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Apresentagio

Este pequeno texto — que é inseparavel da minha colaboracao,
em 2010, na Faculdade de Direito da Universidade Nacional de Timor
Lorosa’e no ambito de um protocolo de colaboracdo do qual é também
parte a Faculdade de Direito da Universidade do Porto — ndo é mais do
que uma introducdo a um ramo do direito que desempenha um papel de
maxima importancia na organizacao e desenvolvimento da sociedade
timorense, em espe-cial num momento em que estd em causa a reorga-
nizagao do direito de propriedade sobre a terra.

Embora, por razdes de simplificacdo, se omitam referéncias doutri-
nais, deve salientar-se que este trabalho por base o ensino e as licdes do
Professor Doutor Orlando de Carvalho, em especial o Direito das Coisas,
coordenacdo de Liberal Fernandes/Raquel Guimardes/Regina Redinha,
Coimbra Editora, 2012.

Com a colocagao deste texto numa plataforma de acesso livre e
gratuito, pretende-se disponibilizar, em particular aos alunos da Facul-
dade de Direito da UNTL, uma base de apoio que lhes facilite o estudo
deste ramo do direito.

Porto, Outubro de 2015






INTRODUCAO

Enquadramento
dos Direitos Reais

1. O direito patrimonial

Uma das principais fungdes do Direito consiste na defini¢cdo do
regime dos bens que sdo indispensaveis a subsisténcia da vida humana;
porque a escassez desses bens suscita naturalmente conflitos de interes-
ses, é indispensavel uma ordem juridica que arbitre ou regule a respec-
tiva apropriacao, utilizacao e disposicao. O direito que se dirige a esses
bens — entendidos como tudo aquilo que carece de personalidade —
designa-se direito patrimonial.

Em termos amplos, o direito patrimonial compreende nao s6 as
normas que definem o acesso aos bens e a sua utilizagdo indirecta ou
mediata, mas também as que regulam a sua apropriagao e a sua imedia-
ta utilizagao; por isso, é constituido pelo direito das obrigacdes e pelos
direitos reais.
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O direito das obrigagdes é o ramo que regula o caminho para ace-
der aos bens; mesmo naqueles casos em que se permite a sua fruigdo,
como sucede na locacdo ou no comodato por exemplo, esse desfrute é
tao s6 indirecto, porquanto depende da cooperacdo de outrem (o deve-
dor). Por seu turno, os direitos reais constituem o especifico ramo do di-
reito patrimonial que regula o dominio ou a utilizacdo directa das coisas,
isto é, o auténtico e autonomo poder das pessoas sobre as coisas'.

Ao disciplinar o dominio os bens, em especial dos principais meios
de subsisténcia, os direitos reais assumem uma importancia vital, na
medida em que constituem o ramo do direito que exerce maior controlo
sobre os cidaddos. Na verdade, regular a atribuicdo e a utilizagdo directa
dos bens de maior importancia s6cio-econémica (as estruturas econémi-
cas de um pais) ndo deixa de se traduzir inevitavelmente num dominio
sobre as pessoas. E por este motivo que os direitos reais desempenham
um papel privilegiado na definicdo da organizacdo das comunidades.

2. Classificagao dos direitos

Os direitos regulados pelo Cédigo Civil (aprovado pela Lei n°
10/2011, de 14 de Setembro) podem ser classificados em direitos patri-
moniais e ndo patrimoniais, e em direitos absolutos e relativos.

2.1. Direitos patrimoniais e direitos ndo patrimoniais

Direitos patrimoniais sdo aqueles que sdo redutiveis a dinheiro,
isto é, que tém um equivalente pecuniario. Sendo susceptiveis de avalia-
¢ao ou dinheiro, a sua violagdo possibilita uma reintegracdao por equiva-

! Como se sabe, os direitos reais estdo situados no ramo do direito privado. Para
distinguir o direito privado do direito ptblico recorre-se habitualmente ao critério do tipo
de relagdo existente entre os sujeitos intervenientes na relacao juridica. Assim, o primeiro
abrange as relagdes juridicas em que os sujeitos se encontram desprovidos de qualquer
poder de soberania (ou “jus imperii”) — o qual consiste na faculdade de emitir ordens ou
comandos gerais ou individuais que se impdem a todos os outros, mesmo contra vontade
destes. Por sua vez, o direito pablico regula as relacoes juridicas em que uma das partes
(pelo menos) intervém com poderes de império.

O direito privado abrange todas as relacdes juridicas estabelecidas pelos particu-
lares entre si, e entre estes e o Estado (ou outros entes ptiblicos) nos casos em que este
intervém com os mesmos poderes que cabem a qualquer cidaddo.
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lente ou por restituicdo do mesmo objecto ou semelhante (reintegracao
natural - art. 501°).

Os direitos ndo patrimoniais ou pessoais sao aqueles que, pela na-
tureza dos bens sobre que incidem, ndo podem ser objecto de avaliacdao
pecunidria e, portanto, ndo sdo convertiveis em dinheiro - ndo tém equi-
valente pecunidrio -, embora possam ser compensados monetariamente
em caso de lesao (art. 430°).

Os direitos sao avaliaveis em dinheiro quando possuem um valor
de troca que, através da respectiva transacgao, permite obter um equiva-
lente em dinheiro; a avaliagdo pecunidria dos bens (e dos direitos que os
regulam) depende das concepg¢des dominantes na sociedade: por exem-
plo, nas sociedades esclavagistas, os direitos sobre os escravos eram de
natureza patrimonial.

Sao patrimoniais os direitos reais, os direitos de crédito, os direitos
sucessorios e alguns direitos de familia (o regime de bens); sdo pessoais
os direitos de personalidade, alguns direitos de crédito, os direitos de
familia e alguns direitos reais (p. ex., a propriedade de uma carta ou fo-
tografia de uma pessoa de familia).

2.2. Direitos absolutos e direitos relativos

Na distincao entre direitos absolutos e relativos atende-se a efica-
cia subjectiva dos direitos e a identificagdo ou ndo dos respectivos sujei-
tos passivos. Nos direitos relativos — de que sao exemplo os direitos de
crédito —, o sujeito activo e passivo encontram-se concretamente iden-
tificados, isto é, sao pessoas certas e determinadas. Os direitos absolutos
sdo aqueles que tém como sujeito activo o titular do direito e como sujei-
to passivo a generalidade dos individuos (sujeitos indeterminados) que
podem interferir com o respectivo contetido; por isso, sdo designados
direitos com eficécia erga omnes (contra todos). E o caso dos direitos reais
e dos direitos de personalidade.

Relativamente aos direitos reais, os sujeitos passivos estdo obriga-
dos a abster-se de praticar qualquer acto que possa impedir ou perturbar
o seu exercicio; esta obrigacao designa-se obrigacdo passiva universal e
constitui um dever que se impde a todas as pessoas (universal) e que
consiste numa atitude de nao fazer nada ou de nao interferir com o direi-
to (passiva). Quanto aos direitos de personalidade, os sujeitos passivos
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nao s6 estdo vinculados pela obrigacdo geral de respeito — idéntica a
obrigagdo passiva universal —, mas também por uma obrigacdo geral de
auxilio, que é uma obrigacdo positiva.

Em conclusdo: um direito é relativo ou é absoluto conforme o res-
pectivo sujeito passivo seja, respectivamente, determinado ou determi-
navel, ou indeterminado.

3. Conceito de direito real

Como o Cédigo Civil ndo contém qualquer nogao de direito real, a
compreensdo da sua natureza passa essencialmente pela distin¢ao entre
os direitos reais e os direitos das obrigacoes, de que ja se falou anterior-
mente. Esta distincao tem sido objecto de diferentes doutrinas, das quais
iremos indicar as principais.

3.1. Doutrina cldssica ou realista

Segundo a teoria classica ou realista (aceite unanimemente até ao
séc. XIX), o direito real é um poder directo e imediato sobre uma coisa; ha-
vendo uma relacdo imediata entre o titular e a coisa, ndo existe qualquer
intermedidrio entre o sujeito e o objecto do direito. O aproveitamento da
coisa faz-se sem ser necessaria qualquer colaboracdo de terceiros.

No direito de crédito, pelo contrario, o titular s6 acede ao objecto
por intermédio de outro individuo, o devedor. O direito de crédito consis-
te no poder de exigir de outra pessoa uma prestagao (de coisa, de fazer ou
de nao fazer), tendo por objecto imediato um comportamento do devedor.

Assim, segundo esta doutrina, no direito real ha dois elementos
constitutivos: uma pessoa (o titular do direito) e uma coisa (objecto de
direito), em que o primeiro se encontra numa relagao directa e imediata
com a coisa, que é independente da intervencdo de terceiros.

No direito de crédito, pelo contrario, hd uma relagdo indirecta e
imediata com a coisa: o credor s6 tem acesso ao bem através da actuacao
do devedor. Verifica-se aqui uma relagao triangular: o sujeito activo do
direito (credor), o sujeito passivo (devedor) e o objecto da obrigacado, que
consiste num facto positivo (dare ou facere) ou numa abstencao (non facere).

Assim, para a doutrina classica, o direito real caracterizava-se por
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ser uma relacao directa e imediata — isto é, sem intermedidrios — entre
uma pessoa e uma coisa (relacdo homem — coisa), e o direito de crédito,
por uma relacdo indirecta e mediata entre a pessoa e a coisa, em que o
acesso a esta resulta da actividade do devedor (relagio homem - homem).

3.2. Doutrina personalista

A teoria classica foi contestada por se considerar que toda a rela-
cdo juridica é uma relagdo entre pessoas (relacdo intersubjectiva), ndo
sendo, por isso, admissivel a existéncia de vinculos juridicos em que
uma das partes seja uma coisa.

Com base neste principio, a doutrina personalista veio considerar
que tanto as relagdes de crédito como os direitos reais sao vinculos in-
tersubjectivos; apenas diferem quanto ao nimero dos sujeitos passivos
e quanto ao objecto da obrigacao.

Quanto a primeira caracteristica - o niumero de sujeitos passivos -,
o direito real traduz-se numa relacdo entre uma pessoa ou certas pessoas
(lado activo) e todos os outros individuos (lado passivo); no direito de
crédito, hd uma relacdo entre pessoas determinadas, quer do lado activo
quer do lado passivo.

O objecto da obrigacdo nos direitos reais consiste no dever de os
sujeitos passivos se absterem de qualquer acto que possa prejudicar o
titular do direito (obrigacdo passiva universal). Esta obrigagao s6 se re-
vela ou manifesta quando um individuo ofende o direito real, surgindo
entdo uma obrigacdo de responsabilidade civil.

Por sua vez, o direito de crédito apenas permite exigir uma presta-
cdo a pessoas determinadas ou determindveis; aqui ndo had um dever de
abstencdao, mas sim um dever de prestacdo que, ainda na forma de non
facere, constitui uma verdadeira actuagao.

A disting¢ao reside, em conclusdo, no facto de nos direitos reais existir,
do lado passivo, uma obrigagdo passiva universal, enquanto nos direitos de
crédito, uma obrigacao de prestacdo que recai sobre individuos certos.
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3.3. Posi¢do adoptada

A doutrina moderna procura uma sintese entre a teoria classica e
a teoria personalista, considerando que qualquer delas salienta um dos
aspectos do direito real.

Na verdade, a teoria personalista veio realcar que os fenémenos sé
sdo juridicamente relevantes na medida em que ha proteccdo; s6 quando
a relacdo de poder entre um sujeito e uma coisa é garantido pela ordem
juridica é que surge o direito real. A relagdo do titular sobre a coisa s6
directa e imediata, porque a ordem juridica impde a todas as pessoas
(excepto o titular do direito) uma obrigacdo passiva universal, isto é, o
dever de absterem de interferir na relacao entre o titular do direito real e
o respectivo objecto. Por conseguinte, a teoria personalista sobrevaloriza
o aspecto da tutela do direito real, mas deixa na sombra o seu contetdo.

A doutrina classica, por seu turno, destaca a relacdo de poder com
a coisa, mas esquece o aspecto relativo a proteccao do direito real. Na
verdade, esta doutrina pde em realce os diferentes interesses que estao
subjacentes aos direitos de crédito e aos direitos reais; nestes o que se
visa garantir é o dominio exclusivo do titular em relacdo a uma coisa.
Neste sentido, pode dizer-se que a obrigacdo passiva universal estd ao
servigo do poder conferido pelo direito real, na medida em que é o ins-
trumento que garante o auténtico dominio sobre as coisas.

Daqui resulta ser conveniente atender aos dois aspectos em in-
tegram a nogdo de direito real: o contetdo (lado interno) e a sangdo ou
proteccao (lado externo). Assim, relativamente ao lado externo, enquan-
to nos direitos de crédito a tutela é relativa - dirigida contra pessoa ou
pessoas determinadas (devedores) -, no direito real a tutela é absoluta,
porque abrange a generalidade das pessoas que podem interferir com
o exercicio do direito. Por conseguinte, no direito real ha uma eficicia
absoluta ou erga omnes e no direito de crédito uma eficicia relativa.

Quanto ao contetido (lado interno), o poder do titular direito de cré-
dito incide imediatamente sobre um comportamento de outrem (presta-
¢do) e s6 mediatamente sobre uma coisa (assim nas obrigagdes de dare); ja
no direito real o poder do titular incide imediatamente sobre uma coisa.
Assim, o direito de crédito consiste num poder de exigir ou de pretender
certo comportamento especifico do devedor e o direito real num poder
directo e imediato de usar, de fruir ou de dispor de uma coisa.



INTRODUCAO

O recurso a uma nocao abstracta de direito real é util, na medida
em que permite abranger os diferentes direitos reais; porém, como aque-
la nogdo s6 ganha sentido se a definirmos a partir do direito de proprie-
dade, enquanto direito que constitui a base de todo o direito que regula
dominio pleno sobre as coisas.

Neste sentido, podemos definir o direito real como um poder di-
recto e imediato sobre uma coisa (lado interno), que se impde a generali-
dade dos membros da comunidade juridica (lado externo) e que constitui
uma aproximacao, derivacao ou expressao do direito de propriedade.

Relativamente ao que deve entender-se por comunidade juridica
para determinar, dir-se-4 que ndo se trata de toda a humanidade, mas
apenas daquelas pessoas que se encontrem numa situacao em que lhes
seja possivel interferir na zona de dominio garantido pelo direito real e
que sdo aquelas que estdo sujeitas a ordem juridica que tutela o poder
sobre a coisa. Assim, por exemplo, a obrigagado passiva universal relativa
ao meu direito de propriedade sobre uma coisa imével situada em Dili
abrange todas as pessoas (nacionais ou nao) que se encontram, tempo-
rariamente ou nao, no territério da Timor, na medida em que sdo elas as
Unicas que estdo sujeitas a ordem juridica deste Estado

Ja quanto aos direitos reais sobre coisas moéveis convira precisar me-
lhor a determinacdo dos sujeitos passivos do direito. Se considerarmos
um direito de propriedade sobre um livro, por exemplo, e se este estiver
em Timor, a solucdao é a mesma do caso anterior. Mas se o meu livro se
encontra em Portugal? Entdo, desde que a ordem juridica portuguesa re-
conheca - como € o caso - a ordem juridica timorense (a ordem que tutela
a propriedade do meu livro), sdo sujeitos passivos as pessoas subordina-
das a ordem juridica portuguesa, isto é, as que se encontram em territério
portugués no momento em que o livro se encontre naquele pais.

4. Ordenacao definitiva e ordenacao provis()ria do dominio

Como se disse, os direitos reais tém como funcao disciplinar a atri-
buicdo e a utilizagdo directa das coisas e, desse modo, definir juridica-
mente a estrutura econémica do sistema social. Contudo, este objectivo
s0 podera ser assegurado se a relagdes de dominio sobre aas coisas per-
manecerem reguladas de modo pleno através dos direitos reais.
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Ora, nem sempre isso acontece; com efeito, hé situacdes em que se
levantam davidas sobre a existéncia ou a natureza de um direito real, ou
sobre a pessoa do respectivo titular. E por esta razdo que a ordem juridica
prevé um mecanismo de substituicdo a que se pode recorrer sempre que
a disciplina dos direitos reais nao actua ou funciona de forma deficiente.

H4, assim, dois modos de regulamentacao do dominio sobre os
bens: a ordenacao dominial definitiva, que se realiza por intermédio dos
varios tipos de direitos reais previstos pela ordem juridica; e a ordena-
¢do dominial provisodria, que é realizada pelo instituto da posse, a qual
constitui um mecanismo de recurso, criado ndo s6 para regular situacdes
em que a ordenacao definitiva é deficitaria, mas também com o objectivo
de restabelecer a ordenacdo dominial definitiva.

A regulacdo do dominio através da posse tem natureza proviso-
ria, porque cessa imediatamente logo que seja reconhecido o direito real
incompativel com aquela; ou seja, a posse sé funciona como sistema de
regulagdo do dominio sobre as coisas enquanto o titular do direito real
nao o exercer dentro de determinado prazo, pondo assim fim a protec-
cdo juridica estabelecida em favor do possuidor.

Por outro lado, o caracter provisério da posse manifesta-se no fac-
to de, verificadas determinadas condicdes (infra), poder dar origem a
aquisicao do correspondente direito real.



CAPITULO I

Objecto Dos Direitos Reais:
As Coisas

1. Conceito de coisa

Em sentido juridico, coisa é todo o bem exterior a pessoa huma-
na, corpéreo ou incorpdreo, que possibilita uma situacao permanente e
completa de dominio. Este conceito afasta-se da nogao do art. 193° do
Codigo Civil, segundo o qual coisa é tudo aquilo que é objecto das rela-
¢Oes juridicas.

Na verdade, o objecto de relagdes juridicas ¢ um bem, mas nao
necessariamente uma coisa, Bem é tudo aquilo que é apto a satisfazer
necessidades humanas, o que significa que, para além das coisas, o con-
ceito compreende ainda as pessoas (ou os bens da personalidade) e as
prestagdes, as quais sao inseparaveis das pessoas.

Para ser coisa, um bem tem de reunir certas caracteristicas é necessario:

— Que seja apto a satisfazer, directa ou indirectamente, necessida-
des da pessoa humana;

— Que seja algo com existéncia auténoma, isto é, uma entidade
distinta e separada do homem. Por isso, as prestacdes ndo podem ser
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objecto de direitos reais porque sdo inseparaveis da pessoa do respecti-
vo devedor;

—  Que seja susceptivel de apropriacao exclusiva.

Bens juridicos sao os bens econémicos (a economicidade caracteri-
za-se pela escassez dos meios em relagao as necessidades), excluindo-se
dessa nogdo os bens livres (livres, porque ndo sdo escassos, como, por
exemplo, a dgua, o ar, calor, a luz etc.), muito embora possam ser trans-
formados em coisas em sentido juridico a partir do momento em que
sejam objecto de delimitacdo (p. ex., uma garrafa de agua).

2. Classificacao das coisas

“ As coisas sao imdveis ou moveis, simples ou compostas, fungiveis
ou infungiveis, consumiveis ou ndo consumiveis, divisiveis ou indivisi-
veis, principais ou acessorias, presentes ou futuras” (art. 194°) Esta classi-
ficacdo ndo é taxativa, j4 que a norma ndo refere as coisas corpéreas nem
incorpoéreas, nem as coisas fora do comércio juridico (art. 193°, n.° 2).

2.1. Coisasfora do comérciojun'dico (art. 193°n.° 2)

Coisas fora do comércio sao aquelas que ndo podem ser objecto de
relacdes de direito privado. Embora possa falar-se de comércio juridico
relativamente as relagdes de direito publico, a referéncia ao comércio
juridico no art. 193° n.° 2, tem por objecto as situacdes disciplinadas pelo
direito privado.

Estdo fora do comércio juridico as coisas que se encontram no do-
minio puablico e as que sao insusceptiveis de serem apropriadas pelos
particulares (art. 3° da Lei n.° 1/2003; art. 2°, alinea f), do Decreto-Lei
n.° 27/2011, de 6 de Julho). Isto nao impede, todavia, que sobre elas se
possam estabelecer relagdes juridicas em que intervenham sujeitos pri-
vados, como é, por exemplo, o caso do direito concedido a um particular
para construir um aqueduto sob uma via publica para canalizar agua
para uma propriedade sua.
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i) O dominio puablico

O dominio publico é constituido pelas coisas que, por forca da lei,
pertencem as pessoas colectivas de direito publico e cuja regulacao é
objecto do direito publico; assim sucede, por exemplo, com as estradas,
fontes publicas, pontes, rios, cujo caracter publico resulta da lei’. Porém,
nem toda a propriedade das entidades publicas é dominio publico, po-
dendo igualmente ser natureza privada (dominio privado do Estado —
art. 2°, alinea g), do Decreto-Lein.® 27/2011); veja-se os arts. 2° e 4° da Lei
n.°1/2003, de 10 de Marco.

O dominio publico apresenta diferencas de relevo relativamente
ao regulado pelo direito privado: a) a constituicdo, transmissdo, modifi-
cacdo, e extingao do direito de propriedade ptiblica regem-se por normas
e principios de direito publico, dependendo apenas da lei a inclusao ou a
desafectacdao dos bens do dominio publico; b) s6 as pessoas colectivas de
direito publico podem ser os seus titulares, devendo exercer o dominio
de acordo com os respectivos fins.

Contudo, os bens publicos podem ser objecto de aproveitamento
pelos particulares, o que pode conseguir-se de duas formas: o uso co-
mum e o uso privativo. O primeiro é aquele que é permitido a todos os
particulares (assim, a utilizacdo da via publica, a utilizacao de bibliote-
cas publicas, das escolas ptublicas, etc.). O segundo verifica-se quando os
particulares retiram beneficio directo dos bens ptublicos com base num
titulo juridico especial; assim, por exemplo, a instalagdo na via puablica
de esplanadas ou de bombas de gasolina, etc.

Uma vez que as leis administrativas se limitam a fixar os aspectos
especificamente publicos do regime dominial puablico, o direito privado
acaba por constituir a regulamentacao supletiva aplicavel a propriedade
do Estado ou de qualquer outra pessoa colectiva de direito ptblico.

Por exemplo, o uso ou fruigdo dos bens do dominio ptblico ndo esta
regulado no direito ptblico, limitando-se este a impor que aquele se realize
em proveito ou em beneficio de todos; é igualmente com base no art. 1224°,
que as pessoas colectivas de direito ptblico podem usar em relagao aos
bens publicos os meios de defesa da propriedade referidos nos arts. 1323°
e s., sempre que as medidas de policia sejam impréprias ou insuficientes.

2 De acordo com o disposto no art. 3°, n.° 2, da Lei n.° 1/2003, os recursos minerais
do solo e subsolo integram o dominio publico, embora estejam sujeitos a regime especial.
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ii) As coisas comuns a todos

As coisas fora do comércio por natureza sdo aquelas que nao po-
dem ser apropriadas por qualquer pessoa singular ou colectiva (res com-
munes omnium), como, p. ex., o ar, a luz solar, o mar, o calor, etc., muito
embora possam ser objecto de direitos privados, quando fraccionadas
(p. ex., a dgua engarrafada). Porque sdo livres, este tipo de bens nao sao
coisas em sentido juridico, ndo podendo, por isso, ser objecto de qual-
quer relagao juridica.

2.2. Coisas moveis e imoveis

Quanto a distin¢ao entre coisas moveis e coisas imoveis, a lei limi-
ta-se a fazer uma enumeragao das coisas imoveis (art. 195°), consideran-
do todas as demais coisas méveis (art. 196° n.° 1). A distin¢do entre coi-
sas imoveis e moveis é das mais importantes na definicdo do regime das
coisas, na medida em que hé aspectos juridicos que variam consoante a
respectiva natureza moével ou imoével. Essa diferenciagao é visivel, por
exemplo, na usucapido e na forma do negécio juridico para a alienacdo
de imodveis®, na existéncia de direitos reais que respeitam a imoéveis (di-
reito de habitacdo, direito de superficie, serviddes prediais) ou quanto
ao registo predial.

Nos termos das normas transitérias do Cédigo Civil, “aos direitos
sobre bens iméveis aplicam-se as disposi¢cdes do novo Cédigo Civil apés
o reconhecimento ou atribuicdo dos primeiros titulos de direito da Re-
publica Democratica de Timor-Leste sobre estes” (art. 3°).

2.2.1. Coisas imoveis

i) Prédios rusticos e urbanos

Prédio rastico é uma parte delimitada de solo, bem como as construgdes nele
existentes que ndo tenham autonomia econémica (art. 195°, n.° 2); abrange a superfi-

cie do terreno, o subsolo e o espago aéreo correspondente (art. 1164°).

* Veja-se o art. 37° da Lei n.° 3/2004, de 4 de Fevereiro, que consagra o regime ju-
ridico do notariado.
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Por prédio urbano entende-se qualquer edificio incorporado no
solo, com os terrenos que lhe sirvam de logradouro (art. 195° n.° 2); exi-
ge-se que o edificio esteja ligado ao solo por intermédio de alicerces ou
estacas, ndo bastando estar pousado no terreno; por isso, uma casa des-
montavel é considerada uma coisa moével.

Quando o bem é composto por uma parte ristica e outra urbana,
é a parte economicamente dominante que determina a classificagao do
prédio como rastico ou urbano (art. 195° n.° 2).

No entanto, o art. 1°, n.°s 3 e 4, da Lei n.° 1/2003 considera prédios
urbanos os iméveis que se encontram dentro dos limites das cidades e
centros urbanos dos distritos, e prédios rurais aqueles que estao fora das
areas urbanas legalmente estabelecidas.

Os limites urbanos das cidades e dos centros populacionais serao
determinados por diploma legislativo préprio, devendo ter-se me conta
nessa defini¢dao se o uso actual ou futuro do solo é para habitacao, co-
mércio, industria ou servigos como actividades principais, com inclusao
nos projectos de desenvolvimento e planificacdo urbana. (n.°s 5 e 6 do
mesmo artigo). Por sua vez, as dreas rurais sao aqueles onde o uso de
solo tem como actividade principal a agricultura ou industrias agro-pe-
cuarias (n.° 7 do mesmo artigo).

i) ffguas

Consideram-se coisas imdveis as 4guas, porque o que a lei tem em
vista ndo é a deslocacdo da dgua (o que nem sempre acontece), mas o
local onde ela se encontra ou por onde corre. Um rio é uma coisa imével
porquanto o que se considera nesta qualificacdo é o local por onde corre;
ja as fraccdes de agua, por exemplo, retiradas das fontes ou depdsitos
sdo coisas moveis.

/
iii) Arvores, arbustos e frutos naturais ligados ao solo

As arvores, arbustos e frutos naturais enquanto ligados ao solo sao
coisas imoéveis, na medida em que formam com aquele uma unidade,
um objecto tinico; consideram-se abrangidas pelas relagdes juridicas que
tenham o imével por objecto.

S6 quando sao separadas materialmente do prédio (ou da arvore)
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é que passam a ser qualificadas coisas moéveis, ainda que a separacdo se
efectue sem a vontade do respectivo titular.

iv) Direitos inerentes aos imdveis

Sao também coisas imoveis, os direitos reais constituidos sobre os
imoveis mencionados nas alineas anteriores (art. 195° n.° 1, alinea d)).
Assim, o direito usufruto sobre uma casa, por exemplo, constitui uma
coisa imovel.

V) Partes integrantes

Sdo imoveis as partes integrantes dos prédios rusticos e urbanos
(art. 195° n.° 1, alinea e)). De acordo com o n.° 3 deste mesmo artigo (e
do art. 1°, n.° 2, da Lei n.° 1/2003), partes integrantes sdo coisas moveis
por natureza, que se encontram unidas materialmente, com caracter de
permanéncia, a um prédio rastico ou urbano; embora proporcionem um
aumento de utilidade, as partes integrantes conservam a sua individua-
lidade fisica distinta do prédio, ndo obstante a ligacao existente.

Para além das partes integrantes, deve aludir-se as partes compo-
nentes ou constitutivas, a que o Cédigo Civil se ndo refere, embora lhes
seja aplicavel o mesmo regime juridico. Tal como aquelas, as partes com-
ponentes tém uma ligacdo material como o prédio, mas distinguem-se
daquelas por fazerem parte da sua estrutura, sem as quais o prédio nao
estd completo ou é improéprio para o uso normal a que se destina. Assim,
acontece com as portas, as janelas, as canalizacdes de agua, as telhas ou
os tijolos com uma casa foi construida.

Diferentemente, as partes integrantes ndo sao elementos que se in-
tegrem na estrutura do prédio; sem elas a coisa principal estd completa
para o uso a que se destina, limitando-se por isso a aumentar o valor ou
a sua utilidade. Sao partes integrantes dos prédios rusticos, por exem-
plo, os muros de vedacdo ou engenhos de tirar dgua; quanto aos prédios
urbanos, os elevadores, os para-raios ou antenas de televisao, quando
ligados ao edificio.

As partes integrantes e as partes componentes sao consideradas
coisas iméveis enquanto estiverem ligadas materialmente ao prédio;
passam a ser consideradas moveis a partir do momento em que forem
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separadas materialmente daquele (veja-se o art. 343°, n.° 2). Assim, ndo
basta realizar um negécio de compra e venda sobre uma determinada
porta de uma casa para poder dizer-se que é objecto de direito real auto-
nomo; é preciso que seja separada fisicamente do imével para que esse
direito se constitua (infra).

2.2.2. Coisa moveis

Por sua vez, as coisas moéveis sdo definidas por via negativa (art. 196°,
n.° 1). O n.° 2 deste artigo manda aplicar as coisas moveis sujeitas a registo
o regime das coisas méveis em tudo o que nao seja especialmente regulado
(como € o caso, p. ex., da hipoteca - arts. 620° e 622°, n.° 1, alinea f)).

Estao sujeitos a registo os automoveis, as aeronaves e 0s navios.

2.3. Coisas simples e coisas compostas (art. 197")
i) Coisas simples

Coisas simples sdo todas aquelas que, de acordo com um critério
juridico-econémico, sao consideradas como uma unidade. Por exemplo,
apesar de serem compostas por multiplos elementos, um relégio, ou um
automovel sdo coisas simples, na medida em que sao consideradas como
uma coisa tnica no comeércio juridico.

Por isso, enquanto ndo forem autonomizados ou separados do
bem em que se integram, esses elementos ndo podem ser objecto de di-
reitos reais independentes dos que incidem sobre a coisa simples.

ii) Coisas compostas (ou universalidades de facto)

As coisas compostas sdo as constituidas pela unido ou combinacao
de vdarias coisas simples que, sem prejuizo do nexo que as envolve, con-
servam a sua individualidade. Sdo requisitos legais das coisas compostas:

— Que sejam coisas méveis — ndo pode falar-se em universalida-
des de facto relativamente a bens iméveis, porquanto cada imével tem a
sua independéncia e autonomia juridica e econémica;

— Que as coisas simples que as compdem pertencam todas ao
mesmo titular.
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Nas universalidades ndo estamos perante uma coisa nova, mas
perante uma pluralidade ou uma coleccdo de coisas simples, ligadas en-
tre si por um destino econémico unitario. Constituem reunides de varios
bens em que cada um desempenha na universalidade a mesma fungao
que isoladamente; enquanto integradas no conjunto, as coisas simples
conservam o mesmo valor que possuem individualmente, resultando
dai que o valor da universalidade de facto reside no somatério do valor
das coisas simples que a constituem

Embora no Cédigo Civil a universalidade de facto seja conside-
rada como sinénimo de coisa composta, importa estabelecer uma dis-
tingdo entre essas nogdes, porquanto um conjunto de coisas simples s
podera constituir uma universalidade de facto se reunir, para além das
caracteristicas atras enunciadas, duas caracteristicas essenciais:

— Que o conjunto tenha uma funcdo econémica unitdria;

— Que cada uma das partes que formam o todo (e ndo apenas
este) tenha uma individualidade econémica, possua um valor no comér-
cio juridico independente do conjunto em que se integra.

Sao exemplos de universalidade de facto um rebanho, uma biblio-
teca, uma coleccdo de selos, uma manada de bufalos. Nao constituem
universalidade de facto um saco de milho, por exemplo, porque cada
uma das unidades que o compdem ndo tem individualidade juridico-
-econdmica propria: um grao de milho ndo tem valor suficiente para
poder constituir objecto de rela¢des juridicas auténomas.

Nos termos do n.° 2 do art. 197°, as partes que constituem uma
universalidade podem ser objecto de relacdes juridicas proprias.

Quanto a saber se a universalidade como um todo podera ser ob-
jecto de uma relacao juridica diversa daquelas que possam incidir so-
bre os elementos que a compdem, tem havido entendimentos diversos.
Duas teorias respondem de maneira oposta a essa questao.

Para uma - a teoria unitaria -, o todo pode ser objecto de uma tni-
ca relagdo juridica; assim, para reivindicar uma manada de bufalos, p.
ex., ndo é preciso provar a propriedade de cada animal, sendo suficiente
provar a propriedade do conjunto dos animais.

A outra doutrina - a doutrina atomista - afirma que s6 as partes
podem ser objecto de relagdes juridicas, ndo a universalidade como tal.
No entanto, dada a conexdao econdmica entre os elementos que a com-
poem, esta doutrina admite solu¢des proximas da teoria anterior. Assim,
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relativamente ao exemplo referido, esta doutrina entende que, provado
o dominio sobre a maioria das unidades do conjunto, deve presumir-se
que o mesmo existe sobre as restantes.

Qual a solucado a adoptar? No Cédigo Civil admitem-se alguns ca-
sos de direitos sobre um conjunto: art. 203°, n.° 3 (frutos das universali-
dades de animais), art. 876° n.° 2 (doagao de universalidades de facto), e
art. 1385°% n.° 2 (usufruto sobre universalidades de facto). No entanto, do
simples facto de o legislador admitir em certos casos a formacdo de um
Unico direito sobre uma universalidade nao pode concluir-se que esta
seja considerada como uma coisa tnica. Por conseguinte, nao é seguro
por qual das teorias tenha optado o legislador.

2.4. Coisas fungiveis e ndo fungiveis (art. 198")

Sao fungiveis as coisas que sdo identificadas através do género ou
quantidade, sendo a sua determinagao obtida por meio de contagem,
pesagem ou medi¢ao. Uma coisa é fungivel quando pode ser substituida
por outra do mesmo género, sem prejuizo da funcdo que desempenha;
por exemplo, o dinheiro, o ouro em barra, etc.

Coisas nado fungiveis sao todas as outras.

Para o Cédigo Civil, a fungibilidade das coisas nao é fisica, ndo
estd inscrita nelas proprias, antes constitui uma qualidade juridica liga-
da aos usos da vida e a vontade das partes. Conforme o tipo de negécio
juridico celebrado, as mesmas coisas podem ser fungiveis ou ndo fun-
giveis. Por exemplo, se A entregar a B certas notas, convencionando-se
que B restituird as mesmas no final do contrato, estamos perante um
contrato cujo objecto é, por vontade das partes, um bem nao fungivel,
apesar de o dinheiro ser uma coisa fungivel por exceléncia.

O interesse desta classificacdo das coisas pode ver-se nos seguin-
tes artigos: arts. 473° a 476° (obrigagdes genéricas), 1062° a 1071° (mutuo),
1125° a 1126° (depésito irregular), 1151° (renda perpétua), 2166° (legado
de coisa genérica) e 2129° (legado de coisa genérica).

2.5. Coisas consumiveis e coisas ndo consumiveis (art. 199")

Sao consumiveis as coisas cujo uso regular importa a sua destruigao
ou alienacao; trata-se de um conceito juridico e ndo meramente fisico.
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Na verdade, as coisas ndo se destroem do ponto de vista fisico,
apenas se modificam. O que se destréi é a sua forma primitiva, deixando
de servir para o uso a que se destinavam; por exemplo, o pao que é co-
mido nao é destruido fisicamente, mas é transformado noutras substan-
cias. Sao coisas consumiveis, por exemplo, alimentos, combustiveis, etc.

Por outro lado, ha coisas juridicamente consumiveis (p. ex., o di-
nheiro) cujo uso ndo implica qualquer alteracdo fisica; um livro, por
exemplo, é juridicamente uma coisa ndo consumivel, pois destina-se,
por norma, a ser objecto de um uso (a leitura) que ndo altera a sua na-
tureza fisica. A qualidade juridica de coisa consumivel determina-se re-
correndo ao uso regular ou a utilizagdo normal que dela se faz; nesse
sentido, o livro ndo deixa de ser qualificado como coisa ndo consumivel
mesmo nos casos (excepcionais) em que é utilizado pelo proprietéario
como fonte de calor.

Para além das coisas cujo uso normal importa a sua destruicao (ju-
ridica, nao fisica), sdo ainda coisas consumiveis aquelas cujo uso regular
importa a sua alienagdo. Assim acontece com as coisas méveis perten-
centes a um estabelecimento comercial: os livros de uma livraria, por
exemplo, sdo coisas consumiveis, na medida em que, para o livreiro, o
uso regular dos livros é a sua venda e, portanto, a respectiva transferén-
cia para outra pessoa. Cf. o art. 1374°.

Coisas nao consumiveis sao aquelas cuja utilizacdo de acordo com
o seu destino normal ou corrente ndo importa a sua destruicao ou alie-
nacao, mas tdo s6 uma deterioracdo mais ao menos lenta. Quando a de-
terioracdo é bastante rapida (assim, o calgado, o vestuério, etc.) costu-
ma falar-se em coisas deterioraveis (por exemplo, no art. 1375°), que sdo
uma variante das coisas ndo consumiveis.

2.6. Coisas divisiveis e coisas indivisiveis ( art. 200")

Sao divisiveis as coisas (corpdreas) cujo fraccionamento ndo pro-
voca alteracdo da substancia, diminuicdo do valor ou prejuizo para o
uso da coisa. Trata-se de coisas que podem ser fragmentadas em partes,
desde que estas mantenham isoladamente a mesma funcao que desem-
penhavam no todo inicial ou desde que o valor da coisa na sua globali-
dade seja igual ao valor da soma das partes consideradas isoladamente.

Trata-se, mais uma vez, de conceito juridico que nao corresponde
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exactamente a no¢ao material de coisa divisivel. Com efeito, do ponto
de vista fisico, todas as coisas sao divisiveis; porém, juridicamente nem
tudo pode ser dividido.

Sao indivisiveis as coisas que ndo podem cindir-se em partes quan-
do dessa divisao resultar alteracdo da substancia, diminuicdo do valor
ou prejuizo para o uso da coisa; assim um automovel, uma televisao,
etc.. Para além disso, ha coisas que sao indivisiveis por forca da lei ou
por vontade das partes; assim, por exemplo, no dominio da comproprie-
dade, podem as partes convencionar a indivisibilidade do objecto do
direito (art. 1332°); por seu lado, a lei impde também a nao divisibilidade
em certas coisas, como as serviddes (art. 1436°) ou a hipoteca (art. 630°).

Sdo divisiveis, salvo disposicao legal ou convencional em contra-
rio, as coisas moveis definidas pela matéria ou pela quantidade: o ouro
em barra, o 6leo de palma, os tecidos, etc. Sdo indivisiveis os livros, as
estatuas, os espelhos, as pinturas, etc.

Quanto aos imédveis, os prédios urbanos sdo em regra indivisiveis,
salvo o caso da propriedade por andares ou horizontal (embora aqui se
trate em rigor de uma divisdo juridica); os prédios rtsticos sdo em geral
divisiveis, salvas as restri¢des legais (p. ex., art. 1296° e s.).

2.7. Coisas acessorias (art. 201 ")

Sdo coisas acessorias as que, ndo sendo partes integrantes (art. 195°
n.° 3), estdo afectadas por forma duradoura ao servigo ou ornamentagao
de uma outra (art. 201°). Exemplos: a moldura em relagao ao quadro, os
acessoOrios de um automovel, os animais e outros utensilios de lavoura
em relagao aos prédios rusticos.

Sdo principais as coisas cuja existéncia ou destino juridico é inde-
pendente de outros bens; trata-se de coisas que ndo estado ligadas a ou-
tras por um vinculo de subordinagao fisica, econémica ou juridica.

As coisas acessorias diferenciam-se das partes integrantes, porque
estas, estando ligadas materialmente a um imoével, acompanham o desti-
no juridico deste. As coisas acessorias, porque tém existéncia auténoma,
ndo acompanham a sorte da coisa principal; com efeito, o n.° 2 do art.
201° estipula que os negocios juridicos que tém por objecto a coisa prin-
cipal ndo abrangem as coisas acessorias, salvo convengao em contrario.

Concluindo: as coisas acessorias distinguem-se das partes inte-
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grantes por dois elementos: por um lado, a coisa principal pode ser moé-
vel (e ndo apenas imoével), por outro, a ligacdo aquela ndo tem que ser de
natureza fisica.

2.8. Coisasfuturas e coisas presentes (art. ZOZ")

Mais uma vez estamos perante uma nogao juridica que nado coinci-
de com o conceito vulgar. Sao futuras, todas as coisas que ndo estdo em
poder do disponente ou a que este ndo tem direito ao tempo da declara-
¢do negocial, mas que espera vir a adquirir. O elemento que verdadeira-
mente caracteriza as coisas futuras é o facto de tratar-se de bens relativa-
mente aos quais hd uma expectativa de aquisicao por parte do alienante;
assim, por exemplo, a colheita de café do préximo ano.

Sao presentes as coisas que ja existem e que se encontram no po-
der (juridico) do transmitente.

Do art. 202° resulta que os actos de disposi¢ao que tenham por ob-
jecto uma coisa que as partes consideram alheia estao sujeitos ao regime
dos negocios sobre bens futuros (arts. 343° n.° 2, e 827°), e ndo ao regime
da venda de coisa alheia (art. 826°).

Fala-se em coisas futuras, nomeadamente, nos artigos 334° (pres-
tacdo de coisa futura), 814° (contrato de compra e venda), 876° (contra-
to de doacao).

2.9. Frutos (arts. 203°a 206")

2.9.1. Nogao

Frutos sao as utilidades que nascem, resultam ou se extraem pe-
riodicamente (em intervalos de tempo mais ou menos certos e regulares)
de uma coisa sem diminuigdo da sua substancia. Por conseguinte, sao
duas as caracteristicas fundamentais dos frutos: a sua producao periodi-
ca e a ndo afectacdo da substancia da coisa que os produz.

Quanto a este segundo requisito, ha que precisa-lo melhor; na ver-
dade, consideram-se frutos os minérios extraidos de uma mina, embora
sejam obtidos a custa da substancia da coisa; o mesmo sucede quanto as
arvores de um prédio que sao consideradas frutos quando se destinam
a cortes regulares (matas de talhadia). Nestas situacdes, em que a extrac-
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cdo dos frutos afecta a substancia da coisa que os produz, deve ter-se
em conta o destino econdémico desta; neste sentido, o minério extraido
de uma mina ou as arvores de uma mata constituem frutos, na medida
em que sdo o rendimento do capital que a mina ou a mata representam.

Nao sdo frutos os lucros ou as simples vantagens resultantes da
utilizacdo de uma coisa por entender-se que sao ganhos obtidos pelo
trabalho ou actividade exercida sobre ela.

2.9.2. Espécies de frutos (art. 203°, n.” 2)

Os frutos classificam-se em civis e naturais. Os frutos naturais pro-
vém directamente de uma outra coisa; podem ser produtos orgéanicos (p.
ex., o leite, o fruto das arvores, as crias dos animais, etc.,) ou produtos
inorgéanicos (assim, o petréleo, o minério extraido das minas ou a pedra
das pedreiras). Os frutos civis sdo as prestagdes periddicas produzidas
pela coisa resultantes de uma relagao juridica que sobre ela incida (por
exemplo, as rendas, os juros).

On.°3 doart. 203° considera que sao frutos das universalidades de
animais as crias nao destinadas a substituicao das cabegas que vierem a
faltar (i. é., as crias excedentes as necessarias para compensar as cabegas
mortas), os despojos e todos os proventos auferidos.

Os frutos naturais comportam ainda varias classificagdes, sendo
algumas delas igualmente validas para os frutos civis. Assim, distingue-
-se entre frutos pendentes (art. 206° n.° 2) e frutos colhidos ou perce-
bidos: os primeiros ainda mantém a ligacdo com a coisa principal, nos
outros tal ligacao deixou de existir.

Distingue-se ainda entre frutos percebidos e frutos percipiendos
(art. 1191°), sendo estes os que nao foram colhidos ou que ndo chegaram
a ser produzidos por culpa do possuidor.

2.9.3. Partilha dos frutos (art. 204°)

Os frutos pertencem aquele que tem direito de fruicao sobre a coi-
sa que os produziu; pode tratar-se de um proprietario, usufrutuério ou
de um arrendatario.
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a) Frutos naturais

Se o titular do direito de fruicdo ndo for o proprietario da coisa
que os produz, s6 poderd adquirir a propriedade dos frutos naturais no
momento em que sdo percebidos ou colhidos (antes da separacdo tem
um direito aos frutos, mas ndo sobre os frutos); com efeito, de acordo
com art. 204°, n.° 1, quem tém direito aos frutos naturais faz seus todos
os percebidos durante a vigéncia do seu direito.

Imagine-se que, durante o mesmo periodo de frutificacdo, duas ou
mais pessoas sucedem na titularidade do direito de fruicao: o prédio X
é propriedade de A que nele faz uma sementeira; antes da colheita, po-
rém, arrenda-o a B. Quem tem direito aos frutos? Como sabemos, quer
A, primeiro, quer B, mais tarde, tém direito de fruicdo sobre o prédio;
ambos tém direito aos frutos da coisa. Como se efectua a partilha? Tra-
tando-se de frutos naturais (como é nosso exemplo) eles pertencem na
totalidade a quem tem o direito de fruicdo no momento da colheita (art.
204°, n.°1). Assim, os frutos caberiam a B, pois é quem usufrui do prédio
no momento da colheita.

b) Frutos civis

A partilha dos frutos civis faz-se proporcionalmente a duracdo do
direito (n.° 2 do art. 204°); se A, proprietdrio de um prédio urbano, o con-
ceder em usufruto a B em 1 de Abril de 2014, as eventuais rendas rela-
tivas a essa coisa, respeitantes ao ano em questdo, sao assim repartidas,
salvo convencao em contrario: A recebe trés meses de renda e B recebera
os restantes meses. E a chamada partilha pro rata temporis.

¢) Frutos prematuros

Aquele que colher prematuramente os frutos naturais é obrigado
a restitui-los, se vier a extinguir-se o seu direito antes da época normal
das colheitas (art. 205°). Se o titular do direito de fruigao alienar os frutos
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pendentes, extinguindo-se o seu direito antes da separagao dos frutos, a
venda subsiste, ficando o alienante obrigado a restituir o dinheiro rece-
bido, depois de deduzir as despesas suportadas com a respectiva produ-
cao (art. 1190° n.° 3).

2.9.4. Restituicao de frutos (art. 206°)

O art. 206° fixa os direitos de quem é obrigado a restituir os frutos
percebidos ou pendentes. Quanto aos frutos percebidos, quem os resti-
tui tem direito a uma indemnizagdo por todos os encargos de producao
e colheita, desde que ndo sejam superiores ao valor desses frutos (n.° 1).

Relativamente aos frutos pendentes, estabelece o n.°2 do mesmo ar-
tigo, que a pessoa obrigada a entrega da coisa ndo tem direito a qualquer
indemnizacao, salvo nos casos fixados em lei, como, por exemplo, nas si-
tuacoes do art. 1190°, n.° 2 e 3 (quanto ao possuidor de boa fé) ou do art.
1370°, 22 parte (relativamente ao usufrutudrio, quando finda o usufruto).

2.10. Benfeitorias (art. 207")

Benfeitorias sao as despesas feitas para melhorar uma coisa. Po-
dem corresponder a trabalhos ou obras realizadas, ou ao pagamento de
encargos que pesam sobre ela, como, p. ex., o pagamento do imposto
sucessoOrio devido pela transmissao mortis causa, a amortizagao de uma
divida garantida pela hipoteca da coisa. As primeiras sdo as benfeitorias
naturais, as segundas benfeitorias civis.

As benfeitorias distinguem-se das despesas de produgao (despesas
de frutificacdo), uma vez que estas tém a ver directamente a preparacdo
de uma colheita, por exemplo, enquanto aquelas visam a propria coisa.

As benfeitorias classificam-se em necessarias, tteis e voluptuérias.
Benfeitorias necessédrias sdo as despesas indispensdveis para evitar a
perda, destruicdo ou deterioracao da coisa. Benfeitorias tteis sao as que,
apesar de poderem ser dispensadas, aumentam o valor objectivo da coi-
sa. Sdo voluptudrias as que, nao aumentando o valor objectivo da coisa
nem sendo indispensaveis para a sua conservacao, servem apenas para
satisfacdo de quem as fez; sdo despesas que se traduzem em ornamenta-
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coes ou embelezamentos da coisa.

O regime juridico das benfeitorias é regulado de acordo com os
diferentes institutos em que sdo reconhecidas: por exemplo, quanto a
posse (arts. 1193° a 1195°), a compropriedade (art. 1331°) ou ao usufruto
(art. 1373°), etc.

2.11. Coisas corpo'reas e incorpéreas ( art. 1222 ")

Embora o art. 1222° do Cédigo Civil estabeleca que s6 as “coisas
corpdreas, moveis ou imoéveis, podem ser objecto do direito de proprie-
dade regulado neste c6digo”, importa considerar que pode haver direi-
tos de propriedade para 14 do ambito contemplado naquele preceito, de
que é exemplo, a chamada propriedade intelectual ou industrial, a qual
é aplicavel subsidiariamente o regime da propriedade previsto para as
coisas corporeas (art. 1123°).

Alias, o Codigo Civil contém normas sobre direitos reais que ver-
sam sobre coisas incorporeas: é o caso, por exemplo, do usufruto de di-
reitos (“uma coisa ou direito alheio” - art. 1362°), do penhor de direitos
(“coisa movel, valor de créditos ou outros direitos” - art. 600°) ou da
hipoteca de direitos (art. 622°, n.° 1, alineas. c) a ¢)).



CAPITULO II

Principios Constitucionais
dos Direitos Reais

A constituicao, transmissao ou oneracao dos direitos reais obedece
a um conjunto de principios juridicos. No capitulo anterior, desdobrou-
-se a figura do direito real em dois lados, muito embora se tivesse dito
que ambos eram parte integrante do conceito de direito real, pelo que
nao era legitimo autonomiza-los nesse plano.

Apesar disso, e por uma questdo de exposicao, é possivel dividir
aqueles principios em dois grupos. Um, referente aos principios relati-
vos ao lado interno do direito real (ao poder directo e imediato), o outro
grupo abrange os principios ligados ao lado externo do direito real (a
sua eficacia erga omnes).
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A. PRINCIPIOS LIGADOS AO LADO INTERNO DOS DIREITOS REAIS
1. Principio da coisificacao

O principio da coisificacdo refere-se ao possivel objecto do direi-
to real: o direito real versa sobre coisas e ndo sobre pessoas ou sobre
prestacOes. As prestacdes, porque consistem em ac¢des ou omissdes das
pessoas, sdo inseparaveis do seu autor, razao pela qual ndo podem ser
objecto de um poder directo, sob pena de se transformar num poder as
proprias pessoas. Como sabemos, as prestagdes sdo objecto do direito
das obrigacdes e as pessoas dos direitos de personalidade.

Embora, como se disse, o0 Cédigo Civil limite as coisas corpodreas
o objecto do direito de propriedade (e dos outros direitos reais), coloca-
-se 0 problema de saber se as coisas incorpdreas podem igualmente ser
objecto da propriedade regulada naquele diploma. No entanto, ndo cabe
no ambito destes apontamentos abordar esta questao complexa; contu-
do, veja-se o que se disse a esse respeito no capitulo anterior (§ 2.11).

2. Principio da actualidade ou da imediagao

Segundo o principio da actualidade, s6 ha direitos reais em face
de coisas presentes, isto é, coisas que ja existam em si e que existam
em poder do alienante; daqui decorre que ndo podem constituir-se nem
transmitir-se direitos reais sobre coisas futuras (vide capitulo II, § 2.8.). E
0 que prescreve o art. 343°, n.° 2.

Os negocios que visam a constituigdo ou transferéncia de direitos
reais (negocios reais quod effectum) sobre coisa futura sao validos, mas
produzem apenas efeitos obrigacionais (dando origem a um direito de
crédito). S6 quando a coisa se tornar presente no patrimoénio do alienan-
te é que se produz, de forma automatica, o efeito real; deste modo, o
negocio que até entdo apenas tinha eficdcia obrigacional, passa a partir

daquele momento a produzir efeitos reais.
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3. Princfpio da especialidade ou da individualizagio

O principio da especialidade significa que s6 ha direitos reais so-
bre coisas certas e determinadas (coisas individualizadas). A individua-
lizagdo aqui exigida é em sentido juridico e ndo em sentido fisico (as
quais nem sempre coincidem).

Porém, nao ha direitos reais sobre coisas relativamente individua-
lizadas (coisas que, de certo modo, sdo certas e determinadas), mas ain-
da ndo se encontram autonomizadas ou separadas de outras as quais
estdo ligadas materialmente (art. 343°, n.° 2). E o que acontece com as
partes componentes (aludidas implicitamente no art. 195°), as partes in-
tegrantes (art. 195° n.° 1, alinea e), e n.° 3) e com os bens considerados
no art. 195°, n.° 1, alinea ¢) (as arvores, os arbustos e os frutos naturais,
enquanto estiverem ligados ao solo”). Nestes casos, o direito real que
recai sobre a coisa principal abrange igualmente as coisas relativamente
individualizadas.

Assim, enquanto ligadas a uma coisa principal, as partes integran-
tes ndo podem ser objecto de direitos diversos dos que incidem sobre
aquela. S6 com a separagdo é que podem versar sobre elas direitos reais
auténomos e distintos; até esse momento, todos os negdcios juridicos
que sobre elas incidam tém apenas eficcia obrigacional.

Imagine-se uma arvore plantada numa quinta. Pode dizer-se que
estamos perante um objecto perfeitamente individualizado no plano fi-
sico ou material; no entanto, enquanto estiver ligada ao solo, a rvore
nao pode ser objecto de direitos reais autonomos. Apesar dessa delimi-
tacdo material, no plano juridico ndo é considerada uma coisa indivi-
dualizada, mas parte integrante do terreno.

Uma consequéncia natural deste principio dos direitos reais con-
siste no facto de as coisas auténomas que forem incorporadas ou inte-
gradas numa outra passarao a ser abrangida pelo direito de propriedade
(ou outro) que incida sobre essa coisa (principal).

Também nao podem constituir-se direitos reais sobre coisas gené-
ricas, ou seja, sobre as coisas definidas pela quantidade e pela qualidade;
é o caso, por exemplo, da venda de 50 quilos de arroz ou de 50 litros de
leite de coco (art. 542°). Apesar de fisicamente individualizadas, estas
coisas s6 adquirem autonomia juridica com a respectiva determinacao
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(concentragdo da obrigacdo - arts. 475° e 476°). De igual modo, quando
se trate de obrigagdes alternativas (art. 477°), o direito real s6 se transfere
com a escolha da coisa.

Para que se constituam direitos reais sobre coisas genéricas é pre-
ciso que estas se tornem certas e determinadas; enquanto essa indivi-
dualizacdo ndo se verificar, s6 podem ser objecto de direitos de crédito.
Assim, é valido um contrato através do qual alguém vende 100 sacos
de arroz, sem estes serem conhecidos em concreto; porém, para que se
constitua um direito de propriedade sobre eles é necessario determinar
quais sao esses 100 sacos.

O principio da especialidade nao se aplica as coisas acessorias (art.
201°); com efeito, salvo convengdo em contrario, o negdcio que incide
sobre uma coisa nao engloba as coisas acessoérias, porquanto gozam de
autonomia face a coisa principal.

4. Principio da compatibilidade ou da exclusao

S6 pode existir um direito real sobre coisa determinada na medida
em que seja compativel com outro direito real que sobre recaia sobre a
mesma coisa. Compreende-se que tenha de ser assim: se o direito real
consiste num poder directo e imediato, e num poder de exclusao, ele
tende a afastar qualquer outro que lhe seja incompativel, isto é, que pos-
sua as mesmas faculdades.

Isto ndo obsta, contudo, a que sobre a mesma coisa possam cons-
tituir-se em simultaneo mais que um direito real. Sao as situagdes de
concurso de direitos reais, as quais podem verificar-se:

— Entre direitos reais de género diferente. Sobre o mesmo prédio
podem coexistir, por exemplo, direitos reais de gozo, direitos reais de
garantia e direitos reais de aquisi¢do: assim, por exemplo, sobre uma
quinta podem incidir, para além do direito de propriedade, um direito
de usufruto, uma hipoteca e um contrato promessa com eficacia real;

— Entre direitos reais do mesmo tipo, mas de contetdo diferente.
E 0 que se passa com os direitos reais de gozo entre si: 0 mesmo prédio,
por exemplo, pode ser em simultaneo objecto de uma servidao de pas-
sagem e de uma serviddo de aqueduto, de um direito de usufruto e de
um direito de superficie;
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— Entre direitos reais do mesmo contetido, desde que a lei consa-
gre uma graduacdo entre eles. Podemos encontrar exemplos deste tipo
de coexisténcia no concurso entre direitos de preferéncia (art. 357°) ou
entre direitos legais de preferéncia (arts. 1300°, 1425° e 1445°); ou entre
direitos reais de garantia, como sdo os casos dos concursos de hipotecas
(art. 647°), ou entre o direito de retengdo e a hipoteca (art. 693°, n.° 2),
ou entre privilégios especiais entre si (art. 679°), ou entre a hipoteca e os
privilégios creditorios (art. 684°).

A impossibilidade de coexistirem dois direitos de propriedade
sobre a mesma coisa ndo se verifica no caso de compropriedade, pois,
como veremos, cada direito dos comproprietarios incide sobre quotas
ideais da coisa; logo, cada direito tem objecto distinto, ndo havendo por
isso qualquer incompatibilizacao.

Também na figura de comunhao nao ha qualquer violagao do prin-
cipio da compatibilidade. Tal como na compropriedade, na comunhdo
de direitos ha um objecto que pertence em contitularidade a mais do que
um sujeito. Mas, ao contrério da figura anterior, na comunhdo nao ha
varios direitos da mesma espécie e simultaneos sobre quotas ideais, mas
hé apenas um tnico direito real sobre o bem, direito que pertence a to-
dos os titulares. Cada titular ndo tem qualquer direito individual sobre
o todo ou sobre os bens (ou quotas ideais) que o possam integrar; é ao
conjunto dos titulares da comunhdao que pertence o direito.

O patrimoénio comum dos conjugues é o exemplo tipico de proprie-
dade em comunhao; porque estamos perante um conjunto de bens afecta-
do a instituigdo familiar, ndo pode qualquer dos conjuges pedir a respecti-
va divisdo (como seria o caso se fosse uma situacao de compropriedade),
porque a comunhdo surge por causa da relagdo pessoal existente entre os
conjuges. S6 com a extingao desse vinculo pessoal é que cessa a proprieda-
de em comunhdo; entdo, cada um dos titulares ja pode pedir a divisdo do
patrimoénio ou dispor da respectiva quota ideal nos termos gerais.

5. Principio da elasticidade

Para compreendermos o principio da elasticidade dos direitos
reais convém analisar a forma através da qual se constituem os direitos
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reais menores, os chamados jura in re aliena (direitos sobre coisa alheia).
Como vimos, a disciplina juridica do dominio sobre os bens tem no seu
centro o direito de propriedade; este é o direito que suporta toda a orga-
nizagao juridica dominial e que permite o exercicio pleno e auténomo do
dominio sobre as coisas.

A constituigdo dos restantes direitos reais s6 é possivel através da
contracgdo do direito de propriedade, a qual da origem da formacao
de novos direitos, ao mesmo tempo que aquele fica limitado na exacta
medida dos poderes daqueles (impedindo-se qualquer conflito entre os
dois direitos). Ha, assim, um nexo causal entre a contrac¢ao do direito
de propriedade e a constituicdo do novo direito real (aquisi¢ao derivada
constitutiva).

Por seu turno, a extincao do direito real menor desencadeia a ex-
pansao do direito de propriedade e o seu retorno a dimensao anterior.
Esta expansao tem origem no préprio direito de propriedade, o que sig-
nifica que este tem o poder de retomar automaticamente o seu conteado
normal, logo que as restrigdes se extingam

Esta caracteristica do direito de propriedade para se contrair e
reexpandir denomina-se elasticidade.

A elasticidade verifica-se também em relacdo aos direitos reais
menores que permitem que, sobre eles ou a partir deles, se constituam
outros direitos reais mais restritos: é o caso dos direitos de usufruto e de
superficie. Com efeito, a partir de um usufruto pode constituir-se uma
serviddo, cuja extingdo permite assim que aquele direito se reexpanda
de forma automatica até ao limite das suas faculdades.

B. PRINCIPIOS LIGADOS AO LADO EXTERNO DOS DIREITOS REAIS

1. Principio da taxatividade ou do numerus clausus

O principio da taxatividade ou do numerus clausus significa que s6
podem constituir-se os direitos reais com o contetido que a lei expres-
samente prevé. Diferentemente, no dominio dos contratos, admite-se a
liberdade de criacdo de novas figuras (numerus apertus).

Uma vez que regulam a organizacdo das infra-estrututuras eco-
nomicas, o legislador entendeu que apenas podem ser constituidas as



CAPITULO 11
PRINCIPIOS CONSTITUCIONAIS DOS DIREITOS REAIS

tiguras que achou conveniente prever. Além disso, sendo o concurso
de direitos uma fonte de discérdias, ha o interesse em limitar o apareci-
mento de novos direitos e, com isso, evitar os inconvenientes sociais que
poderia derivar se o regime fosse de numerus apertus. Finalmente, sendo
a organizacdo do dominio matéria de interesse publico, compreende-
-se que o poder instituido defina directamente os instrumentos juridicos
que regulam a utilizacdo dos bens.

Contudo, o principio da taxatividade ndo impede que as partes
possam modelar o conteido dos direitos reais, desde que nado violem
o contetdo de cada direito, tal como previsto pelo legislador — o que,
a verificar-se, implicaria a criagdo de um tipo de direito real nao admi-
tido pela lei. Alids, ha um direito real em que se permite a intervencao
das partes na concretizacao do respectivo contetido: trata-se da servidao
predial que admite um ntmero indefinido de concretizacoes (art. 1434°).

Do principio da taxatividade decorre que é nulo qualquer acto
através do qual as partes criam figuras de direitos reais ou com um con-
teado diferente do tipificado na lei (art. 1226°, n.° 1, e art. 285°). Porém,
o regime instituido vai no sentido de possibilitar (e mesma facilitar) a
aplicacdo das regras da conversao aos negdcios reais invalidos, ou seja,
no sentido de permitir que o contrato em que as parte constituiram um
direito real ndo previsto na lei se transforme num outro contrato de efi-
cacia obrigacional ou de natureza real mas com um contetido diverso
do estabelecido pelas partes; para tal, é necessario que se verifiquem os
seguintes requisitos gerais:

(i) Que o negdbcio invalido contenha os requisitos de substancia e
de forma necessarios para a celebragdo do negdcio obrigacional ou do
negocio de eficacia real com o contetido permitido pelo legislador (aque-
le em que o negdcio nulo se vai converter);

(i) Que a vontade hipotética ou conjectural das partes seja no sen-
tido da conversao, isto é, que as partes teriam querido o negdcio resul-
tante da conversao se tivessem previsto a invalidade do negdcio celebra-
do (art. 284°)*.

Porém, ao estipular na segunda parte do art. 1226° que “toda a
restri¢do resultante do negodcio juridico, que ndo esteja nestas condigdes,
tem natureza obrigacional”, o legislador quis instituir um regime espe-
cial (ou regime de favor) para a conversao, se bem que limitada aos ca-

* A vontade hipotética ou conjectural é aquela que as partes teriam se tivessem
previsto a invalidade do negdcio que celebraram.
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sos em que estejam em causa negocios reais em que estava em causa
a criacdo de restri¢des ao direito de propriedade, ndo previstas na lei.
Para tal, aquele preceito consagra uma presuncao (juris tantum) de que a
vontade hipotética das partes é no sentido da conversdo do negdécio real
quod effectum nulo em negocio obrigacional.

Por conseguinte, o regime de conversao previsto no art. 1226° é es-
pecial: por um lado, ao remeter para o art. 284°, exige que se verifiquem
no negocio real nulo os requisitos de forma e substancia necessérios a
formacao de um novo negdcio; por outro lado (e nisto é que reside a
sua especificidade), presume que, no caso de as partes terem pretendido
criar um jus in re aliena ndo previsto na lei, a vontade hipotética das par-
tes é no sentido da conversao do negécio real em negocio obrigacional.

Refira-se ainda que a taxatividade ndo se aplica aos negocios
translativos ou constitutivos de direitos reais (os contratos reais quod
effectum®). Com efeito, se relativamente aos direitos reais vigora, como se
disse, o principio do numerus clausus, quanto aos negocios translativos
ou constitutivos de direitos reais rege o principio do numerus apertus, ou
seja, ndo ha limites para a liberdade de criacdo deste tipo de negocios,
com excepgdo para os negocios juridicos unilaterais relativamente aos
quais vigora um regime de taxatividade (art. 392°).

2. Principio da causalidade

O principio da causalidade esta ligado a questdo da existéncia dos
direitos reais. De acordo com este principio, a constitui¢ao, modificacao
ou transmissao de qualquer direito real depende da validade (entendida
em sentido amplo) da causa juridica que fundamenta e justifica a produ-

> Convém distinguir os negdcios reais quanto ao efeito (quod effectum) dos nego-
cios reais quanto a constituicdo (quod constitutionem). Os primeiros consistem em nego-
cios obrigacionais, nos termos dos quais a transferéncia do direito real tem lugar por
mero efeito do contrato: assim, por exemplo, realizada uma compra e venda, o comprador
torna-se desde logo proprietario da coisa, sem ser necessério proceder a transmissao da
coisa. Os segundos sdo contratos ligados a constituicao de direitos de crédito (e nao de di-
reitos reais), os quais, no entanto, s6 estdo completos ou perfeitos com o acto material de
entrega do objecto do contrato, a qual funciona como elemento integrante do acordo de
vontades: sdo os casos do deposito (art. 1105°), do comodato (art. 1049°) e do mutuo (art.
1062°), para cuja constitui¢do ndo basta o acordo de vontades, sendo necessario a entrega
do bem para a constituigdo do direito.
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cao do efeito real (art. 343°, n.° 1). Ora, como os efeitos reais formam-se
em consequéncia da simples conclusao dos negdcios reais quod efectum,
a invalidade destes origina a invalidade dos direitos reais constituidos.

Assim, para que possam surgir direitos reais na esfera juridica de
alguém, é condicao necessdria e suficiente que o acto que lhe deu origem
seja valido juridicamente. Neste sentido, o principio da causalidade sig-
nifica tdo s6 que o efeito real é causado pelo acto em que se manifesta a
vontade de transmitir ou adquirir o direito real®.

Tal como se encontra consagrado no Cédigo Civil, o principio
da causalidade tem a ver com a regularidade dos actos negociais que
originam efeitos reais, visando proteger fundamentalmente o autor da
transmissao contra os eventuais vicios juridicos que possam ocorrer no
acto de transferéncia de que é autor. Porém, a existéncia de outros va-
lores — designadamente, a proteccao de terceiros de boa fé e a exigén-
cia de publicidade de certos direitos — podem legitimar que se abram
excepgoes a esta regra.

As excepgdes ao principio da causalidade encontram-se consagra-
das nos arts. 234° e 282, os quais, preenchidas as condicdes ai previstas,
permitem a aquisicao do direito real pelo terceiro adquirente de boa fé,
apesar de este ter obtido o direito real através de um acto que sofria de
uma invalidade.

Excepg¢des do mesmo tipo estdo consagradas na Lei n.° 1/2003,
nos arts. 9° e 16° n° 3, em que se reconhece aos terceiros os direitos que
hajam adquirido de boa fé e a preco justo sobre bens iméveis do dominio
privado do Estado.

Em primeiro lugar, estas excepgdes s6 funcionam em relacdo aos
terceiros de boa fé, de acordo com a defini¢ao contida naqueles preceitos;
ora, terceiros sdo todos os que, integrando-se numa s6 cadeia de transmis-
sOes, vém a ser afectados por uma invalidade anterior ao préprio acto em
que foram intervenientes. Esta nocao de terceiro pode ser esquematizada

¢ Nesta formulagao, o principio da causalidade tem por objecto as formas deriva-
das de aquisicdo dos direitos reais. Como sabemos, estes direitos podem igualmente ad-
quirir-se originariamente: assim, na acessdao, ocupagao ou a usucapiado; nestes casos, po-
rém, a aquisicao esta dependente da verificagdo das condi¢des previstas na lei, nas quais
a vontade do interveniente ndo tem o mesmo relevo juridico que na aquisicao derivada.

7 Regime semelhante ao deste artigo do Codigo Civil encontra-se consagrado no
art. 10°, n.% 8 e 9, do Decreto-Lei n.° 27/2011, de 6 de Julho, relativo a regularizacao da
titularidade dos bens imo6veis em casos ndo disputados.
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no seguinte exemplo: A vende, em 2009, a B determinada coisa e, em 2010,
B vende a mesma coisa a C; neste exemplo, C é terceiro em relagdo a A.

Além disso, as excepgoes referidas tém um ambito limitado, por-
quanto abrangem apenas a falta de legitimidade de quem transmite ao
terceiro, e desde que essa falta de legitimidade derive de um negécio
juridico anterior invalido: no exemplo indicado, o negécio invalido é o
celebrado entre A e B, quando se considere apenas C.

A invalidade dos actos anteriores ao negdcio em que intervém o
terceiro é, no caso do art. 234°, a derivada exclusivamente da simulacao;
na hipotese de art. 282°, é a que resulta de qualquer outra causa de nu-
lidade ou anulabilidade do negdcio juridico (excepto os casos de inexis-
téncia juridica). Ou seja, os vicios de que o terceiro adquirente de boa fé é
protegido devem verificar-se no acto anterior ao que intervém; naquele
em que o terceiro participa, o Gnico vicio que é admissivel é a falta de
legitimidade do transmitente, derivada da anulabilidade ou nulidade
do negoécio que celebrou anteriormente.

O regime em causa pode ser assim esquematizado: sendo nula a
venda de A para B (seja por falta de forma legal do negdcio, seja por
este ser simulado), B ndo adquire qualquer direito real, pelo que nao
tem legitimidade para a sua alienagdo. Porém, no caso de B transmitir a
coisa a C, se esse negdcio de transmissdo nao tiver qualquer outro vicio
para além da falta de legitimidade de B, C pode beneficiar da proteccao
conferida nos termos daqueles artigos, ndo obstante o acto em que par-
ticipa sofrer de uma invalidade (falta de legitimidade do transmitente),
verificando-se assim uma derrogacdo ao principio da causalidade.

3. Principio da consensualidade

O principio da consensualidade significa que os direitos reais se
transmitem por mero efeito do contrato, ndo sendo necessario qualquer
acto complementar (art. 343° n.° 1). Assim, quem, sem reserva de domi-
nio®, comprar determinada coisa (ou constituir um direito real menor),

8 A reserva de propriedade (art. 344°) consiste na faculdade de o alienante de certa
coisa reservar para si o dominio desta até ao cumprimento das obrigagdes que recaem
sobre o adquirente ou até a verificacdo de qualquer outro evento. Neste contrato, um dos
principais efeitos negocio real quod effectum (a transmissao do direito real) fica adiado;
contudo, logo que a causa que justificou a reserva se concretize, a producao do efeito real
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adquire a respectiva propriedade sem ter de efectuar qualquer acto ulte-
rior (em regra, a tradicdo nos moveis e o registo nos imdveis), porquanto o
contrato desencadeia o efeito real. Assim, desde que seja vélido, o negdcio
que é fonte de direitos obrigacionais é igualmente fonte de direitos reais.

Embora a designacdo seja idéntica, este principio dos direitos reais
nado se confunde com o principio da consensualidade estudado a pro-
posito da forma do negoécio juridico (art. 210°). Consensualismo neste
altimo sentido significa a ndo exigéncia de forma escrita para a validade
do acto juridico.

Transposta para os direitos reais, a exigéncia de forma escrita dos
contratos reais’ liga-se ao principio da causalidade, porquanto a falta de
cumprimento do formalismo exigido pela lei torna o negocio juridico
celebrado nulo, o que invalida a transmissao ou constituicao de direito

verifica-se imediatamente, ndo sendo necessdria qualquer declaragdo ou outro acto dos
contraentes nesse sentido.

A reserva de propriedade confere ao vendedor (o credor do preco) uma posicao
de privilégio, porquanto no caso de o adquirente nao pagar o estipulado, aquele mantém
a propriedade da coisa, ndao tendo de suportar um eventual concurso de outros credores
do devedor, ainda que a mesma tenha sido entregue ao adquirente.

No caso de tratar-se de coisas imdveis ou moveis sujeitos a registo, a clausula de re-
serva da propriedade s6 produz efeitos em relacao a terceiros se for registada. Porém, rela-
tivamente a moéveis ndo sujeitos a registo, a mesma reserva vale por simples convencao das
partes, mesmo em relagdo aos terceiros; semelhante regime — que é susceptivel de prejudi-
car os credores do adquirente — justifica-se como forma de facilitar a concessao de crédito.

 Nos termos do art. 37°, n.° 3, do Decreto-Lei n.° 3/2004, de 4 de Fevereiro, que
contém o regime juridico do notariado, é exigida escritura puablica para a celebracao dos
seguintes actos:

a) Os actos que importem reconhecimento, constitui¢do, aquisi¢do, modificagao,
divisdo ou extincao dos direitos de propriedade, usufruto, uso e habitagao,
enfiteuse, superficie ou de servidao sobre coisas iméveis;

b) Os actos que importem revogacao, rectificacao ou alteracao de negocios que
por forca da lei ou por vontade das partes tenham sido celebrados por escritu-
ra publica;

¢) Os actos de constituicdo, modificagdo e distrate de hipoteca voluntéria ou de
consignacao de rendimentos, e de fixacdo ou de alteragdo de prestacdes men-
sais de alimentos, quando onerem coisas iméveis;

d) Os actos de alienacdo ou repudio de heranca ou de legado desde que deles
facam parte coisas imoveis;

e) A cessdo de hipoteca ou do grau de prioridade do seu registo, a extingao de
garantia hipotecéria e a cessao ou penhor de créditos hipotecarios;

f) Os negocios de transmissdo da propriedade de estabelecimentos comerciais
ou industriais;

g) O contrato de renda perpétua e o de renda vitalicia se a coisa ou direito aliena-
do for sobre um imoével;

i) A partilha de coisas imoveis ou de quotas de sociedades das quais fagam parte
coisas imoéveis.
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real; neste caso, a violacdo do principio da consensualidade dos negécios
juridicos implica igualmente a violagdo do principio da causalidade.

Como ficou dito, o principio da consensualidade dos direitos reais
diz respeito a constituicdo e transmissao de direitos sobre as coisas e sig-
nifica que, uma vez perfeito (ou valido) o negécio real quod effectum (su-
jeito ou ndo a forma escrita, conforme o estipulado pela lei), o efeito real
produz-se sem que as partes tenham de efectuar outro acto subsequente.

Este principio sofre excepgdes: i) no art. 947 n.° 2 (doagdo de mo-
veis ou é feita por escrito ou deve ser acompanhada da tradigcao da coisa
doada); ii) no art. 603° (o penhor de coisas constitui-se ou pela entrega da
coisa ao credor ou terceiro, ou pela entrega de “documento que confira
a exclusiva disponibilidade dela” ou pela “simples atribuicdo da com-
posse ao credor, se essa atribuigdo privar o autor do penhor de dispor
materialmente da coisa); iii) no art. 615°, n.° 2 (penhor de créditos, em
que é necessaria a notificagdo do devedor); iv) e no art. 621° (a hipoteca
deve ser registada para ter efeitos entre as proprias partes; esta exigéncia
é a inica situacdo em que o registo constitui condicdo de validade de um
negocio juridico).

4. Principio da publicidade

Sendo o direito sobre as coisas é um direito erga omnes, é conve-
niente que todas as pessoas com interesses relacionados com o direi-
to real conhecam ou possam conhecer os actos com ele relacionados. O
principio da publicidade esta assim ligado a necessidade de que a cons-
tituicdo ou transferéncia do direito real deve ser conhecida ou cognosci-
vel das pessoas que virtualmente as afecte. Se, entre as partes do negodcio
juridico, o direito real se constitui em regra solo consensu (principio da
consensualidade) nao se justificando por isso a exigéncia de um regime
que assegure a publicidade do acto, ja relativamente a terceiros exige-se
uma publicidade que dé a conhecer a situagao juridica que diz respeito
ao bem em causa, com vista a garantir a seguranga do comércio juridico.
Esta seguranga consiste no facto de a ordem juridica garantir relevancia
juridica (eficdcia) perante terceiros apenas em relacdo aos direitos reais
que sdo objecto de registo.

Porque a instituicdo de um servigo que assegura essa publicidade
é dispendiosa a seguranga de terceiros fez-se sentir de forma predomi-
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nante em relagdo aos imoveis'’ e aos moveis sujeitos a registo, nao sé6
porque tradicionalmente constituem grandes meios de riqueza, como
porque sdo mais raramente transacciondveis (por comparagdo aos mo-
veis simples).

Sendo a publicidade dos direitos reais justificada pela tutela de
terceiros do que garantir a sua eficacia erga omnes, compreende-se que,
num sistema que assenta no principio da causalidade como é o nosso, o
registo seja uma condicdo de eficacia do acto constitutivo ou translativo
do direito real (do contrato real quod effectum) em face de terceiros e ndao
uma condicao de validade do mesmo.

Por isso, o registo tem natureza declarativa; exceptua-se o caso
da hipoteca em que o registo tem natureza constitutiva (art. 621°) e, por
isso, € uma condicao de validade do acto. Ressalvado este caso, inter
partes (como também entre os respectivos herdeiros), a falta de registo
ndo impede a producdo do efeito real, ndo sendo por isso imprescindivel
a constituicao, modificacdo ou extincao dos direitos reais.

Porém, relativamente a terceiros — para este efeito, terceiros sao
todos aqueles que recebem do mesmo autor ou transmitente direitos
reais incompativeis ou conflituantes —, o instituto do registo significa
que os factos sujeitos a registo ndo lhes sdo oponiveis ou eficazes en-
quanto ndo forem registados.

O registo tem assim uma dupla funcdo: uma funcédo positiva — os
actos registados consideram-se conhecidos pelos terceiros — e uma fun-
cdo negativa — o0s actos ndo registados sao considerados nao conhecidos
por terceiros. Assim, se o adquirente do direito real ndo procede ao re-
gisto da sua aquisicdo, no caso de se verificar uma ulterior aquisi¢do por
parte do mesmo transmitente e esta for registada primeiramente, preva-
lece sobre a primeira apesar da ilegitimidade do transmitente para reali-
zar o segundo acto. Ou seja, essa ilegitimidade fica suprida pelo facto de
a primeira aquisicdo ndo poder ser oponivel em face do registo anterior
da segunda aquisicdo; neste caso, a aquisicdo primeiramente registada
prevalece sobre o negdcio nao registado ou registado posteriormente,
apesar de este ter sido o primeiro a ser celebrado.

Com efeito, perante a falta de registo do primeiro adquirente, para

10°0 registo dos primeiros direitos de propriedade sobre iméveis efectua-se no
Cadastro Nacional de Propriedade, cuja elaboracao é da responsabilidade da Direccao
Nacional de Terras, Propriedades e Servicos Cadastrais (art. 4° do Diploma Ministerial n.°
23/2011, de 23-11).
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o terceiro adquirente tudo se passa como se a primeira aquisicdo ndo
existisse; porque o terceiro registou primeiro, a sua aquisicao prevalece
sobre a primeira, fazendo com que esta decaia.

Para além deste efeito do registo — em que funciona como con-
dicdo de eficacia ou de oponibilidade do direito registado —, o registo
possui ainda dois outros efeitos.

O primeiro consiste presuncao da titularidade do direito real; o
facto de o registo ser declarativo ndo impede que a partir dele se faca
presumir a existéncia do direito real na pessoa em cujo nome foi efec-
tuado''. Trata-se, no entanto, de uma presuncdo relativa ou iuris tantum.
Por isso, o registo ndo garante que o direito real existe, mas apenas que,
a existir, tem como titular a pessoa em nome do qual foi efectuado.

O segundo efeito do registo manifesta-se a proposito da tutela dos
terceiros de boa fé regulada nos arts. 234° e 282° do Cédigo Civil.

1 Nos termos do art. 4°, n.° 2, do Decreto-lei n.° 27/2011, de 6 de Julho, relativo
a regularizacao da titularidade de bens iméveis em casos nao disputados, “o registo do
direito de propriedade na base de dados do Cadastro Nacional de Propriedades constitui
presuncdo de que o direito existe e pertence ao titular inscrito”.



CAPITULO III

Caracteristicas
dos Direitos Reais

Analisada a estrutura do direito real e dos principios que presidem
a sua constituicao e transferéncia, é altura de indicar as caracteristicas
que constituem a expressao da sua esséncia. Ndo se trata de elementos
novos, a acrescentar aos indicados a proposito da definicao do direito
real, mas simples desenvolvimentos dessa nogao.

As caracteristicas que vamos analisar tém a ver com o lado interno
e com o lado externo dos direitos reais, isto é, com o facto de o direito
real ser um poder directo e imediato e de ter uma eficacia erga omnes,
respectivamente.

1. Caracteristicas ligadas ao lado interno

Enquanto poder directo e imediato sobre uma coisa, o direito real
é independente relativamente as pretensodes positivas a que possa dar
origem. Enquanto o direito de crédito supde sempre uma pretensao a
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um determinado comportamento (ainda que este seja um non facere) —
esgotando o seu conteddo quando o devedor realiza a sua prestagio —,
o direito real, mesmo quando d4 origem a determinadas prestagdes (por
exemplo, em resultado da violagdo do direito ou decorrentes das relacdes
de vizinhanca), existe independentemente dessas mesmas prestagdes, na
medida em que se realiza com a mera exclusdo do possiveis interferentes,
dispensando, por isso, qualquer contribuigdo positiva para existir.

2. Caracteristicas ligadas ao lado externo

2.1. Direito de sequela ou de seguimento

O direito de sequela ou de seguimento consiste no poder que tem
o titular do direito real de perseguir o objecto onde quer que ele se en-
contre, nomeadamente reivindicando-o de um terceiro adquirente. Todo
o0 jus in re permite seguir a coisa qualquer que seja a respectiva situacdo
patrimonial, pelo que o titular pode exercer os poderes inerentes ao seu
direito real ainda que o bem entre na esfera juridica de outrem.

Por exemplo, o arrendatario que venda a coisa locada, ndo impede
que o proprietério a reivindique do novo adquirente. Outra manifesta-
cao da sequela verifica-se quando o titular do direito de preferéncia com
eficacia real reivindica a coisa indevidamente alienada a terceiro pelo
obrigado a preferéncia (art. 1329°).

Esta caracteristica ndo se encontra nos direitos de crédito, uma vez
que tém eficicia limitada as partes. Por exemplo, se A promete vender
o seu automovel a B e se, em vez de cumprir a promessa, o vender a C,
ndo pode B exigir que C lhe entregue o veiculo. Na verdade, sendo B um
mero credor, o seu direito ndo acompanha o bem nas suas vicissitudes
(neste exemplo, a transmissdo para C da respectiva propriedade); como
o credor (B) ndo possui qualquer direito de sequela, ndo pode exigir mais
do que uma indemnizagao (a A) pelo ndo cumprimento da promessa.

Pelo contrério, se a mesma promessa tiver eficicia real (art. 348°) o
promitente-comprador poderia em situagdo semelhante obter a coisa para
si, cabendo agora ao terceiro o direito de ser indemnizado pelo vendedor.
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* Excepgoes ao direito de sequela

No que respeita a imoveis ou moveis sujeitos a registo, o principio
geral é da possibilidade de sequela. Porém, em relagao a estes bens, o
exercicio desta pode ficar paralisado: (i) nos casos em que um terceiro
de boa fé adquire a coisa nos moldes previstos nos arts. 234° e 282°, (ii)
quando se verifique a usucapido de um direito incompativel com o ante-
rior, (iii) ou no caso da extin¢dao do direito real pelo ndo uso.

Quanto aos moéveis a sequela nao fica paralisada perante a boa fé
do terceiro adquirente que recebeu a coisa de quem nao era seu proprie-
tario, ndo ficando assim o proprietario inibido de exercer o seu direito
em face daquele. Porém, o direito de sequela relativo aos méveis decai
perante a usucapido de um direito incompativel, ou quando o direito
real se extingue pelo nao uso ou ainda em virtude da tutela dos terceiros
de boa-fé no caso do art. 234°.

2.2. Direito de prevaléncia oude preferéncia

A outra caracteristica ligada a eficacia erga omnes do direito real é o
direito de preferéncia ou de prevaléncia, segundo o qual o direito real pre-
valece (i) sobre qualquer direito de crédito, ainda que constituido anterior-
mente, (ii) e prevalece também sobre qualquer outro direito real constituido
posteriormente que seja total ou parcialmente incompativel com ele.

O direito de prevaléncia consiste, pois, no poder que tem o titular
do direito real de fazer valer o seu direito em relacao a qualquer consti-
tuicdo posterior, sobre a mesma coisa, de um direito real incompativel
com o seu (prior in tempore, potior in iure — primeiro no tempo, mais po-
deroso no direito). Assim, sobre a mesma coisa ndo podem coexistir dois
direitos de propriedade, porque sao direitos totalmente incompativeis;
no caso de isso se verificar (p. ex., A vende a B e depois a C a mesma
motorizada), prevalece o primeiro direito constituido, podendo o res-
pectivo titular opor o seu direito de prevaléncia ao adquirente posterior.
A prioridade temporal determina assim a prioridade juridica.

Como se disse, a prevaléncia é uma consequéncia da eficacia abso-
luta do direito real: quem adquire um direito real pode opo-lo a todas as
pessoas, incluindo as que, sem o seu consentimento, tenham posterior-
mente adquirido direitos incompativeis. Podemos fundamenté-la no art.
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343°, n.° 1 (“a constituicao ou transferéncia de direitos reais sobre coisa
determinada déa-se por mero efeito do contrato, salvo as excep¢des pre-
vistas na lei”).

Examinemos cada um dos aspectos em que se desdobra a preva-
léncia dos direitos reais.

O primeiro pode ser assim enunciado: o direito real prevalece
sobre qualquer direito com eficacia relativa, ainda que constituido an-
teriormente. Esta caracteristica explica-se pelo caracter pessoal e pela
eficacia inter partes dos direitos de crédito e pelo facto de os poderes con-
feridos ao credor nao incidirem directamente sobre a coisa, mas apenas
de forma mediata, através da prestagdo do devedor. Devido a diferenca
entre estes dois tipos de direitos no que respeita a respectiva relacao
com a coisa, o vinculo obrigacional estabelecido pelo anterior titular do
dominio ndo subsiste perante o novo vinculo real.

Uma excepcdo a esta regra consta do art. 988°, segundo o qual o
contrato de locagao subsiste apesar da mudanga do titular do dominio
sobre a coisa: “o adquirente do direito com base na qual foi celebrado o
contrato sucede nos direitos e obrigacdes do locador, sem prejuizo das
regras do registo”.

A segunda dimensao do direito de prevaléncia dos direitos reais
— o direito real prevalece sobre um outro direito real conflituante cons-
tituido posteriormente — impede a validade de qualquer ulterior cons-
tituicdo de direitos incompativeis (total ou parcialmente) com o direito
anterior. Ela explica-se pelo caracter erga omnes do direito real, o qual, ao
reservar uma certa area de dominio para determinado titular, ndo tolera
qualquer poder, pertencente a outro titular, que interfira com essa zona
de reserva dominial.

* Excepcgoes ao direito de prevaléncia

Também aqui ha excepgdes: por exemplo, no art. 680° (consagra-
-se a prevaléncia dos privilégios por despesas de justica sobre quaisquer
outros privilégios e garantias reais mesmo anteriormente constituidos),
nos arts. 681° e 682° (em que as graduacdes dos privilégios consagradas
nestes dois artigos sdo independentes de qualquer prioridade cronolo-
gica), no art. 684° (que atribui preferéncia aos privilégios sobre a con-
signacdo de rendimentos, hipoteca ou o direito de retencao, mesmo que
sejam anteriores), no art. 679°, n.° 2 (que estabelece o rateio para os cré-
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ditos igualmente privilegiados, sem ter em conta a antiguidade de cada
um), no art. 693°, n.° 2 (estatui-se a preferéncia do direito de retengao
sobre iméveis em relagdo a hipoteca constituida sobre estes, ainda que
o registo desta seja anterior) e, finalmente, no art. 357° (onde se confere
prevaléncia aos direitos legais de preferéncia sobre os direitos reais de
preferéncia de fonte convencional ainda que estes sejam anteriores).
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CAPITULO IV
A Posse

1. Distin¢ao entre posse e direito real

Na linguagem comum, a palavra posse é usada muitas vezes como
sinénimo de propriedade; no plano juridico, porém, os dois termos cor-
respondem a situagdes ou conceitos bem diversos: a propriedade é um
direito real, a posse uma situacdo de facto protegida pelo direito

A posse consiste num poder de facto sobre uma coisa correspon-
dente ao exercicio da propriedade ou de outro direito real (art. 1171°);
neste sentido, pode dizer-se que a posse satisfaz o mesmo tipo de fins
os direitos reais. Ela confere ao titular um poder sobre uma coisa, que
é transmissivel (entre vivos ou por morte) e que é objecto de proteccao
em relacdo a todas as outras pessoas, designadamente através de accdes
judiciais especificas. Este contetido e conjunto de meios sdo conferidos
ao possuidor sem necessidade de averiguar se, por detrds da posse, o
possuidor tem ou ndo um direito real.

Ter a posse de uma coisa significa que o bem se encontra na zona
ou orbita de disponibilidade exclusiva do titular; ndo se exige o poder
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efectivo ou fisico sobre a coisa, continuamente exercido, mas tao so a
mera possibilidade de exercer actos materiais (ndo necessariamente de
natureza fisica) sobre a coisa. Para haver posse é suficiente que a coisa
esteja dentro da esfera do poder de facto ou empirico do possuidor.

De igual modo, o possuidor ndo deixa de possuir quando con-
fere o uso da coisa a um terceiro, seja gratuita ou onerosamente. Este
comportamento corresponde de facto a um modo de exercicio do direito
de propriedade; neste caso, o possuidor continua a retirar beneficio da
coisa, seja uma vantagem patrimonial, seja a simples satisfacdo de favo-
recer outra pessoa.

Por exemplo, o proprietario de um livro possui-o ndo sé no mo-
mento em que o 1&, mas também quando o coloca numa estante em sua
cassa; um automoével continua a ser possuido pelo seu dono mesmo
quando, com o seu consentimento, é conduzido por outrem; a posse de
uma pasta mantém-se mesmo que o seu dono a empreste a um terceiro.

Em todos estes casos, em que a coisa esta na disponibilidade do
possuidor e do proprietario, posse e direito de propriedade coincidem;
esta posse do proprietario designa-se posse causal, porque corresponde
ao exercicio de uma faculdade do direito real.

Ora, na grande maioria das situacdes, o direito e a posse sobre
uma coisa estdo reunidos na mesma pessoa; mas pode acontecer que a
coexisténcia entre o exercicio de poderes de facto (posse) e o exercicio do
direito real (propriedade) nao se verifique; quando assim é, a distincao
entre os dois conceitos assume uma outra evidéncia e interesse.

Se, por exemplo, o proprietario perde a coisa, conserva a proprie-
dade mas deixa de ter a posse; o mesmo se verifica quando um agricultor
comega a cultivar o terreno do vizinho sem que tenha sido autorizado
por este e recolhe os respectivos frutos, como se fosse o seu verdadeiro
dono. Considere-se ainda a hipdtese do furto: este facto ilicito ndo faz
perder a propriedade, mas retira ao respectivo dono o poder de facto
sobre a coisa; o lesado continua a ser proprietario, mas quem furta tem a
coisa em seu proprio poder e comporta-se como seu dono, embora o ndo
seja. A propriedade pode igualmente nao coincidir com a posse no caso
de a pessoa a quem o proprietario entregou a coisa se apropriar dela
indevidamente, ou ainda quando alguém adquire uma coisa em conse-
quéncia de um negdcio juridico nulo (por exemplo, por vicio de forma).

Em todos estes exemplos, verifica-se que quem exerce poderes de
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facto sobre a coisa é o possuidor, muito embora a propriedade da mes-
ma continue a pertencer a outra pessoa, a qual, no entanto, nao tem pos-
sibilidade de exercer os poderes de facto correspondentes ao seu direito
real. Estamos perante situagdes em que a titularidade do direito real nao
coincide com a da posse; quando assim acontece, a posse é designada
por posse formal, porque o possuidor ndo tem qualquer direito real sobre
a coisa, ainda que actue como se o tivesse.

Os casos referidos anteriormente permitem-nos compreender a
funcao da posse: ela constitui um substituto do direito real e serve para
regular as relagcdes de dominio (lembre-se que a posse é exercida de for-
ma idéntica ao direito de propriedade) quando ndo é possivel aplicar
aquele regime.

Podera parecer estranho, no entanto, que o ladrao possa beneficiar
da posse; trata-se, porém, de uma situagao excepcional que constitui um
‘preco’ a pagar pelos beneficios trazidos pelo instituto da posse. Com
efeito, € um dado sociolégico conhecido que, na grande maioria das si-
tuacdes, propriedade e posse estdo reunidas na mesma pessoa, o que
permite dizer com um elevado grau de seguranga que quem tem a posse
sobre uma coisa tem igualmente a respectiva propriedade.

Como a prova do direito de propriedade é na generalidade dos ca-
sos mais dificil do que a prova da posse, quem tem o uso e a frui¢ao dos
bens deixa assim de ter necessidade de provar a propriedade da coisa,
beneficiando de uma vantagem juridica significativa. Ora, é pelo facto
de se pretender facilitar a prova aos verdadeiros proprietarios das coisas
(que, como foi dito, sdo na grande maioria das situagdes também os seus
possuidores) que o adquirente ilegitimo da posse acaba por beneficiar
da mesma vantagem que aqueles.

2. Fundamento da tutela da posse

Embora j4 tenha sido dito algo sobre as razdes da proteccao da
posse, é altura de proceder a respectiva enunciagao.
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2.1. Defesa da paz publica

Uma das razdes para que a posse seja protegida tem a ver com
a defesa da paz publica. O facto de se tutelar as pessoas que exercem
poderes sobre uma coisa em moldes exclusivos evita a ocorréncia de
conflitos sociais, na medida em que impede as restantes de recorrerem a
autotutela directa contra quem possui.

2.2. Diﬁ'culdade da prova do direito real

Uma outra justificacdo para a tutela juridica da posse tem a ver
com a circunstancia de ela ser normalmente o sinal exterior do direi-
to de propriedade. Como se disse, quem exerce poderes de facto sobre
uma coisa como seu proprietario é na grande maioria das situagdes o seu
dono legitimo; por isso, ao proteger-se a actuagao de facto sem necessi-
dade de provar a existéncia do correspondente direito, esta a tutelar-se o
proprietédrio, na medida em que a prova do poder de facto é muito mais
tacil de conseguir do que a do direito real. Contudo, a proteccao da pos-
se so é efectiva enquanto nao for definitivamente determinado o titular
do direito a real sobre a coisa.

Como se disse, a posse pode ser invocada por quem adquiriu a
coisa por meios ilegais ou fraudulentos; porém, atendendo a que, no
comum das situagdes, a qualidade de possuidor coincide com a de pro-
prietario, a proteccao de que beneficia quem furtou ou usurpou uma coi-
sa é o sacrificio juridico para que a grande maioria das pessoas que esté
na posse das coisas e que sdo 0s seus proprietdrios possam facilmente
defender o seu direito.

2.3. A posse como valor econémico

Uma outra razdo para proteger a posse reside na sua importancia
econdémica. Na verdade, a exploracdo ou o aproveitamento econémico
das coisas através da posse significa que, a sombra daquela, se formam
valores econémicos que devem ser protegidos. Por exemplo, o facto de
determinada actividade abranger um imével, relativamente ao qual ha
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davidas quanto ao seu proprietario, origina a formacao de um valor eco-
némico que é merecedor de tutela juridica. Se uma tal posi¢do nao fosse
protegida através da posse, a exploragdo em causa poderia acabar por po-
der ser desfeita com relativa facilidade, advindo dai um dano econémico.

3. Posse e usucapiéo

A posse permite a formacgao de interesses de natureza econémica
que devem ser protegidos, como acabou de ser visto. Assim, (i) quando
reina determinadas caracteristicas, (ii) se prolongue no tempo (iii) e o
titular do direito real permaneca passivo ou inerte, a posse nao se limita
a substituir a auséncia do direito real, mas pode também converter-se
num direito real que exclui o anterior. E o fenémeno da usucapiao.

O facto de a posse conduzir a aquisicdo do direito real de gozo ex-
plica-se pelo facto de ela constituir um indicador do direito real; como se
disse, dado que, na grande maioria das situagdes, quem tem a posse tem
igualmente a propriedade e que mudancgas de possuidor correspondem
a mudancas de proprietério, a posse constitui igualmente um meio que
permite conhecer o titular do direito real, conhecimento que a ordem
juridica aceita e protege através da tutela da posse.

Este conhecimento permitido pela posse faz com que a lei associe
a esta uma presuncao da titularidade do direito real (art. 1188°) e admita
também que, em certas condig¢Oes, possa conduzir a aquisi¢ao do direito
real de que, afinal, é um indicador.

4. Elementos da posse: corpus € animus

De acordo com a nocdo legal (art. 1171°), a posse é integrada por
dois elementos: o elemento material ou empirico (corpus) e o elemento
psicolégico ou intencional (animus); a coexisténcia de ambos é necessa-
ria, de tal modo que, faltando um, ndo ha posse. O elemento material
consiste no exercicio de poderes de facto ou na pratica de actos materiais
sobre a coisa; o elemento psicolégico traduz-se na intencdo de exercer os
poderes de facto como titular do direito real (de propriedade ou outro
direito real) correspondente aos actos praticados.
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4.1. Elemento material (corpus)

Enquanto exercicio de poderes de facto, o corpus ndo tem que ma-
nifestar-se através de um contacto fisico com a coisa; é suficiente que a
coisa se encontre, com alguma estabilidade, na esfera do poder de facto
do possuidor. Assim, o possuidor de um automével nao perde a posse
quando o deixa estacionado na garagem ou na rua; embora nao esteja a
usa-lo, conserva o poder de facto sobre o veiculo.

O corpus pode manifestar-se através da detengao (por exemplo,
guardar a coisa) ou da fruicao (colher os respectivos frutos ou receber as
rendas etc.) da coisa; no primeiro caso, embora se verifique um contacto
fisico com a coisa, este ndao tem de ser continuo ou permanente. Alias,
relativamente a fruicdo da coisa, pode nem haver qualquer ligacao fisica
com a coisa, como sucede quando o possuidor se limita a receber as ren-
das de um prédio que é usado por outra pessoa, na sequéncia, p. ex., de
um contrato de arrendamento.

No Coédigo Civil (art. 1172°) prevé-se expressamente a possibili-
dade de a posse ser exercida por intermédio de outra pessoa, o que vem
confirmar que para haver corpus (e portanto posse) nao é necessario ve-
rificar-se um contacto ou ligacao fisica ou material com a coisa por parte
do possuidor.

4.2. O elemento psicolégico ( am‘mus)

O segundo elemento da posse, o animus, é de natureza psicoldgica.
Para além do exercicio do poder de facto (nos moldes acabados e referir),
s6 ha posse quando se verifica uma vontade de agir ou de se comportar
em relacdo a coisa como sendo titular do direito de propriedade ou de
outro direito real. Assim, por exemplo, uma pessoa que, num jantar em
casa de uma pessoa amiga, se serve de determinadas coisas (copos, pra-
tos, etc.) ndo tem a posse, porque ndo tem intencao de agir como titular
de um direito real; o mesmo se diga em relagdo a quem utiliza uma casa
em consequéncia de um contrato de arrendamento ou de um emprés-
timo: também nao ha posse por falta de animus correspondente a um
direito real.
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Esta intencao de dominio ndo tem que manifestar-se por palavras,
mas através da forma como se utiliza ou actua sobre a coisa. Deve as-
sim verificar-se uma correspondéncia entre os poderes de facto que se
exercem e a inten¢do ou vontade de comportar-se como titular do direito
correspondente a esses mesmos poderes; na divida quanto aos termos
em que a posse se exerce (se como proprietario ou a titulo de outro di-
reito real) deve presumir-se que é em termos de direito de propriedade.

O animus da posse (animus possidendi) ndo tem de manifestar-se
sempre em termos do direito de propriedade, porquanto pode haver
posse em termos de outros direitos reais de gozo (usufruto, superficie,
etc.), o que sucede quando a pessoa que exerce os poderes de facto (cor-
pus) actua ou se comporta como titular de um direito menor (direito
sobre coisa alheia).

4.3. 4 concepgdo subjectiva da posse

Como ja ficou dito, dos arts. 1171° e 1173° do Cédigo Civil extrai-
-se a ideia de que, para haver posse, tem de verificar-se em simultdneo
o corpus e o animus, o que significa que adoptou o sistema ou concepcao
subjectiva da posse.

Assim, ndo ha posse quando deixam de verificar-se os dois ele-
mentos (p. ex. em caso de venda da coisa acompanha da entrega da mes-
ma ao comprador) ou apenas um, seja o elemento material (por exemplo,
quando se perde a coisa) seja o psicolégico (quando a coisa foi furtada
por um terceiro).

O legislador afastou-se assim da concepg¢do ou do sistema objectivo
da posse, segundo o qual basta o corpus para haver posse, ndo sendo neces-
sdrio para tal que seja exercido em termos de direito real, podendo sé-lo a
titulo de um direito de crédito (por exemplo, o arrendatario ou o deposita-
rio sao considerados possuidores para o sistema objectivo da posse).

4.4. Posse e deteng¢do

Como se disse, o Cédigo Civil adopta a concepgdo subjectiva da
posse, o que significa que o exercicio de poderes de facto sobre uma
coisa que ndo seja acompanhado do animus possessorio constitui uma
situacdo de detencao e nao de posse. A detencdo consiste no exercicio
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de poderes de facto com animus detinendi, isto €, em que ndo ha intencao
de agir como beneficiario do direito real e, portanto, em que o poder é
exercido em nome ou no interesse de outrem (art. 1173°).

Nao obstante esta diferenca da natureza, o Cédigo Civil prevé que
determinados detentores — locatario (art. 966°, n.° 2), comodatario (art.
1053°, n.° 2), parceiro pensador (art. 1046° n.° 2) e depositario (art. 1108°,
n.° 2) — possam usar dos meios de defesa da posse mesmo contra o
proprietario (infra), o que significa que, com esta previsao, acaba por se
verificar uma aproximagao entre os dois sistemas possessorios.

5. Ambito da posse

5.1. Objecto da posse

A posse pode incidir sobre as mesmas coisas que podem ser ob-
jecto de propriedade, ou seja, ndo s6 as coisas corpdreas como as coisas
incorpoéreas (deixa-se em aberto a questdo da posse sobre as coisas in-
corpodreas). J4 ndo sdo susceptiveis de posse as coisas fora do comércio
juridico (arts. 193° n.° 2, e 1187°, n.° 1, alinea b)).

5.2. Direitos em termos dos quais se pode possuir

Sendo a posse um poder de facto em termos de um direito real,
importa determinar os direitos reais que permitem o exercicio da posse.

Os direitos reais de gozo sao, por definicdo, susceptiveis de con-
ferir posse, na medida em que o seu contetido traduz-se no exercicio de
poderes de facto (uso e fruicdo) sobre uma coisa.'”. Para além dos direi-
tos reais de gozo, ha direitos de garantia que conferem posse (embora
esta ndo dé origem a usucapido): é o caso do penhor de coisas (art. 604°,
alinea a)) e do direito de retencdo (arts. 692° e 693°, n.° 3, que remetem
para aquela norma). Ja os direitos reais de aquisicdo ndo conferem pos-
se, porque nao atribuem qualquer poder de facto sobre a coisa que lhes
serve de objecto.

12 Porém, relativamente as serviddes ndo aparentes (art. 1438° n.° 2), a respectiva
posse s6 é objecto de tutela juridica quando se fundem em titulo provindo do proprietario
do prédio serviente ou de quem lho transmitiu (art. 1200°).
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6. Capacidade para adquirir posse

De acordo com o art. 1186°, tém capacidade para adquirir posse
todos os que tém uso da razdo, e ainda os que nao tém, relativamente as
coisas susceptiveis de ocupagao.

Tratando-se a posse do exercicio de um poder de facto, nao é exi-
givel um especial desenvolvimento da personalidade para ser possivel a
sua aquisicdo, bastando para tal uma capacidade natural de entender e
querer para exercer os poderes de facto sobre a coisa como se esta fosse
sua. Ndo se exige, por isso, a capacidade negocial ou a capacidade para
o exercicio de direitos.

De acordo com o art. 422°, n.° 2, presume-se que ndo tém uso da
razdo, os menores de sete anos e os interditos por anomalia psiquica;
trata-se de uma presungao relativa, pelo que é admissivel a prova de que
um menor de sete anos tem o uso da razao e, portanto, que pode, por si,
adquirir posse. Porém, relativamente as coisas susceptiveis de ocupacdo
(arts. 1239° e s.), ndo se exige o uso da razdo, bastando para a aquisicao
da posse a simples apreensao material da coisa.

Uma vez que que a incapacidade pode ser suprida, a posse pode
ser adquirida por quem nao tenha capacidade para tal, se a aquisigao for
realizada pelo respectivo representante legal ou por alguém (com capa-
cidade juridica) que o faca em nome e no interesse daquele.

Também no caso de transmissdo posse mortis causa, admite-se a
aquisicdo da posse por incapaz, na situagao prevista no art. 1771°, n.° 3;
ou seja, considera-se adquirida a posse naquelas circunstancias, se o re-
presentante legal do incapaz nada declarar quanto a respectiva aceitacao.

7. Caracteres da posse

A posse pode apresentar caracteristicas distintas; a importancia
destas reside no maior ou menor relevo juridico que lhe é conferido, o
qual se manifesta a nivel da tutela possessoria e nos prazos para adquirir
o direito real por usucapiao (infra).

As caracteristicas da posse determinam-se no momento da res-
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pectiva aquisicao; além disso, ha caracteristicas que sao permanentes e,
portanto, que se fixam em definitivo naquele momento (assim, a posse
titulada ou ndo titulada, e a posse de boa ou de ma fé), e outras que ndo
sdo permanentes, sendo por isso passiveis de alteracao durante o exerci-
cio da posse (assim a posse violenta e a posse oculta).

7.1. Posse titulada e posse ndo titulada (art. 1179")

Segundo o art. 1179° n.° 1, posse é titulada quando tem atras de
si (se funda ou assenta) um acto susceptivel de, em abstracto, constituir
ou transferir o direito real correspondente, muito embora, na situacdo
concreta, a transferéncia daquele nado se verifique, quer porque o trans-
mitente nado tinha legitimidade para transmitir, quer porque o negocio
de transmissdo tinha vicios substanciais (erro, dolo, coacdo moral, etc.).
Contudo, a invalidade do acto ndo podera implicar a inexisténcia do
mesmo, pois neste caso a posse considera-se adquirida originariamente
e, como tal, é nao titulada.

Porém, se o negécio de transmissdo for nulo por vicio de forma a
posse é ndo titulada (art. 1179°, n.° 1, a contrario).

7.2. Posse de boa fé e posse de md fé

De acordo com o art. 1180°, diz-se de boa fé a posse que, no mo-
mento da respectiva aquisi¢do, o possuidor ignorava que estava lesar
um direito de outrem; a posse é de ma fé, quando o possuidor sabe que,
ao adquiri-la, esta a lesar direitos de outrem.

A boa fé ou a ma fé da posse constituem critérios meramente psi-
coldgicos, consistindo a primeira na pura ignorancia de que, com a aqui-
sicao da posse, se lesam direitos de outrem (sendo indiferente que essa
ignorancia seja culposa ou ndo). Dado que a prova da boa fé pode reve-
lar-se muito dificil, a lei estabelece a presunc¢ao de que a posse titulada é
de boa fé e a nao titulada de ma fé (art. 1180° n.° 2); trata-se, em ambos
0s casos, de uma presuncao relativa (ou iuris tantum), pelo que se admite
prova em contrario. Entende-se assim que a aquisi¢cdo de uma posse ti-
tulada é um indicador sério de que o possuidor julgou ter adquirido um
direito do transmitente.
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7.3. Posse paa:ﬁca e posse violenta

Segundo o art. 1181°, n.° 2, é violenta a posse obtida por meio de
coacgao fisica ou moral; é pacifica quando nao foi usado qualquer tipo
de violéncia. Nos termos do art. 246°, a violéncia tanto pode ser exercida
pelo adquirente como por terceiro e a ameaga pode respeitar a pessoa, a
honra ou fazenda do declarante ou de terceiro (n.° 2).

Como refere a lei, ¢ no momento da aquisicao que se determina se
a posse é pacifica ou violenta; no entanto, no caso de a posse ter sido ad-
quirida com violéncia, ela pode passar a ser exercida de forma pacifica
no caso de se verificar a cessacao dos actos de violéncia sobre o anterior
possuidor. Este aspecto da cessacdo da violéncia é relevante, porque, no
caso de a posse ter sido adquirida de forma violenta, os prazos para a
usucapido s6 comecam a contar-se a partir do momento que aquela se
torne pacifica.

7.4. Posse pliblica e posse oculta

A posse publica é aquela que se exerce de modo a poder ser conhe-
cida ou cognoscivel pelos interessados (art. 1182°); opde-se-lhe a posse
oculta, que é a exercida de forma clandestina.

Embora, relativamente a esta classificacdo, aquele preceito legal
aluda ao exercicio da posse e ndo ao momento da sua aquisi¢ao, o certo
é o caracter oculto ou publico da posse deve ser determinado naquele
momento; simplesmente, no caso de a posse ter sido adquirida oculta-
mente, ela pode passar a ser exercida de forma publica, o que significa
(como se verd) que os prazos para a usucapido s6 comecam a contar a
partir do momento que a posse se torne conhecida dos interessados.

8. Formas de aquisi¢ao da posse

Sendo um bem com valor econémico ou patrimonial, cuja exis-
téncia juridica é independente da titularidade do direito real a que cor-
responde, a posse pode ser objecto de transmissdo, ndo s6 entre vivos,
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como mortis causa, além de que é susceptivel de ser objecto de inscricao
no registo predial.

A posse tem as suas formas de aquisicao especificas, distintas das
previstas para os direitos reais; impdem-se, contudo, duas observacdes
preliminares relativamente a aquisicao da posse. A primeira, para desta-
car que, ao contrario do que sucede com os direitos reais (como vimos), a
posse ndo se adquire por mero efeito do negécio juridico real, o mesmo é
dizer, que os negdcios juridicos translativos ou constitutivos de direitos
reais ndo conferem ou transmitem a posse correspondente.

A segunda, para realcar que os actos de aquisicdo da posse tém
sempre de integrar os elementos que a definem, isto €, o corpus e o animus.

A posse pode ser adquirida de forma origindria ou derivada. Na
primeira modalidade, a posse ndo tem qualquer ligagdo juridica (ndo ha
qualquer dependéncia juridico-genética) com a possa do anterior possui-
dor seja em termos de existéncia, &mbito e contetido. Ainda que se verifi-
que uma ligacdo temporal ou cronolégica entre as duas, a posse adquirida
de forma origindria ndo provém da posse anterior, antes se adquire contra
ou apesar dela, ndo havendo qualquer colaboracao juridicamente relevan-
te por parte do anterior possuidor. Por isso, o acto aquisitivo deve conter
os dois elementos da posse, de modo a que ndo restem davidas quanto a
aquisicdo de uma nova e a extingdo da posse anterior.

Na aquisi¢do derivada, porque a nova posse constitui-se com a
colaboracdo do anterior possuidor (o que significa que é muito mais
reduzida a possibilidade de se verificarem conflitos), admite-se que a
aquisicao ndo tenha sempre de revelar o corpus e o animus com a mesma
intensidade que se exige para a aquisi¢cao origindria.

Em qualquer das duas modalidades, o acto aquisitivo (ou transla-
tivo) da posse pode ser praticado por meio de representante ou através
de um gestor de negdcios.

8. 1.Aqu1'si§&o origina'ria
a) Pratica reiterada

A aquisi¢ao da posse pode derivar da pratica de actos materiais
correspondentes ao exercicio do direito real (art. 1183°, alinea a)). Em
primeiro lugar, para se verificar esta forma de aquisi¢do nao é suficiente
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o exercicio de poderes juridicos (realizacdo de uma promessa de venda,
por exemplo), porquanto estes podem ser exercidos por quem ndo tenha
qualquer dominio de facto sobre a coisa; por isso, a posse s6 se adquire
pela pratica de actos materiais sobre a coisa.

A natureza destes actos depende naturalmente do tipo de objec-
to em causa, sendo, por isso, diferentes conforme aquele seja mével ou
imovel; contudo, os actos devem manifestar caracteristicas que gerem
nas pessoas a volta das quais sdo praticados a convic¢do de que corres-
pondem ao exercicio de um direito real do respectivo autor.

Para além disso, é necessario que se verifique a realizagdo de uma
série de actos (pratica reiterada) que sejam reveladores da existéncia de
uma ligacdo ou relacdo estdvel ou duradoira do agente com a coisa, ndo
bastando para tal a pratica de actos meramente passageiros, como, por
exemplo, a pessoa limitar-se a colher uma ou outra vez os frutos de uma
plantacao.

Por fim, os actos materiais devem ser praticados com publicidade,
de modo a poderem ser conhecidos pelas pessoas da comunidade onde
sdo exercidos. Com efeito, os actos clandestinos nao merecem protecgao,
uma vez que ndo podem ser do conhecimento das pessoas com legitimi-
dade para os poder contrariar.

b) Inversao do titulo da posse

A inversdo do titulo da posse (art. 1185°) consiste na conversao de
uma detengao em posse, por acto do préoprio detentor; trata-se de uma
situagdo em que a pessoa que exerce poderes de facto sobre uma coisa
na qualidade de detentor (animus detinendi) transforma, por um acto seu,
a detencdo em auténtica posse, passando em consequéncia a agir como
se fosse o dono da coisa (animus possidendi). Trata-se de um processo de
natureza psicologica, em que o detentor modifica o seu animus detinendi
em animus possidendi.

i) Inversao por oposi¢ao do detentor

A inversao pode dar-se por oposicao do detentor contra aquele em
cujo nome possuia (art. 1185°, primeira parte). A inversdao deve manifes-
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tar-se através de actos que sejam reveladores de que o detentor passa a
comportar-se em relagdo a coisa como se fosse o seu proprietario (e que
até entdo considerava pertenca de outrem).

Tais actos podem ser praticados na presenca ou com o conheci-
mento do anterior possuidor (oposicao explicita) — por exemplo, o ar-
rendatario deixa de pagar a renda, invocando perante o possuidor que
o prédio lhe passou a pertencer —, ou podem resultar de um acto que
constitua uma manifestacdo segura de que o detentor passou a agir pe-
rante a coisa como titular de um direito real (oposicao implicita) — é
o que se verifica, por exemplo, quando o detentor vende a coisa como
sendo o respectivo dono.

ii) Inversdo por acto de terceiro

A inversao pode dar-se ainda por acto de terceiro capaz de trans-
ferir o direito (e ndo a posse, como se diz no art. 1185°, segunda parte).
Assim, se A doa a B um prédio que este havia arrendado a C (o possui-
dor do prédio), verifica-se a inversao do titulo da posse se, na sequéncia
do acto de A — um terceiro estranho ou alheio relativamente a relacao
possessoria entre B (detentor) e C—, o detentor (B) passar, por decisao
sua, a comportar-se como dono da coisa, ou seja, como novo possuidor e
em consequéncia disso deixar, por exemplo, de pagar a renda a C.

Para que esta modalidade de inversao se verifique é necessério
que o detentor confie na seriedade do acto que realiza com o terceiro.

¢) Esbulho

O esbulho é a forma residual de aquisicao originaria, abrangendo
as formas ilicitas de aquisicao da posse que nao constituam pratica reite-
rada ou inversao do titulo da posse, ou seja, todas as situagdes em que a
posse é adquirida contra a vontade ou sem o consentimento do anterior
possuidor (p. ex., o furto ou o roubo, a apropriacdo ou ocupacao ilegais
nos termos dos arts. 5° e 6° da Lei n.° 1/2003).

S6 ha aquisicdo da posse por esbulho se houver corpus e animus,
como se referiu, o que se verifica se o adquirente tiver a intencao de ficar
com a coisa para si (animus spoliandi)
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S.Z.Aquisigdo derivada

Na aquisicdo derivada hé transferéncia da posse por acordo entre
o anterior e o novo possuidor. Como se disse, ndo é suficiente para que
haja transmissdo da posse a realizacdo de um negdcio juridico; tal como
acontece na origindria, na aquisicdo derivada tém de estar presentes os
elementos intencional (animus) e material (corpus) da posse.

Uma vez que, na aquisicao derivada, a posse € transmitida com o
consentimento do anterior possuidor, o acto material através do qual se
manifesta a intengdo aquisitiva (e translativa) ndo tem de revelar-se ou
manifestar-se com a mesma intensidade que é exigida para a aquisicao
origindria, sendo suficiente para tal a entrega simbolica da coisa (p. ex., a
entrega das chaves da casa adquirida) ou, em certos casos, o simples acor-
do das partes (solu consensu). Trata-se de situacOes em que se admite que
a transmissao da posse se verifique por simples consenso e, portanto, sem
que se exija qualquer acto material que a concretize ou materialize.

a) Tradicao material ou simbolica

A aquisicao derivada pode dar-se por tradi¢cdo material — a entre-
ga da proépria coisa que é objecto da posse — ou por tradigdo simbdlica
— aentrega de uma coisa (p. ex., as chaves) que representa ou simboliza
o bem cuja posse se pretende transferir (art. 1183° alinea b)). Em ambas
as modalidades existe um acto exterior ou explicito que materializa ou
simboliza a entrega da coisa (corpus) e em que se manifesta a intengao de
transmitir e adquirir a posse (animus).

b) Constituto possessorio

Outra forma de aquisicao derivada é o constituto possessorio (art.
1184°); caracteriza-se pelo facto de, por acordo das partes intervenientes
na transmissao, o novo adquirente da posse nao ficar com a detengao
material da coisa (ndo ser empossado). O constituto possessério pode
ser bilateral ou trilateral.
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i) Constituto possessorio bilateral — Configure-se o seguinte exem-
plo: A, possuidor, transmite a B a posse de uma coisa, convencionando-
-se que A continua a manter ou a dispor da coisa. B adquire a posse,
apesar de ndo se verificar qualquer acto explicito que a materialize (art.
1184° n.°1).

ii) Constituto possessorio trilateral — O constituto possessorio trila-
teral pode ser assim exemplificado: A, possuidor, transmite a B a posse
de uma coisa, convencionando as partes que a mesma passa (ou conti-
nua) para a detengao de C (art. 1184° n.° 2).

Em qualquer destas duas modalidades de constituto possessorio
verifica-se uma modificacdo do animus, porquanto aquele que exercia a
posse (uti dominus, por exemplo) passa a deter a coisa em nome de ou-
trem, como mero detentor (com animus detinendi). Além disso, a posse
transfere-se de forma implicita, porque ndo ha qualquer acto exterior
que sensibilize ou materialize a sua transmissao; trata-se de uma aquisi-
¢do por mero acordo das partes (solo consensu).

A admissdo do constituto é justificada por razdes de economia
procedimental, na medida em que permite evitar actos materiais que,
atendendo a relacdo possessoria existente entre os intervenientes, se re-
velariam desnecessarios.

¢) Traditio brevi manu

Apesar de ndo estar prevista no Cédigo Civil, ndo se levantam
davidas quanto a admissao da traditio brevi manu. Consiste na conversao
de detencdo em posse por acordo entre aquele que detém a coisa e o res-
pectivo possuidor.

A é detentor (locacao, comodato, etc.) de uma coisa, sendo B o seu
possuidor; se B transmitir a posse da coisa a A, este adquire sem que
exista qualquer acto externo de transmissdo da posse (transmissao solo
consensu). Verifica-se assim numa modificagdo do animus, porquanto
aquele que era detentor da coisa passa a possuidor.

d) Sucessdo mortis causa

Verificando-se a morte do possuidor, a posse continua nos seus
sucessores desde o momento da morte, independentemente da apreen-
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sdo material da coisa (art. 1175° do Cédigo Civil). Em face desta norma,
conclui-se que a posse dos sucessores é a mesma do anterior possuidor;
por isso, ndo so6 o titulo de aquisicao do sucessor é o mesmo do autor
da heranga, como a posse transmitida possui as mesmas caracteristicas
da posse do autor da heranca. Por exemplo, se o de cujus adquiriu origi-
nariamente e de ma fé, a posse dos sucessores considera-se igualmente
origindria e de ma fé.

Enquanto nas outras formas de aquisi¢ao, ha uma posse nova ou
diferente, porquanto assenta num titulo auténomo, na sucessao o que se
verifica é apenas a substituicao do titular da posse, mantendo-se inalte-
rado tudo o mais.

Por outro lado, ocorrendo a morte do possuidor, a posse s6 é ad-
quirida no momento em que o herdeiro aceita a heranga (art. 1914°), o
que significa que, antes dessa aceitagdo, ndo ha qualquer apreensdao ma-
terial da coisa (ndo hé corpus), como também (ou principalmente) nao
hé animus, na medida em que o herdeiro s6 manifesta a sua vontade de
adquirir naquele momento. Ou seja, os dois elementos da posse apenas
se verificam na altura em que o herdeiro declara aceitar a heranca, pelo
que entre a abertura da sucessao (0 momento da morte - art. 1895°) e a
sua aceitacdo ndo hd, em rigor, posse. No entanto, o art. 1175° considera
(ficciona) que, uma vez aceite, a posse é tida como adquirida (“conti-
nua”) desde o momento da abertura da sucessdo, ou seja, desde a data
da morte do anterior possuidor.

9. Conjuncgodes de posse

Tal como se verifica com os direitos reais, também em relacao a
posse é admissivel a existéncia de varias posses sobre a mesma coisa.

a) Posse simultinea — Ha posse simultanea quando, sobre a mesma
coisa, existem duas ou mais posses em termos de direitos reais diferen-
tes, como, p. ex., de propriedade, de usufruto, de servidao, etc.

b) Composse — A composse € a situacdo possessOria que corres-
ponde a compropriedade nos direitos reais. Consiste na contitularidade
de posses sobre a mesma coisa, em que cada compossuidor tem uma
posse autébnoma sobre uma quota ideal da coisa; na composse ha tantas
posses quantas as quotas ideais em que a coisa estéd dividida.
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c) Posse in solidum — A posse in solidum corresponde a comunhao de
direitos; trata-se de uma contitularidade na posse, sendo o conjunto dos
titulares que encabeca a tnica posse que incide sobre o objecto indiviso.

d) Acessio da posse — A acessdo ou juncdo da posse consiste na
faculdade de o adquirente da posse juntar a sua a posse do anterior pos-
suidor (art. 1176°). A acessdo serve basicamente para facilitar a aquisicao
por usucapido do direito real correspondente, permitindo ao possuidor
actual, interessado em usucapir, encurtar o respectivo prazo. Sao requi-
sitos da acessao:

— 56 tem lugar quando a nova posse tenha sido adquirida de for-
ma derivada por titulo diferente da sucessdo mortis causa;

— SO opera entre posses consecutivas, isto é, em relagdo a posse
anterior (relagdes imediatas) e ndo em relacdo as posses precedentes;

— A posse do acessor tem de ser publica e pacifica;

— A acessao é facultativa;

— Tratando-se de posses diferentes, a acessao tem lugar dentro da
posse de menor dmbito; assim se a posse anterior for exercida em termos
de propriedade e a do adquirente na qualidade de usufrutuério, a aces-
sdo apenas pode dar-se relativamente a posse em termos de usufruto.
Neste exemplo, o possuidor em termo de usufruto pode invocar a du-
racdo da posse anterior (embora exercida na qualidade de proprietario)
para com ela perfazer o prazo necessario para adquirir por usucapido o
direito de usufruto.

10. Conservagao e perda da posse

10.1. Conservagdo da posse

As condigdes para a conservagao da posse sao menos exigentes do
que para a respectiva aquisicao; por isso, a posse mantém-se enquanto
se verificar a possibilidade de continuar a actuacdo correspondente ao
exercicio do direito (art. 1177°). Por exemplo, o possuidor de uma casa
ndo perde a respectiva posse se deixar de a habitar; enquanto ndo se ve-
rificar uma posse contréria, a sua posse mantém-se ainda que nao exerca
actos materiais sobre a coisa.
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10.2. Perda da posse (art. 1187")

Constituindo a posse a conjugacdo necessaria do corpus e do ani-
mus, perde-se a posse quando um destes elementos (ou ambos) deixa de
existir na esfera do possuidor.

Assim, perde-se a posse por abandono mesmo que o objecto ndo
seja adquirido por outrem (art. 1187°, n.° 1, alinea a)); o abandono consiste
num acto intencional do possuidor dirigido a fazer extinguir a sua posse.

Também se verifica perda da posse quando ocorre a perda ou des-
truicdo material da coisa (art. 1187°, n.° 1, alinea b)); nestes casos deixa de
haver posse por auséncia de objecto e, consequentemente, falta corpus.

A perda de posse por cedéncia verifica-se quando o possuidor tem
a intengdo de transferir a posse para outrem (art. 1187°, n.° 1, alinea c)).

Perde-se igualmente a posse quando alguém constitui uma nova
posse sobre o mesmo objecto, incompativel com a anterior (art. 1187°, n.°
1, alinea d)).

Quando a coisa é posta fora do comércio por ter sido incorporada
no dominio publico, a perda da posse verifica-se nao porque seja impos-
sivel o corpus, mas porque sobre a coisa deixou de poder ser objecto de
relacdes possessorias (art. 193° n.© 2).

11. Defesa da posse

Enquanto protegida pelo direito, a posse é susceptivel de ser ob-
jecto de defesa, tal como acontece em relacao a qualquer interesse ou di-
reito. Naturalmente que a defesa da posse supde a necessidade de o inte-
ressado fazer a prova de que se é possuidor, o que, a partida, é bastante
mais facil do que a prova do direito real que lhe corresponda. Contudo,
os casos de presuncdo de posse previstos nos arts. 1172°, n.° 2, 1174° e
1177°, n.° 2, sdo meios que contribuem para facilitar a prova da posse.

Por exemplo, de acordo com a norma do art. 1172°, n.° 2, presume-
-se a existéncia de posse (corpus e animus) na pessoa que exerce o poder
de facto sobre a coisa, o que significa que, provado pelo interessado o
corpus, a lei presume a existéncia do animus.
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11.1. Meios de defesa da posse

A posse é susceptivel de defesa através de meios extrajudiciais e
meios judiciais. Qualquer deles visa defender a posse contra actos que a
ameacem ou violem.

a) Meios extrajudiciais: a ac¢ao directa e a legitima defesa

O possuidor pode recorrer a acgao directa (arts. 1197° e 327°) e a
legitima defesa (art. 328°) nos mesmos moldes que estao previstos para o
titular de qualquer direito que seja violado ou ameacado de lesao.

b) Meios judiciais
i) Acgao de prevencao (art. 1196°)

A accdo de prevencao tem lugar quando ha justo ou fundado receio
de ser perturbado ou esbulhado da posse, mas sem que se verifique per-
turbagdo ou privagao da posse; esta accao tem natureza preventiva (como
nome indica), na medida em que visa afastar as ameagas que recaiam so-
bre o possuidor e, consequentemente, o perigo de perturbacao da posse.

As ameagas podem revelar-se através de actos materiais ou juri-
dicos, como podem ser de curta ou de longa duracao. Com esta accdo,
pretende-se que o autor que as pratica seja condenado a abster-se do
comportamento susceptivel de perturbar a posse, sob pena de ser res-
ponsabilizado pelos danos que causar.

ii) Ac¢do de manutengao (art. 1198°)

A accdo de manutengdo da posse visa por fim aos actos que pertur-
bam a posse (por exemplo, a passagem por um prédio alheio sem con-
sentimento do respectivo titular). Pressupde que o possuidor conserve a
sua posse (se foi esbulhado, a accdo competente é a de restituicao) e deve
tratar-se de actos materiais através dos quais se manifeste uma intengao
de adquirir uma posse contraria a do possuidor actual (animus turbandi).
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iii) Ac¢do de restitui¢ao (art. 1198°)

A accao de restituicao destina-se a obter a restituicdo da posse nas
situagdes em que o respectivo titular, contra ou sem a sua vontade, fi-
cou impedido ou privado de exercer ou da possibilidade de a exercer.
O recurso a esta acgdo pressupde que o agente vise adquirir uma posse
contraria (animus spoliandi) a daquele que foi privado da sua posse.

O possuidor s6 poder recorrer as acgdes de manutencao ou de res-
tituicdo se a sua posse tiver uma duracdo superior a um ano (posse de
ano e dia); se for inferior, s6 pode agir através daquelas acgdes contra
quem ndo tiver melhor posse (art. 1198°, n.° 2). E melhor posse a que for
titulada ou, na falta de titulo, a mais antiga ou, se tiverem igual antigui-
dade, a posse actual (art. 1198°, n.° 3).

iv) Accdo de restitui¢do provisoria (art. 1199°)

No caso de ser privado da sua posse através de esbulho violento,
o possuidor pode recorrer a accdo de restituicdo provisoria, na qual ndo
hé audiéncia do esbulhador. Trata-se de um procedimento cautelar (e,
portanto, de um procedimento expedito, de resolucao rapida) que ca-
duca se o esbulhado ndo intentar, dentro de um certo prazo, a acgao de
restituicao da posse.

v) Embargos de terceiro (art. 1205°)

Os embargos de terceiros constituem outro meio de defesa da pos-
se previsto para os casos em que o possuidor é afectado por uma dili-
géncia judicial, sem que o mesmo tenha intervindo no processo em que
se enquadra essa diligéncia.

¢) Exclusiao das acgoes possessorias

Segundo o art. 1200°, as acgdes possessOrias ndo podem ser usadas
para a defesa da posse das serviddes ndo aparentes (art. 1438°, n.® 2), ex-
cepto se estas se fundarem em titulo provindo do proprietario do prédio
serviente ou de quem lho transmitiu.
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11.2. Regime das acgdes possessdrias (art. 1201°)

As accoes de prevencdo, manutengao ou de restituicdo s6 podem
ser intentadas, respectivamente, pelo possuir e pelo possuidor perturba-
do ou pelo esbulhado, ou pelos seus herdeiros. E de um ano, contado a
partir da perturbacdo ou do esbulho da posse, o prazo para o possuidor
intentar a correspondente accdo de defesa da posse, sob pena de esta
caducar (art. 1202°).

No caso de ser mantido (accdo de manutengao) ou restituido (ac-
¢do de restituicdo) na posse por via judicial, o possuidor é considerado
como nunca perturbado ou esbulhado (art. 1203°).

12. Efeitos da posse

12.1. Presungdo da titularidade do direito (art. 1188°,n.° 1)

A importancia da presuncado da titularidade do direito é eviden-
te, especialmente naqueles casos (alids, muito frequentes) em que o ti-
tular do direito real ndo tem elementos que lhe permitam provar com
seguranca o seu direito, isto para além da dificuldade ou mesmo im-
possibilidade de conseguir fazer prova das transmissdes anteriores a
sua aquisicdo. Assim, quem esteja na posse da coisa goza da presuncao
(relativa) de que é o respectivo titular do direito real correspondente a
posse exercida, o que significa que apenas tem de provar a posse (muito
mais facil do que a prova do direito real), cabendo ao interessado afastar
a presuncao da titularidade do direito real.

Suponha-se que A é possuidor de uma coisa e que B vem a juizo
reclamar a sua entrega, alegando que é o respectivo proprietario. Pelo
simples facto de ter a posse da coisa, A ndo tem que fazer prova do seu
direito de propriedade da coisa, mas apenas da respectiva posse, o que
significa que compete a B provar que A ndo é o seu dono; havendo du-
vidas quanto ao verdadeiro proprietario, prevalece a presuncdo a favor
do possuidor.
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12.2. Direitos do sobre os frutos, benfeitorias e encargos

i) Direitos em relagdo aos frutos (art. 1190°)

Se estiver de boa fé, o possuidor faz seus os frutos civis ou naturais
percebidos até ao momento em que cessa a boa fé, isto é, até ao momento que
sabe que, com a sua posse, esta a lesar um direito de outrem (1190°, n.° 1).

Em matéria de aquisicao de frutos, a boa fé deve ser continua, nao
sendo determinante para essa qualificagdo apenas o momento da aquisi-
cdo da posse; por isso, os efeitos da boa fé cessam logo que o possuidor
saiba que esta a lesar um direito alheio. Este regime constitui uma excep-
¢do ao critério de qualificagdo da boa ou ma fé da posse, consagrado no art.
1180°, e, principalmente, ao facto de ser uma caracteristica permanente.

Se estiver de ma fé, o possuidor deve restituir ao titular do direito
real os frutos produzidos até ao termo da posse (art. 1191°); porém, tem o
direito a ser indemnizado pelas despesas de frutificagdo, desde que estas
nao sejam superiores ao valor dos frutos (art. 206°, n.° 1). Além disso, o
possuidor de mé fé é responsével pelo valor dos frutos (frutos percipien-
dos) que um proprietario diligente poderia ter colhido (1271° 22 parte).

A partir do momento em que cessa a boa fé, os frutos naturais pen-
dentes passam a pertencer ao proprietario, devendo este indemnizar o
possuidor pelas despesas de producdo efectuadas, desde que nao sejam
superiores ao valor dos frutos que vierem a ser colhidos (art. 1190°, n.° 2).

ii) Direitos em relagdo ds benfeitorias (art. 1190°)

Tanto o possuidor de boa fé como o de ma fé tém direito a serem
indemnizados pelas benfeitorias necessarias que hajam feito (art. 207°).
Pode ainda levantar as benfeitorias tteis, desde que ndo haja detrimento
da coisa; caso ndo possam proceder ao respectivo levantamento, tém
direito a serem indemnizados nos termos do enriquecimento sem causa
(art. 1190°, n.° 1).

Relativamente as benfeitorias voluptuédrias (art. 207°), o possuidor
de boa fé pode levanta-las desde o faca sem detrimento da coisa, ndo
tendo direito a ser indemnizado se o levantamento nao for possivel (art.



DIREITOS REAIS EM TIMOR-LESTE: UMA INTRODUCAO

1195° n.° 1). O possuidor de ma fé perde as benfeitorias voluptuérias
(art. 1195° n.° 2).

O possuidor de boa fé (esta é apreciada no momento da realizacao
das benfeitorias) goza do direito de retencdo sobre a coisa enquanto nao
lhe for pago o valor das benfeitorias a que tenha direito (art. 688°).

iii) Direitos em relagdo aos encargos (art. 1192°)

Encargos sdo as despesas normais relacionadas com a fruicao da
coisa: amortizagoes, juros, rendas, etc. A divisdo dos encargos entre pos-
suidor e o proprietario é feita na proporcao do direito aos frutos (divisao
pro rata temporis), o que significa que os encargos sao pagos de acordo
com o direito que cada um tenha sobre os frutos colhidos ou produzidos
no periodo a que aqueles respeitam.

Assim, havendo posse de boa fé, os encargos sao suportados pelo
possuidor até ao momento em que a boa fé cessa, ja que até esse momen-
to os frutos lhe pertencem (art. 1190°, n.° 1); sendo a posse de ma fé, os
encargos sao pagos pelo titular do direito real, que é quem tem direito
aos frutos, naturais e civis (art. 1191°).

12.3. Responsabilidade do possuidor pela perda ou deterioragdo da
coisa (art. 1189°)

O possuidor de boa fé s6 responde pela perda ou deterioracao da
coisa se tiver procedido com culpa.

Ja o possuidor de ma fé responde mesmo que a perda ou dete-
rioragao da coisa ndo lhe seja imputéavel, a ndo ser que prove que o mes-
mo resultado ter-se-ia igualmente verificado se o bem se encontrasse em
poder do titular do direito (arts. 738° e 741°). Este regime de responsa-
bilidade explica-se pelo facto de o possuidor de ma fé estar obrigado a
restituir a coisa ao respectivo titular, sendo, por esse motivo, equiparado
ao devedor em mora.
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12.4. A usucapido (art. 1207° e s.)

a) Caracterizagdo geral

Um dos efeitos principais da posse consiste no facto de permitir
a aquisicao dos direitos reais em termos dos quais se possuia e, des-
se modo, possibilitar a restauracao da ordenacao dominial definitiva.
Com efeito, a situagdo possesséria que se prolongue por certo periodo
de tempo possibilita a aquisicdo do direito real correspondente a posse
exercida; é nisto que consiste a usucapido.

A usucapido €, pois, uma forma de aquisicdo origindria do direito
real, que pressupde o exercicio da posse durante um certo lapso de tempo
e, além disso, que a mesma apresente determinadas caracteristicas, desig-
nadamente que seja publica e pacifica (arts. 1217° e 1220°, n.° 1). As restan-
tes caracteristicas ndo constituem uma condigao para a usucapido, embora
tenham influéncia no prazo necessario para a respectiva verificagao.

Apenas podem ser adquiridos por usucapido os direitos reais de
gozo, excepto os direitos de uso e de habitacdo, e as serviddes prediais
ndo aparentes (art. 1213°).

b) Capacidade para adquirir por usucapiao (art. 1209°)

Quem tem capacidade para adquirir posse (art. 1186°) tem igual-
mente capacidade para usucapir (art. 1209°, n.° 1); porém, relativamente
aos incapazes (veja-se o art. 422°, n.° 2), consagra-se um regime menos
rigoroso do que o previsto para a aquisi¢do da posse, na medida em que
se admite que aqueles possam usucapir tanto por si como por represen-
tante (art. 1209°, n.° 2).

c) Suspensao e interrupgéo da usucapiéo

A usucapido sao aplicaveis algumas das regras relativas a suspen-
sdo e interrupgao do prazo da prescricao (art. 1212°). Com isso, tem-se
em vista a proteccao em certas circunstancias do proprietario da coisa
relativamente a possibilidade de o possuidor adquirir por usucapiado di-
reitos reais sobre a mesma.
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A suspensao vigora quando entre possuidor e proprietério se veri-
ficam determinadas relagdes juridicas (suspensdo bilateral - art. 309°) ou
quando o proprietario se encontra numa das situagdes definidas pela lei
(arts. 310° a 313°). Impede o decurso do prazo da posse durante o tempo
em que se verifica o facto que lhe da origem, mas ndo inutiliza o prazo
decorrido até esse momento.

A suspensao pode ser de inicio (arts. 309°, 310° e 311°), de curso (arts.
309°, 310° e 311°) ou de termo (art. 311°, n.° 1, segunda parte, e n.°s 2 e 3).

Ja a interrupcdo da usucapido inutiliza o periodo da posse decor-
rido, comecando a contar-se um novo prazo apds a cessacao dos efeitos
do acto interruptivo (art. 317°, n.° 1, ex vi art. 1212°).

d) Suspensdo a favor de menores

O prazo da usucapido ndo comega a correr contra menores en-
quanto ndo tiverem representantes legais; no caso de o menor ter repre-
sentante legal, esse prazo corre, mas nao se completa antes de decorrido
um ano apos o termo da sua incapacidade.

Atingida a maioridade, o titular do direito real, tem ainda mais
um ano para intentar contra o possuidor a accdo de reivindicagao da
propriedade (art. 311° n.° 1, ex vi art. 1212°).

e) Suspensdo a favor de interditos e inabilitados

A suspensao do prazo da usucapido por interdicao ou inabilitacao
sdo aplicaveis as regras da menoridade. Assim, verificando-se qualquer
uma daquelas situagdes, suspende-se o decurso do prazo enquanto o
interdito ou o inabilitado (o titular do direito real) ndo tiverem represen-
tantes legais; porém, no caso de terem representante legal, o prazo para
a usucapido corre, mas ndo se completa antes de decorrido um ano sobre
o levantamento da interdicdo ou da inabilitacao.

Para os casos em que a interdi¢do ou inabilitagdo nao é levantada
antes de decorrido o prazo que seria necessario para usucapir na situa-
¢do concreta, a lei determina que a incapacidade do interdito ou do ina-
bilitado se considera finda decorridos trés anos sobre aquele prazo (art.
311° n.° 3). Por outro lado, como a lei manda aplicar aos interditos o
regime previsto para os menores, aqueles trés anos soma-se mais o ano
previsto non.° 1 do art. 311°.
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f) Invocagao da usucapiao (art. 294° ex vi 1212°).

A usucapido deve ser invocada para produzir os seus efeitos.
Uma vez invocada, os seus efeitos retroagem ao momento do inicio da
posse (art. 1208°).
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CAPITULO V

Dos Direitos Reais
em Especial

1. Classificagio dos direitos reais

Como se disse, a ordenacdo dominial definitiva realiza-se através
dos direitos reais previstos na lei, os quais sdo concebidos como uma
aproximacao, derivagdo ou expressao do direito de propriedade. En-
quanto direito absoluto e perpétuo de usar, fruir e abusar (jus utend;,
fruendi et abutendi), a propriedade surge assim como a raiz e o modelo de
toda a ordenacao da infra-estrutura sécio-econdmica de uma sociedade.

Ao declarar que “o proprietario goza de modo pleno e exclusivo
dos direitos de uso, fruicdo e disposicdo das coisas que lhe pertencem,
dentro dos limites da lei e com observancia das restri¢des por ela impos-
tas”, o art. 1225° do Coédigo Civil caracteriza o direito de propriedade
como um poder pleno (definindo assim a situagao do titular em relacao
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a coisa), mas igualmente como um poder exclusivo (relativo a posicao
do titular face aos terceiros).

Recorrendo ao critério da funcao que desempenham na ordenagao
geral do dominio, os direitos reais dividem-se em dois grandes grupos:
os direito reais de gozo (ou de utilizagdo) — sdo aqueles que permitem
o uso e fruicdo directa das coisas — e os direitos reais instrumentais
que tém como finalidade assegurar outros direitos (os direitos reais de
garantia ou de proteccdo visam assegurar a satisfagdo de um crédito) ou
possibilitar a aquisicao de outros direitos (os direitos reais de aquisi¢ao).

S6 os direitos de gozo tém autonomia; dai serem designados por
direitos principais. J& os direitos reais de garantia estao dependentes da
existéncia de um crédito e os direitos reais de aquisi¢do estdao ao servigo
de outros direitos reais; por isso, sdo considerados direitos reais acesso-
rios ou instrumentais.

Por sua vez, os direitos reais de aquisi¢do conferem ao titular o po-
der de, em consequéncia, adquirir um direito real de gozo ou de garan-
tia ou, excepcionalmente, de um direito de crédito. Podem ser de fonte
legal ou convencional.

Os direitos reais de garantia ou de proteccdo conferem ao credor
o direito de se fazer pagar a custa do valor dos bens ou rendimentos de
certos bens do devedor ou de terceiro com preferéncia sobre os demais
credores do devedor ou de terceiro (credores comuns ou nao preferen-
cialmente garantidos através dos mesmos bens).

2. Direitos reais de gozo ou de utilizacao

Os direitos reais de gozo conferem um poder de usar, fruir e dis-
por, total ou parcialmente, uma coisa. O uso e a fruicdo consistem na
utilizagdo da coisa e na apropriacao dos frutos que a coisa produz; a dis-
posicao, no poder de alienar ou onerar o bem ou os respectivos frutos.

Pertencem a esta categoria, o direito de propriedade, o usufruto,
o uso e habitagao, o direito de superficie, e as serviddes prediais; trata-
-se de uma enumeracdo exaustiva ou fechada por forca do principio da
taxatividade ou do numerus clausus.
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2.1. Direito de propriedade

O direito de propriedade constitui o direito de gozo por excelén-
cia, com uma tal plenitude que a prépria inércia do titular é considerada
uma das formas do seu exercicio. Por outro lado, é a partir do direito de
propriedade — que funciona assim como direito progenitor — que se
constituem os restantes direitos reais de gozo, razdo pela qual sao desig-
nados por direitos sobre coisa alheia (jura in re aliena).

Conviré referir, no entanto, que o direito de propriedade ndo pode
ser visto como uma soma mais ou menos volumosa de faculdades ou
poderes, mas como um direito que constitui algo distinto do simples
somatorio de faculdades, mais concretamente, como o centro e o nucleo
de todos os poderes juridicos que se admitem sobre as coisas. Como ja
se referiu, o direito de propriedade mantém-se ainda que o seu titular
se encontre privado de algumas dessas faculdades; por exemplo, com a
constituicdo de um direito de usufruto, o proprietario vé reduzidas as
suas faculdades a um determinado ntcleo — a propriedade de raiz —,
constituido por um conjunto de faculdades menor do que o que dispde o
usufrutudrio; contudo, o seu direito nao fica desfigurado por esse facto.

2.1.1. Caracteristicas

Em rigor, o Cédigo Civil ndo contém qualquer definicdo ou con-
ceito de direito de propriedade, limitando-se o art. 1225° a definir o seu
contetido, tanto mais que os poderes ai referidos ndo sdo essenciais para
a respectiva existéncia. Na verdade, pode haver propriedade sem direito
de uso e fruicao (p. ex., nos casos em que haja lugar a requisicdo tempo-
réria das coisas), além de que aquele direito pode nao corresponder um
poder de disposicdo (assim, na propriedade fiduciaria — art. 2149°).

O direito de propriedade integra determinadas caracteristicas que
o definem e individualizam. J4 se falou na plenitude e na exclusividade
dos poderes (art. 1225°), pelo que, por ora, nada mais se acrescenta.

Outra caracteristica do direito de propriedade é a indeterminacao
dos seus poderes. Enquanto os direitos reais menores tém um contetido
preciso, determinado pela lei ou pelas partes quando isso lhes é, excep-
cionalmente, permitido (p. ex., arts. 1368° e 1454°), no direito de pro-
priedade a lei ndo tipifica os poderes do proprietario, limitando-se a im-
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por certos limites ao seu exercicio (art. 1225°, parte final). Assim, dentro
desses limites, o proprietario pode actuar com plena liberdade sobre o
objecto — dai a referida indeterminacdo de poderes —, podendo prati-
car actos materiais de uso ou consumo, ou actos juridicos de fruigao ou
disposicdo. Estes tiltimos abrangem ndo s6 a alienagdo ou a constituicao
de direitos reais limitados a favor de outrem, como também actos de mé
gestdo, de destrui¢cdo ou de abandono da coisa.

O direito de propriedade é um direito perpétuo. Isto ndo significa
que nao haja direitos de propriedade com duragdo limitada, como se viu
a proposito da usucapido. Esta caracteristica significa que a propriedade
nao caduca, nem se extingue por falta de exercicio ou pelo decurso do
tempo; o proprietario pelo simples facto de ndo usar o seu direito ndo o
perde, a ndo ser que uma posse contraria conduza a aquisi¢do, por usu-
capido, de um direito incompativel com o anterior.

2.1.2. Propriedade resoluvel e propriedade temporéria

A propriedade resoltivel é aquela cuja existéncia estd sujeita a
condicao resolutiva (art. 1227°). Além disso, a admissao da propriedade
sujeita a condicdo suspensiva também nao apresenta qualquer obstacu-
lo legal, ja que resulta da aplicacdo dos principios gerais dos contratos
translativos do dominio.

Sdo exemplos de propriedade resoltuvel: (1) a propriedade dos
bens do ausente recebida pelos herdeiros, apds a declaracdo da morte
presumida (art. 115°); (b) a propriedade resultante da venda a retro (art.
861°); (c) a propriedade que se constitui na renda perpétua (art. 1155°) ou
na renda vitalicia (art. 1162°).

E igualmente admissivel a constituicao da propriedade tempora-
ria ou a termo, embora apenas em casos especialmente previstos na lei
(art. 1227°). E o caso da situacdo do fiduciario no fideicomisso, uma vez
que o direito de propriedade termina com a morte do proprietario (art.
2149°), ou do direito de propriedade superficidria quando constituida
temporariamente (art. 1414°).
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2.1.3. Modalidades do direito de propriedade
i) Compropriedade

Segundo a doutrina tradicional, a compropriedade consiste na
coexisténcia de vérios direitos de propriedade sobre uma coisa, incidin-
do cada um sobre quotas-partes ideais da coisa (por exemplo, sobre um
terco ou sobre um quarto da coisa, etc.).

Quanto ao regime juridico da compropriedade, deixamos indica-
das, de forma sumadria, as principais caracteristicas:

— Os comproprietarios exercem em conjunto os poderes que per-
tencem ao proprietédrio singular (art. 1325° n.® 1);

— Actos que podem ser praticados por cada um dos consortes: rei-
vindicacdo da coisa comum (art. 1325°, n.° 2), uso da coisa comum (art.
1326°), disposicao ou oneracdo da quota ideal (art. 1328° n.° 1), indispo-
nibilidade da alienagdo da quota especificada sem o consentimento dos
restantes comproprietarios (art. 1328° n.° 2);

— Actos que devem ser praticados pela maioria dos consortes: ad-
ministracdo da coisa (art. 1327°) e pagamento das benfeitorias necessa-
rias (art. 1331°);

— Actos que exigem a unanimidade dos consortes: disposicao de
toda a coisa ou de parte especificada (art. 1328°, n.° 1);

— Direito de preferéncia do comproprietario no caso de dispo-
sicdo onerosa da quota ideal a um estranho (art. 1329°). Este direito é
exercido através da acgao de preferéncia (art. 1330°).

O direito de preferéncia nado é, todavia, reconhecido no caso de a
quota-ideal ser objecto de troca (em virtude de o bem recebido nao ser
verdadeiramente igual ao que o comproprietario transmite) ou de doa-
cdo (pela liberalidade que esta subjacente a este tipo de negécio).

— Direito de exigir a divisdo da coisa comum (art. 1332° e 1333°).
Este direito constitui um dos aspectos essenciais que caracteriza a com-
propriedade e que a distingue da figura da comunhdo de direitos.
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ii) Propriedade comum ou em comunhao

A propriedade comum ou em comunhdo consiste na contitularida-
de de um tnico direito sobre a coisa — a qual pode ser uma coisa simples
(art. 1290°) ou o patrimonio global afectado a um certo fim. Neste segundo
caso, o direito abrange o conjunto dos bens (que é concebido como um
todo unitdrio), ndo se confundindo com os direitos que possam incidir
sobre cada um dos elementos componentes. Sao exemplos de proprieda-
de em comunhao o patriménio comum dos conjuges (art. 1614° e s.), o
patriménio das sociedades nao personalizadas (art. 187°, n.° 2), ou as par-
tes comuns da propriedade horizontal (art. 1341°).

O objecto da propriedade comum nao se reparte entre os conti-
tulares em quotas ideais, antes pertence em bloco ou unitariamente ao
conjunto dos contitulares. Cada um destes nao tem qualquer fraccao indi-
vidual de que possa dispor; o direito é pertenca do grupo e apenas deste.

Assim, qualquer dos respectivos membros nao pode pedir a di-
visdo do patrimoénio enquanto nao se extinguir a causa que lhe deu ori-
gem. Com efeito, a propriedade em comunhdo pressupde a existéncia de
uma relacdo ou vinculo pessoal ou de vizinhanga entre os contitulares,
de modo que s6 quando essa ligagao cessar é que aquela modalidade
de propriedade pode ser dissolvida e os bens divididos ou passarem a
regime de compropriedade.

iii) Propriedade horizontal (art. 1334° ¢ 5)

Trata-se de uma modalidade do direito de propriedade que tem
por objecto prédios de habitacdo (vulgarmente conhecidos por prédios
construidos por andares), cuja edificacao e classificacao juridica estd su-
jeita a um regime especial (o regime de propriedade horizontal).

De acordo com a lei, esses edificios sao constituidos pelas partes
comuns do prédio (art. 1341°) e pelas fracgdes auténomas (cuja caracte-
rizacdo consta dos arts. 1334° e 1335°). A propriedade horizontal com-
preende assim as partes comuns — solo, escadas, alicerces, canalizagdes,
telhado, etc. — e as fracgdes auténomas do edificio, as quais devem cons-
tituir unidades independentes, distintas e isoladas entre si e com saida



CAPITULO V
DOS DIREITOS REAIS EM ESPECIAL

propria para uma parte comum do prédio ou para a via publica.

A propriedade horizontal é constituida por (i) por um direito de
propriedade pleno sobre cada fraccao auténoma, (ii) e um direito de co-
munhao (e nado direito de compropriedade como se refere no art. 1340°,
n.° 1) sobre as partes comuns do edificio.

O direito sobre as partes comuns estd incindivelmente ligado ao
direito sobre a fraccdo auténoma, de tal modo que a transmissao desta
envolve forcosamente a transferéncia do direito sobre as partes comuns.

Por outro lado, a comunhao sobre as partes comuns é forcada,
porquanto ndo é permitido ao titular da fraccdo renunciar ao direito so-
bre elas como meio de se exonerar das despesas com a conservagao do
prédio (art. 1340° n.° 2), como também nao lhe é possivel exigir a divisao
das partes comuns (art. 1344°).

2.1.4. Modos de aquisi(;éio

A enumeracao dos modos de aquisi¢do do direito de propriedade
encontra-se definida, de forma exemplificativa, no art. 1237°. Para além
dos indicados neste artigo ha outros casos de aquisicao, como por exem-
plo em relagao aos frutos naturais, em que a causa da aquisicao é a per-
cepcdo (art. 204°), ou a expropriacdo por utilidade particular (art. 1229°).

O art. 1237° nao faz distingao entre modos de aquisicao originaria
e derivada. Sao os seguintes os modos previstos naquele preceito: con-
trato, sucessao por morte, usucapiéo, ocupagao e acessdao, nem todos,
alids, regulados na parte do Cédigo Civil relativa aos direitos reais.

Os contratos e a sucessao mortis causa originam quer efeitos reais
quer pessoais; a ocupacdo e a acessdo sdo apenas titulos de aquisicao de
propriedade, ao passo que a usucapido pode verificar-se em relacao a
todos os direitos reais de gozo, com excepcao do direito de uso e habita-
cdo, e das serviddes ndo aparentes (art. 1213°).

2.1.5. Aquisigao originaria
a) Ocupacao

Apenas as coisa moveis com determinadas caracteristicas — os
animais bravios no caso da caga e da pesca, os animais ferozes quando
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fugidos, os enxames de abelhas, os animais e coisas méveis perdidos, os
tesouros — podem se objecto de ocupacdo (arts. 1329° e s.). Sdo requi-
sitos da ocupacdo: a) a apreensdo material da coisa; b) e a inten¢do de o
ocupante adquirir a coisa para si.

Os minerais estdo excluidos desta forma de aquisicdo, porque as
minas integram o dominio ptublico (art. 3 da Lei n.° 1/2003). Por outro
lado, os imoéveis sem dono conhecido pertencem ao Estado, ndo poden-
do, por isso, ser ocupados (art. 1265°). H4, contudo, um caso de ocupacao
de dguas publicas limitado as dguas subterraneas existentes em terrenos
publicos, municipais ou de freguesia, exploradas mediante licenca con-
cedida pela autoridade a quem pertencer a administracao dos terrenos, e
destinadas a regas ou melhoramentos agricolas (art. 1306° n.° 1, alinea f)).

Podem ser objectos de ocupacao (art. 1239°), os méveis que nunca
tiveram dono (res nullius ou coisas se ninguém), como é o caso dos ani-
mais bravios, assim como as coisas que foram abandonadas; o abandono
supde que o dono afastou intencionalmente a coisa da sua disponibili-
dade, renunciado ao direito de propriedade que tinha sobre ela. A lei
equipara a estas, as coisas perdidas ou escondidas.

O regime da ocupacdo das coisas perdidas ou escondidas é fruto
da necessidade de estabelecer uma ponderacdo entre os interesses do
achador e do titular do direito. Por um lado, impde-se aquele uma de-
terminada actuagdo para encontrar o dono da coisa, sob pena de respon-
sabilidade civil e penal; por outro lado, conferem-se certas garantias ao
achador e determina-se qual o destino que o objecto terd no caso de ndao
aparecer o respectivo dono (art. 1243°).

Quanto aos tesouros rege o art. 1244°. Um tesouro é uma coisa
movel de algum valor, escondida ou enterrada. Discute-se se, para ser
havida como tesouro, a coisa devera ter sido enterrada voluntariamente
ou se é suficiente um acontecimento fortuito (um naufragio, uma derro-
cada, uma inundagao). A melhor solucdo parece ser a de considerar que
qualquer destes casos (ou semelhantes) d& origem a formagdo de um
tesouro.

O achador de uma coisa escondida deve actuar nos termos do art.
1243°, excepto quando seja evidente que o tesouro foi escondido ou en-
terrado ha mais de vinte anos, caso em que se aplica o disposto no n.° 1
do art. 1244° (art. 1244° n.° 2). Assim, se o respectivo dono ndo for de-
terminado, fica o achador com metade do achado e a outra metade per-
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tence ao dono da coisa, movel ou imdvel, onde o tesouro se encontrava
escondido ou enterrado (n.° 1). Se o achador ocultar o achado perde em
favor do Estado todos os direitos que lhe pertenceriam (n.° 3).

b) Acessao

Verifica-se acessdo ”...quando com a coisa que é propriedade de
alguém se une ou incorpora outra coisa que lhe ndo pertencia” (art.
1245°). A acessao consiste assim na unido ou incorporacgao de duas (ou
mais) coisas pertencentes a donos diversos e traduz-se na extensao ou
alargamento a coisa alheia do direito de propriedade que versava sobre
determinada coisa.

A nocdo legal destaca assim a ndo pertinéncia do objecto acrescido
ao proprietario da coisa enriquecida e ao facto de aquele se unir a coisa
principal e passar a fazer corpo com ela.

A acessao é uma forma de aquisigao originaria: o beneficiario ad-
quire um novo direito de propriedade sobre uma coisa que é indepen-
dente das vicissitudes que possa ter sofrido o direito anterior, o qual,
dessa forma, se extingue.

De acordo com o art. 1246°, a acessao pode ser natural ou indus-
trial. A primeira verifica-se quando a unido ou incorporacao resulta das
forcas da natureza; a segunda resulta da accao (da industria) do homem.

i) Acessao natural

Relativamente a acessdo natural, o art. 1247° consagra que perten-
ce ao dono da coisa tudo o que a esta acrescer por efeito de natureza.
Integram a acessdo natural:

— O aluviado (art. 1248°), em que a incorporacado é realizada de
uma forma lenta e imperceptivel, como seja a acumulacdo de areias ou
de terras em virtude da accdo das dguas;

— A avulsao (art. 1249°), em que, ao contrario da anterior, hd uma ac-
¢do brusca da natureza, como, por exemplo, uma inundagao ou um ciclone;

— A mudanga de leito dos rios (art. 1250°). Este regime s6 tem
aplicacgdo para o leito das dguas nao navegaveis nem flutuaveis quando
atravessam terrenos particulares (art. 1307°, n.° 1, alinea b)). O antigo
leito continua a ser do titular a quem pertencia antes do desvio; o novo
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leito também nao sofre alteracao de titularidade, continuando a perten-
cer ao anterior dono;

— A formagcao de ilhas ou mouchdes (art. 1251°), em que se atribui
a propriedade ao dono da parte do leito por eles ocupada.

ii) Acessdo industrial

A acessdo industrial resulta da unido ou confusado de objectos per-
tencentes a donos diferentes ou da aplicacdo de trabalho préprio a maté-
ria pertencente a outrem. Subdivide-se em acessao mobilidria e acessdo
imobilidria, consoante a natureza moével ou imével das coisas que se in-
corporam ou a qual se aplica o trabalho (art. 1246°, n.° 2).

— Acessao industrial mobiliaria

A acessdao mobilidria assume as formas de unido ou confusao (art.
1254°) e especificagao (art. 1256°). H4 unido ou confusao, quando duas
coisas moveis pertencentes a donos diferentes se juntam, como, por
exemplo, quando se mistura vinho com aguardente, ou quando se loteia
café de donos diferentes etc. Para que haja unido ou confusdo tem de
se verificar a impossibilidade de separacao dos elementos unidos ou,
embora a separacdo material seja possivel, quando se verifique que ela
causa prejuizo aos respectivos donos. O conceito de separacgao ¢é juridi-
co-econdmico e ndo mecanico ou material (art. 1253°).

O regime da acessdo industrial mobiliaria depende da boa ou ma
fé daquele que provocou a unido ou confusao. Se o acessor esta de boa-fé
(a qual consiste na ignordncia de que o objecto que se junta ou confun-
de era alheio), sera o dono da coisa que tiver maior valor que faré sua a
coisa resultante da unidao ou confusao, devendo, contudo, indemnizar o
outro (art. 1253° n.° 1).

Se o acessor estiver de ma-fé, a propriedade pertence ao dono da
coisa que foi unida ou incorporada, no caso de as coisas nao puderem
ser separadas sem prejuizo (art. 1254°, n.° 1).

Por sua vez, a especificacdo consiste no facto de alguém, pelo seu
trabalho, dar uma outra forma a coisa moével pertencente a outrem, de
tal modo que o bem nado pode ser restituido ao estado anterior ou, po-
dendo sé-lo, ha perda do valor criado pelo acessor. Sdo exemplos de
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especificacdo, a transformacao de uma pedra numa escultura, ou o arroz
em farinha, etc.

A especificacao de boa fé aplica-se o regime do art. 1256°% a de ma
fé, o art. 1257°.

— Acessio industrial imobiliaria

A acessao imobilidria verifica-se nas seguintes situacdes:

* Quando alguém realiza obras sementeiras ou plantagdes em
terreno proprio com materiais alheios (art. 1259°);

* Quando sdo feitas obras, sementeiras ou plantacdes com mate-
riais proprios em terreno alheio (art. 1260°);

* Quando sao realizadas obras, plantagdes ou sementeiras em
terreno alheio com materiais alheios (art. 1262°);

* Quando se prolonga edificio em terreno alheio (art. 1263°).

Muito sumariamente, na analise destas situacdes dever-se-a ter

em atencdo o principio da especialidade.

2.1.6. RestrigSes ao direito de propriedade

Os limites ao exercicio dos direitos reais costumam habitualmente
ser tratados como assunto especifico do direito de propriedade, muito
embora sejam também aplicaveis relativamente aos outros direitos reais
de gozo. Com efeito, um direito de usufruto que verse sobre um imével
nao deixa de sofrer igualmente restricdes semelhantes as que existiriam
se a coisa fosse objecto de propriedade.

Também os direitos reais de garantia sofrem com aquelas limita-
¢Oes, na medida em que estas contribuem para a diminuicao do valor
econdmico do objecto que serve de garantia. Mas enquanto as limitacdes
aos direitos reais de gozo sdo principalmente juridicas, na medida em
que restringem o exercicio do direito (embora ndo deixem também de
reflectir-se no respectivo contetido econémico), as mesmas restrigdes (ou
pelo menos algumas elas) quando incidam sobre os objectos dos direitos
reais de garantia tém reflexos mais a nivel econémico ou patrimonial do
que a nivel juridico.
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i) Limites materiais (art. 1264°).

A delimitacdo do direito de propriedade ndo se confronta com
problemas quando se trata de coisas moéveis, dada a facilidade em de-
terminar-lhes a respectiva extensdo e limites. Os problemas colocam-se
principalmente em relacdo a propriedade sobre os iméveis.

A delimitacdo material dos imoéveis faz-se em termos horizontais
ou verticais. Os primeiros sao definidos pelo espaco de solo em que o
proprietario exerce o seu direito, tendo como limite a linha diviséria en-
tre o seu prédio e o(s) do(s) vizinho(s). Se houver davidas acerca destes
limites pode-se recorrer a accdo de demarcagao (art. 1273°); o direito de
tapagem (art. 1276°) pode ser exercido a todo o tempo, sempre que ndo
surjam conflitos quanto a demarcacdo dos bens em questao.

Aos limites verticais da propriedade refere-se o art. 1264°, distin-
guindo entre limitagdo em profundidade e em altura. A primeira consta
no n.° 1 deste artigo: o proprietario tem direito ao solo em toda a sua
profundidade, o que significa que o direito de propriedade abrange o
solo e o subsolo com tudo o que nele se encontre, desde que nao esteja
desintegrado do dominio privado por forca da lei (por exemplo, as mi-
nas, as dguas mineromedicinais, etc.) ou por negdcio juridico.

Para evitar o absurdo a que o n.° 1 do art. 1264° podia conduzir, o
n.° 2 do mesmo artigo vem limitar os poderes do proprietario, ao con-
sagrar que este ndo pode “proibir os actos de terceiro que, pela altura
ou profundidade ndo haja interesse em impedir”. Se, por um lado (art.
1264° n.° 1), a lei atribui um poder sem limites fisicos, por outro reco-
nhece que esse poder s6 pode ser exercido até onde o proprietario tiver
interesse legitimo.

Para os limites em altura, a lei contém uma solucao semelhante a
anterior. O direito de propriedade abrange o espaco aéreo correspon-
dente as linhas perpendiculares levantadas a partir dos limites do solo;
ora, se estes limites fossem infinitos, o titular podia impedir a passa-
gem de avides ou de qualquer outro objecto sobre o seu prédio. Por isso,
estabelece-se que o proprietdrio ndo pode opor-se aos actos de terceiro
sobre seu espago aéreo do prédio (p. ex., a passagem de aeronaves ou de
cabos eléctricos) relativamente aos quais nao tenha interesse (apreciado
em termos objectivos) em impedir (n.° 2 do art. 1264°).
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ii) Restrigoes de direito publico

O Codigo Civil refere-se a algumas restricdes de direito publico
sobre o direito de propriedade: a requisicdo temporéaria de bens do do-
minio privado (art. 1230°) e a expropriacao (art. 1229°). Ha ainda restri-
¢Oes ao direito de construir por motivos de salubridade, de seguranca,
resultantes da proximidade das vias de comunicacao e transporte, ou de
instalagdes militares. Outras limitagdes justificam-se por razdes de defe-
sa de valores artisticos, culturais ou arqueolégicos.

iii) Restricoes de direito privado

Os limites de direito privado sdo justificados pelas relacoes de vi-
zinhanga, uma vez que a proximidade dos prédios leva a que o exercicio
do direito de propriedade possa afectar prédios contiguos. Nestes casos,
para evitar a ocorréncia de conflitos entre vizinhos, fixam-se limites ao
uso e fruicao das coisas.

Sdo os seguintes os principais limites ao direito de propriedade:

— Proibigao de emissao de fumos, fuligem, cheiros, calor, ruidos,
trepidacdes que importem prejuizo substancial para uso do imével ou
que nao resultem de uma utilizagdo normal do prédio de onde emanam
(art. 1266°);

— Proibicao de construir instalagdes prejudiciais (art. 1267°);

— Condicionamento das escavacdes que possam provocar desmo-
ronamento nos prédios contiguos (art. 1268°);

— Obrigagao de dar passagem momentanea ao vizinho sem ne-
cessidade da constituicdo prévia de uma servidao (art. 1269°);

— Obrigacao de os prédios inferiores receber as dguas que, natu-
ralmente e sem obra do homem, decorram dos prédios superiores, assim
como a terra e o entulho que elas arrastam na sua corrente (art. 1271°);

— Restrigdes a abertura de janelas, portas ou obras semelhantes
(art. 1280°); estas restrigdes ndo se aplicam se os prédios estiverem sepa-
rados por estrada, caminho ou rua (art. 1281°);

— Obrigacado de observar uma distancia entre os beirais de prédios
vizinhos, devendo deixar-se um intervalo minimo de cinco decimetros
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entre o prédio e a beira, se de outro modo ndo poder evitar que a dgua
goteje sobre o prédio vizinho (art. 1285°);

— Aquisicao do direito de comunhao forcada no muro ou parede
alheia confinante (art. 1290°).

2.1.7. Defesa de propriedade

Os meios de defesa da propriedade dividem-se em judiciais e ex-
trajudiciais. Sao extrajudiciais a accdo directa (arts. 1235° e 327°) e a le-
gitima defesa (art. 328°). Estes meios de reaccdo aplicam-se a defesa de
todos os direitos subjectivos, ndo havendo por isso qualquer especifici-
dade quando aplicados aos direitos reais.

Os meios judiciais sao:

i) Acgdo de prevengio contra o dano — Nos termos do art. 1267°n.° 1,
o proprietario pode requerer, a fim de evitar as emissdes referidas neste
artigo, que o titular do prédio se abstenha de praticar actos que possam
originar aqueles efeitos. Veja-se também os arts. 1268°, n.° 1, 1270° e 1272°.

ii) Acgdo de simples apreciagio — O proprietario pode recorrer a ac-
cao de simples apreciacao, quando o seu direito seja contestado ou posto
em duavida por terceiro; o fim desta acgao é a declaracdo da existéncia do
direito (accao de declaracdo positiva). Nao estd em causa a defesa contra
uma agressao, pretendendo-se apenas certificar o direito de proprieda-
de, tornando-o incontestavel. Assim, ndo ha lugar a accao de reivindica-
cdo, mas de simples declaracdo, se, estando na posse da coisa, o autor se
limita a pedir que o seu direito real seja reconhecido, por ter sido posto
em davida pelo réu.

Na accao de simples apreciacdo, o autor pode também pretender
que o tribunal declare a inexisténcia de direitos arrogados por terceiro
em oposicao com o seu direito de propriedade.

iii) Acgdo de reivindicagio (ou petitoria) — A accdo de reivindicagao
s6 pode ser proposta pelo proprietdrio quando se encontre privado da
coisa, por se ter constituido sobre ela uma posse contraria ou uma deten-
cdo ilegitima (art. 1232°). Esta accdo visa o reconhecimento do direito de
propriedade e a consequente restituicao da coisa; estes dois pedidos nao
afastam a obrigacao de indemnizar, se for caso disso.

iv) Acgio negatoria — Quando os actos de terceiro apenas pertur-
bem ou limitem o exercicio dos poderes do proprietario, o meio de tutela
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é a accdo negatoéria. Denomina-se negatdria, porque é destinada a negar
o direito correspondente aos actos praticados pelo terceiro.

Esta accdo também pode ser intentada sempre que alguém, que
nao actua directamente sobre o objecto, se arrogue em relagdo a ele de-
terminado direito. Neste caso, a accdo negatdria tem uma finalidade pre-
ventiva.

As accoes de reivindicacdo e negatéria destinam-se em primeira
linha a declarar a existéncia do direito e a condenacao do terceiro a res-
tituir a coisa ou a deixar de perturbar o titular, isto para além do direito
a ser indemnizado se o terceiro causar um dano. Nestas acg¢des, o pro-
prietario apenas tem de provar o seu direito, ndo precisando por isso de
demonstrar que o réu ndo possui o direito invocado para legitimar os
seus actos.

Por outro lado, o direito de propor estas acgdes nao prescreve (arts.
1234° e 1236°), extinguindo-se apenas se o terceiro adquirir, através da
usucapido, o direito correspondente a posse que exerce.

v) Defesas dos outros direitos reais — Nos termos do art. 1236°, os
meios de defesa de propriedade aplicam-se, com as necessarias adapta-
¢Oes, a defesa de qualquer direito real.

2.2. Direito de usufruto

2.2.1. Caracteristicas e limites

Dos direitos sobre coisa alheia, o0 mais complexo é o direito de
usufruto (art. 1362°). Na nogao legal estdo compreendidas as seguintes
notas:

— Natureza temporaria do usufruto;

— Uso e fruicdo da coisa de forma plena (alids, é por causa desta
plenitude que os poderes do proprietario da coisa ficam reduzidos a
propriedade de raiz);

— Tem por objecto coisas ou direitos;

— Manutencao da forma ou substancia da coisa.

O caracter temporério do usufruto revela-se no facto de ndo poder
exceder a vida do usufrutuédrio quando este é uma pessoa fisica; no caso
de ter por titular uma pessoa colectiva, a duragdo do usufruto nao pode
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exceder trinta anos (art. 1366°). Enquanto a propriedade tem natureza
perpétua — embora excepcionalmente possa ser temporaria (art. 1307°
n.° 2) —, o usufruto é, por esséncia, de duracdo limitada.

Como se disse, este direito confere ao seu titular a plenitude do
gozo do objecto com o limite da salvaguarda da forma e da substancia
da coisa; permite ndo s6 o uso e a fruicdo da coisa, mas igualmente a sua
cessdo por acto inter vivos (art. 1367°): o usufrutudrio pode trespassar a
outrem o seu direito, como pode constituir sobre ele outros direitos reais
mais restritos, designadamente uma serviddo predial ou uma hipoteca
(hipoteca do usufruto).

O art. 1369° consagra outros limites aos poderes do usufrutuario,
0s quais, no entanto, podem ser afastados pelas partes no titulo de cons-
tituicdo do usufruto (art. 1368°). Assim, no siléncio das partes, o usufru-
tudrio deve exercer os seus poderes segundo o critério de um bom pai de
familia, de modo a ndo prejudicar o proprietario de raiz.

Por outro lado, impd&e-se ao usufrutudrio o dever de respeitar o
destino econémico da coisa; altera-se o destino econémico da coisa quan-
do se lhe da uma finalidade ou afectagdo diferente daquela que lhe dava
o proprietario; assim sucede, por exemplo, se o usufrutudrio transforma
uma casa de habitacdo num armazém ou numa garagem, ou quando se
converte um terreno de cultivo num jardim ou num logradouro de recreio.

2.2.2. Objecto do usufruto

No que diz respeito ao objecto, o direito de usufruto abrange nao
s6 coisas moveis e imodveis, corpéreas ou incorpéreas, mas também di-
reitos, como, por exemplo, créditos, direitos de autor, accdes de socie-
dades ou de partes sociais (art. 1378°). A admissao da possibilidade de
o usufruto ter por objecto direitos justifica-se pelo interesse em propor-
cionar rendimentos ao seu titular, objectivo que se enquadra na fungao
econdmico-social daquele direito.

O usufruto ndo atribui o poder de dispor da coisa ou direito sobre
que incide; por outro lado, enquanto o proprietario pode livremente al-
terar a forma e a substancia da coisa, ao usufrutuario ndao o consente a
lei, sem mesmo com o acordo do proprietario de raiz.

H4, todavia, um caso expressamente previsto pelo legislador em
que as coisas podem ser alienadas ou destruidas através do processo
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normal do seu uso e, portanto, em que o exercicio do usufruto altera a
forma ou a substancia da coisa. E o caso do usufruto de coisas consumi-
veis (art. 199°), também designado por quase usufruto (art. 1354°). Com
efeito, dada a natureza do objecto, a actuacdo do usufrutuario implica
necessariamente a saida da coisa da sua esfera; porém, até ao consumo
ou a alienagdo da coisa, a situagdo é semelhante a do usufruto em geral.

2.3. Direito de uso e habitagdo

Por ordem decrescente de complexidade, aparece em seguida o
direito de uso que versa sobre moéveis e imoveis, e que, quando tem como
objecto uma moradia, se designa direito de habitacio (art. 1407°). O titular
do direito de uso denomina-se usuario, e do direito de habitacao, mora-
dor usudrio.

Embora ainda seja relativamente indeterminado o seu contetdo,
este direito real de gozo é constituido com vista a satisfacao das necessi-
dades do titular e da sua familia'’; o art. 1410° determinada o &mbito dos
membros da familia para efeitos deste direito. Dado que estda em causa
a satisfacdo de necessidades pessoais do titular e da sua familia, os di-
reitos de uso e habitagdo ndo podem ser constituidos a favor de pessoas
colectivas.

Em virtude da sua razao de ser, o direito de uso e habitacdo nao
é transmissivel, nem pode ser objecto de locacdo ou de qualquer direito
real de garantia (art. 1411°). Ao contrario do usufruto, ndo é possivel o
arrendamento da coisa, porquanto a sua tnica finalidade é permitir ao
titular e sua familia explorar o terreno ou habitar a casa de morada, con-
forme as situacdes. Por seu turno, o direito de uso permite o cultivo do
prédio, bem como o direito de colher os respectivos frutos naturais, na
medida das necessidades pessoais do titular.

O restante regime aplicavel ao direito de uso e habitacdo é o pre-
visto para o direito de usufruto, desde que nao seja incompativel com a
natureza daquele direito (art. 1413°).

Embora o art. 1408° determine que o direito de uso e habitagao se
constitui e extingue pelos mesmos modos do usufruto, com excepgao da

3 Por permitir uma diferenciagdo de tratamento com base na condi¢ao social, o art.
1409° do Coédigo Civil afigura-se inconstitucional, por violagdo do principio da igualdade
consagrado no art. 16° da Constituicao.
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aquisicao por usucapido (art. 1213°, alinea b)), é de referir que, para além
das causas previstas para o usufruto, o direito extingue-se por uma ou-
tra que lhe é especifica, ou seja, pela cessacdo das necessidades pessoais
cuja satisfagdo justificou a respectiva constituigdo. Assim, se o morador
usudrio saiu definitivamente da localidade em que morava, o direito de
habitacao extingue-se.

2.4. Direito de superficie

2.4.1. Objecto

O direito de superficie consiste na faculdade de fazer ou de man-
ter plantagdo ou obra em prédio alheio. Designa-se superficiario a pes-
soa que tem a faculdade de plantar ou construir, e fundeiro o dono do
terreno.

O direito de superficie compreende a realizagao de obras ou plan-
tacdes em terreno alheio ou prédio alheio; as planta¢des ou as obras tan-
to podem existir ao tempo da constituicdo do direito (art. 1418°), como
derivar do respectivo exercicio (art. 1414°). Por conseguinte, sé pode re-
cair sobre um imovel, rastico (art. 1414°) ou urbano (art. 1416°).

Quando tenha por objecto a construgcao de uma obra, pode abran-
ger uma parte do terreno que nao seja necessaria a implantagao da obra,
desde que isso se revele util para o uso da obra — por exemplo, uma
area destinada a logradouro ou a jardim (n.° 1 do art. 1415°). Por forca
do n.° 2 do art. 1415°, o direito de superficie pode ter por objecto a cons-
trucao de obra no subsolo.

Antes de realizada a construgdo ou a plantagao, o titular do pré-
dio tem direito ao uso e fruicdo da superficie (art. 1422°), se bem que
nao pode impedir nem tornar mais onerosa a construgao ou a plantacao.
Durante a construgao, o fundeiro mantém-se como proprietario da terra
que é retirada do solo, como lhe pertencem igualmente quaisquer coisas
valiosas encontradas durante as obras. Depois da construcao, o fundeiro
continua a fruir do subsolo, embora ndo possa causar prejuizo ao super-
ficidrio (art. 1423°).

O direito de superficie pode caducar porque o superficidrio nao
construiu ou plantou (art. 1426° n.° 1, alinea a)) ou porque, tendo cons-
truido, a coisa foi destruida sem que a reconstrua ou renove a plantacao
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no prazo previsto no acto de constituicdo da superficie ou, na falta dessa
estipulacdo, dentro do prazo de dez anos (art. 1426°, n.° 1, alinea b)).

Acresce que o proprietario do solo tem um direito de preferéncia
na transmissao, a titulo oneroso, da superficie e da construgdo ou da
plantacao (art. 1425°).

Construgdo sobre edificio alheio — O art. 1416° consagra a faculdade
de construcdo sobre um edificio alheio, e ja ndo directamente sobre o
solo; porém, concluida a obra, sdo aplicdveis as regras da propriedade
horizontal, passando o construtor a ser condémino das partes referidas
no art. 1341°. Assim, com a conclusdo da construcao, extingue-se o direi-
to de superficie sobre o edificio alheio, nascendo em sua substituicdo um
direito em regime de propriedade horizontal.

Com efeito, ao consagrar um direito de comunhao sobre as partes
comuns de um edificio, o art. 1341° impede que estas possam ser objecto
de direitos ou titulos diferentes; ora, se se mantivesse o direito de super-
ficie, havia clara violagdo daquela norma, pois uma fraccao das partes
comuns pertenceria ao superficidrio e a outra ao titular do prédio primi-
tivo, com base em titulos juridicos distintos.

2.4.2. Duracgao

O direito de superficie (e, consequentemente, a propriedade su-
perficiaria) pode ser temporario ou perpétuo. E temporaria a superficie
que se extingue pelo decurso do prazo fixado pelas partes (arts. 1414°,
1420°, n.° 2, 1426°, n.° 1, alineas a) e ¢)).

2.4.3. Caracter oneroso ou gratuito

O direito de superficie pode ser gratuito ou ter como contrapar-
tida o pagamento de uma tnica prestagdo ou certa prestagdo anual
perpétua ou temporaria (art. 1420°, n.° 1). O facto de ser temporaria a
prestacdo anual ndo impede que o direito de superficie seja perpétuo
(art. 1520° n.° 2); ja a convengao de uma prestacdo perpétua é incom-
pativel com um direito temporario, ao qual s6 pode corresponder uma
prestagdo tinica ou temporaria.

O nao pagamento, durante vinte anos, das prestacoes extingue a
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respectiva obrigacdo, mas o superficidrio ndo adquire a propriedade do
solo, salvo se for por usucapido (art. 1427°).

2.4.4. Direito de superfl'cie e propriedade superficiéria

Embora o Cédigo Civil ndo lhe faga referéncia expressa, o direito
de superficie ¢ uma conjugacao de dois direitos diferentes: um direito de
construir ou plantar sobre coisa alheia (o direito de superficie propria-
mente dito) e o direito propriedade superficidria que versa sobre a obra ou
plantacdo realizada, com exclusdo da propriedade do terreno respectivo.

A propriedade superficidria é um verdadeiro direito de proprie-
dade; pode ser perpétua ou temporaria. Tanto pode ser adquirida em
simultaneo com o direito de superficie (art. 1418°, segunda parte), como
pode resultar do exercicio deste (art. 1414°).

Estas duas faces do instituto da superficie estao intimamente liga-
das; na verdade, se o direito sobre a coisa alheia é a esséncia do instituto,
a propriedade superficiaria é a sua razao de ser. Dai que ambos estejam
de tal modo ligados entre si que até sao tratados pela lei com mesmo
nome; todavia, esta unificagdo ndo pode fazer esquecer a existéncia de
cada um deles.

2.5. Servidoes prediais

2.5.1. Caracterizagao geral

De acordo com o art. 1433°, as servidoes prediais sao direitos reais
que possibilitam o gozo de certas utilidades de um prédio (prédio ser-
viente) em beneficio de outro prédio (prédio dominante). As serviddes
versam apenas sobre prédios (rasticos e urbanos), nao podendo por isso
ser constituidas sobre outras coisas imoveis.

Para que se constitua uma servidao ndo basta a simples existéncia
de uma vantagem para o titular da servidao; é necessario que as utili-
dades propiciadas sejam gozadas por intermédio de um determinado
prédio. O titular do direito s6 colhe as vantagens da servidao, na medida
em que estas sdo utilizadas em proveito do prédio de que é dono.

Sendo esta a essencialidade das serviddes, nada impede que se
constituam encargos sobre um prédio em beneficio de pessoas; nesse
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caso, porém, o vinculo instituido tem apenas caracter obrigacional. Se,
por exemplo, um proprietario conferir a uma pessoa o direito de passear
pelo seu quintal, ndo lhe esta a atribuir um direito real, mas um direito
de crédito.

Convira esclarecer o facto de a lei definir serviddo predial como
uma relacdo entre dois prédios, em que um vem colocado numa posigao
de supremacia (prédio dominante) e o outro numa posicao de inferio-
ridade (prédio serviente). Na verdade, enquanto direito real, a servidao
¢ uma relagdo entre pessoas e coisas; porém, como os seus titulares sao
determinados através da sua relagdo de propriedade com os prédios en-
volvidos, a lei pretende com a sua formulacdo conferir destaque a liga-
cao existente entre ambos.

Embora a servidao tenha por objectivo permitir o aproveitamento
das utilidades de um prédio em favor de outro, ao defini-la como uma
relacdo entre prédios, a lei ndo estd verdadeiramente a considera-los
como os titulares do direito, mas a reforcar a ideia da ineréncia da ser-
vidado aos prédios; pretende assim salientar que a imposi¢do do encargo
esta relacionada com as necessidades de um prédio em concreto e com o
facto de elas serem satisfeitas através de um outro prédio.

Alids, uma consequéncia desta ligacdo estreita entre prédios é a
consagracdo no art. 1435° do principio da inseparabilidade das servi-
ddes: quer a posicdo activa quer a posicdo passiva inerentes a servidao
predial ndo podem ser separadas dos prédios a que respeitam, de modo
que a afectacdo de determinada servidao a um outro prédio nao importa
a sua transferéncia, mas antes a constituicdo de um novo encargo e a
extincao do anterior.

A servidao é, pois, um direito de gozo; para poder ser constituida
exige-se que haja um aproveitamento objectivo de um prédio e que as
utilidades que este proporciona sejam determinadas pelas necessidades
econdmicas de outro prédio.

2.5.2. Elementos da servidao predial

A definicao de servidao contida no art. 1433° pode decompor-se nas
seguintes notas: (a) a servidao é um encargo; (b) o encargo recai sobre um pré-
dio; (c) as utilidades propiciadas pela servidao aproveitam exclusivamente a
outro prédio; (d) os prédios em causa devem pertencer a donos diferentes.
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Em primeiro lugar, a serviddo consiste num encargo sobre um
prédio. Mais do que um simples encargo, trata-se de um auténtico direi-
to real sobre coisa alheia. Constitui, por isso, uma limitacdo ao direito de
propriedade do prédio onerado, na medida em que impede o respectivo
titular de praticar actos que perturbem ou prejudiquem o exercicio da
servidao.

Depois, o caracter real do encargo traduz-se no facto de versar de
modo directo sobre um prédio onerado e de ser oponivel ao proprie-
tario do prédio serviente e aos terceiros (credores, arrendatarios, etc.),
incluindo os futuros adquirentes.

Em terceiro lugar, o encargo imposto sobre um prédio deve ser
em beneficio de outro prédio, podendo compreender diferentes tipos de
utilidades, sejam de contetido positivo (por exemplo, direito de passar,
de construir um aqueduto), sejam de contettido negativo (assim, a obri-
gacdo de ndo levantar parede além de certa altura).

A dltima nota em destaque no conceito de servidao é a de que os
dois prédios — o que suporta o encargo (prédio serviente) e o que dele
tira o proveito (prédio dominante) — pertencam a donos diferentes. Nao
é possivel constituir uma servidao predial entre prédios pertencentes ao
mesmo titular: se, por exemplo, o dono de um prédio fizer dele local de
passagem para se dirigir outro prédio seu, ndo se constituiu qualquer
serviddo de passagem, ja que um tal acto constitui uma manifestacao do
exercicio do direito de propriedade. No entanto, uma tal situagao pode
transformar-se numa servidao se os prédios em causa passarem a per-
tencer a donos diferentes (art. 1439°).

2.5.3. Conteudo da servidao

Segundo o art. 1434°, “podem ser objecto da servidao quaisquer
utilidades, ainda que futuras ou eventuais, susceptiveis de serem go-
zadas por intermédio do prédio dominante, mesmo que ndo aumen-
tem o seu valor”.

Como se disse, o encargo imposto ao prédio serviente deve propor-
cionar uma vantagem ou utilidade ao titular do prédio dominante. Nao é
essencial a servidao que a utilidade provoque um aumento de valor ob-
jectivo do prédio dominante, tal como se diz a parte final do art. 1434° é o
caso, p. ex., de o proprietario de uma casa de repouso ou de um hospital
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poder constituir um direito de servidao sobre um prédio vizinho com a
vista a permitir aos hospedes ou utentes passear nesse prédio.

As utilidades susceptiveis de serem aproveitadas através deste di-
reito real podem ser futuras ou eventuais; assim, por exemplo, a consti-
tuicao de uma servidao de vistas para a eventualidade de ser construido
determinado prédio no terreno confinante (art. 1282°).

Por outro lado, a utilidade proporcionada pela servidao tem de ser
gozada através do prédio dominante, ou seja, o encargo constituido tem
de ser fundado nas necessidades de exploragao imediata do prédio e s6
indirectamente constituir um proveito para o seu titular. Deste modo,
impede-se que se concedam vantagens de caracter pessoal através dos
direitos reais de servidao.

Para que se verifique este requisito — que o gozo da servidao seja
realizado por intermédio do prédio dominante — nao pode olhar-se
apenas as necessidades ou vantagens do prédio dominante no seu esta-
do natural, mas também as utilidades decorrentes da actividade insta-
lada no prédio. Se, por exemplo, o prédio se destinar a habita¢do, pode
constituir direito de serviddo o aproveitamento das dguas sobrantes das
nascentes do prédio contiguo para a satisfacdo dos gastos domésticos; se
num prédio existe um estabelecimento hospitalar ou escolar, a faculda-
de de passear num terreno vizinho pode ser obtida através duma servi-
dao, porque esta relacionada com a actividade econémica instalada no
prédio. Neste segundo exemplo, o mesmo encargo s6 poderia ser objec-
to de aproveitamento através da constituicao de um direito de crédito,
se a habitacdo existente no prédio fosse para uso individual.

2.5.4. Modalidades de servidoes

i) Quanto a constitui¢do

Quanto ao modo de constituicdo, as serviddes podem ser volun-
tarias e legais. As primeiras resultam do acordo das partes e podem ser
constituidas nos moldes fixados no art. 1437°, n.° 1.

As servidodes legais vém referidas no n.° 2 do mesmo artigo; distin-
guem-se das anteriores pelo facto de poderem ser constituidas indepen-
dentemente do consentimento do titular do prédio serviente. As serviddes
legais podem resultar do exercicio do direito potestativo que a lei confere
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ao dono do prédio dominante; nestes casos, o titular do prédio serviente
(ou titulares posteriores) encontra-se numa situagdo de sujei¢do, tendo,
por isso, de suportar inelutavelmente a constituicao da servidao.

As servidoes legais estdo expressamente previstas na lei; sdo elas:
(i) a serviddo de passagem a favor do prédio encravado (art. 1440°) ou
para o aproveitamento de aguas (art. 1446°); (ii) a servidao legal de aguas
para gastos domésticos (art. 1447°) ou para fins agricolas (art. 1448°); (iii)
a serviddo legal de presa (art. 1449°) e a serviddo legal de presa para
aproveitamento de aguas publicas (art. 1450°); (iv) a servidao legal de
aqueduto (art. 1451°); (v) e a servidao legal de escoamento (art. 1453°).

ii) Conteudo das servidoes

Quanto ao contetudo, as serviddes classificam-se em positivas, ne-
gativas e desvinculativas. Sdo positivas, quando permitem a prética de
actos sobre o prédio serviente (é o caso da servidao de passagem).

As serviddes negativas impdem uma abstencdo ao dono do prédio
serviente (assim, a servidao de vistas ou de ndo edificar mais alto).

As serviddes desvinculativas libertam o titular do prédio serviente
de uma restricao legal que limitava o seu direito de propriedade. Consti-
tuida a servidao desvinculativa, o anterior titular da servidao (o proprie-
tario do prédio dominante) perde o direito de beneficiar das utilidades
proporcionadas pelo prédio serviente.

Por exemplo, é proibido construir num prédio de obras que pos-
sam prejudicar o prédio vizinho (art. 1267°); contudo, o titular daquele
prédio pode constituir com o outro titular uma servidao que lhe permita
fazer esse tipo de construcdes. Trata-se de uma servidao desvinculativa,
porque o prédio dominante fica assim exonerado de uma restricao legal
a que estava sujeito (ndo fazer obras no seu prédio que pudessem preju-
dicar o prédio vizinho).

iii) Modo de revelacao das servidoes

Quanto ao modo de revelacdo externa, as servidoes dividem-se
em aparentes e ndo aparentes. A servidao é aparente sempre que se ma-
nifesta por visiveis e permanentes; pelo contrério, as serviddes nao apa-
rentes nao se revelam por sinais visiveis e permanentes.
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A exigéncia de semelhantes indicios destina-se a tornar segura a
existéncia de um determinado encargo garantido por uma serviddo pre-
dial; por outro lado, os sinais através dos quais se manifesta a servidao
nado devem oferecer diividas quanto ao seu significado, caso em que nao
sdo relevantes para a constituicao do direito.

Uma consequéncia importante desta distin¢ao reside no art. 1388°,
n.° 1, nos termos do qual as serviddes nao aparentes ndo podem ser ad-
quiridas por usucapido. Esta exclusdo é explicavel pelo facto de elas re-
sultarem de actos praticados de forma oculta ou, na maioria das situa-
¢Oes, de actos de mera tolerdncia (art. 1173°, alinea b)) constituidos entre
vizinhos ou familiares. E, pois, a natureza nao visivel daquele tipo de
serviddes que justifica que ndo possam ser oponiveis ao proprietario;
alids, a admitir-se a usucapido relativamente a estas servidoes seria di-
ficultar as relag¢des entre vizinhos ou entre familiares, pelo receio de as
pessoas serem surpreendidas pela constituicdo de encargos decorrentes
de actos de mero favor.

3. Direitos reais de garantia

Os direitos reais de garantia vém tratados no Cédigo Civil na par-
te relativa as garantias especiais das obrigagdes. Nao se estranhe esta
colocacgao, pois, embora constituam jura in re, a sua existéncia tem como
fim garantir o cumprimento das obriga¢des. Sdo direitos reais instru-
mentais ou acessorios, uma vez que sao predestinados a satisfacao de
direitos de crédito.

Distinguem-se da garantia comum dos credores — que é constitui-
da pelo patriménio do devedor — e de outras garantias pessoais (a fianca,
a sub-fianga, ou o aval em matéria de titulos a ordem), porque, enquanto
estas tltimas garantem um crédito através do patriménio das pessoas, os
direitos reais de garantia fazem-no através de bens determinados do de-
vedor ou de terceiro. E porque incidem sobre coisas individualizadas que
se designam direitos reais, assim se distinguindo das garantias pessoais,
as quais constituem direitos de crédito com fins de garantia.

Os direitos reais de garantia ou de proteccao sao aqueles que con-
ferem ao credor o poder de se fazer pagar do montante do seu crédito
pelo valor ou rendimentos de bens certos e determinados do devedor
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ou de terceiro, com preferéncia sobre os outros credores do devedor ou
desse terceiro.

E na fase da execucdo judicial de uma divida que o direito real de
garantia revela o seu contetido mais importante. Assim, se A pedir em-
prestado a B mil ddlares e, como garantia, constituir uma hipoteca sobre
uma casa sua, o credor fica com o direito de, no caso de o devedor nao
cumprir, ser pago pelo valor obtido com a venda judicial daquele bem,
com preferéncia sobre os demais credores comuns de A (isto é, sobre os
credores que nao tenham direito real de garantia anterior ou prevalente
relativamente a hipoteca).

Sdo os seguintes os direitos reais de garantia: consignacdo de ren-
dimentos, penhor, hipoteca, privilégios creditérios e direito de reten-
cdo. Apenas a consignacdo de rendimentos versa sobre os rendimentos
que as coisas propiciam; nos restantes, sao os bens que sdao directamente
atingidos, sendo através do respectivo valor (obtido pela venda judicial
ou extra judicial do bem) que o credor poderé preferencialmente satisfa-
zer o seu crédito.

3.1. Consignagio de rendimentos ( art. 5 90")

i) Caracterizagdo geral

A consignacdo de rendimentos (também denominada anticrese)
consiste em o devedor adjudicar (consignar) ao cumprimento de uma
obrigacdo os rendimentos resultantes de certos bens iméveis ou de cer-
tos bens moveis sujeitos a registo (art. 590°, n.° 1).

Este direito real de garantia incide sobre os frutos (rendimentos)
que o objecto da garantia propicia, ficando o credor com preferéncia no
pagamento do seu crédito apenas em relagdo ao valor dos rendimentos
que lhe sdo consignados e ndo em relagdo ao valor dos bens que os pro-
duzem. Quanto a estes, o credor ocupa a posicao de credor comum.

Embora seja uma garantia de cumprimento, a consignagdo de ren-
dimentos pode igualmente constituir um meio de pagamento total ou
parcial da obrigacdo, de acordo com os art. 593°n.° 1 (“a consignacao pode
fazer-se... até ao pagamento da divida garantida”) e 595°, n.° 2 (imputagao
dos rendimentos no capital). De acordo com estas normas, os rendimen-
tos dos bens onerados podem ser afectados ao pagamento sucessivo da
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divida e dos respectivos juros, ou s6 do capital, ou apenas dos juros.

A afectagdo dos rendimentos é directa e imediata, ndo se exigindo
qualquer colaboracao especifica do titular dos bens consignados; contu-
do, o credor, titular desta garantia, ndo pode impedir que o proprietdrio
aliene os bens que propiciam os rendimentos consignados, embora o seu
direito se mantenha em relacdo ao novo adquirente.

A consignacdo de rendimentos deve constar de escritura publica
ou testamento, quando incide sobre iméveis; e de escrito simples, quando
recaia sobre moéveis (art. 594°, n.° 1). Para produzir efeitos em relacao a
terceiros, a consignagdo esta sujeita a registo declarativo (art. 594°, n.° 2).

A consignacado pode ser voluntdria ou negocial, ou ter origem ju-
dicial (art. 592°).

— Proibicao do pacto comissorio (art. 628° ex vi art. 599°).

3.2. Penhor ( art. 600")

O penhor consiste na faculdade que tem o devedor de assegurar o
cumprimento de uma obrigacdo, entregando ao credor ou a quem o re-
presente certo objecto moével seu ou pertencente a terceiro (com o acordo
deste). O penhor s6 pode ter por objecto bens méveis simples e créditos,
assim como outros direitos que nao sejam susceptiveis de hipoteca (arts.
603° e 613°, respectivamente).

N&o podem ser objecto de penhor, os moéveis sujeitos a registo
(porque sdo objecto de hipoteca) e as coisas acessoérias, porque, salvo de-
claracdo em contrério, ndo sdo abrangidas pela garantia que recaia sobre
a coisa principal (art. 201°, n.° 2).

i) Penhor de coisas (art. 603°)

O penhor de coisas tem origem negocial; exige-se para a sua cons-
tituicdo ndo s6 a declaracdo negocial das partes, como ainda a entrega
ao credor ou a terceiro da coisa dada em garantia, ou a entrega de um
documento que confira a exclusividade da coisa (art. 603°, n.° 1). Admi-
te-se ainda que essa entrega possa consistir na atribuicdo da composse
ao credor, desde que esta prive o devedor da possibilidade de dispor
materialmente da coisa (art. 603°, n.° 2).
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Por conseguinte, sem o desapossamento da coisa (total no caso do
n.° 1, parcial no caso do n.° 2) da esfera do credor ndo ha lugar a consti-
tuicdo do penhor; a falta da entrega da coisa empenhada implica a inva-
lidade da constituigdo do penhor.

— Proibicao do pacto comissério (art. 628° ex vi art. 612°).

ii) Penhor de direitos (art. 613°)

O penhor de direitos tem origem negocial; pode recair sobre di-
reitos que tenham por objecto coisas méveis e que sejam susceptiveis de
transmissdo (art. 614°).

Relativamente a forma a que estd sujeita a sua constitui¢do, sao
aplicdveis as regras exigidas para a transmissao dos direitos empenha-
dos (art. 615°). Contudo, o penhor de créditos s6 é vélido se a sua cons-
tituigdo for notificada ao devedor ou for aceite por este, caso nao tenha
havido notificacao (art. 615°, n.° 2).

3.3. Hipoteca

A hipoteca consiste na faculdade de o seu titular ser pago do mon-
tante do seu crédito pelo valor de certos bens, com preferéncia sobre os
credores comuns ou sobre outros credores hipotecérios cujo registo seja
posterior (art. 647°); assim, s6 ap6s a satisfagdo do crédito hipotecario é
que os demais credores poderao ver realizados os seus créditos a custa
da coisa dada em hipoteca.

Enquanto no penhor o devedor tem de ser desapossado do objecto
que serve de garantia, na hipoteca os bens mantém-se na posse do deve-
dor. Para ser valida, a hipoteca tem de ser registada (art. 621°). Tal como
acontece com o penhor, a hipoteca s6 pode ser executada decorrido o pra-
zo de cumprimento da obrigacdo, embora a lei permita em determinados
casos que a sua execugdo possa ser antecipada (arts. 635°, n.° 1, e 659°).

i) Objecto da hipoteca

De acordo com o art. art. 620° n.° 1, a hipoteca tem por objecto coi-
sas imoveis ou determinados bens moéveis (0os denominados méveis su-
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jeitos a registo, ou seja, 0s navios, automoveis e aeronaves), assim como
direitos que incidam sobre coisas imoveis (art. 622° n.° 1).

As partes componentes ou integrantes (art. 195°) ndo podem ser hi-
potecadas separadamente da coisa principal (art. 625° n.° 1, alinea a)). As
coisas acessOrias nao sao abrangidas pela hipoteca que recaia sobre a coisa
imével ou moével sujeita a registo a que estdo ligadas (art. 201°, n.° 2).

A hipoteca de fabricas compreende, para além do edificio e do logra-
douro, os maquinismos e demais moéveis inventariados no titulo constitu-
tivo, mesmo que ndo sejam partes integrantes dos iméveis (art. 625° n.° 2).

As partes de um prédio apenas podem ser hipotecadas se forem
susceptiveis de propriedade auténoma (art. 622°, n.° 2). Assim, relati-
vamente aos prédios urbanos, a hipoteca de uma parte do prédio esta
condicionada a possibilidade de ela constituir uma fraccdo auténoma
(arts. 1334° e 1335°); nesse caso, a garantia abrange a fraccao e o direito
de comunhao sobre as partes comuns, dada a inseparabilidade de am-
bos os direitos (art. 1340°).

E igualmente admissivel a hipoteca de quota ideal da coisa ou di-
reito (art. 632°, n.° 1).

ii) Forma de constitui¢dao

Quando recaia sobre iméveis, a hipoteca (voluntéria) deve constar
de escritura publica (art. 648°); para além disso, a sua constituigao esta
sujeita ao registo sob pena de invalidade (“...ndo produzir efeitos, mes-
mo em relacdo as partes” — art. 621°).

iii) Modalidades de hipoteca

A hipoteca pode ser voluntaria (art. 646°), ter origem na lei (art.
638°) ou resultar de uma sentenca judicial (art. 644°).

“As hipotecas legais resultam imediatamente da lei, sem depen-
déncia da vontade das partes” e constituem-se em virtude da formacao
da obrigacdo que garantem (art. 638°). A hipoteca legal s6 se torna vélida
com o respectivo registo (art. 621°).

Esta modalidade de hipoteca visa garantir créditos do Estado e
créditos de determinados particulares (interditos, inabilitados, menores,
etc.), que a lei entendeu proteger de forma privilegiada (art. 639°). Os
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bens sobre que incide a hipoteca legal constam da lei (art. 639°) ou do
respectivo titulo de constituigao (art. 642°).

A hipoteca judicial deriva de uma sentenca de condenacao do de-
vedor a prestacdo de uma quantia ou de uma coisa fungivel; o registo
daquela pode ser entdo requerido pelo beneficiario da sentenca (art. 644°).

As hipotecas voluntarias derivam de contrato ou declaragao unila-
teral (art. 646°). Nestas, o devedor da em garantia certos e determinados
bens iméveis ou moéveis sujeitos a registo, s6 podendo ser registada em
relacdo aos bens especificados no titulo de constituicao (art. 650°).

iv) Proibi¢do do pacto comissorio (art. 628°)

Como forma de proteger o devedor, impedindo que, voluntariamen-
te, possa conferir ao credor direito de propriedade sobre um bem de valor
superior a divida, proibe-se o pacto comissorio, ou seja, “a convencao pela
qual o credor faré sua a coisa onerada no caso de o dever nao cumprir”.

v) Indivisibilidade da hipoteca (art. 630°)

A hipoteca subsiste por inteiro sobre o que resulte do seu objecto
inicial, ainda que aquele seja dividido ou o crédito se encontre parcial-
mente satisfeito; se forem varias coisas objecto de hipoteca, cada uma
delas responde pela totalidade da divida.

vi) Substituicdo ou refor¢o da hipoteca (art. 635°)

O credor hipotecario pode requerer a substituicdo ou o reforco da
hipoteca (art. 635° n.° 1), bem como fazer o seguro da coisa, a custa do
devedor, quando este se tenha comprometido a fazé-lo e ndo tenha cum-
prido o prometido (art. 636°).

vii) Reducdo da hipoteca (art. 652°)

A hipoteca é, por norma, fixada em funcao do valor da divida ga-
rantida e dos bens abrangidos. Esse montante ou esses bens podem ser
reduzidos em funcao de diversos factores: é a chamada reducao da hi-
poteca (art. 654°, n.° 1).
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O art. 654° n.° 2, possibilita a reducdo da hipoteca, quando a divi-
da garantida se encontre reduzida a menos de dois tercos do seu mon-
tante inicial, ou a coisa hipotecada se tenha valorizado em mais de um
terco do seu valor a data da sua constituicao.

viii) Transmissao dos bens hipotecados (art. 655°)

Sendo a coisa hipotecada transmitida, a hipoteca continua a acom-
panha-la por forca do direito de sequela que caracteriza os direitos reais.
Contudo, a pessoa que tenha adquirido o bem hipotecado pode ter in-
teresse em libertar-se daquele 6nus desde que mantenha a garantia dos
credores; nesse sentido, goza do direito de expurgar a hipoteca nos mol-
des previstos nos arts. 655° e 656°.

3.4. Privilégios creditorios

Segundo o art. 667°, privilégio creditério é o direito que a lei con-
cede a certos credores de serem pagos com preferéncia a outros, inde-
pendentemente do registo. Trata-se de direitos reais de garantia que a lei
prevé tendo em atencdo a causa do crédito; a sua origem reside exclusi-
vamente na lei e a sua constitui¢cdo tem em vista a proteccao dos titulares
de determinados créditos.

Os privilégios creditérios podem incidir sobre coisas moéveis e
imoveis: no primeiro caso, designam-se privilégios mobilidrios. Quando
incidem sobre imo6veis sdo imobilidrios (art. 669°).

Os privilégios mobilidrios sdo gerais ou especiais. Sdo gerais, quan-
do versam sobre o valor de todos os bens moéveis existentes na esfera do
devedor a data da penhora ou acto equivalente; sao especiais, quando
incidem sobre o valor de certos bens méveis. Os privilégios imobilidrios
recaem sobre o valor de bens imdveis; por isso, sdo sempre especiais.

Estes direitos reais de garantia ndo implicam quaisquer poderes
materiais sobre a coisa, ao contrario do que se passa no penhor e no di-
reito de retencao.

— Proibicao do pacto comissorio: art. 628° ex vi arts. 687°.
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3.5. Direito de retengdo

O direito de retengdo consiste na faculdade que a lei reconhece ao
detentor de uma coisa (mével ou imével) de ndo a entregar a quem a pode
exigir, enquanto este ndo cumprir uma obrigacdo a que esta adstrito pe-
rante aquele, resultante de despesas efectuadas por causa da coisa ou por
danos por ela causados (art. 688°). Este direito tem origem legal, pelo que
se constitui independentemente de qualquer declaragao negocial.

i) Condigoes do direito de retengdo

A constituicao do direito de retencao esta dependente de trés condiges:

— Que o titular do direito detenha licitamente a coisa que deve
entregar (art. 690°, a));

— Que, simultaneamente, seja credor da pessoa a quem esté obri-
gado a restituir a coisa;

— Que entre o dever de entregar a coisa e o crédito do detentor da
coisa haja uma determinada conexao: que o crédito de quem esta obri-
gado a restituicdo da coisa resulte de despesas feitas por causa dela ou
tenha resultado de danos por ela causados.

Por exemplo, nos arts. 1193° e 1195°, estao previstos dois casos em
que o direito de retencdo resulta das benfeitorias realizadas pelo pos-
suidor de boa-fé; o art. 1243°, n.% 3 e 4, regula uma hipétese em que se
verificam danos causados pela coisa.

ii) Casos especiais de retencdo

O art. 689° enumera de forma taxativa as situagdes em que é admi-
tido direito de retencdo relativamente a dividas que se filiam na mesma
relagdo juridica e, portanto, em que nao se verificam as condi¢des enun-
ciadas anteriormente.

iii) Direito de retencdo e excepgdo ao ndo cumprimento do contrato

Muito embora apresentem algumas semelhancas, o direito de re-
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tengdo e a excepcdo ao ndo cumprimento do contrato constituem figu-
ras distintas. Esta vigora nas relagdes sinalagmaticas e funda-se no nao
cumprimento de uma das prestagdes a que os contraentes ficam adstri-
tos; o direito de retencdo nao supde um contrato bilateral, de modo que
as obrigacdes que garantem, embora conexionadas, ndo tém a ver com
prestagdes que derivem de uma mesma relacdo juridica.

A excepgcdo supde um contrato bilateral, isto €, a existéncia de duas
obrigagdes provenientes da mesma relacdo juridica, sendo uma a causa
juridica da outra. No direito de retencdo ndo se verifica essa bilaterali-
dade, porquanto as obrigacdes existentes sao distintas, uma vez que ndo
tém a mesma causa juridica (ndo sdo obrigacdes sinalagmaticas), embora
entre elas exista uma conexao.

Por exemplo: A obriga-se a transportar uma coisa a B; enquanto A
nao efectuar o transporte, B pode recusar o pagamento do preco do trans-
porte, ao abrigo da clausula da excepgao ao ndo cumprimento do contrato.
Ja a faculdade de A de nado entregar a mercadoria transportada enquanto
B ndo pagar o preco do transporte constitui direito de retencao.

— Proibicao do pacto comissorio: art. 628° ex vi arts. 692° e 693°.

4. Direitos reais de aquisicao

Os direitos reais de aquisi¢do sdo aqueles que conferem ao titular
a possibilidade de adquirir ulteriormente um direito real, de gozo ou
de garantia; os poderes que conferem permitem a aquisicdo de novos
direitos sobre determinada coisa. As faculdades atribuidas pelo direito
real de aquisicao ndo se traduzem em qualquer tipo de aproveitamen-
to naturalistico das utilidades da coisa, mas tdo s6 na possibilidade de
constituicao de novos direitos.

Porém, nem toda a aquisicao de direitos reais deriva de um direito
real de aquisi¢do; com efeito, os titulares de direitos reais de gozo po-
dem adquirir direitos sobre coisas conexionadas com o seu direito, como
é o0 caso, p. ex., da propriedade dos frutos (art. 1305°). Nestas situagdes,
o direito real ndo resulta de um direito auténomo (como sdo os direitos
reais de aquisicdo), mas de exercicio de um direito real de gozo.

Sdo trés os tipos de direitos reais de aquisicdo que a lei admite: os
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direitos potestativos de aquisicao, os direitos reais de preferéncia e as
promessas reais de alienagdo ou de oneragao.

4.1. Direitos potestativos de aquisi¢do

Os direitos potestativos de aquisicdo s6 existem por forga e nos
termos da lei. Exemplos:

— Direito de adquirir comunhdo em muros ou paredes comuns
(art. 1290°);

— Direito de constituir servidao (servidoes legais): de passagem
(art. 1440° e 1446°), de aguas (art. 1447° e 1449°), de presa (art. 1449°), de
aqueduto (art. 1451°) e de escoamento (art. 1453°);

— Direito dos proprietarios de quintas muradas, quintais, jardins
ou terrenos adjacentes a prédios urbanos de se subtrairem a sujeicao do
art. 1440°, adquirindo o prédio encravado (art. 1441°).

4.2. Direitos reais de preferéncia

Os direitos reais de preferéncia, qualquer que seja a sua modali-
dade, conferem ao seu titular a faculdade de adquirir uma coisa no caso
de obrigado a preferéncia pretender alienéa-la; o exercicio do direito real
pressupde que o seu titular aceite as condigdes propostas pelo vendedor.

A violagao deste direito real — o que se verifica sempre que o pro-
prietario vende o bem a um terceiro, sem notificar o titular do direito de
preferéncia — confere ao preferente a faculdade de adquirir a proprie-
dade da coisa alienada a outrem (acgao de preferéncia - art. 1330°).

Os direitos reais de preferéncia podem ter por fonte a lei ou a von-
tade das partes.

i) Direitos legais de preferéncia

Os direitos legais de preferéncia resultam directamente da lei, ve-
rificadas as situacOes ai contempladas. Como exemplos destes direitos
reais podem apontar-se, entre outros, os seguintes casos: direito de pre-
feréncia dos proprietarios dos terrenos de cultura na aquisicdo da ven-
da de prédios rasticos confinantes (art. 1300°); direito de preferéncia do
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comproprietario no caso de venda ou dagdo em cumprimento a estra-
nhos da quota ideal da coisa (art. 1329°); direito do proprietario do solo
de preferir na venda ou dagao em cumprimento do direito de superficie
ou da propriedade superficiaria (art. 1425°); e o direito de preferéncia na
alienacao do prédio encravado (art. 1445°).

Os direitos legais de preferéncia ndo necessitam de registo para
serem eficazes em relacdo a terceiros.

ii) Direitos de preferéncia de origem convencional

As preferéncias reais convencionais constituem-se através dos
pactos de preferéncia com efic4cia real (art. 356°); podem ter por objecto
tanto a aquisicao de propriedade como de outros direitos de gozo ou de
garantia (art. 358°).

O pacto de preferéncia consiste num contrato pelo qual alguém
assume a obrigacdo de, em igualdade de condigdes, escolher determi-
nada (s) pessoa (s) como seu contraente, no caso de decidir alienar de-
terminada coisa. Para ter eficacia real e, assim, dar origem a um direito
real de preferéncia, o pacto de preferéncia deve preencher os seguintes
requisitos (art. 356°): a) ter por objecto coisa imével ou moével sujeita a
registo; b) constar de escritura publica (ou de documento particular no
caso de o contrato prometido ndo estar sujeito aquela forma); c¢) que as
partes tenham expressamente atribuido ao pacto eficacia real; d) que este
tenha sido registado.

A exigéncia de registo constitui como condicdo de efic4cia do di-
reito em relacdo a terceiros e, portanto, um requisito do exercicio do
direito de sequela. Tendo eficécia real e havendo registo, a preferéncia
é oponivel ao adquirente de coisa, facultando assim ao seu titular, atra-
vés da accao de preferéncia (art. 1330°), a aquisicao da coisa alienada ao
terceiro (art. 356°, n.° 2°). A procedéncia da acgao tem como resultado a
substituicao, com efeitos retroactivos, do titular da coisa, tudo se passan-
do como se o contrato tivesse sido celebrado entre alienante e preferente.

O art. 357°, primeira parte, estipula que, em caso de concurso entre
um direito legal de preferéncia e um direito convencional de preferéncia,
o primeiro prevalece sobre o segundo, mesmo que este goze de eficacia
real. Trata-se de um desvio a regra segundo a qual os direitos reais ndo
prevalecem sobre outros direitos reais anteriormente constituidos sobre
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a mesma coisa; esta excepgao é justificada pelos interesses de ordem pu-
blica em que assentam os direitos legais de preferéncia.

4.3. Promessa real de alienagdo ou oneragdo

A terceira categoria de direitos reais de aquisigdo, as promessas
reais de alienagdo ou oneragao, derivam dos contratos-promessa com
eficacia real (art. 348°). Podem visar a transmissao da propriedade ou a
constituicao de qualquer jus in re aliena.

O contrato-promessa consiste num vinculo pelo qual alguém (o
promitente) se obriga a celebrar um contrato, o contrato definitivo, com
o contraente promissério sobre uma coisa. Se, por exemplo, A prome-
te vender a B determinado objecto seu, estamos perante um contrato
com eficacia relativa, na medida em que os contraentes assumem entre
si direitos e deveres de natureza obrigacional (art. 345°). Neste caso, se
A vender o bem a um terceiro, B fica apenas com direito a uma indem-
nizagao por perdas e danos resultantes do incumprimento do contrato.

Porém, ao contrato-promessa pode ser atribuida eficicia real (art.
348°); para que tal se verifique é necessario que aquele: (i) verse sobre bens
imoéveis ou bens moéveis sujeitos a registo; (ii) que conste de escritura pu-
blica (ou de documento particular no caso de o contrato prometido nao
estar sujeito aquela forma); (iii) que as partes tenham expressamente atri-
buido a promessa efic4cia real; (iv) e que o contrato tenha sido registado.

Verificados estes requisitos, constitui-se um direito real de aquisi-
¢do na esfera do promitente-comprador, o qual lhe permite adquirir um
direito real de gozo ou de garantia. Assim, se o promitente-vendedor alie-
nar ou onerar a coisa a um terceiro, o titular do direito real de aquisicao
(o promitente-comprador) pode opor o seu direito real de aquisigao ao
terceiro adquirente; mais concretamente, pode obter sentenga judicial des-
tinada a produzir os efeitos da declaracdo negocial do promitente-vende-
dor e, assim, adquirir o bem que tinha sido transferido para o terceiro.
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O PROJECTO DE LEI RELATIVO A PROPRIEDADE
DOS IMOVEIS EMTIMOR-LESTE

1. Introducgao: o significado da figura do primeiro direito

de propriedade

1.1. As consideracOes que se seguem tém por objecto o Projecto
de lei relativo ao Regime Especial sobre a Definicdo da Titularidade dos
Bens Iméveis (doravante Projecto), aprovado pelo IV Governo Constitu-
cional de Timor-Leste, em Marco de 2010'. Nao se procura neste texto
fazer qualquer juizo valorativo sobre o mérito das solugdes avangadas,
mas apenas analisar em moldes prospectivos o conteddo daquele docu-
mento. Apesar do alcance s6cio-politico do regime proposto, pretende-
-se tdo s6 abordar de modo superficial um texto juridico, complexo e
extremamente importante para Timor Lorosa’e, sem procurar assim res-
ponder as davidas e interrogacdes que, do ponto de vista 16gico-formal
e sistematico, nao deixa de levantar.

Registe-se, contudo, que, em face do imobilismo juridico que ca-
racteriza genericamente a disciplina da organizacdo ou ordenagdo do
dominio da propriedade rastica, o Projecto — que reflecte um deter-

4 Os artigos referidos no texto sem indicacdo do diploma a que pertencem dizem
respeito ao Projecto aqui analisado.
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minado contexto sécio-politico, ndo podendo, por isso, ser visto como
produto de uma mera ideia inventiva do legislador timorense — adopta
solugdes cuja andlise ndo deixa de ser estimulante para quem se debruga
sobre a area dos direitos reais.

1.2. Como se refere no preambulo e no art. 1° do Projecto, preten-
de-se com a futura lei resolver o estado de indefinigcao existente no pais
relativamente a propriedade dos imoveis, instituindo-se para o efeito
um regime especial aplicavel a todos os prédios que actualmente sao
objecto de direitos reais, de posse ou de ocupacdo, com ressalva para os
que integram o dominio puablico do Estado. Para além disso, o Projecto
inscreve nos seus fins a distribuicdo da propriedade e o acesso a terra
por parte dos cidaddos timorenses; porém, a falta de previsao de medi-
das especificas nesse sentido indicia que a prossecucao dos referidos ob-
jectivos é perspectiva como uma consequéncia (ndo necessaria, diga-se)
da clarificacao da titularidade do direito de propriedade e da utilizacao
pelos particulares dos bens do dominio privado do Estado, em moldes a
definir por lei especial.

A designagao de “primeiro direito” por contraposigdo a “direito
anterior” é elucidativa quanto as intencdes do legislador timorense; ela
espelha a vontade de ultrapassar, em termos definitivos, a incerteza ac-
tualmente dominante no que respeita a titularidade dos iméveis — uma
situagao decorrente dos conflitos s6cio-politicos verificados no pais num
passado ainda recente — e de instituir uma nova organizacdo nas rela-
¢oes dominiais. Com a criagdo da figura do primeiro direito de proprie-
dade — o instituto central da nova disciplina juridica —, o legislador
pretende produzir uma espécie de interrupgao da histéria da ordenagao
do dominio, isto é, demarcar claramente um tempo antes e um tempo
depois da vigéncia do novo regime, promovendo para o efeito uma au-
téntica reconstrucdo do direito de propriedade. Dado tratar-se de um
regime que ndo pretende ser de ruptura, mas de continuidade (ainda
que nao linear), a realizagdo daquele objectivo acaba (naturalmente) por
nao prescindir do passado juridico que é objecto de redefinicao.

A nova lei cria assim uma espécie de ano zero relativamente a or-
ganizacdo dominial dos iméveis; a sua aplicacdo origina uma auténtica
refundagdo do regime da propriedade, na medida em que determina a
extingdo de todos direitos anteriores a sua vigéncia e a constituigdo de
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novos direitos de propriedade sobre os mesmos bens. Do ponto de vista
formal, a figura dos primeiros direitos significa um corte com o passado
juridico o que obsta a que 0os mesmos possam ser contestados com base
em factos anteriores a respectiva atribuigdo ou reconhecimento.

O caracter novatoério dos primeiros direitos de propriedade - cuja
atribuicao é livre de qualquer 6nus ou encargos constituidos anteriormen-
te - manifesta-se nao s6 em sentido formal (o direito atribuido pela enti-
dade competente é considerado auténomo ou independente dos direitos
ou outras situagdes que o precederam), como também em sentido tabular,
porquanto o registo do respectivo titulo aquisitivo implica que os regis-
tos anteriores sobre o mesmo imoével deixem de produzir qualquer efeito.
Embora radique necessariamente em situagdes dominiais anteriores, seja
sob a forma de direitos primarios, de direitos secundarios ou de posse, a
atribuicdo do primeiro direito de propriedade poe fim a ligacao juridico-
-genética com os direitos ou situagdes possessorias precedentes.

Tratando-se de uma lei pensada para ter repercussoes profundas
na sociedade timorense, ndo admira que o legislador tenha adoptado
solugdes que se afastam dos canones adoptados no futuro Cédigo Civil
- pensado naturalmente para situagdes de normalidade na organizacao
dominial -, cuja aplicagdo, na auséncia de uma delimitacdo precisa do
respectivo d&mbito de incidéncia, ndo deixara de levantar muitas interro-
gacoes e dificuldades de compatibilizacdo com o regime especial relativo
a titularidade dos imoéveis. Porém, o caracter inovador desta disciplina
poder-se-4 compreender se atendermos ao que estd em causa, ou seja, a
resolucdo, de forma definitiva, de situagdes dominais complexas que sao
produto, no plano social e politico, de periodos histéricos conturbados
e, no plano juridico, da sobreposi¢do ou interferéncia de sistemas domi-
niais distintos.

A fixagao de regras que visam solucionar a generalidade dos con-
flitos herdados, a criacdo de um cadastro da propriedade e a instituigao
de um servico de registo da titularidade dos direitos sobre os bens imo6-
veis constituem trés instrumentos que nao deixardo de contribuir para
criar um ambiente de seguranca juridica, favoravel ao desenvolvimento
das relagcdes dominiais e, consequentemente, das relagdes econdmicas.

Outro aspecto dessa seguranga reside no facto de a nova organi-
zagao dos bens imoveis assentar apenas no reconhecimento do direito
de propriedade plena, como ja foi salientado; com efeito, das decisdes
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relativas a casos disputados e ndo disputados decorre o reconhecimento
ou a atribui¢do daquele direito em toda a sua plenitude (plena in re potes-
tas), o que contribui para eliminar situagdes de partilha no dominio que,
como se sabe, constituem fonte potencial de conflitos juridicos e sociais.

2. Os intervenientes do novo regime

O regime previsto para a definicdo da propriedade dos iméveis
pressupde a intervencdo de vdrias entidades que convird referenciar.
Como primeira observacdo, saliente-se o papel primordial conferido a
Administracao publica relativamente a concretizacdo do sistema, o que
evidencia a natureza complexa e socialmente melindrosa dos interesses
em conflito.

2.1. O Estado

O Projecto procede a delimitagao do dominio publico e privado do
Estado. O primeiro compreende os bens situados nas areas de dominio
publico (art. 5°), os quais ndo sao susceptiveis de propriedade privada,
nem mesmo através da usucapiao especial (art. 18°), pelo que estdao ex-
cluidos do ambito de aplicacdo do novo regime.

Por sua vez, o dominio privado do Estado é constituido pelos im6-
veis que actualmente se encontram na sua posse nos moldes referidos no
art. 6° este preceito determina ainda que propriedade do Estado prevalece
sobre outros direitos dos particulares que versem sobre os mesmos bens.

Preveé-se também a reversao automatica a favor do Estado dos bens
cujos proprietarios sejam cidaddaos nao timorenses, excepto se aqueles
tiverem sido objecto de usucapiao especial por parte de nacionais timo-
renses (art. 8%, n.° 1). Ndo se define, contudo, a que titulo essa reversao
se processa, se por expropriagao ou outro.

O Estado assume ainda a gestdo e a proteccao das Zonas de Pro-
teccdo Comunitdaria e dos bens iméveis comunitérios (art. 21°).
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2.2. Os cidaddaos timorenses

Para efeitos do Projecto em andlise, os primeiros direitos de pro-
priedade sao conferidos apenas aos cidadaos timorenses titulares de di-
reitos anteriores primérios ou de direitos anteriores secundarios'. Os
primeiros compreendem: (i) o direito de propriedade reconhecido du-
rante a administracdao portuguesa, (ii) e o direito de propriedade perfeita
(hak milik) sancionado pelo direito indonésio no periodo em este ordena-
mento vigorou (até 30-8-1999); os segundos abrangem: (i) os direitos in-
formais de propriedade alicercados no costume e na posse duradoura's;
(ii) o direito de aforamento constituido validamente até 7-12-1975"; e
(iii) os direitos de superficie (hak guna bangunam) e de usufruto (hak guna
ushua) constituidos segundo a lei indonésia até 30-8-1999'¢.

2.3. Os cidaddos ndo timorenses

Como facilmente se percebe, o ndo reconhecimento aos cidadaos
ndo timorenses do dominio sobre iméveis € uma questao sensivel, na
medida em que interfere com aspectos s6cio-econémicos importantes,
designadamente com o investimento estrangeiro no pais.

Como se sabe, o art. 54°, n.° 4, da Constituicao timorense nao re-
conhece aquelas pessoas a propriedade da terra; por sua vez, o Projec-
to de lei sobre os imdveis parece igualmente excluir esses cidadaos do

15 Os direitos anteriores sdo aqueles cuja constituigdo precedeu a entrada em vigor da
lei sobre os imodveis e o subsequente reconhecimento dos primeiros direitos de propriedade.

16 De acordo com o Projecto, a posse é duradoura quando tenha uma duragao mi-
nima de vinte anos (art. 14°).

7Osn.% 2 e 3, do art. 2° do Projecto consideram vélido o direito de aforamento cuja
‘caducidade’ se verificou apés 7 de Dezembro de 1975, bem como os direitos de super-
ficie e de usufruto constituidos segundo o direito indonésio e cuja caducidade ‘ocorreu’
depois de 30 de Agosto de 1999. Esta formulacdo pode dar origem a alguns problemas se
for interpretada no sentido de que a nova lei vem repristinar direitos ja extintos; a ndo ser
que o legislador vise determinados objectivos especificos, designadamente interferir em
determinadas situacoes de extingdo desses direitos (que, alids, ndo conseguimos descor-
tinar no texto da lei), aquelas normas podem vir a perturbar o processo de definicdo do
primeiro direito de propriedade.

8 Como se verifica, ha uma diferenca entre os tipos de direitos secundarios (direi-
tos de usufruto e de superficie) reconhecidos durante o dominio indonésio e os constitui-
dos durante o periodo da administragdo portuguesa, na medida em que os segundos nao
sdo considerados relevantes para efeitos de atribuicdo do primeiro direito de propriedade.
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direito de propriedade sobre qualquer tipo de prédio. Esta proibigao é
extensivel as pessoas colectivas que ndo sejam constituidas apenas por
cidadaos timorenses, independentemente de serem titulares de direitos
anteriores primdrios ou secundarios ao tempo da vigéncia da nova lei
(arts. 7° e 8°). A propriedade anteriormente detida por qualquer destes
sujeitos de direito reverte a favor do Estado'®, excepto se tiver sido ad-
quirida, por usucapido especial, por cidaddos nacionais (art. 8°, n.° 1).

Porém, esta proibigdo genérica da propriedade sobre imdveis em
razdo da nacionalidade ndo se revela absoluta na perspectiva do regime
proposto. Em primeiro lugar, porque apenas abrange o acesso ao direito
de propriedade e j4 ndo aos restantes direitos reais de gozo ou de outro
tipo (arts. 7°, n.° 2, e 8%, n.° 2); depois, porque a proibicdo consagrada no
Projecto é aplicavel apenas nos casos em que a aquisicao do direito de
propriedade seja fundada em direitos anteriores (art. 8°). Ora, perante
semelhante ambito de aplicacao, parece abrir-se a possibilidade de os
cidadaos nao timorenses serem proprietarios de prédios urbanos, desde
que sejam adquiridos a quem for titular de um primeiro direito de pro-
priedade, atribuido nos termos da nova lei.

Contudo, os cidadaos estrangeiros que sejam titulares de direitos
anteriores (primarios ou secundérios) e que mantenham a posse dos
bens revertidos, urbanos ou rusticos, tém o direito de continuar a usu-
fruir desses bens, seja a titulo de arrendamento, seja a titulo de usufruto
ou superficie (art. 8°, n.° 2). Nao obstante o reconhecimento destes direi-
tos pressupor a coexisténcia de dois requisitos (titularidade de direito
anterior e posse actual), o Projecto é omisso relativamente o prazo de
duracdo da posse, podendo deduzir-se que, no limite, a posse de um
dia seja suficiente para o preenchimento daquela condicao. E certo que
a norma em causa alude a manutengao da posse actual, o que pode in-
diciar a exigéncia de uma certa continuidade no seu exercicio; porém, a
expressao legal ndo parece afastar a possibilidade de a posse de muito
curta duracdo preencher aquele requisito.

Além disso, o Projecto nao define se os ex-proprietarios ficam ou
nao obrigados a pagar uma renda pela utilizacdo desses imoéveis, pois,
com excepcdo do arrendamento que é um contrato oneroso, os restan-
tes direitos reais de gozo podem ser constituidos de forma gratuita. Por

¥ O Projecto nao esclarece se a reversao desses iméveis para o Estado confere ou
nao direito a uma indemnizacao.
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isso, justificava-se uma norma que regulasse este aspecto (e os respecti-
vos critérios de aplicacdo), de forma a evitar que os cidadados estrangei-
ros possam ser objecto de tratamento discriminatdrio.

2.3.1. O direito de propriedade superﬁciéria

Como se disse, a Constitui¢do ndo permite a propriedade do solo
aos cidaddos nao timorenses; por sua vez, o Projecto nao a exclui (pelo
menos de forma expressa) relativamente aos prédios urbanos, desde que
o respectivo direito seja adquirido posteriormente a entrada em vigor da
nova lei.

Mas, que propriedade poderao adquirir os cidadaos ndo timoren-
ses? Como se sabe, a regra geral nos direitos reais é a de que a proprie-
dade dos prédios urbanos é definida ou determinada pela propriedade
do solo ou do terreno onde aqueles estao construidos ou implantados.
Este principio significa que, de acordo com o estipulado no Projecto e na
auséncia de uma norma especial, os cidaddos ndao timorenses também
ndo poderiam ser proprietarios de iméveis urbanos.

Ora, o instituto que podera ultrapassar esse obstaculo constitucio-
nal é o direito de superficie, mais concretamente, o direito de proprieda-
de superficidria, o qual tem por objecto as construcdes e plantagdes com
exclusao da propriedade do solo onde se encontram situadas; porém, o
recurso, sem qualquer restricdo, a este direito pode criar situacdes cuja
conformidade constitucional se afigura duvidosa.

Com efeito, consagra-se no projecto do Cédigo Civil que a proprie-
dade superficidria pode ser temporéria ou perpétua®. Se for constituida
a prazo, nao havera qualquer problema com a lei fundamental; porém,
no caso de a superficie ser perpétua, coloca-se a davida sobre se um tal
regime, pelos efeitos que produz, nao contraria a norma constitucional
que veda a propriedade da terra aos cidadaos nao timorenses.

Na verdade, sendo a propriedade superficidria perpétua, a dispo-
nibilidade do solo fica a pertencer em termos definitivos ao superficia-

2 Prevendo-se um periodo mais ou menos prolongado para a execugdo da lei so-
bre os iméveis - com efeito, o inicio do processo de atribuicdo dos primeiros direitos de
propriedade esta dependente da realizacdo (e publicagdo) do cadastro da propriedade,
operagao que, como se sabe, pode tornar-se infindavel -, seria conveniente que o Projecto
fixasse qual o direito subsidiario aplicavel, uma vez que a sua aplicacdo ird ter lugar numa
altura em ja deverd estar em vigor o Cédigo Civil.
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rio, limitando-se o respectivo proprietario a auferir uma renda periodi-
camente, isto no caso de ndo receber o preco de uma sé vez; em qualquer
das situacdes, e ndo obstante continuar a poder usufruir do subsolo (o
que no caso de prédios urbanos tratar-se-a, na maioria das situagdes, de
um uso formal ou tedrico), o proprietario de raiz fica sem a fruigao direc-
ta e plena do solo, originando-se deste modo uma situagdo em que nao
estd garantido o fim que se julga estar subjacente aquele preceito cons-
titucional. Ora, serda uma situagdo deste tipo compativel com a referida
reserva constitucional?

Esta duvida deixaria de existir, como ja se adiantou, se o direito de
superficie fosse apenas temporario, ainda que o prazo pudesse ser longo
de forma a garantir o retorno do investimento, caso em que ficaria asse-
gurada a possibilidade de os cidadados timorenses usufruirem o dominio
pleno do solo.

2.4. A Direc¢do Nacional de Terras, Propriedades e Servigos Cadastrais

A Direccdo Nacional de Terras Propriedades e Servicos Cadas-
trais desempenha um papel fulcral na aplicagdo do novo regime sobre
os imoveis. Para além de ser a entidade que recebe as declaracdes dos
interessados no reconhecimento dos primeiros direitos de propriedade
(arts. 3° alinea a), 61° e 87°), compete-lhe ainda:

(1) Realizar de forma global o cadastro nacional das propriedades
(cadastro nacional sistematico), cujo levantamento é efectuado por areas
de coleccao contiguas (arts. 84° e 85°);

(2) Intervir no processo de atribuicdo dos primeiros direitos e no
apuramento da verdade dos factos declarados (art. 62°);

(3) Promover o despejo dos prédios nos casos em que a respecti-
va propriedade ¢é atribuida a declarantes que ndo sejam moradores ou
usudrios (art. 47°);

(4) Emitir os titulos referentes aos primeiros direitos de proprie-
dade declarados ou atribuidos pelas entidades competentes (ministro
da justica, comissdo cadastral ou os tribunais) e proceder ao respectivo
registo (art. 69°).
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2.5.0s tribunais judiciais

Prevé-se também que os tribunais possam proceder a atribuigao
dos primeiros direitos de propriedade, intervencao que esta dependente
do levantamento cadastral esporadico dos prédios em causa (art. 89°).
Contudo, ao admitir-se a possibilidade de o juiz suspender o respectivo
processo judicial e aguardar pela decisdo administrativa (art. 99°, n.° 3),
é provavel que a intervencao dos tribunais acabe por ser reduzida, pelo
menos durante o periodo em que os interessados confiem na actuacdo
das entidades responsaveis pela aplicacdo da nova lei.

2.6. A Comissdo Cadastral

A Comissao Cadastral depende do Governo (art. 57° e s.). E a en-
tidade que, juntamente com a Direccao Nacional das Terras, procede
a averiguacdo das declaracdes apresentadas e que decide sobre a atri-
buigdo dos primeiros direitos de propriedade nos casos disputados (art.
64°). Por ser quem dirime este tipo de conflitos, a Comissdao Cadastral
ocupa uma posicao fulcral na aplicagdo do novo regime, sendo a sua
intervencdo determinante para a realizagdo dos objectivos propostos.

A Comissao Cadastral e a Direccdo Nacional de Terras gozam de
competéncias idénticas no que respeita a instrucdo do processo de atri-
buicdo dos direitos de propriedade (art. 61°) e a realizacao das diligén-
cias probatorias (art. 62°).

2.7. O Ministro da Justi¢a

O Ministro da Justica reconhece e atribui os primeiros titulos de
propriedade que ndo sejam objecto de disputa (art. 63°); homologa as de-
liberacdes da Comissao Cadastral e decide dos recursos administrativos
interpostos das decisdes tomadas por aquela entidade.
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2.8.Os ocupantes de casa de morada defamﬂia

N3ao obstante a definicdo contida nos arts. 48° n.° 2, e 49°, n.° 2, do
Projecto, a delimitagdao do conceito de ocupante para efeitos do regime
sobre os imdveis nado se afigura isenta de dificuldades. Em primeiro lu-
gar, porque a nogao prevista possibilita que sejam qualificados como
ocupagao casos que sdo configuraveis como situagdes possessorias, de-
signadamente quando constituidas de forma originaria. Ora, enquanto
se confere proteccdo ao possuidor - seja através da admissao da usuca-
pido, seja porque a posse é susceptivel de, em determinadas situagoes,
constituir fundamento de atribuigdo do primeiro direito de propriedade
-, em relagdo aos ocupantes apenas estd prevista uma tutela especifica
nos casos de ocupagao de casa de morada de familia (cf. infra).

Parece-nos, contudo, que a nocdo de ocupante permite estabelecer
uma distin¢do entre possuidor e mero utilizador ou detentor de prédio
alheio; em termos mais especificos, ela designaré as situacdes em que se
verifica o uso ou fruicdo de um imével sem que para tal exista titulo juri-
dico fundante que confira um direito real (direito primario ou secunda-
rio) ou um direito de crédito, ou qualquer outro tipo de consentimento
por parte do proprietario.

A ocupacao serd, pois, uma mera situacao de facto que ocorre
quando nao existe qualquer autorizagao do titular do prédio (ocupa-
¢do arbitraria) ou em que o consentimento por este manifestado (seja
de forma t4cita ou seja meramente tolerante) ndo é constitutivo de qual-
quer vinculo juridico que possa aproveitar ao utilizador (ocupacdo nao
arbitraria)®'. Além disso, a distingao introduzida pelo art. 16° do Projecto
entre ocupagao e esbulho podera significar que o conceito de ocupante é
igualmente aplicavel ao adquirente origindrio da posse, afastando assim
qualquer tipo de tutela dominial relativamente a esses possuidores.

21 Diferentemente, no caso de verificar-se consentimento vinculativo gerar-se-ia
uma situacao possessoria ou de simples detencdo por titulo juridico, conforme o estipu-
lado pelas partes.
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2.8.1. O despejo administrativo

Os ocupantes de bens do Estado ou pertencentes a particulares
podem ser obrigados pela Direccdo Nacional de Terras a proceder a res-
pectiva desocupacgao, de acordo com o procedimento estabelecido nos
arts. 54° e s. O despejo administrativo deve ser desencadeado logo que a
titularidade do primeiro direito de propriedade seja reconhecida por via
judicial ou administrativa.

Contudo, o ocupante de casa de morada da familia (arbitrario ou
ndo arbitrario, uma vez que nao ¢ estabelecida qualquer distin¢ao entre
as duas situagdes) beneficia de uma protecgdo especial contra o despejo
administrativo (art. 50°, n.° 1), a qual consiste no facto de a decisao de
desocupacdo da casa ndo poder ser executada antes de decorridos dezoi-
to meses a contar da atribuicdo do primeiro direito, excepto se o Estado
facultar ao ocupante uma residéncia alternativa (arts. 50°, n.° 1, e 51°).
Porém, ndo haverd lugar a esta dilacdo no caso de a ocupacgdo (arbitréria)
de casa de familia se verificar ap6s o reconhecimento do primeiro direito
de propriedade (art. 50°, n.° 2).

Por outro lado, incidindo a ocupacgdo (ndo arbitréria) sobre casa de
morada de familia pertencente ao dominio privado do Estado, o prédio
pode ser cedido ao ocupante a titulo de arrendamento especial ou outra
forma de utilizagdo, a definir por lei especial (art. 41°).

Relativamente aos imodveis pertencentes a estrangeiros, que te-
nham revertido a favor do Estado e que sejam objecto de ocupagao paci-
fica por parte de cidadaos nacionais, prevé-se a possibilidade de serem
adquiridos por estes nos termos a fixar em diploma especial (art. 94°).

2.9. As comunidades locais

As comunidades locais sdo reconhecidas como titulares do direito
de propriedade (art. 4°), cujo ambito material vem definido no art. 25°.
A determinacdo ou delimitagao da propriedade comunitaria é levada a
cabo pelas proprias comunidades, as quais sao assistidas pela Direccdo
Nacional de Terras quanto a respectiva demarcagao (art. 25°, n.° 2).

As comunidades locais podem apresentar declaracdes de titulari-
dade relativamente aos bens do dominio comunitario (art. 91°).
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3. Posse e usucapiio especial

Em primeiro lugar, importa aludir a um aspecto que se julga ser
de extrema importancia pelas implicacdes que poderd (ou devera) ter
relativamente a atribuicdo ou reconhecimento do primeiro direito de
propriedade; tem a ver com a situacdo de violéncia institucionalizada
que, durante o dominio indonésio, acompanhou em muitos casos o de-
sapossamento e subsequente transmissao dos prédios. Naturalmente
que se trata de uma questdo muito sensivel no plano social e politico;
porém, do ponto de vista estritamente juridico ndo devera ser ignorada,
uma vez que tais situagdes devem ser qualificadas como posse violenta
(ainda que exercida por terceiros), seja a nivel da aquisigao, seja quanto
ao seu exercicio.

Por isso, a posse adquirida naquele contexto repressivo devera ser
considerada como violenta, pelo menos até a assuncao pelas autorida-
des timorenses do poder politico institucional, ainda que esse facto nao
implique necessariamente que o seu exercicio deva ser considerado pa-
cifico. Admitida semelhante caracterizacdo, a conclusao a retirar é a de
que o prazo durante o qual a posse foi mantida nas referidas circunstan-
cias nao pode ser contado para efeitos de usucapiao, sendo em principio
elegivel para tal apenas o que comegou a decorrer apds a recuperagao da
autonomia politica pelo Estado timorense.

A posse é objecto de qualificacdes diferenciadas no Projecto, as quais
nem sempre obedecem ao figurino previsto no projecto do Cédigo Civil
timorense”; com efeito, para além de cumprir uma das suas fungdes tipi-
cas, ou seja, a de constituir um meio de aquisicao do direito de proprieda-
de através da usucapido, é ainda qualificada como um direito informal de
propriedade. Semelhante inconsisténcia dogmatica pode ter implicagdes
decisivas na aplicacdo do regime, na medida em que a qualidade de pos-
suidor (de verdadeiro possuidor) pode ser determinante para a atribuicao
do direito de propriedade, designadamente quando se verifiquem casos
disputados (i) entre dois (ou mais) declarantes titulares de direitos de pro-
priedade, hip6tese em que o primeiro direito serd atribuido ao declarante

2 Alias, quando aprovado, o Cédigo Civil constituird, por certo, uma referéncia
importante para a aplicacdo da nova lei sobre a atribui¢ao do primeiro direito de proprie-
dade, uma vez que esta remete implicitamente para aquele diploma.
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que tiver a posse do imével (art. 31°), ou (ii) entre declarantes de direitos
secundarios, caso em que a propriedade sera reconhecida ao possuidor do
prédio independentemente do respectivo animus.

Por outro lado, o possuidor que adquiriu a posse de forma paci-
fica beneficia de uma tutela especial no caso de ter sido esbulhado, na
medida em que é considerado como mantido na posse e, portanto, como
nunca esbulhado até a entrada em vigor da lei (art. 16° n.%s 2 e 3).

Por seu turno, a usucapido especial constitui (art. 17° e s.) um
fundamento de aquisi¢do que aproveita ao proprietario possuidor, seja
quando a posse deste se confronta com um direito secundario (art. 35°),
seja quando incide sobre prédios pertencentes a pessoas colectivas que
se extinguiram (art. 7°, n.° 3); além disso, € uma causa especifica de atri-
buigdo do primeiro direito de propriedade (art. 19°).

O instituto da usucapido especial afasta a aplicagdo do regime ge-
ral ou comum da posse, muito embora a usucapido invocada de acordo
com este tltimo continue a ser uma forma de aquisicao da propriedade,
passivel de ser reconhecida pela comissao cadastral (art. 27°). O possui-
dor que preencha os requisitos da usucapido especial tem direito a uma
compensacao financeira se for preterido na atribuicao do primeiro direi-
to de propriedade (art. 39°, n.° 1, alinea b)).

4. Processo de atribui¢ao dos primeiros direitos de propriedade

4.1. O cadastro nacional da propriedade

O processo de atribuicdo dos primeiros direitos de propriedade
esta dependente da realizacdo do cadastro nacional da propriedade, cuja
elaboragao é da competéncia da Direccao Nacional das Terras, como se
disse (art. 84°). Esse cadastro, que deve conter toda a informacao rele-
vante sobre os prédios (art. 86°), é constituido pelo conjunto dos cadas-
tros parcelares relativos as areas contiguas pré-determinadas por aquela
Direcgao (cadastro sistemaético).

O mapa do cadastro sistematico de cada area deve ser objecto de
publicacdo para permitir aos interessados conhecer a situagao dos bens
que lhes dizem respeito (art. 60° e 89°). O periodo de consulta é, no mi-
nimo, de 30 dias (art. 88°, n.° 1), prevendo-se a possibilidade de ser alar-
gado em situacOes especiais (art. 88°, n.° 2).
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A atribuicdo dos primeiros direitos pode ainda ser precedida pelo
levantamento cadastral esporadico (art. 89°, n.° 1), o qual deve igual-
mente ser objecto de publicagdo por um periodo ndo inferior a 60 dias
(art. 89°, n.° 2).

Verifica-se, assim, que o processo de atribuicao do primeiro direi-
to ndo tem de ser simultaneo em todo o pais, na medida em que a sua
concretizagao estd dependente do levantamento de cada area definida e
da publicacao do respectivo cadastro.

4.2. Entrega das declaragoes pelos interessados

E durante o periodo de publicagio do mapa cadastral que os in-
teressados (incluindo o Estado e as comunidades locais) devem fazer as
respectivas declaragdes de titularidade junto da Direccao Nacional de
Terras (art. 88° n.° 4), dando-se assim inicio ao processo de atribuicao
dos primeiros direitos de propriedade (art. 60°).

Compete a Direccdo Nacional submeter & Comissao Cadastral as
declaracdes de titularidade sobre os iméveis do dominio privado do Es-
tado que nao estejam na posse deste (art. 87°, n.° 3). No caso de aquelas
serem entregues fora do prazo previsto, verifica-se a caducidade do di-
reito de apresentacdo (art. 88°, n.° 6); entdo, ndo se verificando conflito
de declaragdes, o imovel reverte para o Estado ou é atribuido a quem for
declarado primeiro proprietario.

4.3. Instrugdo

Entregues as declaragdes, compete a Direccao Nacional das Terras
preparar o processo de atribuicdo, devendo para o efeito averiguar a res-
pectiva validade (art. 61°). Segue-se a fase da realizagao das diligéncias
probatorias, procedimento em que, para além daquela Direccao, inter-
vém a Comissao Cadastral (art. 62°).

Concluida esta fase, procede-se a atribuicao dos primeiros direitos
de propriedade pelas entidades competentes: o0 Ministro da Justica (art.
63°), a Comissao Cadastral (art. 64°) e os tribunais judiciais (art. 99°).
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4.4. Critérios de atribui¢do dos primeiros direitos de propriedade

Relativamente a definicdo ou atribuicao da titularidade dos imo-
veis, o Projecto distingue duas situagdes: por um lado, os casos em que
apenas ha um declarante do direito de propriedade (caso nao disputa-
do); por outro, as situagdes em que surgem varios declarantes invocando
diferentes direitos, sejam direitos anteriores primarios ou secundarios
(caso disputado). Como se percebe, serdo estas tltimas as situagdes po-
tencialmente geradoras de conflitualidade juridica e, por isso, que mais
atencao merecem do legislador.

4.4.1. Caso nio disputado

Sempre que, relativamente a determinado imével, houver apenas
um requerente, o primeiro direito de propriedade é atribuido:

i) Ao declarante que possuir um titulo de transmissao (contrato ou
testamento); neste caso, a entidade competente deve verificar a existén-
cia e regularidade do direito declarado (art. 27°, n.° 1 e 3);

ii) Ao declarante cujo direito derive da usucapido ordindria; esta
aquisicdo deve ser objecto de reconhecimento por parte da entidade
competente;

ii1) Ao declarante que for possuidor pacifico e ndo contestado do
prédio, desde que este nao integre o dominio ptublico do Estado (art. 28°);

iv) Ao declarante que for titular de um direito secundério anterior
e exercer pacificamente a posse sobre o prédio (art. 29°). Assim, na hi-
potese de o verdadeiro proprietario nada declarar ou se o fizer fora do
prazo, o possuidor em termos do direito de superficie ou de usufruto,
por exemplo, serd considerado proprietario, o que significa que se pre-
vé a aquisicao da propriedade para além do ambito da posse em que a
mesma se funda.

Na&o obstante tratar-se de uma solugdo anémala, ela podera permi-
tir resolver alguns problemas de indefinicao da titularidade do dominio,
decorrentes do nao exercicio do direito de propriedade qualquer que
seja o motivo que lhe tenha dado origem — o que significa que a lei po-
derd nao acautelar muitas situacdes de ndo exercicio, designadamente as
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resultantes da ocupacdo indonésia —, ou da morte dos proprietarios que
constituiram os direitos anteriores secundarios.

Compete ao Ministro da Justica reconhecer e atribuir os primeiros direi-
tos de propriedade nos casos em que ndo verifica qualquer disputa (art. 63°).

4.4.2. Caso disputado

Os casos disputados constituem situagdes em que se verifica con-
corréncia ou conflito (1) entre declarantes possuidores, (2) entre decla-
rantes de direitos de propriedade ou de direitos anteriores secundéarios
e (3) entre declarantes titulares de posse e de direito real.

A regulacao dos casos disputados constitui certamente a matéria
que mais problemas juridicos ird levantar, se bem que a elaboragao do
cadastro das terras possa constituir uma fase susceptivel de resolver ou
prevenir conflitos entre as diferentes posicdes dominiais juridicamente
relevantes. Trata-se, por isso, de uma matéria que merecia um tipo de
abordagem diferente daquela que se deixa aqui expressa.

A decisao sobre a atribuicdo dos primeiros direitos de proprieda-
de (e, portanto, a resolucdo dos casos disputados) cabe a Comissao Ca-
dastral, excepto se os declarantes dirimirem o conflito por acordo ou
mediacdo (art. 30° n.° 2). Assim:

i) Verificando-se conflito entre declarantes de direitos de proprie-
dade, prevalece o daquele que tiver a posse sobre o imoével (art. 31°);

ii) Em caso de conflito entre declarantes de um direito de proprie-
dade e de um direito real menor, prevalece o primeiro ainda que o se-
gundo seja possuidor do imével (art. 32°);

iii) Havendo conflito entre declarantes de direitos secundarios, o
direito de propriedade ¢é atribuido aquele que exercer a posse do prédio.
Neste caso, a posse em termos de usufruto ou de superficie, por exem-
plo, tem efeitos que ultrapassam os seus limites ou contetado (art. 33°);

iv) Se o conflito se verificar entre o declarante do direito de pro-
priedade e o declarante possuidor, prevalece a declaracdo do primeiro
ainda que o segundo possa invocar a usucapido (art. 34°). Esta solugao,
andmala, podera ter como objectivo salvaguardar aqueles proprietarios
que ficaram impossibilitados de exercer o seu direito; porém, ela s6 é
compreensivel no pressuposto de que se trate de situagdes forcadas ou
impostas pela violéncia, designadamente se foi resultante de conflitos
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ou convulsdes sociais, ou se teve lugar durante o periodo da ocupacao
indonésia a revelia dos procedimentos judiciais vigentes.

Quando aplicada (como parece ser) as situagdes normais de nao
exercicio do direito de propriedade ou aos casos de transmissao do di-
reito por mero consenso, a solugdo parece contrariar os interesses que
fundamentam a tutela da posse e do instituto da usucapiao, além de que
nado tem em conta a eventual dificuldade de o adquirente fazer prova da
transmissao. Por isso, o regime contemplado no art. 34° do Projecto po-
dera prejudicar as pessoas que adquiriam, de boa fé, direitos reais sobre
o prédio relativamente ao declarante portador de um titulo aquisitivo
anterior;

v) Verificando-se conflito entre o declarante possuidor com animus
de proprietario e o declarante de um direito secundério, o direito de pro-
priedade serd conferido aquele se preencher as condi¢gdes da usucapiao
especial (art. 35%);

vi) Se no caso disputado se confrontarem declarantes que se ar-
rogam direitos primdrios, mas em que nenhum exerce a posse sobre o
bem, o direito de propriedade é atribuido ao declarante que adquiriu o
direito em tempo mais recente (art. 36°);

vii) Sendo a disputa relativa a confrontacdes, se os interessados
nao resolverem entre si o problema, a demarcagao dos prédios sera feita
de acordo com a area do prédio efectivamente ocupada por cada um
(art. 37°);

viii) Se o conflito opuser o Estado aos particulares, o direito de pro-
priedade serd atribuido ao primeiro (art. 38°), o qual devera manifestar
a intencdo de se tornar titular efectivo do prédio no prazo de um ano a
contar da respectiva atribuicao.

4.5. Recurso hierérquico e impugnagdo judicial

Da decisao da Comissao Cadastral cabe recurso para o Ministro
da Justica, nos termos dos art. 70° e s. Por sua vez, a decisdo ministerial
pode ser objecto de impugnacao judicial, de acordo com o preceituado
no art. 79%e s.
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5. Balanco geral

Em jeito de apreciacao geral, dir-se-4 que, na perspectiva do regi-
me inscrito no projecto do Cédigo Civil, algumas das solugdes preconi-
zadas no Projecto sdo, no minimo, originais. Por exemplo, adopta-se o
critério da posse vale titulo relativamente aos casos em que a atribuicao
do primeiro direito de propriedade tem por fundamento o exercicio da
posse durante um determinado periodo.

Por outro lado, a posse ora é vista como fundamento imediato do
primeiro direito, ora como mera situacdo de facto que confere ao possui-
dor o direito a uma compensacao. Além disso, enquanto em algumas si-
tuacOes a usucapido pode constituir titulo de atribuicdo do primeiro di-
reito de propriedade, noutras ndo lhe é reconhecido o mesmo efeito, nao
derivando claramente da lei 0 motivo para semelhante diferenciacao.

Verifica-se também que, na resolugao dos conflitos entre direitos
reais, o Projecto nem sempre acolhe o principio da prioridade cronolé-
gica que caracteriza a circulacdo ou transmissao daqueles direitos; além
disso, admite a caso disputado direitos reais (por exemplo, direitos de
propriedade), cuja coexisténcia se afigura a primeira vista uma impossi-
bilidade juridica, dada a natureza de exclusao que lhes é intrinseca.

Por fim, se, por um lado, a nova lei é clara no sentido de que a
atribuicao dos primeiros direitos de propriedade tem como efeito a ex-
tincdo dos direitos reais de gozo que limitavam a propriedade, por ou-
tro, deixa pairar alguma incerteza quanto a sorte dos direitos reais de
garantia (e dos direitos reais de aquisicdo) que incidam sobre os prédios
cuja primeira titularidade é atribuida — se bem que na légica do regime
previsto esteja implicita a extingdo de qualquer direito real conflituante
ou incompativel com o primeiro direito de propriedade, na medida em
que é reconhecido livre de qualquer 6énus ou encargo.

(Dili, 2010)
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LEGISLACAO
COMPLEMENTAR

CONSTITUICAO DA REPUBLICA

Artigo 54.° (Direito a propriedade privada)

1.

Todo o individuo tem direito a propriedade privada, podendo
transmiti-la em vida e por morte, nos termos da lei.

A propriedade privada ndo deve ser usada em prejuizo da sua
funcao social.

A requisicdo e a expropriacgao por utilidade ptblica sé tem lu-
gar mediante justa indemnizacado, nos termos da lei.

S6 os cidaddos nacionais tem direito a propriedade privada da
terra.

Artigo 96.° (Autorizacao legislativa)

1.

O Parlamento Nacional pode autorizar o Governo a legislar so-
bre as seguintes matérias:

k) Regime geral da requisicao e da expropriagao por utilidade pu-

blica;

1) Meios e formas de intervencao, expropriagao, nacionalizacdo e
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privatizacao dos meios de producdo e solos por motivo de in-
teresse publico, bem como critérios de fixacao, naqueles casos,
de indemnizacoes.

Artigo 141.° (Terras)
Sdo regulados por lei a propriedade, o uso e a posse ttil das terras,
como um dos factores de produgao econémica.
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REGIME JURIDICO DOS BENS IMOVEIS
Lei n.° 1/2003, de 10 de Marco

I PARTE
TITULARIDADE DE BENS IMOVEIS

A ocupacdo de Timor-Leste, entre 1975 e 1999, foi um acto ilegal,
conforme reconhecido a nivel internacional, designadamente, pelas Re-
solucoes n°s 384, de 22 de Dezembro de 1975, e 389, de 22 de Abril de
1976, do Conselho de Seguranca das Nagdes Unidas, razdo pela qual a
Indonésia ndo sucedeu, em Timor-Leste, a Administracdo portuguesa.

A Administracao Transitéria das Nac¢oes Unidas em Timor-Leste
(doravante designada abreviadamente por UNTAET) teve, ao abrigo da
Resolucdo n°® 1272, de 25 de Outubro de 1999, do Conselho Seguranca,
o poder de governar transitoriamente Timor-Leste, o que lhe permitiu
somente administrar bens méveis e imoéveis, pablicos e privados, con-
forme estabelecido no artigo 7° do Regulamento da UNTAET n°®1999/1.

Das varias medidas temporarias tomadas pela UNTAET relativas
a propriedade de iméveis, destaca-se o Regulamento n° 2000/27, que
visou congelar a situacdo juridica de determinados desses bens. Essa
administracao transitéria foi confrontada com numerosas situagoes de
apropriacdo ou ocupacdo ilegitima de imoéveis, conforme o testemu-
nham as Ordens Executivas n.°s 2002/5 e 2002/7, a grande maioria das
quais nado foram solucionadas. Actualmente nao existe qualquer registo
predial de bens iméveis, ptblicos ou privados, na sequéncia da destrui-
cao do pais e da estrutura da sua Administragdo Publica, ocorrida du-
rante o periodo do terrorismo organizado que se viveu em 1999, mas a
elaboracdo de um cadastro predial nacional ja foi iniciada.

Inameros iméveis, que constituem agora patriménio do Estado de
Timor-Leste, foram ilegitimamente ocupados ou apropriados. Da mes-
ma forma, intimeros imoéveis propriedade de cidadaos, designadamente
cidaddos nacionais ausentes no estrangeiro e cidaddos estrangeiros, fo-
ram também ilegalmente ocupados ou apropriados.

A Constituicdo da Republica Democratica de Timor-Leste estabe-
lece, no seu artigo 54.°, os principios gerais relativos a propriedade pri-
vada, reconhecendo inequivocamente esse direito e referindo que ela
deve ter uma fungao social e que s6 cidadaos nacionais tém direito a
propriedade privada da terra. Estabelece ainda, no seu artigo 161.°, que
a apropriacao ilegal de bens méveis e iméveis é considerada crime.
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Com o reconhecimento internacional da independéncia de Timor-
-Leste, em 20 de Maio de 2002, e o estabelecimento de um governo nacio-
nal baseado nos resultados de elei¢coes democraticas, tornou-se imperati-
vo estabelecer um quadro legal, baseado nos principios constitucionais,
que regule o regime da propriedade de bens iméveis, de forma a iniciar
uma politica que permita resolver a indefini¢ao da titularidade dos bens
imoveis puablicos e privados, a qual, por um lado, afecta o patriménio
do Estado, retirando-lhe importantes recursos para administrar o pais,
e, por outro lado, cria instabilidade social, com repercussao no atraso do
inicio do desenvolvimento do pais.

A fim de dar contetado ttil aos artigos 138.°, 140.° e 141.° da Lei
Fundamental, o Estado tem o dever constitucional de criar condicoes
para o desenvolvimento econémico da nagdo, sendo técnica e juridica-
mente indispensavel dispor de um cadastro predial que sirva de base ao
futuro registo dos titulos de propriedade.

O Parlamento Nacional decreta, nos termos do artigo 92° e do n.° 1
do artigo 95° da Constituicdo da Reptiblica, para valer como lei, o seguinte:

CAPITULO 1
DISPOSICOES GERAIS

Artigo 1.°
(Bens imoveis)

1. Bens imoveis, para os efeitos da presente lei, sdo os prédios ur-
banos e rurais, bem como as suas partes integrantes.

2. E parte integrante toda a coisa mével ligada materialmente ao
prédio com caracter de permanéncia.
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3. Prédios urbanos sao os imoéveis que se encontram dentro dos
limites das cidades e centros urbanos dos distritos.

4. Prédios rurais sao aqueles que estdo fora das areas urbanas le-
galmente estabelecidas.

5. Os limites urbanos das cidades e dos centros populacionais se-
rao determinados por diploma legislativo préprio.

6. A definicao das areas urbanas deve ter em conta se o uso actual
ou futuro do solo é para habitacao, comércio, induastria ou ser-
vicos como actividades principais, com inclusdo nos projectos
de desenvolvimento e planificagao urbana.

7. As éreas rurais sao aqueles onde o uso de solo tem como activi-
dade principal a agricultura ou indtstrias agro-pecuarias.

8. Coisa, para efeitos da presente lei, é tudo o que pode ser objecto
de relagdes juridicas, excluidas as coisas que se encontram no
dominio publico e as que sao, pela sua natureza, insusceptiveis
de apropriacao individual.

Artigo 2.°
(Bens iméveis do dominio privado)

Para efeitos do previsto na presente lei, consideram-se bens imo6-
veis do dominio privado os prédios rurais e urbanos que podem ser ob-
jecto de negdcio juridico e cujos titulares sdo pessoas nacionais privadas,
singulares ou colectivas, ou o Estado.

Artigo 3.°
(Bens imoveis do dominio piiblico)

1. Os bens iméveis sao do dominio publico quando estejam fora
do comércio juridico e sejam insusceptiveis por natureza de
apropriacdo individual.

2. Os recursos minerais do solo e subsolo estao sujeitos a legisla-
cao especial.
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Artigo 4.°

(Patriménio imobilidrio privado do Estado)

. Os bens imoéveis do dominio privado do Estado de Timor-Leste
compreendem:

a) Todo o patrimoénio imobilidrio de que o Estado Portugués
era proprietdrio em 7 de Dezembro de 1975;

b) Os bens iméveis que, por forca de lei ou negobcio juridico,
sejam por ele adquiridos.

. A disposicao de bens do patriménio imobiliario privado do Es-

tado é regulamentada por decreto-lei.

CAPITULO II
ILICITOS

Artigo 5.°
(Apropriacdo ilegal)

. Quem tenha beneficiado ou ocupado imével do Estado, reivin-
dicando-o como propriedade sua, e tenha conseguido o respec-
tivo titulo, como pagamento de favor ou através de meios frau-
dulentos, incorre no cometimento de um crime de usurpacdo
de imovel.

Quem se tenha ilegalmente apropriado de bem imével alheio é
punido pelo tribunal competente com uma multa fixada entre
30 e 180 dias, sendo cada dia de multa correspondente a uma
quantia compreendida entre um e duzentos délares america-
nos, que € calculada em funcao da situagdo econémica do con-
denado.

Se a multa ndo for voluntariamente paga, sera substituida por

prestacao de trabalho a favor da comunidade durante o tempo
correspondente.
. Se o condenado se recusar o cumprir a pena de prestacao de
trabalho a favor da comunidade, é cumprida pena de prisao
por igual periodo de tempo, podendo o condenado a todo o
tempo evitar, total ou parcialmente, o cumprimento da pena,
pagando a multa a que foi condenado ou prestando trabalho a
favor da comunidade.
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5. O cidadao que, notificado pela Direccao de Terras e Proprie-
dades, doravante designada abreviadamente por DTP, de que
se encontra a ocupar um imovel em situacdo irregular, vier, no
prazo de 30 dias a contar dessa notificagdo, a desocupar o imo-
vel ou a regularizar a sua ocupagao ndo é passivel de procedi-
mento criminal.

6. Em caso algum haverd lugar a prisao preventiva.

7. O procedimento criminal por crime de usurpacdo de imoével
nao obsta a quaisquer outros procedimentos judiciais ou ad-
ministrativos com vista a restituicdo dos rendimentos colecta-
dos a terceiros pelo uso do imével e indevidamente percebidos
pelo condenado.

Artigo 6.°
(Ocupacdo ilegal)

1. Para efeitos do previsto na presente lei, considera-se ocupagao
ilegal o acto de quem utilize bem imével alheio ou aja como
sendo seu possuidor contra a vontade do dono.

2. Para efeitos da presente lei, posse é o poder que se manifesta
quando alguém actua por forma correspondente ao exercicio
do direito de propriedade ou de qualquer outro direito real,
podendo a posse ser exercida pelo titular do direito ou por in-
termédio de outrem.

3. A ocupagdo ilegal de bem imével alheio é punida com multa de
30 a 90 dias, a taxa didria fixada entre um minimo de cinquenta
céntimos e um maximo de cem doélares americanos, calculada
em funcdo da situacdo econémica do condenado, de forma a
que, dentro dos limites fixados, o seu quantitativo constitua
pena correspondente ao grau de culpa do condenado.

4. A multa prevista no nimero anterior nao é convertivel em pri-
sdo, mas a sua falta de pagamento determina a apreensao e exe-
cucao dos bens do condenado que forem necessérios a liquida-
cao da multa em divida.

5. A ocupagao ilegal aplica-se, com as devidas adaptagoes, o pre-
visto nos n.os 5 e 6 do artigo anterior.

6. Nao sao considerados ocupantes ilegais terceiros que compro-
vadamente tenham agido de boa fé.
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CAPITULO 111
DESPEJO ADMINISTRATIVO DE BENS IMOVEIS DO ESTADO

Artigo 7.°
(Requisitos)

1. Identificado um imével da propriedade do Estado, a DTP deve
notificar os seus ocupantes desse facto e ordené-los a que o de-
socupem no prazo de 30 dias, sob pena de despejo administra-
tivo e sem prejuizo do procedimento correspondente a respon-
sabilidade prevista no capitulo anterior.

2. Os ocupantes dispdem do prazo de 10 dias, a contar da data da
notificacdo, para, querendo e por escrito, recorrer da decisao
para o Ministro da Justica.

3. Ha indeferimento tacito do recurso previsto no niimero ante-
rior quando ndo haja resposta ao recurso no prazo de 15 dias a
contar da data da sua interposigao.

Artigo 8.°

(Procedimentos)

1. Decorrido o prazo previsto no n° 1 do artigo anterior, a DTP
pode proceder administrativamente ao despejo dos bens imo-
veis da propriedade do Estado ilegalmente apropriados ou
ocupados, podendo recorrer as forgas policiais, caso seja neces-
sario.

2. O recurso judicial interposto da ordem de desocupacao nao
suspende o despejo administrativo que esteja em curso.

3. Correm por conta do despejado as despesas relativas ao des-
pejo administrativo, devendo a DTP remeter ao Ministério
Puablico certiddo do montante das despesas para apreensao e
execucdo dos bens do despejado num montante que permita o
respectivo pagamento.

4. O despejo administrativo ndo da direito a qualquer indemniza-
¢ao nem a qualquer compensacdo por construgdes ou benfeito-
rias realizadas no imével.
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Artigo 9.°
(Terceiros de boa fé)

O despejo administrativo ndo prejudica os direitos adquiridos por
terceiros de boa fé.

Artigo 10.°
(Recurso judicial)

1. Do despejo administrativo ha recurso para os tribunais judi-
ciais, a interpor no prazo de 30 dias a contar da préatica do acto.

2. O tribunal competente para apreciar o recurso é o da situacao
dos bens iméveis em causa.

3. As custas do processo sao fixadas pelo tribunal, numa quantia
compreendida entre cinquenta e quinhentos ddlares america-
nos, enquanto ndo for aprovado e entrar em vigor o cédigo das
custas judiciais.

Artigo 11.°
(Trdmites do recurso judicial)

1. A peticao de recurso deve referir os fundamentos de facto e de
direito e conter a formulagdo clara e precisa do pedido.

2. A peticao de recurso deve ainda ser instruida com documento
comprovativo do acto objecto de recurso e com todos os docu-
mentos probatorios.

3. Distribuido o recurso, o juiz pode convidar o recorrente a cor-
rigir as deficiéncias da peticao.

4. Quando o juiz entender que nao se verifica extemporaneidade,
ilegitimidade das partes ou manifesta ilegalidade do recurso,
ordena o envio de copias ao Ministério da Justica, a fim de este
responder, querendo, no prazo de 30 dias.

5. Recebida a resposta do Ministério da Justica ou decorrido o
prazo a ela destinado, e nos casos em que o recurso possa afec-
tar os direitos de terceiros, o juiz ordena a citagdo dos mesmos
para, no prazo de 15 dias, responderem.

6. Juntas as respostas ou decorridos os respectivos prazos, o juiz
pode requisitar os documentos que considere necessarios ou
notificar as partes para os apresentarem.
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7. Em seguida, os autos correm, pelo prazo de quarenta e oito
horas, o visto do Ministério Pablico, devendo a decisao ser pro-
ferida em 15 dias.

CAPITULO IV
DISPOSICOES FINAIS E TRANSITORIAS

Artigo 12.°
(Bens imoveis propriedade de cidaddos nacionais)

1. Os cidadados nacionais cujos bens iméveis tenham sido ilegal-
mente apropriados ou ocupados por terceiros devem apresen-
tar as suas reivindicag¢des relativas ao direito de propriedade
sobre esses bens no prazo de um ano a contar da data da entra-
da em vigor da presente lei, para poderem fazer funcionar os
procedimentos de mediagdo ou restituicdo administrativa dos
respectivos titulos de propriedade, nos termos que a lei venha
a estabelecer.

2. AsreivindicagOes previstas no niimero anterior sao apresenta-
das a DTP, devendo ser logo juntos os correspondentes meios
de prova.

3. Os bens imoéveis privados nao reivindicados e sem proprieta-
rios identificados presumem-se propriedade do Estado.

4. A presuncdo a que se refere o niumero anterior pode ser ilidida
por via de recurso judicial, a interpor obrigatoriamente até 31
de Dezembro de 2008.

5. Asreivindicagdes e o recurso judicial previstos no presente artigo
nao prejudicam o direito do proprietario de propor no tribunal
civil competente a accao de indemnizacao que ao caso couber.

Artigo 13.°
(Bens iméveis propriedade de cidaddos estrangeiros)

1. Os cidadaos estrangeiros devem, no prazo de um ano a contar
da data da entrada em vigor da presente lei, fornecer a DTP
todos os dados sobre os bens iméveis de que foram proprie-
tarios até 19 de Maio de 2002, para os efeitos que a lei venha a
estabelecer.
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Para efeitos do previsto no numero anterior, devem ser logo
juntos os correspondentes meios de prova, sob pena de se pre-
sumir o estado de abandono desses bens iméveis e de os mes-
mos reverterem, por isso, para o Estado.

Sao inexistentes quaisquer actos de disposigao de bens iméveis rea-
lizados desde o dia 20 de Maio de 2002 por cidadaos estrangeiros.

Artigo 14.°
(Comunicagdo obrigatoria)

Para o efeito de instauracdo do procedimento criminal referido
nos artigos 5.° e 6.° da presente lei, a DTP deve comunicar ao
Ministério Pablico as apropriacdes e ocupagdes de que tenha
conhecimento por forca das reivindica¢des apresentadas ao
abrigo dos artigos 12.° e 13.° da presente lei.

Devem igualmente ser comunicadas ao Ministério Ptablico as
apropriacgdes e ocupagdes de imoveis do Estado de que a DTP
tenha conhecimento oficioso.

O incumprimento dos deveres previstos nos nimeros anterio-
res constitui falta disciplinar grave.

Artigo 15.°
(Bens imoéveis abandonados)

Os bens imoéveis abandonados, da propriedade de cidadaos

nacionais ou estrangeiros, sdo temporariamente administrados

pelo Estado.

A administragdo temporéria dos bens imoéveis referidos no na-

mero anterior visa:

a) Acautelar os legitimos direitos dos cidadaos seus proprieta-
rios;

b) Conceder temporariamente o seu uso a terceiros ou ao pro-
prio Estado;

c) Assegurar que sejam usados sem prejuizo da sua fungao so-
cial.

E permitido o arrendamento dos bens iméveis a que se referem

os nameros anteriores a cidaddos nacionais ou estrangeiros e

a pessoas singulares ou colectivas, mediante o pagamento de

uma renda adequada.
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. O regime do arrendamento e da administragdo previsto nos
nimeros anteriores é regulamentado por decreto-lei.

Artigo 16.°
(Actos passados relativos aos bens iméveis do Estado)

. Sao inexistentes quaisquer actos de disposicao, relativos ao pa-
trimonio imobilidrio de que o Estado portugués era proprie-
tario em 7 de Dezembro de 1975, que tenham sido celebrados,
seja a que titulo for, entre 7 de Dezembro de 1975 e 19 de Maio
de 2002, designadamente os praticados pela Administracao in-
donésia.

. Os bens imo6veis adquiridos ou construidos por entidades pu-
blicas dentro do periodo referido no ntmero anterior revertem
automaticamente para o Estado.

. Para efeitos do previsto no niimero anterior, sao salvaguarda-
dos os direitos de terceiros de boa-fé que tenham adquirido
onerosamente os respectivos bens mediante justo preco, sendo
o Estado credor dos remanescentes montantes em divida pela
sua aquisicdo, caso o pagamento ndo tenha sido total.

. Nenhum acto da Administracdao Transitéria das Nacodes Uni-
das em Timor-Leste pode ser interpretado como conferindo
qualquer direito de propriedade sobre bens iméveis do Estado.

Artigo 17.°
(Entidade competente)

. A DTP, na dependéncia do Ministério da Justica, é a entidade
responsavel pela execucdo da presente lei.

. Até a entrada em vigor dos diplomas legais relativos ao registo
predial e ao cadastro predial, a DTP é a entidade competente
para proceder ao registo dos bens imoveis e elaborar o respec-
tivo cadastro.

. A DTP deve apresentar os projectos de diplomas legais referi-
dos no namero anterior e um diploma que regulamente o pre-
visto no artigo 15.°, bem como elaborar a sua lei organica.
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Artigo 18.°
(Contagem dos prazos)

1. Os prazos previstos na presente lei contam-se em dias seguidos
e iniciam-se no dia seguinte ao do evento a partir do qual se
comegam a contar.

2. No caso de o termo do prazo nao recair em dia util, aquele
transfere-se para o primeiro dia ttil seguinte.

Artigo 19.°
(Revogacaes)

E revogada toda a legislagao contraria a presente lei.

Artigo 20.°
(Produgdo de efeitos)

A presente lei entra em vigor no dia seguinte ao da sua publicagao.
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DECRETO-LEI n.° 19/2004, de 17 de FEVEREIRO

REPUBLICA DEMOCRATICA DE TIMOR-LESTE

GOVERNO

DECRETO-LEIN. 12004

DE DE

REGIME JURIDICO DOS BENS IMOVEIS: AFECTACAO OFICIAL E
ARRENDAMENTO
DE BENS IMOVEIS DO DOMINIO PRIVADO DO ESTADO

O Governo tem o dever de garantir a defesa ¢ a consolidagio do patriménio do Estado.
Deve fazé-lo nomeadamente administrandq os bens iméveis do Estado de um modo efectivo,
razodvel e sistematico, por forma a que estes cumpram a sua fungéo econémica e social.

Existemn intmeros iméveis do dominio privado do Estado, que portanto s&o patriménio
do Estado e que, por ora, nfo sdo usados adequadamente, estdo vazios ou encontram-se
ilegitimamente ocupados. E necessério legislar sobre os procedimentos aplicéveis a esses casos.

A Lei n.° 1/2003, de 10 de Margo, sobre o Regime Juridico dos Bens Imdveis — I Parte:
Titularidade dos Bens Iméveis, dispde que a disposi¢do dos bens iméveis do dominio privado
do Estado, assim como o regime do arrendamento ¢ da administragio desses bens, serdo
regulamentados por Decreto-Lei.

Assim, o Governo decreta, nos termos das alineas e), k) e 0) do n.° 1 do artigo 115.° da
Constituigdo, para valer como lei, o seguinte:

. CAPITULO I
AMBITO DE APLICACAO E DEFINICOES

Artigo 1."
Ambito de aplicagio

O presente Decreto-Lei regula os actos de afectagdo oficial e os de arrendamento dos bens
iméveis do dominio privado do Estado.
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Artigo 2.°
Iméveis do dominio piblico

. Os bens de dominio publico do Estado nfio podem ser entregues para o uso exclusivo de
particulares salvo disposigdo legal que expressamente permita o arrendamento, concessdo
ou exploragio temporaria.

. O regime juridico desses bens estd sujeito a legislagéo prépria.

Artigo 3.°
Iméveis do dominio privade

. Consideram-se bens iméveis do dominio privado do Estado, sujeitos & administragdo do
Governo, os iméveis urbanos e rurais que fazem parte do patriménio do Estado de Timor-
Leste conforme estabelece a Lei n.° 1/2003, de 10 de Margo, (Regime Juridico dos Bens
Iméveis) e cujo uso € dominio podem ser transferidos nos termos permitidos pela lei.

. A Direcgio Nacional de Terras e Propriedades (DNTP), dentro do sistema de cadastro,
devera incluir um inventério e classificagio das propriedades do dominio privado do Estado.

Artigo 4.°
Actos de afectaciio oficial e actos de arrendamento de iméveis

. Consideram-se actos de afectaglio oficial de iméveis do dominio privado do Estado todos
aqueles que dizem respeito a uma entrega tempordria de um bem para uso de servigos do
Estado de forma gratuita.

. O Arrendamento de uma propriedade do Estado é o contrato através do qual o Govemo faz
a entrega e autoriza o uso especifico de um bem imével do dominio privado do Estado,
mediante o pagamento de uma renda, durante um tempo determinado. O contrato de
arrendamento somente concede direitos de uso e sob nenhuma hipétese afecta os direitos de
dominio.

. Todo o acto de afectagio e arrendamento deve ser executado pela DNTP, sob controlo e
autorizagio do Ministro da Justiga, sempre segundo as disposiges legais e directrizes
administrativas correspondentes.

CAPITULO I
AFECTACAO DE PROPRIEDADES DO ESTADO

Artigo 5.°
Afectaciio oficial de iméveis para servicos do Estado

. Todo o acto de entrega de um imével do Estado as entidades oficiais deve ser precedido de
um requerimento oficial da entidade interessada.

. Segundo as opgdes de uso do imével, a DNTP apresenta os pareceres técnicos
correspondentes ao Ministro da Justi¢a para efeitos de decisdo.

. Se o Ministro decide autorizar a entrega a entidade requerente, a DNTP deve elaborar um
acordo de entrega e uso com quatro cépias, sendo uma destinada a entidade ocupante, uma
ao arquivo da DNTP nacional, uma para o escritorio da DNTP distrital e outra para o
arquivo do Gabinete do Ministro da Justiga.
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4, O prazo de afectagio de um imével para instituigdes oficiais do Governo é proposto pela
DNTP.

CAPITULO III
ARRENDAMENTO DE PROPRIEDADES DO ESTADO

Artigo 6.°
Principios

Os actos de arrendamento de propriedades de dominio privado do Estado devem ser realizados
de acordo com os seguintes principios e objectivos:
a) Facilitar habitag3o tempordria aos cidaddos que ndo tém casa propria;
b) Facilitar o acesso aos investidores nacionais e estrangeiros as terras € propriedades
com seguranga juridica e regras claras;
c) Facilitar a regularizag@o dos bens do Estado ocupados ilegalmente;
d) Apoiar o processo de reconstrugio econémica de Timor-Leste;
¢) Favorecer a produgdo econémica dos bens do dominio privado do Estado que
estejam a ser utilizados no comércio e na industria;
f) Produzir receitas para o Estado.

Artigo 7.°
Obrigacdes do Estado

Nos termos deste Decreto-Lei, o Estado tem as seguintes obrigagdes como proprietario:
;a) Fazer a entrega do; imével em boas condigdes, salvo quando outra coisa for

acordada;
b) Garantir o respectivo uso e gozo pelo arrendatario durante o prazo contratual
acordado.
Artigo 8.°
Obrigagdes do arrendatirio

Nos termos deste decreto-lei, o arrendatario tem as seguintes obrigagdes minimas:

a) Pagar a renda acordada, pontualmente e nos termos contratuais;

b) Usar o imével nos termos do contrato;

¢) Responsabilizar-se pelas reparagdes necessirias do imével, requeridas pclo decurso
do tempo e uso normal, salvo estipulagiio em contrério;

d) Zelar pela conservagdo do imével, sendo responsivel pelos danos que sejam
causados pelo mau uso da propriedade;

e) Devolver o imével, no final do contrato, nas condigdes estipuladas e, na falta de
estipulagio, em condigdes idénticas as da entrega pelo Estado, salvo a normal
deterioragdo causada pelo uso.
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Artigo 9.°
Requisitos e procedimentos

1. Qualquer pessoa, singular ou colectiva, nacional ou estrangeira, legalmente residente em
Timor-Leste, com capacidade civil para contratar e obrigar-se, pode celebrar um contrato de
arrendamento com o Estado.

2. A pessoa interessada em arrendar uma propriedade do Estado deve apresentar um
requerimento nos escritrios nacional ou distrital competentes da DNTP com os seguintes
dados:

a) Nome completo, idade, nacionalidade, domicilio e nimero de registo da actividade
comercial, se for o caso;

b) Identificagdo da propriedade que pretende arrendar;

¢) Estatutos sociais e aprovagio legal da sua constitui¢do com a identificagfio de seus
representantes legais, no caso de pessoas colectivas;

d) Explicagdo do uso a dar 4 propriedade: residencial, comercial, industrial, agricola ou
outro;

e) Para os casos de uso agricola, comercial ou industrial, o requerente deve apresentar
a licen¢a de funcionamento, se for o caso, o plano de actividade e justificar o
montante do investimento e uma estimativa temporal sobre a duragdo do negécio ou
inddstria;

f) Prazo pretendido, dentro dos limites estabelecidos nesta lei.

Artigo 10.°
Tipos de uso

1. As propriedades do dominio privado do Estado podem ser arrendadas, segundo o caso,
preferencialmente com a ordem de prioridade e para os seguintes usos:
a) Residéncia particular de pessoas singulares;
b) Missdes Diplométicas, Agéncias Humanitérias, Organizagdes Internacionais e

Confissdes Religiosas;

¢) Pequeno comércio ou indistria de cidaddos e companhias nacionais e/ou
estrangeiras;

d) Médio ou grande comércio ou indistria de cidadios e companhias nacionais e/ou
estrangeiras;

e) Produgio agricola;
2. Segundo o uso requerido, a DNTP deve coordenar a informagdo e requerer relatérios
técnicos as entidades competentes.

Artigo 11.°
Critérios técnicos de determinacio das rendas

1. Para determinar o valor das rendas, a DNTP deve aplicar os valores referenciais
estabelecidos num quadro geral por ela preparado e aprovado por Diploma Ministerial.

2. O quadro referido no niimero anterior fixa os valores minimos gerais ¢ referenciais de
acordo com as seguintes variaveis:
a) Dimensdo e tipo dos terrenos;
b) Localizago dos prédios (Sectorizagio);
¢) Servigos existentes no prédio;
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d) Volumetria e condigdo dos edificios;

e) Uso proposto para os iméveis.

. O quadro deve estabelecer um tratamento especifico para os cidaddos nacionais.

. Em situagdes de especial complexidade ou por motivos humanitérios, pode ser aplicado um
procedimento extraordinario estabelecido por Diploma Ministerial.

Artigo 12.°
Adjudicaciio de arrendamentos comerciais e industriais

. Nos arrendamentos previstos na alinea d) do n.° 1 do artigo 10.°, apds receber o
requerimento ou identificar um imével estatal disponivel que possa ser objecto de
arrendamento, a DNTP deve iniciar o processo de adjudicagdo através da elaboragdo do
quadro técnico do imével com:
a) Dados técnicos correspondentes;
b) Condigdes especiais de contratagio;
¢) Elegibilidade do requerente;
d) Renda minima;
e) Prazo contratual minimo;
f) Destino especifico do imével em casos excepcionais;
g) Garantias e outras condigBes especiais do contrato.
. O quadro técnico é apresentado ao Ministro da Justica para apreciagdo e aprovagdo, salvo
nos casos em que exista delegagdo de competéncias no DNTP.
. Apbs aprovagio, é feita notificagio pliblica nos seguintes termos:
a) Ao chefe de suco onde o imével esta localizado;
b) Notificagao fixada no escrit6rio nacional e distrital da DNTP onde esta localizado o
imével. ¢
. Os interessados poderdo apresentar propostas, em envelope fechado, perante a DNTP
distrital até as 17h00 do décimo quarto dia apos a data da notificacéo contra 0 recibo de
entrega.
. O processo de adjudicagdio ser4 feito nos seguintes termos:
a) No dia itil seguinte ao cumprimento do prazo referido no nimero anterior, procede-
se, em acto publico, 4 abertura das propostas pela comissio de adjudicagiio de
arrendamentos composta:

i. pelo representante da DNTP do distrito;
ii. pelo administrador do sub-distrito ou representante;
iii.  pelo chefe de suco onde esté localizado o imével, ou representante.

b) A comissdo estuda as propostas e elabora um quadro de ordem preferencial das
propostas aceites, dando prioridade & melhor oferta em termos de prego, prazo €
demais condigdes;

¢) A adjudicagdo do arrendamento deve ser feita ao primeiro do quadro de ordem de
preferéncia, beneficiando o seguinte, sucessivamente, em caso de renincia ou
impedimento do anterior;

d) A comissdo lavra acta do processo de abertura e adjudicacéo.

. Compete ao Ministro da Justica a assinatura do contrato com 0 beneficiario, podendo

delegé-la noutros funcionarios.

. A DNTP entrega ao Ministro da Justiga um relatério mensal sobre os contratos de

arrendamento celebrados com cépia das actas correspondentes.
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Artigo 13.°
Forma dos contratos

. Todos os contratos de arrendamento do Estado tém que ser necessariamente celebrados por
escrito € com quatro copias, sendo uma para 0 inquilino, uma para o registo de iméveis do
Estado da DNTP nacional, uma para o escritorio da DNTP distrital e outra para o Gabinete
do Ministro da Justica.

. Os servigos competentes da DNTP podem facultar copias certificadas dos contratos quando
seja requerido.

Artigo 14.°
Duragfio dos contratos

. A durago do contrato de arrendamento de um imével do Estado depende do uso e, nos

casos correspondentes, do montante do investimento.

. Os prazos méximos para cada tipo de contrato s3o os seguintes:

a) Até CINCO ANOS (5) para uso de habitagdo particular;

b) Até DEZ ANOS (10) para pequeno comeércio e industria privados;

¢) Até VINTE (20) para Agéncias Humanitarias, ONG's;

d) Até TRINTA ANOS (30) para médio comércio e industria;

e¢) Até CINQUENTA ANOS (50) para grande comércio ¢ indistria e para a agricultura;

f) Até CINQUENTA AN OS (50) para Organizagdes Internacionais e Missdes
Diplomaticas.

. Em casos especiais, com relatorio favoravel do Ministério ou Secretaria de Estado

competente, o Ministro da Justi¢a pode autorizar um prazo maior que 0s especificados nas

alineas anteriores. [ ‘

. Os contratos podem ser renovados com acordo expresso das partes.

. O arrendatario pode terminar o contrato antes do cumprimento do prazo contratual, com

notificagio antecipada de, pelo menos, seis meses.

. Todos os contratos devem prever a possibilidade e a forma de revisdo periddica do

montante da renda, sem o qual aquela niio pode ser alterada.

Artigo 15.°
Transmissio da posiciio do arrendatério

_ Em caso de contratos de arrendamento destinados a actividades industriais, comerciais ou
agricolas, o arrendatério pode ceder a sua posi¢ao contratual desde que tenha cumpridas as
suas obrigagdes contratuais € 0 novo uso do imével seja autorizado pelo Ministro da Justica.
_ A transferéncia sera pelo tempo restante do contrato original € nos termos contratados com
o Ministério da Justica para o que deve ser assinado um aditamento ao contrato inicial.
~ Nos casos de arrendamento para habitagio propria, por morte do arrendatério, a sua posi¢do
contratual transmite-se, automaticamente, pela seguinte ordem de preferéncia:

a) Conjuge sobrevivente ou quem viva em situagio andloga a do conjuge,

b) Descendentes em linha recta.
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Artigo 16.°
Resolugdo dos contratos

. Sdo causas de resolugio do contrato de arrendamento:

a) Falta de pagamento da renda conforme estipulado no contrato;

b) Uso diverso do imével ou falta de uso por mais de seis meses consecutivos;

c) Causa de danos ou destruigio do imével por falta de cuidade do arrendatério;

d) A entrega do imdvel a um terceiro sem cumprir o procedimento legal de
transferéncia perante a DNTP.

. O incumprimento do contrato por qualquer das causas mencionadas, serd comprovado pela

DNTP e da lugar ao procedimento de despejo administrativo, nos termos da Lei n.” 1/2003,

de 10 de Margo (Regime Juridico dos Bens Imoveis).

. O inquilino que pague as rendas em divida, acrescidas de uma quantia equivalente a 50%

desse montante, a titulo de penalidade, quando seja notificado dentro do prazo legal do

procedimento de despejo administrativo, pode continuar a gozar do contrato.

. O procedimento e o recurso do despejo administrativo sdo regulados pela Lei n.° 1/2003, de

10 de Margo (Regime Juridico dos Bens Iméveis).

Artigo 17.°
Subarrendamento

. Os contratos de arrendamento das propriedades do Estado permitem o subarrendamento
desde que com expressa autorizagdo escrita do Ministro da Justica.
. Neste caso, o subarrendamento deverd cumprir duas condigdes para ser autorizado pelo
Ministro:
a) Somente pode ser subarrendado parte do imével e o arrendatrio original deve
ocupar a maior parte deste para o uso autorizado;
b) O valor do subarrendamento deve ser inferior ao valor da renda que o inquilino
contratou com a DNTP.
. Se existir subarrendamento do todo o imével ou o valor do subarrendamento for superior ao
valor fixado pela DNTP, esta pode pdr fim ao contrato com o arrendatério principal em
qualquer momento.

Artigo 18.°
Benfeitorias realizadas

Nos contratos de arrendamento regulados neste diploma, ndo hd compensagdo pelas
benfeitorias realizadas, mas, no fim do contrato o arrendatario tem o direito de as retirar desde
que nio afectem o uso do imovel.

Artigo 19.°
Receitas

. As rendas cobradas pela DNTP sdo depositadas pelos arrendatarios directamente na conta
bancéria do Tesouro Nacional que seja determinada no contrato.

2. O Ministro da Justiga aprova a tabela de taxas administrativas por servigos técnicos

especiais, nomeadamente, avaliagdo de iméveis, levantamento topogréfico, facilitagio de
fotografias aéreas, mapas e registo de terras a cobrar directamente aos arrendatarios.
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3. O regime previsto no nimero anterior sera aplicavel a outros casos para além da negociagio
ou contratagdo de um arrendamento de imével do Estado em que a DNTP seja solicitada a
prestar servigos técnicos.

4. Os montantes recebidos pela prestagdo dos servigos referidos nos nimeros 2 ¢ 3, bem como
o produto do pagamento de penalidades referidas no n.” 3 do artigo 16.°, reverterdo em 20%,
para um fundo a ser regulado por diploma préprio.

CAPITULO IV
ADMINISTRACAO GOVERNAMENTAL DAS PROPRIEDADES ABANDONADAS

Artigo 20.°
Defini¢io de propriedade privada abandonada

Consideram-s¢ propriedades abandonadas todos aqueles iméveis desocupados, ocupados ou
apropriados ilegalmente conforme cstabelecem os artigos 5.° € 6.° da Lei n.° 1/2003 de 10 de
Margo (Regime Juridico dos Bens Iméveis), que forem identificados pela DNTP como
pertencentes a particulares até Setembro de 1999.

Artigo 21.°
Administragdo temporéria dos iméveis privados abandonados

Compete & DNTP administrar temporariamente, nos termos desta lei, os bens iméveis
abandonados, até a resolugdo final da questdo da titularidade desses bens.

z 4 Artigo 22.°
Contrato de arrendamento

1. Os bens iméveis privados identificados pela DNTP como abandonados, podem ser dados
em arrendamento mediante um contrato legalmente celebrado.

2. No caso dos iméveis abandonados, a DNTP s6 pode celebrar contratos por um prazo
méiximo de trés anos, renovaveis exclusivamente através de um novo contrato com igual
duragiio e desde que o proprietario reconhecido pelo Estado ndo tenha reclamado a sua
posse.

3. Aplica-se ao arrendamento de iméveis abandonados o procedimento previsto no artigo 10.°.

Artigo 23.°
Validade do contrato de propriedades abandonadas

1. O proprietario de um imével abandonado, a quem tenham sido restituidos os seus direitos
de propriedade por um tribunal ou por outra autoridade administrativa legalmente
competente para entregar titulos de propriedade registados, deve respeitar os termos do
contrato celebrado pela DNTP relativamente ao seu imovel.

2. O proprietario terd direito a receber todos os beneficios do contrato desde a sua
identificagéio até ao fim do mesmo, designadamente, pode cobrar directamente a renda
desde a restituigdo dos seus direitos de propriedade.
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3. No fim do contrato de arrendamento, se o inquilino ndo pretender entregar o imoével, a
DNTP, a requerimento do proprietério, pode proceder ao despejo administrativo nos termos
previstos na Lei n.° 1/2003, de 10 de Margo.

4. As rendas pagas ao Estado durante o periodo de abandono, até a restituigo dos direitos de
propriedade ao seu proprietario, consideram-se compensagao de despesas de administragdo
e revertem unicamente a favor do Estado.

CAPITULOV
DISPOSICOES TRANSITORIAS

Artigo 24.°
Validade de contratos anteriores

Os acordos de uso tempordrio respeitantes as propriedades privadas abandonadas, ainda
vigentes, celebrados anteriormente a entrada em vigor desta Lei, tém valor legal e vigoram até a
conclusdo do prazo contratualmente estabelecido, aplicando-se-lhes o regime previsto no artigo
anterior.
Artigo 25.°
Requisitos alternativos

1. O requisito de apresentagdio de documentagdo estabelecido no artigo 9.° alinea c), deve ser
exigido quando existir érgdo governamental com competéncia para concedé-lo.

2. Entretanto, a DNTP pode exigir outros documentos, designadamente, no caso das pessoas
colectivas, pode provisoriamente solicitar os documentos comprovativos da constituigio
legal nopais de origem, devidamente legalizados.

3. O requisito de qualificagdo de pequena, média ou grande empresa de comércio ou indistria
sera exigido quando os Ministérios e Secretarias de Estado competentes implementem a
respectiva classificagdo, competindo, entretanto, & DNTP fazer a qualificagiio de acordo
com a importancia do investimento.

Artigo 26.°
Excepgiio ao processo de adjudicagio

Nos casos anteriores a entrada em vigor desta lei, onde existam ocupantes ilegais de imé6veis do
Estado ou propriedades abandonadas, nos termos da Lei n.° 1/2003, de 10 de Margo (Regime
Juridico dos Bens Iméveis), a DNTP pode negociar directamente um contrato de arrendamento
com os ocupantes nao sendo aplicivel o procedimento do artigo 10.°.

Artigo 27.°
Uso comercial de freas especiais de praia

O Governo, em diploma proprio, regulara a atribuigdo a particulares de areas autorizadas da
praia para uso especial e limitado.
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Artigo 28.°
Outros actos de disposiciio dos bens do Estado

Os outros actos de disposigao dos bens do Estado como compra, venda e demais formas de
administragio e gestdo, serdio regulados por lei propria.

Artigo 29.°
Revogagoes

E revogada toda legislagdo contraria ao presente diploma.

Artigo 30.°
Entrada em vigor

O presente Decreto-Lei entra em vigor no dia seguinte ao da sua publicagdo.

Aprovado em Conselho de Ministros, aos 27 de Outubro de 2004.

O Primeiro-Mipistro

W Maria Sarmento)

Promulgadoem | de Deveudor de2004.

Publique-se.
O Presidente da Repiiblica

Ve

(Kay ?{a Xan smdo)

10
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LEI N.° 12/2005, 12 DE SETEMBRO

REGIME JURIDICO DOS BENS IMOVEIS — II PARTE: AR-
RENDAMENTO ENTRE PARTICULARES

O presente diploma vem dar seguimento a regulamentacdo do re-
gime juridico dos bens iméveis, iniciada com a Lei n® 1/2003, de 10 de
Marco.

Uma das prioridades do Estado é apoiar o mercado habitacional
nacional para facilitar uma vida digna aos cidadaos, nos termos do arti-
go 58.0 da Constituicdo da Republica.

O Estado reconhece igualmente a utilidade social de apoiar o mer-
cado do arrendamento imobilidrio em geral como condicdo do desen-
volvimento das actividades econémicas.

Por outro lado, o desenvolvimento econémico de Timor-Leste pre-
cisa de regras claras que garantam o investimento dos cidadaos nacio-
nais e estrangeiros, especialmente no que diz respeito a segurancga juri-
dica no uso de terras e propriedades.

E preciso dar seguranca juridica no ambito das relacdes contra-
tuais de arrendamento de bens iméveis entre particulares para promo-
ver a paz social e incentivar o investimento nacional e estrangeiro.

Assim, o Parlamento Nacional decreta, nos termos dos artigos 92.°
e 95.°,n.°1, da Constituicdo da Reptublica, para valer como lei, o seguinte:

X CAPITULO 1
Ambito de aplicacao e defini¢des

Artigo 1.°
Ambito de aplicacao da lei
A presente lei regula os contratos de arrendamento de bens imé-
veis entre particulares.

Artigo 2.°

Definicdao de contrato de arrendamento entre particulares
1. Contrato de arrendamento entre particulares é o contrato pelo
qual uma das partes concede a outra o uso e gozo temporario
duma coisa imével, mediante retribuicao.
S6 o proprietario pode dar de arrendamento.
Designa-se por “senhorio” a parte que da de arrendamento
uma coisa imovel e por “arrendatario” a parte que a toma de
arrendamento.

Sl
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CAPITULO II
Contratos de arrendamento entre particulares e seus efeitos

Artigo 3.°
Obrigacoes do senhorio

1. O senhorio tem as seguintes obrigacdes minimas, sejam ou nao
acordadas pelas partes nos contratos de arrendamento:

a) Fazer a entrega do imével em boas condigdes, salvo se outra
coisa for acordada, e garantir o respectivo uso e gozo pelo
arrendatario durante o prazo contratual acordado;

b) Responsabilizar-se pelas reparacdes necessarias do imével
requeridas pelo decurso do tempo e uso normal, salvo esti-
pulacdo em contrario;

c) Responsabilizar-se se o uso do imével for interrompido por
falta de legitimo direito seu, tendo que compensar o arren-
datario pelos danos e prejuizos causados e responder pe-
rante a lei pelo crime de apropriacao ilegal;

d) Cumprir com o pagamento dos impostos e taxas relativos
ao imoével que sejam exigidos pelas autoridades.

2. No caso de arrendamento de terras, o senhorio tem obrigacao
de fazer entrega da 4rea acordada no contrato, devendo o valor
da renda baixar proporcionalmente se a superficie da terra for
inferior a acordada e podendo o arrendatario rescindir o con-
trato se essa diferenga for superior a 20%.

Artigo 4.°
Obrigacoes do arrendatario

O arrendatario tem as seguintes obrigagdes minimas, sejam ou nao
acordadas pelas partes nos contratos de arrendamento:

a) Pagar a renda acordada, pontual e directamente, ao senho-
rio ou ao seu representante legal, nos termos contratuais;

b) Usar o imével nos termos do contrato;

c) Cuidar pela conservagao do imével, sendo responsavel pelos
danos que sejam causados pelo mau uso da propriedade;

d) Avisar o senhorio das reparacdes minimas necessarias a ga-
rantir o bom estado do bem;

e) Devolver o imével no fim do contrato, nas condicdes esti-
puladas no mesmo, e, na falta de estipulagao, nas mesmas
condicdes em que foi entregue pelo senhorio, salvo a nor-
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mal deterioragdo causada pelo uso.

Artigo 5.°
Forma dos contratos

Os contratos de arrendamento devem ser celebrados por escrito,
numa das linguas oficiais de Timor-Leste, competindo ao senhorio o seu
registo junto da Direccdo Nacional de Terras e Propriedades (DNTP).

Artigo 6.°
Falta de contrato escrito

1. Quando existir disputa judicial e ndo for possivel estabelecer as
condigdes contratuais por falta de contrato escrito ou por defi-
ciéncia da estipulacdo contratual, a relacdo prova-se mediante
as provas admitidas pela lei civil.

2. Ojuiz competente pode estabelecer os termos do valor da ren-
da, o prazo e demais condicOes segundo o costume do lugar e
segundo os valores que sejam pagos por iméveis similares na
area de localizacao do imoével disputado.

Artigo 7.°
Prazos dos contratos

1. O prazo é livremente acordado pelas partes, com excepgao dos
imoveis destinados a casa de habitacdo, em que o prazo legal
minimo é de um ano.

2. No caso de se acordar um prazo menor do que um ano, o arren-
datario tem a opgao de continuar no imével cumprindo as suas
obrigagdes até ao prazo de um ano.

Artigo 8.°
Subarrendamento

Se o arrendatario subarrendar o imével sem autorizacgao escrita do
senhorio, este tem a opgao de resolver o contrato antecipadamente.
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CAPITULO III
Cessacao do contrato de arrendamento

Artigo 9.°

Resolucao dos contratos

Sao causas de resolucao do contrato:
a) Incumprimento das obrigagdes legais e contratuais das partes;
b) Nao realizacdo de trabalhos de reparacdao do imével que caibam
ao senhorio, salvo se o arrendatario preferir continuar no uso
da propriedade.
Artigo 10.°

Benfeitorias e compensac¢ao

1. O arrendatario precisa de autorizagdo do senhorio para reali-
zar benfeitorias que afectem a estrutura do imével.

2. As partes podem livremente acordar a compensacao pelas ben-
feitorias autorizadas.

3. A falta de autorizacdo é causa de resolucao do contrato e o senhorio
pode requerer que o bem seja restituido a sua condigdo anterior.

CAPITULO IV
Disposigoes finais

Artigo 11.°
Mediacao de conflitos

Em regime extrajudicial, as partes podem escolher a mediagao da
DNTP, em matéria de litigios de arrendamento, como entidade habilita-
da legalmente pela Lei n°1/2003, de 10 de Marco.

Artigo 12.°
Contratos de arrendamento existentes

Relativamente aos contratos de arrendamento ja celebrados que
nado obedecam ao disposto no artigo 5°, as partes dispdem do prazo de
cinco anos, a contar da entrada em vigor da presente lei, para os reduzir
a escrito, dispondo os senhorios do mesmo prazo para efectuarem os
respectivos registos junto da DNTP.
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Artigo 13.°
Revogacoes

E revogada toda a legislacdo contraria a presente lei.

Artigo 14.°
Entrada em vigor

A presente lei entra em vigor no dia seguinte ao da sua publicagao.
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Artigo 29°
Carimbo e selo branco

1 — As assinaturas dos documentos emitidos pelos servicos
dos registos e do notariado ao publico sio autenticadas
com o respectivo selo branco ou carimbo de tinta a éleo.

2 — Os respectivos carimbos da DNRN, das conservatérias de
registo civil e dos cartdrios notariais constam do modelo
emanexo.

CAPITULO IV
GESTAO FINANCEIRA

Artigo 30°
Instrumentos de Gestao

O desenvolvimento das competéncias da DNRN assenta numa
gestdo por objectivos e num adequado controlo orgamental,
disciplinados pelos seguintes instrumentos:

a) Plano anual e plurianual de acc¢do, contendo as principais
actividades a desenvolver e a fixagdo de objectivos mensu-
raveis;

b) Org¢amento anual:
¢) Relatérios trimestrais e anuais de actividades;
d) Relatorios financeiros periédicos, mensais e anuais.

Artigo 31°
Receitas

Constituem receitas da DNRN as dotagdes que lhe sdo
atribuidas no orcamento do Estado bem como outras que sejam
atribuidas porlei.

CAPITULO V
DISPOSICOES FINAIS E TRANSITORIAS

Artigo 32°
Destacamentos, requisicoes, comissoes de servico e outras

1 — O pessoal que. a data da aprovacdo do presente diploma,
preste servico na DNRN em regime de destacamento,
requisicio ou outra situacdo aniloga, mantém-se em
idéntico regime.

2— 0O Director Nacional pode autorizar o destacamento ou re-
quisicdo de funcionarios dos servigos de registos e no-
tariado, sempre que se mostre conveniente, para exercerem
fungdes em outros servigos sob a sua tutela.

Artigo 33°
Regulamentacao

A criacdio das secgdes e a nomeacio dos chefes de seccéio sdo
aprovados por Diploma Ministerial do Ministro da Justica e
do Ministro da Administragio Estatal e Ordenamento do
Territorio. dependendo da disponibilidade orgamental do
\_Estado.

Artigo 34°
Entrada em vigor

O presente diploma entre em vigor no dia seguinte ao da sua
publicagdo.

Aprovado pela Ministra da Justica aos 17 de Abril de 2009.

A Ministra da Justica

LuciaM. B. F. Lobato

Diploma Ministerial N.” 035 /2009

de 17 de Abril
Estrutura Organica da Direccio Nacional de Terras,
Propriedade e Servicos Cadastrais

A Lei Organica do Ministério da Justica, aprovada pelo
Decreto-Lei n°.12/2008, de 30 de Abril. prevé, no seu artigo
13.°, as competéncias da Direcgiio Nacional de Terras, Pro-
priedade e Servigos Cadastrais tendo esta Direcgdo Nacional
como objectivo administrar o sistema de informacdo de terras
¢ bens iméveis.

Cabe & Direc¢fio Nacional de Terras, Propriedade e Servigos
Cadastrais ndo s6 a adninistracdo de um sistema de informacéo
dos bens iméveis, como também a criacdo das condigdes para
a implementacio de uma gestio eficaz do patriménio do
dominio privado do Estado.

Nestes termos, para um melhor desempenho das funcdes
atribuidas ¢ para a eficdcia na implementacéo das actividades
planeadas. apresenta-se o presente diploma que regulamenta
as atribui¢des, as competéncias, a estrutura organizativa, a
composigio ¢ o funcionamento da Direcgdo Nacional de Terras,
Propriedade e Servigos Cadastrais.

O Governo, pela Ministra da Justica, manda ao abrigo do
dispostono art. 13.° do Decreto-lei n.° 12 / 2008, de 30 de Abril,
publicar o seguinte diploma:

CAPITULOI
NATUREZA E COMPETENCIAS
Artigo1°
Natureza

A Direccao Nacional de Terras, Propriedade e Servigos Cadas-
trais (DNTPSC) é o servigo de administragdo directa do Estado
responsével pela eriacio e administragio de um sistema de
informacéo relativo ao uso e propriedade de bens iméveis e
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( implementagdo de um sistema eficiente de gestdo do patriménio

do Estado.

Artigo 2°
Competeéncias

Compete a DNTPSC:

a) Apoiar os departamentos governamentais na gestdo dos
bens iméveis do dominio piblico ¢ do dominio privado do
patrimoénio do Estado;

b) Promover as medidas necessarias para, nos termos da lei,
iniciar os processos de recuperagio do patriménio imo-
bilidrio do Estado;

¢) Promover a informacio e accionar os procedimentos admi-
nistrativos que permitam solucionar os conflitos de posse
¢ propriedade de bens imdveis;

d) Colaborar com as entidades judiciais e institui¢ées de re-
solugdo alternativa de litigios na resolugio dos conflitos
de posse e de propriedade de bens iméveis;

e) Administrar os bens imdveis que, nos termos da Lei se
considerem abandonados, perdidos ou revertidos a favor
do Estado;

f) Criarum servico geografico nacional;
g) Criar um cadastro nacional de propriedade;

h) Preparar titulos de propriedade para posterior mscrigdo no
Registo Predial;

i) Colaborar, no mbito de sua competéncia, com os restantes
agentes dos servigos da Justica e outras entidades rele-
vantes.

CAPITULO i
ESTRUTURA ORGANICA

SECCAOT
ESTRUTURA ORGANICA, DIRECCAOE CHEFIAS

Artigo 3°
Estrutura organica

1 —ADNTPSC é composta pelas Direcgdes Distritais e pelos
seguintes departamentos:

a) Departamento de Administragdo;

b) Departamento de Atribui¢do de Titulos e Disputas de
Terra;

¢) Departamento de Cadastro, Informacdo e Avaliagio;

d) Departamento de Administra¢io de Bens Iméveis do
Estado:

¢) Departamento de Gestdo de Terras e Desenvolvimento
de Dados Espaciais.

2 — Podem ser criadas secgdes, como subunidades orgﬁnicas\

1—
2—
3_
4—

5_

6—

Compete ao Director Nacional:

a)

b)

c)

d)

g)

dos Departamentos, desde que exista um volume de tra-
balho ouuma complexidade que o justifique e a supervisdo
por um Chefe de Secgiio de, no minimo, 10 trabalhadores.

Artigo 4°
Direccao e chefias

ADNTPSC é dirigida por um Director Nacional, nomeado
pelo Ministro da Justica e a ele directamente subordinado.

A Direcgdio Distrital € dirigida por um Director Distrital, su-
bordinado ao Director Nacional.

O Departamento € chefiado por um Chefe de Departamento,
subordinado ao Director Nacional.

A Seccdo é chefiada por um Chefe de Secgdo, subordinado
ao Chefe de Departamento.

Os cargos de Director Nacional, Director Distrital, Chefe de
Departamento ¢ Chefe de Secgdo sdo providos por no-
meacdo, em regime de comissio de servigo, preferencial-
mente entre os funciondrios das carreiras de regime geral
de reconhecido mérito e experiéncia na drea de direito ou
qualificacio relevante em areas relacionadas, nos termos
da legislagdo em vigor.

O Director Nacional pode propor ao Ministro da Justica um
Chefe de Departamento ou Director Distrital para substitui-
lo na sua auséncia ou em caso de impedimento.

Artigo 5°
Director Nacional

Orientar, dirigir e fiscalizar os servigos da DNTPSC na exe-
cugdo da politica de terras e propriedades;

Representar a DNTPSC junto das demais direcedes nacio-
nais e organismos sob tutela do Ministério da Justica;

Elaborar o plano estratégico da DNTPSC, levando em con-
sidera¢do as responsabilidades actuais e os servigos a
serem prestados no futuro;

Exercer a supervisdo das actividades de todos os departa-
mentos e direcgdes distritais ou regionais, assegurando a
coordenagio dos trabalhos desenvolvidos;

Celebrar os contratos de arrendamento especiais, € as
adendas de renovacio de contratos de arrendamentos e
de transmissdo da posicdo do arrendatario;

Garantir a transparéncia e a boa qualidade dos servigos
prestados pela DNTPSC;

Promover a melhoria da qualidade dos servicos prestados
pelas direccdes distritais e regionais, em coordenagio com
aDNTPSC em Dili;

/
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P
h) Reunir periodicamente com os directores das direcgdes
distritais para planear a coordenacgdo com a DNTPSC em

Dili:

i) Apresentar o programa de actividades ao Ministro da Jus-
tica, de acordo com as medidas e politicas legislativas adop-
tadas pelo Ministério nas dreas de terra. propriedades e
servigos cadastrais:

j) Apresentar o relatorio periddico de actividades da DNTPSC
a0 Ministro da Justica:

k) Propor a nomeagio dos directores distritais, chefes de de-
partamento e chefes de seccdo;

1) Exercer as demais competéncias atribuidas por lei ou de-
legadas pelo Ministro da Justica.

2 — Atendendo ao volume de trabalho e 4 complexidade das
atribui¢des da DNTPSC, o Director Nacional é coadjuvado
no exercicio das suas competéneias por um Subdirector
nomeado pelo Ministro da Justiga ¢ a ele directamente su-
bordinado. cujo cargo é equiparado ao de Director Distrital,
nos termos ¢ de acordo com a legislacdo em vigor.

Artigo 6°
Subdirector

Compete ao Subdirector:

a) Preparar e coordenar a implementagio do Plano de Accio
Anual (PAA) e Plano de Operagdes Mensal (POM) em
conjunto com todos os Departamentos da DNTPSC:

b) Apoiar o Director Nacional na coordenagio das Direcgoes
Distritais:

¢) Organizar o programa de formagéo dos recursos humanos:

d) Preparar relatorios sobre a implementacdo do PAA e POM:

¢) Apoiar o Director Nacional na promoco e distribui¢iio do
pessoal técnico de acordo com as suas qualificacées e
experiéncia profissional;

f) Organizar o programa de divulgagdo sobre a legislacdo da
sua drea de competéncia:

g) Garantir a ética, transparéncia e qualidade dos servicos
prestados pela DNTPSC;

h) Garantir o cumprimento integral do Estatuto da Funcdo Pu-
blica, em relacdo a todos os funciondrios da DNTPSC;

1) Exercer as demais competéncias atribuidas por lei, delegadas
pelo Ministro da Justica ou pelo Director Nacional.

Artigo 7°
Director Distrital

1 — Compete ao Director da Direcgdio Distrital:

a) Assegurar a execugdo das competéncias da Direccdo
Distrital;

e

e i LS N
b) Coordenar as actividades da Direcgdo Distrital com o
Director Nacional:

¢) Elaborar o plano de actividades da Direcgdio Distrital e
apresentar o respectivo orgamento ao Director Na-
cional;

d) Apresentar o relatério periddico de actividades ao Di-
rector Nacional;

¢) Garantir a eficiéncia e a transparéncia da administracdo
da Direccdo Distrital;

f) Exercer as demais competéncias atribuidas por lei ou
delegadas pelo Director Nacional.

Artigo 8°
Chefe de Departamento

Compete ao Chefe de Departamento:

a) Assegurar o desempenho das atribuigdes do Departamento:

b) Supervisionar as actividades dos funcionarios do Departa-
mento;

¢) Elaborar o plano de ac¢iio da DNTPSC em colaboragio com
os restantes chefes de departamento e o Director Nacional:

d) Apresentar relatorio periddico de actividades do Departa-
mento ao Director Nacional;

¢) Exercer as demais competéncias atribuidas por lei ou dele-
gadas pelo Director Nacional.

SECCAO T
SERVICOS CENTRAIS

Artigo 9°
Departamento de Administracao

1—0 Departamento de Administracdo € o servigo responsavel
pela administracio do expediente e pela gestio dos recursos
humanos, financeiros, logisticos e informaticos.

2 —Compete ao Departamento de Administragio:

a) Organizar todo o expediente de secretaria, assegurando
a sua recepgdo, registo e classificacdo:

b) Preparar, em coordenagdo com a Direccdo Nacional de
Administragéio e Financas a proposta de orcamento ¢ o
plano de acgdo anual e acompanhar a sua execugdo,
propondo as necessdrias alteragdes:

¢) Preparar os planos de gestdo financeira, logistica e de
pessoal;

d) Preparar as requisigdes de fundos das dotagdes
orgamentais;

¢) Gerir os recursos ¢ meios financeiros de que dispde a
DNTPSC, assegurando os procedimentos adminis-
trativos necessarios:

/
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f) Receber verbas e emitir recibos sobre as taxas ou emo-
lumentos cobrados pelos servigos publicos, prestados
no dmbito das suas competéncias;

g) Recolher, organizar e manter actualizada a informagéo
relativa aos recursos humanos;

h) Supervisionar as actividades administrativas relativas
ao pessoal afecto 4 DNTPSC ¢ proceder ao registo de
assiduidade ¢ antiguidade do pessoal:

1) Organizar e instruir os processos referentes 4 situagio
profissional do pessoal, e assegurar os necessarios
procedimentos administrativos coordenacdo com a
Direc¢éio Nacional de Administracdo e Finangas:

j) Realizar e assegurar o arquivo, em suporte informatico,
de toda a documentagdo;

k) Zelar, em estreita colaboragio com a Direccéio Nacional
de Administragiio e Finaneas, pelo funcionamento do
sistema e equipamentos informaticos:

1) Assegurar a distribuicéio dos recursos e equipamentos
no ambito da DNTPSC:

m) Assegurar avigilincia, seguranca, limpeza ¢ arrumacio
das respectivas instalagdes:

n) Exercer as demais competéncias atribuidas por lei ou
delegadas pelo Director Nacional.

Artigo 10°
Departamento de Atribuicio de Titulos e Disputas de
Terras

1—0 Departamento de Registo de Atribuicio de Titulos e Dis-

putas de Terras € o servigo responsavel pela identificagdo
dos bens imdveis ¢ pela gestdo dos mecanismos de
atribuigdo da titularidade de bens iméveis.

— Compete, designadamente, ao Departamento de Atribuigio

de Titulos e Disputas de Terras:

a) Instruir os processos de atribuicio do primeiro titulo de
propriedade de bens iméveis;

b) Coordenar com o Departamento de Cadastro, Informa-
¢iio e Avaliacdo a troca de informagées relevantes para
a instrugfio dos processos de atribuicdo do primeiro
titulo de propriedade de bens imoveis;

¢) Prestar atendimento ao piblico, fornecendo informacées
referentes a situacio das reclamagdes, ao seu processa-
mento ¢ receber dos reclamantes a documentagio
relativa as reclamacdes apresentadas;

d) Elaborar e fornecer ao piiblico as informacgées disponi-
veis sobre o processo de atribuicio do primeiro titulo
de propriedade de bens iméveis;

e) Elaborar e emitir as certiddes previstas por let;

f) Facilitar a coordenagéio com outros servigos da Admi-
nistracdo Publica ou autoridades judicidrias para o
encaminhamento de questdes relevantes com processo
de atribuigdo do primeiro titulo de propriedade de bens

iméveis, ou troca de informagdes referentes as )
reclamacdes;

¢) Promover a mediagdo entre as partes em conflito nos
processos de reclamacio e elaborar em conjunto com
as partes, os termos do Acordo de Mediagio:

h) Criar e manter actualizado um sistema de informacéo
sobre a atribuigéio do primeiro titulo de propriedade de
bens iméveis, baseadas em Acordos de Mediacdo;

1) Elaborar relatorios periddicos com informages sobre o
mimero de casos submetidos 4 mediacfio, a percenta-
gem de disputas resolvidas e outros dados relevantes;

1) Exercer a supervisio das actividades de mediacdo das
direcges distritais e promover cursos de formagéo aos
funcionarios desses servigos:

k) Apoiar e orientar o Director Nacional na resposta a no-
tificagdes judiciais e a reclamagdes de caracter adminis-
trativo;

1) Exercer as demais competéncias atribuidas por lei ou
delegadas pelo Director Nacional.

Artigo 11°
Departamento de Cadastro, Informacao e Avaliacio

1— O Departamento de Cadastro, Informagcdo ¢ Avaliagdo ¢ o

servigo responsavel pela elaboragio e administracdio do
cadastro, bem como a avaliagio de terras no territério nacio-

nal.

2— Compete, designadamente, ao Departamento de Cadastro,

Informagéio e Avaliaciio:
a) Criar e gerir o sistema de informacfio sobre bens iméveis;
b) Efectuar levantamentos técnicos:

¢) Estabelecer normas e especificagdes téenicas no dmbito
do cadastro predial:

d) Criar, actualizar e manter o cadastro de iméveis e admu-
nistrar a rede geodésica dentro do territério nacional:

€) Produzir o boletim de informagdes cadastrais e fornecer
copias ao publico, através do sistema geral de aten-

dimento;
f) Controlar e certificar a actividade do topdgrafo:

g) Certificar a localizacdo geografica ¢ a configuracio
geométrica das plantas cadastrais;

h) Proceder a identificacdo dos iméveis e criar mapas de
base cadastral:

i} Homologar os trabalhos de natureza cadastral realizados
por outras entidades;

j) Fomecer informagdes sobre os bens imoveis aos de-
partamentos da DNTPSC e outros departamentos
governamentais:

k) Elaborar e actualizar, a pedido do Director Nacional, as
tabelas téenicas de avaliagdo de terrenos e edificios:
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1) Efectuar a avaliagio dos terrenos e edificios de todo o
territorio:

m) Elaborar propostas de concessdo para periodos de ca-
réncia ou de ajustamento do valor da renda para con-
tratos de arrendamento e submeté-las ao Ministro da
Justicga;

n) Exercer as demais competéneias atribuidas por lei ou
delegadas pelo Director Nacional.

Artigo 12°
Departamento de Administraciao de BensImoveis do Estado

1 — O Departamento de Administracdo de Bens Imoveis € o
servigo responsavel pela gestdo do patrimoénio imobilidrio
do Estado e dos bens iméveis abandonados.

2— Compete, designadamente. ao Departamento de Adminis-
tracdo de Bens Iméveis do Estado:

a) Elaborar, manter e actualizar, em coordenagdo com as
direcgdes distritais, uma base de dados catalogando
todas as propriedades do Estado ou sob sua adminis-

tracio:

b) Elaborar relatérios técnicos sobre os bens iméveis a
serem arrendados:

¢) Instruir um processo de atribuicdo de bens iméveis do
Estado aos érgiios ou servigos governamentais;

d) Promover erealizar o arrendamento de bens iméveis do
Estado ou sob sua administragfio para fins residenciais,
de actividade comercial, agricola ou industrial, missdes
diplomaticas e organizacdes internacionais;

¢) Manter um arquivo sistematico, com uma base de dados
dos contratos de arrendamento de bens iméveis do
Estado e sob sua administragdo geridos pelo Departa-
mento, incluindo os contratos especiais e aqueles
celebrados pelas direcedes distritais;

f) Promover a regularizacdo da situacdo de cidaddos na-
cionais que ocupam ilegalmente bens iméveis do Estado
ou sob sua administragdo, através da celebracio de
contratos especiais de arrendamento;

g) Implementar um sistema de controlo de pagamento das
rendas provenientes dos contratos de arrendamento
de bens iméveis do Estado ou sob administracio es-
tatal;

h) Supervisionar a cobranga das rendas devidas e instruir
a cobranga da multa sobre a renda devida, nos termos
da legislag¢dio em vigor:

i) Elaborar base de dados actualizada sobre as situagdes
de incumprimento;

j) Emitir notificacio de despejo administrativo aos ocu-
pantes em situagdo irregular, nos termos da legislagio
€11 Vigor;

k) Promover e acompanhar, nos termos legais, o despejo
administrativo de ocupantes ilegais de bens iméveis
do Estado ou sob sua administracéo e elaborar um rela-

N

tério sobre cada caso:

1) Informar o Ministro da Justica sobre quaisquer intc
vengdes ou consequéncias judiciais concernentes a
procedimentos de despejo administrativo:

m) Coordenar com o Ministério Publico a participagdo.
Estado em processo judiciais que envolvam questd
titularidade de iméveis abandonados ou do patrimén
imobiliario do Estado:

n) Exercer as demais competéncias atribuidas por lei:
delegadas pelo Director Nacional.

Artigo 13°
Departamento de Gestio de Terras e Desenvolvimento de
Dados Espaciais

1 — O Departamento de Gestdio de Terras e Desenvolvimen
de Dados Espaciais € o servigo responséavel pela cer
ficacfio de aspectos téenicos na localizacdo de um terre:
para um uso especifico e apoio a delimitacdo de limit
administrativos e fronteiras intemacionais.

2— Compete, designadamente. ao Departamento de Gestio
Terras e Desenvolvimento de Dados Espaciais:

a) Certificar os aspectos técnicos da localizagdo de v
terreno para um uso especifico;

b) Realizar o levantamento e a pesquisa da variacio
uso de solo e determinar a sua classificagdo:

¢) Realizar estudos espaciais, a monitorizagfio da variag
do uso de solo e apoio a projectos de planeamento:

d) Elaborar cartogramas para fins especificos:

e) Apoiar os servigos da Administracio Publica na d
limita¢éio de limites administrativos ¢ fronteir
internacionais:

f) Assegurar e promover a conservagio e manuteng

dos marcos instalados nas linhas de fronteiras e limit
administrativos:

g) Assegurar e conservar os arquivos e a base de dad
geograficos nas areas da sua competéncia;
h) Organizar as séries cartograficas nacionais;

1) Elaborar ¢ acompanhar os trabalhos de produgio
cartografia e topografia;

i) Elaborar as normas técnicas de produgiio cartografic

k) Emitir certificagiio aos profissionais habilitados as ac
vidades de cartografia;

1) Produzir. processar ¢ armazenar a informagio geografi
em geral;

m) Adgquirir e processar fotografias aéreas e ortofotomap:

n) Adquirir imagens de satélite e processa-las para q
possam ser utilizadas para fins de cartografia;

o) Construir a gestiio de um sistema de informacéo de 0
tadados:
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p) Disponibilizar as informag¢des geogrificas arquivadas:

q) Coordenar com os departamentos da DNTPSC e demais
instituigdes publicas ou privadas a obtengdo de dados
relevantes para a producfo de informacdo geografica;

r) Exercer as demais competéncias atribuidas por lei ou
delegadas pelo Director Nacional.

SECCAO III
DELEGACOES TERRITORIAIS

Artigo 14°
Direccoes Distritais

1 —ADNTPSC encontra-se representada ao nivel distrital por
Direcgdes Distritais que exercem algumas das suas com-
peténeias.

2 — As Direcgdes Distritais encontram-se distribuidas pelos
treze distritos do territério nacional.

3 — Compete as Direcgdes Distritais:

a) Coordenar com os Departamento da DNTPSC a remessa
e recepeiio de documentos em geral;

b) Realizar, sob ordem do Director Nacional, levantamentos
técnicos no terreno e encaminhar os resultados a
DNTPSC emDiki;

¢) Criar e actualizar, em coordenagiio com o Departamento
de Administracio de Bens Iméveis do Estado, o
inventario de propriedades sob administragdo estatal,
existentes na sua drea de competéncia:

d) Coordenar, sob supervisiio do Departamento de Registo
de Titulo e Disputas de Terras, um servigo de mediacéio
de disputas envolvendo a posse ou a propriedade de
iméveis localizados em suas respectivas Regides:

¢) Fiscalizar o pagamento das rendas provenientes dos
contratos de arrendamento e encaminhar os recibos
bancdrios ao Departamento de Administracdo da
DNTPSC;

f) Exercer as demais competéncias que [he sejam atribuidas
por lei ou delegadas pelo Director Nacional.

4—Podem ser criadas Direcedes Regionais como servigos rep-
resentativos da DNTPSC a nivel regional, mediante pro-
posta do Director Nacional ao Ministro da Justiga.

CAPITULO I
DO PESSOAL

Artigo 15°
Regime juridico do quadro de pessoal

O regime juridico do quadro de pessoal é o constante do pre-
sente diploma e de legislagdo aplicavel aos funcionarios e
\agentes da administraciio piblica.

Artigo 16° h
Alteracio do quadro de pessoal

1— O quadro de pessoal € anualmente elaborado, nos termos
da legislagio em vigor.

2 — A alteragdo do quadro de pessoal € aprovada por diploma
ministerial do Ministério da Justica, sob proposta do Di-
rector Nacional, mediante parecer favoravel do Ministério
da Administracdo Estatal € Ordenamento do Territério e do
Ministério das Finangas.

Artigo 17°
Equipas de projecto

1— Podem ser constituidas equipas de projecto para a realizagio
de missdes interdisciplinares, sendo o Director Nacional
encarregado do projecto.

2 — Quando a equipa de projecto venha a ser constituida por
clementos de diferentes Direcgdes Nacionais, compete ao
Director Nacional responsavel pelo projecto, mediante
autorizagdo do Ministro da Justi¢a, a constituigdo das
equipas de projecto a realizar em coordenagio com os
Directores Nacionais de outras Direcgdes do Ministério
da Justica.

3 — O desempenho de fungdes numa equipa de projecto nio
confere o direito a acréscimo remuneratorio.

Artigo 18°
Estagjos

1 — A DNTPSC pode proporcionar estagios a estudantes de
estabelecimentos ou institui¢des de ensino com as quais

tenha celebrado protocolos.

2 — O mimero de vagas. a duragio do periodo de estigio e os
servigos em que sejam admitidos sio fixados pelo Director
da DNTPSC, consoante as necessidades dos servigos.

3 — O estagio destinado a estudantes nfo é remunerado e
possui cardcter complementar ao curso ministrado pela
instituigdo de ensino, tendo por objectivo o auxilio da for-
macio profissional através do contacto com as actividades
desempenhadas pela DNTPSC, ndo criando qualquer
vinculo entre a DNTPSC e o estagidrio.

CAPITULO IV
GESTAOFINANCEIRA
Artigo 19°

Instrumentos de Gestio

O desenvolvimento das competéncias da DNTPSC assenta
numa gestdo por objectivos e num adequado controlo
or¢amental, diseiplinados pelos seguintes instrumentos:

a) Plano anual e plurianual de acgdo, contendo as principais
actividades a desenvolver ¢ a fixacdo de objectivos mensu-
raveis;

b) Orgamento anual;

J
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4 . . . . ..
¢) Relatorios trimestrais e anuais de actividades:

d) Relatorios financeiros periddicos, mensais e anuais.

Artigo 20°
Receitas

Constituem receitas da DNTPSC as dotagdes que lhe sdo
atribuidas no Or¢amento de Estado.

CAPITULOV
Disposicées finais e transitorias
Artigo 21°
Destacamentos, requisicées, comissoes de servico e outras
O pessoal que, a data da aprovacdo do presente diploma, preste

servigo na DNTPSC em regime de destacamento, requisicio
ou outra situa¢fo andloga, mantém-se em idéntico regime.

Artigo 22°
Regulamentacao

A criagdo das direcgdes regionais e das secgdes, bem como a
nomeacio dos directores regionais e dos chefes de seccio
sdio aprovados por Diploma Ministerial do Ministério da Justica
e do Ministério da Administracio Estatal e Ordenamento do
Territério, dependendo da disponibilidade orcamental do
Estado.

Artigo 23°
Entrada em vigor
O presente diploma entre em vigor no dia seguinte ao da sua

publicagdo.

Aprovado pela Ministra da Justica aos 17 de Abril de 2009.
A Ministra da Justica

Lucia M. B. F. Lobato

Diploma Ministerial N.” 036 /2009
de 17 de Abril

Estrutura Organica da Direccao Nacional de
Administracio e Financas

A aprovagdo da nova Lei Organica do Ministério da Justiga,
regulada pelo Decreto-Lein®12/2008 de 30 de Abril, prevé, no
seu artigo 14°, as competéncias que devem ser assumidas pela
Direc¢do Nacional de Administracdo e Financas, com o
objectivo de implementar uma nova dindmica na gestdo de
meios administrativos e financeiros do Ministério da Justiga.

Com a alteragdo da estrutura organica da Direcgdo Nacional
de Administragio e Finangas, pretende-se garantir que a gestio
dos recursos administrativos e financeiros do Ministério da

. . . . . ™
Justica sejam elaborados de forma articulada e racionalizada,
reflectindo a estratégia global do Estado ¢ a concretizacio das
prioridades politicas definidas.

Nestes termos, para prosseguir as suas competéncias, o pre-
sente diploma cria, no &mbito da Direcgfio Nacional de Adminis-
tragdo e Financas, a estrutura indispensavel ao funcionamento
do servico com vista a assegurar as actividades de gestdo de
pessoal, administrativa, financeira, logistica e informatica do
Ministério da Justiga.

O Governo, pela Ministra da Justiga, manda ao abrigo previsto
no artigo 20° do Decreto do Governon.® 12/2008 de 30 de Abril,
publicar o seguinte diploma:

CAPITULOI
NATUREZAE COMPETENCIA
Artigo 1°
Natureza

A Direcgdio Nacional de Administragio ¢ Finangas (DNAF) é o
servigo de administracio directa do Estado, responsével pelo
recrutamento de pessoal, pelo aprovisionamento, pela gestdo
da logistica ¢ dos servigos informaticos de todas as direcgdes
nacionais do Ministério da Justiga.

Artigo 2°
Competéncia

Compete a DNAF:

a) Elaborar o projecto de orcamento anual do Ministério, de
acordo com as instrugdes do Ministro da Justica e com os
projectos de orgamento de cada servigo;

b) Executar e controlar as dotagdes orgamentais atribuidas ao
Ministério;

¢) Garantir o inventario, a administragéio, a manutencdo e pre-
servagdo do patrimoénio do Ministério;

d) Proceder as operacdes de aprovisionamento do Ministério;

e) Em coordenagio com os restantes servigos, elaborar o Plano
de Accdio Nacional do Ministério, assim como os respec-
tivos relatorios:

f) Elaborar o quadro geral do pessoal do Ministério da Justi-
¢ca e proceder ao respectivo recrutamento;

g) Processar as listas de remuneragio dos funcionarios do
Ministério da Justica;

h) Desenvolver as estratégias para o aperfeigoamento dos re-
cursos informéticos dos servigos do Ministério da Justica
¢ outros servigos do sector da Justiga;

i) Implementar e administrar os sistemas informaticos de ges-
tdo do Ministério da Justica:

j) Promover, dentro das suas atribui¢des, a capacitagfo insti-
tucional de funcionarios do Ministério;

k

—t

Assegurar a manutencio e seguranca de todos os equipa-
mentos do Ministério:

1) Assegurar os servigos de vigilancia do Ministério;
>y
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LEI n.® 6/2011, de 9 de Fevereiro

COMPENSACOES POR DESOCUPACAO DE
IMOVEIS DO ESTADO

Cabe ao Governo nos termos da Constituicdo garantir a defesa e
consolidagdo do patrimoénio do Estado, contribuindo assim para uma
boa administracdo desses bens atento os interesses de ordem publica
bem como a funcdo econémico-social que os mesmos desempenham.

Por forca da histéria recente deste pais existem ainda hoje intime-
ros bens imoéveis do Estado que se encontram ocupados ilegitimamente
e/ou ilegalmente.

Tais situagdes tém de ser resolvidas criando por um lado mecanis-
mos que reponham a legalidade da posse de tais bens e por outro que
salvaguardem o impacto social que a tomada destas medidas forcosa-
mente acarreta.

Sdo assim previstas excepcionalmente compensagdes ao realoja-
mento daqueles que embora ocupem ilegalmente iméveis do Estado
tenham neles permanecido por determinado periodo de tempo e cons-
tituido ai o seu agregado familiar, e que a sua condicdo se revele huma-
nitariamente atendivel.

Artigo 1.°
Natureza e Ambito de Aplicacio

1. O presente diploma consagra a atribuicao de compensagdes ao
realojamento de ocupantes ilegais de iméveis do Estado, nos
casos em que as entidades competentes considerem existir ra-
zdes humanitdrias atendiveis.

2. Saotambém definidos os critérios para o calculo das compensacdes.

Artigo 2.°
Critérios para fixacao das compensacoes

Para a fixacdo das compensacdes estabelecem-se os seguintes cri-
térios:

a) Composicao do agregado familiar;

b) Tempo de ocupacdo;

c) Tipo de ocupagao;

d) Tipo de construgao;

e) Depreciacdes e benfeitorias.
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Artigo 3.°
Defini¢oes

Entende-se por:

a) Agregado familiar o conjunto do casal e seus dependentes, ascen-
dentes ou descendentes em primeiro grau;

b) Tipo de ocupagio a ocupacdo de um terreno para fins agricolas
ou de construcdo, ou a ocupagao de um imoével previamente
existente;

c) Tempo de ocupagio o decurso de tempo ininterrupto no qual foi
feita a ocupacao;

d) Tipo de construgio uma das trés possibilidades de edificacao:
construgdo permanente, construgdo semi-permanente e cons-
trucdo provisoria;

e) Construgdo permanente a construcao em alvenaria, com compo-
nentes de betdo armado com um ou mais pisos;

f) Construgio semi-permanente a construcdo mista de alvenaria,
com componentes de madeira, folhas de palmeira ou outros
materiais organicos;

g) Construgdo provisoria a construcao sem elementos de alvenaria
edificada com componentes de madeira, folhas de palmeira,
outros materiais organicos ou componentes amoviveis;

h) Depreciagio o valor atribuido ao desgaste ou obsolescéncia do
imovel;

i) Benfeitorias todas as despesas feitas para conservar ou melhorar
o imével.

Artigo 4.°
Atribuicao de compensacoes

A atribuicao de compensagdes esta dependente de despacho mi-
nisterial que reconheca a existéncia de razdes humanitérias atendiveis.

Artigo 5.°
Calculo do valor das compensacoes

As tabelas de valores de compensacdo, bem como os mecanismos
de calculo sao definidos por Diploma Ministerial do Ministério da Justica.
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Artigo 6.°
Arrendamento

Aquele que arrende um imoével construido por terceiro em terreno
do Estado tem direito, de acordo com os critérios do presente diploma e
a respectiva regulamentacdo, a compensacao semelhante a estabelecida
nos casos de ocupacao de construcao do Estado.

Artigo 7.°
Posse de mais do que um imével

Aquele que possua mais do que um imével é compensado por aquele
que efectivamente ocupe, ndo podendo haver acumulacao de compensagdes.

Artigo 8.°
Falta de colaboragdao no processo

A falta de colaboracdo no processo, bem como a recusa na presta-
cao de informagodes relativas a qualquer um dos critérios referidos tera
como consequéncia a ndo atribuigdo de compensagao.

Artigo 9.°
Fraude na prestacao de informacdes

A fraude na prestacao de informacoes relativas a qualquer um dos cri-
térios referidos tera como consequéncia a ndo atribuicdo de compensacao.

Artigo 10.°
Aplicagao no tempo

O presente diploma tem caracter excepcional e transitorio aplican-
do-se apenas a situagOes pré-existentes, compreendidas entre o periodo
de 1999 e a data da sua entrada em vigor.

Artigo 11.°
Entrada em vigor

O presente diploma entra em vigor no dia seguinte ao da sua pu-
blicacao.
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DECRETO-LEI N.° 27/2011, de 6 de Julho

REGULARIZACAO DATITULARIDADE DE BENS
IMOVEIS EM CASOS NAO DISPUTADOS

A Constituicdo da Reptiblica Democrética de Timor-Leste assegu-
ra no artigo 54.° o direito de todos os cidadaos a propriedade privada da
terra. O pleno exercicio deste direito depende da resolucao do estado de
indefinicdo quanto a titularidade dos bens iméveis situados em territo-
rio nacional.

Desde Outubro de 2008, a Direccao Nacional de Terras, Proprie-
dades e Servicos Cadastrais, do Ministério da Justica, deu inicio a um
intenso trabalho de recolha de informacodes sobre a titularidade de bens
imoveis, com o objectivo de compor o Registo Nacional de Propriedades
e esclarecer a situacao factica e juridica dos bens iméveis no nosso pais.

Este exercicio de recolha de dados, denominado processo de levan-
tamento cadastral, permite a todos os cidadaos reivindicar seus direitos
de propriedade sobre bens iméveis por meio da submissao de “declara-
cOes de titularidade”, nas dreas que vao sendo sujeitas ao processo. Estas
declaracdes e os mapas cadastrais identificando cada parcela de terra
ou prédio sao publicados localmente, em painéis instalados em lugares
publicos de facil acesso, e a nivel nacional, em jornais, sitios na internet
e por meio de campanhas de radio e televisdao. Esta ampla publicacao
permite as autoridades verificar a existéncia de possiveis disputas em
relacdo aos direitos de propriedade dos bens iméveis cadastrados, tal
qual percebidos pela populacao.

Em Abril de 2011, ap6s mais de 35.000 (trinta e cinco mil) parcelas
levantadas, o Governo pdde verificar que em 92% (noventa e dois por
cento) dos casos ndo houve disputa sobre a propriedade dos bens imé-
veis cadastrados. Para esta grande maioria de Timorenses, o direito de
propriedade sobre sua terra ou casa é consensual, isto é, seja na aldeia,
no Suco, no Distrito ou no pais, ndo é questionado por terceiros.

Com o objectivo de dar a esta maioria de casos sem disputa o devi-
do reconhecimento juridico e regularizar a situacdo dos declarantes nos
casos sem disputa inseridos na base de dados do Cadastro, o presente
Decreto-Lei pretende reconhecer o direito de propriedade sobre bens
imoéveis, quando tal direito ndo seja contestado.
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Assim, o Governo decreta, nos termos dos artigos 54°, nimero 1, e
115° ntmero 1, alinea b), da Constituicao da Reptblica de Timor-Leste,
para valer como lei, o seguinte:

Artigo 1.°
Objecto

1. O presente Decreto-lei estabelece o regime para o reconheci-
mento do direito de propriedade sobre bens iméveis nao dis-
putados, para efeitos de registo.

2. Este regime tem por fim:

a) Reconhecer, para efeitos de registo, o direito de propriedade
de bens imoéveis sobre o0s quais ndo exista disputa a pessoas
nacionais individuais;

b) Registar os bens iméveis do dominio privado do Estado re-
conhecidos por lei; e

c) Identificar definitivamente os declarantes nos casos de bens
imoéveis em disputa.

Artigo 2.°
Defini¢oes
Para efeitos da presente lei, entende-se por:

a) Declaragio de titularidade o acto por meio do qual uma ou mais
pessoas singulares declaram ser titulares do direito de pro-
priedade de um bem imével perante a Direc¢ao Nacional de
Terras, Propriedades e Servigos Cadastrais (DNTPSC), no
ambito do processo de levantamento cadastral;

b) Declarante a pessoa que tenha submetido declaracdo de titu-
laridade vélida e tempestiva, individualmente ou em grupo,
como pretendente a titular;

c) Declarante incontestado o Gnico declarante de titularidade de
um bem imével ou o grupo de declarantes em concordéncia.

d) Caso disputado o caso em que ha mais do que uma declaracao
sobre um mesmo bem imével, ou nos casos sobre os quais nao
haja acordo entre as extremas de dois ou mais bens iméveis.

e) Bem imovel, é o solo e tudo o que a ele esta ligado com carac-
ter de permanéncia, designadamente os edificios, nos termos
previstos no Cédigo Civil.
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f) Dominio piiblico do Estado, sdo as areas definidas na lei, sobre as
quais ndo pode haver apropriagao por particulares.

g) Dominio privado do Estado, sao os bens iméveis do Estado que,
nos termos da lei, podem ser objecto de comércio juridico.

Artigo 3.°
Cadastro Nacional de Propriedades

1. O Cadastro Nacional de Propriedades é a base de dados que
contém a informacao oficial sobre bens imoéveis recolhida atra-
vés do processo de levantamento cadastral.

2. Compoem o Cadastro Nacional de Propriedades a base de da-
dos cadastral e a base de dados do registo de propriedades.

Artigo 4.°
Efeitos do reconhecimento

1. A validacao das declaracoes de titularidade nos casos nao dis-
putados serve de base ao registo, e as informacdes validadas
integram a base de dados do registo de propriedades.

2. O registo do direito de propriedade na base de dados do Ca-
dastro Nacional de Propriedades constitui presuncgao de que o
direito existe e pertence ao titular inscrito.

Artigo 5.°
Processo de Levantamento Cadastral

O levantamento cadastral é a recolha de dados sobre bens iméveis
realizada pela Direccao Nacional de Terras, Propriedades e Servigos Ca-
dastrais em conformidade com o enquadramento procedimental especi-
fico, previsto em Diploma Ministerial, e com a finalidade de compor o
Cadastro Nacional de Propriedades.

Artigo 6.°
Igualdade de direitos

O reconhecimento do direito de propriedade para efeitos de regis-
to é assegurado igualmente a homens e mulheres, sendo vedada qual-
quer forma de discriminacdo.
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Artigo 7.°
Dominio Pablico

Nao é reconhecido o direito de propriedade sobre bens iméveis
situados em area do dominio ptublico do Estado.

Artigo 8.°
Casos ndo disputados

1. Ereconhecido o direito de propriedade, para efeitos de registo,
a favor do declarante incontestado.

2. O reconhecimento do direito de propriedade para efeitos de
registo depende de Despacho Ministerial.

3. Salvo nos casos previstos na lei, este reconhecimento pode ser
contestado, a todo o tempo, em Tribunal.

4. O processo de emissao de certificados de registo é regulado por
Diploma Ministerial.

5. Os acordos resultantes de negociacao ou mediagdo, em que as
partes tenham concordado sobre a transmissdao definitiva de
direitos de propriedade sobre o bem imével, sao validos para
efeitos de declaracao de titularidade.

Artigo 9.°
Casos disputados

1. A resolucao litigiosa dos casos disputados é regulada nos ter-
mos da lei.

2. Os casos disputados podem ser resolvidos a qualquer tempo,
por vontade das partes.

3. O reconhecimento do direito de propriedade para efeitos de
registo, nos casos referidos no namero anterior, é regulado por
Diploma Ministerial.

4. A identificacdo definitiva dos declarantes nos casos disputados
fixa os possiveis declarantes de titularidade relativos a cada
bem imoével, salvo transmissao da declaracao.
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Artigo 10°

Actualizacao da base de dados do registo de propriedades

1.

A base de dados do registo de propriedades deve ser actuali-
zada sempre que houver alteracdo da titularidade de um bem
imoével, por transmissdo inter vivos, heranca ou outros actos
permitidos por lei.

Os requisitos de forma para a transmissao do direito de pro-
priedade de bem imével sdo fixados em Diploma Ministerial.
O procedimento de actualizagao da informacao cadastral e do re-
gisto da transmissao de titularidade é regulado por Diploma Mi-
nisterial.

O procedimento de actualizacdo deve respeitar os seguintes prin-
cipios:

a) Os factos de que resulte transmissdo de direitos sobre imdveis
ndo podem ser titulados sem que os bens estejam definitiva-
mente inscritos a favor da pessoa de quem se adquire o direito;

b) O registo efectua-se mediante pedido de quem tenha legitimi-
dade.

As transmissdes de direitos de propriedade reconhecidos no
ambito deste diploma s6 podem ser feitas a favor de pessoais
individuais nacionais ou do Estado.

A transmissdo a favor de pessoas colectivas nacionais depende
de legislacdo propria.

A transmissdo de bens iméveis, posterior a atribuicao do direi-
to de propriedade pelo presente regime, esta sujeito a autoriza-
¢ao do conjuge, nos termos da lei.

A declaracao de nulidade ou a anulagao do negoécio juridico
que respeite a bens imdveis nao prejudica os direitos adquiri-
dos sobre 0os mesmos bens, a titulo oneroso, por terceiro de boa
té, se o registo da aquisigao for anterior ao registo da accao de
nulidade ou anulagdo ou ao registo do acordo entre as partes
acerca da invalidade do negocio.

Os direitos de terceiro ndo sdo, todavia, reconhecidos, se a ac-
cdo for proposta e registada dentro dos trés anos posteriores a
conclusao do negocio.

10. As accOes e decisdes judiciais que impliquem a constituicdo,

modificagdo ou extingdo e direitos de propriedade sobre bens
imoveis estdo sujeitas a registo.
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Artigo 11.°
Processos judiciais

1. As partes em processo judicial em que esteja em causa a titu-
laridade de um bem imoével ficam obrigadas a informar o Mi-
nistério da Justica da existéncia da lide, antes do fim do prazo
para a submissao de declaragdes de titularidade, sob pena de o
registo ser feito em favor da parte declarante.

2. As decisdes transitadas em julgado sdo inscritas na base de
dados do registo de propriedades mediante a apresentacao de
certidao comprovativa.

Artigo 12°
Crimes

A pratica de corrupgao activa e passiva, a falsificagdo de docu-
mentos, a apresentacgao de falsas declaragdes no ambito de aplicacao do
presente Decreto-Lei, sdo punidos nos termos do Cédigo Penal.

Artigo 13.°
Disposicoes Transitorias

1. Sao validas as declaracoes de titularidade recolhidas antes da
entrada em vigor deste Decreto-lei, observada a exigéncia de
republicacdo e reabertura de prazo para a submissao de novas
declaracoes.

2. Os mapas cadastrais das areas incluidas na base de dados do
Cadastro antes da entrada em vigor deste Decreto-lei, bem como
suas respectivas listas de declarantes, devem ser republicados.

Artigo 14.°
Suspensoes

1. Suspende-se a aplicacao da alinea a) do no 3 do artigo 37° do
Decreto-Lei 3/2004, com as alteragdes introduzidas pelo Decre-
to-Lei 24/2009, sendo essa matéria, transitoriamente, regulada
pelo no 2 do artigo 10.° do presente diploma.

2. A suspensao é levantada pela aprovagao de legislacao que o
expressamente o preveja.
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Artigo 15.°
Revogacoes

Sdo revogadas todas as normas de direito indonésio actualmente
em vigor em Timor-Leste que regulem a forma de transmissao de direi-
tos reais, quando aplicaveis aos bens imoveis ja sujeitos ao procedimen-
to de registo, previsto neste diploma.

Artigo 16.°
Entrada em vigor

A presente lei entra em vigor dia seguinte ao da sua publicagao.
Aprovado em Conselho de Ministros em 4 de Maio de 2011.
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DIPLOMA MINISTERIAL N.° 16/2011, DE 27 DE JULHO
SOBRE O LEVANTAMENTO CADASTRAL

O Decreto-Lei n°® 27/2011 estabelece o Regime de Regularizagao
da Titularidade de Bens Imdveis em Casos Nao Disputados, reconhe-
cendo o direito de propriedade, para efeitos de registo, aos declarantes
nacionais, sobre uma determinada parcela sobre a qual ndo exista dis-
puta. Para aferir as caracteristicas fisicas das parcelas, bem como a sua
situagdo féctica e juridica, impde-se realizar um levantamento cadastral,
através do qual se consigam obter as informacgdes necessérias a prosse-
guir os fins do referido Decreto-Lei e criar o Cadastro Nacional de Pro-
priedades.

O Governo, pela Ministra da Justiga, manda ao abrigo do previsto no
artigo 5° do Decreto-Lei n° 27/2011 manda publicar o seguinte diploma:

Artigo 1.°
Levantamento cadastral

1. O levantamento cadastral é o processo de recolha de dados so-
bre bens iméveis realizado pela Direccao Nacional de Terras,
Propriedades e Servicos Cadastrais (DNTPSC), em areas de co-
leccdo predeterminadas, com a finalidade de compor o Cadas-
tro Nacional de Propriedades.

2. As areas de coleccao referidas no namero anterior sao defini-
das pela DNTPSC com base nas opgdes técnicas e disponibili-
dade de servico.

Artigo 2.°
Publicitacao do levantamento cadastral

1. O levantamento cadastral em cada area de coleccao deve ser
precedido de campanhas de informagao publica sobre a sua
realizacao, bem como dos seus objectivos e efeitos.

2. Alocalizagdo e a data de inicio do levantamento cadastral para
cada area de colecgao, ou conjunto de areas de coleccao, sdo pu-
blicadas previamente no Jornal da Republica, salvo nos casos
previstos no artigo 6.°.

3. Alocalizagao, a data de abertura e o prazo para a submissao de
declaracdes durante o periodo de publicacdes para cada area
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de coleccao, ou conjunto de areas de coleccdo, sdo publicados
previamente no Jornal da Reptblica.

Artigo 3.°
Informacoes recolhidas

. S30 recolhidas através do levantamento cadastral, em cada
area de coleccdo, as informagdes necessdrias a composigcao do
Cadastro Nacional de Propriedades, nomeadamente:

a) A localizagao administrativa do bem imoével;

b) O esbogo geométrico da parcela, georreferenciado;

c) A localizacdo georreferenciada da parcela;

d) O tipo de parcela de acordo com as especificagdes técnicas;
e) As declaragdes de titularidade, nos termos do artigo 4.

f) Outros dados que se entendam ser tecnicamente necessarios.
. A cada parcela de terreno é atribuido um Ntamero Unico de
Identificacao.

Artigo 4.°
Declaracao de titularidade

. Durante o processo de levantamento cadastral, a DNTPSC re-
colhe declaragdes de titularidade de pessoas singulares ou co-
lectivas sobre bens imoéveis situados nas areas de coleccao.

. Com as declaracdes de titularidade referidas no ntimero ante-
rior, sdo também recolhidas cépias dos meios de prova que os
declarantes puderem apresentar.

. Ninguém pode ser impedido de apresentar declaracdes sobre
as parcelas de que entender ser titular.

. A cada declaracdo é atribuido um namero de identificacao.

. Os acordos resultantes de negociacdo ou mediacdo em que as
partes tenham concordado sobre a transmissao definitiva de
direitos de propriedade sobre bem imével sdo validos para
efeitos de declaracao de titularidade.

. Cabe a DNTPSC, e subsidiariamente as entidades ptblicas, sub-
meter declaracao de titularidade de bens imoéveis do Estado.
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Artigo 5.°
Periodo de Publicacao

1. As informacdes recolhidas na area de coleccdo sdo dispostas
num mapa cadastral e lista de declarantes, e publicadas por um
periodo de trinta dias.

2. Nos casos em que as caracteristicas fisicas da area de colec¢ao o
justifiquem, a DNTPSC pode determinar a publicagdo do mapa
cadastral por um periodo superior a trinta dias.

3. O periodo de publicacdo deve ser determinado e divulgado an-
tes de seu inicio e ndo pode haver extensao do prazo.

4. Durante o periodo de publicacdo, a DNTPSC recolhe declara-
¢Oes de titularidade sobre bens iméveis identificados no mapa
cadastral que ainda nado tenham sido submetidas nos termos
dos artigos 3.° e 4.°.

5. Nao sdo aceites declaracdes de titularidade submetidas fora do
prazo previsto nos nameros 1 e 2 do presente artigo.

Artigo 6.°
Levantamento cadastral anterior

1. Sao vélidas as declaragoes de titularidade recolhidas em pro-
cesso de levantamento cadastral realizado antes da entrada em
vigor deste Diploma Ministerial, desde que seja reaberto o pe-
riodo de publicagdes para a submissao de novas declaragoes,
com a republicagdo dos mapas cadastrais e as listas de decla-
rantes, nos termos do Decreto-Lei no 27/2011.

2. Os levantamentos cadastrais referidos no namero anterior nao
estdo sujeitos a exigéncia do namero 2 do artigo 2°.

Artigo 7.°
Entrada em vigor

O presente diploma ministerial entra em vigor no dia seguinte ao
da sua publicagao.
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Diploma Ministerial n® 34/2009

Jornal da Repiiblica

Diploma Ministerial N.° 034 /2009
de 17 de Abril

Estrutura Orginica da Direccio Nacional dos Registos e do
Notariado

A Lei Orgénica do Ministério da Justiga, aprovada pelo Decreto
Lei n°.12/2008, de 30 de Abril. prevé, no seu artigo 11°, as
competéncias atribuidas 4 Direcgdo Nacional dos Registos e
do Notariado, tendo esta Direc¢io Nacional como objectivo
implementar as politicas do Estado relativas a todos os actos
de registo e notariado.

Cabe a Direcgiio Nacional de Registos e do Notariado a imple-
mentacio dos servigos de registos e notariado através da
criagdio e acompanhamento dos servigos associados ao registo
civil, ao registo criminal, ao registo predial. ao registo comercial,
ao registo de bens méveis sujeitos a registo e ao registo de
patentes € marcas.

Nestes termos, para um melhor desempenho das funcdes atri-
buidas e para a eficacia na implementagio das actividades pla-
neadas, apresenta-se o presente diploma que regulamenta as
atribuigdes, as competéncias, a estrutura organizativa, a com-
posicéo e o funcionamento da Direccfio Nacional dos Registos
e do Notariado.

O Govemo, pela Ministra da Justica, manda ao abrigo do dis-
posto no art. 13.° do Decreto-Lei n.° 12 /2008, de 30 de Abril,
publicar o seguinte diploma:

CAPITULO T
NATUREZA E COMPETENCIAS
Artigo 1°
Natureza

A Direceiio Nacional dos Registos e do Notariado (DNRN) é o
servigo de administragio directa do Estado responséavel pelo
estudo e execucio das politicas relativas aos registos e ao
notariado.

Artigo2®
Competéncia

1—Compete s DNRN:

a) Estudar, elaborar e divulgar projectos de legislagio re-
lacionados com as suas atribuigdes:

b) Promover e assegurar os servigos de registo eivil, registo
criminal, registo de pessoas colectivas sem fins lucra-
tivos, registo predial, registo comereial, registo de bens
moveis sujeitos a registo, registo de mareas e registo
de patentes;

¢) Exccutar os procedimentos necessarios relativos a iden-
tificagdo civil, ao reconhecimento ¢ atribuigio da nacio-
nalidade e emisséo de passaportes;

d) Dirigir, inspeccionar e controlar as actividades de registo
¢ notariado;

A

. .. .
¢) Proceder aos esclarecimentos necessarios para a apli-
cagdo e execugdo da legislaciio elaborada no ambito
das suas competéneias;

f) Propor a abertura ou o encerramento de servicos regis-
trais e notariais de acordo com as necessidades regio-
nais ou de concentragfio populacional;

g) Assegurar a conservacgio das instalagdes e o equipa-
mento necessario ao funcionamento dos servigos dos

registos e do notariado;

h) Prestar colaboragéo as entidades competentes no regis-
to eleitoral;

i) Promover a cooperagiio com os orgios do Governo e
instituigdes ndo governamentais para melhor execucio

das suas tarefas;

j) Colaborar, no mbito de sua competéncia, com entidades
publicas e privadas, nacionais ou estrangeiras.

CAPITULO IT
ESTRUTURA ORGANICA

SECCAO 1
ESTRUTURA ORGANICA, DIRECCAO E CHEFIAS

Artigo 3°
Estrutura organica

1—ADNRN ¢ composta pelos servicos centrais ¢ 0s servigos
externos.

2 — Sdo servigos centrais os seguintes departamentos:
a) Departamento de Administragio;

b) Departamento de Registo Central Civil e da Nacionali-
dade;

¢) Departamento de Identificagfio Civil e Registo Criminal;
d) Departamento de Passaportes e Passes de Fronteira
e) Departamento de Registo Publico:

f) Departamento de Registo Automdvel e outros Bens
Moveis;

g) Departamento de Registo Predial;

h) Departamento de Avaliagdo e Inspecgio de Registos e
do Notariado;

i) Departamento de Arquivos Centrais;
J) Departamento de Tecnologia ¢ Informatica.
3 —Podem ser criadas secgdes, como subunidades orginicas

dos departamentos, desde que exista um volume de trabalho

ou uma complexidade que o justifique ¢ a supervisio por )

Série I, N.° 16

Ouarta-Feira, 29 de Abril de 2009
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DIPLOMA MINISTERIAL n.° 23/2011

Onarta-Feira, 23 de Novembro de 2011
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PART AMENTO NACTONAL:

RESOLUCAO DO PARLAMENTO NACTONAL N=26/ 2011
de 23 de Novembro

Viagem Presidente da Republica a Republica da

Indomesia 5453
MINISTERIO DA JUSTICA:

DIPLOMA MINISTERIALNO. 23/ 2011

de 23 de Novembro 34353

MINISTERIO DA ADMINISTRACAO ESTATALE
ORDENAMENTODO TERRITORIAL
DIPLOMAMINISTERIAL N 24/201L/MAEOT

de 23 de Novembro

RESOLUCAO DO PARLAMENTO NACTONAL N 26/2011
de 13 de Novembro

VIAGEM DO PRESIDENTE DA REPUBLICA A
REPUBLICA DA INDONESTA

O Parlamento Nacional resolve, nos termos conjugades dos
n*1e 2 do artige 80.°, alinea h) do n® 3 do artigo 93.° da
Constituicsio da Republica e amda do artigo 184.° do Regimento
do Parlamento Nacional, dar assentimento a deslocagio de
Sua Exceléncia o Presidente da Repiblica Democratica de
Timor-Leste a Republica da Indonésia, entre os dias 13e 17 de
Novembro de 2011

Aprovada em 10 de Novembro de 2011.
Publique-se.

0 Presidente do Parlamento Macional,

Fernando La Sama de Aranjo

DIPLOMA MINISTERIAL NG, 23/ 2011
de 23 de Novembro

O Decreto-Lei n® 27/2011 de 6 de Julho, estabelece o Eegime
de Regulanizagio da Titulandade de Bens Imovels em Casos
Wao Disputados, reconhecendo o direito de propriedade. para
efeitos de registo. aos declarantes nacionas, sobre uma
determinada parcela em relagio a qual ndo exista disputa.

Depois de realizado o levantamento cadastral nas diversas
areas de colecgdo, é necessario efectuar a conversdo das
declaragdes de titulandade reconhecidas nos termos do refenido
Decreto-Lei, emregisto de propriedade.

O Goveme, pela Mimstra da Justica, manda ao abngo do
previsto no numero 4 do artigo 8.° e do mimero 3 do arigo 9.7
do Decreto-Lein® 272011 publicar o segqunte diploma:

Artigo 1.°
Objecto

O presente diploma regula o processo de conversdo das
declaragdes de timlandade nio disputadas em registo de
propriedade. apresentadas no ambito do Decreto-Lei n* 27/
2011 de 6 de Julho.

Artigo 2.°
Listas de casos disputados e nio disputades

1- Findo o prazo de publicagiio de cada drea de coleccdo, a
Direcgdo Nacional de Terras, Propriedades e Serviges
Cadastrais (DNTPSC) prepara:

a) Lista de casos ndo disputados, em que os declarantes
sejam particulares nacionais, grupo de particulares
nacionais ou o Estado.

b) Lista de casos disputados e lista de casos nio
disputados, em que o declarante seja wma pessoa sin-
gular no identificada como nacional, pessoa colectiva,
terras comunitarias ou as areas reclamadas por
particulares cuja declarago seja ambigua, indiciando
que a propriedade das mesmas podera pertencer ac
Estado.

2- Ambas as listas devem ser assinadas pelo Director Distrital
da DNTPSC, do Distmte ao qual a area de coleccdo se
refere.

A lista referida na alinea a) do n” 1 € enviada ao Mimstro da
Justiga, para emissio do Despacho Ministenal previsto no
mimero 2 do artigo 2.° do Decreto-Lein® 27/2011.

"y
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k.

Jornal da Repriblica

("4 Emitdoo Despacho Ministerial previsto no artigo anterior,

a lista & remetida 4 DNTPSC, para inscrigio no Cadastro
Nacional de Propriedades.

3- As listas referidas no nimero 1 seguem o modelo

estabelecido nos anexos I e II respectivamente, os quais
sdo parte infegrante do presente diploma.

6- Para 1dentificacio das pessoas nacionais € aceite a

apresentagio do bilhete de identidade, passaporte ou

cartiio de eleitor.
Artigo 3.°
Declaracoes apresentadas durante o periodo de publicacio
de mapas

1- Alstarefenida na alinea a) do nimero 1 do artigo anterior

ndo inclul casos nao disputados em que o declarante
apenas tenha invocade o sen direito de propriedade du-
rante o periodo de publicacdo dos mapas.

2. Os casos referides no mimero antenor sdo sujertos a um

novo periedo de publicacdo, nos termos do artigo 3.° do
Diploma Mimstenal 16/2011, com as devidas adaptagdes.

3- Fmndo o pericdo de publicagdes refendo no nimero ante-

rior, 530 preparadas as listas previstas no namero 1 do
artigo anterior, seguindo-se o5 demais trimites previstos
neste diploma.

L

Artigo 4.
Inscricie ne Cadastro Nacional de Propriedades

1- A msencio no Cadastro Nacional de Propnedades é feita

por conversio das declaragdes ndo disputadas em registo
do direito de propriedade.

2. Aconversio é acompanhada e certificada digitalmente por

pessoa nomeada pelo Ministro da Justiga.

3- A pessoa refenda no mimere anterior assma ainda a lista

referida na alinea a) do mimero 1 do arign 2.°.

Artigo 5.7
Publicacio das declaracées convertidas

1- ADNTPSC envia para a sede distrital uma copia da lista

das declaragdes convertidas em registo predial.

2. Acopia da lista referida no nimero anterior € publicada na

sede distrital a que se refere.

Artigo 6.
Certificado de registo

1- Oscertificados de registo seguem o modelo constante do

anexo III, que € parte integrante do presente diploma.

2- Os certificados de registo sdo assinados pelo Director

Distrital da DNTPSC do distrito onde se encontra o imével.

3- Com o envie das histas refendas no artigo anterier sdo

tambeém enviados os certificados de registo para enfrega
aos titulares registados.

Artign 7.7
Acordo entre as partes sobre os casos disputados

1- Oz casos disputados que constam na lista referida na

=]

L

-1

(]

(=]

O presente diploma ministerial entra em vigor no dia segumte
a0 da sua publicacio.

A Ministra da Justiga

(Licia M. B_F Lobato)

- Oacondo entre as partes deve seguir o formmulano constante

- O formulano de acordo é assmade pelas partes, por 2

- O formmlério referido no mimero anterior € preenchido em

- E arquivada cépia na sede distrital da DNTPSC de outros

- Sempre que possivel deve ser fotografado o acto & gnardado

- Eremetida copia dos documentos referides no mimero 4,

- Oz acordos celebrados em cada area de coleccio sdo

- O Despacho Ministerial referide no artigo anterior deve

- Apds a emissdo do Despacho Ministenial sdo seguidos os

- Oreconhecimento do direito de propniedade. para efeitos

- Apds a apresentacio de elemento identificativo, o

alinea b), do mimero 1, do Artigo 2.%, podem serresolvidn;
a qualquer tempo, por vontade das partes.

do anexo IV, que € parte integrante do presente diploma.

testerunhas por cada parte e pele Director Distrital da
DNTPSC, que preside o acto.

tantos exemplares quanto o mimero de partes, mais um
para arquive na sede distntal da DNTPSC.

documentos apresentados pelas partes.
o registo fotografico da assimatura do acordo.

5 e 6 para argquvo da DNTPSC.

Artigo §.°
Tramitacio subsequente

mtegrados em lista, enviada periodicamente ao Ministro
da Justiga, para emissdo do Despacho Mimstenial referido
no nimero 2 do artige 2.° do Decreto-Lein® 27/2011.

seguir o modelo que consta do anexo V, que € parte
mtegrante do presente diploma.

procedimentos estabelecidos nos artiges 2.°, 4%, 5" 6.°,
com as necessanas adaptagdes.

Artigo 9.7
Pessoas individuais sem identificacio

de registo, a pessoas mdividuals ndo 1dentificadas como
nacionais fica dependente da apresentacdo de um dos
elementos identificativos previstos no mimero 6 do artige
2. que comprovem a nacionahdade timorense.

reconhecimento do direito de propriedade para efeitos de
registo segue o procedimento previsto no artigo anterior.

Artige 10.°
Entrada em vigor

Seme LN 42

Ouaita-Feira, 23 de Novembro de 2011
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Jornal da Repuiblica

ANEXOI

Lista de casos ndo disputados, em que os declarantes sejam particulares nacionais,
grupo de particulares nacionais ou o Estado, a que se refere a alinea a) do nimero 1 do
artigo 2.°.

REPUBLICA DEMOCRATICA DE TIMOR-LESTE
MINISTERIO DA JUSTIGA

Lista de declarantes aos quais é reconhecido o direito de propriedade para efeitos

de registo, nos termos do Decreto-Lei n® 27/2011 e do Diploma Ministerial n® ....

(Lista Deitarant esne’ebé hetan rekofiesmentu kona-ba direitu ba propriedade hodi halo rejisty, tuir Dekreti-lei n.®
27/ 2011 no Diploma Minigterial n.® ..)

Distrito:

Sub-Dastrito:

Area de Coleccio (Area Koleksaun):
Data:

Numero Identificacio _ .
Parcela — UPI Nimeru Nome Ciomp;i;o (Naran Fotografia (fofo)
Identifikasaun Parsela - UF))

Como Director Distrital da DNTPSC declaro que acompanhei os processos de
levantamento cadastral, recolha de declaracées e publicacdo de mapas nos termos do
Decreto-Lei n° 27/2011 e do Diploma Ministerial n* ... ndo tendo detectado
irregularidades nos mesmos.

(Tuir hd'w nia kbiit hanesan Direfor DNTPSC dignital, ha'u deklara kafak ha'u akompafa (hala'n) prosssy
levantamentu kadagiral, fofi dadus kona-ba delarasaun rai nian, no publikasaun mapas, fuir Dekrefu-lel n®
27 2011 no Diploma Minigterial n.® 162041, no iha prosesu ida ne'e ha'u la hefan sala ka iregularidades ruma.)

\
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LT PEERD SRS LA IRLIEELAE

Director DNTPSC do distnito de

Nos temmos do nimero 2 do artigo 8.2 do Decreto-Le1 n® 27/2011 e do nimero 3 do
artigo 2.° do Diploma Mmistenal n® ..., recooheca-se e registe-se em nome dos
declarantes incomtestados acima identificados o direito de propriedade, para efeitos de
re gsto, sobre as parcelas cadastradas.

(Tuir ndmery 2. artigu 8 hus Dekretulei n.° 27/2011 no mds ndmeru 3 artigu 2 hus Diploma Ministerial n.°
. rekofese no refidta direitu ba propredade ba ema ne‘ebé la hetan konfestasaun’ disouta, husi lista iha
ket en, hodi halo rejistu, kona-ba parsela itha kadast ru ida ne'e )

(Liicia Maria B. F. Lobato)
Ministra da Justica

Declaro que, nos termos do mimero 2 do artigo 4.° do Decreto-Le1 27/2011 e do artigo
4° do Diploma Mimistenal ..., e do Despacho Mimsterial

que me nomeia, realizer na base de dados do Cadastro Nacional de Propriedades o
registo do direito de propriedade das declaragbes sobre as parcelas acma identificadas.
{Ha ‘v deklara katak {uir ndmeru 2, artigu 4 husi Dekrefu-la n.® 2772011, artigu 4° hus' Diploma Minigerial ..., no

fuir Despacho Ministerial , refigy ba direity propriedade hus deklarasaun kona-ba
parsela nelebé refere iha leten ha'u hatamatiha ona ba baze dadusiha Kadastru Nasional Aroprisdades nian).

(Supervisor nomeado)

ANEXO T

Lista de casos disputados e lista de casos ndo disputados. em que o declarante seja uma
pessoa colectiva ou pessoa singular ndo 1dentificada como nacional, a que se refere a
alinea b) do numero 1 do artigo 2.°.

. A
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Jornal da Repuiblica

REPUBLICA DEMOCRATICA DE TIMOR-LESTE
MINISTERIO DA JUSTICA

Lista de casos disputados, pessoas colectivas e pessoas singulares nio identificadas

como nacionais, nos termos do Decreto-Lei n® 27/2011 ¢ do Diploma Ministerial n®

(Lista ba kazu disputadu, ema kolektive (kompafia, asogiassun, NGO etc) no ema singular ne'ehe la ident fikady
hanesan ema nasional, tuir Dekret u-lei n.® 27/ 2011 no mas Diploma Ministerial n.° )

Dustrito:
Sub-Distrito:
Areade Coleccio (4rea Koleksaun) -

Fotografia do

Numero Identificacio Declarante ou do

X Nome Completo Motive

Parcela — UPT (Momeru (Naran Komplet Representante (Fofo Fazaun

Identifikasawun Farsela - UFT) ) hus Deklarants ka f d
Reprezentante)

1. Casos disputados (Kazu Digoutadu):

Nos termos do artigo 9.° do Decreto-Le1 n.® 27/2011, as partes em litigio podem chegar
a acordo para a resolucdo da disputa, apresentar o caso em tribunal ou aguardar a
aprovacio de legislacdo posterior. (Tuir artigu 5.° hus Dekretu-Lei n.® 27/ 2011, disoutantes bele hefan
akordy hod rezoive disputa, lon kazw ba fribunal ka hein to'o aprovasaun ba lef ne'ebé ssf mal).

2 Pessoas nao identificadas como nacionais (Bna ne'ebé la identifikady hanesan nasonal):

Para que lhes seja reconherido o direito de propnedade para efeitos de regsto. nos
termos do Decreto-Ler n.® 27/2011, tém que apresentar identificacio que comprove a
sua nacionalidade timorense (Cartio elettoral, Bilhete de identidade ou passaporte) . jAtu

hetan rekofiesmenty ba dirsitu ba propriedads, hodi halo refigfy fur Dekretul sl n° 2772011, tenke hat o
identifikasaun ne‘shé bae komprova nasonalidade timorense (kart aun eleitoral, bithat e ident idade ka pasaporte))

. S
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Jornal da Repiblica

ANEXO III

Modelo do certificado a que se refere o nimero 1 do artigo 6.°.

REPUBLICA DEMOCRATICA DE TIMOR-LESTE
MINISTERIO DA JUSTICA

Certificado de Registo no Cadastro Nacional de Propriedades

(Sertifikad Fegistu ifa Kadastru Nasiondl ba Aropriedads)

SITUACAO JURIDICA DA PARCELAEM / |/
rammﬁummmfﬂﬂmm_..g

Informacio sobre a parcela (informasaun kona-ha parssfa):

Numero Identificacio da Parcela (Nomeru ident ifikasaun Farssia) |

Distrito:
Sub-Distrito:

Informacio sobre os titulares inscritos como proprietarios (nformasaun kona-ba Tiular

ne'ebe hakerek hanesan propriet aniv (nain ba rai)):




ANEXOS

Jornal da Repriblica
r =
Em _/ / estavam registados como proprietirios da parcela acima
identificada (e loron .. ema ne‘ebé reiida hanesan proprietariu (nain ba rai) ba parsela ne‘ebé identifika iha
leten mak hanesan fuir mai):
Nome Completo (Naran Documento de Fortografia (roto)
Fomplete) Identificacio (Dokumentu
identifikasaun nian)

Informacio sobre processos judiciais registados (nformasaun kona-ba prosesy judisgal neebé

rejiga ona).

Em _/ / estavam registados sobre a parcela acima identificada os

seguintes processos judiciais (ha loron ... parssla ne'ebé identifika iha leten hefan reigu kona-ba
prosesy judisal hanesan fuir mai).

Nio ha processos registados (La iha rejistu kone-ba prosesu judisal)

-A imformacio do presente certificado constava da base de dadosno dia ...

-Se pretende comprar, arrendar ou realizar qualquer outro negdécio relativo a esta parcela
deve obter informacio junto da DNTPSC (Direcgdo Nacional Terras, Propriedades e
Servigos Cadastrais) e seguir os procedimentos legalmente estabelecidos.

-0 registo da parcela constiu presuncio da veracidade dos factos registados, que podem
ser impugnados a todo o tempo em Tribunal

-0 presente registo pressupde a nacionalidade fimorense do tifular inscrito, conforme

documento comprovative por ele apresentado.

-Informasaun hus sertifikadu ida ne’e fé sai hus baze dadusiha loron ...

- Kanik ita bo’ot hakarak sosa, aluga ka halo negosu seluk ne'ebé refagona ho parsela 1da ne'e,
ita bo'ot presza buka informasaun iha DNTPSC (Diresaun Nasonal Terras, Fropriedades no
Servisus Kadastrais) no mos tuir prosedimento legal ne'ebé estabeless.

- Rejistu ba parsela ida ne'e estabelese prezunsaun ida katak faktus ne'ebé rejiga ho la lo'os,
maibe bele hetan impugnasaun/disputa liu hus Tribunal.

- Rgigu ida ne'e halo ona tamba hefan fiar ba nasonalidade timorense liu hus dokumentu
ne‘ebé titular hakerek iha lefen hatudu hanesan prova.

L A
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Jornal da Repuiblica
NAO REALIZE QUALQUER NEGOCIO JURIDICO (VENDA. DOACAO,
HERANCA) SEM SE INFORMAR JUNTO DA DNTPSC DOS PROCEDIMENTOS
LEGAIS OBRIGATORIOS.

LA BELE HALO NEGOSIU JURIDIKU (FAAN, DOASAUN, HERANSA)
MOLOK HETAN INFORMASATUN NO TUIR PROSESU LEGAL
OBRIGATORIO [HA DNTPSC.

Director Distrital da DNTPSC
do Distrito de

Pleferensiaba Addva

wAIT HE g
WAl B,

REPUBLICA DEMOCRATICA DE TIMOR-LESTE
MINISTERIODA JUSTICA
Direcfio Navionl ce Teams, Propriechies e Servicos Cacksmis

AKORDU BA REZOLUSAUN DISPUTA ENTRE DEKT ARANTES THA
PROSESU LEVANTAMENTU KADASTRAT. TUIR DEKRETU-LEIN.® 27/2011

Tipu Akordu: Mediasaun O Privadu O

Tha lorom ......oooocoveeee falam . timAD e, fatin dha Edifisin o
halo prosesu rezolusaun disputa ba parsela ho UPTn® e, 12 206 lokializa tha

Tipu disputa:  Parselad  Balizad Propriedade sbandonadu 0  Uma O

Deklarantes iha disputa

Deklarante hira: ..._.......... (3¢ In 4, entaum tenke inkhu anexu).

Deklarante I:

. i
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Estado Smal: Klosan D Esbenmain T Dhivorsizdu Fahk O

Testemunha'Sasin ne’ebé Deklarante I indika:

Deklarante IT:

Estado Sivil: Klosan 0 EsbennamJ  Divorsiadu Faluk O
Hela Fatm: ..

Testemunha/Sasin ne’ebé Deklarante I indika:

Deklarante ITI:

B o U U TP S
BI' Eartaun Elemtoral’ Pasaporia: ..o oottt ee e e e e et e e e s e e e e e
Estado Sl Klosan 0 Eabenmam D Divorsiadu Falk O

Testemunha/Sasin ne’ebé Deklarante I indika:
B e ) O U TP S
BI' Kartaun Elettoral’ Pasapomte: .o .ottt e e e e e e

b
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s

Jornal da Republica

Deklarante IV:

Mediador:

BI' Eartaun Elertoral’ Pasaportes ..ot i ot e et et n e e e en e e e e e e e e mee e
Asinatwra: ..

B Eartaun Elettoral’ PAsaPoriB ..ottt et et e et et et e
Estade Sval: Elosan”  EabennainD  Divorsiadu Faluk O

Testemunha/Sasin ne'ebé Deklarante I indika:
BI Eartamun Elettorall Pasaporte: ..ottt e e e e e m e e n e man e aeanann

BT Eartamn Eleatoral/ Pasaporte: ...

Tnir Lei:

- Deklarante sira ne’ebé mkhn iha akordu ida ne’s tenke iha kapasidade atu realiza akordu ne’ebé
hakerek iha leten;

- Akordu i1da ne’e sel twir deklarantes ma konsiensia rasik no la tha presaun nma ka violensia husi
parte seluk;

- Ohbjetu akordn man tenke posivel;

Akordn ida ne’e definitivu. Bele muda akordu ida ne’e se partes disputantes hotu kenkorda mahy.

Akordu ida ne’e validu ba deklarantes ne’ebé mak hale akordu ida ne’e. Akordu ida ne’e la fo impaktn ba
ema seluk.

Husi informasaun ne’ebé hakerek tha akordu ida ne’s, DNTPSC  sei hale de’it rejistu kona-ba direitn ba
propnedade tha Kadastro Nasional Propriedades. DNTPSC sei halo rejistu ba deklarantes ne’ebé simm direitu

-
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twr akordu 1da ne’e.

Deklarantes nia asinatura:

Deklarante I Deklarante ITT-

{Deklarante I nia kaben) (Deklarante IIT nia kaben)

Deklarante IT: Deklarante TV

(Deklarante I ma kaben) (Deklarante IV ma kaben)

Ha'u deklara katak, tuir mimer 3 artign 7.% husi Diploma Mimisterial ..., ha'n marka prezensa durante
asinatura husi deklarantes ne’ebé inkh tha akerdu ida ne’e.

Han més deklara katak deklarantes ne’ebé halo akordu hodi rezolve disputa, tuir duni sira mia ventade
hanesan hakerek tha leten.

Diretor Distrital DNTPSC
Distritu

ANEXO IV

Fornmldrio para a resolucio de disputas, a que se refere o miumero 2 do artigo 77

Eafartncia para Argeivo

Cedigo do Distrite/ Arsa ds Colocglo | No. De Diguta

REPUBLICA DEMOCRATICA DE TIMOR-LESTE
MINISTERIO DA JUSTICA
Dhrecgdo Nacional de Teras, Propnedades e Seragos Cadastrais

Acordo de resolucio de disputa entre declarantes no processo de levantamento

cadastral previsto pelo Decreto-Lei n® 27/2011

Tipo de acordo: Mediacio o Privado o
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Jornal da Kepnblica

MNo dia ... do més de .._............ do ano de

na aldeia bairo
SO, e ee ey, Sub-Dhistrito

Distrato. ..o

Tipo de Disputa:
Propriedade da parcela o Balizas o Proprniedade abandonada o Edificio o

Declarantes em disputa:

MNomero de declarantes:. ... {untar anexo e Sorem mis do qus 4 declaantes).

Declarante 1:

Estado Crvil: Solterro o Casado o Diverciade o Vidve o

Testemunhas indicadas:

... no edificio
e e eeeaeeeeeeinaeaneeeneen o, TEAliZOU-ze © processo de resohngio de disputa
sobre a parcela com o UPI o™ ... ..., qoeselocaliza

Wome completor. ..o

B .I/Cartio de Elettor/ Passaporte:. ...

Nome completor .
B.I/Cartio de Eleftor/ Passaporte:. ... ...

Nome completor. ...
B .I/Cartio de Elettor/ Passaporte:. ...

Declarante 2:

Estado Crivil: Soltewro o Casado o Divorciado o Viive o

b

MNome completor . L
B.I./Cartiio de Elettor/ Passaporte:. ... ...
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Declarante 3:

Nome completo: ..

Testemunhas indicadas:

Wome completo .

Declarante 4:

Nome ComletO. . ..

Estado Civil: Solterro o Casado o0 Divorciado o Vive o

.
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..

Jornal da Repriblica

Aediador:

Nome com et

As partes acordam que:
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Nos termos da Let:

-As partes devem ter capacidade para realizar o presente acordo.

-0 acordo deve representar a expressio da sua livre vontade, nio devendo estar
condicionadas por qualquer tipo de vicléncia.

-0 objecto do acordo deve ser possivel.

O acordo obtido pelas partes € definitivo, a ndo ser que ambas as partes acordem na sua

alteracdo.

' acordo |€ vinculativo apenas entre as partes. Terceiros ndo sdo abrangidos por este
ordo.

o acordo entre as partes, apenas sera feito registo no Cadastro Nacional de

ropriedadles do direito de propriedade, a favor da pessoa ou pessoas por elas indicadas.

' cumprimento do acordo obtido entre as partes € da exclusiva responsabilidade das
esmas. A DNTPSC nio € responsavel pela cobranga de qualquer pagamento. nem
adera alterar os registos realizados pela falta do mesmo.

5 declarantes:
eclarantel: Declarante3:
Zonjuge $e casado) (Conjuge se casado)
A
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Jornal da Hepubiica

Declaro que. nos termos do previsto no mimero 3 do artigo 7.° do Diploma Ministerial
..., presidi 4 celebracgio do presente acordo.
Foi dito por todas as partes. que expressamente e de livre vontade acordaram na

resolugio da disputa, nos termos a cima foxados.

Director Distrital da DNTPSC
do Dustrito de

ANEXOV

Despacho Ministerial para reconhecimento do direito de propriedade para efeitos de
registo de casos disputados resolvidos e declarantes identificados como nacionais, a que
se refere o nimero 2 do artigo 8.° e o artigo 9.°.

ATRATIC
AT
o =
S b
P

REFUELICA DEMOCRATICA DE TIMOR-LESTE
MINISTERIO DA JUSTICA

Despacho ministerial de reconhecimento do direito de propriedade para efeitos de

registo, decorrente de resolucio de disputa ou de apresentacio de documento

comprovative de nacionalidade timorense, nos termos do nimero 2 do artigo 8.° do

Decreto-Lei n® 27/2011 e do nimero 1 artigo 8.° e artigo 9.° do Diploma Ministerial

[

n ...

{Despaxu Minigterial atu fo rekofesmentu kona-ba direity ba propriedade hodi halo refistu, ne'ebé rezuita hus
jprosesy rezolusaun disputa ka apresentasaun dokumentu ne'ehe komprova nasionalidadts timorenss, tuir ndmernu 2,
artigu 8.° hus Defrafu-lei n.® 27/ 2011 no ndmery 1 artigu 8° hug Diploma Minigterial n.® )

Distrito:
Sub-Distrito:

Area de Coleccio (4rea Kolsksaun)

Data:__ /

\. .
Serte I, N7 42 Quarta-Feira, 23 de Novembro de 2011 Pigina 3468




ANEXOS

SECTOR DOWNSTREAM

-
Quarta-Feira, de 1 de Fevereiro 2012 Série I N4

J ORNAL da REPUBL

75 PUBLICAGAO OFICIAL DA REPUBLICA DEMOCRATICA DE TIMOR - LESTE

no pais, ncluindo a utilizagio de mfra-estruturas petroliferas,
SU’}IARIO tals como gasodutos e oleodutos, terminais e nfra-estmuturas
de transporte, bem como as actividades de refinagiio e
processamento. Para atingir esses objectivos. a ANP poderd
aprovar regulamentos sobre aspectos técnicos relacionados

GOVERNO: com as actividades de downsfream, sobre a atnbwcio de

DECRETO-LEINS 12012 de 1 de Fevereiro autorizages a entidades juridicas e a pessoas colectivas, para
a prossecugio das referidas actividades, procedimentos e

Sector Dewnstream 38| obrigagBes administrativos, e sangdes apliciveis em caso de
violagio dos referidos regulamentos.

DECRETO DO GOVERNON.® 12012 de 1 de Fevereiro O presente Decreto-Lei sobre o sector downsiream aprova o
regme juridico geral aphcavel ao licenciamento de actividades
de downstream. as competéncias e poderes da ANP nesta
implementacio dos projectos do mecanismo de | mMmatéraenasupervisio do sector downstream, bem como as
regras de inspecgdo e fiscalizaclio das actividades de down-
desenvolvimento limpao 3608 | stream, a investigaciio de infracces e o Tespectivo regime
sancionatorio. De forma a permutir a ANP o exercicio pleno das
suas fimgdes no domimo da inspeccdo de actividades de
mstalagdes, o presente Decreto-Lel também preve a possibili-
dade de cnacdo de uma equipa especial de mvestigagdo, a
Divisdo de Inspeccido de Actividades de Downstream, que
serd responsavel por realizar as medidas e diligéncias
necessarias para mvestigar e recolher provas quanto a
eventuas infracgdes as regras contidas no presente diploma e
regulamentacio aprovada no &mbite de mesmo, bem como

Cria a Autoridade Nacional Designada para a

DECRETO-LEIN. 172012 para instruir os procedimentos sancionatinios que dai resultem.
de 1 de Fevereiro Assim nos termes dos Arfiges 115.°, n° 1, alinea e) e 116",
alineas a) e d). da Constitnicio da Repiblica Democratica de
Sector Dawnstreant Timor-Leste, o Govemno aprova para valer como lel o segunte:
A regulacdo das actividades relativas ac formecimento, CAPITULO I—DISPOSICOES GERAIS
processamento, transporte, armazenamento. comercializagio
e marketing de petrélec, produtos petroliferos e produtos Artigo 1.7
similares, e actividades conexas & da malor importancia paraa Objecto

Repiblica Democratica de Timor-Leste. As referidas actividades
de downsiream podem ter um impacto substancial ndosona 1. O presente Decreto-Lei sobre o Sector Downstream visa

seguranga do abastecimento de energia, mas também na estabelecer as regras apliciveis ao exercicio de Actividades
seguranga publica e no crescimento econdmico & prosperidade de Downstream no Termitério de Timor-Leste, os poderes e
do pais. competéncias da ANP a esse respeito, os deveres das

Licenciadas e asregras e procedimentos aplicévels 8 puni-
O Decreto-Lei N.° 2002008, de 19 de Jmhe, criou a Autoridade cdo de Infraccdes resultantes da violagio das regras
Macional do Petroleo (ANP). atnbundo-lhe, entre outros, contidas no presente diploma e demais regulamentagio
Lkpi:u:lﬁn!s, para regular e fiscalizar as actividades de downsiream complementar.

A
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e s s

ra} Licenciamento prévie por parte da ANP;

b) Aumento da participagdo de Timor-Leste;

¢) Capacidade técnica e economica das Licenciadas;

d) Liberdade de acesso as Actividades de Downsiream e de
participagio em concurses para a atibwicio das respectivas
licengas, com respeite pelas leis e regulamentos aplicaveis;

e) Neutralidade e ndo discriminacio entre Licenciadas e
requerentes de uma Licenca;

f) Acesso a informacdo de natureza ndo confidencial;

g} Fiscalizacio por parte da ANP;

h} Respeito pelas reeras e Requisitos Técnicos aplicaveis e
pelos deveres administrativos e de informago;

i) PResponsabilidade pessoal e financeira em caso de vielagio
de regras e obnigacdes;

1) Dispombilbidade universal e estivel de Combustiveis e
lubrificantes em todo o Temitorio de Timor-Leste;

k) Respeito pelas Especificagdes Tecmcas de Qualidade dos
Combustivels e dos lnbrificantes;

I} Concorréncia leal no mercado;
m) Transparéncia;

n} Bespeito pelas leis e regulamentos em vigor relativos a
protecgdo ambiental.

Artigo 6.°
Dominio Piblico

1. AANPpodera, mediante proposta devidamente fimdamen-
tada no interesse piblico, selicitar ao Governo que
classifique Infra-estruturas de Downstream. existentes ou
finturas, destinadas & distnbuigio piblica de Combustivel
no Temtorie de Timor-Leste, como integrando o Dominio
Publico do Estado.

=]

. A claszificaciio de uma infra-sstrutura existente como
mtegrando o Domimo Publico do Estado sera precedida
da respectiva aquisigio atraveés de negociacdo directa ou,
quando nio for possivel o acordo com o respectivo
proprietarno, atraves de expropriacio por interesse publico
nos termos da lei.

3. Asrazbes de mteresse publico referidas no numero 1 podem
ser fimdamentadas, entre outras razdes, no cumprimento
dos principios enunciados ne artigo anterior ou na
prossecucio das competéncias e poderes da ANP defimdos
no artige seguinte.

4. A ANP pode, depois de consultada a tutela, conceder a

entidades publicas ou a pessoas singulares ou colectivas
direitos de exploragio de Infra-estruturas de Downstream

p

© ANP tem as seguintes competéncias e poderes:

classificadas como pertencentes ao Dominmo Publice d.cu—\
Estado ao abngo don® 1 do presente artige, atraves de um
conirato de concessdo que estabeleca, entre cutros, os
termos da concessdo e a garanta de acesso de terceiros a
infra-estrutura.

Capitulo T — COMPETENCTAS DAANP

Artigo 7.
Competéncias e poderes

Para a gestiio e fiscalizaciio do sector do downstream. a

a) Promover a utilizacfo racional e eficiente, bem como a
optimizagio da capacidade infra-estrutural instalada;

b} Assegurar o acesso de todes os interessadoes a
capacidade mfra-estrutural excedentinia existente;

¢) Atnbuwr Licengas a pessoas colectivas para a realizacio
de Actividades de Downstrean;

d) Fiscalizar o resperto pelas leis e regulamentos aphicavers
as Actividades de Downstream;

e) Realizar actividades de mspeccio e recolher provas da
viclagdo das leis aplicavels e dos regulamentos
previstos no n.* 2 do presente artigo;

f) Orgamzar e instnur os processos sancionatorios, e
aphicar Sangtes Pecumanas e outras medidas e sancoes
acessorias por violagio da legislacio aplicivel e dos
regulamentos referidos no n.* 2 do presente artigo;

g} Manter um registo central de todas as Infra-estruturas
de Downstream localizadas no Temiténo de Timeor-
Leste;

h) Aconselhar o Govemo em todos os assuntos relaciona-
dos com o sector de Downstream, designadamente
através da elaboragio de pareceres e recomendagtes
sobre a gestfio e o uso eficiente de Combustiveis,
estabelecimento de medidas especiais em situagdes de
emergéncia nacional e politicas de pregos;

i} Assegurar o Fornecimento de Combustiveis e
Inbnificantes em todo o Temtono de Timor-Leste;

7} Assegurar que o equipamento utilizado nas Actividades
de Downstream esta de acorde com as praticas da
indiistria:

k) Sohotar ao Govemno relaivamente a area de mtervengio
da ANP a declaracic do interesse piblico na expro-
priaciic de terras ou de guaisquer outros bens
necessanos a construgio e funcionamento de Infra-
estruturas de Downstream;

[} Sob supervisdo do Govemo coordenar a gestio do
sector de downstream e a dismbucio de Combustivels
em casos de emergéncia nacional, catastrofes l].iltuIaiS-:J

Seme L, N4

Onarta-Feira, de 1 de Fevereiro 2012

Pigina 5387
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Jornal da Repuiblica
- =
Numero Identificacio .
i N ;
Parcela — UPT (A& -vome Comp]i;;a {Naran Fotografia (Fofo)

Identifikasaun Farsdla - UF)

Nos termos do mimero 2 do artigo 8.° e do mimero 2 do artigo 9.2 do Decreto-Lei n°
27/2011, do mimero 1 do artigo 8.° e do mimero 2 do artigo 9.° do Diploma Ministerial
n® ......., reconhega-se e registe-se em nome dos declarantes acima identificados o
direto de propmedade, para efettos de registo, sobre as parcelas cadastradas. em
sequéncia do acordo de resolugdo de disputa celebrado entre as partes ou apresentacio
de prova de nacionalidade timorense.

(Tuir nimery 2, artigy 8 no ndmery 2, artiow 9 hus Defrefu-lal n.® 2772011 no ndmeru 1 artigu 8 no numery 2
artigu 9 husi Diploma Minigerial n.® | rekofiese no rejida direitu ba propriedade, ba ema identifikady iha
leten, ho efaitu reiigu nian, kona-ba parsela ifa kadagru ida ne’s, ho razun katak parte iha disputa toir tiha ona
akordy ba reaplusaun disputa ka hat wdw prova nasonalidade timorense.)

(Liicia Maria B. F. Lobato)
Mimistra da Justica

Declaro que. nos termos do mimero 2 do artigo 4.° do Decreto-Le1 27/2011. do mimero
1 do amtigo 4° do Diploma Mimsterial ..., e do Despacho Mimsterial
que me nomeia, realizel na base de dados do Cadastro Nacional
de Propriedades o registo do direito de propriedade das declaracdes sobre as parcelas

acima identificadas.
(Ha'y deklara katak fuir nomery 2, arfigy 4 hus Defrefu-les n® 2772011, numeru 1 arfigy 4° hus Oiploma
Ministerial ..., no fuir Despacho Ministerial , rejistu ba dirsity propriedads hus
dekjarazaun Kona-ba parsela ne'ebé refere iha leten ha'u hatama tiha ona ba baze dadus iha Kadagtru MNasional
Fropriedades nian).
{(Supervisor nomeado)
. o
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DECRETO-LEI N.° 36/2014, DE 17 DE DEZEMBRO

TRANSMISSAO DE DIREITOS SOBRE BENS IMOVEIS
NO PROJECTO SUAI SUPPLY BASE

Com o objetivo de contribuir para o desenvolvimento econémico-
-social da Reptuiblica Democrética de Timor-Leste, o Governo aprovou o
Plano Estratégico de Desenvolvimento Nacional 2011-2030, o qual prevé
a criacdo de um amplo conjunto de infraestruturas para apoiar projetos
que gerem oportunidades de emprego e de desenvolvimento sectorial.

As referidas infraestruturas incluem a construcao de varias insta-
lagdes de apoio as atividades petroliferas e indtstrias conexas na costa
sul do pais, com o objetivo de atrair investimento e desenvolver o setor
industrial de Timor-Leste, de forma a gerar beneficios econdémicos di-
retos decorrentes das suas atividades, sendo os referidos investimentos
realizados no &mbito do Projeto Tasi Mane, que é um projeto plurianual
que envolve a criagdo de trés polos industriais na costa sul de Timor-
-Leste, desde Suai até Beago, e que abrange a Base Logistica do Suai e
industrias conexas (Suai Supply Base), a Refinaria de Betano e as Instala-
¢Oes da Indtstria Petroquimica, bem como as Instalagdes de Gas Natural
Liquefeito de Beaco, que formardo o ntcleo da industria petrolifera de
Timor-Leste.

Porém, um dos maiores obstaculos ao desenvolvimento de Timor-
-Leste, que tem sido frequentemente identificado por potenciais inves-
tidores nacionais e internacionais, prende-se com a incerteza sobre o di-
reito de propriedade sobre terrenos privados e a natureza precaria da
legislagdo existente que trata das questdes relacionadas com o uso e o
aproveitamento da terra.

Apesar de este problema ja ter sido anteriormente identificado
pelo Governo, a verdade é que a natureza sensivel dos problemas de
terras em Timor-Leste contribuiu para o atraso na aprovagdo da legis-
lacdo especifica sobre terras, circunstancia que afetou, negativamente, a
capacidade de financiamento, estruturacdo e implementacao de projetos
que carecem do uso da terra, incluindo em terrenos que, de acordo com
a Constituicao e a legislagao aplicavel, sdo considerados como proprie-
dade do Estado.

Acresce que, mesmo quando os proprietdrios privados e demais
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ocupantes dos terrenos desejam cooperar na realizacdo de projetos de
investimento, o quadro juridico atualmente existente nao é suficiente-
mente claro para permitir que as partes interessadas possam celebrar
os acordos necessarios para oferecer, a longo prazo, a estabilidade e a
protecdo necessarias ao investimento, e criar as condi¢oes para o desen-
volvimento sécio-econémico das populagoes.

Os problemas acima identificados também se aplicam aos terre-
nos comunitarios, que apesar de serem reconhecidos no ordenamento
juridico de Timor-Leste, nomeadamente no Cédigo Civil, ndo tém ainda
regulamentacdo adequada.

Ap6s vérios anos de estudos detalhados de natureza juridica,
sOcio-cultural, ambiental e técnica, foi identificada uma zona, sita em
Suco Camenassa, Sub-Distrito Suai Vila, Distrito Covalima, com as ca-
racteristicas ideais para implementacdao do projeto da Suai Supply Base,
que inclui terrenos comunitarios. Sendo que os membros da comunida-
de, apds vérios anos de consultas ptblicas em que lhes foi apresentado
o projeto, respetivas oportunidades e implicagdes, decidiram negociar
com o Estado a transmissao, pelo prazo de cento e cinquenta anos, dos
seus direitos de propriedade e uso da terra, de acordo com o direito cos-
tumeiro local, tendo ja chegado a acordo quanto aos termos e condicdes
da referida transmissao, incluindo as medidas de preservagao dos locais
sagrados e de culto (“lulik”) e dos cemitérios, e nomeado como seus re-
presentantes um conjunto de lideres comunitéarios das varias estruturas
existentes na comunidade.

Considerando que é imprescindivel para o sucesso do projeto Suai
Supply Base que a propriedade dos terrenos comunitarios ou privados
possa ser transmitida para o Estado, nos termos do disposto no artigo
1227.° do Cédigo Civil, aprovado pela Lei n.° 10/2011, de 14 de setembro,
que prevé que a transmissao do direito de propriedade nos termos acor-
dados s6 é admissivel nos casos previstos na lei. Tendo a comunidade de
Camenassa proposto a transmissao do direito de propriedade sobre os
seus terrenos ao Estado, por um periodo de 150 anos, e tendo-se procedi-
do ao levantamento cadastral das parcelas, bem como a realizacdo de uma
avaliagdo de impacto ambiental e emissao da correspondente licenca am-
biental de acordo com a legislagao vigente, tendo os direitos dos utiliza-
dores efectivos sido, igualmente, acautelados no processo de transmissao.

Considerando que o modelo d economia social de Mercado tem
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sido visto como uma forma adequada de criar as condi¢des necessarias
para o desenvolvimento sustentavel a longo prazo das comunidades
locais, foi acordado como contrapartida da transmissao dos terrenos a
atribuicao aos membros da comunidade de uma participagao de 10% no
capital social da sociedade comercial a ser criada para gerir os terrenos
afetos ao projeto;

Demonstrando a comunidade de Camenassa interesse em estabe-
lecer pessoas colectivas que lhe permitam tomar parte no desenvolvi-
mento proporcionado pelo projeto;

Uma vez que a Republica Democratica de Timor-Leste possui um
sistema de registo predial que ainda se encontra em fase de implementacao;

O Governo decreta, nos termos das alineas e) e 0) do n.° 1 do artigo
115.° e do artigo 141.° da Constituicao da Republica, para valer como lei, o
seguinte:

CAPITULO I

Disposicoes Gerais

Artigo 1.°
Objeto

O presente Decreto-Lei estabelece o regime especial aplicavel a
transmissdo de direitos de propriedade sobre bens iméveis comunitarios
ou privados e transmissao do uso dos terrenos a favor do Estado, tendo
em vista a sua utilizagdo na implementacdo do projeto Suai Supply Base.

Artigo 2.°
Ambito de aplicacao geogrifica

O presente Decreto-Lei aplica-se a area delimitada no Anexo I ao
presente diploma e do qual é parte integrante, onde sera implementado
o projeto Suai Supply Base.
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Artigo 3.°
Bens Imoveis Comunitarios

1. Para efeitos do presente Decreto-Lei e legislacdo conexa, sdo
considerados bens iméveis comunitarios os terrenos reconheci-
dos como pertencendo a comunidade de Camenassa, de acordo
com 0s seus usos e costumes tradicionais, e ndo sendo susceti-
veis de constituir propriedade privada, nos termos do artigo 4.°
da Lei n.° 10/2011, de 14 de setembro.

2. Para efeitos do presente Decreto-Lei, a comunidade de Came-
nassa decidiu, livremente, ser representada perante o Estado, e
perante quaisquer terceiros, pelos respetivos lideres comunita-
rios tradicionais, investidos exclusivamente de acordo com os
seus usos e costumes e aceites pelos respetivos membros.

Artigo 4.°
Bens Imoveis Privados

1. Para efeitos do presente Decreto-Lei, sdao considerados bens
imoéveis privados todos os terrenos e edificacdes, conforme de-
finidos no Cédigo Civil, do dominio privado ndo pertencentes
ao Estado nem, coletivamente, a uma comunidade.

2. E considerado como proprietario privado a pessoa, pessoas ou
a entidade juridica relativamente as quais a lei reconhece o di-
reito de propriedade sobre determinados bens iméveis.

3. Os bens imoéveis privados podem ser utilizados para imple-
mentacdo do projeto Suai Supply Base através da constituicao
de direitos de propriedade por tempo determinado nos termos
do artigo 5.°, através da transmissao do direito de propriedade,
ou através da constituicao de outros direitos fundiarios, con-
forme previsto no Cédigo Civil.

Artigo 5.°
Constitui¢ao e Transmissao do direito de Propriedade

1. Os bens iméveis comunitarios e privados serao utilizados para
implementar o projeto Suai Supply Base através da constitui-
¢do, por intermédio deste Decreto-Lei, de um direito de pro-
priedade, nos termos do n.° 2 do artigo 1227.° do Cédigo Ci-
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vil, pelo prazo de 150 anos, que sera transmitido por contrato

a celebrar nos termos da lei aplicavel, a favor do Estado, tal

como coletivamente aprovado pela comunidade de Camenassa

e aceite pelo Estado.

O direito de propriedade sobre os bens iméveis referidos no

namero anterior sera utilizado como entrada em espécie do Es-

tado para o capital social da sociedade comercial estabelecida
para implementagdo do projeto Suai Supply Base nos termos
do artigo 6. °.

A sociedade comercial referida no nimero anterior é consti-

tuida por intermédio de escritura publica, a celebrar entre o

Estado e os representantes indicados pela comunidade de Ca-

menassa nos termos do n.° 2 do artigo 3.°, ou o proprietdrio

privado ou os seus representantes.

A escritura publica de constitui¢ao da sociedade comercial re-

ferida no nimero anterior conterd, nomeadamente, os seguin-

tes elementos obrigatorios:

a) A descricao dos bens imoéveis utilizados como entrada em
espécie;

b) Um mapa detalhado dos bens iméveis devidamente geor-
referenciado;

c) Os estatutos da sociedade comercial e demais elementos e
requisitos exigidos pela legislacao aplicavel;

d) As limitagOes a transmissao de agdes na sociedade comer-
cial referidas no artigo 6°.

e) A declaracdo dos membros da comunidade de Camenas-
sa de que abdicam de qualquer reivindicagdo em relacao
aos terrenos referidos no artigo 2.° e quaisquer direitos com
eles relacionados;

f) A identificacdo dos representantes da comunidade de Ca-
menas sa que intervém no ato, incluindo o seu nome com-
pleto e o titulo de lideranca comunitaria tradicional, ou a
identificagdo do proprietario privado ou dos seus represen-
tantes nomeados;

g) Quaisquer acordos, contratos, entendimentos, declaragdes
ou escritos semelhantes anteriormente estabelecidos, cele-
brados ou acordados entre o Estado e a comunidade de Ca-
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menassa ou proprietarios privados;

h) A assinatura de todos os representantes da comunidade
de Camenassa ou de proprietarios privados, bem como do
Chefe de Suco enquanto testemunha; e

i) A assinatura do representante do Estado.

5. Durante a duragao do direito de propriedade constituido nos
termos do presente Decreto-Lei, o Estado é considerado o ex-
clusivo e legitimo proprietario do terreno, beneficiando de to-
dos os direitos estabelecidos nos artigos 1222.° e seguintes do
Codigo Civil, sem que os membros da comunidade de Came-
nassa possam revogar ou por qualquer outra forma prejudicar
tais direitos.

Artigo 6.°
Participacao acionista

1. Os membros da comunidade de Camenassa titulares dos di-
reitos identificados de acordo com o0s seus usos e costumes,
nos termos do mapa cadastral em anexo, terdo direito a receber
acOes preferenciais correspondentes a 10% do capital social da
sociedade comercial a criar ao abrigo don.°2 do artigo anterior.

2. As agodes referidas no nimero anterior serdo representadas por
titulos nominativos de valor proporcional as areas identifica-
das de acordo com os usos e costumes da comunidade de Ca-
menassa, nos termos do mapa cadastral em anexo.

3. Para efeitos de participacdo na assembleia geral da sociedade
os titulares de acdes preferenciais devem nomear um represen-
tante comum, nos termos da Lei Sobre Sociedades Comerciais.

4. S6 é permitida a transmissao de acdes referidas neste artigo en-
tre cidaddos nacionais, tendo o Estado direito de preferéncia na
respectiva aquisicao.

5. O o6nus referido no namero anterior deve ser expressamente
incluido no respetivo titulo e registado junto das autoridades
competentes pelo registo comercial, sendo nulo o negdcio juri-
dico celebrado em violacao deste 6nus.

Artigo 7.°

Compensacao Direta aos Membros da Comunidade pela Perda de
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Culturas Agricolas e de Arvores

Os proprietarios privados e os utilizadores efetivos dos imo-
veis transmitidos terdo direito a uma compensacgao pela perda
de culturas agricolas e de arvores determinada nos termos do
ponto 2 da Resolugao do Governo n. ©20/2014, de 6 de agosto.
As compensacdes referidas no ntimero anterior, devem ser
disponibilizadas aos proprietarios privados ou aos utilizado-
res efetivos, mediante a assinatura de um recibo de quitagao e
declaracdo de que abdicam de qualquer reivindicagao em rela-
¢do aos terrenos referidos no artigo 2.° e quaisquer direitos com
eles relacionados.

Artigo 8.°
Direitos Fundiarios Menores

Uma vez transmitida a propriedade sobre bens iméveis, a socie-
dade comercial referida no artigo 5.°, pode constituir e transmi-
tir os seguintes direitos fundiarios sobre os mesmos a qualquer
pessoa singular ou coletiva de direito timorense ou com uma
representacao registada em Timor-Leste, para o exercicio de
actividades dentro do perimetro do projeto Suai Supply Base:
a) Direito de usufruto;

b) Direito de superficie;

c) Arrendamento.

Os direitos fundidrios enumerados nas alineas do namero an-
terior nao poderao constituir-se por um prazo superior ao do
direito de propriedade que lhes serve de base e caducam com
o termo do direito de propriedade, ndo sendo devida qualquer
compensacdo a favor dos seus beneficidrios por parte da so-
ciedade comercial, do Estado ou de qualquer das suas institui-
¢Oes, das comunidades locais ou dos proprietarios privados.

A constituicdo e transmissdo dos direitos fundiarios enumera-
dos nas alineas do n.° 1 aplicam-se as disposi¢cdes do Codigo
Civil.
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Artigo 9.°
Registo e Utilizacao dos Terrenos

1. Qualquer direito transmitido nos termos dos acordos abrangi-
dos pelo presente Decreto-Lei deverd, no prazo de 60 dias apos
a respetiva transmissao, ser registado junto do Ministério da
Justica, através da entidade competente para o registo predial,
nos termos a regulamentar por Diploma Ministerial do Minis-
tro da Justica.

2. Aentidade junto da qual os direitos sao registados devera abrir
livros proprios destinados ao registo dos factos e direitos pre-
vistos neste Decreto-Lei.

3. Os terrenos ou os direitos adquiridos nos termos do presente
Decreto-Lei pelo Estado serdo geridos pela sociedade comer-
cial referida no artigo 5.°, que sera responsavel pela gestdo imo-
bilidria do projeto Suai Supply Base.

Artigo 10.°
Principios de Utilizacao de Bens Iméveis

A utilizagao de bens imdveis pela sociedade comercial referida no
artigo 5.° deve contribuir para criar as condic¢des para o desenvolvimen-
to econdmico e sustentavel das populacdes, de acordo com os principios
da economia social de mercado.

Artigo 11.°
Formas de Representacao dos Interesses Coletivos

1. Os membros da comunidade de Camenassa e os proprietarios
privados deverdo organizar-se em pessoas colectivas com ou
sem fins lucrativos, destinadas a representar os seus interesses
e, ou, fomentar o desenvolvimento econémico local.

2. As pessoas colectivas referidas no niimero anterior devem re-
ger-se pelos seguintes principios, e pelas demais disposicoes
legais aplicaveis:
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a) Democraticidade - todos os membros da pessoa coletiva
tém o direito de participar na vida da mesma, incluindo
o direito de, nos termos dos respetivos estatutos e dispo-
si¢des legais aplicaveis, eleger e ser eleito para os 6rgaos
sociais;

b) Boa governacdo - os membros dos 6rgaos sociais e demais
corpos representativos exercerdo as suas funcgdes no mais
estrito cumprimento da legalidade e das regras estabeleci-
das nos respetivos estatutos e nos regulamentos internos
que vierem a ser aprovados;

c) Transparéncia - a atuacdo da pessoa coletiva e dos mem-
bros dos seus 6rgaos sociais serd pautada pela transparén-
cia, nomeadamente no que diz respeito a publicagao e dis-
ponibilizacdo das decisdes dos 6rgaos sociais, as atividades
que venha a promover e as suas contas;

d) Determinacdo das formas de representacao - os membros
da pessoa colectiva devem, a cada momento, determinar a
forma de representagao que melhor reflecte os seus interes-
ses coletivos, sem prejuizo da legislagdo aplicavel; e

3. e) Promocao do desenvolvimento da comunidade - as pes-
soas coletivas terao como fim a promocao econdémica e social
da comunidade, sem discriminagao de qualquer espécie.

4. O Estado pode assegurar o apoio necessario a constituicao e fun-
cionamento das pessoas coletivas mencionadas no presente artigo.

CAPITULO II

Levantamento Cadastral, Reivindica¢des e Disputas de Terras

Artigo 12.°
Levantamento Cadastral, Reivindica¢des e Disputas de Terras

1. Cada utilizador efetivo ou proprietario privado, nos acordos
celebrados com o Estado respeitantes a compensagao referida
no artigo 7.°, reconhece, expressamente, que participou no le-
vantamento cadastral realizado pelas autoridades competen-
tes, tendo tido oportunidade de levantar todas as questdes e
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de obter todos os esclarecimentos necessarios a defesa dos seus
interesses e direitos e abdica de qualquer reivindicagdo em re-
lagdo aos terrenos referidos no artigo 2.° por um periodo cor-
respondente a duracdo do projeto.

Quaisquer reivindicagoes e disputas relativamente a titularida-
de ou a ocupacdo de terras que venham a ocorrer apds a conclu-
sdao do processo de levantamento cadastral e que ndo possam
ser resolvidos amigavelmente por via negocial, serdo dirimidas
com recurso aos tribunais judiciais, nos termos da lei.

Nos casos previstos no nimero anterior, nenhuma reivindica-
¢do ou disputa afetara os direitos adquiridos pelo Estado, pela
sociedade comercial referida no artigo 5.° ou quaisquer direitos
adquiridos por terceiros de boa-fé e registados nos termos do
disposto no artigo 9.°.

No caso de reivindicacdo ou disputa, qualquer compensacao
devida nos termos do artigo 7.°, e ainda ndo paga, devera ser
depositada numa conta bancaria exclusivamente aberta para
esse efeito e paga ou disponibilizada apenas ap0s a reivindica-
cdo ou disputa estar definitivamente resolvida pela via nego-
cial ou, caso tenha existido recurso aos tribunais judiciais, ap6s
uma decisdo final com transito em julgado ter sido emitida.
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CAPITULO III

Disposicoes Finais

Artigo 13.°
Outras op¢oes para a aquisicao de Direitos Reais

1. Nada no presente Decreto-Lei deve ser interpretado como for-
ma de limitagdo ou restri¢ao do direito de o Estado adquirir ter-
renos para a implementacdo do projeto Suai Supply Base nos
termos de qualquer outro mecanismo previsto na lei, incluindo
a expropriacdo e a compra e venda nos termos do Coédigo Civil.

2. A compra e venda de terrenos nos termos do niimero anterior
deve obedecer ao disposto no ponto 1 da Resolugao do Gover-
no n.° 20/2014, de 6 de agosto, e implica a rentincia pelo res-
petivo vendedor aos direitos e beneficios previstos no presente
Decreto-Lei.

Artigo 14.°

Entrada em vigor

O presente Decreto-Lei entra em vigor 30 dias apds a data da sua
publicacao.
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R.EGT_I.:JLRIZ.’;@'.RO DA TITULARIDADE DE BENS
IMOVELS EM CASOS NAQ DISPUTADOS

A Constitmigdo da Repiblica Democratica de Timor-Leste
assegura no artigo 34.° o direito de todos os cidadios a
propriedade privada da terra. O pleno exercicie deste dreito
depende da resolugio de estade de indefimcio guanto a
titularidade dos bens imdveis situados em temtono nacional

Desde Qutubro de 2008, a Direcgio Macional de Terras,
Propriedades e Servigos Cadastrais, do Ministério da Justica,
den mnicio a3 um mtense trabalho de recolha de informagdes
\_:Dhr\e a tifularidade de bens moévels, com o ohjective de

comper o Registo Macional de Propniedades e esclarecer a
sitnagio factea e juridica dos bens imévels no nosso pais.

Este exercicio de recolha de dades, denominado processo de
levantamento cadastral, permite a todos os cidaddos rervindicar
seus direitos de propriedade sobre bens imdveis por meio da
submussdo de “declaragdes de titularidade”, mas areas que
vio sendo sujertas ao processo. Estas declaragdes e os mapas
cadastrais identificando cada parcela de terra ou predio sdo
publicados localmente, em paindis instalados em lugares
plublicos de facil acesso, e a nivel nacional, em jornais, sihios
na miernet e por meio de campanhas de radio e televisdo. Esta
ampla pubhragio permite as autoridades verificar a existéneia
de possivels disputas em relagdo aos dirertos de propriedade
dos bens imovels cadastrados, tal qual perceludos pela
populagdo.

Em Abnl de 2011, apos mais de 35.000 (innia e cince mul) parcelas
levantadas, o Governo pode vertficar que em 92% (noventa e
dois por cento) dos cases nio houve disputa sobre a
propriedade dos bens iméveis cadastrados. Para esta grande
maiona de Timorenses, o direito de propriedade sobre sua
ferra ou casa € consensual, 1sto &, seja na aldeia, no Suceo, no
Distrifo ou no pais, ndo € questionado por tercemros.

Com o objective de dar a esta malonia de casos sem disputa o
devido reconhecimento juridico e regulanzar a situacdo dos
declarantes nos cases sem disputa insendos na base de dados
do Cadastro, o presente Dlecreto-Ler pretende reconhecer o
direito de propriedade sobre bens imévels, quando tal direrto
nio seja contestado.

Aszzmm, o Governo decreta, nos termos dos artigos 34.°, nimero
1,2115° Mamero 1, alineab), da Constituigio da Fepablica de
Tmmor-Leste, para valer como let, o seguinte:

Artige 1.7
Ohjecto

1. O presente Decreto-lel estabelece o regime para o reconheci-
menie do direito de propnedade sobre bens imoveis nie
disputados, para efeitos de registo.

2. Esteregime tem por fim:

a) Recophecer, para efeitos de registo, o diveito de proprie-
dade de bens imovels sobre os quals nio exista disputa
3 pessoas naclonals mdmiduais;

A
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b} Registar os bens iméveis do domimo privado do Estado
reconhecides por lei; e

¢) Identificar defimfivaments os declarantes nos casos de
bens imovels em disputa.

Artige 1.7
Definicoes

Para efeitos da presente le1, entende-se por:

al

bl

el

d)

&l

(=]
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e

Declaragdo de titularidade o acto por meto do qual uma
ou mais pessoas singulares declaram ser titulares do direito
de propriedade de um bem imdvel perante a Direcgio
MWacional de Terras, Propriedades e Servigos Cadastrais
(DNTPSC), no dmhito do processo de levantamento ca-
dastral;

Declarante a pessoa que tenha submetido declaragio de
titularidade valida e tempestrva, ndividnalmente ou em
grupo, como pretendente a fitular;

Declarante incontestado o umce declarante de titularidade
de um bem imdével ou o grupo de declarantes em concor-

dancia.

Case disputads o caso em que ha mais do que uma declara-
¢io sobre um mesmo bem mdvel, ou nos casos sobre os
guais nio haja acordo entre as extremas de deis ou mais
bens mdveis.

Bem imovel, é o solo e tudo o que a ele esta igado com
caracter de permanéncia, designadamente os edificios, nos
termos previstos no Cadigo Cral

Dominio publice de Esrado, sio as ireas defimdas na ley,
sobre a5 quais nio pode haver apropniacio por particulares.

Dominio privads do Estade, sio os bens mmovers do Esta-
do que, nos termos da lei, podem ser objecto de comércio
Juridico.

Artige 3.7
Cadastro Nacional de Propriedades

0 Cadastre Macional de Proprniedades € a base de dados
gue contém a informagio oficial sobre bens imovels
recolhida através do processo de levantamento cadastral

. Compdem o Cadastro Narional de Propriedades a base de

dados cadastral e 3 base de dados do registo de propre-
dades.

Artige 4.”
Efeitos do reconheciments

. Awahdagdo das declaragdes de titulanidade nos casos nio

disputados serve de base ao registo, e as mmformagbes
validadas integram a base de dades do regisio de
propriedades.

O registo do direito de propriedade na base de dades do
Cadastro Nacional de Proprniedades constitm presungio
de que o diretto existe e pertence ao titular inserito.

Artigo 5.°
Processo de Levantaments Cadastral

(O levantamento cadastral € a recolha de dados sobre bens
mmovels realizada pela Direcgio Nacional de Terras,
Propriedades e Semviges Cadastrais em conformidade com o
enguadramento procedimental especifico, previsto em Dhploma
Mmistenal e com a finalidade de compor o Cadastro Nacional
de Propnedades.

Artigo 6."
Izualdade de direitos

O reconhecimento do deito de propriedade para efeitos de
registo & asseguwrado igualmente a homens e mulheres, sendo
vedada qualquer forma de discrimimacio.

Artge 7.°
Dominio Publice
Mio e reconhecide o direite de propriedade sobre bens imovels
sitnados em drea do domime piblico do Estado.

Artigo 8."
Cazos nio disputades

1. E 1econhacido o direito de propriedade, para efeitos de
registo, a favor do declarante incontestado.

(=]

. O reconhecimento do direito de propriedade para efertos de
registo depende de Despacho Mimsterial.

3. Salve nos cases previstos na lei, este reconhecimento pode
ser contestado, a todo o tempo, em Tribunal.

4. O processo de emuss3o de cerificados de remsto & regulado
por Diploma Ministernal

[

0z zcordos resultantes de negociagdo ou mediagdo, em
que as partes tenham concordado sobre a transmiss3o
definifiva de dweitos de propriedade sobre o bem mmovel,
530 validos para efertos de declaragdo de fitulandade.

Artige 9.°
Casos disputados

1. Aresolugio htimiosa dos casos disputados & regulada nos
termos da lel

(=]

Oz casos disputados podem ser resolvidos a qualguer
tempo, por vontade das partes.

3. O reconhecimento do direito de propriedade para efeitos de
reglsto, nos casos refendos no nimero anterior, & regulado
por Diploma Mimsterial

4. A i1dentificagio defimtiva des declarantes nos casos
disputados fixa os possivels declarantes de titulandade
relativos a cada bem imével, salvo transmiss3o da declara-
¢do.

Ardge 10,7
Actualizacio da basze de dados do regizto de propriedades

1. A base de dados do rezisto de propnedades deve :~|:rjI
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actualizada sempre que houver alteragio da titulandade de
um bem imével, por transoussdo inter vives, beranga ou
outros actos permitidos por lei.

2. Os requisitos de forma parz a transmiss3o do direito de
propriedade de bem imovel sio fixados em Diploma Minis-
tenal

3. O procedimento de actualizagdo da informagdo cadastral e
do registo da transmissio de titulandade & regulado por
Dhplonoa Ministerial.

4. O procedimento de actualizacio deve respeitar os seguinfes
principios:

a) Os factos de que resulte transmissio de dweitos sobre
imévels nio podem ser titulados sem gue os bens
estejam definrfivamente insentos a favor da pessoa de
quem se adquire o diveito;

b) O registo efectua-se mediante pedide de gquem tenha
legitimidade.

5. As transmissdes de direitos de propriedade reconhecidos

no Ambite deste diploma =0 podem ser feitas a favor de

pesseals mdividuais naclonals ou do Estade.

6. A transmissdo a favor de pessoas colectivas nacionals

depende de legislagdo propna.

7. A transmissio de bens imdvels, posterior 3 afribuicio do
direito de propriedade pelo presente regime, esta sujerto 3
autorizagio do cénjuge, nos termos da lex

8. Adeclaragio de nulidade ou a anulagio do negocio juridico
que respeite a bens imévels ndo prejudica os direitos
adgundes sobre o5 mesmos bens, a titnlo onerose, por
terceiro de boa fé, se o registo da agmisigio for antenor ao
registo da acgio de nulidade ou anulagio ou ao registo do
acordo entre as partes acerca da mvalidade do negdcio.

9. Os deitos de terceiro nio sdo, todavia, reconhecidos, se a
acgdo for propesta e registada dentro dos trés anos
posteriores a conclusdo do negocio.

10. As acgdes e decisdes judicials que impliguem a constihu-
cao, modificacio ou extingio e dirertos de propriedade sobre

bens imovels estio sujertas a registo.

Artige 11.7
Processos judiciais

1. As partes em processo judicial em que esteja em causa a
titulandade de wm bem imovel ficam obrigadas a mformaro
Ministério da Justiga da existéncia da lide, antes do fim do
prazo para a submussio de declaragdes de titulandade, sob
pena de o registo ser feito em favor da parte declarante.

2. As decisdes transitadas em julgado sdo mscritas na base
de dades do registo de propriedades mediante a

-
de zplicacdo do presente Decreto-Lel, 530 punidos nos termos
do Codige Penal.

Artige 13.7
Dizposicdes Transitorias

1. Sdowahdas as declaragdes de iitularidade recolludas antes
da entrada em vigor deste Decreto-lel, observada a exgéncia
de republicagio e reabertura de prazo para a submissio de
novas declaraghes.

(=]

. 0s mapas cadastrais das areas incluidas na base de dados
do Cadastro antes da entrada em vigor deste Decreto-lel,
bem como suas respectivas listas de declarantes, devem
ser republicados.

Artige 14.7
Suzpensies

1. Suspende-se a aplicacdo da alinea a) don® 3 do artige 37°
do Decreto-Lea 3/ 2004, com as alteragfes infroduzidas pelo
Decreto-Lei 242009, sendo essa maténia, transitonamente,
regulada pelon® 2 do artigo 10.° do presente diploma.

(=]

. A suspensio é levantada pela aprovagio de legmslacio que
o expressamente o preveja.
Artige 15.°
Revogagies
530 revogadas todas as normas de direito indonésio
actualmente em vizor em Toimor-Leste que regulem a forma de
fransmissdo de dirertos reals, gquande aplicavels acs bens
1movels Ja sujettos ao procedimento de registo, previsto neste
diplonua.
Artigo 16.°
Entrada em vigor
A presente lel entra em vigor dia segumnte ao da sua publicagio.

Aprovado em Conselbho de Ministros em 4 de Maio de 2011,

0 Primewo-Mmastro,

Kay Rala Xanana Gusmio

A Ministra da Fustiga,

Lucia AL B.F. Lobato

Promulgadoem 24 /62011

apresentagio de certidio comprovativa. Publique-se-
Artigo 127 O Presidente da Repiiblica,
Crimes
A pritica de cormupedo activa e passiva, a falsificagio de
I’.‘-'l:].<>«'_“1.1I|:|.n1|1'l'os, a apresentagdo de falsas declarapbes no dmbite  Ju02 Ramos-Horta
i
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Artigo 157
Sessdes

. AComssio de Leildes fimeiona nas mstalagdes da Direccio

Nacional do Patiménio do Estado, onde também tém lngar
as renmides, salvo se pela maioria dos seis membros for
decidido em contrano e com a regulandade de sessdes
ordindrias gque intemamente for definida nas mesmas
condigdes.

. O presidente conveca as reunides extraordindnas com a

antecedéncia minima de 3 dias dteis, excepto em caso de
urgéncia justificada.

. A Comussio dos Leildes decide e aprova todos os actos por

miaiona simples.
CAPITULO V
DISPOSICOES FINAIS
Artigo 16.7
Regulamentacio

Os procedimentos neccesinios 3 execugdo dos principios
estabelecidos no presente diploma sdo objecto de diploma
ministerial do ministro responsével pela area das financas.

Artige 177
Revogacio

E revozado o Decreto-Lei n.* 41/2008, de 29 de Outubro, sobre
a Comissdo dos Leildes

Artigo 187
Entrada em vigor

O presente Decreto-Lel entra em vigor no dia seguinte ao da
sua publicagiio.

Aprovade em Conselho de Ministros em 3 de Junho de 2011.

0 Pnmeiro-Mimstro,

Eay Rala Xanana Gusmio

A Ministra das Finangas,

Emilia Pires

Promulgadoem 21 /7 /11

Diploma Ministerial N.° 16/2011
de 17 de Julho

Sobre o Levantamento cadastral

O Decreto-Lein® 272011 estabelece o Regime de Fegulanzacio
da Titulanidade de Bens Iméveis em Casos Wao Disputados,
reconhecendo o direito de propriedade, para efeitos de registo,
aos declarantes nacienais, schre uma determinada parcela
sebre a qual nio exista disputa.

Para afenr as caracteristicas fisicas das parcelas, bem como a
sna situagio factica e juridica, impde-se realizar um
levantamento cadastral, atraves do qual se consigam obter as
mformagdes necessanas a prosseguir os fins do refenido
Decreto-Lei e criar o Cadastro Nacional de Propriedades.

0 Governo, pela Mimstra da Justiga, manda ao abngo do
previsto no artige 3.° Do Decreto-Lein® 272011 manda publicar
o seguinte diploma:

Artige 17
Levantamento cadastral

1. Olevantamento cadastral & o processo de recolha de dados
sobre bens imévels realizado pela Direcciio Nacional de
Terras, Propnedades e Servigos Cadastrais (DINTPSC), em
areas de colecqdo predeternunadas, com a finalidade de
compor ¢ Cadastre Nacienal de Propriedades.

[

As areas de colecgio refendas no mimero anterior s3o
definidas pela DINTPSC com base nas opgdes técnicas &
disponibilidade de servigo.

Artige 17
Publicitacio do levantamento cadastral

1. O levantamento cadastral em cada érea de coleccio deve
ser precedido de campanhas de informacdo publica sobre
a sua realizacio, bem como dos sens objectivos e efeitos.

. Alocalizagdo e a data de micio do levantamento cadastral
para cada area de coleccdo, ou conjunto de areas de
colecgdo, sdo publicadas previamente no Jornal da
Fepublica, salvo nos casos previstos no artigo 6.°.

[ =]

3. Alocalizacdo, a data de abertura e o prazo para a submissio
de declaragfes durante o periode de publicagdes para cada
drea de coleccio, ou conjunto de dreas de colecclio, sdo
publicados previamente no Jomal da Repiblica.

Artigo 3.7
Informacdes recolhidas

Publique-se.
1 :‘:"?ao rﬁﬂ]hdaiaha\fs do le'vfmammio_ta_daslh'al: Emcac‘:}a
O Presidente da Repiblica i o il
a) A localhizacio admmistrativa do bem mmavel;
I\m b) O esbogo geometnco da parcela, geomeferenciado; )
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¢} Alocalizagio geomeferenciada da parcela;
d) O tipo de parcela de acorde com as especificagdes

técmcas;
e} As declaragdes de titnlaridade, nos termos do artigo 4.%;

f) Outros dados que se entendam ser tecnicamente
DeCessarios.

. A cada parcela de terreno & ambuido um Nimero Unico de

Identificacio.

Artigo 4.7
Declaracio de titularidade

. Durante o processe de levantamento cadastral, a DINTPSC

recolhe declaragdes de titnlaridade de pessoas singulares
ou colectivas sobre bens imovels situados nas areas de
coleccdo.

Com as declaragdes de titulandade refendas no mimero
antenor, 530 também recollidas copias dos melos de prova
que o5 declarantes puderem apresentar.

. Ninguém pode ser impedido de apresentar declaragbes

sobre as parcelas de que entender ser titular

. A cada declaraggio & attbuwido wm mimero de identificagdio.

. Os acordos resultantes de negociacio on mediacio em que

as partes tenham concordado sobre a transmissdo
definitiva de direitos de propriedade sobre bem imével s3o
validos para efeitos de declaragio de titolaridade.

. Cabe a DNTPSC, e subsidianamente as entidades piblicas,

submeter declaracio de tiulandade de bens imoveis do
Estado.

Artigo 5.7
Periodo de Publicacio

. Asinformages recollndas na area de coleccdo sdo dispos-

tas mum mapa cadastral e lista de declarantes, e publicadas
por um periodo de trinta dias.

. Nos casos em que as caracteristicas fisicas da drea de

coleccio o justifiguem, a DNTPSC pode determinar a
publicaciio do mapa cadastral por um periodo superior a
trinta dias.

. O periodo de publicagdo deve ser determunado e divulgado

antes de seu nicio e ndo pode haver extensdo do prazo.

. Durante o periode de publicagdo. a DNTPSC recolhe

declaragdes de titulanidade sobre bens imoveis identifica-
dos no mapa cadastral que ainda nfo tenham sido
submetidas nos termos dos artigos 3.7 e 4.°.

. Wao sdo aceites declaracdes de titnlaridade submetidas

fora do prazo previsto nos mimeres 1 e 2 do presente artigo.

Artigo 6.°
Levantamento cadastral anterior

Sdo vilidas as declaragdes de tinlandade recolhidas em

(=]

Op

processo de levantamento cadastral realizado antes da‘\
enfrada em vigor deste Diploma Ministenial desde que seja
reaberto o pericdo de publicacdes para a submussdo de
novas declaragdes, com a republicacio dos mapas
cadastrais e as listas de declarantes. nos termos do Decreto-
Lain® 272011

. Os levantamentos cadastrais refenidos no nimero anterior

ndo estdo sujeitos 4 exigéncia do nimero 2 do artigo 2%

Artign 7.7
Entrada em vigor

resente diploma ministerial entra em viger ne dia seguinte

a0 da sua publicaco.

A Ministra da Justica

{Liicia ML B. F. Labato)

Dili, 19 de Julhe de 2011

.
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um Chefe de Seccio de, no minimo, 10 trabalhadores.
4 — So servicos externos:

a) As Conservatorias de Registo Civil;

b) Os Cartdrios Notariais.

Artigo 4.°
Direccio e chefias

1 — A DNRN ¢ dirigida por um Director Nacional, nomeado
pelo Ministro da Justica e a ele directamente subordinado.

2 —Cada Departamento ¢ chefiado por um Chefe de Departa-
mento, subordinado ao Director Nacional.

3 —A Secgiio ¢ chefiada por um Chefe de Seccéio, subordinado
ao Chefe de Departamento.

4 — As Conservatorias do Registo Civil sido chefiadas por um
Conservador, cujo cargo ¢ equiparado ao Director Distrital,
nos termos e de acordo com a legislagiio em vigor.

5 —Os Cartérios Notariais sio chefiados por um Notario, cujo
cargo € equiparado ao Director Distrital, nos termos e de
acordo coma legislacdio em vigor.

6 — Os cargos de Director Nacional, Chefe de Departamento,
Chefe de Secedo, Conservador e Notario sdo providos por
nomeacdo, em comissdo de servigo, preferencialmente,
entre funcionérios das carreiras de regime geral com reco-
nheeido mérito e experiéncia na area de direito ou qualifi-
cagdo relevante em areas relacionadas, nos termos da
legislagdo em vigor.

7 — O Director Nacional pode propor ao Ministro da Justica o
Chefe de Departamento para substitui-lo na sua auséncia
ou em caso de impedimento.

Artigo 5°
Director Nacional

1— Compete ao Director Nacional da DNRN:

a) Orientar, dirigir ¢ fiscalizar os servigos centrais ¢ externos
da DNRN;

b) Assegurar a coordenagfo dos trabalhos da DNRN com

as demais direc¢des nacionais e organismos sob tutela

do Ministério da Justiga;

¢) Propora extingdo, criagio ou anexagdo de servigos ex-
temnos dos registos, notariado e identificagéo, bem como
as alteracdes das respectivas competéncias territoriais;

d)

Atribuir as competéncias de registo aos servigos cen-
trais, nos termos do presente diploma;

¢) Propor anomeagio dos chefes de departamento e chefe
de secgdo;

f) Propor ao Ministro da Justica a criacfo de secgdes, em

coordenagdo com o respectivo Chefe de Dcpa.lta.mmto,\

quando existir no Departamento um volume de trabalho
ou uma complexidade que o justifique;

Propor a constituigio ou alteragdo dos quadros de pes-
soal;

2

h) Apresentar o Programa de Actividades ao Ministro da
Justica, de acordo com as medidas e politicas legisla-
tivas adoptadas pelo Ministério, nas dreas dos registos

e notariado:

i) Apresentar o relatorio periddico de actividades da DNRN
ao Ministro da Justica;

i) Representar a DNRN junto das demais direc¢des nacio-
nais ¢ organismos sob tutela do Ministério da Justi¢a;

k) Exercer as demais competéncias atribuidas por lei ou
delegadas pelo Ministro da Justiga;

2 — Atendendo ao volume de trabalho ¢ 4 complexidade das
atribui¢des da DNRN, o Director Nacional € coadjuvado
no exercicio das suas competéncias por um Subdirector
nomeado pelo Ministro da Justi¢a e a ele directamente su-
bordinado, cujo cargo € equiparado ao de Director Distrital,
n0s termos ¢ de acordo com a legislagdo em vigor.

Artigo 6°
Subdirector

Compete ao Subdirector apoiar o Director Nacional nas se-
guintes actividades:

a) Realizar campanhas de divulgagdo relacionadas com os
servigos dos registos e notariado nos distritos e cimaras
municipais;

b) Supervisionar a implementacio das normas regulamentares

na execugdo das actividades dos registos e notariado;

Fiscalizar e controlar as actividades disciplinares dos fun-
cionarios ao nivel da Direcgéio Nacional, conservatorias e
cartérios notariais;

Supervisionar a instalacio de equipamentos nas conserva-
torias e cartorios notariais:

Supervisionar o procedimento e uso de fundos de adianta-
mento das conservatorias e cartorios notariais;

Exercer as demais competéncias atribuidas por lei, delegadas
mp por 2
pelo Ministro da Justiga ou pelo Director Nacional.

Artigo 7°
Chefe de Departamento

Compete ao Chefe de Departamento:

a) Assegurar os desempenhos das atribuicdes do Departa-
mento;

b) Supervisionar as actividades dos funcionarios do Departa-
mento; Y,
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~
¢) Elaborar o plano de ac¢fio da Direcgdo Nacional em colabo-

ragdo com os restantes Chefes de Departamento ¢ o Direc-
tor Nacional:

d) Apresentar relatério periédico de actividades do Departa-

mento ao Director Nacional;

¢) Exercer as demais competéncias atribuidas por lei ou dele-

gadas pelo Director Nacional.

SECCAOII
SERVICOS CENTRAIS

Artigo 8°
Departamento de Administracao

1—0O Departamento de Administragio € o servigo responsavel

pela administracio do expediente € pela gestéio dos recursos
humanos, financeiros, logisticos e informaticos da Direccio
Nacional.

2 — Compete ao Departamento de Administragéo:

a) Organizar todo o expediente de secretaria, assegurando
a sua recepedo, registo ¢ classificacio;

b) Preparar, em coordenagio com a Direc¢iio Nacional de
Administracfio € Finangas a proposta de or¢amento € o
plano de ac¢dio anual e acompanhar a sua execucio,
propondo as necessérias alteragdes;

¢) Preparar os planos de gestdo financeira, logistica e de
pessoal:

d) Preparar as requisi¢des de fundos das dotacdes orca-
mentais;

€) Gerir os recursos ¢ meios financeiros de que dispde a
DNRN, assegurando os procedimentos administrativos
necessarios;

f) Reccber verbas ¢ emitir recibos sobre as taxas ou
emolumentos cobrados pelos servigos publicos, pres-
tados no d4mbito das suas competéncias;

g) Recolher, organizar e manter actualizada a informacdo
relativa aos recursos humanos;

h) Supervisionar as actividades administrativas relativas
ao pessoal afecto & Direcgiio Nacional e proceder ao
registo de assiduidade e antiguidade do pessoal:

1) Organizar e instruir os processos referentes a situagio
profissional do pessoal, ¢ assegurar os necessérios
procedimentos administrativos coordenagio com a
Direccéio Nacional de Administracdo e Financas;

j) Realizar e assegurar o arquivo, em suporte informatico,
de toda a documentacio;

k) Zelar, em estreita colaboragfio com a Direcgdio Nacional
de Administragdo ¢ Finangas, pelo funcionamento do

sistema e equipamentos informaticos;

1) Assecgurar a distribuiciio dos recursos e equipamentos
no dmbito da DNRN:

m) Assegurar a vigilincia, seguranga, limpeza e arrumagio
das respectivas instalagdes;

n) Exercer as demais competéncias atribuidas por lei ou
delegadas pelo Director Nacional.

Artigo 9°
Departamento de Registo Central Civil e da Nacionalidade

1—0 Departamento do Registo Central Civil ¢ da Nacionalidade

¢ o servigo responsavel pelo exercicio de actividades asso-
ciadas ao registo central do estado civil e da nacionalidade,

2 — Compete ao Departamento do Registo Central Civil e da

Nacionalidade:

a) Coordenar todas as actividades relacionadas com a im-
plementagio das competéncias associadas a Con-
servatoria do Registo Central;

b) Planear o programa de implementagdo das leis, decretos-
lei, diplomas ministeriais, regulamentos ou regras
relacionados com os registos civil ¢ da nacionalidade;

c) Emitir pareceres sobre quaisquer questdes relacionadas
com o registo civil em geral, a nacionalidade ou outros
trabalhos sobre matérias da sua especialidade;

d) Preparar e propor novos modelos de impressos referen-
tes ao registo civil e 4 nacionalidade a serem aprovados
pelo diploma ministerial;

¢€) Preparar a formacfo profissional, bem como o programa
de divulgag@o das leis do registo civil e da nacionalidade
em coordenagio com a Direc¢do Nacional de Direitos
Humanos e Cidadania;

f) Prestar apoio téenico ds conservatorias na transcricéo,
inscrigdo e registo de nascimento, casamento, perfi-
lhagdo, dbito, adopedo, ete:

g) Lavrar os assentos de nascimento, casamento ¢ 6bito
de cidadios timorenses ocorridos no estrangeiro e efec-
tuados pelas embaixadas ou consulados timorenses:

h) Transerever os actos de registo realizados no estran-
geiro perante as autoridades locais, referentes a cida-
ddos timorenses:

1) Garantir ¢ assegurar o sistema de arquivo adequado;
1) Garantir, em coordenagio com o Departamento de
Arquivo Central, a criagio e manutengéo do sistema de

arquivo da nacionalidade;

k) Prestar apoio técnico necessario ds conservatorias e as
reparti¢des de registos e do notariado no exercicio das )
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suas competéncias nas areas de registo civil e da nacio-
nalidade de forma a contribuir para a eficicia do seu
funcionamento ¢ assegurar a coeréncia ¢ uniformizagio
de procedimentos;

) Proceder a estudos e propor medidas relativas 4 orga-
nizagdo ¢ racionaliza¢do dos servigos de registo civil,
existentes e a criar, no dmbito da descentralizagiio dos
servigos de registo civil;

m) Prestar informagdes sobre registo civil a entidades e
particulares, assim como recolher as informagdes neces-
sdrias ao tratamento estatistico e integrado dos dados
da identificagdo civil;

n) Assegurar, proteger, garantir a conservagao e a segu-
ranca de todos os materiais de registo civil;

o) Instruir os processos de atribuigo, aquisicio, perda ¢
reaquisicio da nacionalidade timorense, bem como
proceder ao registo destes factos;

p) Assegurar a conservacdio, proteccdo e confidenciali-
dade dos dados pessoais;

q) Exercer as demais competéncias atribuidas por lei ou
delegadas pelo Director Nacional.

3 —O Departamento do Registo Central Civil e da Nacionalidade

exerce, transitoriamente, as competéncias referidas no
nimero anterior até que estejam reunidas as condigdes e
infra-estruturas para a criagfio e implementacéo da Conser-
vatoria dos Registos Centrais, enquanto servigo externo
da DNBEN.

Artigo 10°
Departamento de Identificacao Civil e Criminal

1 -0 Departamento de Identificagio Civil ¢ Criminal € o servigo

responsével por recolher, tratar e conservar os elementos
mndividualizadores de cada cidadio, com o fim de estabe-

lecer a sua identidade civil e criminal.

2 — Compete ao Departamento de Identificacio Civil € Crimi-
nal:

a) Emitir bilhetes de identidade ¢ certificados do registo
criminal;

b) Registar e emitir o certificado do registo eriminal, bem
como prestar informagoes relacionadas com o mesmo;

¢) Prestar apoio as conservatorias no exercicio das suas
competéneias em materia de identificacio civil e registo

criminal;

d) Organizar ¢ manter actualizado o ficheiro central de
identificagdo civil,

¢) Organizar e conservar actualizados os ficheiros e dados
de registo eriminal;

f) Proceder a recolha da informacdo necessaria ao trata-

1— O Departamento de Passaporte ¢ Passe Fronteira € o servigo

2— Compete ao Departamento de Passaporte ¢ Passe Fronteira:

1—O Departamento do Registo Publico € o servigo responsavel

2 — Sdo competéncias do Departamento de Registo Publico:

N\

mento estatistico ¢ integrado dos dados do registo crimu-
nal;

g) Assegurar, proteger, garantir a conservaco, a seguranca
¢ a confidencialidade de todos os documentos de iden-
tificagfio civil e registo criminal;

h) Exercer as demais competéncias atribuidas por lei ou
delegadas pelo Director Nacional.

Artigo 11°
Departamento de Passaporte e Passes de Fronteira

responsavel pela recolha, tratamento e conservagdo de ele-
mentos de identificagdo civil, com o fim de emitir passa-
portes e passes de fronteira.

a) Desenvolver todas as actividades relacionadas com o
processo de emissdo de passes de fronteira;

b) Desenvolver todas as actividades relacionadas com o
processo de emissdo de passaportes de servigo, passa-
portes comuns ¢ passaportes para estrangeiros;

¢) Organizar ¢ manter actualizado o ficheiro central de
passaportes e passes de fronteira;

d) Assegurar, proteger, garantir a conservacio, a seguran-
¢a e a confidencialidade de todos os documentos de
passaportes e passes de fronteira;

¢) Garantir a conservagdo ¢ seguranca dos equipamentos
e do seu sistema de funcionamento;

f) Exercer as demais competéncias atribuidas por lei ou
delegadas pelo Director Nacional.

Artigo 12°
Departamento do Registo Publico

pela implementacfo e exercicio de actividades associadas
ao registo comercial, ao registo de pessoas colectivas sem
fins lucrativo e ao registo de cooperativas:

a) Instruir os processos de registo e publicitagio da si-
tuagdo juridica dos comerciantes individuais, das so-
ciedades comerciais, bem como de outras pessoas sin-
gulares e colectivas sujeitas, por lei, a registo:

b) Assegurar o ficheiro de pessoas colectivas, bem como
apreciar a admissibilidade de firmas ¢ denominacées;

¢) Recepcionar, instruir e elaborar o registo das pessoas
colectivas sem fins lucrativos e registo de cooperativas;

d) Verificar a legalidade dos documentos que devem servir )
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de base ao registo dos partidos politicos;

¢) Facultar ao piblico as informacdes autorizadas por let,
respeitando o principio da confidencialidade ¢ da pri-
vacidade dos dados pessoais, ¢ assegurar um sistema
de arquivo adequado;

f) Assistir a DNRN no desenvolvimento, organizagio ¢
implementagdo de actividades em matéria de registo
comercial, registo de pessoas colectivas sem fins lucra-
tivo ¢ registo de cooperativas;

g) Exercer as demais competéncias atribuidas por lei ou
delegadas pelo Director Nacional.

Artigo 13°
Departamento de Registo Automovel e outros Bens Moveis

1 — O Departamento de Registo de Automével ¢ outros Bens
Méveis € o servigo responsavel pela implementacio ¢ exer-
cicio de actividades associadas ao registo de automoveis
e de outros bens moéveis sujeitos a registo.

2 — Sdo competéncias do Departamento de Registo de Bens
Mbéveis:

a) Assistir a DNRN no desenvolvimento, organizagio ¢
mmplementacéo de actividades em matéria do registo de
automéveis e outros bens méveis sujeitos a registo:

b) Receber, instruir e elaborar os processos de registo e
publicitagdio da situagio juridica dos automéveis, em
coordenacdo com a Direc¢iio Nacional de Transportes
Terrestres, tendo em vista a seguranca juridica;

¢) Assegurar os arquivos do registo de automéveis e ou-
tros bens moveis sujeitos a registo;

d) Verificar a legalidade dos documentos que devem servir
de base ao registo dos bens moveis:

¢) Facultar ao piblico as informagdes autorizadas por let,
respeitando o principio da confidencialidade ¢ da priva-
cidade dos dados pessoais, ¢ assegurar um sistema de
arquivo adequado:

) Exercer as demais competéncias atribuidas por lei ou
delegadas pelo Director Nacional.

Artigo 14°
Departamento de Registo Predial

1— 0O Departamento de Registo Predial € o servigo responsavel
pela implementacio ¢ exercicio de actividades associadas
a0 Registo Predial.

2 — Sdo competéncias do Departamento de Registo Predial:

a) Assistir a DNRN no desenvolvimento, organizagio e
im-plementagio de actividades em matéria do registo

b) Implementar os processos de registo e publicitagdo da

©)

b

<)

1) Facultar ao pablico as informacdes autorizadas por lei,

g

Departamento de Avaliaciao e Inspecciao de Registos e do

1 — O Departamento de Avaliacfio e Inspeccio de Registos ¢
Notariado ¢ o servigo responsivel por avaliar e inspec-
cionar as actividades exercidas pelos servigos externos de
registo e notariado.

2 — Compete ao Departamento de Avaliacio e Inspecgéo dos
Registos e do Notariado:

a)

b)

¢) Verificar o cumprimento das disposigdes legais, dos re-

d)

e) Analisar e avaliar, em termos de eficicia e eficiéneia, o

1) Apoiar a implementagio dos servigos externos nas areas

"1Receber, instruir e elaborar processos de registo de

. . . L g N
situagdo juridica dos prédios, em coordenacio com a
Direcgiio Nacional de Terras ¢ Propriedade e Servigos
Cadastrais, tendo em vista a seguranca juridica imo-

biliaria;

predial;

Verificar a legalidade dos documentos que devem servir
de base ao registo de predial;

Assegurar o arquivo do registo de predial;

respeitando o prineipio da privacidade dos dados
pessoais, ¢ assegurar um sistema de arquivo adequado;

Exercer as demais competéncias atribuidas por lei ou

delegadas pelo Director Nacional.
Artigo 15°

Notariado

Propor, em resultado de ac¢do de avaliagio, a classifi-
cacfio de servigo de conservadores, notarios e oficiais
dos registos ¢ do notariado, bem como informar sobre
as reclamacdes dos actos de classificagdo ¢ os recursos
hierarquicos que tenham por objecto os referidos actos;

Propor a instauracio de processos disciplinares, acom-
panhar e assegurar a instrucio dos mesmos, bem como
os processos de averiguacdes, de inquérito, de sindi-
céncia e de inspecgdo, a que haja lugar no dmbito das
suas competéncias;

gulamentos e orientagdes de servigo, nos servigos ex-
ternos dos registos ¢ do notariado;

Emitir parecer sobre a criagiio e extingfio de conserva-
torias e cartdrios notariais, bem como sobre a alteragio
dos quadros de pessoal dos referidos servicos;

funcionamento dos servigos externos da DNRN, re-
colher as informagdes necessarias, propor medidas ten-
dentes a eliminagdo das eventuais disfungdes ou incor-
recedes detectadas e contribuir para assegurar a coe-
1éncia e a uniformizacio de procedimentos;

de registo predial, comercial, pessoas colectivas sem
fins lucrativos e automével;

S/
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d g) Elaborar e submeter a aprovagio o plano anual de ava-

liagio e inspecgio;

h) Assegurar a execugdo das recomendagdes resultantes
das acgdes de controlo e auditoria determinadas pelo
director nacional;

i) Asscgurar o tratamento das reclamagdes de actos ¢ a
prestacio de informacfio aos utentes dos servigos dos
registos e do notariado:

i) Informar sobre as reclamacdes dos actos e os recursos
hierdrquicos que tenham por objecto actos de registo
predial, de registo de pessoas colectivas sem fins
lucrativos, de registo comercial ¢ notarial ou outros
actos;

k) Exercer as demais competéncias atribuidas por lei ou
delegadas pelo Director Nacional.

Artigo 16°
Departamento de Arquivos Centrais

1— 0O Departamento de Arquivos Centrais € o servigo respon-
savel pela conservagdo ¢ arquivo, em suporte informético
¢ dec papel. de todos os dados obtidos no ambito dos
Registos ¢ Notariado.

2 — Compete ao Departamento de Arquivos Centrais:

a) Assegurar os arquivos ¢ a conservagio de dados pes-
soais identificados nos arquivos centrais ¢ lavrar nos
livros neles arquivados os averbamentos devidos;

b) Coordenar, organizar, planear ¢ implementar regras. re-
gulamentos. leis e decretos-lei relativos ao banco de
dados a nivel nacional, regional e distrital:

¢) Apoiar as instifuicdes do Estado. fornecendo aos mes-
mos dados estatisticos relativos aos dados pessoais
arquivados, por autorizagdo do Director Nacional, para
cfeitos da execucio das suas fungdes:

d) Apoiar os servigos regionais ¢ distritais na definigio
das suas prioridades ¢ na utilizagdo dos programas
informaticos em coordenagio com o Departamento de
Tecnologia e Informética:

¢) Promover a elaboracio de estudos e propostas com
vista a defini¢dio dos meios informaticos mais ade-
quados aos servigos, tanto internos como externos da
DNRN:

f) Promover a constituicio de bases de dados com interes-
se para os registos e o notariado, responsabilizar-se
pela seguranca do sistema de arquivo electronico e
garantir a seguranca dos equipamentos;

g) Exercer as demais competéncias atribuidas por lei ou
delegadas pelo Director Nacional.

p

1 — O Departamento de Tecnologia e Informatica ¢ o servigo
responsavel por estudar, acompanhar e coordenar o desen-
volvimento ¢ a utilizacio dos sistemas de informacéo, de
comunicacio ¢ das novas tecnologias com vista a imple-
mentagio de uma rede de base de dados, inscrigdo de actos
€ arquivo para as conservatorias ¢ cartorios notarais.

2 — Compete ao Departamento de Tecnologia e Informética:

a)

b)

¢) Propor a aquisicdo ¢ substituigdo do material informati-

d

f) Desenvolver e coordenar projectos e aplicagcdes infor-

g)

h)

i)

j) Estabelecer, documentar e difundir pelos diversos ser-

k)

1) Fazerinstalagdes e manutencdes dos postos de trabalho,

m) Prestar assisténcia ¢ monitorizar o correcto funciona-

Artigo 17° 3
Departamento de Tecnologia e Informatica

Realizar estudos e propor ao Director Nacional planos
de implementacio do sistema informatico ¢ de novas
tecnologias para que sejam analisados e aprovada a
sua viabilidade pelos servigos de registo e notariado:

Coordenar com os demais departamentos e servigos
externos, o estudo e a concepeio dos sistemas de tra-
tamento automatico de informagdes estabelecendo um
planeamento conjunto de acgdes necessarias a sua
concretizagio;

co. bem como promover acgdes tendentes a adequada
gestiio ¢ conservagdo do equipamento informético;

Promover e difundir a utilizaco das tecnologias de in-
formacfo, bem como a constitnicdo de bases de dados
de interesse para os registos e notariado:

Estudar, conceber, desenvolver e acompanhar a apli-
cagdo de normas de controlo, coordenagio e integragio
dos sistemas informaticos existentes ou criar nas
entidades afectas aos Registos e Notariado:

maticas de tecnologias de informagiio;

Coordenar os projectos de informatizagio dos servigos
de Registo ¢ Notariado:

Analisar os equipamentos adequados ¢ promover as

aquisigdes de bens e servigos informéticos obedecendo
os respectivos procedimentos, em coordenagio com o
Departamento de Informatica da Direcgdo Nacional de
Administracfio e Finangas;

Garantir a seguranga das informacdes processadas e
arquivadas tecnologicamente sob a sua administracio;
vigos da DNRN, procedimentos padrdo para melhor
aproveitar os recursos tecnologicos disponiveis;

Prestar suporte operacional aos usuarios finais:

impressoras ¢ outros equipamentos afins;

mento de redes e sistemas: r
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n) Adnunistrar, monitorizar, actualizar e fazera manutencéio
dos softwares dos sistemas informaticos existentes no
centro de dados do Arquivo Central;

o) Garantir a seguranca das informagées, incluindo rotinas

de copias de seguranga;

p) Analisar novos sistemas informéticos a ser implemen-
tados, bem como as modificagdes necessarias dos sis-
temas existentes;

q) Desenhar, codificar ¢ manter actualizados os websites
da responsabilidade da Direcgdo Nacional:

r) Exercer as demais competéncias atribuidas por lei ou
delegadas pelo Director Nacional.

SECCAO III
SERVICOS EXTERNOS

Artigo 18°
Servicos Externos

Os servigos externos de registo e notariado compreendem:
a) Conservatorias de Registo Civil;

b) Cartérios Notariais.

Artigo 19°
Conservatoria de Registo Civil

1 — A Conservatdria de Registo Civil € um servigo externo da

DNRN dirigido por um Conservador, que tém como
competéncia exercer actos de registo civil.

2 — Compete 4 Conservatdrias de Registo Civil:

a) Prestar atendimento ao publico € instruir os processos
de registo de todos os factos referentes ao estado e &
capacidade civil previstos no Cédigo do Registo Civil:

b) Proceder ao registo de todos os factos referentes ao
estado e 4 capacidade civil previstos no Cédigo do Re-
gisto Civil, desde que ocorridos em territério timorense
¢ qualquer que seja a nacionalidade dos individuos a
que respeiteny, sem prejuizo de outras competéncias
atribuidas por lei;

¢) Receber e proceder ao averbamento dos actos relativos
ao estado civil de cidaddos timorenses lavrados no
estrangeiro perante as autoridades locais, previamente
registados no Departamento de Registo Central Civile
da Nacionalidade, de cujo assento a conservatéria é
detentora;

d) Coordenar a cooperagio com entidades religiosas para
arealizacdo do casamento civil;

) Praticar os demais actos que sejam atribuidos por lei ou
delegados pelo Director Nacional.

Conservatoria de Registo Civil assume, gradualmente, 0\
exercicio de competéncias nas areas de Identificacdo Civil
e Criminal, emissio de Passes de Fronteiras, Registo
Comercial, Registo de Automoveis, Registo Predial, Registo
de Pessoas Colectivas Sem Fins Lucrativas, Registo de
Cooperativas ¢ Registo de Bens Moveis, assim que reunidas
as condi¢des e infra-estruturas para a sua implementacfo.

4 — A delegacio para o exercicio das competéncias referidas

no nimero anteriores é feita por Diploma Ministerial do
Ministério da Justica.

Artigo 20°
Cartorio Notarial

1—O Cartério notarial é um servigo extemo da DNRN, chefiado

por um Notério que tem como competéncia geral redigir
instrumentos publicos. de acordo com a vontade das partes
e conforme o ordenamento juridico nacional.

2—Compete ao Cartério Notarial:

a) Lavrar testamentos ou outros instrumentos publicos;
b) Lavrar actas:

¢) Exarartermos de autenticacio em documentos particu-
lares, termos de reconhecimento de autoria de letra ou
assinatura;

d) Emitir certificados de vida e identidade, de desempenho
de cargos publicos, de geréncia ou de outra adminis-
tragdo de pessoas colectivas;

¢) Certificar ou fazer certificar tradugdes de documentos
escritos em lingua estrangeira

f) Disponibilizar e se necessdrio autenticar copias de ins-
trumentos piblicos ou outros documentos arquivados:

g) Conferir com os documentos originais as fotocopias
extraidas pelos interessados:

h) Transmitir por telecopia. sob forma certificada, a outros
servigos publicos, o teor de instrumentos publicos,
registos ou outros documentos arquivados;

1) Intervir nos actos juridicos extrajudiciais, a que os
interessados pretendam dar garantias especiais de
certeza ou autenticidade;

J) Conservar documentos que por lei devam ser arquivados
ou que tenham sido confiados com esse fim:

k) Exercer as demais com competéncias atribuidas por lei.
Artigo 21°

Competencia territorial
das conservatorias de registo civil

\3 —Para além das competéncias referidas no nlimero anterior.a | _ A< conservatérias do registo civil tém competéncias dcj
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registo no territério do distrito em que se encontram
sedecadas.

2 — As conservatorias de registo civil encontram-se
geograficamente distribuidas pelas 12 sedes de distrito do
territorio nacional e na Regidio Especial do Occussi.

Artigo 22°
Competéncia territorial dos cartorios notariais

1 — Os Cartorios Notariais encontram-se territorialmente
distribuidos pelas seguintes areas:

a) Cartono Notarial de Dili; com competéncia nos distritos
de Dili. Manatuto, Ermera ¢ Ailew:

b) Cartoério Notarial de Baucau: com competéncia nos dis-
tritos de Baucau, Lospalos e Viqueque:

¢) Cartorio Notarial de Oecusse, com competéncia na Re-
gido do Oecusse:

d) Cartdrio Notarial de Manufahi, com competéncia nos
de distritos Ainaro, Manufahi ¢ Covalima:

¢) Cartorio Notarial de Bobonaro, com competéncia nos
distritos de Bobonaro ¢ Liquica.

2 — A definicio das competéncias para o exercicio de actos
notariais pelos cartérios referidos no niimero anterior &
regulamentada por Diploma Ministerial, aprovado pelo
Ministro da Justiga.

Art.23°
Delimitacao territorial

1—A delimitagio da competéncia territorial das conservatorias
do registo civil e dos cartérios notariais é a constante do
presente diploma, podendo ser alterada com a criagdo de
novos servigos, aos quais sio atribuidas novas compe-
téncias, A medida que as condigdes econdmicas, financeiras
¢ humanas estejam criadas. bem como 4 medida que o in-
cremento dos servigos o justifiquem.

2 —A alteracfio da delimitagio territorial, bem como a criagio
de novos servicos externos, com a atribuigiio de novas
competéncias, & regulamentada por Diploma Ministerial, a
aprovar pelo Ministro da Justica, sob proposta do Direc-
tor Nacional.

CAPITULO I
DO PESSOAL

Artigo 24°
Regime juridico do Quadro de pessoal

1 — O regime juridico do quadro de pessoal é o constante do
presente diploma e da legislacio aplicavel aos funcionarios
¢ agentes da administracdo publica.

2 — Até a aprovacio do diploma legal que regulamenta o re-
gime juridico da carreira profissional dos funecionarios dos

A

servigos de registos e notariado, o pessoal a exercer fun- )
¢des nos servigos cxternos da DNRN ¢ enquadrado no
regime geral da funcdo puiblica.

Artigo 25°
Alteracao do Quadro de pessoal

1 — O quadro de pessoal é anualmente elaborado, nos termos
da legislagdo em vigor

2 — A alteragdo do quadro de pessoal € aprovada por diploma
ministerial do Ministério da Justiga. sob proposta do Di-
rector Nacional, mediante parecer favoravel do Ministério
da Administragio Estatal € Ordenamento do Temmitorio e do
Ministério das Financas.

Artigo 26°
Equipas de projecto

1—Podem ser constituidas equipas de projecto para a realizacéio
de missdes interdisciplinares, sendo o Director Nacional
encarregado do projecto.

2 — Quando a equipa de projecto venha a ser constituida por
elementos de diferentes servigos, compete ao Director Na-
cional, mediante autorizaciio do Ministro da Justica, a cons-
tituicdo das equipas de projecto a realizar em coordenagiio
com os directores nacionais de outras direcgdes ou
organismos sob tutela do Ministério da Justica.

3 — O desempenho de fungdes numa equipa de projecto nio
confere o direito a acréscimo remuneratorio.

Artigo 27°
Estagios

1 — A DNRN pode proporcionar estagios a estudantes de
estabelecimentos ou instituigdes de ensino com as quais
tenha celebrado protocolos.

2 — O miimero de vagas, a duragdo do periodo de estigio e os
servigos em que sejam admitidos sdo fixados pelo Director
da DNRN, consoante as necessidades dos servigos.

3 — O estagio destinado a estudantes ndo é remunerado e
possui cardcter complementar ao curso ministrado pela ins-
tituicdio de ensino, tendo por objectivo o auxilio da forma-
cio profissional através do contacto com as actividades
desempenhadas pela DNRN. nio criando qualquer vinculo
entre a DNRN e o estagidrio.

CAPITULO IV
ATENDIMENTOPUBLICO

Artigo 28°
Horario

1— 0O horario minimo de atendimento ao publico & fixado por
despacho do Director Nacional da DNRN.

2 — Sempre que as circunstancias o aconselhem, o Director
Nacional pode determinar ou autorizar hordrios de
atendimento ao publico continuos ou prolongados. )
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Artigo 29°
Carimbo e selo branco

1 — As assinaturas dos documentos emitidos pelos servigos
dos registos e do notariado ao publico sdo autenticadas
com o respectivo selo branco ou carimbo de tinta a dleo.

2 —Os respectivos carimbos da DNRN, das conservatérias de
registo civil e dos cartdrios notariais constam do modelo
emanexo.

CAPITULO IV
GESTAO FINANCEIRA

Artigo 30°
Instrumentos de Gestao

O desenvolvimento das competéncias da DNRN assenta numa
gestdo por objectivos e num adequado controlo or¢amental,
disciplinados pelos seguintes instrumentos:

a) Plano anual e plurianual de accdo, contendo as principais
actividades a desenvolver ¢ a fixacio de objectivos mensu-
raveis:

b) Orgamento anual;
c) Relatérios trimestrais e anuais de actividades;

d) Relatorios financeiros periédicos. mensais ¢ anuais.

Artigo 31°
Receitas

Constituem receitas da DNRN as dotagdes que lhe sdo
atribuidas no orcamento do Estado bem como outras que sejam
atribuidas por lei.

CAPITULO V ]
DISPOSICOES FINAIS E TRANSITORIAS

Artigo 32°
Destacamentos, requisicées, comissoes de servico e outras

1 — O pessoal que. a data da aprovacéo do presente diploma,
preste servigo na DNRN em regime de destacamento,
requisi¢do ou outra situacdo andloga, mantém-se em
idéntico regime.

2— O Director Nacional pode autorizar o destacamento ou re-
quisigdo de funcionarios dos servigos de registos ¢ no-
tariado, sempre que se mostre conveniente, para exercerem
fungdes em outros servigos sob a sua tutela.

Artigo 33°
Regulamentagio

A eriacfio das secedes e a nomeagio dos chefes de secegfo sdo
aprovados por Diploma Ministerial do Ministro da Justi¢a e
do Ministro da Administracdo Estatal ¢ Ordenamento do
Territorio. dependendo da disponibilidade orgamental do
\Estado.

Artigo 34°
Entrada em vigor

O presente diploma entre em vigor no dia seguinte ao da sua
publicacdo.

Aprovado pela Ministra da Justica aos 17 de Abril de 2009.

A Ministra da Justica

Lucia M. B.F. Lobato

Diploma Ministerial N.” 035 /2009
de 17 de Abril

Estrutura Organica da Direccao Nacional de Terras,
Propriedade e Servigos Cadastrais

A Lei Orgénica do Ministério da Justica, aprovada pelo
Decreto-Le1 n°.12/2008, de 30 de Abril. preve, no seu artigo
13.%, as competéncias da Direcgiio Nacional de Terras, Pro-
priedade e Servicos Cadastrais tendo esta Direccdo Nacional
como objectivo administrar o sistema de informacdo de terras
¢ bens imoveis.

Cabe & Direcgfio Nacional de Terras, Propriedade e Servigos
Cadastrais nfio 56 a administragiio de um sistema de informacéo
dos bens imoveis. como também a criacdo das condigées para
a implementacio de uma gestio eficaz do patriménio do
dominio privado do Estado.

Nestes termos, para um melhor desempenho das funcées
atrnibuidas e para a eficdcia na implementacdo das actividades
planeadas. apresenta-se o presente diploma que regulamenta
as atribui¢des, as competéncias, a estrutura organizativa, a
composigdo e 0 funcionamento da Direcefio Nacional de Terras,
Propriedade e Servigos Cadastrais.

O Governo, pela Ministra da Justica, manda ao abrigo do
disposto no art. 13.° do Decreto-lein.® 12/ 2008, de 30 de Abril,
publicar o segninte diploma:

CAPITULO I
NATUREZA E COMPETENCIAS

Artigo1°
Natureza

ADirecedo Nacional de Terras, Propriedade e Servigos Cadas-
trais (DNTPSC) € o servigo de administragéio directa do Estado
responsavel pela criacdo e administracdo de um sistema de
informagio relativo ao uso e propriedade de bens iméveis &)
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