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1.

Introducéo

A entrada em vigor do DL n.° 1/2020, de 9/1, introduziu uma novidade
significativa no panorama dos Direitos Reais. Com efeito, este ramo de Direito tem sido
caracterizado por uma quase imutavel estabilidade (o que por si s6 ndo € necessariamente
negativo), mantendo-se o elenco de direitos reais como cristalizado ja ha algumas
décadas. Esta realidade foi, entdo, agora, alterada com a criacdo de um novo direito real
de gozo, o Direito Real de Habitagdo Duradoura (DHD) 2.

A justificacdo para a necessidade de tal previsao resulta, no entender do legislador,
da insuficiéncia dos instrumentos existentes em matéria de politica de habitacdo. A
generalidade dos alojamentos familiares (mais concretamente 73% 3) desenvolve-se em
contexto de propriedade, sobrando, portanto, pouco espaco para o0 arrendamento. Pode
constatar-se que o problema da habitacdo afeta de um modo muito particular
determinadas faixas etarias, designadamente os mais jovens (com menor capacidade de
investimento e maior necessidade de mobilidade) e os mais idosos (pois ndo tém
facilidade em aceder ao crédito hipotecario) *.

Pretendeu-se, consequentemente, estabelecer uma terceira alternativa de
habitacdo que pudesse ir ao encontro daqueles que, por razdes diferentes, ndo se revém
ou ndo podem optar pela compra ou pelo arrendamento ° . Permite, em teoria, um menor
endividamento das familias, conciliando seguranca e estabilidade com condigdes de

flexibilidade e mobilidade 7. Apesar dos objetivos propostos, dir-se-ia que a sua

2 A designagédo do novo direito foi ja criticada pela doutrina, nomeadamente por se aproximar,
permitindo alguma confus&o, com o direito real de habitacio periddica. Assim BRANDAO PROENCA, O
direito real de habita¢do duradoura como alternativa ao arrendamento habitacional e a solugdes hibridas
como o arrendamento com op¢do de compra ou a locacdo financeira imobiliaria, in Estudos de
arrendamento urbano, Vol. Il, AAVV, Universidade Catdlica Editora, Porto, 2021, p. 15.

% Informagéo disponibilizada no preambulo do DL n.° 1/2020, de 9/1.

4 Mais uma vez, pode ler-se o predmbulo do DL n.° 1/2020, de 9/1.

5 BRANDAO PROENCA, 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 locagéo
financeira imobiliaria, in Estudos de arrendamento urbano, Vol. Il, AAVV, Universidade Cat6lica Editora,
Porto, 2021, p. 15, considera estarmos perante um verdadeiro “tertium genus”, pois o DHD néo configura
“um esquema juridico que combine 0 gozo temporéario com uma futura aquisi¢do (como acontece, por
exemplo, na locacdo financeira imobiliaria), nem tem a estrutura propria do arrendamento (...), dado que o
gozo é duradouro e 0 contrato ndo esta sujeito a inseguranga e a instabilidade do arrendamento tradicional”.

6 para MENEZES LEITAO, Direitos reais, Almedina, Coimbra, 9.2 ed., 2020, p. 442, 0 DHD néo
constitui uma alternativa vidvel entre a propriedade e o arrendamento pois apresenta um regime muito
complexo e que perde em comparagdo com direitos mais maledveis como o usufruto e o uso e habitac&o.

" Por sua vez, o Tribunal Constitucional, ja sustentou que o direito a habitagdo, constitucionalmente
reconhecido (art. 65.°n.° 1 CRP), ndo é apenas garantido com o recurso a propriedade plena. Existem outras
vias de concretizar o referido direito constitucional, sendo uma delas, precisamente, este DHD (Ac. TC n.°
299/2020, publicado no DR, 12 série, 18/9/2020).



concretizacdo ndo foi a mais feliz. O (excessivamente) intrincado regime juridico criado

néo favorece, seguramente, o sucesso da figura em apreco.

Nocéo

O art. 1.° do diploma referido estabelece a nocdo do Direito Real de Habitagéo
Duradoura. “O DHD faculta a uma ou a mais pessoas singulares o gozo de uma habitagio
alheia como sua residéncia permanente por um periodo vitalicio, mediante o pagamento
ao respetivo proprietario de uma caucao e de contrapartidas periddicas”.

Desta nocdo é, desde logo, possivel retirar algumas conclusdes.

2.1 DHD como Direito Real de Gozo

Em primeiro lugar, assumindo que se trata de um direito real 8, ndo pode deixar
de se tratar de um direito real de gozo. E a propria lei que assim classifica o conjunto de
faculdades atribuidas ao respetivo titular, ou seja, o “gozo de uma habitagdo alheia como
sua residéncia permanente” (nosso sublinhado). Ainda que tal indicacdo carecesse de
concretizacao expressa, essa concluséo impor-se-ia sempre. Com efeito, os direitos reais
de gozo sdo aqueles que asseguram ao respetivo titular 0 gozo, mais ou menos extenso,
de utilidades sobre determinada coisa. Ou seja, o titular do direito real de gozo beneficia
do exercicio de poderes sobre a coisa de modo a poder retirar dessa mesma coisa as
utilidades permitidas por lei. A natureza e dimenséo desses poderes e destas utilidades
vai depender, naturalmente, do tipo de direito real que estiver em apreciacdo °. No caso
do DHD, podera o seu titular fazer de habitacdo alheia a sua residéncia permanente,
tornando-a o ““centro efetivo da sua vida pessoal e social” [art. 3.%, al. g)], bem como do

seu agregado familiar °.

8 Para ALBERTO VIEIRA, Direitos Reais, Almedina, Coimbra, 32 ed., 2020, pp. 836, a natureza
de direito real resulta de dois fatores: a qualificacdo legal como tal; a remissdo para outro direito real, ou
seja, o direito de uso e habitacdo (tal como resulta da remisséo efetuada pelo art. 23.°).

 ARMANDO TRIUNFANTE, LicGes de direitos reais, Almedina, 2019, pp. 201 e 202. Sera
importante, também, verificar a amplitude permitida para o direito real no titulo constitutivo, dado o papel
que este documento pode representar na fixacdo do contetido concreto do direito.

10 Considerando o DHD como verdadeiro direito real de gozo, JOSE RAMOS, Manual de direitos
reais, AAFDL Editora, Lisboa, 22 ed., 2021, p. 518. Baseia 0 seu entendimento do aproveitamento do
imdvel, enquanto coisa corporea, concedido ao respetivo titular.



2.2 DHD reservado as pessoas singulares

Por outro lado, 0 gozo referido apenas pode ser atribuido a pessoas singulares 11,
assumindo o titular do direito a designa¢do de morador. O DHD nunca podera ser titulado,
sob pena de nulidade, por uma pessoa coletiva 2. Esta realidade faz com que este direito
real se afaste do usufruto e se aproxime do direito real de uso e habitacdo (tendo em
atencdo o elenco de direitos reais de gozo pré-existentes), ndo estranhando, de resto, que
este seja 0 modelo previsto para as situacdes ndo contempladas no DHD (art. 23.9) 3,
Apenas as pessoas singulares poderdo ser titulares do DHD, uma vez que apenas as
pessoas singulares necessitam de “habitacdo” e possuem “agregado habitacional” 4. O
DHD podera ser titulado por uma Unica pessoa singular (ainda que que a residéncia sirva
de habitacéo para outras pessoas) ou por duas ou mais. Neste derradeiro caso haverd uma
contitularidade do DHD, o que podera determinar a aplicacdo de algumas das regras da
compropriedade (art. 1404.° CC). Em principio o DHD caduca com a morte do morador,
mas se existirem varios titulares, deve o direito continuar, caducando apenas com a morte
do altimo (art. 16.°).

2.3 DHD como direito sobre coisa imovel (prédio urbano) alheia

O direito real incide, em regra, sobre coisa corpérea *°. Neste caso o objeto do
direito serd uma “habitacao alheia”. Esta habitacao apenas podera consistir num “prédio
urbano” ou a sua “fracdo autbnoma”, desde que esteja legalmente apto a servir uma

finalidade habitacional [art. 3.2, al. b)]. Daqui é possivel retirar varias conclusoes.

1 Com a mesma conclusdo, RUI PINTO DUARTE, Curso de direitos reais, 42 ed., Principia,
Cascais, 2020, p. 334.

12 Pode existir uma excegdo, contemplada, de resto, no art. 21.°n.° 6. O morador pode ter contraido
um mutuo para pagar a caucdo. Para o efeito, pode onerar o DHD, através de hipoteca (art. 13.°n.°1). Se a
hipoteca vier a ser executada, ndo se nega a possibilidade de o exequente, hormalmente uma institui¢do
bancéria, adquirir o direito, tendo um ano, sob pena de caducidade, para o transmitir para uma pessoa
singular que possa habitar o prédio. Assim, durante o periodo méximo de um ano é possivel a titularidade
do DHD por uma pessoa coletiva. Sobre esta matéria, ver ponto 5.2.2.

13 Enquanto que o usufruto pode ser atribuido em favor de pessoas coletivas, tendo sido prevista,
inclusivamente, uma duragdo especifica para essa hipétese (30 anos — art. 1443.° CC), o direito de uso e
habitagdo esta reservado para pessoas singulares, atendendo ao facto de apenas poder servir a satisfacéo de
necessidades pessoais do respetivo titular e da sua familia (art. 1484.° CC).

14 «“Conjunto constituido pelas pessoas que tém a sua residéncia permanente na mesma habitac&o
e mantém entre si vinculos familiares, de convivéncia estavel e ou de dependéncia, bem como as situacdes
determinadas por vinculo contratual que implique residéncia ou habitacdo comum” [art. 3.°, al. a)].

15 Um dos principios dos direitos reais é precisamente o da coisificacdo, ainda que possam existir
direitos desta natureza sobre realidades distintas como acontece com os direitos sobre direitos (ver arts.
666.° n.° 1, 688.° n.° 1 ou 1439.° respetivamente penhor, hipoteca ou usufruto). Ver, entre outros,
ARMANDO TRIUNFANTE, LicGes de direitos reais, Almedina, 2019, p. 33.



Em primeiro lugar, o elenco de coisas suscetiveis de constituir objeto de um DHD
esta bastante cerceado. Ficam de fora as coisas moveis. Trata-se de um direito real
exclusivamente sobre coisas imoveis °. Mesmo estas ndo estdo todas incluidas. Se
atendermos a enumeracao do art. 204.° CC, apenas a alinea a), referente aos prédios,
parece ter sido contemplada .

E ainda possivel perceber, face aos dados legais, que o prédio rdstico ndo podera,
em circunstancia alguma, servir de objeto ao DHD. Ainda que tenha 0 mesmo alguma
construcdo e que sirva a finalidade habitacional 8, ndo podera tal prédio rustico ser
“oferecido” a um morador em regime de DHD. Foi este direito real legalmente reservado
aos prédios urbanos ° 20,

Por outro lado, o conceito relevante de prédio urbano € aquele que importa em
sede de direito civil (e ndo o conceito de direito fiscal, que ndo é exatamente coincidente)
21 N3o ¢ certamente por acaso que o legislador fez mencéo expressa ao art. 204.° n.° 2

CC. Assim, poderé ser objeto de um DHD o edificio incorporado no solo (ainda que com

16 Esta realidade n&o constitui novidade no panorama dos direitos reais. Por exemplo, a hipoteca é
um direito real (de garantia) que apenas pode incidir sobre coisas iméveis [art. 686.°n.° 1 CC: “(...) coisas
imoveis, ou equiparadas (...)”].

17 Mais uma vez, ndo existe qualquer inovacéo nesta caracteristica particular. Também as serviddes
apenas podem incidir sobre prédios (arts. 1543.%, 1544.° e 1545.° CC). Essa é, de resto, a origem da
designacdo do direito “Serviddes prediais”.

18 O prédio rustico é “uma parte delimitada do solo e as construcdes nele existentes que ndo
tenham autonomia econémica”. Pode, consequentemente, o prédio rustico ter uma constru¢do e a mesma
servir de residéncia aqueles que exploram o prédio rastico. No entanto, a finalidade principal do solo ndo
passa pela habitacdo, mas pela exploragdo do solo, servindo a construgdo de apoio a finalidade principal.
Assim, sera rustico esse predio se se verificar tratar-se de uma quinta com casa de habitacdo. J& ser& urbano,
diferentemente, se 0 mesmo prédio (quinta) estiver destinado ao turismo de habitagdo. Na primeira hipotese
o edificio esta ao servigo da exploragdo do solo. Na segunda é o solo que auxilia a exploragdo predominante
atribuida ao edificio. No Ac. STJ de 21/1/2016, (2563/07.0TBVCD.P1.S1), (Silva Gongalves) é possivel
ler-se “O prédio sera rustico ou urbano, conforme a sua essencial finalidade seja a exploragdo agricola ou
se contenha tendencialmente na habitagdo familiar; constituindo a casa residencial apenas um acessorio
destinado a exploracéo agricola, o prédio serd rastico”.

19 Podera ser colocada a questdo de saber se a constituicio de um DHD ndo implicara a
classificacdo de prédio urbano. Com efeito, se a habitacdo passou a ser a principal finalidade do prédio,
parece que passou a ser merecedor da qualificagdo de prédio urbano, de acordo com o art. 204.%, n.° 2 CC.
Sobre esta matéria, ver ARMANDO TRIUNFANTE, Prédio rustico e prédio urbano: conceito e
transformacdo, CDP, n.° 75, 2021, pp. 3 e ss.. De qualquer modo, por via das davidas, talvez seja mais
avisado tratar da qualificacdo como urbano do prédio e apenas depois constituir o DHD sobre esse prédio.

20 Em sentido oposto, aparentemente, ALBERTO VIEIRA, Direitos Reais, Almedina, Coimbra,
3% ed., 2020, p. 827 (2486), admitindo que o DHD se constitua sobre prédio rdstico com parte urbana apta
para habitacéo.

21 ARMANDO TRIUNFANTE, Prédio ristico e urbano: conceito e transformacgéo, in CDP, n.°
75, 2021, pp. 3 e ss.. Os conceitos de prédio urbano e prédio rdstico ndo séo inteiramente coincidentes no
dominio civil e fiscal. Basta pensar no lote de terreno integrante de um loteamento que deve ser classificado
como rastico, nos termos do art. 204.° CC, mas € urbano para o direito fiscal (veja-se o art. 4.° CIMI). Por
outro lado, o prédio pode ser misto para o direito fiscal (ver art. 5.° CIMI), ndo conhecendo o direito civil
essa espécie alternativa de prédio. Veja-se, a este propdsito, o0 Ac. STJ de 5/6/2008, (08A1372), (Alves
Velho): “A classificacdo de imdveis como “prédio misto” é apenas acolhida pelo direito fiscal. Para o direito
civil os assim denominados prédios haverdo de ser classificados como rusticos, urbanos”.



terreno que sirva de logradouro), ou entdo uma fragédo desse edificio, se 0 mesmo estiver
organizado em propriedade horizontal (desde que reunidos os pressupostos dos arts.
1414.°e 1415.° CC).

O edificio que constitui o prédio urbano (ou a fracdo do mesmo) deve reunir as
condicdes necessarias para poder, do ponto de vista legal, servir uma finalidade
habitacional [art. 3.9, al. b), parte final] ?2. Esta realidade imp&e que a habitac&o objeto de
um DHD tenha de cumprir a legislacdo urbanistica em vigor, comecando pelo
cumprimento do RGEU (Regulamento Geral das Edificacdes Urbanas, DL n.° 38382/51,
de 7/8), na sua atual redagéo 2.

O DHD apenas pode ter por objeto um prédio ou uma fracdo autonoma de prédio.
Est4, portanto, afastada a possibilidade de 0 mesmo DHD reunir mais do que um prédio
como seu objeto.

A habitacéo tera nos termos legais de ser “alheia”. O DHD ¢, consequentemente,
um “jus in res aliena”, como acontece, de resto, com todos 0s demais direitos reais de
gozo limitados. Estes partem da limitacdo do direito de propriedade (“restri¢cfes”, para
usar o termo previsto no art. 1306.° CC), permitindo a atribuicdo de uma ou mais
faculdades sobre uma coisa que pertence a outro titular (o proprietario). Ora, se a coisa
objeto do DHD tem de ser alheia, parece estar afastada a possibilidade de um
comproprietério ser um titular de um DHD, enquanto morador, sobre 0 mesmo prédio de
que é comproprietario 2* 2°, Parece claro que, nessa hipotese, o prédio ndo podera ser
considerado “alheio”. J& merecera solucéo diferente a hipdtese em que o superficiario

constitui sobre o edificio habitacional (objeto do direito de superficie) um DHD em favor

2 Aparentemente em sentido diverso, JOSE RAMOS, Manual de direitos reais, AAFDL Editora,
Lisboa, 22 ed., 2021, p. 513, considerando que o DHD apenas exige para a sua existéncia uma coisa imével,
ndo sendo este direito real especialmente limitado pelo seu objeto.

23 Este diploma impde o cumprimento por varios requisitos, tais como: a area para cada tipologia
justificada por compartimentos (ver tabelas 4.1 e 4.2); a existéncia e a &rea minima de vaos envidracados
(art. 71.° e tabela 4.3); etc..

24 Com efeito, o comproprietario se pretender habitar a residéncia objeto de compropriedade ndo
necessita de constituir um DHD. A qualidade de comproprietario permite-lhe fazer uso da coisa comum
(art. 1406.°n.° 1 CC).

% Conclusdo diferente tem sido defendida a propésito do requisito legal sobre a necessidade de
existéncia de prédios pertencentes a donos diferentes para efeito da constituicdo de uma serviddo (art.
1543.9). Assim, se um dos prédios for de A e o outro de A e B ja ser& permitida a constituicao de servidao
entre ambos (nestes termos, veja-se o parecer n.° 02/CC/2014 do IRN, homologado no dia 13/1/2014 ou o
entendimento de PIRES DE LIMA/ANTUNES VARELA, Cddigo Civil Anotado, Vol. IIl, Coimbra
Editora, 2010, reimpressdo da 22 ed., p. 617). Note-se que, apresar do referido, as situacdes ndo parecem
comparaveis. Para as serviddes os prédios tém de pertencer a donos diferentes, enquanto que para o DHD
o prédio (habitacéo) tem de ser alheio. Ora, no exemplo referido nesta nota de rodapé poder-se-a dizer que
os prédios pertencem a donos diferentes, mas relativamente a A ndo se pode afirmar que qualquer um dos
prédios seja alheio.



de um morador que assume, simultaneamente, a qualidade de fundeiro naquele direito de
superficie. Com efeito, parece estar reunido o requisito da “habitagdo alheia” exigido por
lei (art. 2.°). No direito de superficie, o implante é da propriedade do superficiario,

constituindo, portanto, uma coisa alheia para o fundeiro 5.

2.4 DHD como direito de “habitaciao”

O gozo que é atribuido pelo DHD sobre a coisa que constitua o seu objeto é
necessariamente limitado. O morador ndo pode usar o prédio para o que bem entender.
Os seus poderes ndo séo equiparados a propriedade, ndo pode sequer beneficiar do gozo
e fruicdo plenos, admitidos em sede de usufruto (art. 1439.° CC) ?’. O prédio devera ser
usado como residéncia permanente do morador. O diploma tenta esclarecer o que
considera por “residéncia permanente”. Tratar-se-4 da “habitacéo utilizada, de forma
habitual e estavel, por uma pessoa ou por um agregado habitacional como centro efetivo
da sua vida pessoal e social” [art. 3. al. g)]. Apesar do esfor¢o, esta no¢do deixa mais
interrogacbes do que permite conclusGes. O que é o centro efetivo da vida pessoal e
social? Terd o morador de pernoitar na habitacio 2? Esta obrigacao de pernoita, a existir,
tera de ser cumprida de forma regular? Bastara que trabalhe no local (constituir o DHD
sobre um prédio que apenas utiliza como escritério individual ou biblioteca)? Quando se

% Apesar de ndo haver consenso na doutrina, parece-nos possivel defender que a posigdo do
superficiario pode ser qualificada como verdadeira propriedade (propriedade superficiaria). Sobre esta
matéria ver o nosso ARMANDO TRIUNFANTE, Li¢des de direitos reais, Almedina, Coimbra, 2019, pp.
281 e ss.. Sustentando a mesma conclusao temos, entre n6s, PINTO DUARTE, Curso de direitos reais, 42
ed., Principia, Cascais, 2020, p. 208 (“a superficie aproxima-se do direito de propriedade — se é que ndo
cabe nele”), ALVARO MOREIRA/CARLOS FRAGA, Direitos reais (segundo as preleccdes do Prof.
Doutor C.A. Mota Pinto ao 4° ano juridico de 1970-71, Almedina, Coimbra, 2016 (reimpressdo de 1971),
p. 294, RUI JANUARIO/ANTONIO GAMEIRO, Direitos reais, Quid Juris Sociedade Editora, Lisboa,
2016, p. 292, ou RUI PINTO/CLAUDIA TRINDADE, Cédigo Civil Anotado, AAVV, Anotagio ao art.
1524.°, Vol. 1l, Almedina, Coimbra, 2017, p. 370.

Para ALBERTO VIEIRA, Direitos Reais, Almedina, Coimbra, 32 ed., 2020, pp. 780 e ss., a posi¢ao
do superficiario sobre o implante parece constituir mesmo um direito distinto e auténomo do direito de
superficie (distingue o direito de superficie e o direito de propriedade sobre o implante, como direitos reais
distintos).

Em sentido divergente, qualificando a superficie como direito menor, sem se confundir com a
propriedade, podemos encontrar CARVALHO FERNANDES, LicBes de direitos reais, Quid Juris
Sociedade Editora, Lisboa, 62 ed., 2009, p. 435 (apesar de admitir que as regras da propriedade devem ser
aplicaveis a superficie enquanto regime subsidiario). Defende a sua posi¢cdo com base na falta de
exclusividade do direito do superficiario (ndo pode ser concebido independentemente da propriedade do
fundeiro).

27 Assim, ALBERTO VIEIRA, Direitos Reais, Almedina, Coimbra, 32 ed., 2020, pp. 825.

28 Para o legislador fiscal, a pernoita (na lei é usado o termo “dormida”) é precisamente o critério
para aferir o nimero de dias necessarios para a qualificacdo de residente em territério nacional (art. 16.°n.°
2 CIRS).



considerardo verificados os requisitos de habitualidade e estabilidade contidos na lei? O
morador que faga a maior parte da sua vida noutro local, inclusivamente no estrangeiro,
podera ter um DHD, se apenas vive nesse local alguns meses por ano? Estara preenchida
a nocéo legal, se 0 morador apenas der o prédio como sua residéncia fiscal (ainda que ai
ndo resida regularmente)?

O art. 9.° (“Obrigacbes do morador”) poderia servir para esclarecer algumas
duvidas. Infelizmente, ao estabelecer a obrigacdo do morador de, em especial, “utilizar a
habitacdo exclusivamente para sua residéncia permanente”, acaba por nao contribuir
para esse objetivo. Com efeito, 0 segmento legal parece dirigir-se ao fim de impedir outras
utilidades do prédio que néo a residéncia permanente do morador e ndo tanto esclarecer
quando se considera existir aquela residéncia permanente.

De qualquer modo, fica claro que o prédio apenas podera ser usado para a
finalidade habitacional, do morador ou do seu agregado familiar. Estd excluido um
aproveitamento diferente, afastando-se da realidade de outros direitos reais, como 0
usufruto. N&o pode, por exemplo, arrendar a casa a terceiros. Nao pode explorar um
negdcio a partir da mesma localizagdo 2°. Eventuais utilizagBes alternativas e apenas em
parte da habitacdo 3° (ex. montar um negdcio no rés-do-chdo) estardo dependentes de
previsdo contratual no contrato que institui o DHD ou de autorizag8o escrita prévia por
parte do proprietario (art. 9.°n.° 2) 3.,

Parece que o DHD ¢ perfeitamente compativel com deslocagdes (auséncias do
imdvel) por motivos de férias ou profissionais 2. Parece, inclusivamente, que o DHD

pode ser compaginavel com situacdes em que 0 morador ndo pernoite a maioria das noites

29 N&o parece estar afastada, apesar do referido no art. 9.°n.° 1, al. a), a possibilidade de trabalho
no domicilio. Se o morador reside efetivamente no prédio e ai também trabalha, acabando em casa o
trabalho em excesso que resultou da sua jornada de trabalho, ou trabalhando em teletrabalho, ndo parece
haver qualquer problema.

30 A exigéncia de que a utilizacdo alternativa do prédio ocorra apenas em parte do mesmo, parece
permitir a conclusdo de que a componente “habita¢do” tera sempre de estar presente. Ou seja, a utilizagao
alternativa autorizada serd possivel, desde que o morador af tenha a sua residéncia.

81 Curiosamente, o DHD, a este nivel, mesmo atribuindo ao morador a qualidade de titular de
direito real, ndo permite a mesma amplitude do que o simples arrendamento para habitacdo. Com efeito, no
uso residencial do prédio arrendado sera de permitir o exercicio de qualquer inddstria doméstica (mesmo
que tributada), salvo clausula em contrério (art. 1092.° n.° 1 CC). Pode inclusivamente contratar e ter a
trabalhar no local até ao maximo de 3 auxiliares assalariados (art. 1092.° n.° 2 CC).

32 Do mesmo modo, nos parece de aceitar a situagdo em que o morador passe temporadas inteiras
noutro local, inclusivamente no estrangeiro. Embora referente a matérias diferentes, talvez seja importante
chamar a colacdo o conceito de residéncia em territério nacional para efeitos fiscais (tributacdo do
rendimento). Com efeito, nos termos do art. 16.° CIRS, é considerado residente em territorio nacional
aquele que aqui tenha permanecido mais de 183 dias hum periodo de 12 meses. No entanto, seré ainda
considerado residente, mesmo que tenha permanecido por menos tempo, se mantiver “habitacdo em
condicGes que facam supor intencéo atual de a manter e ocupar como residéncia habitual”.



no imovel. Imagine-se que esse morador exerce as fun¢bes de motorista de longo curso
ou piloto de aviacdo. Por forga da sua atividade profissional acaba por se ausentar longos
periodos, provavelmente a maioria da semana. No entanto, parece razodvel sustentar que
0 imovel continua a constituir o centro da sua vida pessoal se nele residir nos periodos
em que ndo esta a exercer a sua profissao.

Curiosamente, a lei ndo estabelece o que pode acontecer na hipotese de utilizagdo
do prédio para atividades alternativas a habitagdo sem a indispensavel autorizagdo ou de
ndo ocupacdo do imovel com a frequéncia e finalidade subentendidas por lei. O art. 18.°,
referente a resolucdo do contrato por incumprimento definitivo, ndo faz mencéao a esta
hipotese. Mais do que isso, parece sugerir que a enumeracado ai contida (art. 18.°n.° 2) é
taxativa no que respeita as hipoteses de incumprimento definitivo. Apesar do referido,
parece-nos que o proprietario tera de ter ao seu dispor alguma faculdade de reacdo contra
uma conduta do morador que viola inclusivamente um dos pressupostos essenciais deste
direito real (a utilizagdo do prédio como habitagdo) 3. O mesmo acontece com o
arrendamento para fins habitacionais, figura que comunga com o DHD o facto de ter a
habitacdo como finalidade Gltima. Se o arrendatario utilizar o prédio para fim diverso
daquele a que se destina, tal realidade constituird fundamento de resolucdo por parte do
senhorio [art. 1083.%, n.° 2, al. ¢) CC]. O direito de resolucdo mantém-se mesmo que a
afetacdo a fim diverso ndo implique maior desgaste ou desvalorizacdo para o prédio.
Pensamos que a mesma solucdo deve ser aplicada ao DHD. A sua natureza real ndo parece
justificar uma solucéo diferente, mais protetora para o morador. Pensamos também que a
resolucéo (e ndo uma forma alternativa de extin¢do automatica, como a caducidade) sera
a modalidade de cessacdo adequada. E preciso ndo esquecer que o proprietario tem a
faculdade de consentir na utilizacdo parcialmente diferente, pelo que, confrontado com
essa realidade podera decidir ndo avangar com a resolucdo, permitindo a manutencéo do
DHD. Uma eventual resolucdo ndo tera eficécia retroativa (art. 18.°, n.° 1, e art. 434.°, n.°
2 CC).

33 Situacdo similar pode ocorrer a propésito de outros direitos reais. Imagine-se, por exemplo, que
o usufrutudrio utiliza a coisa com alteragdo da sua forma ou substancia (em violagdo da propria nocéo de
usufruto — art. 1439.° CC). Ou que o usuario utiliza a coisa objeto de uso para outro tipo de finalidades que
ndo as suas necessidades pessoais ou da sua familia (colocando em causa, do mesmo modo, a nogdo do
direito de uso e habitacdo — arts. 1484.° e 1487.° CC). Tivemos ja oportunidade de defender, na primeira
hipdtese, que o usufruto tem de se extinguir. Ver o nosso ARMANDO TRIUNFANTE, Ligdes ... cit., p.
271. Do mesmo modo, se o usufrutuario der mau uso a coisa, pode ser privado da mesma (art. 1482.° CC).
De resto, é preciso lembrar que as solu¢des do usufruto poderdo ser aplicadas, mesmo diretamente (sem
necessidade de qualquer aplicacdo analdgica), ao DHD, por forca de uma dupla remissdo (art. 23.° e arts.
1485.° e 1490.° CC).



2.5 DHD - Quem pode habitar o prédio?

Esta questdo € de dificil resposta, desde logo pela deficiéncia legislativa que pode
ser apontada ao diploma. N&o existe nenhuma norma que se refira diretamente a esta
questdo, diferentemente do que acontece no arrendamento para habitacédo (art. 1093.° CC)
e no direito real de uso e habitacdo (art. 1487.° CC). Para o DHD, existe a definicdo de
agregado habitacional [art. 3.°, al. a)], mas sem nunca se dizer que esse conceito importa
para efeitos de ocupacdo/habitacdo do prédio. Importa apenas para efeitos do art. 19.°
(comunicacéo ao proprietario do 6bito do morador). No entanto, aceitando a conclusao
de que o prédio pode apenas ser habitado por aqueles que estdo aptos a integrar o
“agregado habitacional”, importa tentar perceber quem sao essas pessoas.

Agregado habitacional é, entdo, “0 conjunto constituido pelas pessoas que tém a
sua residéncia permanente na mesma habitacdo e mantém entre si vinculos familiares,
de convivéncia estavel e ou de dependéncia, bem como as situacdes determinadas por
vinculo contratual que implique residéncia ou habitacdo comum”. O primeiro grupo de
pessoas é formado pelos individuos que fazem do imovel residéncia permanente 4, e
apresentam lacos familiares com o morador ou algum dos moradores. Nao se procede a
qualquer restricdo no que respeita ao grau de parentesco ou afinidade. Importa apenas que
esses familiares tenham uma relacdo com o morador de convivéncia estavel, ou mesmo
de dependéncia. Dir-se-ia que a convivéncia estavel se garante pelo facto de residirem no
mesmo imovel, pelo que carece de algum sentido esta exigéncia. No que diz respeito a
dependéncia, ndo se chega a exigir, como acontece com o direito de uso e habitagéo, que
exista obrigacdo de pagar alimentos (art. 1487.° CC). Assim, se esses alimentos forem
prestados num caso concreto, ainda que sem qualquer obrigacdo, poderd essa pessoa
residir no mesmo imadvel (ex. o morador prové pela alimentacdo de um sobrinho ou de
um primo afastado).

Existe um segundo grupo de pessoas que beneficia também da faculdade de
residir no imovel objeto do DHD. Relativamente a este segundo grupo a incerteza é maior.
Trata-se de uma situagdo determinada por vinculo contratual (e ndo familiar), vinculo
esse que implica residéncia ou habitagdo comum. Por outro lado, ficamos a saber que
estas pessoas tém também de fazer da habitac&o o centro da sua vida pessoal e social [art.

3.9, al. g)] e que serdo responsaveis pela comunicagdo do 6bito do morador, pela entrega

34 Sobre a nocéo de residéncia permanente ver ponto 2.4.

10



da habitacao e até pelo pagamento de uma indemnizacao caso 0s deveres anteriores ndo
sejam cumpridos (art. 19.°).

Somos do entendimento de que uma situagdo de contrato que implique que o
morador e a pessoa que com ele contrata vivem juntos estard diretamente incluida.
Estamos a pensar em alguém que assuma alguma forma de trabalho ou servico para o
morador (ex. trabalhador de servico doméstico, jardineiro, etc.). Esta é também, de modo
mais claro, a solucéo prevista para o direito de uso e habitacdo *. Mais complexa é a
analise de o agregado habitacional poder incluir situacdes de hospedagem ou alojamento
local. A derradeira hipdtese parece-nos de afastar. A situacéo tipica de alojamento local
implica uma duracéo curta da estadia e uma grande rotacdo de pessoas. Assim, apesar de
se realizar contrato entre as partes [requisito exigido pelo art. 3., al. a)], estas pessoas néo
fazem do imdvel a sua residéncia permanente, ou seja, 0 centro da sua vida pessoal e
social 3. Maior davida, podera existir na situagdo em que o proprietario disponibilize um
quarto, mediante pagamento, por exemplo, para estudante universitario durante a
frequéncia do curso. O regime do arrendamento parece permitir uma realidade similar,
podendo o arrendatario permitir a presenca de trés hospedes [art. 1093, n.° 1, al. b) CC]
37 No DHD temos algumas duvidas sobre se tal situacdo poderia cumprir o requisito de
contrato que implica habitagdo comum. Talvez se possa preencher este requisito se o
morador, através do contrato, se obrigue a fornecer servicos que impliquem a coabitacdo
entre ele e os seus “hospedes”. Necessario sera que estes tenham no imdvel a sua
residéncia permanente, para efeitos do art. 3.° al. g). Todas estas hipéteses serdo de
aceitar, sem margem para davidas, se for autorizada pelo proprietario uma utilizacao

diversa (com esse intuito) de parte do imével (art. 9.°, n.° 2).

35 0 art. 1487.° CC refere-se as “pessoas que, convivendo com o respetivo titular, se encontrem ao
Seu servigo ou ao servico das pessoas designadas”.

36 Como se pode ler em RUI PINTO DUARTE, A propriedade horizontal, Almedina, 2019, p. 75,
“ndo se diga, pois, que o conceito de alojamento esta contido no conceito de habitagdo, para dai se concluir
que alojar € 0 mesmo que habitar. Habitar ndo é apenas algo mais do que apenas alojar, é uma realidade
bem diferente”.

37 Por hdspedes deve entender-se “as pessoas a quem o arrendatario proporcione habitagdo e
preste habitualmente servicos relacionados com esta, ou fornega alimentos, mediante retribuicdo™ (art.
10932, n.°3 CC)
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2.6 DHD como direito (obrigatoriamente) vitalicio

- O DHD devera ser constituido por um periodo vitalicio *. Esse € o regime que
resulta expressamente da nogéo do direito (art. 2.°). Parece que a solugdo de impedir a
constituicdo do direito por um periodo convencionado inferior € uma limitagédo
injustificada da aplicabilidade (e sucesso) da figura. No entanto, parece ter sido essa a
vontade inequivoca do legislador. Refere-se, aliés, no art. 22.° que a inscrigdo no registo
predial deve conter a indicacdo da respetiva duracdo vitalicia, de modo que tal realidade
possa ser cognoscivel por qualquer interessado *°. Sendo assim, em face deste regime
legal, somos obrigados a defender que o DHD tera de ser constituido obrigatoriamente de
modo vitalicio, ou seja, devera manter-se, exceto a ocorréncia de alguma causa de
extingdo, até ao falecimento do morador. Qualquer clausula em contrario devera ser
considerada nula, por contraria a lei “°.

Existe apenas uma excecdo a esta regra, assumindo, nesse caso, 0 DHD prazo fixo
(sem qualquer relacdo com a morte do morador). Essa hipotese encontra-se prevista no
art. 21.°, n.° 5. Se, por insuficiéncia da caugdo, houver lugar a venda executiva do DHD,
0 adquirente do direito ficara sujeito as condic¢des do contrato inicial, com duas excecdes:
ndo tem de prestar caucdo; a duracdo do DHD passa a ser de 30 anos (deixa de ser
vitalicio) a contar da constituicio do direito (ou seja, a constituicéo inicial do mesmo) 4.

Na hipdtese, admitida no art. 2.°, de o DHD ser constituido logo a favor de vérios
moradores (dois ou mais), 0 DHD caducara apenas com o ébito do ultimo deles (art. 16.°).
Estaremos, seguramente, na presenca de um DHD simultaneo. Ja parece ser de afastar,

parece-nos, a hipdtese de um DHD sucessivo, tal como permitido pelo 1441.° CC para o

38 Este regime permite distanciar o DHD do arrendamento habitacional que ndo pode ser celebrado
por mais de 30 anos (art. 1095.%, n.° 2 CC) e da prdpria locacao financeira imobiliria habitacional, sujeita
ao mesmo prazo maximo (art. 6.°, n.° 2, DL n.° 149/95, 24/6).

39 Seria importante que o regime deste diploma tivesse sido objeto de uma maior ponderacdo e
compatibilizacdo com as normas de outros diplomas. Em concreto, o art. 12.°, n.° 4 CRP, determina que 0s
“registos de serviddo, de usufruto, uso e habitacdo e de hipoteca para garantia de pensdes periddicas
caducam decorridos 50 anos, contados a partir da data do registo”. Esta caducidade deve operar, mesmo
que os direitos em causa tenham sido constituidos sem qualquer prazo, impondo a necessidade de renovagao
do registo, decorrido o prazo referido se se verificar ainda a manutencdo do direito real. A sua existéncia
justifica-se pelo facto de se manterem registos sobre situagdes que ndo correspondem mais a realidade da
coisa. Esta norma n&o foi alterada com a entrada em vigor do diploma que instituiu 0 DHD. Assim sendo e
atendendo ao regime do art. 22.° do presente diploma, parece que o registo do DHD sera efetivamente
vitalicio (devera conter essa mengéo), ndo caducando automaticamente ao fim de 50 anos.

40 Assim, também, JOSE RAMOS, Manual de direitos reais, AAFDL Editora, Lisboa, 22 ed., 2021,
p. 514.

41 Esta constitui, consequentemente, a Unica situagdo de extingdo do DHD por decurso do prazo.
De qualquer maneira, ndo é possivel afirmar que a extingdo do DHD n&o conhece qualquer hipdtese que
dependa de prazo — assim ALBERTO VIEIRA, Direitos Reais, Almedina, Coimbra, 32 ed., 2020, pp. 835.
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usufruto #2. O regime do DHD parece, salvo melhor entendimento, mostrar-se contrario
a admissibilidade dessa situacdo. Varios argumentos concorrem para esta posicao: a falta
de previséo legal de um DHD sucessivo (diferentemente do que acontece com o usufruto);
a (quase total **) intransmissibilidade do DHD (regime particularmente distinto do
usufruto — art. 1444.° CC), o que permite reforcar a ideia de que o(s) titular(es) é
unicamente aquele(s) que resulta(m) da constituicdo inicial; as no¢des de DHD (art. 2.°)

e de morador [art. 3.%, al. c)] parecem sugerir 0 argumento anterior.

2.7 DHD como direito (obrigatoriamente) oneroso

- Como contrapartida do direito de habitar vitaliciamente o prédio, o morador tera
de realizar duas prestac6es distintas em favor do proprietario, tendo as mesmas de resultar
expressamente do contrato de constituicio do DHD [art. 5.9 n.° 5, al. a)] *. Esta realidade
parece implicar a concluséo de que o DHD € um direito, real, necessariamente oneroso
4 Afasta-se este direito real da disciplina prevista para a generalidade dos demais direitos
reais de gozo menores, que podem ser constituidos de modo gratuito ou oneroso. 1sso
acontece com o usufruto, o direito de uso e habitacéo, o direito de superficie “¢ ou o direito

de servidio 4. O mesmo ndo acontece com o DHD, obrigatoriamente oneroso,

42 A norma em causa permite tanto o usufruto simultaneo (usufruto constituido ao mesmo tempo
em favor de A e B) como o usufruto sucessivo (usufruto em favor de A e quando este morrer em favor de
B). Em ambos os casos, todos os usufrutuarios terdo de existir ja ao tempo em que o primeiro usufrutuario
se torne efetivo. A aplicacdo desta norma poderia ser questionada em face da dupla remissdo que parece
ser encontrada na lei: do DHD para o direito de uso e habitacdo (art. 23.°); do direito de uso e habitacdo
para o usufruto (arts. 1485.° e 1490.°).

43 0 DHD conhece apenas uma hipétese de transmissdo: a execugdo da hipoteca que tenha sido
constituida pelo morador para garantir o crédito que lhe seja concedido para pagar o valor da caucéo (arts.
12.°0¢13.9

4 Para parte da doutrina nacional, ambas as contrapartidas do morador devem ser qualificadas
como 6nus real. Com este entendimento, JOSE RAMOS, Manual de direitos reais, AAFDL Editora,
Lisboa, 22 ed., 2021, p. 515, ou ALBERTO VIEIRA, Direitos reais, 3? ed., Almedina, Coimbra, 2020, p.
830.

45 Com 0 mesmo entendimento, RUI PINTO DUARTE, Curso de direitos reais, 42 ed., Principia,
Cascais, 2020, p. 332, quando sustenta que a constituicdo do DHD “obriga o seu titular ao pagamento ao
proprietario de duas contrapartidas pecunidrias” (nosso sublinhado). Na p. 334 resulta mais claro o
entendimento do A., considerando que o “DHD é necessariamente oneroso”.

4 O art. 1530.° CC determina que, no ato de constitui¢do, se “pode convencionar, a titulo de
pre¢o”, um cénon superficidrio. Como se percebe, este elemento depende da vontade das partes, nada
impedindo um direito de superficie gratuito. Admitindo a superficie gratuita, ARMANDO TRIUNFANTE,
LicBes de direitos reais, Almedina, Coimbra, 2019, p. 300.

47 A serviddo pode ser gratuita ou onerosa, dependendo da solugdo convencionada no titulo
constitutivo. A serviddo legal constituida contra (ou independentemente) a vontade do proprietario do
prédio serviente implicara, pelo menos, a indemnizagdo pelos danos causados (arts. 1554.°, 1557.°n.° 1,
1558.°n.° 1, 1561.° n.° 1, todos do Cédigo Civil). Assim, ARMANDO TRIUNFANTE, Lic@es de direitos
reais, Almedina, Coimbra, 2019, p. 316.
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distanciando-se, aqui, do elenco de direitos reais de gozo menores estabelecidos no
Cadigo Civil.

2.7.1 Caucéo

Em primeiro lugar, mostra-se indispensavel a constituicdo de uma caucdo
pecunidria. O morador tera de prestar ao proprietario uma quantia, obtida por acordo entre
as partes, mas que deve corresponder a um montante entre 10% a 20% do valor mediano
das vendas por metro quadrado de alojamentos familiares na freguesia em que o préedio
se encontre (art. 6.°n.° 1) *®, Esta caucio deve ser prestada pelo prazo de 30 anos (art. 6.°
n.° 2). Este limite causa alguma perturbacgéo na relagdo com o prazo do DHD que, como
se viu, sera constituido vitaliciamente. Na eventualidade do DHD perdurar mais do que
o0s 30 anos, ndo havera ja caucdo para cumprir a respetiva missao.

Esta quantia parece desempenhar a fungédo de contrapartida pelo facto de o direito
ter natureza real. O “prego” da habitacdo mensal estara associado a prestagdo mensal.
Pelo contrario, a caucao corresponde ao preco de o direito ser vitalicio e de a sua cessacao
ndo se encontrar na disposicdo do proprietario do prédio (desde gue, naturalmente, ndo
haja incumprimento por parte do morador).

Esta caucio parece, pois, assumir elemento decisivo no direito real em causa *°.
Nao existe, julgamos, possibilidade de afastar esta contrapartida, uma vez que se trata de
um elemento caracterizador do tipo DHD. Se ndo existisse caucdo estariamos perante
outra figura, talvez um mero contrato de arrendamento, e ndo face a um verdadeiro direito
real. Assim, o DHD distingue-se de outros direitos reais que, mesmo prevendo a figura
da caucdo, admitem o seu afastamento em determinadas situacdes. Isso acontece, por
exemplo, com o usufruto. O art. 1468.°, al. b) CC prevé a obrigatoriedade de caucao,

exceto na constituicdo do usufructo per deductionem ou sempre que seja afastada no titulo

4% O cumprimento destes limites deve ser verificado pela entidade responsavel pelo
reconhecimento das assinaturas (art. 5.° n.° 7). Esta realidade implica que esta entidade se informe sobre o
valor por metro quadrado na freguesia respetiva, o que representa uma dificuldade adicional. Note-se que
esta entidade pode ser o notario, sempre que o contrato se realize por escritura publica, ou qualquer entidade
gue tenha competéncia para realizar reconhecimento de assinaturas, na hipétese de celebragdo do contrato
por documento particular com reconhecimento presencial das assinaturas (art. 5.° n.° 3).

Por outro lado, o legislador ndo determina o que acontece se o valor da cau¢do ndo respeitar 0s
limites legais, ou seja, quando a caucdo é inferior a 10% ou superior a 20%.

4 BRANDAO PROENCA, O direito real de habitagdo duradoura como alternativa ao
arrendamento habitacional e a solugdes hibridas como o arrendamento com opg¢éo de compra ou a locagéo
financeira imobilidria, in Estudos de arrendamento urbano, Vol. Il, AAVV, Universidade Cat6lica Editora,
Porto, 2021, p. 20, diz mesmo que a cauc¢éo desempenha “uma espécie de papel pivot no regime do DHD”.
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constitutivo (art.1469.° CC). Note-se, no entanto, que a caucdo nao integra a nocao do
usufruto (art. 1439.° CC). A realidade do DHD parece diferente. A sua nog¢ao faz mengéo
expressa a caucgdo, legitimando a conclusdo de que este elemento é verdadeiramente
estrutural. Logo, ndo nos parece que, por exemplo, um DHD constituido per deductionem
(o proprietario aliena a propriedade, reservando para si o0 DHD), dispense a caucédo. Tal
como ndo nos parece, vimos ja, possivel dispensar a caucdo no titulo constitutivo.
Reforcando esta conclusdo, a caugdo é um dos elementos obrigatdrios do contrato a
celebrar [art. 5.°n.2 5.9, al. a)].

Apesar de a lei Ihe chamar caucéo, a quantia em causa, verdadeiramente, assume
um papel mais abrangente. Com efeito, ndo esta apenas em causa uma garantia para uma
eventual falta de cumprimento de uma qualquer obrigacdo. Esta funcéo existe, como se
comprova pela leitura do art. 6.°, n.° 4 (o valor da caucao pode ser utilizado em qualquer
caso de cessacdo do contrato, na eventualidade de existir incumprimento do morador das
suas obrigagBes), mas essa realidade ndo esgota a natureza desta caucéo °°. Constitui,
mais do que isso, a mesma, realmente, rendimento do proprietario (art. 6.%, n.° 3). Assim,
decorridos os primeiros 10 anos em que tal quantia permanece intacta, a partir do 11.° ano
(até final dos 30 anos), o proprietario devera deduzir anualmente 5% da caucéo,
constituindo esta parcela rendimento préprio. Aliés, a lei admite a possibilidade de se
tratar de rendimento apenas quando e na medida em que o proprietario se pagar da caucao
(novamente art. 6.°, n.° 3). Parece esta disciplina determinar que, para os devidos efeitos
(designadamente fiscais), tais quantias apenas serdo de considerar como rendimento do
titular somente a partir do 11.° ano, e apenas 5% ao ano (apesar de a quantia estar na
integra a sua disposi¢do desde 0 momento inicial). Este regime foi assim construido, uma
vez que, dependendo do momento em que se verificar a extingdo do DHD, o proprietario
podera ter de devolver, parcial ou totalmente, o valor da caucéo. A devolucéo tera de ser
a 100% na hipotese de cessacao nos primeiros 10 anos. Nos anos seguintes a restituicao
decaird a progressao de 5% ao ano (percentagem que o proprietario fard sua todos os
anos). A partir do trigésimo ano, uma eventual cessa¢do do DHD néo implicara qualquer
devolucéo ao morador.

O legislador parece impor que a caucao seja necessariamente desembolsada em

dinheiro (arts. 2.°e 6.2, n.° 1). A razéo de ser desta imposicéo parece residir, precisamente,

%0 Assim, RUI PINTO DUARTE, Curso de direitos reais, 42 ed., Principia, Cascais, 2020, p. 333.
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no seu regime. A quantia em causa devera ser descontada 5% ao ano (a partir do 11.°

ano), pelo que devera ser divisivel, realidade que se obtém com a prestacdo em dinheiro.

2.7.2 Contrapartida periodica

A contrapartida a cargo do morador néo se esgota com a caucéo referida. O art.
7.%, n.° 1 estabelece uma segunda prestacéo, esta mais tradicional, quando se pensa em
habitacdo em prédio alheio. Devera o morador realizar uma “prestacdo pecuniaria
mensal”, durante toda a duragdo do DHD, devendo o respetivo montante ser fixado no
contrato. No entanto, ao contrério da caucdo, cujo montante é fixado e desembolsado no
inicio, a prestacdo mensal estara sujeita a um regime de atualizacdo que devera também
ser fixado no contrato (art. 7.2, n.° 2 °1). Qualquer outra alteracéo da prestacdo acordada
tera de resultar de acordo entre as partes (art. 7.°, n.° 4). Ao contrario do que sucede com
o arrendamento, ndo foi estabelecido qualquer critério supletivo para a data de
pagamento, nem se impde o0 pagamento antecipado de duas rendas (ver art. 1075.%, n.° 2
CC). Tais elementos dependerdo unicamente do clausulado no contrato de institui¢do do
DHD (art. 7.°,n.° 2).

A falta de pagamento atempado da obrigagdo periddica pelo morador implica a
constituicdo em mora da parte faltosa, com vencimento de juros legais até integral
pagamento (art. 14.%, n.° 1). Se depois de interpelado para pagamento, ainda assim, o
morador ndo cumpre, podera verificar-se uma situacdo de incumprimento definitivo,

permitindo ao proprietario resolver o contrato (art. 18.°) 2.

Constituicéo

O diploma que introduziu 0 DHD no nosso ordenamento juridico apenas se refere
a uma modalidade de constituicdo, ou seja, a que decorre da celebracdo de um contrato.
Valorando esse fator, a doutrina ja sustentou que o contrato é precisamente a Unica
possibilidade de constituicdo deste direito °3. Apesar do referido, é necesséario nio

esquecer que o DHD é um direito real de gozo, pelo que sera necessario apurar, no que

51 Na auséncia de previsdo de qualquer regime de atualizagdo valera uma atualizacdo anual por
aplicagdo da taxa de variacio média do “Indice de Precos no Consumidor, sem habitacéo, dos Gltimos 12
meses disponiveis” (art. 7.%, n.° 3).

52 Sobre esta matéria ver a resolugdo do DHD, como modalidade de extingdo, ponto 6.1.3.

3 Assim RUI PINTO DUARTE, Curso de direitos reais, 4% ed., Principia, Cascais, 2020, p. 335.
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diz respeito a sua constituicdo, se se aproxima do regime dos demais direitos reais.
Devemos atender, em particular, ao regime do direito de uso e habitagdo (disciplina
supletiva de acordo com o art. 23.°) e do usufruto (disciplina aplicavel ao uso e habitacéo
No que respeita a sua constituicdo — art. 1485.° CC). Serad importante analisar, pelo menos,
as hipdteses de testamento e da usucapido (a acrescer ao contrato).

Antes disso, importa verificar alguns aspetos que sdo independentes da
modalidade de aquisi¢do. Assim, com a constituicio do DHD, a habitagdo deve ser
entregue ao morador com um nivel de conservacdo no minimo médio (art. 5.°, n.° 2).
Embora ndo seja claro o que constitui este nivel de conservacao, ficamos a saber que deve
ser avaliado previamente por arquiteto ou engenheiro que ndo se encontre em situacéo de
incompatibilidade ou impedimento (art. 4.°) °*. O morador tera de declarar que aceita o
estado de conservacdo da habitacdo [art. 5.°n.° 5, al. b)].

A habitacdo deve encontrar-se simultaneamente livre de pessoas, 6nus ou
encargos (art. 5.°, n.° 2). Aqui estdo incluidas quaisquer garantias reais e a propria
hipoteca. Percebe-se a razéo de ser desta obrigacdo. Destinando-se o DHD a servir as
necessidades de habitacdo de forma vitalicia, pretende-se evitar que o morador fique sem
residéncia a meio do periodo em virtude da execucdo de uma hipoteca pré-existente *°.
Por outro lado, receamos que este regime possa colocar “fora de mercado” uma parte
muito significativa do parque habitacional nacional, uma vez que a propriedade, no nosso
pais, € muito frequentemente alcancada mediante recurso a financiamento externo.

No ato de celebracdo do contrato, sdo pagas pelo morador as quantias relativas a
caucdo acordada e a primeira prestacdo mensal, cabendo ao notario ou a entidade que
procede ao reconhecimento das assinaturas verificar a conformidade dos montantes em
causa (art. 5.°n.° 7) %6,

O DHD esta sujeito a registo. Deve ser requerido pelo morador no prazo de 30
dias a contar da celebracdo do contrato (art. 5.2, n.° 4). Julgamos que, mesmo na hipbtese

de existirem varios moradores, bastara que apenas um solicite o registo. Ndo sera

5 ALBERTO VIEIRA, Direitos Reais, Almedina, Coimbra, 3% ed., 2020, p. 828, considera que a
eventual preterigdo destas formalidades nédo prejudica a validade da constituicdo do DHD, podendo, quando
muito, originar responsabilidade civil pré-contratual.

5 E uma realidade que o proprietario pode hipotecar o seu direito de propriedade no momento
imediatamente subsequente a constituicdo do DHD, como se depreende da leitura do art. 11.° n.° 1. No
entanto, esta hipoteca, ainda que executada, tera de respeitar o direito real constituido anteriormente, ou
seja, 0 DHD, pelo que este estara sempre salvaguardado. Sobre esta matéria, ver ponto 5.1.2.

% Como reconhece, justamente, RUI PINTO DUARTE, Curso de direitos reais, 4 ed., Principia,
Cascais, 2020, p. 337 (909), esta obrigagdo também cabera ao notario na hipétese de o DHD ser realizado
por escritura publica, apesar de nao ter merecido referéncia expressa no art. 5.°n.° 7.
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necessaria a participacdo de todos %'. A regra do registo predial em Portugal é
precisamente admitir a legitimidade a qualquer interessado (art. 36.° CRP), ndo se
mostrando aqui necessario qualquer litisconsorcio. Por outro lado, 0 morador nao tera,
sequer, de assumir qualquer iniciativa, no caso do DHD ser celebrado perante notario.
Nesse caso, cabera ao proprio notario requerer o registo oficiosa e obrigatoriamente (arts.
8.0-A e 8.°-B, n.° 1 CRP). O prazo legalmente estabelecido de 30 dias é também mais
curto do que o prazo geral (2 meses — art. 8.°-C, n.° 1 CRP).

O registo sera importante para reforcar a natureza real do direito em causa. Ainda
que a venda pelo proprietario ndo esteja impedida (art. 11.°, n.° 1), ou sequer a
constituicdo da hipoteca, ¢ importante que os adquirentes de tais direitos tenham
conhecimento da existéncia do DHD que, assim, vai prevalecer sobre qualquer direito
posteriormente constituido (regra da prioridade do registo — art. 6.° CRP).

O referido registo terd, como acontece em regra no nosso ordenamento juridico,
eficacia meramente consolidativa (arts. 4.° n.° 1 e 5.2, n.° 1 CRP) 8. Assim, entre as
partes, 0 DHD considera-se constituido logo a partir da celebracdo do contrato.

3.1 Contrato
Parece-nos que podera ser usada qualquer figura que permita a constituicdo do
DHD em favor de uma pessoa distinta do proprietario. Pode estar em causa uma compra
e venda %°, uma dacdo em pagamento ©, etc. Julgamos, no entanto, ndo ser possivel

pensar numa doacdo, uma vez que o DHD é obrigatoriamente oneroso. Trata-se, em

57 Colocando esta questdo, BRANDAO PROENCA, O direito real de habita¢o duradoura como
alternativa ao arrendamento habitacional e a solugdes hibridas como o arrendamento com opc¢do de
compra ou a locagdo financeira imobiliaria, in Estudos de arrendamento urbano, Vol. 1l, AAVV,
Universidade Catolica Editora, Porto, 2021, p. 17 (26).

% Com 0 mesmo entendimento ALBERTO VIEIRA, Direitos Reais, Almedina, Coimbra, 32 ed.,
2020, pp. 829.

%9 O art. 874.° CC (Nogdo da compra e venda) permite a transmissdo da propriedade ou, aspeto que
nos merece realce, de “outro direito”, permitindo, portanto, a constituicdo do DHD mediante o pagamento
de um preco.

80 Mas ja ndo uma entrada em sociedade. Esta possibilidade é pacifica quando pensada para um
usufruto. Veja-se o entendimento de FERRER CORREIA, LicGes de direito comercial, Vol. I, Sociedades
comerciais, doutrina geral, (com a colaboracdo de Vasco Lobo Xavier, Manuel Henrique Mesquita, José
Manuel Sampaio Cabral e Anténio A. Caeiro), Universidade de Coimbra, 1968, p. 207, COUTINHO DE
ABREU, Curso de direito comercial, Vol. Il, Das sociedades, 4% ed., Almedina, Coimbra, 2011, p. 272,
PINHEIRO TORRES, A transmissao da propriedade das entradas in natura nas sociedades anénimas, in
DJ, Vol. XVII, 2003, p. 48, ENGRACIA ANTUNES, Direito das sociedades, 32 ed., edigdo de autor, 2012,
p. 396. No que respeita ao DHD, esta possibilidade estd comprometida, uma vez que se trata de um direito
real apenas titulavel por pessoas singulares.
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qualquer caso, de um contrato quoad effectum, ou seja, que permite a constituicdo do
direito real apenas com a concluséo do contrato (art. 408.°, n.° 1 CC).

A constituicdo de um DHD através de contrato pode decorrer de duas modalidades
distintas. A primeira é verificavel sempre que o proprietario constitui o direito em favor
de outrem, permanecendo com a propriedade. Trata-se, portanto, da constituicdo per
relationem. Por outra via, podera o proprietario vender ou doar o seu direito, reservando
para si, no entanto, o0 DHD. Aqui j& estamos perante a constituicdo per deductionem.
Note-se que, ao contrario da disciplina prevista para o usufruto (ver art. 1469.° CC), esta
modalidade de constituicdo ndo dispensa, no DHD, o morador de prestar a caucao
legalmente exigida. Este € um elemento estruturante deste direito real, pelo que se
mantera nesta derradeira hipotese.

A constituicdo do DHD por contrato esta sujeita a forma exigida pelo art. 5.°, n.°
3, ou seja, escritura publica ou documento particular com reconhecimento presencial das
assinaturas 1. Aparentemente e de modo algo surpreendente, o legislador parece ter
simplificado um pouco a exigéncia de forma do DHD quando comparada com 0s outros
direitos reais. Aqui, de acordo com o art. 22.°, al. a) do DL n.° 116/2008, de 4/7, exige-se
escritura publica ou documento particular autenticado. No entanto, como se viu, para o
DHD, ndo é necessaria a autenticacdo do documento particular (a efetuar nos termos dos
arts. 150.° e ss. do Codigo do Notariado ®2), bastando o mais simples reconhecimento,
presencial, das assinaturas. Tendo em conta a duracdo do DHD, a sua natureza real e,
sobretudo, os encargos envolvidos, julgamos que esta simplificacdo pode ser um pouco
temeréria.

O contrato devera conter obrigatoriamente, entre outros elementos, as indicacdes
resultantes do art. 5.°, n.° 5: montante da caucdo e das contrapartidas; declaracdo do

morador a aceitar o0 estado de conservacdo da habitacdo; o endereco das partes.

61 Se forem varios os moradores, todos terdo de assinar o contrato e ver a sua assinatura
presencialmente reconhecida. Assim BRANDAO PROENCA, O direito real de habita¢éo duradoura como
alternativa ao arrendamento habitacional e a solugdes hibridas como o arrendamento com opc¢do de
compra ou a locagdo financeira imobiliaria, in Estudos de arrendamento urbano, Vol. 1l, AAVV,
Universidade Catolica Editora, Porto, 2021, p. 17 (26).

52 A autenticagdo exige que as partes confirmem o contetido junto da entidade que a ela procede.
Esta deveréa efetuar termo de autenticacéo.
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3.2 Testamento

E indesmentivel que o DHD foi pensado para ser constituido através de contrato
entre o proprietario e 0 morador. O elemento negocial é importante, até porque as partes
tém de chegar a acordo sobre elementos fundamentais, como o valor da caucdo e o
montante da prestacao periodica.

Apesar do referido, talvez ndo seja descabido admitir a constituicdo do DHD
através de testamento. Juntamente com o contrato, o0 DHD acabaria por ser constituido
com o concurso da vontade do proprietario, sendo que aqui a constituicdo ocorre mortis
causa, mediante previsao testamentaria. 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
prestacdes devidas pelo morador ao proprietario podera estar definido no préprio
testamento e serem objeto de aceitacdo posterior pelas partes.

Em favor desta admissibilidade concorre o art. 23.° que remete para o regime do
direito de uso e habitacdo que, recorde-se, € passivel de constituicdo através de disposicao
testamentéria (arts. 1485.° e 1440.° CC)

O direito assim constituido tera de incidir sobre bem determinado (prédio urbano
ou fracdo autonoma de prédio urbano), realidade que imp&e a qualificacdo do morador
como legatério (art. 2030.°n.° 3 CC).

3.3 Usucapido (impossibilidade de aquisi¢ado)
A usucapido é uma modalidade de aquisicao, originéria, de direitos reais de gozo
(art. 1287.° CC). Implica a existéncia de posse, qualificada como posse civil %3, e mantida
durante um certo lapso de tempo (definido por lei).
Julgamos que nesta situacdo sera possivel configurar a existéncia de posse .
Podera haver uma situacdo em que se verifique corpus e animus. Imagine-se, por
exemplo, o DHD constituido através de um contrato nulo por falta de forma. Neste caso,

o direito ndo chega a ser criado, mas existe uma situacdo de posse, encontrando-se 0

83 Posse civil distingue-se da posse interdictal e caracteriza-se pelo facto de atribuir todos os efeitos
normalmente associados a posse, designadamente aqueles que sao tratados nos capitulos 1V e V do Titulo
I do CC (arts. 1268.° e ss.), bem como a usucapido. Sobre esta distin¢cdo, ver o nosso ARMANDO
TRIUNFANTE, Li¢des de direitos reais, Almedina, 2019, p. 104.

8 Com o mesmo entendimento, BRANDAO PROENCA, O direito real de habitacdo duradoura
como alternativa ao arrendamento habitacional e a soluc¢Ges hibridas como o arrendamento com opgao de
compra ou a locagdo financeira imobiliaria, in Estudos de arrendamento urbano, Vol. Il, AAVV,
Universidade Catolica Editora, Porto, 2021, p. 16., ou ALBERTO VIEIRA, Direitos Reais, Almedina,
Coimbra, 32 ed., 2020, pp. 831/2.
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possuidor a viver na casa (corpus) e a agir como se fosse titular do direito, inclusivamente
cumprindo as obrigacBes pecuniérias que resultem da lei (animus). Verificando-se posse,
serdo seguramente aplicaveis alguns dos seus efeitos, como aqueles que se relacionem
com os frutos ®°, com os encargos ou até com eventuais benfeitoras (arts. 1268.° e ss. CC).
No entanto, a possibilidade de invocar a usucapido ndo parece estar entre esses efeitos. O
legislador ndo garantiu essa possibilidade de modo expresso. Por outro lado, determina
que o regime supletivo € aquele que foi previsto para o direito de uso e habitacéo. Ora,
sucede que este € um dos poucos casos de direitos reais de gozo que, mesmo existindo
posse, ndo pode ser adquirido por usucapido [arts. 1293.%, al. b) e 1485.° CC]. Assim
sendo, também o DHD ndo pode ser adquirido através deste instituto juridico °°.
Julgamos, inclusivamente, que a razdo subjacente a esta solugdo é idéntica. Quer no caso
do uso e habitacao, quer no DHD, a usucapido € rejeitada em virtude de ser ou poder ser
muito dificil distinguir a posse respetiva da posse de outros direitos, como o usufruto ©’.

Sendo assim, a posse de DHD ¢, ela também, meramente interdictal, uma vez que
ndo atribui todos os efeitos possiveis. Por outro lado, esta realidade tornou o art. 1293.°
CC, obsoleto ou, pelo menos, incompleto. Agora, 0 elenco de direitos reais de gozo nédo

suscetiveis de ocupacao é constituido por: serviddes nao aparentes; uso e habitacdo; DHD.

4 ObrigacGes das partes
4.1 ObrigacGes do proprietario
O proprietario assume, nos termos da lei (art. 8.°), vérias obrigacdes:
“@) Assegurar que a habitacdo é entregue ao morador em estado de conservacao,
no minimo, médio”. Para tal devera promover uma avaliacdo prévia da habitacdo, de

acordo com o art. 4.°. Esta avaliacdo nao pode ter mais do que 12 meses, pelo que implica

8 0O modelo legal de posse esta construido com base na propriedade, pelo que resulta normal a
atribuigdo de um direito aos frutos ao possuidor de boa fé (art. 1270.° CC). No DHD n&o h4, em regra,
fruicdo, pelo que ALBERTO VIEIRA, Direitos Reais, Almedina, Coimbra, 32 ed., 2020, p. 833, considera
ndo ser aquela norma aplicavel a esta situacdo. Embora se concorde com a posicéo do ilustre Autor, sempre
nos apraz dizer que a fruigdo podera ndo estar completamente afastada do DHD. Assim, se o prédio urbano
(moradia) tiver um logradouro, estara impedido o morador de fazer ai uma pequena horta? Julgamos que
essa possibilidade deve ser permitida, cabendo os frutos ao morador, salvo disposi¢do no contrato. Esse
aproveitamento poderd ainda estar refletido na exigéncia de fazer do prédio o “centro efetivo da sua vida”.

% Também ALBERTO VIEIRA, Direitos Reais, Almedina, Coimbra, 3% ed., 2020, p. 832.

57 Apesar do referido, existe doutrina, que, com algum fundamento, ndo concorda com a exclusio
do direito de uso e habitacdo do elenco de direitos usucapiveis — ver, ALBERTO VIEIRA, Direitos Reais,
Almedina, Coimbra, 32 ed., 2020, p. 753.
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a realizacdo de uma nova avaliacdo sempre que a habitacdo esteja mais do que um ano a
aguardar que seja contratado um DHD.

“b) 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
quotizacdes e cumprir as demais obrigacfes engquanto condomino”. Esta obrigagédo
refere-se apenas a habita¢do que consista numa fragdo auténoma de prédio urbano. Neste
caso, o proprietério sera responsavel pelas despesas relacionadas com as partes comuns
do prédio, bem como pelo pagamento das quotizagdes de condominio. Estas obrigacdes
ndo existem se 0 DHD for constituido tendo por base um prédio auténomo.

E curioso que estas despesas tenham sido atribuidas ao proprietario, quando ¢ o
morador a fruir da habitacdo, bem como das partes comuns do prédio. Talvez devesse ter
sido adotada uma solucéo diferente, responsabilizando o morador pelo seu pagamento 8.
No arrendamento, também cabe ao senhorio 0 pagamento destas despesas, mas admite-
se a possibilidade de prever solugdo distinta (art. 1078.%, n.° 1 e n.° 3 CC) .

“c) Assegurar a vigéncia, a todo o tempo, de seguros relativos ao prédio e a
habitacao que sejam legalmente obrigatorios”. Cabe ao proprietario pagar (e suportar) as
despesas com 0s seguros obrigatdrios. Devera também pagar o IMI correspondente ao
imével. No entanto, devera fazé-lo com as quantias entregues pelo morador que, deste
modo, suportara essa despesa [art. 9.%, n.° 1, al. b)].

“d) Realizar e suportar o custo das obras de conservacdo extraordinaria na
habitacdo, salvo se as anomalias existentes resultarem de atos ilicitos e ou do ndo
cumprimento de obrigacdes por parte do morador”. Esta alinea é da maior importancia e
coloca alguns problemas. Com excecao de situacdes relacionadas com atos ilicitos, cabera
ao proprietario realizar e suportar as obras de conservacao extraordinaria que se mostrem
necessarias. Note-se que apenas as obras qualificadas como conservacdo extraordinaria
sdo atribuidas ao proprietario, ficando o morador responsavel pelas obras de reparacéo
ordinaria [art. 9., n° 1, al. d)]. Esta solucdo permite ao DHD distanciar-se do

% Do mesmo modo, RUI PINTO DUARTE, Curso de direitos reais, 4 ed., Principia, Cascais,
2020, pp. 340/1, considerando que, no caso do DHD, é o morador que tem, pelo menos em larga fatia, a
“propriedade econémica” do imével e, julgamos, BRANDAO PROENCA, O direito real de habitag&o
duradoura como alternativa ao arrendamento habitacional e a solugdes hibridas como o arrendamento
com opcdo de compra ou a locacéo financeira imobilidria, in Estudos de arrendamento urbano, Vol. I,
AAVV, Universidade Catolica Editora, Porto, 2021, p. 21.

8 Fazendo notar a diferenca entre os dois regimes neste ponto em concreto, BRANDAO
PROENGCA, O direito real de habita¢do duradoura como alternativa ao arrendamento habitacional e a
solucBes hibridas como o arrendamento com opcéo de compra ou a locagdo financeira imobiliaria, in
Estudos de arrendamento urbano, Vol. I, AAVV, Universidade Catolica Editora, Porto, 2021, p. 21.
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arrendamento (aqui, salvo estipulagdo em contrario, todas as obras de conservacéao séo da
responsabilidade do proprietario/senhorio — art. 1074.°, n.° 1 CC ) e aproximar-se do
regime previsto para outros direitos reais de gozo como o direito de uso e habitacéo e o
direito de usufruto. Aqui (ver arts. 1490.° e 1472.° CC), cabe ao titular do direito real de
gozo menor (usuario, morador usuario ou usufrutuario) realizar as reparacdes ordinarias.

Sendo este 0 esquema legal, rapidamente se consta que o elemento decisivo é a
distincdo entre os tipos de obras, tarefa a que o legislador pretendeu prestar auxilio .
Assim, serdo qualificadas como obras de conservacdo extraordinaria as “obras
necessarias a reposicdo das condicdes de seguranca, salubridade e conforto da
habitacé@o por anomalias que n&o 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 destruicédo da habitacdo” [art. 3.°, al. e€)]. Por sua vez, as obras de
conservacdo ordinaria serdo aquelas que visem a “reparacdo de deterioracfes na
habitacdo resultantes do envelhecimento dos materiais e ou do seu desgaste pelo uso
normal, nestas se incluindo as benfeitorias necessarias que se destinem a evitar a
deterioracdo dos mesmos e a garantir um estado de conservacdo, no minimo, médio”
[art. 3.% al. d)]. A distingdo tera de ser efetuada caso a caso, mas sempre se dira, a titulo
de exemplo, que a pintura da casa que se tenha degradado caberd ao morador, enquanto
que a reparacdo do telhado, danificado em virtude de mas condi¢bes climatéricas, ja
caberd ao proprietario .

“e) Gerir 0 montante recebido a titulo de caucéo e, com a extincdo do DHD,
assegurar a sua devolugdo ao morador nos casos e termos previstos no presente decreto
-lei”. A caucgdo assume duas fungdes: garantia face a futuros créditos do proprietario junto
do morador (caucdo em sentido préprio); contrapartida gradual da constituicdo do direito

(a partir do 11° aniversario). Quando o proprietario faz suas estas quantias, deixa esse

00 mesmo regime resulta do art. 2.2, n.° 1 do DL n.° 157/2006, de 8/8 (Regime Juridico das Obras
em Prédios Arrendados).

"I Importa aqui chamar a atencdo para o art. 2.%, al. f) DL n.° 555/99, de 16/12 (Regime Juridico
da Urbanizag&o e da Edificag80o), que define obras de conservagdo como “as obras destinadas a manter
uma edificacao nas condigdes existentes a data da sua construgdo, reconstrugdo, ampliacdo ou alteracao,
designadamente as obras de restauro, reparacéo ou limpeza”.

2 ISABEL MENERES CAMPOS, Revisitando o regime juridico das obras em prédios
arrendados (RJOPA), in Estudos de arrendamento urbano, Vol. I, AAVV, Universidade Catélica Editora,
Porto, 2021, p. 118, considera que as obras de conservacdo serdo ordinarias se ndo disserem respeito a
reparacOes de envergadura e dd como exemplos a pintura interior, limpeza, reparacdo da instalacdo elétrica.
Ja as obras de conservacdo extraordinarias dizem respeito a estrutura do prédio e, por natureza, apenas serao
realizadas em periodos mais espagados no tempo. Serdo obras deste tipo, a repara¢do do telhado, a
colocacéo de janelas e caixilharias, remodelagéo de casas de banho ou cozinha, etc.
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montante em particular de integrar a caugdo para passar a constituir rendimento proprio
do proprietario (art. 6., n.° 3). No que respeita a0 montante efetivo da caugdo, o
proprietario deve geri-lo de modo a dispor do montante necessario se e quando for
necessario devolver o saldo restante. Ndo nos parece que isto implique, no entanto, a
necessidade de manter aquele dinheiro em particular, atendendo a fungibilidade do bem

em causa.

4.2 Obrigacdes do morador

Também para o morador, 0 DHD implica o cumprimento de determinadas
obrigacdes de fonte legal (art. 9.9):

“a) Utilizar a habitacdo exclusivamente para sua residéncia permanente”. O
DHD ¢ um direito real de gozo que tem por missdo a promocdo da habitacdo. N&o
estranha, portanto, que este elemento faca, inclusivamente, parte da propria nocdo do
direito, assumindo natureza estrutural. Nao pode, portanto, o0 morador dedicar o imével a
outra finalidade que n&o a habitacdo permanente. A excecao reside na utilizacdo de parte
do imovel para outro fim, desde que para tal tenha autorizacdo do proprietario. Esta
autorizacdo pode ser dada inicialmente, logo no contrato de constituicdo do DHD, ou
posteriormente através de autorizagdo escrita (art. 9.9, n.2 2) 3.

O legislador ndo esclarece o que deve acontecer se o morador desrespeita a
finalidade primeira do DHD, ou seja, se dedica o prédio a outro destino que nédo aquele
referido por lei. 1sso pode suceder em diferentes hipoteses: o prédio é destinado a outra
finalidade (ex. o morador instala no prédio um estabelecimento comercial ou ai presta
exclusivamente servigos); o prédio é destinado a habitagdo, mas ndo do morador ou do
seu agregado habitacional (ex. o morador arrenda o prédio, pretendendo lucrar com as
respetivas rendas); o morador faz do imovel a sua habitagdo, mas ndo o faz de modo
permanente (ex. o morador pretende fazer do imovel a sua casa de férias, ai residindo
apenas um més por ano). Em qualquer uma destas hipéteses parece verificar-se a violagdo
flagrante da tipologia propria do DHD, admitindo-se, do nosso ponto de vista, o exercicio

do direito de resolucdo por parte do proprietario .

3 0 legislador refere-se a autorizacdo escrita que tem de ocorrer previamente relativamente a
utilizacdo diferenciada por parte do morador. Julgamos, no entanto, que uma eventual autorizagéo, ainda
que posterior, terd sempre o0 efeito de precludir qualquer reagéo por parte do proprietario ao incumprimento
do morador.

4 Sobre esta matéria ver ponto 6.1.3.
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“b) Pagar as taxas municipais e entregar ao proprietario do imovel os montantes
relativos ao Imposto Municipal sobre Imdveis”. As taxas, bem como os impostos devem
ser suportados pelo morador. Esta solugdo enquadra-se no principio de que 0s encargos
devem ser suportados por aquele que retira utilidades da coisa. Sendo o morador a habitar
o prédio (necessariamente de habitacéo), devera ser ele a suportar 0s impostos inerentes.
O mesmo aconteceria ja com o usufruto e o uso e habitacdo (arts. 1474.° e 1489.° CC,
respetivamente) . No que diz respeito ao IMI, ndo é o morador que tem de assumir
diretamente o seu pagamento, devendo, em alternativa, entregar as quantias necessarias
para o proprietario pagar. Julgamos que a razdo de ser desta solucéo, um pouco estranha,
reside no facto de o Codigo de IMI, no seu art. 8.°, reconhecer como sujeitos passivos
apenas o proprietario, o superficiario e o usufrutuario (e ndo o morador no ambito de um
DHD). Apesar do referido, bastaria uma alteracao legal simples para incluir esta situacao
e impedir movimentagdes desnecessarias de dinheiro.

“c) Promover ou permitir a realizac@o das avaliagdes do estado de conservagao
da habitacéo previstas no presente decreto-lei e, salvo nos casos da avaliacdo prévia
prevista no artigo 4.° e no n.° 3 do presente artigo, pagar o respetivo custo”. O morador
deve estar disponivel para as avaliacdes da habitacdo previstas na lei e, caso impliquem
a realizacdo de auto de avaliacdo, deve também suportar o seu valor (a excecgdo é a
avaliacdo prévia ao contrato, prevista no art. 4.°, a suportar naturalmente pelo proprio
proprietario). Estas avaliacdes devem ocorrer de oito em oito anos, devendo o morador
remeter ao proprietario ficha de avaliacdo atualizada, elaborada nos termos previstos no
art. 4.° (art. 10.°, n.° 2). Em alternativa, parece que o morador pode optar (julgamos tratar-
se de uma escolha exclusivamente sua), poupando o custo de uma avaliag&o, por permitir
0 acesso do proprietario a habitacdo, de modo a conferir o estado da mesma. Outra
avaliacdo deve ser efetuada por ocasido da extincdo do DHD, com o intuito de perceber
se a habitacdo esta em condi¢fes minimas de conservacdo na altura da entrega ao
proprietario (art. 20.°). Se 0o morador ndo prover a ficha de avaliagdo necessaria, podera

fazé-lo o proprietario a expensas do morador.

S Em sentido contrério, defendendo que esta solugdo é inapropriada, atendendo ao modo como o
legislador repartiu 0 conjunto de encargos e despesas relativas a habitagio, BRANDAO PROENCA, O
direito real de habita¢do duradoura como alternativa ao arrendamento habitacional e a solugdes hibridas
como o arrendamento com op¢do de compra ou a locacdo financeira imobiliaria, in Estudos de
arrendamento urbano, Vol. I, AAVV, Universidade Catélica Editora, Porto, 2021, p. 22. Embora o ilustre
Autor tenha razdo no que diz respeito a distribuicdo de encargos, julgamos que esta solugdo em particular
ndo se mostra totalmente errada, na linha dos demais direitos reais de gozo, embora pudesse ser reforgada
com a atribui¢do ao morador de um direito de opcao sobre a aquisi¢cdo da propriedade ou, pelo menos, de
um direito de preferéncia.
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“d) Realizar e suportar o custo das obras de conservagdo ordinaria na
habitacdo”. Vimos j& que ao proprietrio cabe a realizagdo e suporte das despesas de
conservacao extraordinarias. Por sua vez, as despesas de conservacao ordinéria ja devem
ser realizadas e suportadas pelo morador. A questao principal &, claro, a distin¢do entre
os dois tipos de despesas. Ja tivemos oportunidade de fazer mencéo a esta questao, para
onde agora se remete 5. Se estas despesas de conservagdo ordinaria ndo forem
atempadamente realizadas com o inerente depauperamento do estado do imovel
(colocando-o num estado de conservacao inferior a médio), nasce o direito do proprietario
de exigir a realizacdo de obras e fazé-las custear pelo morador (homeadamente com o
desconto no valor do saldo da caucéo). Este direito foi expressamente previsto para o
momento da extin¢do do DHD (art. 20.°, n.° 1, in fine), mas também ao longo do contrato
(art. 10.%,n.° 3).

De referir, ainda, que o morador pode realizar outro tipo de obras, sem necessitar
de consentimento do proprietario. Assim sucede com as obras de: “introducdo de
solucBes de eficiéncia energética e hidrica”; “integracao de solucbes de acessibilidade
destinadas a pessoas com mobilidade e autonomia condicionadas”. Estas obras nédo
podem alterar a estrutura do prédio, comprometer as condi¢@es de seguranca e salubridade
do prédio (10.°, n.° 1) e ndo conferem ao morador o direito de levantamento das
benfeitorias ou o direito de pedir qualquer compensagéo (art. 10.°, n.° 4).

“e) Consentir ao proprietario a realizacdo das obras a que este esta obrigado de
acordo com a alinea b) do artigo anterior e informa-lo logo que tenha conhecimento da
existéncia de anomalias na habitacé@o cuja reparacéo seja obrigacdo do mesmo”. Este
dever ndo traz qualquer dificuldade. Sendo obrigacdo do proprietéario a realizacdo das
obras de conservacdo extraordinaria, uma vez identificada a sua necessidade, deve o
morador permitir o acesso para a respetiva implementacédo. Alias, o morador deve alertar

0 proprietario para a necessidade de realizacdo dessas obras ’’.

6 Ver ponto 4.1.

7 N4o €, de resto, o Unico dever de aviso previsto na lei. Devera também alertar o proprietario
sempre que ocorram atos lesivos por parte de terceiros, ou seja, atos de terceiros sobre a habitacdo que
sejam suscetiveis de lesar os direitos do proprietéario (arts. 1475.°, 1485.° e 1490.° CC, e art. 23.° DL n.°
1/2020, 9/1).
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5. Transmiss@o ou oneracao das posicBes decorrentes do direito real de habitacao
duradoura

5.1 Transmiss@o ou oneracdo da posicao de proprietario

5.1.1 Transmisséo

O proprietario poderd, livremente, transmitir a terceiros, de forma onerosa ou
gratuita, a propriedade onerada com o DHD (art. 11.°). A transmissdo da propriedade
podera ocorrer inter vivos, como, naturalmente, mortis causa. O adquirente continuara
com os direitos e obrigacOes resultantes da lei. Destaque-se, o facto de passar a ser o
adquirente, novo proprietario, a receber a prestacdo mensal efetuada pelo morador. Deve
alertar-se para o facto de o legislador ter sido pouco cuidadoso com a regulamentacao dos
efeitos desta transmissdo. Existem vérias questdes que ficaram sem resposta. O
proprietario pode ter, no final do DHD, de devolver, total ou parcialmente, a caucao
prestada pelo morador (art. 17.2, n.° 2). A lei nada refere sobre quem tem de assumir esta
obrigacdo. Sera o proprietario original, aquele que recebeu a quantia em causa, ou 0 novo
proprietario, titular do direito e do imovel no momento da extingdo do DHD? Julgamos
que a solucdo mais correta sera fazer responder 0 novo proprietario, uma vez que € ele o
“atual” proprietario. Mas a ser assim, temos ainda de resolver algumas perplexidades.

A transmissdo do direito implicara, portanto e simultaneamente, a transmisséo da
divida (eventual) de devolver a caugdo. Ora, 0 novo proprietério terd de fazer valer essa
situacdo no preco a pagar. Com efeito, este preco deverd ser reduzido em face da
existéncia do DHD (ou seja, trata-se de uma propriedade onerada), mas também devera
ter em conta que podera existir o dever de pagar a caucao, fator que podera determinar
uma reducdo adicional. Por outro lado, mesmo verificando-se uma transmisséo de divida
entre o anterior e 0 novo proprietario, ndo é necessario consentimento ou ratificacao pelo
morador, ao arrepio das regras gerais nesta matéria. O art. 595.° CC exige sempre esse
assentimento, sendo tal exigéncia justificada pelo facto de ndo ser indiferente para o
credor quem é o responsavel pelo cumprimento da prestacdo. N&o foi essa a solugdo aqui
seguida, o que pode deixar o0 morador numa situacdo de maior fragilidade. Julgamos, no
entanto, que a sua protecdo pode chegar por outra via. Talvez se possa sustentar constituir
a devolucdo da caucdo como verdadeiro onus real. Esta figura constitui uma verdadeira
obrigacdo que onera coisas, permanecendo como responsavel o titular dessas mesmas

coisas em cada momento. Sendo assim, a obrigacdo como que acompanha a coisa,
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constituindo um “peso”, um o6nus, que incide sobre a mesma (obrigagdo ambulatoria) 8.
Por forma a que o adquirente possa conhecer a obrigacao que sobre ele ira impender, deve
0 Onus estar sujeito a registo, 0 que acontece neste caso (arts. 5.°, n.° 4 e 22.°). O credor
do oOnus tera prioridade, no pagamento da obrigacdo, sobre o bem sujeito ao 6nus. O
mesmo acontece com o morador. De acordo com o art. 15.°, n.° 2, o crédito do morador
sobre o saldo da caugdo goza de privilégio imobiliario especial sobre a habitagdo ™.

Né&o foi previsto qualquer direito de preferéncia do morador, no momento da
transmissdo do direito do proprietario. Esta solucdo segue a tradicdo nacional de nédo
atribuir qualquer direito de preferéncia ao titular do direito real de gozo menor. Assim,
n&o se encontra previsto direito de preferéncia a favor do usufrutuario &, do superficiario
ou do usuario (ou morador usuério), sempre que o proprietario aliena o seu direito real.
Tendo em conta que o DHD visa substituir a necessidade de habitacdo através da
propriedade e notando, também, que apresenta algumas caracteristicas proximas do
arrendamento (que, por sua vez, conhece o direito de preferéncia em favor do arrendatéario
81), talvez tivesse sido possivel estabelecer essa faculdade em beneficio do morador.
Julgamos que a previsdo de um direito de preferéncia neste dominio ndo ofenderia
qualquer interesse em jogo, nem sequer os interesses do proprietario 82. Acresce ainda o

facto de o morador poder exercer preferéncia sempre que a alienagédo do DHD ocorrer no

8 Ver 0 nosso, ARMANDO TRIUNFANTE, Licdes de direitos reais, Almedina, 2019, pp. 80 e
ss.. Definimos onus real como “prestagdo de dare, em dinheiro ou em géneros, de modo singular ou
periddico, que onera uma coisa ou um conjunto de coisas e imposta ao seu titular, beneficiando o respetivo
credor de preferéncia no pagamento sobre aqueles bens”. A lei portuguesa conhece alguns exemplos de
utilizacdo desta figura: o direito a certa quantia sobre os bens doados (art. 959.° n.° 1, parte final e n.° 2
CC); o apanagio do conjuge sobrevivo (art. 2018.° CC).

9 “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 Cddigo Civil e dos créditos relativos a
contribuicdes para a seguranca social”.

8 No direito de superficie a preferéncia existe apenas em favor do fundeiro e ndo do superficiario
(art. 1535.° CC). Apesar desta realidade legal, existe, na nossa doutrina, quem defenda que também o
superficiario deveria beneficiar da mesma faculdade, nomeadamente quando o direito de superficie é
perpétuo. Assim, RUI PINTO/CLAUDIA TRINDADE, Cadigo Civil Anotado, AAVV, Anotagio ao art.
1535.2, Vol. Il, Almedina, Coimbra, 2017, p. 391, ou ARMANDO TRIUNFANTE, Lic8es de direitos reais,
Almedina, 2019, p. 286.

81 De acordo com o art. 1091.° CC, o arrendatario tem direito de preferéncia “na compra e venda
ou dacdo em cumprimento do local arrendado ha mais de dois anos”. Sobre esta figura, bem como as
recentes alteracBes legislativas que sofreu, ver AGOSTINHO GUEDES, Direito de preferéncia do
inquilino urbano na venda ou dagdo em cumprimento do imével arrendado — as alteracGes legislativas
produzidas pela Lei n.° 64/2018, de 29/10, in Estudos de arrendamento urbano, Vol. Il, AAVYV,
Universidade Catélica Editora, Porto, 2021, pp. 35 e ss.

82 para AGOSTINHO GUEDES, Direito de preferéncia do inquilino urbano na venda ou dagéo
em cumprimento do imdvel arrendado — as alteracgdes legislativas produzidas pela Lei n.° 64/2018, de
29/10, in Estudos de arrendamento urbano, Vol. Il, AAVV, Universidade Catdlica Editora, Porto, 2021, pp.
35/6, 0 nosso ordenamento juridico tem direitos de preferéncia em excesso, mas as poucas situa¢cdes em
gue o0 mesmo se justifica sdo aquelas, justamente, em que se visa por cobro a situagdes de propriedade
repartida ou onerada.
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ambito da venda executiva relativa a uma hipoteca constituida sobre o direito de
propriedade (art. 21.°, n.° 9) 8. Se aqui se entendeu prudente estabelecer esse direito de
preferéncia, ndo se vé porque nao fazé-lo para uma venda efetuada em condi¢Ges mais
usuais. De qualquer modo, o principio da tipicidade em vigor sobre os direitos reais
parece opor-se a uma aplicacao analogica desta figura a alienacdo genérica do direito de
propriedade quando onerado pelo DHD.

A transmissdo pode inclusivamente dar-se em favor do proprio morador. Nessa
hipdtese, se existir caucdo a devolver (o que acontecerd sempre desde que o DHD néo
tenha atingido os 30 anos de duracdo — nos primeiros 10 anos do contrato, a devolugédo
sera total), esse montante pode ser usado pelo morador para compensar, total ou
parcialmente, a obrigacdo de pagamento do preco. Julgamos que esta previsao expressa
de compensacdo (art. 11.°, n.° 2), em favor do morador, ndo permite quaisquer davidas
que pudessem resultar da aplicacdo da lei geral (ver arts. 847.° e ss. CC). A compensacdo
impde que o crédito seja exigivel, que as obrigagdes tenham por objeto coisas fungiveis
da mesma espécie (art. 847.°,n.° 1 CC) e que os créditos ndo sejam provenientes de factos
ilicitos dolosos [art. 853.%, n.° 1, al. a) CC]. Estes pressupostos parecem estar verificados
na situacdo em analise, com davidas sobre a exigibilidade do crédito 8. O facto que gera
o crédito a devolugdo do saldo da caucdo é a extingdo do DHD (art. 15. n.° 1). No
entanto, parece que a exigibilidade depende da previsdo de uma interpelacdo admonitoria
(art. 805.%, n.° 1 CC) #. De qualquer modo, como referido, ndo restam duvidas que a
compensacao é aqui possivel, por forca de lei.

Note-se, por outro lado, que a compensagdo ndo estara apenas ao alcance do
morador. Também o proprietéario (ex-proprietario, uma vez que ja alienou a propriedade

do prédio ao ex-morador) podera, mediante preenchimento dos pressupostos legais,

8 RUI PINTO DUARTE, Curso de direitos reais, 42 ed., Principia, Cascais, 2020, pp. 339/340
(913), considera que o direito de preferéncia deveria ter sido alargado a todos os casos em que o imével
seja vendido para satisfacdo de créditos garantidos por outros direitos ou mesmo nao garantidos (que ndo
apenas a satisfacdo do crédito hipotecario nos termos referidos)

8 A jurisprudéncia esta dividida sobre os pressupostos para a exigibilidade do crédito. Em algumas
decisbes tem bastado que o credor esteja em condigdes de exigir o cumprimento através da agdo executiva
ou acdo declarativa. Noutros Acordaos ja se exige que apenas falte a execugao.

8 Nao é necessaria qualquer interpelagdo na hipotese de rendncia pelo morador (art. 17.%, n.° 2):
“A extingdo do DHD por rendncia do morador determina a devolugdo do montante correspondente ao
saldo da caucéo, dispondo o proprietario de um periodo para proceder ao respetivo pagamento, contado
da data de rececdo da comunicacdo da renlncia, 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 caugéo; b) Até seis
meses, quando esse valor for inferior a 60 % e superior a 30 % dos referidos montantes; ou c) Até trés
meses, quando o saldo for de valor igual ou inferior a 30 %”.
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declarar a compensacdo das obrigacdes, tal como admitido nos termos gerais (como
resulta do art. 847.°,n.° 1 CC).

5.1.2 Oneracao

O proprietario podera também onerar a sua posi¢do através da constituicdo de uma
hipoteca. Esta ndo pode incidir sobre uma propriedade plena, mas sobre a propriedade
onerada com o DHD . Quando o DHD se extinguir a hipoteca anteriormente constituida
(sobre a propriedade onerada com o DHD) vai passar a incidir sobre a propriedade plena,
como se 0 DHD nunca tivesse existido. Esta em causa o principio da elasticidade &7,
vigente no ambito dos direitos reais. Com a cessac¢do de um direito real menor o direito
de propriedade readquire a sua dimensdo primitiva e natural, beneficiando também os
direitos reais que incidem sobre essa propriedade . Essa realidade pode ser identificada
a proposito da hipoteca a partir da analise do art.° 699.° CC: “Extinguindo-se o usufruto
constituido sobre a coisa hipotecada, o direito do credor hipotecario passa a exercer-se
sobre a coisa, como se 0 usufruto nunca tivesse sido constituido”. Parece que a mesma
solucdo tem de vigorar igualmente na extingdo do DHD, ainda que na auséncia de solucéo
legal expressa idéntica. Note-se que a referida expansdo da hipoteca tem lugar mesmo
que tenha sido constituida sobre uma propriedade j& onerada. Essa é a disciplina do art.
699.2, n.° 1 (ainda que a propdsito do usufruto) .

Como vimos ja, sendo a hipoteca executada, estaremos perante 0 Unico caso de
direito de preferéncia do morador. Verificando-se a necessidade de uma venda executiva
% pode, entdo, o morador, exercer a preferéncia, passando a ser proprietario (art. 21.°, n.°

8 O mesmo sucede com a hipoteca sobre a propriedade de raiz que esteja onerada com um
usufruto.

87 Sobre este principio ver ARMANDO TRIUNFANTE, LicGes de direitos reais, Almedina,
Coimbra, 2019, p. 36.

8 O principio da elasticidade tem o seu campo de aplicacédo natural no direito de propriedade. No
entanto, sera aplicavel do mesmo modo a outros direitos reais. Nas palavras de ORLANDO DE
CARVALHO, Direito das coisas — do direito das coisas em geral, Francisco Liberal Fernandes, Maria
Raquel Guimarées, Maria Regina Redinha (coordenagdo), Coimbra Editora, 2012, p. 175, estara sujeito ao
principio da elasticidade qualquer direito real que consinta “o gravame de um direito mais restrito”. Em
particular, sustentando a aplicacdo de tal principio no direito real de hipoteca podemos ver ISABEL
MENERES CAMPOS, Comentario ao art. 699.°, in Comentario ao Codigo Civil, Direito das Obrigacdes,
Das Obrigagdes em Geral, AAVV, Universidade Catélica Editora, dezembro 2018, p. 938.

8 Mais uma vez ISABEL MENERES CAMPOS, Comentario ao art. 699.2, Comentério ao Codigo
Civil, Direito das Obrigagdes, Das Obrigacfes em Geral, AAVV, Universidade Catdlica Editora, dezembro
2018, p. 938.

% O morador, enquanto titular da preferéncia legal, devera ser chamado nos termos dos artigos
819.°e 823.° CPC.
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9). N&o sendo respeitado este direito de preferéncia, uma vez que ele assume fonte legal,
estard o morador legitimado a intentar uma acao de preferéncia (art. 1410.° CC), ficando
sem efeito a venda a terceiro (art. 839.°, n.° 2 CPC).

A leitura do art. 11.°, norma fundamental no que concerne a transmissdo ou
oneracdo dos direitos do proprietario, podera sugerir que o proprietario estaria impedido
de constituir qualquer outro direito real que ndo aqueles merecedores de referéncia legal
expressa (transmissdo da propriedade e constituicdo de hipoteca): “O proprietério pode
transmitir livremente a terceiros a propriedade onerada com o DHD, de forma onerosa
ou gratuita, mas, com excecdo da hipoteca, ndo pode constituir outros direitos ou
garantias reais sobre a mesma”. Nao ¢ esse o nosso entendimento. Julgamos que ndo
estara afasta a possibilidade de constituicdo de um direito real de aquisi¢do. Com efeito,
se € permitido ao proprietario ceder o seu direito, julgamos admissivel a situacdo em que
essa aquisicdo é deferida, mas tutelada com eficécia real. Quem pode o mais pode 0 menos
(a maiori ad minus). Julgamos que nenhum obstaculo pode ser levantado & constituicéo
pelo proprietéario, em favor de terceiro, de um pacto de preferéncia com eficécia real (art.
421.° CC) ou, até mesmo, a celebracdo de um contrato promessa com eficacia real (art.
413.° CC).

Sendo assim, a limitacdo que resulta do art. 11.° deve restringir-se as garantias
reais. Algumas, atendendo & sua natureza, ndo podem ser aqui aplicadas. E o caso dos
privilégios creditdrios (que dependem de previsao legal — art. 733.° CC) e do penhor (que
apenas incide sobre coisas moveis —art. 666.° CC). Outras implicariam a tradi¢do da coisa
ao credor, algo que se manifesta frontalmente contrario aos direitos do morador. Assim
novamente com o penhor (669.° CC) e com o direito de retencdo (art. 754.° CC).

5.2 Transmiss@o ou oneracdo da posi¢ao de morador
5.2.1 Transmissdo mortis causa

O DHD n#o é transmissivel mortis causa . Essa é a disciplina expressa contida
no art. 12.°. O mesmo acontece com o direito de uso e habitacdo (art. 1488.° CC), direito
a que mais se aproxima (art. 23.°). O DHD ¢ constituido vitaliciamente (art. 2.°), devendo

perdurar enquanto for vivo o morador ou o Gltimo morador (no caso de ter sido constituido

°t Também RUI PINTO DUARTE, Curso de direitos reais, 4 ed., Principia, Cascais, 2020, p.
334, JOSE RAMOS, Manual de direitos reais, AAFDL Editora, Lishoa, 2 ed., 2021, p. 516, ou MENEZES
LEITAO, Direitos reais, Almedina, Coimbra, 9.2 ed., 2020, p. 448.
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em favor de mais do que uma pessoa). Quando o morador falece o DHD caduca (art. 16.°),
devendo seguir-se o regime estabelecido pelo art. 19.°. A entrega da habitacdo deve ser
realizada, livre de pessoas, no prazo de 6 meses a contar do Obito (art. 19.°, n.° 6) %2
Antes disso, os restantes membros do agregado habitacional [conceito determinado no
art. 3.9 al. a)] devem informar o proprietario da morte do morador, identificar quem
permanece na habitacdo e se alguma dessas pessoas é também herdeiro do morador (art.
19.° n.° 4). Por sua vez e independentemente da declaracdo anterior, os herdeiros (ou o
cabeca de casal) do morador, também no prazo de 3 meses a contar do obito, devem
comunicar ao proprietario se o prédio ficou vago ou se, pelo contrério, ainda la reside
alguém (19.°, n.° 5). J& o proprietario deve no prazo de um més ap0Os receber a
comunicacéo referida no 19.°, n.° 5, informar os herdeiros (ou o cabeca de casal) sobre os
créditos e débitos do morador, apresentando cépia dos comprovativos (19.%, n.° 8). No
caso da caucdo nao ser suficiente para cobrir os créditos do proprietério, terdo estes de
ser pagos pelos herdeiros ou o cabeca de casal (ou membros do agregado que permanegam
no prédio no que respeita aos créditos decorrentes desta ocupacdo). Se ainda restar
caucdo, devera ser paga aos herdeiros nos prazos estabelecidos pelo art. 17.°, n.° 2 (art.
19.9,n.° 10).

Mantendo-se o0 imével ocupado até ao cumprimento do prazo de entrega (6 meses)
pelos membros restantes do agregado habitacional, devera o proprietéario ser compensado.
Uma vez que o contrato, tendo caducado, ndo rege mais esta situacdo, optou o legislador
por fixar antecipadamente a medida da indemnizacéo devida, de modo a ndo empobrecer
0 proprietario. Devera este receber um valor diario (ndo quer dizer que seja pago
diariamente), correspondente ao montante da Ultima prestacdo praticada antes do dbito
(art. 9.°,n.°2en.°6).

A falta de comunicacdo do 6bito ou a ndo entrega da habitacdo no prazo de seis
meses atribuem ao proprietério o direito a uma indemnizacéo, a contar da data do 6bito e
até a efetiva entrega da habitacdo, de valor diério 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% (19., n.° 7).

92 Este prazo é superior ao estabelecido para a generalidade das situagdes no art. 19.°, n.° 1 e que
é apenas de trés meses apds 0 ato ou a ocorréncia determinante da extingdo do DHD. A necessidade de
prazo superior entende-se pressupondo a situacdo particular do 6bito do morador.
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5.2.2 Transmissao inter vivos e oneracao.

O DHD &, em regra, intransmissivel (art. 12.°) %. O seu titular ndo pode
voluntariamente ceder o direito a terceiro. A lei conhece, no entanto, uma excecéo, a regra
da intransmissibilidade que, deste modo, ndo se apresenta de modo absoluto **. Este
desvio esta diretamente relacionado com a Unica oneracdo possivel pelo morador a
respeito do DHD.

O DHD pode ser hipotecado, mas apenas para garantia do crédito eventualmente
concedido ao morador para pagar o valor da caucdo %. N&o é admissivel qualquer outra
oneragdo . Esta fora de causa a constituicdo de qualquer outra garantia, ou qualquer
outro tipo de direito real de aquisicdo ou de gozo menor °’. Mesmo a hipoteca serve
apenas para garantia do crédito concedido para pagamento da caucdo e ndo para garantir
outro crédito qualquer.

Na eventualidade de incumprimento do crédito, a execucdo da hipoteca pode
conduzir a venda executiva do DHD (art. 21.° n.° 5). O proprietario tem, no entanto e de
modo algo curioso, duas possibilidades para evitar que o DHD venha a ser titulado por
terceiro. O art. 20.°, n.° 1 refere-se ao seu direito de op¢do de compra, enquanto que o art.
21.°, n.° 7 estabelece um direito de preferéncia. A primeira faculdade ndo pode ser
designada por direito de preferéncia, porque ndo existe ainda uma proposta de terceiro
para igualar. Trata-se, consequentemente, apenas de um direito de opcdo, devendo o
proprietario ser citado no &mbito da acdo executiva para dizer se pretende ou ndo exercer

a sua faculdade. Julgamos que a op¢do poderd ser exercida pelo montante do saldo

% ALBERTO VIEIRA, Direitos Reais, Almedina, Coimbra, 3% ed., 2020, p. 826, admite que o
proprietario possa permitir a transmissdo do DHD no titulo constitutivo. Este entendimento suscita-nos
algumas reservas. Com efeito, o art. 12.° parece ser uma norma imperativa. Por outro lado, faz-se uma
remissdo para o direito de uso e habitagdo que também ndo pode ser transmitido (art. 1488.° — norma
também ela considerada imperativa pela generalidade da doutrina — ver, por todos, MARTA REBELO,
Comentério ao art. 1488.°, in Comentario ao Codigo Civil, Direito das Coisas, AAVV, Universidade
Catdlica Editora, dezembro 2021, p. 647). Acresce, ainda, o facto de o regime legal do DHD, muito
complexo, ser dificilmente compaginavel com a transmissdo a terceiro.

% Este desvio acaba por vincar uma diferenca entre o DHD e o direito de uso e habitagdo que é
sempre intransmissivel — assim, alertando para a mesma dissemelhanca, RUI PINTO DUARTE, Curso de
direitos reais, 4% ed., Principia, Cascais, 2020, p. 334.

% BRANDAO PROENCA, O direito real de habitagdo duradoura como alternativa ao
arrendamento habitacional e a solug@es hibridas como o arrendamento com opg¢édo de compra ou a locacao
financeira imobiliaria, in Estudos de arrendamento urbano, Vol. I, AAVV, Universidade Catolica Editora,
Porto, 2021, p. 23 critica a possibilidade de hipotecar o DHD, pois esta realidade pode conduzir a extingdo
ou até & transmisséo do direito.

% Assim, também, ALBERTO VIEIRA, Direitos Reais, Almedina, Coimbra, 32ed., 2020, pp. 827.

9 Julgamos que, apesar de tudo, talvez esta constituicdo seja possivel através da possibilidade
admitida pelo art. 9.°, n.° 2: autorizacdo pelo proprietario; utilizacdo de parte da habitacdo. Podera essa
parcela ser objeto, por exemplo, de um usufruto ou até de um arrendamento desde que respeitados 0s
requisitos legais.
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restante da caucdo. Ou seja, querendo o proprietario impedir que o DHD continue junto
de um terceiro, tera de prescindir do saldo restante. Situacao diferente serd o exercicio do
direito de preferéncia *®. Ndo exercendo o proprietario o direito de opgao, a agio executiva
continua, com a promocéo da venda executiva. Ai, 0 proprietario sabe que, aparecendo
algum interessado na compra do DHD, podera exercer preferéncia, nas mesmas condigdes
da oferta existente. Em qualquer uma das hipoteses, havera extin¢cdo do DHD por reunido
da qualidade de proprietario e de morador na mesma pessoa *.

Verificando-se compra do DHD por terceiro, a sua situacao é regulamentada por
lei. O adquirente do direito deve suceder nas mesmas condi¢des do contrato. Assim,
parece que 0 novo titular terd de ser uma pessoa singular, tendo em conta que deve
continuar a destinar a habitacdo a sua (dele, o proprio titular) residéncia permanente. A
lei ndo afasta a possibilidade de o exequente (normalmente uma instituicdo financeira)
adquirir o direito (21.°, n.° 6). Na eventualidade de ndo querer ou ndo poder destinar a
habitagdo a sua residéncia permanente, tem um ano, a contar da data do titulo de
aquisicdo, para transmitir a quem o faca, sob pena de caducidade do direito.

Este n.° 6 do art. 21.° suscita algumas davidas. Em primeiro lugar, parece permitir
excecionalmente e de modo temporéario a titularidade de um DHD por uma pessoa
coletiva. Durante este periodo, o prédio ndo vai servir a finalidade de habitacdo. N&o
parece, no entanto, que essa circunstancia desonere este titular temporario de cumprir as
suas obrigacdes, nomeadamente o cumprimento da obrigacdo mensal em favor do
proprietario do prédio. Nao parece haver, consequentemente, uma suspensao do contrato
ou do direito, devendo-se manter os direitos e obrigacOes das partes que fagam sentido
100.

Por outro lado, a transmissdo devera ocorrer em favor de uma pessoa singular que
possa fazer do prédio a sua residéncia permanente. Esta transmissdo deve ocorrer no prazo
de um ano, sob pena de caducidade do direito. Embora nédo seja claro qual é o direito que
caduca, julgamos que o legislador se refere ao proprio DHD %1, A alternativa seria

% Concluséo distinta é sustentada por RUI PINTO DUARTE, Curso de direitos reais, 42 ed.,
Principia, Cascais, 2020, p. 347 (920), pois considera que a opgao do art. 21.°, n.° 1 ndo é mais do que um
caso particular da figura consagrada no 21.°, n.° 7, afirmando mesmo néo ser “a opgéo ai referida (...)
diferente do direito de preferéncia consagrado no n.° 7”.

9 Ver ponto 6.2.

100 O titular deve, pois, por exemplo, pagar as taxas municipais, responsabilizar-se pelo IMI,
realizar e suportar os custos de obras de conservacao ordinaria, nos termos do art. 9.%, n.° 1.

101 Com 0 mesmo entendimento, RUI PINTO DUARTE, Curso de direitos reais, 42 ed., Principia,
Cascais, 2020, p. 348 e BRANDAO PROENCA, O direito real de habitacéo duradoura como alternativa
ao arrendamento habitacional e a soluc6es hibridas como o arrendamento com opcao de compra ou a
locacao financeira imobiliaria, in Estudos de arrendamento urbano, Vol. I, AAVV, Universidade Catolica

34



considerar que o direito caducado seria o direito de transmitir o DHD (hipotese que deve
ser rejeitada, porque colocaria 0 DHD num limbo, sem qualquer utilidade) ou o proprio
direito de adquirir o DHD pelo exequente no &mbito da acdo executiva (o que implicaria
suspender a acdo durante aquele periodo de um ano, solucdo que ndo se nos afigura
razoavel, sobretudo sem ter sustento legal). A caducidade do DHD, na eventualidade de
ndo ser encontrado interessado na sua aquisicdo no prazo de um ano, faz com que a
posicdo do credor hipotecério seja particularmente fragil (o que pode fazer restringir o
acesso de um potencial morador ao crédito hipotecario).

Qualquer pessoa singular que adquira o DHD ao abrigo desta realidade fica sujeito
a duas novidades (desvios ao regime que resulta da constituicdo ex novo do DHD): nédo
ha lugar ao pagamento de caucdo; a duragdo do DHD ¢é de 30 anos (constituindo assim a
Unica situacdo de limite temporal certo para o0 DHD, que normalmente é vitalicio).

A primeira das alteragdes ndo parece suscitar incertezas especiais 1°2. O adquirente
ndo tem de cumprir a obrigacdo de pagar uma cau¢do, mantendo, no entanto, o dever de
pagar a contrapartida periodica. J& o segundo desvio é mais probleméatico. Sabemos que
o limite €, agora, fixo, de 30 anos, “a contar da data de constituicdo do DHD”. Parece
ser de rejeitar a hipdtese de interpretacao que considerasse esta constituicdo como o novo
DHD apds a transmissao. Esta tese levaria a que o novo titular do direito pudesse ainda
estar 30 anos no prédio, independente da duracdo ja decorrida do DHD original. Esta
solucdo poderia implicar um prolongamento (e sacrificio do proprietario) injustificado do
DHD. Parece-nos, consequentemente, que a referida duracdo do DHD se deve medir a
partir da sua constituicio original 1. Em favor desta tese concorre também o facto de o
novo titular ndo ter de desembolsar qualquer caugéo, continuando a valer aquela que foi
formada pelo titular inicial [e que tem “validade” por um periodo precisamente de 30 anos
—art. 7., n.° 1, al. b)]. Quando os 30 anos forem atingidos, julgamos que o DHD deve
extinguir-se por caducidade %4, Podera extinguir-se antes, julgamos, com a morte do

adquirente do DHD, uma vez que este direito € insuscetivel de transmissdo mortis causa.

Editora, Porto, 2021, p. 23. N&o seria, sequer, o Unico caso de caducidade do DHD, como se pode verificar
a partir da leitura do art. 16.°.

102 A alteracdo da duragéo inicial vitalicia do DHD para este limite de 30 anos esta sujeita a registo
predial (art. 22.9).

103 parece-nos ser esta também a posicéo sustentada por RUI PINTO DUARTE, Curso de direitos
reais, 4% ed., Principia, Cascais, 2020, p. 348.

104 Esta conclusdo implica que o DHD titulado por um adquirente possa ter duragdes muito
distintas, ainda que o prazo seja fixo. Vai depender do periodo ja decorrido para 0 DHD inicial. Se essa
duracdo tiver sido prolongada, exemplificando 28 anos, entdo o adquirente apenas vai poder beneficiar da
habitacdo durante 2 anos, fator que devera ser refletido no preco, necessariamente mais reduzido, pelo qual
adquiriu o direito.
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6. Extincao

A extincdo do DHD é uma matéria complexa, desde logo porque é preciso
conciliar as causas de exting¢ao previstas no préprio diploma que consagra este direito real
e as causas de cessagdo proprias dos direitos reais de gozo. Com efeito, a disciplina legal
refere-se, pelo menos, a caducidade (art. 16.°), a rentncia pelo morador (art. 17.°) e a
resolucéo por incumprimento definitivo (art. 18.°). N&o esgota, no entanto, este elenco as
hipdteses de cessacdo do DHD, sendo de admitir outras como a perda total da coisa, a
reunido das qualidades de proprietario e de morador na mesma pessoa ou a usucapio
libertatis. Por fim, mostra-se ainda necessario determinar os efeitos da cessacdo do DHD,

matéria prevista nos arts. 19.° e 20.°. Vamos ver cada uma destas matérias isoladamente.

6.1 Modalidades de extincao diretamente previstas no DL n.° 1/2020
6.1.1 Caducidade

A situacdo normal de extincdo do DHD, aquela que representa o exercicio normal
do direito, ocorre com a morte do morador. Este direito real é constituido de modo
vitalicio, pelo que terd sempre de cessar com a morte do titular do direito. Quando isso
suceder o DHD termina por caducidade (art. 16.°). Se tiver sido constituido em favor de
mais do que uma pessoa (DHD simultaneo %), apenas caduca com o falecimento da
ultima. A caducidade do DHD por morte do titular, apresenta os efeitos descritos no art.
19.0 1% Destaca-se o facto de os membros do agregado habitacional ou (se a habitagdo
estiver devoluta) os herdeiros do morador terem seis meses para a devolugéo da habitagéo
ao proprietario (19.°, n.° 6).

Julgamos que as hipoteses de caducidade ndo se esgotam com o0s casos referidos
no art. 16.°. Pensamos que também o art. 21.°, n.° 5 conhece uma situacdo desse tipo.
Assim, na hip6tese de execucdo de hipoteca constituida pelo morador para pagamento da
caucdo, a aquisicdo por terceiro adquirente fica sujeita a um prazo maximo de 30 anos a
contar da constituicio do DHD. Sendo atingido este prazo, dever-se-& considerar

caducado o DHD subjacente 1%’

105 Sobre esta figura, ver ponto 2.6.
106 Sobre estes efeitos, de modo mais desenvolvido, ver ponto 6.3.
107 Sobre esta realidade, ver ponto 5.2.2.
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6.1.2 Renuncia

O morador ndo tem de esperar a sua propria morte para se poder libertar do DHD.
A lei admite a renincia que qualifica mesmo de livre, tendo apenas de enviar
comunicacdo (carta registada com aviso de rececdo), com assinatura reconhecida
presencialmente, ao proprietario. A renuncia € uma declaracéo receticia, mas nao implica
consentimento do proprietario. Havendo mais do que um morador, apenas a renuncia de
todos provocara a extingéo total do direito 1%,

A comunicacdo devera ser enviada com uma antecedéncia minima de 90 dias
relativamente a0 momento da entrega da habitacio . Apesar da referéncia legal,
julgamos que nada impede a devolucdo da habitacdo antes do termo do prazo ou até de
modo imediato. A falta de cumprimento do prazo de 90 dias pelo morador terd por
consequéncia a obrigatoriedade de pagamento da prestacdo mensal pelo periodo
correspondente.

A rendncia podera ndo ser totalmente livre, na hip6tese de incidir sobre 0 DHD
uma hipoteca (constituida para garantia do crédito contraido pelo morador para
pagamento da caucdo). Nesta hipotese, a rentncia pelo morador prejudicaria o credor
hipotecario. Sendo assim, é natural que o legislador tivesse em atencdo a tutela dos
interesses deste credor. Ndo se percebe, no entanto, de que modo essa protecdo é
concretizada, parecendo que existem duas normas sobre a matéria que se mostram
inconciliaveis. O art. 13.°, n.° 3 informa que, extinguindo-se o DHD por renlncia (ou por
qualquer outro ato que tenha como efeito a transmissdo dos direitos do morador para o
proprietéario), a hipoteca subsiste como se a extin¢do do direito (DHD) ndo se tivesse
verificado. Assim, de acordo com a lei, existiria uma ficcdo de manuten¢do do DHD
apenas para efeito da manutenc&o da hipoteca °. Em Gltima analise, tal regime poderia
implicar o renascimento completo do DHD, através da execucao da hipoteca. Sucede que,
existe outra norma sobre a tematica, o art. 15.%, n.° 3. De acordo com este artigo, qualquer
ato unilateral que tenha por efeito a cessacdo do contrato de DHD s6 é valido se incluir a
declaracdo do credor hipotecario a autorizar o cancelamento da hipoteca. Também esta

norma se parece referir a rentncia pelo morador. Mas, aqui, a hipoteca ndo subsiste,

1% Do mesmo modo, ALBERTO VIEIRA, Direitos Reais, Almedina, Coimbra, 32 ed., 2020, p.
835.

109 Este prazo de 90 dias corresponde, sensivelmente, ao prazo geral de devolugdo da habitagdo
perante a extin¢do do DHD e que é de trés meses (art. 19.°, n.° 1).

110 Esta técnica legislativa ndo é original. O mesmo acontece, por exemplo, no art. 699.°n.° 3, a
propdsito da hipoteca e do usufruto. Havendo rendincia a este direito, mantém-se a hipoteca sobre o usufruto,
como se a extin¢do do usufruto ndo se tivesse verificado.
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6.1.3

devendo ser cancelada. Sem esse cancelamento (e declaracdo correspondente, também
referida no art. 17.°, n.° 1) o ato de cessacéo é invalido. Entdo em que ficamos, a hipoteca
subsiste, ou tem mesmo de ser cancelada, sob pena de invalidade da rentncia? Julgamos
que as duas normas sdo contraditorias *'!. Uma eventual compatibilizaco ndo é possivel
sem sacrificio, ainda que parcial, de alguma delas. Propomos, entdo, que a renuncia do
DHD, sob o qual exista uma hipoteca, deve ser feita com o cancelamento desta. Se esse
cancelamento néo for obtido, entdo o ato de rendincia ndo é invalido (aqui esta o sacrificio
de parte do art. 15.°, n.° 3), mantendo-se a hipoteca como se 0 DHD nao se tivesse extinto.

A renlncia apresenta alguns efeitos. O morador ndo terd mais de pagar a prestacédo
periddica, ficando liberto da mesma a partir do momento da devolucéo da habitacdo. Por
outro lado, o morador deve efetivamente proceder a devolucdo da habitacdo, livre de
pessoas (19.%, n.° 1), no final do termo previsto na comunicacdo de renuncia. Por sua vez,
efetiva-se junto do proprietario o dever de devolver o valor restante da caucio 2. O art.
17.° conhece hipoteses especificas de prazos para o cumprimento desta obrigacéo e que
dependem do montante do seu saldo. Quanto mais elevado for o montante, maior sera o
prazo, de modo a que o proprietario tenha mais condi¢des para reunir a quantia: “a) Até
nove meses, quando o valor do saldo for igual ou superior a 60 % dos montantes pagos
pelo morador a titulo de caucdo; b) Até seis meses, quando esse valor for inferior a 60
% e superior a 30 % dos referidos montantes; ou c) Até trés meses, quando o saldo for

de valor igual ou inferior a 30 %”.

Resolucéo

Este diploma, em particular o seu art. 18.°, permite uma conclusdo da maior
importancia. O DHD, ou seja, um direito real menor de gozo, pode cessar por resolucéo
na hip6tese de incumprimento grave e definitivo de alguma das partes. Ja tivemos
oportunidade de o defender a propdsito de outros direitos reais de gozo, ainda que no

11 Alertando para a mesma incompatibilidade, BRANDAO PROENCA, O direito real de
habita¢do duradoura como alternativa ao arrendamento habitacional e a solugdes hibridas como o
arrendamento com opcao de compra ou a locagdo financeira imobiliaria, in Estudos de arrendamento
urbano, Vol. I, AAVV, Universidade Catdlica Editora, Porto, 2021, p. 26.

112 RUI PINTO DUARTE, Curso de direitos reais, 42 ed., Principia, Cascais, 2020, pp. 333 e 335,
considera que a possibilidade de renincia mostra que o compromisso do morador ndo tem de ser
necessariamente vitalicio, podendo, por esta via, recuperar a quantia inicialmente investida (parcialmente
ou na totalidade, dependendo do momento em que a rendncia seja efetivada).
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Codigo Civil, o legislador ndo tenha sido muito claro a esse respeito 2. Vemos com
agrado ter esta possibilidade merecido consagracao expressa a proposito do DHD. Com
efeito, perante incumprimentos graves (e definitivos), ndo nos parece razoavel uma das
partes num contrato que institui um direito real de gozo, ndo poder fazer cessar esse
direito, resolvendo o contrato.

A falta de pagamento das obriga¢des pecuniérias pelo morador (e, ja agora, pelo
proprietario, como se pode ler no art. 14.%, n.° 1 %) implica a constituicido em mora,
vencendo-se juros de mora até efetivo pagamento. Depois da mora, se 0 pagamento

integral n&o for efetuado no prazo determinado pelo proprietario 1*°

, este adquire o direito
de resolver o contrato por incumprimento definitivo do morador (arts. 14.°, n.° 4 e 18.9).
A mera mora pode permitir a resolucéo do contrato quando tenha ocorrido o numero de
vezes exigido pelo art. 18.%, n.° 2, al. b) 16, Assim, a reincidéncia de constituicio em mora
pelo nimero de vezes exigido legalmente implica simultaneamente incumprimento
definitivo (ainda que o morador acabe por cumprir a obrigagcdo em cada uma das vezes).

Em concreto, a resolucgéo do contrato por falta de pagamento da prestacdo mensal
deve operar-se por comunicacdo do proprietario ao morador 7. Ndo é exigida forma
especial, encontrando essa solucédo pontos de comunhdo com o regime do art. 436.° CC.
A comunicacao deve ser efetuada, no entanto, no prazo méaximo de seis meses. Este prazo
apenas se inicia com o final do prazo adicional para pagamento (que ndo pode ser inferior
a 60 dias e aumenta com a antiguidade do contrato) previsto no art. 14.%, n.%s 2 e 3. O ndo

cumprimento do prazo de seis meses para a comunicacdo da resolucdo determina,

113 gystentdmos ja que o usufruto se deve extinguir com a violagdo pelo usufrutuario dos limites
imperativos impostos pela lei (a forma ou substancia da coisa) — ver o nosso ARMANDO TRIUNFANTE,
Licdes de direitos reais, Almedina, 2019, p. 272. O mesmo pode suceder com a violagdo pelo superficiario
de condi¢Oes impostas pelo contrato de superficie [p. 295 (269)].

114 A (inica obrigacdo pecuniaria que resulta do elenco legal para o proprietario é a que incide na
devolucdo do saldo da caucdo. No entanto, ndo faz muito sentido fazer aqui operar a resolugdo do contrato,
uma vez que se ja estamos no ponto de ter de devolver a caugdo ao morador é porque o0 DHD ja se extinguiu.

115 Esse prazo ndo pode ser inferior a 60 dias, devendo acrescer a esse minimo dois dias por cada
ano de contrato a partir do décimo ano (art. 14.°, n.% 2 e 3). Assim, a titulo de exemplo, se o contrato tiver
ja 11 anos, o morador beneficiara, para pagamento, de um prazo minimo de 62 dias.

116 A reincidéncia de constituicdo em mora é relevante para efeitos de atribuicdo do direito de
resolugdo do proprietario (ainda que, de cada uma das vezes, 0 morador tenha efetuado o pagamento dentro
do prazo fixado), quando tenha ocorrido trés (contrato que vigora até 15 anos), quatro (contrato entre 15 e
trinta anos) ou cinco vezes (contratos em vigor ha mais de 30 anos).

117 Se a resolucdo tiver outro fundamento, devera ocorrer por via judicial, uma vez que esse parece
ser o regime do art. 18.%, n.° 3. Com a mesma conclusdo, RUI PINTO DUARTE, Curso de direitos reais,
42 ed., Principia, Cascais, 2020, p. 342, bem como BRANDAO PROENCA, O direito real de habitacéo
duradoura como alternativa ao arrendamento habitacional e a solugdes hibridas como o arrendamento
com opcdo de compra ou a locagéo financeira imobiliéria, in Estudos de arrendamento urbano, Vol. Il,
AAVV, Universidade Catolica Editora, Porto, 2021, p. 29.
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aparentemente, a caducidade do direito de resolver o contrato (art. 18.%, n.° 4) 8, No
entanto, essa caducidade pode néo ser definitiva, assistindo-se a uma “repristinagdo” da
causa inicial de resolucdo, na hipdtese de resolucéo por reincidéncia de constituicdo em
mora [art. 18.°, n.° 2, al. b)]. Com efeito, se 0 morador voltar a constituir-se em mora
relativamente a sua obrigacdo, o proprietario readquire o direito de resolucédo (art. 18.°,
n.° 5). Estd em causa, ainda, 0 incumprimento que o proprietario deixou passar e ndo
apenas a nova mora (que pode ndo se converter em incumprimento definitivo se o
morador acabar por proceder ao pagamento respetivo). Assim, parece o legislador
considerar que ndo e razoavel forcar o proprietario a suportar uma situacdo de novo atraso
quando havia ja “perdoado” uma situacdo anterior (sendo que essa situacdo anterior
implicava ja varias situacGes de mora — reincidéncia *°). Assim, havendo ja uma situagéo
de incumprimento definitivo anterior, perdoada pelo proprietario (que ndo resolve no
prazo de seis meses legalmente estabelecido), a ocorréncia de uma nova mora (simples
mora) faz renascer a possibilidade de resolucdo. Mesmo que o proprietario opte por ndo
terminar a relagdo juridica, o direito de o fazer ressurge a cada nova constituigdo em mora,
uma vez que apenas se esta a reforcar a reincidéncia do art. 18.°, n.° 2, al. b).

A faculdade permitida ao proprietario pelo art. 18.°, n.° 5 ndo conhece, pelo menos
expressamente, qualquer prazo para o respetivo exercicio. Parece razoavel, no entanto,
aplicar o prazo de seis meses (sob pena de caducidade), estabelecido no art. 18.%, n.° 4.
Ainda que a faculdade do art. 18.°, n.° 5 apareca posteriormente (a previsao do respetivo
prazo), julgamos que 0 mesmo prazo sera aplicavel a esta faculdade, pois € ainda do
direito de resolucdo que se trata.

Ao prever a resolucdo do contrato que subjaz ao DHD o legislador parece ter dado
especial relevo a vertente obrigacional da figura, decalcando o seu regime, porventura em
excesso, no modelo do arrendamento. O elenco das causas de resolugdo encontra-se
previsto no art. 18.%, n.° 2, mas, julgamos n&o ser esta norma impeditiva da possibilidade
de outras causas. Assim sera, parece-nos, com a violacdo por parte do morador, da

finalidade ultima do DHD: a finalidade habitacional. Assim, se 0 morador ndo respeitar

118 Julgamos que se trata apenas de um prazo de caducidade previsto para a resolucdo do contrato
e nao de um prazo de prescricdo da obrigagdo em falta. Assim, ainda que o proprietario nao resolva o
contrato, pode continuar a exigir a quantia em falta, uma vez que a mesma ndo se encontra ainda prescrita.

119 A “repristina¢do” do direito de resolugdo com a constituicdo de uma nova situagdo de mora
apenas existe quando a resolucdo anterior (aquela cuja comunicagdo nédo foi efetuada dentro de prazo) se
devia a reincidéncia de mora [art. 18.°, n.° 2, al. b)] e ndo quando uma simples mora se converteu em
incumprimento definitivo [art. 18.%, n.° 1, al a)]. Aparentemente, nesta derradeira situacdo, se a relacéo
juridica entre proprietario e morador sobreviver, este morador ndo estara sujeito ao regime do art. 18.%, n.°
5 com uma eventual nova mora.
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esse desiderato que, recorde-se, mereceu mencao expressa e significante na nogdo do
DHD (art. 2.°), parece-nos que cabera ao proprietéario o direito de resolver tal contrato,
com a extingdo do direito. Essa hipotese verificar-se-a sempre que: o prédio seja destinado
a outra finalidade; o prédio é destinado a habitacdo, mas ndo do morador ou do seu
agregado habitacional; o morador faz do imovel a sua habitacdo, mas néo o faz de modo
permanente. Embora o art. 18.°, n.° 2 ndo abranja estas situacdes, parece que a resolucao
sempre podera ser fundada na clausula geral contida no art. 18.%, n.° 1 129,

A resolucdo admitida pelo art. 18.° a proposito do DHD nédo tem, como € evidente,
eficacia retroativa (18.%, n.° 1). O mesmo efeito resultaria ja da lei geral, excecionando o
art. 434.°, n.° 1 CC os contratos de execugdo continuada ou periddica do efeito retroativo
geral. Assim, com a resolugdo ndo pode o morador exigir as prestacoes ja efetuadas e que
correspondem a um aproveitamento da habitacdo ja decorrido.

A resolucdo, independente da parte que a concretize, ndo afeta os direitos do
credor hipotecario, ou seja, o titular da hipoteca sobre 0 DHD (arts. 18.°, n.° 1 e 13.%, n.°
2en’3).

6.2 Modalidades de extin¢cdo decorrentes da natureza do DHD (direito real de gozo
menor)

O DL n.° 1/2020, de 9/1, ndo esgota as hipoteses de cessacdo do DHD. Outras

hipGteses existem de extingdo do direito 21, Algumas implicam a extincdo somente do

préprio DHD. Isso acontece por exemplo com a “usucapio libertatis”. Traduz a aquisigdo

através de usucapido da liberdade do prédio por parte do proprietario. O proprietario de
uma coisa que esteja onerada por direito de gozo menor adquire a propriedade plena
depois de ter exercido essa posse. Esta modalidade de extincdo do direito real foi prevista
apenas para a serviddo (art. 1574.° CC), mas parece que a mesma deve ser admitida para
os demais direitos reais de gozo limitados. Com efeito, se um qualquer possuidor pode

adquirir por usucapido o direito de propriedade de modo pleno (livre de quaisquer 6nus

120 Assim, de modo expresso, ALBERTO VIEIRA, Direitos Reais, Almedina, Coimbra, 3? ed.,
2020, p. 826.

121 BRANDAO PROENCA, O direito real de habitacdo duradoura como alternativa ao
arrendamento habitacional e a solugdes hibridas como o arrendamento com opg¢ao de compra ou a locagéo
financeira imobilidria, in Estudos de arrendamento urbano, Vol. Il, AAVV, Universidade Cat6lica Editora,
Porto, 2021, p. 26, coloca a hipotese, por exemplo, de admitir a revogacéo bilateral.
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ou encargos), parece que o mesmo devera ser permitido aquele que € ja proprietario da
coisa.

Outras situagdes de extingdo existem que ndo abrangem o direito real menor
isoladamente, mas simultaneamente outros direitos, incluindo a prépria propriedade. 1sso
acontece com a expropriacdo (art. 1308.° CC). Sera devida indemnizacdo ndo apenas ao
proprietario, mas também aos titulares de outros direitos reais afetados (art. 1310.° CC).
Assim, sendo expropriada a habitacdo objeto de DHD, serdo afetados os dois direitos
(propriedade e DHD), devendo ambos os titulares receber a indemnizacao
correspondente.

O mesmo acontecerd com a perda total da coisa objeto de DHD. Trata-se aqui da

aplicacdo da caracteristica da ineréncia 22, O direito real apresenta uma ligacdo incindivel
com a coisa, pelo que o desaparecimento desta implica normalmente a extin¢ao do direito.
Assim, ficando completamente destruida a habitacdo objeto de DHD, este extingue-se,
bem como a prépria propriedade.

Outra causa de extincdo que nos parece aqui aplicavel € a reunido do DHD e da

propriedade na mesma pessoa 23, Também aqui se verifica uma modalidade de extingio

genérica dos direitos reais de gozo menores. Se a propriedade e o direito menor que a
limita se reinem no mesmo titular, esta realidade devera determinar a extingdo do direito
menor. Julgamos que o DHD ndo deve ser excecao a esta regra 24, podendo extinguir-se
de duas formas distintas: aquisicdo pelo morador da propriedade da coisa; ou, hipotese
mais rara, a aquisicdo do DHD pelo proprietario. Com efeito, ambas as hipoteses sdo
legalmente previstas. O art. 11.°, n.° 2, refere-se, de modo expresso, a primeira situacdo
que podera ocorrer, por exemplo, por intermédio do exercicio, pelo morador, do direito
de preferéncia, estabelecido no art. 21.2, n.° 9. Ja a segunda situacéo também é verosimil,
podendo verificar-se por ocasido da execucdo da hipoteca constituida pelo morador,
realidade que admite o exercicio, pelo proprietario, do direito de opcdo (art. 21.°, n°1e
n.° 2), ou, mais tarde, do direito de preferéncia por ocasido da venda executiva do DHD
(art. 21.°,n.°7).

122 Sobre a ineréncia, ver ARMANDO TRIUNFANTE, LigGes de direitos reais, Almedina, 2019,
pp. 21 e ss.

123 O legislador preferiu designar esta situagdo como reunido, afastando-se do termo “confusio”,
porventura, pretendendo reservar tal termo para os direitos de crédito (arts. 868.° e ss. CC).

124 Com o mesmo entendimento RUI PINTO DUARTE, Curso de direitos reais, 4% ed., Principia,
Cascais, 2020, p. 347 (919), sustentando a sua conclusdo com a aplicacdo por remissdo do art. 1476.%, n.°
1, al. ¢) CC (através da remissio efetuada pelo art. 1490.° CC). Com o mesmo entendimento, JOSE
RAMOS, Manual de direitos reais, AAFDL Editora, Lisboa, 22 ed., 2021, p. 517.
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Né&o exercicio durante 20 anos. O usufruto atribui poderes de gozo ao usufrutuario,

em detrimento da propriedade que se vé privada dessas faculdades. Tal limitacdo apenas
se justifica se o usufruto for efetivamente exercido. Na hipotese inversa, deve proteger-
se 0s interesses do proprietario e, do mesmo modo, o interesse publico no eficaz
aproveitamento das coisas.

O prazo de 20 anos coincide com o prazo maximo previsto para a perda de direitos
reais (prazo de usucapido de imoveis previsto no art. 1296.° CC) ou para os direitos de
outra natureza (prazo maximo de prescri¢do — art. 309.° CC). O prazo de 20 anos para o
ndo exercicio do direito de usufruto € um prazo de caducidade (e ndo de prescri¢ao — art.
298.%, n.° 3 CC), ndo sendo aplicaveis as causas de suspensdo ou interrupcao previstas na
lei. E certo que o ndo uso corresponde também ao ndo exercicio reiterado do direito %5,
mas distingue-se da prescrigdo uma vez que “a inércia do titular ndo consiste no nio
exercicio dos seus poderes em relagdo a terceiros” 2. As mesmas regras devem ser

aplicadas ao DHD 1%/,

6.3 Efeitos da extingdo do DHD

Sé&o dois os efeitos principais da extin¢do do DHD.

O primeiro dos quais € a entrega da habitagcdo pelo morador ao seu proprietario
(art. 19.9). A entrega deve ocorrer livre de pessoas. E preciso ndo esquecer que pode nio
ser apenas o morador a habitar no prédio. Também as pessoas referidas no art. 3.2, al. a),
e que constituem o agregado habitacional ai podem residir (note-se que estas pessoas
podem até ndo ter vinculo familiar com o morador). A habitacdo deve ser entregue ao
proprietario completamente vazia, devendo todas os residentes ter saido oportunamente.

A habitacdo deve ser entregue com um grau de conservacao de médio (s6 assim
ndo tera de ser se as deficiéncias sdo decorrentes da falta de realizagdo de obras a cargo
do préprio proprietario — art. 20.°, n.° 3). Este estado devera ser comprovado através da
realizacdo de uma ficha de avaliacdo elaborada em termos idénticos aos previstos no art.

4.° (art. 20.°, n.° 1). Se o morador ndo tomar esta iniciativa, podera o proprietario fazé-lo,

125 CARVALHO FERNANDES, Ligdes de direitos reais, Quid Juris Sociedade Editora, Lisboa,
62 ed., 2009, p. 267.

126 Assim MENEZES LEITAO, Direitos reais, Almedina, Coimbra, 9.2 ed., 2020, p. 269.

127 Assim JOSE RAMOS, Manual de direitos reais, AAFDL Editora, Lishoa, 22 ed., 2021, p. 517.
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devendo ser pago da correspondente despesa (bem como das obras que sejam necessarias
para colocar a habitagdo num estado médio de conservacao).

O prazo de entrega é genericamente de trés meses a contar do ato que determina
a extingdo (art. 19.%, n.° 1). Pode néo ser assim na renuncia, uma vez que esta tem de ser
efetuada com uma antecedéncia minima de 90 dias, mas pode ter um prazo superior (art.
17.°,n.° 1). Também n&o é assim com a cessa¢do do DHD com o falecimento do morador,
hipotese em que o prazo para a entrega sobe para seis meses a contar do o6bito (art. 19.°,
n.° 6).

O periodo que decorre desde a causa de extincdo e a efetiva devolucdo da
habitacdo ndo é gratuito. A solucéo legal implica que o morador (no caso da morte do
morador, serdo 0s membros do agregado habitacional ou os seus herdeiros a assumir a
obrigacdo) devem continuar a pagar esse periodo, através de indemnizagdo. Esta €
calculada com referéncia a um valor diario proporcional ao montante da Gltima prestacédo
mensal praticada a data da extincéo (arts. 19., n.° 2 e 19.°, n.° 6).

Na eventualidade do prazo de entrega e/ou 0 pagamento do valor de utilizacéo a
titulo precario da habitacdo ndo serem cumpridos, podera o proprietario exigir a imediata
entrega da habitacdo, bem como o pagamento de indemnizacéo correspondente ao dobro
do valor diério da ultima prestacdo mensal praticada (art. 19.°, n.° 3). Est& aqui em causa
uma indemnizagcdo que assume uma intencdo punitiva (uma vez que corresponde
genericamente ao dobro do dano previsto) e uma funcdo similar a san¢do pecuniaria
compulsoria, visando compelir o devedor a cumprir.

Por sua vez, a extincdo do DHD pode representar também a efetivacdo de
obrigagdes para o proprietario. Podera estar em causa, designadamente, a devolucdo do
saldo da caucdo. A dimensdo deste saldo pode ser muito varidvel. Em primeiro lugar, vai
depender do periodo decorrido desde o inicio do DHD até a sua extingdo. Se esta ocorrer
nos primeiros 10 anos, a devolugdo sera total. Se ocorrer entre 0 11° ano e 0 30°, esse
saldo sera progressivamente menor, a razao de 5%/ano [percentagem da caucdo que o
proprietario fara sua anualmente —art. 6.°,n.°2 e 7.°,n.° 1, al. b)]. Se o DHD perdurar por
mais de 30 anos, nada havera a restituir a este titulo.

Por outro lado, o0 montante a restituir também podera ser diminuido se existir
necessidade de proceder a obras na habitacdo que reestabelecam um estado médio de
conservacao (art. 20.%, n.° 2). Igual deducéo podera ser efetuada na eventualidade de se

verificar a existéncia de dividas pelo morador na extin¢cdo do DHD (art. 6.2, n.° 4).
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No que concerne ao prazo de reembolso do saldo da caucéo do proprietario ao
morador, a lei ndo é muito clara. Ndo ha uma norma geral sobre esta tematica 28,
referindo-se-lhe o legislador em diferentes normas, aplicaveis a situagfes distintas. A
norma central parece ser o art. 17.°, n.° 2 que estabelece o prazo para a devolucdo da
caucdo na hipotese de renuncia pelo morador. O prazo sera tanto elevado quanto maior
for a dimens&o do saldo da caucdo (e sera maior quanto menor tiver sido a duracéo do
DHD). Assim, o proprietario tera de devolver o saldo: “a) Até nove meses, quando o valor
do saldo for igual ou superior a 60 % dos montantes pagos pelo morador a titulo de
caucdo; b) Até seis meses, quando esse valor for inferior a 60 % e superior a 30 % dos
referidos montantes; ou c¢) Até trés meses, quando o saldo for de valor igual ou inferior
a 30 %”. Esta solucdo, prevista para a renincia do morador, parece aplicavel a outras
hipdteses, por vontade do legislador. Sera essa a realidade para a extingdo do DHD por
morte do morador, de acordo com o art. 19.%, n.° 10 12°. Do mesmo modo, devera tratar-
se a devolugédo na situacdo de resolucdo por alguma das partes por incumprimento do
contrato. Nesse caso, nos termos do art. 18.°, n.° 7, parecem ser aplicaveis 0s mesmos
prazos. Diferente ja serd a situacdo em que seja necessaria a realizacdo de obras. Prevendo
que essas obras possam ter uma duracéo significativa, terd o proprietario um prazo de 12
meses a contar da data da entrega da habitacdo para proceder ao pagamento da caucao
(art. 20.%, n.° 2) 1%,

Na eventualidade de ndo pagamento do saldo da caucdo pelo proprietario, o
contrato de DHD e a cépia de renincia do morador constituem titulo executivo para
pagamento de quantia certa (art. 18.%, n.° 7). A existéncia de titulo executivo foi prevista
apenas para a rentncia do morador, mas julgamos que idéntica solugdo deve valer para a
morte do morador (o titulo executivo seria formado pelo contrato e pela certiddo de 6bito)
e para a resolucdo do contrato (contrato e declaracdo de resolucdo).

O ndo pagamento da caucdo dentro do prazo previsto (pelo menos nas hipéteses
cobertas pelo art. 17.°, n.° 2 %) implica o agravamento da obrigacdo, devendo o

128 Também BRANDAO PROENCA, O direito real de habitac&o duradoura como alternativa ao
arrendamento habitacional e a solug@es hibridas como o arrendamento com op¢ao de compra ou a locagéo
financeira imobiliaria, in Estudos de arrendamento urbano, Vol. I, AAVV, Universidade Catolica Editora,
Porto, 2021, p. 26, coloca a mesma interrogagao.

129 Naturalmente, nesta hipotese, ndo serd o morador a receber o saldo da caugdo, mas os seus
herdeiros.

130 podera inclusivamente néo haver caucéo para devolver, uma vez que o valor das obras referidas
deve ser deduzido do saldo da caugdo a receber pelo morador.

131 Fica por responder se a mesma solucéo deve ser aplicada ao prazo de 12 meses previsto no art.
20.°,n.° 2. Mais uma vez parece ter havido pouco cuidado na elaboracéo deste diploma.
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proprietario pagar juros de mora e uma penalizacao de 20% do valor da caucdo em divida
(art. 14.°,n.°5).

O crédito do morador ou dos seus herdeiros relativo a devolugdo da caucéao
constitui privilégio imobiliario especial sobre a habitagdo (art. 15.°, n.° 2) . Ficara
graduado atras do privilégio estabelecido no art. 333.%, n.° 2, al. b) CT, em favor de
trabalhadores que prestassem a sua atividade no imével em causa (a habitacdo sobre que
incidia o DHD). Recorde-se que esta situacdo é possivel por duas vias. Esse trabalhador
poderia fazer parte do proprio agregado habitacional, pois este admite trabalhadores que
ai habitem [art. 3.°, al. a)]. Pode também verificar-se a hipdtese de o morador utilizar parte
da habitacdo para outra atividade, situacdo permitida pelo art. 9.°, n.° 2, e ter ao seu servigo
trabalhadores subordinados.

A extin¢do do DHD implica inscri¢do correspondente no registo predial (art. 22.°).

132 O legislador optou por ndo conceder aqui a garantia mais previsivel, ou seja, o direito de
retencdo. Assim, também, BRANDAO PROENCA, O direito real de habitacdo duradoura como
alternativa ao arrendamento habitacional e a solugdes hibridas como o arrendamento com opc¢do de
compra ou a locagdo financeira imobiliaria, in Estudos de arrendamento urbano, Vol. 1l, AAVV,
Universidade Catélica Editora, Porto, 2021, p. 26. Esta opcdo também reside no facto de os prazos (de
entrega do imével e de devolucdo do saldo da caugdo) serem distintos. Normalmente, o morador teré de
devolver o prédio antes de decorrido o prazo para o pagamento do saldo da caucdo o que inviabilizaria o
exercicio do direito de retencéo.
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