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RESUMO

No presente estudo analisa-se, embora de forma sucinta, o regime do mais recente direito real
no ordenamento juridico portugués: o direito real de habitacdo duradoura (DHD). Visando este
objectivo, em nota prévia, indicam-se as razdes que conduziram o legislador portugués a
consagrar o DHD. No ponto 1. aponta-se a natureza juridica e as caracteristicas do DHD.
Dedica-se 0 ponto 2. a andlise do titulo constitutivo do DHD, respetiva forma e sujeicdo a
registo. Ja no ponto 3. e 4. expdem-se as faculdades e obrigacGes do titular do DHD e do
proprietario. No ponto 5. apresentam-se as causas de extin¢ao do direito e respetivos efeitos na
esfera juridica do morador e do proprietario. O ponto 6. trata do incumprimento do morador
devedor perante o credor hipotecéario e subsequente acg¢do executiva. Por fim, no ponto 8.
apresentam-se conclusfes sumarias.

PALAVRAS-CHAVE: Direito Civil; Direitos Reais; Direito Real de Habitacdo Duradoura.

ABSTRACT

In this study we briefly analyze the regime of the most recent real right in the Portuguese legal
system: the real right to durable housing. To this end, a preliminary note presents the motives
that led the Portuguese legislator to contemplate the real right to durable housing. In section
1. the legal nature and characteristics of the right are pointed out. Section 2. is dedicated to
the analysis of the constitutive title, its form and subjection to registration. Sections 3 and 4
indicates the powers and obligations of the holder - the resident - and the owner. Section 5
presents the causes of extinction of the right and their effects on the legal status of the resident
and the owner. Section 6 deals with the default of the resident debtor towards the mortgage
creditor and the subsequent enforcement action. Finally, in section 8. brief conclusions are
presented.
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NOTAPREVIA

No ambito da Nova Geracdo de Politicas da Habitacéo, o legislador portugués, através
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do Decreto-Lei 1/2020, de 9 de janeiro de 2020, introduziu no ordenamento juridico portugués
um novo direito real — o direito real de habitacdo duradoura (DHD).

Através deste novo direito real, pretendeu o legislador nacional, na l6gica da tutela do direito
fundamental a habitacéo, proporcionar as familias portuguesas uma solugdo habitacional alternativa
a aquisicao de habitacdo propria e a celebracdo de um contrato de arrendamento, que garantisse
estabilidade, mas, em simultaneo, permitisse satisfazer eventuais necessidades de flexibilidade e

mobilidade habitacional®.

! De facto, no predmbulo do Decreto-Lei em apreco, o legislador — depois de reconhecer que a habitagdo é um direito
fundamental constitucionalmente consagrado, a base de uma sociedade estavel e coesa e o alicerce a partir do qual
os cidadédos constroem as condigdes que Ihes permitem aceder a outros direitos como a educacgéo, a sadde ou o
emprego e de afirmar o papel primordial da habitacdo para a melhoria da qualidade de vida das populaces, para
a revitalizagdo e competitividade das cidades e para a coesdo social e territorial — justificou a criacdo deste novo
direito, além do mais, declarando:

“As profundas alteragdes dos modos de vida e das condicdes socioeconémicas das populagdes, a combinacao de
caréncias conjunturais com necessidades de habitacéo de natureza estrutural, a mudanca de paradigma no acesso
ao mercado de habitac&o precipitada pela crise econdémica e financeira internacional, e os efeitos colaterais de
politicas de habitacdo anteriores, vieram colocar novos desafios a politica de habitacdo e justificaram a
necessidade de lancar uma Nova Geracgdo de Politicas de Habitagdo (NGPH) que contribuisse para resolver
problemas herdados e para dar resposta a nova conjuntura do setor habitacional.

Em paralelo com o agravamento das dificuldades de acesso a uma habitacdo adequada e com as alteracfes
relativas as necessidades sentidas pelos agregados familiares, designadamente quanto a flexibilidade e a
mobilidade habitacional, o perfil do parque habitacional do pais em termos de regime de ocupacéo ndo tem
contribuido para dar resposta aos problemas existentes.

Com efeito, em Portugal foi fortemente privilegiado o regime de habitacéo propria face ao de arrendamento, por
diversas razfes, das quais se destacam a escassez de oferta e a existéncia de disfuncionalidades no mercado de
arrendamento, a facilidade de obtencéo de crédito hipotecario, a disponibilizacao de apoios do Estado a compra
de habitac&o e aspetos culturais que valorizam a propriedade.

Em resultado, 73 % dos alojamentos familiares classicos de residéncia habitual em Portugal s&o ocupados pelos
proprietarios, o endividamento dos agregados familiares para aquisicdo de habitacdo assume valores muito
elevados, o setor do arrendamento é diminuto e pouco acessivel em termos de precos e as familias encontram-se
numa situacao pouco favoravel & mobilidade, o que reduz as suas opc¢oes e dificulta a sua adaptacéo a alteracgdes
nas dinamicas pessoais, familiares e profissionais.

Adicionalmente, coloca-se na atualidade o novo desafio de conciliar as necessidades em termos de estabilidade e
de seguranca na ocupacdo do alojamento, cruciais para o desenvolvimento da vida familiar, com as de
flexibilidade e mobilidade, que derivam de uma maior mutabilidade dos percursos de vida das pessoas.

Se em muitos casos o regime de habitacdo propria se tem mostrado pouco adequado pela sua rigidez, pelo peso
do investimento que representa e pelas dificuldades de acesso ao mesmo, por outro lado, o regime de
arrendamento nem sempre é conducente a estabilidade e seguranca desejaveis.

Estas desadequacdes afetam, de forma mais acentuada, as faixas etarias mais vulneraveis da populagéo: os mais
jovens, com menor capacidade de investimento e maiores necessidades de mobilidade, e os idosos, que ja ndo
conseguindo aceder a crédito hipotecario carecem de fortes condi¢cBes de seguranca e de estabilidade
habitacional.

Assim, uma politica de habitacéo que combine as duas Idgicas esta, portanto, mais bem preparada para fazer face
ao carater mutavel das necessidades de habitacdo das familias ao longo do seu ciclo de vida.

Desse modo, assumem relevancia soluges que constituem alternativas a aquisicdo de habita¢do propria e ao
consequente endividamento das familias e dao respostas as necessidades dos grupos etarios mais vulneraveis,
conciliando condicGes de estabilidade e de seguranca da solucéo habitacional das familias com condigdes de
flexibilidade e mobilidade .
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1. NATUREZA JURIDICA E CARACTERISTICAS DO DHD

De acordo como o artigo 2.° do Decreto-Lei 1/2020, de 9 de janeiro de 20202, “O DHD
faculta a uma ou mais pessoas singulares o0 gozo de uma habitacao alheia como sua residéncia
permanente por periodo vitalicio, mediante 0 pagamento ao respetivo proprietario de uma
caucao pecuniaria e de contrapartidas periodicas .

O direito real de habitacdo duradoura é, portanto, um direito real de gozo limitado?, pois
onera um imével urbano — ou fracgdo de imdvel em regime de propriedade horizontal*® — cuja
propriedade pertence a outrem.

Sublinhe-se que, ndo obstante o legislador definir o direito em analise como aquele que
concede ao(s) seu(s) titular(es) — o(s) morador(es) — a faculdade de gozo de uma habitacéo, o
faz com pouco rigor juridico, uma vez que, como se sabe, o direito de gozar coisa alheia abrange
as faculdades de uso e de fruicdo. Ora, resultando inequivoco, da nocdo avancada pelo
legislador e de todo o regime do direito em apre¢o, que o morador deve usar o imével para
habitacdo como sua residéncia permanente — tornando-a o “centro efetivo da sua vida pessoal
e social” (artigo 3.°, alinea g))® —, é incontestavel que ele ndo pode perceber os frutos e produtos

que o imovel produza; designadamente, o morador ndo pode dar de arrendamento a habitacédo

2 Daqui por diante sempre que nos referirmos ao Decreto-Lei 1/2020, de 9 de janeiro de 2020, apenas usaremos a
expressdo Decreto-Lei ou Diploma e sempre que apenas indicarmos um artigo sem referéncia ao Diploma Legal
em que esta integrado estaremos a referir-nos ao Decreto-Lei 1/2020.

3 No art. 23.9, o legislador determina que o direito real de habitagéo duradoura se rege, no que néo esteja disposto
no diploma em apreco e, no que neste ndo seja regulado, com as devidas adaptagdes, pelo disposto nos arts. 1484.°
e seguintes do Caédigo Civil, ou seja, pelas normas do direito de habitag&o.

4 Em sentido contrério, vide JOSE ALBERTO VIEIRA, Direitos Reais, 3.2 ed., Almedina, Coimbra, 2020, p. 827 que
admite que o DHD se constitua sobre prédio ristico com parte urbana apta para habitacéo.

Né&o concordamos com esta posicdo tendo em conta que segundo o0 n.° 2 do art. 204.%: “Entende-se por prédio
rustico uma parte delimitada do solo e as construg@es nele existentes que ndo tenham autonomia econdémica”.

5 Imével urbano que tem de estar “legalmente apto para ser utilizado para fins habitacionais  (alinea b) do art.
3.9.

5 Nos termos da alinea g) do art. 3.°, entende-se por “residéncia permanente, a habitacdo utilizada, de forma
habitual e estavel, por uma pessoa ou por um agregado habitacional como centro efetivo da sua vida pessoal e
social .

Por seu turno, de acordo com a alinea a) do art. 3.%, agregado habitacional é: “o conjunto constituido pelas pessoas que
tém a sua residéncia permanente na mesma habitacéo e mantém entre si vinculos familiares, de convivéncia estavel e ou de
dependéncia, bem como as situagles determinadas por vinculo contratual que implique residéncia ou habitagdo
comum”.

Em face do preceito legal transcrito, é evidente que integram o agregado habitacional do morador os elementos da sua
familia, que com ele mantenham convivéncia estavel e/ou que dele dependam (v.g., conjuge, parentes e afins num
qualquer grau, adoptantes e adoptados), bem como as pessoas que com ele habitem por se encontrem ao seu servigo
(v.g. empregados domésticos) ou por dele dependerem (v.g. pessoas a quem os alimentos sdo prestados nos termos
do n.° 2 do art. 2005.9).

Integram, ainda, o agregado habitacional, de acordo com a nossa interpretacdo da norma legal em apreco, o unido
de facto com o morador, bem como quem com ele viva em economia comum, ha mais de dois anos, ndo obstante
ndo terem com este qualquer vinculo familiar ou negocial, uma vez que ambos mantém com o morador convivéncia
estavel.
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sobre a qual se constituiu o direito para sua residéncia permanente.

E certo que o morador pode, ao abrigo de previsdo constante do titulo constitutivo ou
através de autorizacdo do proprietario, previamente escrita — e, portanto, excepcionalmente —
fruir de parte da coisa alheia (v.g. dando um quarto de arrendamento)’, mas, nesse caso, a
faculdade de fruicdo nédo consubstancia um elemento imperativo do tipo do direito real em
causa, €, ao inves, uma faculdade que encontra a sua origem no acordo das partes ou
consentimento do proprietario. Assim, se tal faculdade de fruir parte da coisa alheia existir ao
abrigo de previsao do titulo constitutivo do DHD, assumira natureza real e sera eficaz em face

de terceiros se constar do Registo®® Ao invés, se a autorizacdo for externa ao titulo

7 O morador esta obrigado a utilizar a habitag&o exclusivamente para sua residéncia permanente, mas, se o
proprietério o autorizar, pode, além de usar o imével como centro efectivo da sua vida pessoal e social (art. 3.°,
alinea g)), “utilizar parte da habitagdo para outro fim” (art. 9.% n.° 2).
No mesmo sentido vide JOSE ALBERTO VIEIRA, ob. cit., p.11.
8 Consideramos que a faculdade de fruir de parte da coisa alheia ao abrigo de previséo do titulo constitutivo do
DHD assume natureza real e é eficaz em face de terceiros, desde que conste do Registo, quer integre o titulo
constitutivo originario, quer uma modificacdo de tal titulo, reduzida a escritura puablica ou a documento
particular no qual as assinaturas das partes sejam presencialmente reconhecidas — pois esta €, como veremos, a
forma imposta por lei para a constituicdo do DHD.
Segundo o nosso entendimento a faculdade de fruir de parte da coisa objecto do DHD pode ser, assim,
convencionada com eficécia real, apesar de no art. 23.° o legislador estatuir que o direito real de habitacdo
duradoura se rege, no que ndo esteja disposto no Decreto-Lei €, no que neste ndo seja regulado, pelas normas do
direito de habitacdo, porque o DHD néo vé o seu contetdo delimitado pelas necessidades do morador e respectivo
agregado habitacional. Ou, por outra via, ndo vendo o titular do DHD, ao contrario do que ocorre com o morador
usuario, as faculdades inerentes ao seu direito limitadas a satisfagdo das suas necessidades e do seu agregado
habitacional, a celebracdo de um contrato de locacdo ou de hospedagem nao profissional, sobre parte do imével,
prevista no titulo constitutivo, ndo equivale a perversao funcional ou a “destipificacdo” do DHD.
Recordamos que, apesar de no direito portugués apenas existirem o0s tipos de direitos reais previstos na lei (art.
1306.° do Cadigo Civil), adopta-se, inegavelmente, uma tipicidade aberta — pois todos os tipos reais sdo (uns mais,
outros menos) tipos abertos, em virtude das normas supletivas que permitem as partes afeicoar os tipos (pré-
estabelecidos) as suas necessidades concretas, desde que ndo ponham em causa 0s seus pilares caracterizadores.
% Refira-se, por fim, que celebrando o morador, sobre parte do imével, um contrato de arrendamento sobre parte
da coisa objecto do DHD ou um contrato de hospedagem, o locatério ou hdspede nem por isso passam, na nossa
perspectiva, a integrar o seu agregado habitacional, mesmo que também tenham a sua residéncia permanente no
imével objecto do DHD. Refira-se, por fim, que celebrando o morador, sobre parte do imdvel, um contrato de
arrendamento sobre parte da coisa objecto do DHD ou um contrato de hospedagem, o locatério e/ou héspede nem
por isso passam, ha nossa perspectiva, a integrar o seu agregado habitacional, mesmo que também tenham a sua
residéncia permanente no imével objecto do DHD. Porquanto, de acordo com a letra da lei e os objectivos por si
visados, apenas integram o agregado habitacional do morador aqueles com quem o morador celebre negécio juridico
que ndo respeitando diretamente a habitacdo implique residéncia ou habitacdo comum, 0 mesmo € dizer, neg6cios
que tém como mera consequéncia a residéncia ou habitacdo comum, j& ndo os celebrados para estabelecer ou
passar a existir residéncia ou habitacdo comum. (em sentido contrario, vide ARMANDO TRIUNFANTE, Direito Real
de Habitagédo Duradoura (DHD) — DL n.° 1/2020, de 9/1, p. 11. Consultado a 13 de Maio de 2023. Disponivel em:
http://justicatv.pt/site/artigos/armando-triunfante-03-05-2022/Direito-Real-de-Habitacao-Duradoura.pdf).
O acabado de referir assume relevancia, designadamente, para efeitos don.° 4, n.°6 e al. b) do n.° 9 do art.° 19.°, que
transcrevemos na nota 54, uma vez que tais preceitos legais concedem aos elementos do agregado habitacional a
faculdade de utilizar a habitagéo, durante determinado prazo, ap6s a morte do morador, impdem-Ihes obrigagdes (v.g. a
obrigacdo de comunicar o 6bito do morador ao proprietario, bem como de identificar os membros do agregado que
permanecam na habitacéo e, se for o caso, de indicar os que, de entre eles, sdo herdeiros do morador; a obrigagéo
de pagar uma contrapartida, pela utilizacdo, a titulo precéario, da habitacdo; a obrigacdo de entrega da habitacdo
decorrido o prazo legalmente fixado) e imputam-lhes a responsabilidade pelas dividas decorrentes da referida
utilizacéo.
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constitutivo do DHD, ndo envolvendo a sua modificacdo, precisamente por isso, tera eficacia
meramente obrigacional e, consequentemente, o poder de fruir do morador apenas tera
eficécia inter partes, sendo ineficaz perante um futuro adquirente do direito de propriedade.

O DHD apenas pode ser constituido por quem seja o proprietario da habitacéo (n.° 1 do
artigo 5.9)1°, a favor de uma ou mais pessoas singulares'-1? — que adquirem a qualidade de
moradores —, a titulo oneroso®3, pois o seu titular fica obrigado, além do mais, a entregar uma
caucdo, a pagar uma contrapartida pecuniaria mensal, por cada més de duracdo do DHD - a
partir da constituicdo do direito e até ao dia da sua extin¢cdo — e, ainda, a pagar, através de
deducdo na caugdo, uma contrapartida pecuniaria anual correspondente a 5% da caugdo inicial
— a partir do inicio do 11.° ano e até ao final do 30.° ano de vigéncia do DHD (alinea a) e b)
do n.° 1, do artigo 7.°)4.

Acresce que, o DHD é um direito vitalicio, extinguindo-se “com a morte do morador
ou, se constituido a favor de mais do que uma pessoa, com a morte do ultimo deles ” (artigo

16.2)15-16, Consequentemente, sob pena de violagéo do principio da taxatividade, esta proibida

10 O direito real de habitagdo duradoura ndo pode onerar um direito de usufruto — ao contrario do que ocorre com o
direito de habitacdo consagrado no Cddigo Civil —, o que facilmente se compreende quando se tem presente 0 seu
caracter temporario e, consequentemente, o facto de o usufruto se extinguir com a morte do usufrutuario ou chegado ao
termo do prazo pelo qual foi constituido, ocorrendo em decorréncia a extingdo dos direitos reais que o oneram.
Pelas mesmas razdes, dividas ndo podem existir sobre a impossibilidade de um direito real de habitacdo duradoura
onerar uma “propriedade superficiaria” temporaria.
1 Sendo o direito constituido a favor de mais do que um morador, sera simultineo e, nos termos do art. 1404.° do
Cadigo Civil, aplicar-se-ao as regras da compropriedade.
12 Excepcionalmente, de acordo com 0 n.°6 do art. 21.° do diploma legal em apreco, o titular do direito podera ser,
durante um ano, uma pessoa colectiva, ndo obstante, obviamente, esta ndo “habitar’, nem ter “agregado
habitacional”. Tal ocorrera caso o direito seja onerado com uma hipoteca que garanta a satisfagdo de um crédito
de uma pessoa colectiva, esta venha a intentar ac¢do executiva e a adquirir o direito real de habitacdo duradoura,
com o intuito de o transmitir para uma pessoa singular, que possa habitar o prédio.
13 Ao contrério do que ocorre com os demais direitos reais de gozo menores que podem ser adquiridos a titulo
0Neroso ou gratuito.
14 JosE BONIFACIO RAMOS, Manual de Direitos Reais, 22 ed., Lisboa, AAFDL Editora, 2021, p. 515 e ALBERTO
VIEIRA, 0b. cit., p. 830 consideram que as contrapartidas do morador devem ser qualificadas como 6nus real.
Nos, ao invés, consideramos que estamos perante obrigagdes reais, ndo énus reais. Pois, na esteira de HENRIQUE
MESQUITA, entendemos que um o6nus real é uma figura composta que congloba uma obrigacdo real e uma garantia
imobiliaria. A obrigacdo propter rem permite que determinada relagdo juridica intersubjectiva, destinada a
proporcionar ao titular activo prestagdes reiteradas, tenha sempre como sujeito passivo a pessoa a quem pertencer,
a data do vencimento, a titularidade de certo direito real de gozo. A garantia imobiliaria assegura ao credor a
realizac8o das prestacdes sobre a coisa onerada. Estas duas rela¢6es juridicas mantém os seus tracos especificos e
a mesma natureza juridica que as caracteriza isoladamente. Néo se alteram, nem se fundem numa relagéo juridica
unitaria de natureza diferente. Permanecem lado a lado, cada uma com o seu regime, desempenhando funcdes
diferentes, embora complementares. (Cfr. HENRIQUE MESQUITA, Obrigacdes Reais e Onus Reais, Coimbra,
Almedina, 1990, p. 455).
Ora, o Diploma em apreco ndo atribui ao proprietario um qualquer direito de garantia que Ihe conceda o poder de
promover a venda judicial do DHD e com o produto da venda satisfazer o seu crédito, com preferéncia sobre os
demais credores, que ndo beneficiem de garantia prioritaria.
15 Como se sabe, 0 arrendamento ndo caduca com a morte do arrendatario, transmitindo-se mortis causa as pessoas
elencadas no art. 1106.° do Cadigo Civil.
16 O diploma ndo preveé a possibilidade de um DHD sucessivo, ao contrario do que ocorre em matéria de usufruto
(1441.° do Cadigo Civil).
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a sua transmissdo mortis causal’ e entre as clausulas integrantes do negécio constitutivo nao
pode constar uma na qual se estipule um termo ou uma condicéo resolutiva®®.

Estando o direito real de habitacdo duradoura, como a generalidade dos direitos reais
sobre imdveis, sujeito a registo para consolidar a sua oponibilidade erga omnes perante
terceiros (artigo 5.° do Céd.Reg.Pred.)*® — designadamente um futuro adquirente do direito de
propriedade ou um futuro credor hipotecario do proprietario —, a sua duracao vitalicia deve,
naturalmente, constar da inscri¢do registal nos termos gerais da alinea b) do n.° 1 do artigo
95.° do Cod.Reg.Pred. e de acordo com o expressamente determinado no artigo 22.°%,

Ademais, sendo aplicavel ao direito de habitacdo duradoura, com as devidas
adaptacdes, os artigos 1484.° e seguintes do Cadigo Civil, é inquestionavel que em causa esta

um direito insuscetivel de transmissédo inter vivos (artigo 1488.° do Cddigo Civil)?*?2 e,

170 legislador proibe de forma expressa a transmissdo mortis causa (art. 12.°), quando é certo que a mesma ja
decorreria da alinea a) do n.° 1 do art 1476.° do Codigo Civil, aplicavel em virtude da remisséo feita pelo art. 23.°
do Decreto em andlise.

18 O arrendamento habitacional, por seu turno, ndo pode ser celebrado por mais de 30 anos (n.° 2 do art. 1095.° do
Cadigo Civil).

19 Nos termos do n.° 2 do art. 5.°, o registo s6 néo é condicio para consolidar a oponibilidade erga omnes do direito
real, tendo por isso um efeito meramente enunciativo ou de publicidade noticia, se em causa estiver uma aquisicao
fundada na usucapido, uma serviddo aparente ou factos relativos a bens indeterminados, enquanto estes ndo forem
devidamente especificados e determinados.

Saliente-se, por fim, que apenas quanto a hipoteca o registo assume no ordenamento juridico portugués uma funcéao
constitutiva (n.° 2 do art. 4.° do Cdéd.Reg.Pred. e o art. 687.° do Codigo Civil).

20 De acordo com o estatuido no n.° 4 do art. 12.° do Céd.Reg.Pred.: “Os registos de serviddo, de usufruto, uso e
habitacdo e de hipoteca para garantia de pens6es periddicas caducam decorridos 50 anos, contados a partir da
data do registo ”, ainda que os direitos em questdo sejam vitalicios e ndo sujeitos a termo certo. Consequentemente,
mantendo-se o direito real, decorrido o supra referido prazo, os interessados devem requerer a renovagdo do
registo. Deste modo, pretendeu o legislador evitar que o Registo continuasse a publicitar e a fazer presumir a
existéncia de direitos eventualmente extintos. Idéntica solugéo, segundo o nosso entendimento, deveria ter sido
adotada para o DHD.

21 Sublinhe-se que a posicdo de arrendatario pode transmitir-se ao conjuge em caso de divorcio ou separagio
judicial (art. 1105.° do Cédigo Civil).

22 Em causa esta um direito que também ndo é susceptivel de ser onerado por um direito real menor de gozo, dado
que, na auséncia de dispositivo préprio no Decreto-Lei, se aplica o art. 1488.° do Codigo Civil, que impede a
oneracdo por qualquer modo. Acrescente-se, ainda, que, caso inexistisse o art. 1488.° do Cédigo Civil, 0 DHD s6
poderia ser onerado por um direito real de gozo menos denso ou de menor ambito, que ndo obstasse a residéncia
permanente do morador, 0 mesmo é dizer, por uma serviddo, mas, em virtude do art. 1460, n.° 2, esta s6 poderia
ser constituida com o consentimento do morador.

Em sentido contrario, vide ARMANDO TRIUNFANTE que considera possivel a oneragdo do DHD por um direito de
usufruto, desde que o proprietario preste a autorizagdo prevista no n.’ 2 do art. 9.°e o objecto do mesmo seja apenas
parte da coisa alheia. (Vide ARMANDO TRIUNFANTE, ob. e loc. cit., p. 33, nota 97). Ndo podemos concordar,
primeiro porque o direito de usufruto é muitissimo mais amplo que o DHD, nunca podendo, por isso, onera-lo. De
facto, o direito de usufruto, depois da propriedade, da propriedade horizontal e da habitualmente denominada
“propriedade superficiaria” é o direito mais amplo dos direitos reais menores. Recordamos que o direito de usufruto
(disciplinado nos arts. 1439.° e ss. do Codigo Civil) é o direito de usar, fruir, administrar e até transformar
(designadamente, através de benfeitorias necessarias ou mesmo voluptuarias — art. 1450.°), temporaria e
plenamente (totalmente), uma coisa ou um direito alheio, sem alterar a sua forma ou substancia.

Segundo, porque sendo o direito de usufruto um direito real apenas pode incidir sobre uma coisa, ja ndo sobre
parte de uma coisa. Ora, ndo cabe na no¢do juridica de coisa susceptivel de ser objecto de um direito real algo
que ndo tenha existéncia autonoma, isto é, qualquer entidade que ndo seja distinta e separada — juridicamente
individualizada —, pois que sobre aquilo que sé existe como parte de um todo mais vasto ndo podem constituir-se
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consequentemente, ndo apto de ser onerado com uma garantia real que em caso de excussao
conduziria a sua alienacéo.

Alids, o mesmo resulta de forma expressa do artigo 12.° do diploma legal em anélise
que apenas admite a transmissdo do DHD no caso de execucdo da hipoteca a que se refere o
artigo 13.°

Nos termos do n.° 1 do artigo 13.°, o DHD pode ser onerado com uma hipoteca que
vise garantir o crédito concedido ao morador para pagar, no todo ou em parte, o valor da
caucdo e, de acordo com o n.° 5 do artigo 21.°, na hipotese de incumprimento por parte do
morador, iniciando o credor hipotecario um processo executivo — para se fazer pagar a custa
do direito —, havendo lugar a venda executiva, o direito transmite-se ao adquirente nas
condigGes do contrato, com excepg¢édo da duracdo, que passa a ser de 30 anos a contar da data
da sua constituicdo. Saliente-se, a este propdsito, que, a alteracdo da duracao do direito, deve

passar a constar da inscricdo registal (artigo 22.9)23,

2. TITULO CONSTITUTIVO DO DHD

O Decreto-Lei refere como titulo constitutivo do DHD apenas o contrato?*. N&o

obstante, na doutrina j& foi defendida a possibilidade do DHD ser constituido por testamento.

relagdes juridico-reais com individualidade prépria (é o caso das partes integrantes e das partes componentes). De
facto, ndo é possivel a constituicdo de um autdnomo jus in re sobre uma parte de um bem sem que se proceda a
sua individualizagdo ou desconexao dessa parte, € o que decorre do principio da especialidade ou individualizagao.
N&o obstante, 0s casos especialissimos das aguas, das pedreiras, etc., bem como as alteragfes que introduzem neste
principio alguns dos tipos ou sub-tipos de jura in re admitidos expressamente na nossa lei (v.g. as serviddes, o
direito de superficie, etc.). (Por todos vide: ORLANDO DE CARVALHO, Direito das Coisas, Coimbra, Coimbra
Editora, 2012, p. 163 e ss.).

Acrescente-se que ndo obstante o art. 11.%, n. ° 1, determinar que “o proprietario com exce¢do da hipoteca, ndo
pode constituir outros direitos ou garantias reais sobre a mesma”, ARMANDO TRIUNFANTE, considera que também
ndo esta afastada a possibilidade de constituicdo de um direito real de aquisicdo, afirmando “se é permitido ao
proprietario ceder o seu direito, julgamos admissivel a situagdo em que essa aquisicdo € deferida, mas tutelada
com eficacia real. Quem pode o mais pode 0 menos (a maiori ad minus). Julgamos que nenhum obstaculo pode ser
levantado a constituicéo pelo proprietario, em favor de terceiro, de um pacto de preferéncia com eficaciareal (art.
421.° CC) ou, até mesmo, a celebracdo de um contrato promessa com eficécia real (art. 413.° CC).” (Vide,
ARMANDO TRIUNFANTE, ob. e loc. cit., p. 31).

NoOs, ao invés, consideramos que a letra do art. 11.% n.° 1, ndo deixa dividas quanto a impossibilidade de o
proprietario constituir um qualquer direito real menor, excepcéo feita & hipoteca. Ademais, ndo reconhecemos a
qualidade de direito real ao direito do promissario no contrato-promesa de transmissao ou constituicdo de direitos
reais sobre imdveis, ou méveis sujeitos a registo, quando as partes Ihe atribuam “eficécia real” (art. 413.%), nem ao
direito de preferéncia dotado de eficicia em relagdo a terceiros (art. 421.°). (A este proposito, vide MONICA JARDIM,
Direitos Reais Versus Direitos Pessoais. A Eficacia Real de Direitos Pessoais — Atualidades Civilisticas, Revista
de Direito Civil Contemporaneo da Faculdade de Direito da Universidade de Sdo Paulo, 2019, p. 295 a 332).

23 Como ¢é evidente esta é uma diferenca significativa entre o0 DHD e o direito de uso e habitagdo que, como ja se
referiu e é consabido, é sempre intransmissivel.

2 No mesmo sentido vide RUI PINTO DUARTE, Curso de Direitos Reais, 42 ed., Cascais, Principia, 2020, p. 335 e
337.
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Assim, ARMANDO TRIUNFANTE® que, depois de afirmar ser “indesmentivel que o DHD foi
pensado para ser constituido através de contrato entre o proprietario e o morador. (...) até
porque as partes tém de chegar a acordo sobre elementos fundamentais, como o valor da
caucao e o montante da prestacéo periodica”, sustenta:

“Podera o de cujus atribuir o bem a alguém, mas reservando o DHD em favor de

terceira pessoa, que tera de aceitar. O montante das prestacfes devidas pelo morador ao

proprietario poderd estar definido no proprio testamento e serem objeto de aceita¢ao posterior
pelas partes .

A favor da sua tese, acrescenta o Autor: “concorre o artigo 23.° que remete para o
regime do direito de uso e habitacdo que, recorde-se, é passivel de constituicdo atraves de
disposicdo testamentaria (arts. 1485.° e 1440.° CC) "

N&o podemos concordar com a posi¢cdo acabada de referir, desde logo porque, de
acordo com a alinea b) do n.° 5 do artigo 5.°, o titulo constitutivo do DHD deve conter a
declaragdo do morador a aceitar o estado de conservacao da habitagdo. Depois, como resulta do
artigo 6.2, porque o montante da caucdo pecuniaria tem de ser estabelecido por acordo. Por fim,
porque como resulta do n.° 7 do artigo 5.°, na data constituicdo do DHD, o mesmo é dizer na
data do titulo (artigo 408.° do Cédigo Civil)?¢, “sdo pagas pelo morador as quantias relativas
a caucdo e a primeira prestacdo mensal, esta pelo valor proporcional ao nimero de dias de
vigéncia do DHD no més de celebracdo do contrato .

Ora, como se sabe, o testamento para além de ser um negdcio unilateral — como decorre

da propria nocdo, cfr. n.° 1 do artigo 2179.° do Codigo Civil — € um negocio ndo recepticio e

25 ARMANDO TRIUNFANTE, ob. € loc. cit., p. 20.

Ao invés, é pacifico que o direito em apreco ndo pode ser adquirido originariamente por usucapido, desde logo,
porque, repisamos, a ele se aplica, subsidiariamente, o regime do direito de uso e habitagdo (art. 23.°) e, portanto, 0
art. 1293.° do Caédigo Civil.

Admitir a constituicdo do DHD por usucapido, seria abrir a porta a que ocorresse a transmissao contra legem, inter
vivos e voluntaria do DHD, seguida da posse em termos de DHD, pelo pseudo adquirente, assim se defraudando o
art. 1488 do Cadigo Civil.

% O actual Cédigo Civil portugués, na esteira do Cdodigo de Seabra, consagra o sistema de titulo, uma vez que, no
n.° 1 do art. 408.°, adoptou o denominado principio da consensualidade. De facto, |1é-se neste preceito que “a
constituicdo ou transferéncia de direitos reais sobre coisa determinada da-se por mero efeito do contrato, salvas
as excepgOes previstas na lei.”

Este principio, na sua rigorosa acepgédo técnico-juridica em matéria de Direito das Coisas, significa que, para a
producdo do efeito real (tanto a constituicdo e a transferéncia dos direitos reais, como a sua extingdo e
modificacéo), regra geral, basta, ou € condicéo suficiente, um titulo, sendo, entdo, desnecessario um modo.

As expressdes titulo e modo séo utilizadas com um significado muito preciso. A saber: titulo (titulus adquirendi,
titulo de aquisicdo), em sentido amplo, é o fundamento juridico ou a causa que justifica a aquisicdo (causa
adquirendi), podendo abranger, em principio, todas as razdes em que se funda a aquisicdo (transmissdo ou
constituicao), modificacdo ou extingdo de um jus in re (lei, sentenca, acto juridico, unilateral ou contratual). Modo
(modus adquirendi, modo de aquisicdo), por seu turno, é o acto pelo qual se realizam efectivamente a aquisicéo, a
modificacdo ou a extingdo (v.g., a traditio e o registo) do direito real; ou, se se preferir um acto AD HOC de producéo
do efeito real.
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gratuito.

Na&o recepticio, uma vez que para a sua perfeicdo é suficiente a emissao da declaracao
da vontade, numa forma considerada pela lei como suficiente, ndo sendo necessaria, também,
a comunicacéo desta a quem quer que seja®’. Efectivamente, a eficacia do testamento traduz-
se na vocagdo sucessoria que fundamenta e que € independente da atitude dos chamados. E,
sendo certo que os chamados devem aceitar ou repudiar a liberalidade, este comportamento
exprime apenas o exercicio do seu direito (de aceitar ou repudiar), ndo constituindo um
requisito de perfeicdo nem sequer de eficacia do testamento, o qual produz o seu primeiro
efeito ao provocar o chamamento sucessorio.

Negdcio juridico gratuito, pois mesmo que as disposi¢oes estejam sujeitas a um modo
OuU encargo 0 mesmo ndo assume a natureza de contraprestacdo ou correspetivo da atribuicdo
patrimonial, é apenas uma limitacdo ou contrapeso.

Portanto, e em suma, 0 DHD ndo pode ser constituido por testamento, mas apenas
através de contrato (oneroso) celebrado entre o proprietario e 0 morador?2.

A constituicdo de um DHD através de contrato pode ocorrer per translationem ou per
deductionem. A primeira verificar-se-4 sempre que o proprietario onere o seu direito com um
DHD em favor de outrem. A segunda, quando o proprietario transmita o direito de propriedade
e reserve para si o DHD.

Sublinhe-se que o DHD constituido per deductionem ndo dispensa 0 morador/ex-
proprietario — ao contrario do previsto em matéria de usufruto e de uso e habitacdo (ver artigo
1469.° e artigo 1490.° do Cddigo Civil) — de prestar a cau¢do legalmente exigida, uma vez que
a caucdo consubstancia, no DHD, um elemento estruturante deste direito real, que integra o seu
nlcleo essencial imperativo, ou um elemento caracterizador do tipo?°.

O contrato constitutivo do DHD, de acordo com o n.° 3 do artigo 5.°, deve ser

celebrado por escritura pablica ou por documento particular no qual as assinaturas das partes

27 |sto sem prejuizo de, para se tornar eficaz, ser necessario que se produza um outro facto juridico — a morte do
testador, pois em causa estd um negdcio que tem a sua causa na morte e 0s seus efeitos ndo podem anteceder a
Sua causa.
2 Nada obsta, no entanto, a que seja feita uma deixa testamentaria a titulo de legado na qual se designe X como
legatario de determinada habitagdo, impondo-lhe o encargo de constituir um DHD a favor de Y, determinando-se
0 montante das prestacOes devidas por Y, enquanto morador, a X, enquanto proprietario. Mas, verificada esta
hipotese, caso X aceite o legado e consiga cumprir 0 encargo, 0 que supord, como é evidente, o acordo de Y, o
DHD constituir-se-a por efeito de contrato oneroso celebrado inter vivos.
2% Em idéntico sentido, se pronuncia JOSE ALBERTO VIEIRA, ob. e loc. cit., p. 14 e 15, bem como BRANDAO PROENGA,
O direito real de habitagdo duradoura como alternativa ao arrendamento habitacional e a solugdes hibridas como
o arrendamento com op¢ao de compra ou a locacéo financeira imobiliaria, in Estudos de Arrendamento Urbano,
Vol. Il, AAVV, Porto, Universidade Catélica Editora, 2021, p. 20, ao afirmar que a caucdo desempenha “uma
espécie de papel pivot no regime do DHD .
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sejam presencialmente reconhecidas®.

N&o podemos deixar de estranhar que para a constituicdo do direito real de habitacdo
duradora o legislador se baste com o mero documento particular com reconhecimento de
assinaturas®L.

De facto, a opcao feita pelo legislador quanto a forma que deve obedecer a constituigdo
de um DHD causa-nos perplexidade, pois nenhum outro direito real imobiliario pode
constituir-se por documento particular com reconhecimento presencial das assinaturas.

Acresce que, ndo compreendemos a razdo que conduziu o legislador a considerar
equivalentes duas modalidades de formalizacdo da vontade que sdo téo diversas, quer no seu
ritual, quer na sua forga probatoria.

Sublinhe-se, ainda, que nos termos previstos pelo n.° 8 do artigo 5.°, o legislador
também se bastou com o mero documento particular com reconhecimento de assinaturas
como forma do “acto ou contrato que determine a aquisi¢cao da propriedade pelo morador

ou a transferéncia dos direitos deste para o proprietario, com excep¢éo da resolucdo 3233,

O direito real de habitacdo duradoura, como a generalidade dos direitos reais sobre
imdveis, como ja referimos, esta sujeito a registo para consolidar a sua oponibilidade erga
omnes perante terceiros (artigo 5.° do Cdd.Reg.Pred.). Acresce que a respectiva inscricdo

registal é, como em regra, obrigatéria®*. No entanto, inexplicavelmente, o legislador ndo quis

%0 Naturalmente, sendo varios os moradores, todos tém de assinar o contrato e todas as assinaturas devem ser
presencialmente reconhecidas.

31 Nao obstante termos presente que o legislador portugués, desde Janeiro de 2009, através do Decreto-lei
116/2008, passou a admitir que 0s negdcios reais sobre iméveis obedegam, em alternativa, a forma de escritura
publica ou de documento particular autenticado.

32 E claro que as partes ndo deixam de poder escolher o documento particular autenticado, pois, nos termos do n.°
1 do art. 364.° Codigo Civil, quando a lei exigir, como forma da declaragdo negocial, documento auténtico,
autenticado ou particular, este s6 ndo pode ser substituido por outro meio de prova ou por outro documento que
ndo seja de forca probatdria superior.

33 Sublinhamos a palavra transferéncia porque, como € sabido, a reunido de um direito real menor com o direito
de propriedade na esfera juridica do até ali proprietario onerado nunca ocorre por aquisicdo derivada translativa,
mas sim por aquisicao derivada restitutiva.

Recordamos que os direitos reais de gozo sobre coisa alheia, tal como os restantes direitos reais sobre coisa alheia
(de garantia ou de aquisicdo), surgem quando ocorre uma contragao ou retracdo do direito de propriedade, que da
espaco a constituicdo de um direito real menor do que a propriedade, mas que incide directa e imediatamente sobre
a coisa. De facto, ao contrair-se, o direito de propriedade d& abertura a um novo direito — que se adquire mediante
aquisicdo derivada constitutiva; existe um nexo causal entre a contracdo do direito de propriedade e a constitui¢éo
do novo direito sobre a coisa. Tanto assim €, que 0s poderes que ao titular do novo direito competem correspondem
aos poderes que o proprietario deixa de poder exercer. Porém, o proprietario mantém sempre um potencial de
dominio absoluto e completo. Por isso é que a extingdo do direito real limitado provoca uma automatica reexpansao
do direito de propriedade (mediante aquisi¢do derivada restitutiva — ndo translativa), voltando o seu titular a poder
exercer a plenitude dos seus poderes (dai que se afirme que a elasticidade é uma das caracteristica da propriedade).
%4 Foi o Decreto-Lei 116/2008, através do n.° 1 do art. 8.°-B do Cdd.Reg.Pred., que impds, em regra, a obrigacio
de solicitar a inscri¢do registal, sob pena de se ser responsabilizado pelo pagamento de quantia igual & que estiver
prevista a titulo de emolumento (n.° 1 do art. 8.°-D do mesmo diploma legal). De acordo com a redac¢édo actual do
n.° 1 do art. 8.>-B do Cdd.Reg.Pred., devem promover o registo dos factos obrigatoriamente a ele sujeitos as
entidades que celebrem a escritura publica, autentiquem os documentos particulares ou reconhecam as assinaturas
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que se aplicassem a este direito as regras gerais da obrigatoriedade, tendo onerado 0 morador
com a obrigacdo de requerer tal inscricdo — ndo o titulador — e apenas no prazo de 30 dias a

contar da data de celebracédo do contrato®.

3. POSICAO DO TITULAR DO DHD - FACULDADES E OBRIGACOES

A) Faculdades do morador

O morador goza do poder de:

a) Usar a habitagdo (artigo 9.%, n.° 1, alinea a)).

b) Fruir parte da habitacdo (artigo 9.°, n.° 2), celebrando, por exemplo, um contrato de
arrendamento ou de hospedagem sobre parte do imével®.

c) Realizar obras que, ndo alterando a estrutura nem comprometendo as condigdes de
seguranca e salubridade da habitacdo, se destinem: (i) a introducdo de solugdes de eficiéncia
energética e hidrica; (ii) a integracdo de solucdes de acessibilidade destinadas a pessoas com
mobilidade e autonomia condicionadas (artigo 10.°, n.° 1).

d) Realizar obras de conservacdo extraordinaria, se 0 proprietario no prazo de trés meses
a contar do seu aviso “ndo iniciar as reparacOes e desde que a necessidade das mesmas seja
confirmada, através de avaliacdo realizada por arquiteto, engenheiro ou engenheirotécnico
inscrito na respetiva ordem profissional, caso em que pode exigir ao proprietario o pagamento
da despesa total com a realizagéo das obras e da avaliagdo. ” (artigo 9.°, n.° 3)¥.

d) Renunciar livremente ao DHD (n.° 1 do artigo 17.°) %,

neles apostas ou, quando tais entidades ndo intervenham, os sujeitos activos do facto sujeito a registo. E isto, no
prazo de dois meses (art. 8.°-C do Cdd.Reg.Pred.).

% Diversamente, RUI PINTO DUARTE, ob. cit., p. 338 e ALBERTO VIEIRA, ob. cit. p. 17, a obrigagéo de requerer o
registo também cabera ao notério na hipétese de o DHD ser realizado por escritura publica, apesar de ndo ter
merecido referéncia expressa no art. 5.°n.° 7.

Como referimos no texto, ndo cremos que tal tenha sido pretendido pelo legislador. De todo 0 modo, se assim
fosse, sempre que o DHD tivesse como titulo formal documento particular com reconhecimento de assinaturas,
também estaria obrigado a requerer o registo aquele que efectuasse tal reconhecimento (v.g. notério, advogado,
solicitador, funcionario de Conservatéria do Registo Predial ou de Camara de Comércio e Inddstria), nos termos
don.1 do art. 8.°-B do Cdd.Reg.Pred..

% Vide o afirmado na pagina 4, nota 8.

37 De acordo com a alinea e) do art. 3.° sdo obras de conservagdo extraordinaria»: “as obras necessarias a
reposicdo das condi¢Bes de seguranca, salubridade e conforto da habitacdo por anomalias que ndo sejam
decorrentes do envelhecimento dos materiais e ou do seu desgaste pelo uso normal, incluindo as benfeitorias
necessarias que se destinem a evitar a perda ou destruicéo da habitacgéo .

3% De acordo com o n.° 3 do art. 13.%, “se a extingdo do DHD resultar de rentncia ou de outro ato ou contrato que
tenha como efeito a transferéncia dos direitos do morador para o proprietario, a hipoteca subsiste, como se a
extingdo do direito ndo se tivesse verificado ”. Idéntica solucéo é adoptada em matéria de direito de usufruto e de
direito de superficie (n.° 3 do art. 699.° ¢ 0 art. 1541.9).

No entanto, segundo o n.° 3 do art. 15.°: “qualquer ato unilateral do morador que tenha como efeito a cessacéo
do contrato de DHD onerado com hipoteca s6 € valido se a correspondente comunicacgdo incluir a declaragdo do
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e) Intentar accdo de resolucdo do contrato fundada em incumprimento definitivo,
fazendo, assim, declarar judicialmente a resolucéo e, consequente extincdo do DHD (n.° 1 do
artigo 18.9).

i) Exercer op¢do de compra em caso de execucao da hipoteca constituida sobre o DHD
ou direito de preferéncia na venda em acgéo executiva onde seja excutida a hipoteca constituida

sobre o direito de propriedade (n.° 9 do artigo 21.0) 3-40,

B) Obrigacdes do morador
As obrigacbes do morador vém reguladas nos artigos 5.° a 10.° e s&o de diversa ordem,

respeitando, substancialmente, a caucdo, as prestacOes pecuniarias, a utilizagdo da habitacao, as

credor hipotecario a autorizar o cancelamento da hipoteca ”. (sublinhamos).

Existem, portanto, duas normas aplicaveis a renincia que se apresentam como contraditérias.

Refere também esta contradicdo em matéria de rendncia BRANDAO PROENGA, op. e loc. cit., p. 26 e ARMANDO
TRIUNFANTE, ob. e loc. cit., p. 38. Este Gltimo Autor propde: “que a renlncia do DHD, sob o qual exista uma
hipoteca, deve ser feita com o cancelamento desta. Se esse cancelamento néo for obtido, ent&o o ato de rendncia
ndo € invalido (...), mantendo-se hipoteca como se 0 DHD nao se tivesse extinto. ”

Nos, ao invés, entendemos que tal contradi¢do s6 pode ser superada tendo presente que a rendincia abdicativa € um
negdcio juridico unilateral e ndo recepticio, porquanto o seu nicleo essencial é integrado por uma declaragéo de
vontade, a que o ordenamento juridico atribui o efeito juridico concordante com o conteldo da vontade da parte —
a extincdo do direito —, sem que dependa da concordancia de um terceiro e sem que tenha de ser dirigida e levada
ao conhecimento de quem quer que seja. Consequentemente, a valia da rendncia do DHD — sobre o qual exista
uma hipoteca — ndo depende, ndo pode depender, da declaracdo do credor hipotecério a autorizar o cancelamento
do registo da hipoteca.

Partindo deste pressuposto, na nossa perspectiva, a contradicdo existente entre as normas em aprego deve ser
superada do seguinte modo: havendo declaracdo do credor, para além da rendncia do DHD, ocorrerd a extin¢ao da
hipoteca com o cancelamento do respectivo registo, pois tal corresponde a vontade expressa do credor; inexistindo
a referida declaragdo, apesar da extingdo do DHD em virtude da rendncia, a hipoteca manter-se-a, nos termos do
n. 3 do art. 13. tal como se o DHD ndo se tivesse extinguido. (Em sentido idéntico, mas com diversa
fundamentacéo, vide ARMANDO TRIUNFANTE, ob. e loc. cit., p. 38).

39 N4o atribui a lei ao morador, estranha e injustamente, preferéncia em qualquer outra hipétese. Recordamos que
0 mesmo ndo acontece no arrendamento, em que o arrendatario goza deste direito na compra e venda ou dagdo em
cumprimento do local arrendado (art. 1091.°, n° 1, alinea a), do Cddigo Civil).

RUI PINTO DUARTE, op. € loc. cit., nota 913, p. 339 e 340, considera que o direito de preferéncia deveria ter sido
alargado a todos os casos em que o imovel seja vendido para satisfagdo de créditos garantidos por outros direitos
ou mesmo ndo garantidos (que ndo apenas a satisfacdo do crédito hipotecario nos termos referidos).

40 0 morador, enquanto titular da preferéncia legal, devera ser chamado nos termos dos artigos 819.%¢e 823.° CPC.
N&o sendo respeitado este direito de preferéncia, uma vez que ele assume fonte legal, estard 0 morador legitimado
a intentar uma acdo de preferéncia (art. 1410.° do Cédigo Civil), para assim exercer o seu direito potestativo de se
sub-rogar ao adquirente da coisa, no contrato que este celebrou, pagando o preco e as despesas da compra (art.
839.° do Caodigo de Processo Civil).

Exercida triunfantemente a preferéncia, apos a substituicdo e pelo que respeita a titularidade do direito transmitido,
tudo se passa como se o contrato da alienagdo houvesse sido celebrado (portanto, desde o inicio) com o preferente.
Em virtude de tal eficacia retroactiva as alienacGes e onerages realizadas pelo terceiro passam a ser havidas como
a non domino, e como tais, inter partes estdo feridas de nulidade (art. 892° aplicavel por forca do art. 939.° e 956.°
do Cddigo Civil) e perante o preferente sdo absolutamente ineficazes. (A este propdsito, vide, por todos: VAZ
SERRA, Anota¢do ao acordao do Supremo Tribunal de Justica de 20 de Junho de 1969, Revista de Legislacéo e
de Jurisprudéncia, Ano 103, n.° 3435, p. 472; ANTUNES VARELA, Anotacdo ao acorddo do Supremo Tribunal de
Justica de 20 de Junho de 1969, Revista de Legislacao e de Jurisprudéncia, Ano 103, n.°3435, p. 474).

Sera também inoponivel ao preferente qualquer outro direito pessoal de gozo constituido pelo terceiro pois, ndo
obstante, 0s negécios constitutivos de tais direitos poderem incidir sobre coisa alheia, sendo, portanto, validos, ndo
vinculam o titular do direito, uma vez que apenas sdo eficazes inter partes.
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reparacoes, a realizacdo das avaliagdes do estado de conservacao da habitacdo, ao pagamento
das taxas municipais, aos encargos fiscais, as intervengdes do proprietario e ao dever de aviso do
proprietario.

Em concreto, 0 morador esta obrigado a:

a) Prestar caugdo pecuniéria, por um prazo de 30 anos*!, no acto de outorga do contrato
(artigo 5.°,n.° 7, artigo 6.° e alinea b) do n.° 1 do artigo 7.9)%2.

b) Pagar uma prestacdo pecuniéria mensal, igual ou desigual, embora sucessiva, por
cada més de duracdo, cujo montante é estabelecido no contrato (artigo 7., n.° 1, alinea a))*3.

c) Pagar uma prestacdo pecuniaria anual, por cada ano efetivamente decorrido desde o

11.° ano até ao final do 30.° ano, correspondente a 5 /prct. da caucdo inicial e paga através de

41 Caucéo designa, em sentido corrente, a entrega de certa quantidade de coisas moveis (dinheiro, mercadorias,
titulos ao portador, joias, titulos nominativos, etc.) feita por uma das partes a outra, para garantia da cobertura do
dano proveniente do ndo cumprimento de determinada obrigacdo.

Em sentido legal, a caucéo tem um significado mais amplo, como resulta do art. 623.°,n.° 1 e 2, e do art. 624.°.
“Neste significado mais amplo, a caucéo € sinénimo de seguranca ou de garantia especial e serve para abranger
genericamente todos os casos em que a lei ou a estipulagdo das partes exige a prestacdo de qualquer garantia
especial ao credor, sem determinacéo da sua espécie ”(Vide ANTUNES VARELA, Das Obriga¢des em Geral, vol. Il,
5. Ed., Coimbra, Almedina, p. 470).

Enquanto garantia, a prestacdo de caucdo pode prosseguir duas finalidades. Pode servir para assegurar 0
cumprimento de eventuais obrigagdes, ou seja, de obrigagcdes que ndo se sabe ainda se virdo a constituir-se. As
situacBes mais frequentes, em que se recorre a prestacdo de caucdo com esta finalidade, s&o aquelas em que se visa
compensar o0s prejuizos decorrentes de um futuro incumprimento contratual. Ou pode ter em vista assegurar o
cumprimento de obrigaces de montante indeterminado: se as partes ainda ndo tém possibilidade de determinar a
amplitude exacta da obrigacao, podem acordar quanto a constituicdo de uma caucéo.

42 O proprietario pode utilizar a caugéo para se ressarcir de dividas e de despesas decorrentes do ndo cumprimento
pelo morador das suas obrigac@es, bem como para pagamento de dividas garantidas por hipoteca constituida pelo
morador sobre o DHD, caso em que o proprietario fica sub-rogado nos direitos do credor, na medida do pagamento
efetuado.

O montante da caucdo é estabelecido por acordo entre as partes, embora o legislador imponha critérios de definicéo
dos valores minimo e maximo, assim, segundo o n.° 1 do art. 6.°, 0 montante da cauc¢do é fixado “entre 10% e 20%
do valor mediano das vendas por m2 de alojamentos familiares, por freguesia, aplicavel em funcdo da localizagdo
da habitacdo e da area constante da respetiva caderneta predial, de acordo com a Ultima atualiza¢éo divulgada
pelo Instituto Nacional de Estatistica, I. P., (INE, I. P.), sendo considerado o valor da menor unidade territorial
para fins estatisticos em que a habitacéo esteja localizada no caso de indisponibilidade do valor da freguesia .
43 Nos termos do n.° 3 do art. 7.%:na falta de convenc&o no contrato sobre o regime de atualizacdo da prestacéo
mensal, o proprietario pode atualiza-la anualmente por aplicacio da taxa de variagio média do indice de Pregos
no Consumidor, sem habitacao, dos Ultimos 12 meses disponiveis, através de comunicagdo enviada ao morador
com uma antecedéncia nunca inferior a 60 dias.” Mas, segundo o n.° 4 do art. 7.°, o valor da prestagdo mensal
podera ser objeto de alteracdo, desde que haja acordo das partes nesse sentido.

Por fim, saliente-se que, nos termos do art. 14.°, 0 ndo pagamento integral e pontual, pelo morador, das suas
obrigacdes pecunidrias constitui-o em mora.

No caso de mora, 0 morador deve pagar a divida, os juros de mora e quaisquer montantes entretanto vencidos e
ndo pagos, no prazo que lhe for fixado na comunicacéo efetuada para o efeito pelo proprietario, prazo esse que nao
pode ser inferior a 60 dias a contar da data de recepcdo dessa comunicagéo, dispondo o proprietario de prazo igual
para envio do termo de quitacdo do pagamento efetuado. No caso de mora do morador cujo contrato tenha 10 ou
mais anos de vigéncia, 0 prazo minimo para pagamento ¢ acrescido de dois dias por cada ano de contrato, desde o
décimo ano.

Transcorrido o prazo que for fixado sem que o morador efetue 0 pagamento, o proprietario adquire o direito de
resolver o contrato nos termos previstos no art. 18.°.
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deducéo na caucdo (alinea b) do n.° 1 do artigo 7.9)%*.

d) Utilizar a habitacdo exclusivamente para sua residéncia permanente (alinea a) do n.°
1 do artigo 9.9), salvo se “ao abrigo de previsao contratual ou através de autorizagdo prévia
escrita pelo proprietario ” tiver a possibilidade de utilizar parte da habitacdo para outro fim
(n.° 2 do mesmo artigo)*®.

e) Pagar as taxas municipais e entregar ao proprietario os montantes relativos ao
imposto municipal sobre imoveis (alinea b) do n ° 1 do artigo 9.°).

f) Promover ou permitir a realizacdo das avaliacbes do estado de conservacdo da
habitacdo previstas no Decreto-Lei e pagar o respetivo custo, salvo nos casos da avaliagcéo
prévia prevista no artigo 4.° e no n.° 3 do artigo 9.° (artigo 9.%, n.° 1, alinea c)).

g) Realizar e suportar o custo das obras de conservacdo ordinéria na habitacdo
(alinea d) do n.° 1 do artigo 9.°)%.

h) Realizar e suportar as obras de conservacdo extraordinarias na habitacdo, se as
anomalias existentes decorrerem da sua préatica de atos ilicitos ou do seu incumprimento de
obrigac0es (artigo 8.°, alinea d)).

i) Consentir ao proprietario a realizacdo das obras relativas as partes comuns do prédio
(artigo 9.°, n.° 1, alinea e)).

j) Informar o proprietario, logo que tenha conhecimento, da existéncia de anomalias na
habitacdo cuja reparacdo esteja a cargo deste (artigo 9.°, n.° 1, alinea e)).

I) Avisar o proprietario sempre que terceiros pratiquem actos sobre a habitacdo que
sejam suscetiveis de lesar os seus direitos — do proprietario (arts. 1475.°, 1485.° e 1490.° do
Cadigo Civil, e art. 23.° do diploma em anélise).

m) Efectuar a monitorizacdo do estado de conservacdo do imovel — a qual se realiza

através da elaboracdo de uma ficha de avaliacdo a cada 8 anos de vigéncia do direito real de

4 A caucdo assume, assim, duas funcdes: garantia em face de futuros créditos do proprietario perante 0 morador
(caucdo em sentido préprio); contrapartida gradual da constituicdo do direito (a partir do 11° aniversario).

Por isso, 0 n.° 3 do art. 6.° do Decreto-Lei dispbe que: “A caugdo prestada pelo morador constitui rendimento do
proprietario quando e na medida do que dela se pagar nos termos do artigo seguinte .

4 Isto quer dizer que, contrariamente ao que se dispde para o arrendamento, em regra, ndo se inclui na faculdade
de uso do imdvel o exercicio de qualquer industria doméstica. Recordamos que, nos termos do art. 1092.° Cédigo
Civil, “no uso residencial do prédio arrendado inclui-se, salvo clausula em contrario, o exercicio de qualquer
inddstria doméstica, ainda que tributada” (n.° 1) e que “é havida como doméstica a industria explorada na
residéncia do arrendatario que nao ocupe mais de trés auxiliares assalariados” (n.° 2).

46 Segundo a alinea d) do art. 3.%, entende-se como obras de conservacdo ordinaria: “as obras de reparacéo de
deteriorac@es na habitacao resultantes do envelhecimento dos materiais e ou do seu desgaste pelo uso normal,
nestas se incluindo as benfeitorias necessarias a que se destinem a evitar a deterioragado dos mesmos e a garantir
um estado de conservagéo, no minimo, médio .

Recorde-se que, no dominio do arrendamento, o senhorio, além de suportar as despesas extraordinarias, suporta,
também, as de carécter ordinério.
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habitacdo duradoura (artigo 10.2, n.° 2)#.

n) Promover a realizacdo das obras necessarias a reposicdo do nivel médio de
conservacgdo, “quando o nivel de conservacdo da habitacdo constante da ficha de avaliacéo
for inferior a médio e a avaliacdo demonstre que as anomalias existentes resultam da ndo
realizacdo de obras de conservacao ordinaria”, no prazo maximo de seis dias a contar da
data da dita ficha, e, depois, confirmar o nivel de conservacdo de através de nova avaliacdo
(n.° 3 do artigo 10.°).

4. POSICAO DO TITULAR DO DIREITO ONERADO PELO DHD — FACULDADES E
OBRIGACOES

A) Faculdades do proprietario

Ao proprietario sdo atribuidos, naturalmente, todos os créditos correspondentes as
obrigac6es que impendem sobre o morador e, ainda, o direito de resolver o contrato no caso de
incumprimento definitivo (n.° 1 do artigo 18.°)* — extinguindo, assim, o DHD —, bem como a
faculdade de deduzir do montante da caucdo as quantias em divida decorrentes do ndo
cumprimento pelo morador das suas obrigacoes, em qualquer caso de extingdo do contrato*°.

Acresce que, no caso de execucdo da hipoteca constituida sobre o DHD (n.° 3 do artigo
10.°), como infra se analisara, para obstar a venda executiva, ao proprietario é atribuido o

direito de opcdo de compra e a faculdade de entregar a caucdo e, caso haja lugar a venda

47 No entanto, o proprietario pode assumir a iniciativa de efetuar a referida monitorizagdo, caso em que o morador
esta obrigado a permitir o acesso ao imovel.

48 De acordo com o estatuido n.°3 do art. 18.°: “3 - A resolucdo do contrato de DHD por qualquer das partes é
decretada nos termos da lei de processo, salvo nos casos previstos nos nimeros seguintes”, que se referem a
resolugdo contratual com fundamento no ndo pagamento pelo morador da contrapartida mensal do DHD.

Quanto a resolucdo contratual com fundamento no ndo pagamento pelo morador da contrapartida mensal do DHD
prevista na alinea a) do n.° 1 do artigo 7.° opera por comunica¢do do proprietario ao morador, a efetuar no prazo
maximo de seis meses, sob pena de caducidade do direito de resolver o contrato.”, de acordo com o n.° 4 do mesmo
preceito legal. Prevendo o n.°5 e 6 0 que de seguida se transcreve:

“5 - Nos casos em que ndo seja efetuada a comunicagdo do proprietério para resolugdo do contrato, nos termos
do nimero anterior, com fundamento na alinea b) do n.° 2, o proprietério tem o direito de resolver o contrato
quando o morador se constituir novamente em mora.

6 - A comunicacao da resolucédo prevista no nimero anterior acompanhada do contrato de DHD e das cépias das
comunicac0es relativas ao incumprimento definitivo nos termos do presente decreto-lei, constitui titulo executivo
para entrega de coisa certa e ou pagamento de quantia certa, incluindo, neste caso, as quantias entretanto
vencidas e ndo pagas e outras que sejam devidas ao proprietario desde a referida comunicagéo.”

49 Devendo, para o efeito, dispor de comprovativo das comunicacGes enviadas a solicitar o pagamento dos
montantes devidos, com a respetiva fundamentacéo, e copia dos documentos comprovativos dos mesmos (n.° 4 do
art. 6.9).

Saliente-se que a faculdade conferida ao proprietario, de deduzir do montante da caucdo, as quantias em divida
decorrentes do ndo cumprimento pelo morador das suas obrigacdes, ndo prejudica o seu direito a intentar ac¢édo
tendente a resolucdo do contrato (n.° 5 do art. 6.9).
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executiva do DHD, por a caucdo se revelar insuficiente, o direito de preferir®.
Por fim, naturalmente, o proprietario mantém a faculdade de alienar o seu direito, uma

vez que o direito real de habitacdo duradoura é apenas e s6 um direito real de gozo limitado®!.

B) ObrigacGes do proprietério:

Antes de nos referirmos as obrigacdes do proprietario enquanto titular do direito de
propriedade onerado pelo DHD, cumpre salientar que, previamente a outorga do contrato
constitutivo do DHD, ao proprietario compete a obrigacdo de promover a avaliacdo do estado de
conservacdo da habitacdo, a qual devera ser realizada por arquiteto, engenheiro ou engenheiro

técnico inscrito na respetiva ordem profissional®2.

Ja no ambito da execucdo do contrato incumbe ao proprietario a obrigacéo de:

a) Entregar a habitacdo ao morador, num estado de conservacdo, no minimo, medio e
livre de pessoas, 6nus e encargos, incluindo outros direitos ou garantias reais, designadamente
a hipoteca® (artigo 5.°, n.° 2 e artigo 8.°, alinea a)).

b) Nao onerar o imovel, apds a constituicdo do DHD, com outros direitos reais, excepcao
feita a constituicdo de uma hipoteca (n.° 1 do artigo 11.°).

c) Gerir o montante recebido a titulo de caugdo e, com a extingdo do DHD, assegurar a
sua devolucdo ao morador nos casos e termos previstos no Decreto-Lei (alinea €) deste artigo
8.9).

d) Abster-se de praticar qualquer acto que perturbe ou diminua o gozo por parte do
morador.

e) Assegurar a outorga e pagamento dos seguros legalmente exigidos (artigo 8.°, alinea

b)).

%0 N&o sendo respeitado este direito de preferéncia do proprietario, obviamente, aplica-se com as devidas
adaptacdes o afirmado na nota 40.
1.0 n.1doart. 11. estatui: “o proprietario pode transmitir livremente a terceiros a propriedade onerada com o
direito real de habitacédo duradoura, de forma onerosa ou gratuita .
52 Note-se que a referida avaliagdo deve assegurar o registo fidedigno do estado da habitagdo ha menos de 12 meses (artigo
4°n°2).
%3 Destinando-se 0 DHD a assegurar a residéncia permanente do morador, de forma vitalicia, pretende-se evitar
que em virtude de direitos reais de gozo anteriormente constituidos e, naturalmente, eficazes erga omnes, o
“morador” acabe por ndo poder exercer o direito de DHD, por tal ser absolutamente incompativel com o direito
anteriormente constituido (v.g. direito de usufruto: direito de habitac&o; etc.)
Quanto a impossibilidade de constituir uma hipoteca antes do DHD, que se mantenha durante a vigéncia deste, é
6bvio que se pretende evitar que o morador fique sem residéncia a meio do periodo de vigéncia do DHD em virtude
da execug&o da hipoteca pré-existente. E verdade que, como resultado art. 11.°, n.° 1, o proprietario pode hipotecar
0 seu direito no momento imediatamente subsequente a constituicdo do DHD, no entanto, esta hipoteca, ainda que
venha a ser excutida, ndo afectara o DHD anteriormente constituido e previamente registado (n.° 2 do art. 824.° do
Cadigo Civil).
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f) Realizar e suportar as obras de conservagdo extraordinarias na habitagdo®*, a menos
que as anomalias existentes decorram da préatica de atos ilicitos ou do incumprimento das obrigacdes
pelo morador (artigo 8.°, alinea d)).

g) “Pagar, na parte relativa a habitacéo, os custos de obras e demais encargos relativos
as partes comuns do prédio e, no caso de condominio constituido, pagar as quotizacfes e
cumprir as demais obrigacdes enquanto condomino. ” (alinea b) do artigo 8.°).

A redaccdo desta alinea b) do artigo 8.° €, no minimo, estranha: ndo se percebe a
expressao “no caso de condominio constituido ” depois de a primeira parte da norma se referir
a “encargos relativos a partes comuns do prédio ”. Pois, se ha partes comuns, é porque também
ha partes proprias e tal so ocorre existindo condominio. Acresce que cumpre perguntar: o que tera
levado o legislador a referir-se a “quotizagdes ? Por fim, por que razéo o legislador nédo afirmou
de forma simples e clara que o morador esta exonerado do pagamento das despesas comuns e

ao cumprimento das restantes obrigaces que impendem sobre os condéminos?

5. EXTINCAO DO DHD

5.1 CAUSAS DEEXTINCAO

Diversamente do que acontece no regime juridico dos restantes direitos reais, 0 Decreto-
Lei em apreco ndo integra uma parte com as regras relativas a extingdo do DHD. Nao obstante,
através de uma leitura complexiva do diploma em apreco e das normas do Codigo Civil
subsidiariamente aplicadas sobre o direito real de habitacdo, pode-se afirmar que o legislador
identifica os seguintes factos juridicos que causam a extin¢do do direito: a) a reunido do direito
real de habitacdo duradoura com a propriedade na mesma pessoa; b) a morte do morador ou,
se constituido a favor de mais do que uma pessoa, a morte da Gltima delas; c) o decurso do
prazo de 30 anos, a contar da data da sua constituicdo, quando adquirido em venda

executiva; d) arendncia®®; d) ondo uso durante 20 anos, qualquer que seja 0 motivo; ) a expropriagéo

5 As obras de conservagdo extraordinarias sdo as obras necessarias a reposicdo das condicdes de segurancga,
salubridade e conforto da habitacdo por anomalias que ndo sejam decorrentes do envelhecimento dos materiais e
ou do seu desgaste pelo uso normal, incluindo as benfeitorias necessarias que se destinem a evitar a perda ou
destruigdo da habitacdo (alinea €) do art. 3.9).

%5 De acordo com o n.° 1 do art. 17. °, a rentincia deve ser feita através do envio ao proprietario, por carta registada
com aviso de rececdo, com uma antecedéncia minima de 90 dias em relagdo a data de entrega da habitag8o, de
declaragdo com assinatura reconhecida presencialmente, instruida, se for o caso, com a declaragdo do credor
hipotecério a autorizar o cancelamento da hipoteca e com ficha de avaliagdo da habitagdo comprovativa de um
nivel de conservacdo da mesma, no minimo, médio.

Mas, segundo 0 nosso entendimento, ja expresso na nota 38, a valia da rendncia ndo depende, ndo pode depender,
da existéncia de tal declaragdo. Por isso, caso inexista a referida declaracdo a hipoteca manter-se-4, nos termos do
n.° 3 do art. 13.°, tal como se 0 DHD se ndo houvesse extinguido.
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da habitagdo.

O DHD pode extinguir-se, ainda, em virtude de um facto natural: aperda total da habitacéo.
Pois, como se sabe, o direito real adere a coisa que dele é objecto e forma-se uma ligagdo téo
estreita que o destino desta determina o destino daquele. Por isso, extinguindo-se o0 objecto,
extingue-se também o direito que sobre ele, directa e imediatamente, incide. A extin¢do do
objecto €, portanto, uma causa extintiva comum a todos os direitos reais.

Por fim, obviamente que o DHD se extinguira em decorréncia da extin¢do do contrato que Ihe
deu origem (por exemplo, em virtude da declaracdo de nulidade ou anulagdo, da revogacdo ou da
resoluco)°6-57-%8,

Naturalmente, a extingdo do DHD deve ser inscrita no registo predial (artigo 22.°).

5.2. EFEITOS DA EXTINCAO

A extin¢do do DHD determina, claro esta, a produgdo de efeitos juridicos, quer na
esfera juridica do ex-morador quer da do titular do direito de propriedade.

A saber:

|- Efeitos da extin¢do na esfera juridica do ex-morador:

— Direito de receber a caucdo ou o saldo da caugéo caso ocorra a extingdo do DHD antes

de decorridos 30 anos (n.° 1 do artigo 15.9)°.

56 Como é evidente, nédo se pode confundir as causas de extingdo de um direito real com as causas de extingéo do
contrato que Ihe deu origem.

5" Nos termos do n.° 2 do art. 18.° constituem causas de incumprimento definitivo do DHD, por parte do morador,
que ddo origem ao direito de o proprietario intentar acgdo de resolugdo do contrato:

“a) O nao pagamento, total ou parcial, dos montantes devidos a contraparte, ap6s o termo do prazo da
interpelacéo efetuada nos termos dos n.* 2 e 3 do artigo 14.%;

b) A reincidéncia de constituicdo em mora por parte do morador, com pagamento da divida antes do termo do
prazo referido na alinea anterior, por mais do que trés, quatro ou cinco vezes seguidas ou interpoladas, consoante
0 contrato vigore, respetivamente, hd menos de 15 anos, ha mais de 15 anos e menos de 30 anos ou ha mais de 30
anos.

Como resulta do artigo acabado de transcrever, a lei ndo estabelece o que pode acontecer na hipétese de: o prédio
ser utilizado para atividades diversas da habitacdo permanente do morador e do seu agregado habitacional, quando
tal faculdade néo esteja prevista no titulo constitutivo do DHD, nem o proprietario o autorize posteriormente, mas
antes da afectacdo do imovel; de o morador ndo realizar e suportar o custo das obras de conservagdo ordinéria na
habitacdo ou ndo realizar e suportar as obras de conservacdo extraordinarias na habitacdo, se as anomalias
existentes decorrerem da sua préatica de atos ilicitos ou do seu incumprimento de obrigac6es. Mas, obviamente,
também nesta hipotese, verificar-se-a causa para a resolugdo do contrato.

%8 Sublinhe-se que, de acordo com n.° 2, alinea a) do art. 18.°, transcrito na nota anterior, constitui causa de
incumprimento definitivo do DHD, o ndo pagamento, total ou parcial, por parte do proprietario do montante devido
ao morador, passando este, em consequéncia, a ter o direito de intentar ac¢do de resolugéo do contrato.

No entanto, a verdade € que o proprietario “apenas” esta obrigado a uma obrigacdo de dare perante o morador: a
obrigacdo de restituir a caucdo ou o saldo da caucdo. Ora, esta obrigacdo sé surge depois de extinto o0 DHD e,
portanto, obviamente, ndo pode conduzir & extingdo do contrato.

59 A dimenséo deste saldo pode ser muito variavel, pois dependera, desde logo, do periodo decorrido desde o inicio
do DHD até a sua extincéo (art. 6., n.°2 e art. 7., n.° 1, alinea b)), da necessidade de o proprietario proceder a
obras na habitacdo que reestabelecam um estado médio de conservacdo (art. 20.°, n.° 2) e, ainda, da eventual
existéncia de dividas pelo morador (art. 6.2, n.° 4).
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— Direito aos juros legais de mora, caso o proprietario ndo efectue a entrega do
montante correspondente ao saldo da caucdo, apds a extingdo do DHD por causa diversa da
renincia, no prazo previsto no n.° 2 do artigo 14.°.

— Direito aos juros legais de mora acrescidos de vinte por cento do montante da caucao
em divida, caso o proprietario ndo efectue a entrega do montante correspondente ao saldo da
caucdo, apos a extin¢do do DHD em virtude de renlncia, no prazo previsto no n.° 2 do artigo
17.°(n.°5 do artigo 14.9).

— Direito de utilizar o montante da caugdo, a cuja devolucdo tenha direito, para
compensar, total ou parcialmente, a obrigacao de pagamento do pre¢o, no caso de aquisicdo do
direito de propriedade sobre a habitagdo (n.° 2 do artigo 11.°).

— Gozar de privilégio imobiliario especial sobre a habitacdo — o qual é graduado depois
dos créditos referidos na alinea b) do n.° 2 do artigo 333.° do Cddigo do Trabalho e antes dos
créditos referidos no artigo 748.° do Codigo Civil e dos créditos relativos a contribuicBes para a
seguranca social — enquanto o proprietario ndo devolver o saldo da caucéo, apds a extingdo do
DHD (n.° 2 do artigo 15.9)°,

— Obrigacdo de entrega do imovel ao proprietario — excepcao feita, obviamente, ao
caso em que o direito se extinga por aquisi¢éo do direito de propriedade pelo morador (n.° 1
do artigo15.°) ou por morte do morador, hipdtese esta em que a obrigacdo de entrega do

imoével impende, naturalmente, sobre outrem®?,

% Em causa esta “apenas” uma garantia real, ndo sujeita a registo, tal como qualquer outro privilégio creditério
(art. 733.° do Codigo Civil), ja ndo um 6nus real, pois, inexiste uma obrigacdo real na esfera do proprietario do
imovel e, segundo o0 nosso entendimento, ja anteriormente exposto na nota 14, um 6nus real € uma figura composta
que congloba uma obrigacéo real e uma garantia imobiliaria.

Esclarecemos que consideramos inexistir aqui uma obrigacdo real, porque entendemos que as obrigaces reais séo
vinculos juridicos por virtude dos quais uma pessoa, na qualidade de titular de um direito real, fica adstrita para
com outra (titular ou ndo, por sua vez, de um ius in re) a realiza¢do de uma prestacédo de dare ou de facere. Vinculos
esses que fazem parte do contetido do direito real, de cujo estatuto promanam. No s&o, portanto, obrigacdes reais
as obrigacdes que ndo decorrem directamente do estatuto do ius in re. Ora, a obrigacdo de devolver o saldo da
caucao apenas surge apés a extingcdo do DHD e, obviamente, ndo decorre do estatuto do direito de propriedade
desonerado do DHD, mas sim do incumprimento de uma obrigacdo, que impende sobre o titular do direito de
propriedade, em virtude da extingdo do DHD.

Em sentido contrério, partindo de outro conceito de 6nus, pronuncia-se ARMANDO TRIUNFANTE, ob. e loc. cit., p.
27 e 28, afirmando: “Talvez se possa sustentar constituir a devolugdo da caugdo como verdadeiro 6nus real. Esta
figura constitui uma verdadeira obrigacéo que onera coisas, permanecendo como responsavel o titular dessas
mesmas coisas em cada momento. Sendo assim, a obrigacdo como que acompanha a coisa, constituindo
um “peso”, um onus, que incide sobre a mesma (obrigagcdo ambulatoria).Por forma a que o adquirente possa
conhecer a obrigacao que sobre ele ira impender, deveo 6nus estar sujeito a registo, 0 que acontece neste caso
(arts. 5. n.°4e22.9.”

61 No caso de extingdo do direito real de habitagdo duradoura em virtude da aquisicédo da propriedade por parte do
morador, o n.° 2 do art. 13.° estatui que a hipoteca que até ali onerasse 0 DHD se transfere para a propriedade. Ora,
esta solucdo ndo encontra paralelo no n.° 3 do art. 699.° (nos termos do n.° 2, “se a hipoteca tiver por objecto o
direito de usufruto, considera-se extinta com a extin¢éo deste direito ”’; porém, adianta-se no nimero seguinte, se
a extincdo do usufruto resultar da aquisicdo da propriedade pelo usufrutudrio, “a hipoteca subsiste, como se a
extincdo do direito se ndo tivesse verificado”), nem no art. 1541.° (“extinguindo-se o direito de superficie
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A entrega da habitacdo deve realizar-se nos termos descritos nos artigos 19.° e 20.°.
Designadamente, extinto o direito de habitacdo duradoura, “a habitacdo deve ser entregue,
livre de pessoas, no prazo maximo de trés meses a contar da data do ato ou da ocorréncia
determinante da extingdo ” (primeira parte do n.° 1 do artigo 19.°)%2. Simultaneamente, tem
de ser elaborada uma ficha de avaliagdo do estado de conservagdo, “em termos idénticos ” aos

previstos no artigo 4.° (n.° 1 do artigo 20.9)%3,

perpétuo, ou o temporario antes do decurso do prazo, os direitos reais constituidos sobre a superficie ou sobre o
solo continuam a onerar separadamente as duas parcelas, como se néo tivesse havido extin¢ao, sem prejuizo da
aplicacao das disposi¢des dos artigos anteriores logo que o prazo decorra”).

52 0 artigo 19.° com a epigrafe “Entrega da habitacdo ” estatui o que de seguida se transcreve:

“1- Extinto o DHD, a habitacéo deve ser entregue, livre de pessoas, no prazo maximo de trés meses a contar da
data do ato ou da ocorréncia determinante da extingdo, salvo no caso de rentncia pelo morador, em que o prazo
corresponde a data da producéo de efeitos da renincia.

2 — Até a entrega da habitacdo, o morador paga ao proprietario uma indemnizacéo pela sua utilizagao a titulo
precario, de valor diario proporcional ao montante da Gltima prestagdo mensal praticada a data da extingao.

3 — O ndo cumprimento pelo morador das obrigacgdes previstas nos nimeros anteriores confere ao proprietario o
direito de exigir a imediata entrega da habitacdo e uma indemnizagdo, por cada dia decorrido desde a data do
ato ou da ocorréncia determinante da extingdo do DHD ou do inicio da falta de pagamento da indemnizacgao,
correspondente ao dobro do valor diério da Gltima prestagdo mensal praticada, podendo, para o efeito, o
proprietario utilizar a caucao existente.

4 — Quando a extincdo do DHD resulte da morte do morador, os restantes membros do agregado habitacional
dispdem de um prazo de trés meses, a contar da data do 6bito, para comunicar essa ocorréncia ao proprietario,
bem como para identificar os membros do agregado que permanecem na habitacéo e, se for o caso, indicar os
que, de entre eles, sdo herdeiros do morador.

5 — Em qualquer caso, os herdeiros do morador ou o cabeca de casal da respetiva heranca dispem de um prazo
de trés meses a contar do Gbito para notificarem o proprietario da ocorréncia, bem como para o informar se a
habitacéo ficou desocupada ou se permanecem na habitacdo outros membros do agregado habitacional.

6 — Os membros do agregado habitacional ou, se a habitacao estiver devoluta, os herdeiros tém um prazo de seis
meses, a contar do 6bito, para entrega da habitacdo, pagando ao proprietario uma indemnizacdo pela sua
utilizacdo a titulo precario em termos idénticos aos previstos no n.° 2.

7 — Afalta de comunicagéo do ébito ou a ndo entrega da habitacao no prazo referido no nimero anterior conferem
ao proprietario o direito a uma indemnizacéo, a contar da data do 6bito e até a efetiva entrega da habitagao, de
valor diario proporcional ao montante do ultimo valor mediano divulgado pelo INE, I. P., das rendas por m2 de
alojamentos familiares por freguesia ou, se este estiver indisponivel, da menor unidade territorial subsequente,
acrescido de 20 /prct..

8 — No prazo méximo de um més a contar da rece¢do da comunicacao referida no n.° 5, o proprietario deve
informar os herdeiros ou o cabeca de casal sobre os créditos e ou débitos do morador a data do 6bito, enviando-
Ihes, para o efeito, cdpia dos respetivos comprovativos, bem como sobre os créditos ja existentes e 0s que vierem
a ser apurados nos termos do artigo seguinte.

9 — Na situacéo prevista no nimero anterior, se o saldo da caucéo for inexistente ou insuficiente para cobrir os
créditos do proprietario apurados nos termos ai previstos, o pagamento dos mesmos é efetuado:

a) Pelos herdeiros ou pelo cabeca de casal, no que respeita a dividas do morador, incluindo as que decorram do
disposto no artigo seguinte, sendo o crédito do proprietario titulado pelo contrato, pelo registo dos movimentos
da caugéo e pelos documentos comprovativos dos valores em divida; e

b) Pelos membros do agregado que permanecem na habitagdo apos o 6bito do morador, quanto aos créditos
decorrentes dessa ocupacao.

10 — O proprietario dispde dos prazos estabelecidos no n.° 2 do artigo 17.°, a contar da data de rececdo da
comunicacao do 6bito, para pagar aos herdeiros do morador falecido o montante da caucéo que seja apurado
apos a deducéo dos montantes que Ihe s&o devidos nos termos do presente decreto-lei, sem prejuizo do disposto
no n.° 2 do artigo seguinte.”’

8 Inexistindo tal avaliagdo, “o proprietario pode assegurar a sua realizagdo, caso em que tem direito a ser pago
da correspondente despesa, bem como da despesa com as obras que, em funcdo dessa avaliagdo, sejam
necessarias para dotar a habitacdo de um estado de conservacédo, no minimo, médio ”(n.° 1 do art. 20.°). Estas
despesas podem ser deduzidas no saldo da caucdo e o proprietario dispde de um ano para devolver o saldo
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No entanto, obviamente, sob pena de abuso de direito, “o proprietario ndo pode exigir
a entrega da habitacdo em estado de conservacdo, no minimo, médio se o nivel de
conservagao inferior se relacionar com anomalias decorrentes da ndo realizacio das obras
que lhe cabia ter assegurado ” (artigo 20.°, n.° 3).

Durante o periodo que medeia entre a extin¢do do direito e a efetiva entrega do prédio,
que como referimos pode durar trés meses, 0 morador pagara, ao proprietario como
contrapartida da utilizacdo a titulo precéario, o valor diéario proporcional ao montante da Gltima

prestacdo mensal praticada a data da extingdo (n.° 2 do artigo 20.°)%4,

I1— Efeitos da extincéo na esfera juridica do proprietario:

a) Direito a deduzir do montante da caucdo a devolver ao morador as quantias em divida
decorrentes do ndo cumprimento deste, devendo, para o efeito, dispor de comprovativo das
comunicagdes enviadas a solicitar o pagamento dos montantes devidos, com a respetiva
fundamentac&o, e copia dos documentos comprovativos dos mesmos (artigo 6.°, n.° 4).

b) Obrigacéo de devolver a caucdo ou o saldo da caugéo, caso ocorra a extingdo do DHD
antes de decorridos 30 anos.

Repise-se que 0 proprietario se constitui em mora, caso ndo efectue a entrega do
montante correspondente ao saldo da caucdo, no prazo previsto no n.° 2 do artigo 14.°, apés a
extingdo do DHD por causa diversa da renancia e morte do morador, passando, em
consequéncia, a estar obrigado ao pagamento dos juros legais de mora. E, no caso de néo
efectuar a entrega do montante correspondente ao saldo da caugéo, no caso de renncia do DHD
ou morte do morador — respectivamente, ao morador, até ao termo do prazo aplicavel nos termos
do n.° 2 do artigo 17.°, ou aos seus herdeiros, no mesmo prazo, mas a contar da data de rececdo
da comunicagdo do dbito (n.° 10 do art. 19.°) — fica obrigado a pagar os juros legais de mora e

vinte por cento do montante da caugdo em divida (n. ° 5 do art. 14.°)%,

remanescente (n.° 2 do art. 20.°).

84 O legislador denomina indevidamente tal contrapartida como “indemnizag&o”, uma vez que inexiste qualquer
ilicitude na permanéncia do morador na habitaco durante aquele prazo, apesar o direito real ja se haver extinguido.
Na hipotese de o morador nao cumprir esta obrigacdo (que ja nao é real, uma vez que nasce apés a extingdo do
direito real), podera o proprietario exigir a imediata entrega da habitagdo e uma indemnizagéo (cujos 0s montantes
a ser pagos, agora sim, decorrem da ilicitude da conduta do morador) calculada nos termos do n.° 3 do art. 19.°:
“por cada dia decorrido (...) do inicio da falta de pagamento da indemnizag&o, correspondente ao dobro do valor
diario da ultima prestacdo mensal praticada, podendo, para o efeito, o proprietario utilizar a caucéo existente ”.
8 0n.2doart. 17.°— aplicavel caso o direito se extinga por renlincia ou morte — determina que o proprietario ha-
de cumprir a obrigacéo de devolver a caugdo nos seguintes termos:

“a) Até nove meses, quando o valor do saldo for igual ou superior a 60% dos montantes pagos pelo morador a
titulo de caucao;

b) Até seis meses, quando esse valor for inferior a 60% e superior a 30% dos referidos montantes;

c) Até trés meses, quando o saldo for de valor igual ou inferior a 30%.”
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Ainda a proposito da obrigacdo de devolver a caucgéo ou o saldo da caugdo, cumpre
salientar que tendo o proprietario transmitido o seu direito onerado pelo DHD, naturalmente, passa
a ser 0 adquirente a estar por ela onerado, ndo obstante néo ter sido ele a receber a caucdo, uma
vez que tal obrigacdo apenas nasce com a extin¢cdo do DHD e, portanto, na esfera juridica do

novo proprietario.

6. INCUMPRIMENTO DO MORADOR DEVEDOR PERANTE O CREDOR
HIPOTECARIO E SUBSEQUENTE ACCAO EXECUTIVA

Na hipotese de incumprimento por parte do morador perante o credor hipotecario e
iniciando este um processo executivo para se fazer pagar a custa do DHD, o proprietario tem,
antes de mais, “opcao de compra, devendo ser citado no @mbito da acdo executiva para dizer
se pretende ou nédo exercer essa faculdade, podendo, para o efeito, utilizar o saldo da caugéo
existente a data” (artigo 21.°, n.° 1),

O legislador, estranhamente, ndo fixa o valor pelo qual tal direito de opcao deve ser
exercido, mas consideramos que ndo pode deixar de ser pelo valor que permita a extingédo da
acao executiva.

No caso de extin¢gdo do DHD por aquisicdo pelo proprietario, em virtude da opg¢do de
compra, mantém-se a obrigacdo de este devolver ao morador o saldo da caucdo remanescente,
ap6s pagamento das quantias necessarias a extincdo da acdo executiva e da deducdo dos
montantes a que tenha direito (artigo 21.°, n.° 2).

Caso o proprietario ndo exerca opcdo de compra, deve depositar a ordem do processo
o0 saldo da caucdo existente, ndo podendo, portanto, continuar a utiliza-la, sem prejuizo de
poder reclamar no processo os créditos que detenha ou venha a deter sobre o morador e de ter
direito a vé-los satisfeitos, até ao valor da caucdo depositada, com prioridade perante o
exequente (artigo 21.°, n.°3 e n.% 4).

Por fim, se a caucdo se revelar insuficiente, e apenas nessa hipdtese, havera lugar a

venda executiva do direito real de habitacdo duradoura, tendo o proprietério direito de

Mas, se existir a necessidade de realizacdo de obras, caso as mesmas posam ter uma duracdo significativa, o
proprietario tem um prazo de 12 meses a contar da data da entrega do imdvel para proceder a devolugéo do saldo
da caucdo (cfr, art. 20.%, n.? 2).

% Na nossa perspectiva, tal faculdade ndo pode ser designada por direito de preferéncia, porque ndo existe ainda
uma proposta de terceiro para igualar.

Em sentido contrario, vide RUI PINTO DUARTE, ob. cit., nota 920, p. 347, pois considera que a opcédo do art. 21.°,
n.° 1 ndo é mais do que um caso particular da figura consagrada no 21.°, n.° 7, declarando inclusive ndo ser “a
opgdo ai referida (...) diferente do direito de preferéncia consagrado no n. 7”.
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preferéncia (artigo 21.%, n.° 7).

Caso 0 proprietario ndo exerca o direito de preferéncia, os créditos que tenha
reclamado por causa do direito real de habitacdo duradoura serdo graduados ap6s os do credor
hipotecario (cf. artigo 21.°, n.° 8).

Ocorrendo a venda executiva do DHD, este transmite-se ao adquirente nas condi¢fes do
contrato — excecdo feita a duracdo do contrato, como de seguida referiremos —, incluindo a
obrigacéo de destinar o imével a sua residéncia permanente)®’.

O facto de o direito se transmitir ao adquirente nas condi¢fes do contrato, incluindo a
obrigacdo de destinar & habitacdo o imdvel, ndo prejudica, como ja referimos, a faculdade de o
exequente adquirir o direito no ambito da acdo executiva, mesmo gque ndo possa ou nNdo queira
destinar o imével a sua residéncia permanente. Mas, nesse caso, ha-de transmitir o direito no
prazo de um ano a contar da data do titulo de aquisi¢édo, sob pena do DHD se extinguir. (artigo
21.°,n.° 6).

Por fim, a venda executiva do DHD conduz a alteragdo do estatuto ou regime do direito
quanto ao seu periodo de vigéncia, pois a sua duracdo passa a ser a de trinta anos a contar da
constituicéo (artigo 21.°, n.° 5)%8, Porque assim ¢, por um lado, a morte do morador inicial deixa
de conduzir a extin¢do do DHD e, por outro, a morte do novo morador conduz inevitavelmente

a sua extingdo (artigo 21.°, n.° 5)%°,

7. CONCLUSOES SUMARIAS SOBRE O DHD E RESPECTIVO DIPLOMA LEGAL

Como comegamos por referir, o direito real de habitacdo duradoura foi apresentado,
atraves do Decreto-Lei n.° 1/2020, como resposta ou solucéo para os problemas gerados por um
mercado habitacional extremado — entre a propriedade e o arrendamento.

No entanto, na nossa Otica, o direito em causa nao consubstancia uma efetiva

57 Sublinhe-se que o legislador apenas prevé a obrigacdo de prestar caucéo a data da constituicdo do DHD, ja ndo
a data da sua eventual transmissdo em acgdo executiva.

8 Assim, a duracdo do periodo de vigéncia do DHD, adquirido em venda executiva, pode ser a mais diversa,
dependendo do periodo ja decorrido desde a data da constituicdo do DHD.

89 Recordamos que a solugdo é outra em matéria de direito de usufruto. De facto, ocorrendo a transferéncia inter
vivos do direito de usufruto — que é possivel, nos termos do art. 1444.° do Cédigo Civil —, a doutrina é unanime
em afirmar que o direito se extingue pelo decurso do prazo ou a data da morte do usufrutuario inicial ou originario.
Ao invés, ocorrendo a morte do novo usufrutudrio e sobrevivendo o primitivo ou originario, parte da doutrina
nacional — na qual nos incluimos — defende que o usufruto se transmite mortis causa aos seus herdeiros, uma vez
que do estatuto real do direito de usufruto faz parte o periodo da sua vigéncia, que se mantém independentemente
de quem seja o usufrutuério em determinado momento. Assim, nas transmissdes que ocorram dentro do “prazo de
vida” do usufruto, funcionam as regras gerais da transmissdo dos direitos, incluindo as de matriz sucesséria.
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alternativa’, de acordo com o niimero de DHDs até hoje constituidos (57). Na verdade, segundo
informacdo divulgada em diversos sites da internet, nem potenciais moradores, nem
proprietarios, se sentem particularmente atraidos pela nova figura o que, eventualmente, revela
a inexisténcia de estudos sobre a viabilidade da figura.

Os potenciais moradores consideram que o regime legal adoptado desequilibra a relagdo
juridico-real em favor do proprietario. Designadamente porque:

— O regime do direito em causa, a propésito da caucdo, traduz-se em uma forma de
financiamento aos proprietarios, fora do sistema financeiro.

— O morador, caso renuncie ao direito nos primeiros dez anos, tera direito a receber a
caucdo sem qualquer atualizacéo, portanto desvalorizada, sendo que nos vinte anos seguintes
perdera toda a caucdo, sendo esta embolsada pelo proprietario.

— O morador ndo tem quaisquer deducoes e beneficios fiscais, ndo obstante a seu cargo
ficar a realizacdo das obras de conservacao, 0 pagamento das taxas autarquicas e a entrega ao
proprietéario do valor do Imposto Municipal sobre Iméveis (IMI).

— O morador para prestar a cau¢do recorrera, em regra, a celebracdo de um contrato de
matuo, por forga do qual ha-de restituir o valor ao mutuante mediante prestacdes mensais e,
portanto, na pratica, 0 morador estara obrigado a efectuar duas prestacdes pecuniarias mensais
(uma ao proprietario e outra ao mutuante).

Ademais, o DHD mostra-se pouco atrativo para 0s potenciais moradores por nao ser
transmissivel mortis causa e, ainda, por ndo lhes ser reconhecido o direito de preferéncia, salvo
no caso de venda ocorrida em acgdo executiva onde seja excutida a hipoteca constituida sobre o
direito de propriedade.

Por seu turno, os proprietarios consideram breve o lapso de tempo durante o qual tém
de restituir a caugdo ou o saldo da caucdo em caso de extincdo do DHD—- o que restringe e
condiciona qualquer investimento diversificado e bem planeado — e consideram pouco apelativa
a constituicdo do DHD em virtude do carcter vitalicio do direito.

Sublinhe-se, ainda, que, as instituicdes financeiras poderdo revelar-se pouco
interessadas em mutuar quantias para financiar um potencial morador, quando é certo que o
DHD se apresenta como um direito de valor econdmico duvidoso e consequentemente a

respectiva hipoteca. E, provavelmente, sentir-se-&o desencorajadas a adquirir o DHD em accao

0 Para MENEZES LEITAO, Direitos reais, 9.2 ed., Coimbra, Almedina, 2020, p. 442, o DHD ndo constitui uma
alternativa viavel entre a propriedade e o arrendamento pois apresenta um regime muito complexo e que perde
em compara¢do com direitos mais maleaveis como o usufruto e o uso e habitacao.
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executiva, uma vez que este se extinguird caso ndo o consigam transmitir no prazo de um ano.
No entanto, como é evidente, tal s6 ocorrera se ndo tiverem existido contactos entre o poder
politico e os agentes econdmicos antes da criacdo do DHD.

Para além do afirmado, segundo o nosso entendimento, as necessidades que a cria¢do
do DRHD visou suprir poderiam ser, na sua generalidade, satisfeitas através de um direito de
usufruto que, como se sabe, € um tipo aberto, porquanto o artigo 1445.° concede as partes o
poder de fixar livremente o seu conteudo, desde que ndo descaracterizem o direito ou, por outras
palavras, desde que ndo ponham em causa 0s seus pilares caracterizadores.

Acresce que, como fomos referindo ao longo do texto, o Decreto-Lei 1/2022 padece de
falta de rigor na linguagem juridica, esta mal organizado ou estruturado e apresenta preceitos
contraditorios, lacunosos e até bizarros.

Por fim, o diploma foi redigido de forma que qualificamos, no minimo, como atipica.
Pois, ndo obstante pretender criar um direito real e fixar o seu estatuto, mantém-no sempre
associado ao contrato que Ihe da origem. De facto, o Decreto-Lei refere-se, reiteradamente, ao
contrato, a mora, ao incumprimento, a resolucdo, etc., esquecendo-se que quando um contrato
assume o papel de titulo constitutivo de um direito real tem apenas uma funcéo genética, pois
o direito real, logo que constituido, desliga-se de tal fonte, conferindo ao seu titular uma posicédo
juridica que ndo depende de ninguém, uma vez que é absoluto™. Por isso se afirma que o poder
directo e imediato conferido pelos direitos reais ao seu titular tem a sua verdadeira matriz na

relacdo de soberania.
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