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Regula o direito real de habitagdo periddica em imovel
ou conjunto imobilidrio destinado a fins turisticos.
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PRESIDENCIA DO CONSELHO DE MINISTROS

Secretaria-Geral

Decreto-Lei n.° 355/81
de 31 de Dezembro

1. O fenémeno do urbanismo, ao exigir a cons-
trucio em altura, ditada pela escassez de terrenos,
chamou a atenca@o para a propriedade horizontal.

Acothida a principio com desconficanga, se nao com
relutincia, viria, a breve trecho, ndao sb a entrar nos
nossos habitos como a constituir objecto da predilec-
cdo dos investidores. Reconhegamos que sem o ins-
tituto da propriedade horizontal seria hoje bastante

mais dificil enfrentar a expansao do urbanismo ¢ a
caréncia de habitagoes.

O que se pretende com o presente diploma é criar
um novo direito real — o direito de habitacao perié-
dica— que, na prdtica, equivale a um regime de
propriedade fraccionada, j4 ndo por segmentos hori-
zontais, mas por quotas-partes temporais, garantindo
melhor os investidores, que neste momento, através
da modalidade vulgarizada pelos titulos de férias,
tém apenas acesso & protecgdo legal precdria de tipo
obrigacionista.

2. Trata-se de situacdo que interessa nao apenas
a mobilizacdo de pequenas poupangas como, muito
particularmente, a dinamizacdo do turismo interno
— pela garantia de alojamento acessivel — e a capta-
cdo de investimento em divisas, seja da parte de
emigrantes, seja da parte de turistas estrangeiros, visto
que as suas necessidades de habitag¢do tém claramente
natureza sazonal.

De facto, o investimento em habitagdo prépria de
férias ndo estd ao alcance generalizado da populagdo
portuguesa, pois exige uma disponibilidade de capital
ou crédito aprecidveis. Por outro lado, tem o incon-
veniente de ndo proporcionar qualquer rendimento
ao investidor, o qual n@o arrenda a propriedade para
ndo se submeter aos condicionalismos do regime de
arrendamento urbano. Por outro lado, a maior parte
das edificagdes, propriedade de emigrantes, fica sem
utiliza¢do durante quase todo o ano, apenas garantindo
aos respectivos titulares a mais-valia resultante da valo-
rizacdo dos iméveis, representando também uma imo-
bilizagdo excessiva do investimento, sem utilidade
social significativa.

3. Para garantia das rela¢Ges juridicas que importa
tutelar, hd que ultrapassar as situacdes actuais do di-
reito de crédito ou de compropriedade, Gnicas conhe-
cidas face ao direito existente, e avangar resolutamente
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na inovagao legislativa que se traduza na prefiguragao
de um direito de uso tempordrio de habitacdo de
férias, designadamente em relagdo a empreendimentos
turfsticos, livremente aliendvel inter vivos e mortis
causa.

De facto, no quadro do direito portugués vigente,
s6 2 esquemas juridicos possibilitam a aquisicio de
um direito real sobre um apartamento: o esquema
da propriedade horizontal e o esquema da compro-
priedade dos apartamentos.

Qualquer destes esquemas, porém, ndo proporciona
solugdo adequada aos objectivos que o investidor pre-
tende alcangar num investimento turfstico.

Assim, o esquema juridico que permite a regula-
mentag¢do mais conforme ao investimento de poupangas
em empreendimentos turisticos serd aquele que per-
mita constituir, a favor do investidor, um direito de
habitacao periédica dotado de natureza real e que,
além disso, seja facilmente aliendvel pelo respectivo
titular sem sujcic@o a sisa e susceptivel de transmissdo
hereditéria.

Do regime deste direito refere-se, nomeadamente,
0 seguinte:

a) SO podera ser constituido por periodos mensais
sobre im6veis ou conjuntos imobilidrios que
previamente sejam reconhecidos como des-
tinados a fins turisticos pela entidade com-
petente para aprovar O respectivo projecto;

b) Tendo natureza real, estard sujeito a registo
e oponivel erga omnes;

¢) A fim de facilitar a sua alienacdo ou oneracio,
o direito de habitagdo periédica constard
de um certificado predial e serd negocidvel
por via de endosso, assumindo desta forma
a natureza de um valor de mercado, dotado
de enorme mobilidade e cujo valor econé-
mico podera ser rapidamente realizado pelo
respectivo titular;

d) Para permitir a seguranca dos direitos indi-
viduais, designadamente quanto ao uso,
gestao, exploragdo e manutengao do em-
preendimento, objecto do presente diploma,
estabelece-se que os iméveis ou conjuntos
imobilidrios ndao poderdo pertencer a mais
de uma pessoa individual ou colectiva, que
na descricdio e designagdo das fraccdes
auténomas objecto daquele dircito serdo
observadas, com as necesséarias adaptagdes,
as regras vigentes para a propriedade hori-
zontal e que, de cada conjunto imobiliario,
serd feita, em principio, uma sé descricao
no registo predial.

4. Por dltimo, importa salientar o apreco que este
novo regime mereceu por parte da Associagdo Por-
tuguesa para a Defesa do Consumidor (DECO), que
o considerou altamente vantajoso para as pessoas inte-
ressadas em garantir a disponibilidade de um aparta-
mento por curtos periodos em zonas de lazer.

Com efeito ¢ em sintese, este direito caracteriza-se
por ser um direito real, facilmente negocidvel, com
iseng@o de sisa, que isenta o titular dos énus pessoais
de gestao do imdvel, cujo regime ndo carece de ser
complementado por convengdes ou cldusulas de natu-
reza obrigacional e é titulado por um certificado pre-
dial, transmissivel ou onerdvel por simples cndosso
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ou averbamento, adquirindo as caracteristicas nego-
ciais de um bem mobilidrio.

Assim:

O Governo decreta, nos termos da alinea «) do
n.° 1 do artigo 201.° da Constituicao, o seguinte:

ARTIGO 1-°
(Direito de habitacao periddica)

1 — Sobre um imével ou um conjurito imohilidrio
urbanos destinados a fins turisticos, ou sobre as res-
pectivas fracgGes, podem constituirs:, com eficicia
real, direitos de habitagio limiractos a periodo certo
de tempo de cada ano, com duragdo mensal.

2 — Quando o direito de habitacio previsto no ni-
inero antecedente ndo abranja tody um imdvel, s3
pode incidir sobre fraccdes autdnomas do mesme que,
além de constituirem unidades indepcndentes. seiam
distintas e isoladas entre si e tenham saida prépria
para uma parte comum do prédio ou para a via pi-
blica.

3 — Entende-se por conjuto imobilidrio, paru os
efeitos do presente dipioma, o conjunto de prédios
urbanos destinados fundameutalimenie a habitacao, e
a cujos utentes se¢ enconi:am globalmente afcctados,
a recreio e outros fins, determinados servicos, ins-
talagOes e dreas de terreno ou de construgio integrados
no conjunto.

4 — Os imdveis ou conjuntos imobi'idrios, para os
efeitos da aplicagdo do presente diploma, nio podem
pertencer a mais de uma pessoa individual ou colec-
tiva.

5 — Consideram-se destinados a jins turisticos, para
os efeitos do presente diploma, o imével ou o conjunto
imobilidrio urbanos como tal classificados, a requeri-
mento do proprietério, pela entidade competente para
aprovar o respectivo projecto.

6 — O pedido de classificag@o previsto no ndmero
anterior pode ser formulado conjuntamente com o
pedido de autorizacio do loteamento do ferreno em
que o imdvel ou o conjunto imobilidrio se integram,
com o pedido de aprovacdo do projecto de censtrugdo
correspondente a estes, ou, posteriorticnie, com hase
neste projecto.

ARTIGO 2

(Pressupostos da constituicdo do direito
de habitacdo periodica)

! — O direito de habitacdo periédica nao pode ser
constitufdo sem que o proprietdrio do imdével ou do
conjunto imobilidrio declare, em escritura publica,
a sua classificacdo como destinados a fins turisticos,
a sua composicdo e as parcelas habitacionais em que
se divide o respectivo uso, com indicacio do seu objecto
material e do periodo de tempo a que 1espeitam, e
sem que cste titulo seja inscrito no registo predial.

2 — Na descricio e designaca@o das fraccdes referidas
30s n.”* 1 ¢ 2 do artigo 1.°, serdo observades, com
as necessdrias adaptacOes, as regras vigentes para a
propriedade horizontal.

3 —Dec cada conjunto imobilidrio serd feita, no
registo predial, uma sé descri¢do, a menos que no
respectivo projecto, e nas respectivas aprovacdes e
licenca de construgdo, tenha sido prevista a sua exe-
cucao por fases, hipbtese em que a descricio, para
efeitos de registo, se pode referir a cada fase.
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ARTIGO 3°
(Contetido do direito de habitacao periédica)

1 — Além das demais especificagdes impostas ou
permitidas pelo presente diploma, do titulo constitutivo
a que se refere o n.° 1 do artigo anterior constardo
necessariamentc:

a) O inicio € o termo de cada periodo mensai
de tempo do direito de habitacao;

b) Os poderes do respectivo titular, designada-
mente sobre as partes do imével ou do con-
junto imobilidrio que sejam de uso comum;

¢) Os deveres do respectivo titular, designada-
mente os relacionados com o efectivo exer-
cicio do seu direito e com o tempo, o lugar
e a forma de pagamento da prestagdo pe-
riédica prevista no artigo 14.%;

d) Os poderes e deveres do proprietario do imdvel
ou do conjunto imobilidrio, designadamente
em matéria de equipamento e mobilidrio
das casas de morada objecto do direito de
habitacdo periédica, de reparagdes ordinii-
rias e extraordindrias ¢ de conservacao ¢
limpeza;

¢) O regime aplicdvel em caso de perda ou des-
truicéo, parcial ou total, do imével ou con-
junto imobilidrio ou de qualquer das suas
fracgdes, nomeadamente para efeitos de
comparticipacdo dos titulares do direito de
habitagdo periédica no risco ou no valor
do seguro, da indemniza¢do ou da parte
restante.

2 — A fixacdo das especificacBes previstas no nu-
mero anterior ou de outras pode ser feita por apli-
cacfio supletiva do regime da propriedade horizontal
ou do usufruto.

ARTIGO 4°
(Duracao do direito de habitacéo periédica)

O direito de habitacdo periddica é de sua natureza
perpétuo, mas poderd ser-lhe fixado no respectivo titulo
constitutivo um limite de duragfo, caso a propriedade
se ache constituida no regime de direito de superficie.

ARTIGO 5.°
(Certificado predial)

1 — Relativamente a cada direito de habitagao pe-
riddica serd emitido pela conservatéria do registo
predial competente um certificado predial que titule
o correspondente direito e legitime a sua oneragdo ou
alienacdo.

2 — Do certificado predial referido no nimero an-
terior constard a mencdo dos elementos essenciais
do respectivo dircito, nomeadamente o seu objecto e
contetido temporal, bem como os principais direitos
¢ obrigacbes do respectivo titular e do proprietdrio do
imével ou conjunto imobilidrio.

ARTIGO 6.°
(Exercicio do direito de habitagdo periddica)
1 — O titular do dircito de habitacdo periddica tem

o direito de habitar a casa de morada objecto desse
dircito como o faria um bom pai de familia, abstendo-
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-se de lhe dar uso diverso do fim ou de cometer os
actos proibidos previstos no respectivo titulo de cons-
tituigdo.

2 — O direito previsto no nimero anterior é exten-
sivo aos elementos da familia que coabitem com o
respectivo titular.

ARTIGO 7°
(Transmissibilidade do direito de habitacdo periédica)

1 — O titular do direito de habitagdo periddica
pode onerd-lo ou aliend-lo, bem como ceder o res-
pectivo uso, mediante locagdo ou comodato.

2 — A oneragao ou alienacdo por acto entre vi-
vos faz-se mediante a inscricdo no respectivo certi-
ficado predial dos correspondentes averbamento ou
endosso, com reconhecimento presencial das assina-
turas do constituinte de 6nus e do seu beneficidrio,
ou do endossante e do endossado, respectivamente.

3 — O direito de habitac¢do periddica ¢ transmissivel
por morte do titular nos termos gerais.

4 — A constituigdo ou transferéncia do direito real
de habitacdo periédica dd-se por mero efeito contra-
tual, mas a transmissdo ou a sua oneragdo sé produz
efeitos perante terceiros apds a correspondente ins-
cricdo no registo predial.

5 — A transmissio do direito de habitagdo periédica
¢ a cedéncia do uso da correspondente casa de.morada,
mediante locagdo ou comodato, devem ser comunica-
das, por escrito, ao proprietario do imével ou do con-
junto imobilidrio respectivo, até ao inicio do periodo
imediato de exercicio do correspondente direito, sob
pena de este poder opor-se a esse exercicio pelo trans-
missdrio ou pelo cessiondrio.

6 — A transmissdo por acto entre vivos ou por
morte do direito de habitagdo peridédica implica auto-
maticamente a transmissdo da posi¢do contratual do
respectivo titular em face do proprietario do imével
ou conjunto imobilidrio respectivo, sem necessidade
da concordéncia deste, considerando-se nao escritas
quaisquer cldusulas negociais em contrario.

ARTIGO 8-
(Administra¢do do imével ou do conjunto imobiliario)

A administragido do imével ou do conjunto imobilia-
rio, incluindo as suas frac¢Oes auténomas objecto de
direito de habitacdo periddica, bem como dos respec-
tivos equipamentos ¢ recheio, incumbem ao proprie-
tario.

ARTIGO 9.

(Conservacgao do imével ou do conjunto imobiliario)

1 — O imével ou o conjunto imobilidrio, incluindo
as suas fracgdes auténomas objecto de direito de habi-
tagdo periddica, bem como os respectivos equipamento
¢ mobilidrio, devem ser mantidos pelo proprietdrio
em estado de conservacdo e limpeza condizente com
os fins a quc se destinam, e com a natureza da res-
pectiva construczo.

2 — Sem prejuizo do normal exercicio do seu di-
reito de habitacdo periddica, o respectivo titular &
obrigado a consentir em que o proprietirio do imével
ou conjunto imobiliario correspondente, ou propostos
seus, {cnham acesso a respectiva casa de morada para
poder cumprir as obrigacdes constantes do ntmero
anterior,
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ARTIGO 10°
(Reparagdes do imével ou do conjunto imobilidrio)

1 — As reparagdes indispensdveis ao exercicio nor-
mal do direito de habitagdo peri6dica, a efectuar nas
fraccoes auténomas objecto do mesmo direito ou nas
partes comuns do respectivo imével ou conjunto imo-
bilidrio, bem como nos respectivos equipamento e
mobiliario, que ndo possam ser efectuadas sem o sacri-
ficio temporario daquele exercicio, terdo lugar em
momento e condigdes que anulem ou minimizem aquele
sacrificio, a escolha do proprietario, e de conta deste,
sem prejuizo do direito de os prejudicados serem
indemnizados nos termos constantes do titulo cons-
titutivo.

2 — As reparagOes previstas no niimero anterior
que correspondam a deterioragdes imputaveis ao titular
de direito de habitagdo periddica, e que ndo devam
ser consideradas consequéncias do uso normal da
correspondente frac¢do, dos respectivos equipamento
e mobilidrio, ou das partes comuns do imével ou
conjunto imobilidrio, sdo igualmente efectuadas pelo
proprietario, mas de conta do titular responsavel.

ARTIGO 11°
(Obras inovadoras no imével ou conjunto imobiliario)

As obras no imével ou conjunto imobilidrio, in-
cluindo as suas fracgbes auténomas objecto do direito
de habitagao periédica, que constituam inovagodes, sO
podem ser efectuadas pelo proprietirio, e de sua conta,
com a aprovagdo da maioria dos titulares daquele
direito, se se referirem as partes comuns do imdvel
ou do conjunto imobilidrio, ou com a aprovacdo do
titular ou titulares de direitos sobre as frac¢bes autd-
nomas a que se refiram.

ARTIGO 12-°
(Impostos e outros encargos anuais)

O pagamento das contribuigGes, taxas, impostos e
outros encargos anuais que incidam sobre imével ou
conjunto imobilidrio objecto de direito de habitagdo
periédica, ainda que determinados em fungdo do res-
pectivo rendimento, incumbe ao respectivo proprie-
tario.

ARTIGO 13
(Excluséo de preferéncia)

1 — Os titulares do direito de habitagdo periddica
de fracgdes auténomas de imével ou conjunto imobilia-
rio nao gozam do direito de preferéncia na alienagdo
de qualquer outra fracgdo auténoma dos mesmos imé-
vel ou conjunto imobilidrio ou da propriedade destes.

IMPRENSA NACIONAL-CAsA vA MoEDA

P

-

2 — O proprietario de imével ou conjunto imobilia-
rio sobre cujas fracgdes auténomas incidam direitos de
habitagdo periddica ndo goza do direito de preferéncia
na alienagdo de qualquer destes direitos, salvo se do
titulo constitutivo constar que o respectivo titular tem
a faculdade de desencadear o direito de preferéncia do
proprietdrio notificando-o por escrito simples para o
efeito de preferir dentro de certo prazo e essa facul-
dade for efectivamente exercida.

ARTIGO 14°

(Prestacido periodica devida pelo titular
do direito de habitacgéo)

1 — O titular do direito de habitacdo periddica ¢é
obrigado a pagar ao proprietario do imdvel ou con-
junto imobilidrio ou a quem pertenga a respectiva
fruicido uma prestacdo pecunidria fixada no titulo
constitutivo, ainda que varidvel no tempo ou calcula-
vel, segundo critério que nele se indique, e que tome
em conta a parte imputdvel & fracc@o espacial e tem-
poral que proporcionalmente corresponda aquele di-
reito, das despesas com contribui¢des e impostos, taxas
camarérias, conservagdo, reparagdo, limpeza, adminis-
tracdo e outras mencionadas no referido critério.

2 — No titulo constitutivo do direito de habitagdo
periédica pode prever-se que determinadas despesas,
como de dgua e luz ou de reparagdes em fraccdes autd-
nomas determinadas, sejam imputadas isoladamente aos
titulares das mesmas fracgOes.

3 — Sem prejuizo da responsabilidade do titular do
direito de habitacdo periddica, o proprietdrio do cor-
respondente imével ou conjunto imobilidrio pode exigir
da pessoa a quem tenha sido cedido temporariamente
o exercicio daquele direito o pagamento das prestagdes
correspondentes a duragdo da cedéncia.

4 — O direito de crédito por prestacdes ou indemni-
zacdes devidas por quem exerca o direito de habitagéo
periédica e respectivos juros moratdrios goza de pri-
vilégio creditério imobilidrio sobre o mesmo direito,
gradudvel apds os mencionados nos artigos 746.° e
748.° do Cédigo Civil.

ARTIGO 15.°
(Isencdo de impostos)
A transmissio do direito de habitagdo periddica
fica iscnta de sisa.

Visto e aprovado em Conselho de Ministros de 10
de Dezembro de 1981. — Francisco José Pereira Pinto
Balsemdo.

Promulgado em 22 de Dezembro de 1981.
Publique-se.

O Presidente da Republica, ANTONIO RAMALHO
EANES.




