se que é necessario uma declaracao,
segundo a Escola de Coimbra, esta é automatica. Isto opera com a edificacdo ou é necessaria uma declaragdo de
vontade? Ha uma querela doutrindria entre a Escola de Lisboa (confere um direito potestativo) e a Escola de Coimbra
(fendmeno automatico que confere ao individuo o direito de propriedade).

Se a ideia é ndo aplicar o 13409, faz mais sentido que ndo seja uma aquisi¢cdao automatica. O artigo 13402
contraria o principio de que a superficie sede ao solo— principio solo sedi?. Ele concorda com interpretacdes restritivas.
Na interpretacdo deste problema podemos convocar outros principios: principio da autonomia privada. O professor
prefere a posicdo da Escola de Lisboa, que “ndo é a de Lisboa”. A acessdo nao é automatica e necessita de declaragao
de vontade. O professor prefere esta ideia, mas o que importa é a nossa defesa.

(No caso pratico devemos dizer as varias teorias, depois dizer a que defendemos e, por fim, dar a nossa opinido.)
Devemos tentar sempre conjugar a nossa argumentacdo com a argumentacao juridica, ligando aos principios, dizendo
gue o que esta subjacente é o principio da autonomia privada, e indicar os elementos de interpretacdo.)

Exercicio 2
Correspondente ao Exercicio 7 do Manual

“Alguém que, de boa-fé (nos termos e para efeitos do artigo 13402 do Cédigo Civil), faz obra em prédio alheio,
acrescentando-lhe valor maior do que aquele que este tinha, em caso de pretender adquirir o prédio, goza de algum
direito? Qual?”

» Adquire um direto potestativo de poder ficar com a propriedade manifestasse essa vontade.
Se o B ndo quiser adquirir, embora tenha feito a obra, goza de um direito de compensagdo. Ja faldmos das
benfeitorias, ainda vamos analisar melhor este regime, nomeadamente da posse, mas como ainda nao demos, nao

2 Segundo este principio, hd alguém que constrdi uma vivenda/um muro, etc, sobre a propriedade; ora, tudo o que é construido
sobre a propriedade passa a ser propriedade do prédio. Mas isto em Portugal ndo existe tendo em conta o artigo 13409, que
aponta para a ideia contraria.

95



vamos discutir muito. Porém, para além a posse e da benfeitoria, no manual discute-se a possibilidade de aplicar os
artigos 13392 e ss.

Se sustentarmos que estamos na Escola de Lisboa, que ndo é automatica, se o B ndo quiser, ele vai querer a
compensacdo na mesma. A lei ndo tem uma norma diretamente aplicavel, por isso Rui Pinto Duarte sustenta uma
aplicagdo por analogia, se tiver boa-fé aplicamos o regime de indemnizacdo segundo a responsabilidade civil, se tiver
de md-fé aponta para a ideia de uma indeminizacdo limitada pelo enriquecimento sem causa (critérios de
indemnizagdo mais restritivos em relacdo a quanto esta de boa fé). A resolu¢do segundo o regime das benfeitorias vai
ser feito mais para a frente.

Principio Sergo Solo - Tudo o que for construido na superficie do prédio passa a ser do proprietario do solo. Em
Portugal este principio ndo é tdo defendido, por isso é que ha toda esta interpretacdo restritiva do 1340. Este artigo
aponta no sentido contrario as das normas juridicas da humanidade. O que prevalece o solo ou o que esta a superficie?
Depois o segundo problema é se adquire automaticamente ou precisa de declaracdo de vontade.

Para além disto ainda se pode discutir de podemos aplicar as regras da benfeitoria do possuidor. Mas isso
implica saber se o B pode ser considerado um possuidor (vamos falar disto mais para a frente).

Exercicio 3
Correspondente ao Exercicio 8 do Manual

“Por que razao alguns autores chama a situacao regulada no artigo 1343 "acessao invertida?”

A razdo para chamarem acessao invertida, prende-se com o facto de se tratar de um caso que se constréi em

terreno préprio (na acessdo do 13402 é em terreno alheio e passa-se a ser proprietario), mas que se prolonga também,
de boa-fé, para uma parcela de terreno alheio, se o proprietdrio ndo se opuser no periodo determinado de tempo,
guem prolongou a edificacdo pode passara a ser proprietario desta, uma espécie de cessdo.
Boa-fé. Exige-se uma atuagdo de boa-fé e contemporanea ao momento da construgdo desde que o proprietario do
terreno alheio ndo se oponha a construcdo no prazo de trés meses apos o inicio da ocupacdo. Reconhecido o direito
de adquirir o prédio por acessao industrial imobilidria devera aquele pagar o valor do terreno, antes da incorporacdo
da obra, e indemnizar pelos danos causados com a ocupacdo. A transmissdo da propriedade do imével sé ocorre
guando esse pagamento for realizado.

Exercicio 4
Correspondente ao Exercicio 9 do Manual

“Diga se o titular de uma fraccdao auténoma de um edificio em propriedade horizontal pode fazer cada uma
das seguintes obras sem aprovacao pelos outros condéminos:

a) Numa fraccdo de rés-do-chao destinada a comércio, aumentar a dimensdo da montra;

Deveriamos em primeiro lugar verificar se se trata de uma parte comum ou de uma frac¢do autonoma e, de
seguida, ver qual o regime em causa. Assim, ha que levantar um problema. Ha Jurisprudéncia que considera que se
trata de parte comum, mas também ha Jurisprudéncia que considere que se trata de fraccdo autonoma. Tomando
como exemplo as fachadas, ha que fazer uma interpretacdo do artigo 14219/1, alinea a). Ha que invocar o argumento
da chuva — quando chove e ha um problema de infiltracdo da parede exterior, cria infiltracdes para todo o prédio.
Desta forma, convém que todas as estruturas estejam preparadas para tal. E um problema que preocupa todos os
conddminos. Assim, o presente artigo visa exactamente as partes que sdo preocupacdes de todos os condéminos.
Tendo em conta este argumento, considero que a montra corresponde a uma parte comum (tal como o professor).
Assim sendo, ha igualmente que argumentar que quando se fala no aumento da montra, estamos a implicar
necessariamente um avanco das estruturas do prédio, por exemplo. E necessario mexer nas paredes. O argumento da
chuva remete para uma interpretacao extensiva do artigo.
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Ha quem invoque um argumento quanto a montra ndo dever ser parte comum, no sentido em que para tal,
poderia ser necessario pedir autoriza¢do a todos os condéminos no sentido de colocar coisas na montra. Tal ndo se
viabiliza, na medida em que isso corresponde ao uso da coisa. Desde que seja devidamente justificado, o professor
aceita as hipoteses em exame.

O primeiro problema era o da identificacdo enquanto parte comum ou fracgdo auténoma;
Posteriormente, devemos recorrer ao 14222 como regime especial;

O segundo problema era assim identificar se se tratava de uma alteracdao ou modificagao;

Se nao estiver consagrado no 14229, recorre-se ao 14259;

Discutir assim se o 14252 é aplicavel apenas a partes comum ou se alarga a fraccdes auténomas?.

YV VYV VY

Considerando que é parte comum, importa assim recorrer ao artigo 14229. Aqui tinhamos de discutir se se
tratava de um prejuizo ou de uma modificacdo da linha arquitectdnica ou arranjo estético do edificio. Ha que referir
sempre que isto depende do caso concreto, na medida em que é diferente aumentar uma montra em patriménio
histdrico, por exemplo, de aumentar uma montra numa rua comum. Convém conhecer a dimensao estética do edificio
para determinar se corresponde a uma modificacdo ou a um prejuizo estético absoluto. Assim, haviam duas solucdes
possiveis: se se tratasse de um prejuizo, aplica-se o artigo 14222/2, alinea a); enquanto se se tratasse de uma
modificacdo, se aplicava o artigo 14222/3. Tendo em conta o primeiro, essa possibilidade esta desde logo vedada pela
letra da lei. Ndo havendo uma deliberacdo, ou seja, ndo se dizendo na hipétese que houve uma maioria de 2/3, no
seria também possivel aumentar a montra nos termos do artigo 14229/3.

Se se ponderasse a aplicagdo do 14259, tinhamos de dizer que existe novamente o problema de saber se este
se aplica quer as partes comuns quer as frac¢des autdonomas. A Jurisprudéncia oscila.? Se tivéssemos considerado que
se tratava de uma parte comum, recorriamos e demonstravamos a necessidade de se verificar a maioria exigida pelo
14259/1. Se, pelo contrario, tivéssemos considerado que se tratava de uma frac¢do autdbnoma, ndo havia necessidade
dessa maioria.

b) Instalar equipamento de ar condicionado furando a parede exterior;

O primeiro problema que se levanta é saber se a parede exterior corresponde a parte comum ou a frac¢do
auténoma. Por conseguinte, considerava-se que era parte comum nos termos do artigo 14212. Se fosse parte comum,
era exigivel uma maioria de 2/3. Se fosse fracgdo auténoma, n3o se aplica o artigo 14222,

De seguida, temos o segundo problema, o de verificar se existe uma regra aplicavel do artigo 14229. Verificado
gue ndo existe uma hipdtese do artigo 14229, aplica-se o regime das inovagGes do artigo 14259. Chegando ao 14259,
se fosse considerado que era fracgdo autdbnoma, ndo seria necessaria uma maioria. A contrario, se fosse parte comum,
ja era necessaria autorizacdo dos condéminos.

¢) Instalar equipamento de ar condicionado sem furar a parede exterior, mas colocando o chamado compressor
(uma parte do equipamento) encostado a tal parede, bem visivel;

Mais uma vez, temos de determinar se se trata de uma parte comum ou de uma frac¢do auténoma. Por
conseguinte, era preciso desde logo determinar que nao existe nenhuma modificagdo numa parte comum. Assim,
estadvamos perante uma fracgdo auténoma. O segundo problema: verificar a aplicabilidade do 1422¢2.

Como tal, tinhamos de determinar se se verificava um prejuizo ou uma altera¢do da linha arquitecténica ou
do arranjo estético do edificio. Ndo havendo qualquer obra, ndo podemos estar no dominio do 14222/2, alinea a). Na

3 No exame final, em casos em que se aplica o artigo 14222, sé explicamos o artigo 14252 para ter a cotacdo toda. A relevancia
para o caso em concreto ndo contempla a necessidade de recurso ao 14259,

4 Atentar a posigdo Rui Vieira Miller.
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mesma linha, 0 14222/3 também ndo deve ser considerado, na medida em que refere também a existéncia de obras.
A questdo seguinte é verificar se ha um titulo constitutivo que proibe a instalacdo de compressores. Assim, poderia
haver uma proibicdo que viabilizava a aplicacdo do artigo 14222/2, alinea d). Para o professor, deviamos fazer uma
interpretacdo extensiva, ou seja, considerar que a instala¢éo do equipamento de ar condicionado corresponde a uma
obra. Assim, teriamos de ponderar a aplicacdo do 14229/2, a) ou 14222/3. Nestas coisas dos compressores devemos
estar no lado da estética.

O terceiro espaco é do 14252. N3o havia discussdo para a aplicagdo do presente artigo.
d) Fechar uma varanda com materiais amoviveis;

Aqui ndo se coloca a questdo de actuagdo em partes comuns. A hipdtese é muito semelhante a anterior em
termos dos problemas juridicos que se levantam. Ha a questdo da parede exterior da varanda e do espago da varanda.
O espacgo corresponde apenas ao condémino (é da sua fraccdo auténoma). Isto tendo em conta que as varandas
costumam ter apenas acesso a um dos condominos. Ha a questdo de saber se a parede exterior cabe dentro das alineas
do 14222 ou se ja ndo entram nas partes comuns.

Se fosse determinado que é parte comum, teriamos de recorrer ao 14229 e, posteriormente, ao 14259. Além
disso, pode ser referido que a pratica social em Portugal é a destas obras serem feitas ao abrigo das varandas enquanto
fracgdes autdonomas, na medida em que existe uma pratica generalizada de construir as marquises.

Muitas vezes na Jurisprudéncia parte-se do pressuposto que a varanda é fraccdo autdonoma, mas deve referir-
se que ha aspectos que devem ser considerados como partes comuns, nomeadamente os casos abrangidos pelo artigo
14229. A primeira coisa que se visava é se é ou ndo obra e, posteriormente, considerando que é obra, se se tratava de
um prejuizo ou de modificacdo. Isto invocando argumentos como o da chuva. O professor considera que as varandas
e compressores devem ser partes comuns.

e) Colocar uma placa na parede exterior publicitando que na fraccdo em causa esta instalado um consultério
médico;

E muito frequente. E necessario verificar se furo ou ndo a parede exterior, pelo facto desta se tratar de uma
parte comum. Além disso, poderia colocar-se a questdo de se o fim poderia ou ndo limitar (ex.: se a finalidade é a da
habitacdo e se divulga um consultério médico, estamos perante uma violacgdo, regulada nos termos do artigo 14222/2,
c). Quer seja consultério médico autorizado ou ndo, é duvidoso que a placa possa ser colocada.

f) Alterar as paredes divisorias (interiores) da frac¢do em causa.”
N&o sendo parte comum faz o que quiser, é auténoma. Completar de acordo com o procedimento dos outros.

Exercicio 5
Correspondente ao Exercicio 11 do Manual

“Diga, justificando, se sdao validas as seguintes estipulacdes constantes de um regulamento de condominio
inserido num titulo constitutivo de propriedade horizontal:

— Proibicdo de fumar nas partes comuns do prédio;

A proibicdo de fumar nas paredes comuns do prédio é vélida, na medida em que o regulamento pode dispor
sobre o uso e fruicdo de partes comuns, conforme determinado pelo artigo 14182/2 do CC.

— Proibicdo de fumar nas frac¢des auténomas;

98



A proibicdo de fumar nas frac¢cdes autdnomas - Sendo proprietarios de uma frac¢do auténoma, devemos ter
o uso (e ndo usufruto) da fracgdo, salvo em situacGes que justificadamente prevalegam sobre essa liberdade. Isso seria
uma restricdo excessiva do contelido material de propriedade das fracgées autéonomas. O contra argumento é que o
contetdo material do direito material sobre fracgdes é estabelecido no prdprio titulo constitutivo com oponibilidade
erga omnes, logo os proprietdrios de cada frac¢do ja tém esse conhecimento prévio desse titulo constitutivo e
regulamento antes de serem titulares do direito de propriedade face aquela fracgdo. O professor é a favor do
tabagismo - sou livre de morrer com cancro nos pulmdes. Teoria dos Direitos Fundamentais e Teoria dos Direitos de
Personalidade associada a Teoria do Direito de Propriedade para esclarecer a liberdade excessiva. Mas que Direito
Fundamental? Esta questdo é mais problematica, mas poderiamos alegar, por exemplo, o livre desenvolvimento da
personalidade. Uma das formas de resolver o direito de propriedade datado é estabelecer uma conjuga¢do com a CRP.

— Proibicdo de alojar caes, gatos e passaros;

Se estabelecesse desde logo, no titulo constitutivo, a proibi¢cdo de alojar animais (cdes, gatos e passaros) nao
podiamos. Argumento do cego: as pessoas que ndo veem precisam de animais. Existe o problema das partes comuns:
eles tém de passar pelas partes comuns frequentemente (é um argumento muito importante).

— Proibicdo de tocar instrumentos musicais;

No que diz respeito a tocar instrumentos musicais: estabelece horarios, proibi¢des, etc (regulamento geral do
ruido). Invocagdo do direito fundamental a integridade fisica. (Prdtica juridica interdisciplinar - direitos reais,
constitucionais, administrativo) - Artigo 702 do CC. No regime civil, deveriamos falar dos artigos 14222/1 e 13462°. Mas
e durante o dia? As proibicGes abrangem as fraccdes autbnomas. Uma maneira seria através do abuso do direito para
limitar o direito de propriedade. O artigo 14182 permite-me limitar em absoluto a propriedade sobre a fraccao, pelo
gue o professor acha que ndo é preciso recorrer ao abuso do direito. Podemos falar do argumento dos direitos
fundamentais - escolha da profissao, liberdade de desenvolvimento das pessoas mais o argumento da isolacao -
esferovite. Além disso temos a limitagdo excessiva do direito material das frac¢des auténomas. Proibicdo de tocar
instrumentos depois de x horas, acima de determinados decibéis. Artigo 622/2 - ndo estabelece um contetido minimo
para o direito de propriedade - depende da constituicao.

O artigo 1416 esta configurar o estatuto real do direito de propriedade horizontal, usando a discricionariedade
que o legislador constitucional admite ao legislador ordinario. Deve-se ter em conta as pessoas que trabalham a noite
e precisam de descansar durante o dia. Com a pista dos direitos fundamentais do CC e do artigo 182 da CRP, surge o
problema da aplicacao directa dos direitos fundamentais e efeitos destes sobre terceiros. Foram criadas na sua origem
como garantias do cidaddo perante o Estado, mas depois comecou-se a discutir se em alguma medida os direitos
fundamentais podem ser invocados entre cidadaos, isto €, se tém eficacia horizontal (e ndo vertical face ao Estado).

O Artigo 14182 CC permite a proibi¢do absoluta sobre a fragdo, pelo que agora ha que encontrar mecanismos
de limitar este artigo relativamente as proibicdes absolutas sob fracdes auténomas serem validas. E necessério
conjugar o argumento com os direitos fundamentais, pois ndo pode haver uma limitacdo excessiva deste direito de
propriedade, em que temos que ter em conta a liberdade a profissdo, liberdade de desenvolvimento pessoal e também
podemos aqui falar sobre o argumento do isolamento como resolucao desta questao. Pode entdo ser permitida esta
pratica mas com certa restri¢cdo razoavel, por exemplo a questdo do horario, a questdo do isolamento.

O regime é muito pouco pormenorizado, deixando ao legislador ordinario discricionariedade para legislar
sobre este tipo de pormenores. Mas podemos dizer que o artigo 14182 do CC cria uma restricdo excessiva sob o direito
de propriedade sobre as fracdes autdonomas, pois a CRP diz muito pouco sobre este direito real.

Direito Fundamental - descanso, bem-estar: descriminagdo para quem também direito de escolher a profissdo. Quem
trabalha de noite, e quer descansar durante o dia (ex. enfermeiros que trabalham para os turnos) — direito de livre
repouso. Quando falamos dos direitos fundamentais temos duas pistas: os direitos personalidade (artigo 702 do CC) e
direitos fundamentais (artigo 182 da CRP), os quais gozam de eficacia horizontal, sendo que tém efeitos sobre
terceiros. Ou seja, os direitos fundamentais podem ser invocados entre cidadaos. O nucleo dos direitos que estdo
mais ligados a dignidade da pessoa humana (como a integridade fisica) sdo de maior aplicabilidade nesta questdo da
oponibilidade dos outros cidadaos.
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Nota: sé podemos falar da aplicacdo de direitos fundamentais quando estamos perante o caso concreto, logo no caso
nado deveriamos fazer conclusdes sem dizer isto. Porque se tivermos um prédio com um enfermeiro ou padeiro, tinha
de ser feita uma maior restricdo e concordancia pratica; do que se ndo tivéssemos, e todos trabalhassem durante o
dia.

— Proibicdo de fazer funcionar maquinas entre as 22 horas e as 7 horas.

No que diz respeito a proibicdo de fazer funcionar maquinas entre as 22h e as 7h - A tarifa bioraria é muito
importante: s temos dinheiro para por a maquina a funcionar neste horario (fica muito mais barato). Outro
argumento: devido ao meu trabalho, eu sé frequento o apartamento a essas horas, pelo que s6 a consigo por a
funcionar nestas horas. O artigo 14182 permite regulamentar o uso das frac¢gdes autonomas.

Nos termos do artigo 14182/2, alinea b), o titulo constitutivo pode conter o regulamento do condominio e
disciplina do uso, fruicdo e conservagao, quer das partes comuns, quer das partes autdnomas do edificio. Assim, pode
proibir todas as op¢des com excepc¢do da proibicdo de fumar em fragcdo auténoma, uma vez que em nada ird
importunar os vizinhos, pois o cheiro libertado pelos cigarros incomodara o vizinho tanto como o cheiro de alguma
comida. Relativamente ao regulamento elaborado em Assembleia dos Condéminos, ndo pode em nada interferir com
as fracdes autonomas. Este é elaborado na falta de um inserido no titulo constitutivo ao abrigo do artigo 14292-A/ e
o numero 2 indica que deve ser a assembleia a fazé-lo. Assim, as proibicdes em parte comum podem ser feitas, mas
as relativas a parte autbnoma ndo, uma vez que o artigo 13052 atribui ao proprietario o direito pleno de uso, fruicdo
e disposicdo das coisas que lhe pertencam dentro dos limites impostos por lei; uma vez que ndo é regulamento inserido
em titulo constitutivo, ndo podem ser feitas estas proibi¢cdes quanto a fragdo auténoma.

Pronuncie-se ainda sobre a validade de cldusulas idénticas inseridas em regulamento aprovado em reunido da
Assembleia de Condéminos com os votos favoraveis de 80% dos votos correspondentes ao total do capital investido.”

Quanto a maioria necessdria, nos termos do 14329/3 exige-se uma maioria simples (logo os 80% seriam
suficientes) para as deliberacdes enquanto para alteracdo do regulamento em titulo constitutivo se iria exigir
unanimidade com base no artigo 14192. O 14299 diz que exige maioria exigida pela lei. O professor acha que ha a
guestdo da maioria e que se incide sobre as fracgdes autdnomas ou comuns. O 14299-A sé incide sobre as partes
comuns. Tinhamos de olhar para as diversas hipdteses para saber se eram problemas de frac¢cdes auténomas e partes
comuns.

Consequéncias juridicas: nulidade, porque ha normas injuntivas (como protecgdo de terceiros), pelo que o
regime ndo pode ser a anulabilidade. Como é que eu sei quando é anulabilidade ou nulidade? A resposta prende-se
com a racionalidade - normas injuntivas: normas que ndo protegem meramente o interesse das partes, mas os
interesses do terceiro.

Distincdo entre regimes da nulidade e anulabilidade:

e Nulidade invocada a todo o tempo, anulabilidade (2872) prazo de um ano;
e Nulidade pode ser invocada por toda a gente, a anulabilidade sé pode ser invocada pelas partes;
e Nulidade conhecimento oficioso por um juiz, anulabilidade nao.

Exercicio 6
Correspondente ao Exercicio 12 do Manual

“Ha 15 dias, A, administrador do edificio X, constituido em propriedade horizontal, afixou no hall de entrada
e nos elevadores do mesmo, anuncios, convocando uma reunido da respectiva Assembleia de Conddminos para
anteontem. Desses anuncios constava que a reunido seria as 21 horas, se a tal hora ndo estivessem presentes
condédminos que representassem mais de 50% do valor total do prédio, ou as 22 horas, qualquer que fosse entdo a
percentagem do valor total do prédio representada pelos condéminos presentes. Por outro lado, os anuncios
indicavam como ordem de trabalhos «proibicdo de fumar nas partes comuns». As 21 horas de anteontem, os
condédminos presentes representavam 30% do valor do prédio. A reunido comecou as 22 horas, estando entao
presentes conddminos titulares de fracgdes correspondentes a 55% do valor total do prédio.
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Foi deliberado, por unanimidade dos presentes, que no edificio X passava a ser proibido fumar nas partes

comuns, incluindo hall, escadas, elevadores e patio. B, condédmino que nao esteve presente, pretende sabers, e como,
pode pbr em causa a deliberacao tomada. Analise os factos descritos e dé a sua opinidao a B.”

Em primeira instancia deveriamos falar sobre os actos juridicos relevantes e as questdes juridicas suscitadas.

Vicios:

a)

b)

c)

A Assembleia deveria ter sido convocado por meio de carta registada e ndao com a afixacdao de nota no hall,
nos termos do artigo 14322/1 do CC. Temos por isso um problema de forma na convocatéria. A forma
realizada nao preenche os requisitos de forma, porque exista a falta de assinatura. Aquilo que existia era um
aviso de convocatdria (antncio no elevador), ndo estando assinado para efeitos do 14329/1.

A lei ndo imp&e um determinado espaco de tempo entre a primeira e a sequnda convocatéria. Mas tendo em
conta a razdo de ser da lei (elemento substancial), e como a prdpria lei diz «outra data» - artigo 14329/4 -,
deveria ser a reunido marcada para outro dia e ndo para uma hora posterior. Se uma pessoa nao pode as 21h,
a partida também n3o pode as 22h. E indicada a mesma data, mas as sdo horas diferentes e nio outra data,
como deveria ser. Temos aqui outro vicio.

O artigo 14322/2 estabelece os requisitos de forma que n3o foram todos preenchidos. A convocatéria tem de
ter os seguintes elementos: dia, hora, local, ordem de trabalhos. Na hipotese, nada diz sobre o local. Ou ha
um vicio, ou achou-se que isso ndo era importante para por no caso pratico. (O professor ndo achava que era
vicio, mas achava que nds deveriamos na mesma, em exame, levantar a questao. Mas ndo era um ponto muito
importante).

N3ao ha vicio:

a)

b)

Legitimidade da convocatdria: pode ser feita pelo administrador, nos termos do artigo 14312/1, pelo que A,
sendo o administrador, tem legitimidade para o fazer. Assim ndo ha vicio.

No momento da constituicdo da Assembleia estava presente o quérum constitutivo e deliberativo? A maioria
dos presentes estava preenchida na primeira convocatéria? As 21h estavam presentes 30%, pelo que n3o
estava presente quérum necessario (14322/93 + inicio do nimero 4). Para efeitos de comparecimento temos
um quérum constitutivo; mas para efeitos de deliberagdo precisavam de 50% (quérum deliberativo). Nao
existia quorum constitutivo as 21h, o que fez que eles comecgassem antes as 22h, altura na qual ja existia
quérum constitutivo. As 22h tinham mais de 50%, que dava para a primeira convocatdria. A lei exige quéruns
diferentes entre primeira (maioria dos condominios que representam a maioria do valor do prédio/capital
investido) e segunda convocatédria (exige a maioria dos presentes desde que representem pelo menos 25%),
conforme o artigo 14322/23 e 4. A deliberacdo foi adoptada, em segunda convocatdria, no caso concreto,
existindo os requisitos necessarios: 55% a deliberar por unanimidade (para a segunda convocatdria).
Preencheria igualmente os requisitos da lei para a 12 convocatoéria.

Ver artigo 14222/2 alinea d) dado que existe aqui uma restricdo no titulo constitutivo - a de «proibi¢do de fumar
nas partes comuns» - sendo uma deliberacdo sobre isto, tem que haver unanimidade segundo o referido artigo. Mas
0 que este artigo refere é “sem oposi¢cdo”. Serd a mesma coisa que unanimidade? Sem oposicdo - ha abstencdes ou
nao estiveram la presentes. Os que estdo presentes e votaram contaram todos a favor, esta letra da lei abarca estas
duas hipéteses. Embora coloque a possibilidade de ser unanimidade. Devemos analisar ainda 0 14322/5,6 e 7.

Mas existe ainda o facto de isto ser um problema de regulamento de condominio, pelo que se devia ver este
regulamento. Aplico o0 14182 ou o0 14292-A, dado que se trata de matéria de regulamento? Aplica-se o 14292-A, pois
trata-se de partes comuns apenas e porque nado se trata do regulamento associado ao titulo constitutivo, mas sim ao
meio da vida do condominio, por assembleia. O 14292-A disciplina o uso das partes comuns e neste caso trata-se de
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proibicdo de fumar em partes comuns, diz que se delibera na assembleia dos condéminos, que é o que acontece neste
caso.

Colocou-se a hipdtese de ver o 14222/2, alinea d) — se estamos perante uma questdo de regulamento e somos
remetidos para o artigo 14189, ou se estamos perante uma deliberagcdo sobre matéria de regulamento, exige-se
unanimidade. Assim ha a necessidade ouvir os condéminos que ndo estiveram na assembleia. Para B, que quer
impugnar, este artigo ndo interessa (sé o 14292-A. A alteracdo do regulamento do condominio preenche estes
requisitos.

Se fosse no ambito das fragGes autdbnomas ndo aplicdvamos o 14292-A, mas sim o 14229, se for regulamento
voltamos ao 14182 e teria que ser em conjunto com o titulo constitutivo, que ja existia. Assim, tem que ser uma
alteracdo semelhante a modifica¢do do titulo, pelo que vamos ao 14192, que exige unanimidade para alterar o titulo.
Por isso faz sentido que uma modifica¢cdo do regulamento conexo ao titulo seja também por unanimidade. (mas neste
caso é parte comum o tema que se esta a discutir).

Conclusao: H4 um problema no aviso, o qual corresponde a um vicio de forma da convocatdria, uma vez que nao esta
assinado, nos termos do artigo 14322/1. Ha ainda que realcar um problema na segunda convocatéria, nomeadamente,
o vicio quanto a data. N3o se indica nova data da convocatéria, mas apenas uma hora diferente, o que vai contra o
disposto no artigo 14322/2. Por fim, ha um problema quanto as maiorias. Had um vicio das deliberaces da Assembleia
de Conddminos, pelo que a sangdo aplicavel é a da anulabilidade, nos termos do artigo 14332/4. Existe na esfera
juridica de B o direito potestativo de convocar uma Assembleia extraordinaria. Fica ainda com 60 dias para pedir a
anulagdo ao tribunal.

Exercicio 7
Correspondente ao Exercicio 13 do Manual

“A vendeu a B nua propriedade do prédio x e a C o usufruto sobre o mesmo prédio. Antes de estar registada
a favor de B a nua propriedade, mas depois de estar registada a favor de C o usufruto, D fez registar sobre o prédio
em causa uma penhora, feita no ambito de uma execuc¢dao que move contra A. Se o prédio vier a ser vendido e tal
processo judicial poderdao B e C opor ao adquirente os direitos que compraram a A?”

Em primeiro lugar, hd que determinar que A fez um negdcio com B sobre o prédio x. D faz registar uma
penhora, por exemplo a favor de E, uma vez que nada é estabelecido na hipdtese. B ndo registou e se o registo é uma
condicdo de eficacia sobre terceiros — artigo 52/4 do Cddigo do Registo Predial, aplica-se a regra do consensualismo
estabelecida pelo artigo 4082 do Cédigo Civil. Assim, transmitia-se desde logo o prédio x para B. Por conseguinte,
temos de avaliar a questdo da transmissdo voluntaria ou ndo voluntaria. O negdcio com D ndo retrata a transmissao
voluntaria e como tal, ndo seria protegido. Apesar de nao ter registado a aquisicdo, B estava salvaguardado porque do
outro lado estava D a penhorar, ou seja, ndo havia uma transmissdo voluntaria (artigo 4082, CC e artigo 52/4 do CRP).
A leitura literal do 52/4 aponta para as teses mais restritivas, nomeadamente, a de Coimbra e a da Jurisprudéncia
maioritaria, defendendo entdo o caso como estabelecido até agora, a favor da protecgcdo de B — ha um conceito
restritivo de terceiro, pelo que D ndo era considerado como tal.

[Os factos sujeitos a registo s6 produzem efeitos relativamente a terceiros — terceiro distingue-se face as
partes. Alguma doutrina acolheu interpretagdes restritivas de terceiros, o qual foi acolhido pelo artigo 52/40s efeitos
reais entre as partes ddo-se por mero efeito do contrato mas entre terceiros da-se por efeito do registo. O contrato
gera efeitos do lado interno e o registo produz efeitos externos.]

Relativamente a E, coloca-se o mesmo problema. A venda judicial ndo é uma venda voluntaria, pelo que nado
ha uma transmissdo voluntaria. Assim, tem implicacGes para a interpreta¢do do conceito restritivo de terceiro. Ndo ha
jurisprudéncia t3o clara face a este assunto além do Acérddo de Uniformizacdo de Jurisprudéncia 3/99. No entanto,
no acordao de uniformizagéo de Jurisprudéncia, o legislador ndo falou de transmissdo voluntdaria, mas de autor, pelo
gue abriu espaco ao conceito de terceiro. Por esta légica, B prevalece sobre D. Por outro lado, para defendermos a
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posicdo do E podiamos dizer que autor comum nao implica transmissdo voluntaria. Porém a tendéncia jurisprudencial
é ndo defender a posicdo do E.

O negdcio entre A e C foi usufruto. Segundo o principio da compatibilidade juntamente com o principio da
prevaléncia o usufruto é compativel com a propriedade assim como a penhora, ndo o afecta. Assim, no processo
executivo, o que estd a ser vendido é a nua propriedade permanecendo sem qualquer alteragcdo a posicdo do
usufrutuario. Isto tudo aconteceu uma vez que C registou antes, se estivesse numa posi¢cdo semelhante ao B tudo seria
com base no conceito restritivo de terceiros e jurisprudéncia, como no caso o C registou em primeiro lugar o seu
direito nunca é afectado pelo direito de outros.

Exercicio 8
Correspondente ao Exercicio 14 do Manual

“Por escritura publica realizada ha 90 dias, A vendeu a B o prédio x. No mesmo ato notarial, B constituiu
hipoteca sobre tal prédio a favor do banco C, para garantia de um empréstimo que este lhe concedeu para financiar a
compra. A aquisicdo de B e a hipoteca a favor de C foram objeto de registos provisérios alguns dias antes da escritura.
Entretanto, ja apos a escritura, foi registada uma penhora sobre o mesmo prédio, ja apds a escritura, efetuada no
ambito de um processo executivo que D move contra A. Quando fez a nomeacao do prédio a penhora, D conhecia a
existéncia dos registos provisdrios a favor de B e de C. Se B e C requererem os registos definitivos da aquisicao e da
hipoteca, por conversao dos registos provisorios, a penhora ser-lhes-a oponivel?”

1. Identificar a historia;
2. Descrever o regime do cadigo do registo civil e do cédigo civil;
3. Optar por um ou outro, justificando devidamente.

Estamos no ambito do registo provisdrio, o qual é visado pelo artigo 62/3 do CRP. Se B e C tém registos
definitivos com base nos registos provisérios, os quais sdao antecedentes ao registo da penhora feito por D. Assim, a
penhora ndo lhes era oponivel. Como foi feito o registo provisério e sé depois foi feito o contrato definitivo, temos de
verificar até quando retroagem os efeitos. Do ponto de vista légico, A vende a B e este cria uma hipoteca a favor do C.
Além disto, ha uma penhora posterior de D contra a A. Assim:

Em primeiro lugar tinhamos de falar no artigo 4082 do Cddigo Civil, do principio do consensualismo, segundo
o qual, a venda e a hipoteca seriam anteriores a penhora, pelo que o B e o C estariam cautelados. No entanto,
recorrendo ao CRP, temos apenhora registada, a qual nos levava para os problemas levantados no artigo 52, uma vez
gue o registo da venda e da hipoteca sdo posteriores. Se ndo houvesse registo provisério, estariamos num caso
semelhante ao do exercicio 13. No entanto, uma vez que existe um registo provisério, temos de aplicar o artigo 62 do
CRP. Assim, B e C seriam tutelados. Isto era o que ja acontecia no regime do Cédigo Civil, mas neste caso ha uma
pessoa que regista primeiro, pelo que teriamos de avaliar esta situa¢do. Contudo, conclui-se que mesmo tendo o
registo definitivo da penhora sendo anterior ao registo definitivo da venda e da hipoteca, ha um registo provisério, o
qual, nos termos do artigo 62 do CRP, faz prevalecer a posicdo de B e C. Nestes casos invoca-se o principio da
prevaléncia, regulado no presente artigo, segundo o qual sdo impostos limites temporais — impde uma prioridade
temporal do registo provisério.

Uma sub-hipdtese remetia para a ideia de verificar até quando retroagiam os efeitos. Pode ser feita uma de
duas leituras: ou se faz uma interpretacdo restritiva e, no caso em concreto, os efeitos retroagiam apenas até a venda
e hipoteca; ou, por outro lado, adoptar-te — tal como o professor tende a fazer — o percurso mais longo, segundo o
qual os efeitos retroagiam ao registo provisdrio.

Exercicio 9
Correspondente do Exercicio 15 do Manual
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“O Banco B, S.A,, tinha registado a seu favor uma hipoteca sobre um certo prédio de que A era proprietario.
Apds ter obtido o cancelamento do registo de tal hipoteca com base num documento falso pelo qual o banco
renunciava a hipoteca, A vendeu o mesmo prédio a C (que ignorava a falsificacdo). Sabendo que C registou a aquisicao,
diga se o banco pode fazer reverter o cancelamento da hipoteca e fazer valer esta contra C.”

O efeito constitutivo é associado a hipoteca, desde logo por via do artigo 6872 do CC, bem como do artigo 42/1
do CR Predial. E uma hipoteca registada, pelo que tem eficdcia entre as partes e quanto a terceiro. Até aqui ndo podem
haver dividas em que a hipoteca foi constituida pelo registo inicial. Assim, B tem uma hipoteca. O problema: A emite
um documento falso e da sua utilizacao para alterar o Registo Predial e a posterior aquisi¢cao, neste caso transmissao
do bemaC.

A primeira ideia remetia para a aplica¢do do artigo 2919, no entanto, ndo deveria ser esta a solugdo. Ha que
ter em conta que para a aplicacdo deste artigo tinhamos de ter uma situagdo linear em que ha dois negdcios juridicos
(o que implicava que A tivesse vendido a B e depois B tivesse vendido a C). A ndo vendeu ao Banco e tampouco este
vendeu a C. N3do se aplicava.

Esta hipdtese geral é substituida pelo caso especial do artigo 172/2 do CR Predial, o qual estd pensado para
guando as situa¢des de dupla alienacdo ou de alienagdo sucessiva estdo relacionados com vicios do proprio registo.
No 179/1 verifica-se que hd um problema de invalidade do registo (neste caso associado a uma falsifica¢cdo). Podem
haver negdcios juridicos praticados por terceiros, aquisicdes que foram realizadas, confiando no que estava no registo.
E o caso de C — comprou o bem a A porque quando olhou para o registo predial ndo estava publicitada qualquer
hipoteca, mas apenas a propriedade de A. Ao confiar no registo, avangou para aquisicdo. Mantém a hipoteca uma vez
gue ndo foi renunciada. A hipoteca ndo se extinguiu, apenas “ndo esta registada”. Do ponto de vista substantivo, o
Banco foi enganado, mas do ponto de vista da confianga, também C actuou de boa-fé. Na sequéncia do registo,
sabemos que a fungdo do registo é a proteccdo dos terceiros. Aqui temos uma situacdo especial em que os terceiros
sejam protegidos em casos de invalidade do registo. Se de alguma forma o C soubesse — ndo actuasse de boa-fé — ja
nao seria protegido.

Em conclusao, ao abrigo do artigo 172 do CR Predial, o Banco ndo podia reverter o cancelamento da hipoteca
a valer contra C. O raciocinio é o de que o registo funciona do ponto de vista da aquisi¢do — quando vou comprar
guero saber se quem vende tem legitimidade. O segredo do registo predial é a seguranca nas transacdes econdémicas,
ou na linguagem econdmica, da diminuicdo dos custos de transacdo. Had uma grande preocupacdo em dirimir os custos
de transacdo, sendo possivel pelo registo. A inexisténcia do registo nas economias primitivas fazia aumentar os custos
de transacdo, o que na perspectiva econdmica, faz com que se diminuam as transacbes econdmicas e,
consequentemente, ndao se desenvolviam as economias. Actualmente, temos economias desenvolvidas que fazem
com que seja possivel ao comprador confiar na compra.

[No ambito do direito das obrigacGes poderia e haveria lugar a penalizacdo de A, bem como no ambito penal, na
medida em que se trata de uma burla, de um crime de falsificacdo. Além disso, haveria sempre lugar a responsabilidade
civil porque conexa com a responsabilidade penal ha sempre civil. H4 uma ofensa aos direitos absolutos (integridade,
moralidade); bem como a normas de proteccdo — violacdo de disposicGes legais destinadas a proteger direitos alheios.
Violam-se normas que visam tutelar interesses. Neste caso, A viola o direito absoluto da hipoteca; quer normas penais
gue protegiam os direitos de B. Poderia ainda haver um contrato de mutuo entre A e B, no qual se gera obrigacdes de
conduta, sendo que este comportamento romperia a boa-fé e gerava também responsabilidade civil.]

Nota: regime geral do CR Predial e regime especial do CR Predial. Assim, enquanto o artigo 52 ndo faz referéncia a boa-
fé, 0 172 apresenta essa exigéncia. Além disso, ha Doutrina, sobretudo Menezes Cordeiro, que considera que o artigo
592, ainda que ndo o faga na letra da lei, exige o requisito da boa-fé. Outros autores determinam que ndo é exigivel, na
medida em que ndo esta na letra da lei. O facto de ndo estar expresso, ndo significa que ndo possa na mesma haver
uma reacdo do OJ com base no artigo 3342 do Cddigo Civil (abuso de direito — ofensa a boa-fé; ofensa aos bons
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costumes; e ofensa a finalidade econdmica e social). Assim, as situacdes de conluio, na tradicdo germanicas, sdo
enqguadradas nestas ofensas, podendo sempre ser tuteladas por este regime.

Além disso, Menezes Cordeiro, ao defender esta tese, faz com que tivesse que ser o terceiro, neste caso C, a
demonstrar que estava de boa-fé, no sentido de poder ser abrangido pela norma. No lado oposto, em que ndo se
procura esse ultimo requisito, ja ndo é o C que tem de demonstrar boa-fé, mas sim B.

Exercicio 10
Correspondente ao Exercicio 16 do Manual

“Porque razao uma parte da Doutrina portuguesa qualifica o efeito do registo predial como «consolidativo»
ou «confirmativo»?

Esta questdo esta associada ao regime do efeito de oponibilidade erga omnes, ou seja, oponibilidade perante
terceiros. Nao se dobra tanto sobre o conceito restritivo de terceiro, mas antes a figura do registo como condicao de
eficacia real, tendo a ver com aquilo que andamos a discutir sobre a natureza juridica, sobre o lado interno e externo
do direito real. Assim, aquilo que se pretende mostrar, e que Rui Pinto Duarte defende, é o lado externo do direito
real. Pessoas como Oliveira Ascensdo defendem que o direito real surge nos termos do CC com o titulo e o registo
apenas consolida os efeitos. E um discurso mais nebuloso, na qual ndo se fala com esta arquitectura do lado interno e
externo. Basicamente, a eficacia real nasce com o titulo e o registo vai apenas consolidar ou confirmar os efeitos que
dele resultem. Atentar que isto é independente do conceito de terceiro. E deste modo um problema prévio a essa
discuss3o. E outra narrativa: o direito real surge conforme o artigo 4082 e o registo consolida.

Exercicio 11
Correspondente ao Exercicio 26 do Manual

“Ha oito anos, a X, Lda. Contraiu um empréstimo junto do Banco Y, S.A., no valor de €1 000 000, 00, que
garantiu com a hipoteca do prédio p. De entdo para ca, ndo amortizou nenhuma parte do capital e sé pagou os juros
devidos nos dois primeiros anos. A X, Lda. Foi declarada insolvente. No ambito do respectivo processo, o prédio p foi
vendido por €1 250 000,00. Sabendo que a taxa de juro foi de 10% ao ano até ha trés anos e de 5% ao ano desde ai,
diga:

a) Setodos os jurosa que o Banco Y, S.A. tem direito estdo cobertos pela hipoteca;
b) No caso de ndo estarem, qual o valor que esta coberto.”

Para a resolucgdo deste caso temos trés posi¢cdes doutrinarias para a interpretacdo do art. 6932. Para efeitos
do nimero 3 n3o foi feito um registo de nova hipoteca, pelo que ndo se aplica. O artigo em causa respeita ao 6932/2.
Assim, ndo ha preferéncia perante os demais credores no que respeita a mais de trés anos de juro. Existem trés
maneiras de interpretar este artigo: no caso em concreto é uma situacdo que ocorre frequentemente na vida pratica.

Esta situagdo é importante, na medida em que lembra que a ideia do «dinheiro ndo ter prego» é errada; custa
quer aos Bancos que tém de pagar juros aos Bancos Europeus e Internacionais que emprestaram esse dinheiro, quer
ao particular que paga os juros dos empréstimos. Durante todos aqueles anos, o Banco teve o dinheiro do lado da X,
Lda., mas para o assegurar, teve de receber de outros Bancos.

Sdo trés anos, mas durante esse periodo de tempo, as taxas de juros aplicaveis ndo se mantiveram iguais,
tiveram oscilagGes. Este artigo serve para punir a inércia do credor (esta € a ratio legis desta norma: ao estabelecer
trés anos, permite-se que ao fim daqueles trés anos se actue logo em tribunal; assim, seria mais favoravel optar pelos
trés anos seguintes). Para uma interpreta¢do mais favoravel ao Banco, era bom considerar os trés anos seguintes. Os

problemas de limitacdo a propriedade privada é que «pagam, mas ndo recebem», portanto o artigo esta mal
construido. Ofende-se a propriedade privada de outros clientes, que acabam por ser prejudicados por aquele que ndo
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paga aquilo que deve ao Banco, na medida em que este fica incapaz de fazer empréstimos com outros Bancos ou
cobrar taxas mais elevadas aos outros credores. Assim, prejudica-se a propriedade privada de todos os outros
envolvidos.

Critica: o professor ndo gosta da epigrafe do art. 6932. Os bancos, para financiarem a economia, tém de
financiar em funcao do risco. E por este motivo que os bancos pedem garantias, como as hipotecas, que fazem reduzir
o risco. Os bancos vao assim financiar taxas de juro mais reduzidos, devido a essa garantia. Mas este artigo vem
determinar que a hipoteca ndo cobre todos os juros, ou seja, faz com que os bancos possam ser lesados. Daqui decorre
gue os bancos se vejam obrigados a dar menos financiamento; ou financiamento mais caro, com taxas de juro mais
elevadas. Tem a ver com os negécios dos bancos e o financiamento da economia. A bem dizer, é um raciocinio basico
de analise econdmica do Direito que foi ignorado pelo legislador.

“Uma duvida que se pode colocar sobre o sentido do art. 6932/2 — duvida essa que releva quando a taxa de
juros vencidos varie no periodo em causa — é a de como contar esse prazo, ou por outras palavras, qual o lapso de
tempo a considerar ndo abrangido pela hipoteca: o que excede trés anos a contar do inicio do vencimento ou o que
excede os trés anos a contra (“para trds”) do momento final relevante (o da venda judicial)?”

Rui Pinto Duarte considera que o periodo a considerar como coberto tem de ser o dos ultimos trés anos (os
restantes sao abrangidos por algo que se diria uma «prescricdao da garantia».

O art. 6932/2 determina que «tratando-se de juros, a hipoteca nunca abrange, néo obstante convencgdo em
contrdrio, mais do que os relativos a trés anos». D4 um limite aos juros de trés anos. Além disto, hd uma clivagem a
nivel Doutrinal: hd Jurisprudéncia que defende que sdo os ultimos trés anos; outra que sdo os primeiros trés anos em
divida, em mora (juros de mora); e por fim, outros defendem que sdo os trés anos que o credor escolher — dentro do
intervalo do cumprimento, das obrigacGes de juro que estdo vencidas. Esta Ultima tém grandes implica¢cdes para os
créditos com taxas variaveis. O que tinha ldgica era a inexisténcia desta norma — ndo existir este prazo de trés anos -
na medida em que se trata de uma norma restritiva da hipoteca e portanto, uma norma restritiva da concessao de
crédito — sendo que esta faz parte do sistema circulatério da economia. Limita o retorno dos bancos e aumenta as
taxas de juro, prejudicando no geral todos os devedores. Aumenta o custo do crédito para os particulares e para as
empresas. (Este limite de retorno é consequéncia dos bancos ndo terem a garantia).

Sobre este preceito pode dizer-se que:
- E um meio indirecto de limitar quantitivamente os juros cobertos pela hipoteca;
- Tem como razdo de ser proteger as expectativas de terceiros quanto ao valor maximo abrangido pela preferéncia;
- Visa também estimular a diligéncia do credor exequente sem, contudo, forcar a agir logo que exista incumprimento.

Atengio®

Exercicio 12
Correspondente ao Exercicio 33 do Manual

“Ha cinco anos, A e B celebraram um contrato-promessa pelo qual aquele prometeu vender a este e este
comprar aquele uma fracgao autdnoma de um edificio a construir. O preco estabelecido foi de 150 000 euros, tendo
B pago a quantia de 50 000 euros por conta do preco e a titulo do sinal.

Ha dois anos, depois de acabada a construcao e de constituido o prédio em propriedade horizontal, A entregou
a fraccdo autdnoma a B, que nela passou a viver. No entanto, nunca foi celebrada a compra e venda, pois A nao tinha

5 para o exame, o professor pretende que se faga um enquadramento tedrico curto sobre o tema em questdo; que se explique a base legal,
descrever o problema e as varias querelas doutrindrias. Por fim, é necessario discutir e dar a nossa opinido. Temos que referir o artigo e os
problemas, portanto, deve criticar-se o preceito, escolhendo uma das interpretagées que mais se aproxime a nossa opinido. Devemos fazer uma
passagem por todos os pontos da grelha.
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possibilidade de transmitir a fraccdo livre de dnus, ja que ndo possuia meios para pagar ao Banco C o crédito deste,
que goza de garantia hipotecdria sobre o prédio.

A acabou por ser declarado insolvente. Ha 15 dias, o administrador da insolvéncia, na auséncia de B, que se
encontrava a trabalhar, tomou conta da frac¢ao, tendo, para isso, arrombado a respectiva porta. B quer saber:

a) Se pode reagir (e como) contra o acto do administrador;
b) Que direitos tem sobre a frac¢do auténoma.

Pergunta-se ainda: as respostas as perguntas anteriores seriam as mesmas se o prédio ndo tivesse sido
constituido em propriedade horizontal?”

Houve uma hipoteca apés a traditio. Em qualquer um dos casos, houve contrato-promessa e houve entrega
de sinal, o qual foi utilizado para pagar ao empreiteiro. Assim, ha hipoteca e contratos-promessa. Foi feita a construcdo
em propriedade horizontal; mas para fazer a escritura publica, tinha que pagar ao banco.

Para fazer a transferéncia da frac¢do auténoma ao Banco, tinha de fazer o distrate a hipoteca sobre a fracgdo.
Estando a beira da insolvéncia, ndo consegue cumprir os contratos de compra e venda, pelo que entrega a chave
aquele que |3 ia viver, embora sem contrato de compra e venda, uma vez que ndo conseguiu pagar ao Banco o que
Ihe devia. A situagdo aqui descrita corresponde a situagdo social tipica.

O administrador da insolvéncia de A arrombou a porta e apreendeu a frac¢do autonoma em B vivia. Pode este
reagir contra o acto do administrador da insolvéncia; quais os seus direitos?

a) Tem direito de retengdo sobre a coisa, pelo que a forma como poderia reagir era apelando a accdo directa
nos termos do art. 12852. No entanto, ndo é possivel, na medida em que se trata de uma venda judicial.®

b) Trata-se de um problema relativo aos direitos de retencgdo. A propdsito deste direito, falamos dos casos
em que este se reflecte na vida pratica, nomeadamente: do promitente-comprador e do empreiteiro. Este
caso remete para a hipdtese do promitente-comprador.

Existe direito de reten¢do? Se tiver direito de retencdo, o que significa ter direito de retenc¢do e quais as faculdades que
dispoe?

E O DIREITO CONCEDIDO PELA LEI A UM CREDOR QUE DETEM UMA CERTA COISA DO DEVEDOR CONSISTENTE NA FACULDADE DE A
RETER ENQUANTO NAO FOR PAGO; BEM COMO NA FACULDADE DE SE FAZER PAGAR COM PREFERENCIA SOBRE OS CREDORES COMUNS, POR
FORGA DA SUA VENDA JUDICIAL (ARTS. 754¢, 7582 E 7599/1). TEMOS ASSIM DUAS FACULDADES POSSIVEIS.

O ART. 7542 DETERMINA A CLAUSULA GERAL, SENDO QUE O 7552 DETERMINA AS SITUAGOES ESPECIAIS. UMA VEZ QUE SE VERIFICA
UM CASO REGULADO NAS CLAUSULAS ESPECIAIS, NAO TEMOS DE VERIFICAR OS ELEMENTOS DA PREVISAO NORMATIVA DO ART. 7542, NO
CASO CONCRETO, FOI CONSTITUIDA PROPRIEDADE HORIZONTAL, PELO QUE B TINHA UM DIREITO DE RETENGAO SOBRE A SUA FRACGAO
AUTONOMA, AO ABRIGO DO ART. 755¢/1, ALIENA F). NESTE CASO, TEMOS DE VERIFICAR SE ESTAO PREVISTOS OS ELEMENTOS DE PREVISAO
NORMATIVA DA ALINEA F) DO ART. 7552, ISTO E REFORGADO PELO FACTO DO DIREITO DE RETENGAO NAO ESTAR SUJEITO A REGISTO.

DESTE MODO, TEMOS DE VERIFICAR SE ESTAO REUNIDOS OS ELEMENTOS DA PREVISAO NORMATIVA DO ART. 7559/E):
O B EBENEFICIARIO DO CONTRATO-PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE UMA FRACGAO AUTONOMA;

o HOUVE TRADITIO (PAGAMENTO DO SINAL);
o  CREDITO RESULTANTE DO NAO CUMPRIMENTO DO ART. 4422: SINAL EM DOBRO’.

6 Explicado no ponto seguinte.
7 Para que este exista, é preciso que exista sinal. Ao haver traditio, houve sinal, pelo que era possivel o sinal em dobro.
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» TEM DIREITO DE RETENGAO. SO DEPOIS DE DETERMINAR ESTE DIREITO E QUE SE DEVEM DETERMINAR QUAIS AS FACULDADES QUE
O SUJEITO DETEM EM CONSEQUENCIA DO DIREITO. NESTE CASO, TEM DIREITO DE RETENGAO DE COISA E A FACULDADE DE SE FAZER
PAGAR PELO PRODUTO DA VENDA DA COISA SOBRE PREFERENCIA PERANTE OS OUTROS CREDORES.

Quanto a segunda faculdade: quando B recorre ao advogado, ndo basta afirmar que este tem direito de se fazer pagar
pelo produto da venda. Assim, tinha que comecar por reclamar o crédito no processo de insolvéncia. Foram a sua casa
e reclamaram a fracgdo autdonoma, o seu bem. Tinha de invocar o direito de retengdo no processo da insolvéncia, uma
vez que este prevalece sobre a hipoteca (art. 7952/2).

Existem trés factos, pelo que existem trés consequéncias juridicas:

(1) Reconhecer o crédito;
(2) Determinar que tem direito de retencao;
(3) Deve ser pago em primeiro lugar, antes da hipoteca.

Deste modo, continuando no raciocinio de um advogado para o seu cliente: teriamos de comecar por
determinar em que ambito se pode exercer este direito de retencdo. Sabendo que existe este direito, surge um
problema: B pode e tem o direito de manter a coisa, mas a casa foi arrombada. Assim, poderia apenas mudar a
fechadura e manter o bem? E que ndo podemos esquecer que o bem se encontra num processo de insolvéncia.

O que é esta faculdade de reter a coisa? Mantém a posse da coisa enquanto ndo for pago. Ainda ndo foi pago
o sinal em dobro. E pacifico que B tem esta faculdade de retencdo da coisa ou é duvidoso? Por um lado, na lei sé se
exige a tradicdo da coisa para ter esta faculdade; mas por outro, discute-se se a posse corresponde a uma posse
simbdlica — a detencdo da chave — ou a posse fisica — se tinha mesmo de morar |a. Neste caso, B tinha ambas as coisas.

O problema é que este direito de retengdo é duvidoso no momento da execucdo judicial. Naquele momento
tem a faculdade de se fazer pagar pelo produto da venda da coisa com preferéncia sob os demais credores; mas do
ponto de vista do processo de insolvéncia, também tenho a faculdade de reter a coisa em detrimento do tribunal que
executa? Nao, existe apenas a possibilidade de se fazer pagar com preferéncia sobre os demais credores. Reclama
apenas o crédito, pelo que deve ser feita uma interpretacdo restritiva, alegando que existe apenas a segunda
faculdade.

Porém, em defesa de B, teriamos que sustentar ao limite a continuidade da faculdade de retencdo. Se fosse
este o caso, teriamos disponivel o meio de ac¢do directa, a qual prevista no art. 3362 e 12272 (posse). B ndo tem a
posse, mas detém a coisa. Neste caso falamos da posse correspondente ao direito de retencdo, ao usufruto. A posse
do artigo ndo é uma situacdo de mera detencéo, é a posse correspondente ao direito real. B tem posse, na medida em
qgue tem direito real de usufruto e fruicdo (direitos reais); € mais do que a mera detencdo. Consequentemente,
poderiamos enveredar pela ac¢do directa.

o Aplicagdo do art. 12852 - «kembargos de terceiro»: assim, a pergunta se pode reagir contra o acto do
administrador, deveriamos dizer a B que tem direito de retencdo, mas ndo tem a faculdade de reter a
coisa. Tem a posse, pelo que era viavel falar na ac¢do directa, mas como estamos no ambito da venda
judicial, ndo faz sentido aplicar «xembargo de terceiro» do art. 128522, Tem o direito de reclamar o seu
crédito com preferéncia sobre os demais credores, nomeadamente, sobre a hipoteca.

o Se estiver em causa a execugdo judicial da coisa, deve ser feita uma interpretacgdo restritiva quanto a
detencdo da coisa. Assim, nestes casos, ndo faz sentido aplicar o art. 12859,
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Ultima questdo: nesta sub-hipdtese tem de ser discutido se existe efectivamente o direito de retencio n3o sobre a
coisa, mas sobre uma parte da coisa. Existe Jurisprudéncia do STJ que determina que tém esse direito, ainda que tal
va criar problemas quanto a segunda faculdade do direito de retencdo. Assim, deve ou ndo ter direito de retencdo?

O principio da especialidade ou de individualizacdo releva para esta questdo, determinando que s6 podem
existir direitos reais de acordo com o Estatuto dos Direitos Reais. Assim, o problema esta na interpretacdo e aplicacdo
da base legal (art. 7559, alinea f)). Temos de determinar se, nos casos em que existe traditio, mas ainda ndo existe
propriedade horizontal, pode ser aplicado o presente artigo.

H4 um acérddo de uniformizagdo de Jurisprudéncia (4/2014) que releva nesta questdo. No ambito da
graduacdo de créditos em insolvéncia, o promitente-comprador, em contrato, ainda que com eficicia meramente
obrigacional, mas com traditio, devidamente sinalizado, goza do direito de reten¢do nos termos do estatuido no art.
7552/f) do Cadigo Civil. Esta uniformiza¢do é uma rule of law, € uma norma juridica. Assim, os elementos desta norma:
art. 7552/1, f). A grande novidade desta norma é que se refere ao promitente-comprador como consumidor do
mercado habitacional, pelo que se ndo for um promitente-comprador, o STJ ja ndo aprova. Se for uma empresa, o
Supremo ja ndo aprova o direito de reten¢do. Mesmo que nao tenha um direito real de aquisi¢do (pode ter ou nao),
pode ter um direito real de garantia. Os caminhos sdo separados. Se quiser sinal em dobro, ja ndo vou comprar a casa,
guero uma indemnizacdo (ou seja, um direito real de aquisicdo). Se quero comprar, é direito real de garantia, se
reconhecida eficacia real.

Exercicio 13
Correspondente ao Exercicio 34 do Manual

“A é empregado da empresa B, Lda. Esta confiou-lhe, para o exercicio das suas fun¢des profissionais, um
computador portatil. Tal computador foi penhorado numa execucao que C moveu contra A. Sabendo que B, Lda.
Detém o computador ao abrigo de um contrato de aluguer, em que é locador D, S.A., diga se B, Lda., e D, S.A. se podem
opor a tal penhora (com que fundamentos e com que meio processual).”

Identificacdo do problema e da base legal: houve uma penhora do computador a A, mas este nao lhe pertencia.
Se C é credor de A, C pode penhorar o patriménio do A ao abrigo do direito das obrigaces, mas se o bem ndo pertence
ao patriménio do executado, hd um problema.

a

<
«

Cede Por

Empregauu:

Estamos no ambito de uma penhora, pelo que tinhamos de discutir a aplicabilidade do art. 12859. Levanta-se
assim o problema de determinar o sentido da «posse». Comecando por D, este tem direito de propriedade. Assim, era
necessario recorrer aos artigos de defesa da propriedade — arts. 13112 e seguintes. Fala-se em termos genéricos da
accao de reivindicacdao, mas nao se fala de embargos de terceiros. A sec¢ao acaba no art. 13159, o qual determina que
os artigos precedentes sdo muito fracos, falam pouco deste tema. Assim, os embargos de terceiros e as providéncias
cautelares ndo sao referidos para a defesa de propriedade; assim, para este efeito, tenta-se a defesa possessoria. Tera
posse para utilizar ndo apenas o art. 12802, mas os restantes da defesa da posse e, como tal, o art. 128527?

O facto de alugar o bem faz com que D perca a posse? Ndo. Aquilo que se passa é que o que recebe o aluguer
nao se transforma no proprietario, mas no detentor, mero possuidor em nome alheio. Assim, o possuidor em nome
proprio é o D, logo, pode aplicar-se o art. 12859, podendo fazer embargo de terceiro.

p
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Quanto a B: poderia alegar que precisa do computador para que C trabalhe. Assim, como advogados de B, era
de referir a aplicacdo do art. 10372/2, o qual determina que «o locatario que for privado da coisa ou perturbado no
exercicio dos seus direitos pode usar, mesmo contra o locador, dos meios facultados ao possuidor nos artigos 12762
e seguintes». Assim, era aplicavel como resultado da extensdo do regime da posse para situacées de mera detencao.
Em consequéncia, B podia também invocar o «embargo de terceiro» estabelecido no art. 12859,

o Assim, B e D podiam requerer ao tribunal que levantasse a penhora.

Exercicio 14
Correspondente ao Exercicio 38 do Manual

“No ano passado morreram A e B, pais de C. Ao «tratar da heranga», C descobriu que um dos terrenos de que
0s seus pais sempre se tinham intitulado donos e que ja pertence a familia ha mais de 50 anos nao esta inscrito na
Conservatodria do Registo Predial — embora esteja inscrito na matriz predial como pertencendo aos seus pais.

Informe C se podera vir a registar a seu favor o prédio em causa na Conservatdria de Registo Predial e, em
caso afirmativo, quais os passos que tera de dar para tanto.”

Os terrenos ndo estdo inscritos na Conservatdria do Registo Predial, embora esteja no Fisco (pagam impostos).
O nosso cliente neste caso é C. Do ponto de vista do direito substantivo, quais os seus direitos? E do ponto de vista
processual, quais os passos que podera dar?

Esta relacionado com a usucapido, pelo que, relativamente ao direito substantivo, tinhamos de verificar se os
pressupostos da usucapido estavam preenchidos para A e B; bem como se houve transferéncia da propriedade para
C. Assim, quanto a base legal: a disposicdo genérica da usucapido esta disposta no art. 12879. Era o primeiro artigo
gue devia ser invocado. O prazo estabelecido é de 15 anos, se estiver de boa-fé. Se sempre foi o terreno da familia,
estava de boa-fé; o requisito do prazo estava igualmente cumprido — 50 anos. Deveria ser invocado o art. 12969,
qguanto a falta de registo, ainda que ndo altere em larga medida a solucdo até aqui indicada. Para determinar os
pressupostos da boa-fé requerida, teriamos de invocar o art. 12609.

o 12872: disposicao genérica da usucapido;
o Deveriamos comegar pelo requisito da posse: arts. 12552 e 12569;
o Depois falar-se-ia no requisito do tempo: arts. 128792, 12962 e 12608°.

Pressupostos da Usucapiao:

(1) Posse;
(2) Decurso do Tempo.

O problema é que a usucapido em causa é de C, ndo dos pais. Assim, temos de recorrer ao segundo
pressuposto da usucapido. C adquire a posse pela morte dos pais, ou seja, por sucessao mortis causa. Para o efeito,
aplicar-se-ia o art. 12552. Ha uma continuidade da posse, pelo que C pode invocar o tempo de posse dos seus
antecessores; assim, pode somar ao seu ano a posse dos seus pais para efeitos de preencher os 15 anos do art. 12969.
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