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1. Apresentacio

Uma das incumbéncias prioritdrias do Estado €, nos termos do art°81°h) CRP, a
garantia e defesa dos interesses e direitos dos consumidores. Por outro lado, o art®60°

(1)

CRP consagra, enquanto direitos fundamentais, o direito dos consumidores “a
qualidade dos bens e servicos consumidos, a formacio ¢ a informag#o, a protecgio da
saide e seguranga, ¢ dos seus interesses econdmicos, bem como i reparagio dos
danos.” Trata-se da consagragdo de direitos econémicos € sociais que t€m como titular
passivo o Estado. Este fica, em virtude do preceito constitucional, vinculado a intervir
nas relagdes entre particulares, de modo a garantir a efectivacgiio desses direitos. Caso
nio o faca, através de legislacido adequada, incorre num vicio de inconstitucionalidade
por omissio.

E como consequéncia deste imperativo legiferante que se assiste ao aparecimento
de indmera legislacdo que tem como escopo, principal ou subsididrio, a protecgdo do
consumidor. A proteccdo deste pode, portanto, surgir como a finalidade principal ou
subsididria de um dado diploma. Por outro lado, podemos ainda classificar a tutela
dispensada ao consumidor como uma tutela horizontal, isto €, uma tutela que atravessa
diversos sectores de actividade, ou como uma tutela sectorial, restrita de um
determinado sector de actividade. E esta dltima que se pode encontrar ao nivel do
diploma que entre nds institui e fixa o regime do direito real de habitagio periddica (DL
n°10/99, de 22 Maio). Séo diversas as normas que podemos encontrar naquele DL que
visam a protec¢dio do adquirente/investidor do direito real de habitagfio periddica contra
os abusos das empresas exploradoras dos empreendimentos turisticos, normas essas que
nos propomos analisar ao longo deste estudo, procurando reflectir igualmente se a
tutela do consumidor se traduz na principal finalidade do diploma ou se, pelo contrério,
ela s6 surge incidentalmente. O cabal esclarecimento destas duas ideias s6 se logrard,
porém, obter depois de analisarmos o que € o direito real de habitagfo periédica, como
se constitui € qual € o seu regime.

Eis, portanto, 0 nosso plano de trabalho.

2.Nocao de direito real de habitacdo periddica

O direito real de habitagio periddica € o direito que confere ao seu titular a

faculdade de todos os anos, durante um certo periodo de tempo, varidvel entre um



minimo de sete dias seguidos e um mdaximo de trinta dias seguidos, nos termos do
art°3%/2 DL n°275/93, de 5/8, alterado pelo DL n°180/99, de 22/5, habitar/usar uma
frac¢io auténoma de um prédio. O direito incide sobre unidades de alojamento
integradas em hotéis-apartamentos, aldeamentos turisticos € apartamentos turisticos,
nos termos do art®1°® daquele DL, sendo um direito perpétuo, nos termos do art°3°1 DL
n’180/99, de 22/5, embora lhe possa ser fixado um limite de duragdo. Do caracter
perpétuo do direito resulta uma nota no sentido da sua natureza real, ja que, via de
regra, ndo se podem constituir relagBes jurfdicas obrigacionais perpétuas, dado que isso
se traduziria numa inadmissivel limitagio da liberdade dos contraentes. Causard, deste
modo, estranheza o disposto no art®47°/1 daquele diploma que, referindo-se aos direitos
de habitagdo turistica que néo sejam direitos reais, consagra que tais direitos, na falta de
indicagio em contrdrio, e quando sejam constituidos pelo proprietdrio do
empreendimento turistico, sfio perpétuos. A intengdo do legislador foi, evitando fraudes
a lei, prever a constituicdo de direitos obrigacionais com um contetido idéntico ao
direito real de habitacfo periddica, para fazer face as situagdes em que, com o objectivo
de se furtar aos encargos que implica a exploragio de um empreendimento turistico de
acordo com o regime juridico daquele direito real, se celebra um contrato obrigacional,
evidenciando-se aqui uma clara intencio de tutela do investidor/consumidor.

O direito em andlise apresenta intimeras semelhancas com a propriedade
horizontal, desde logo porque ambos- incidem sobre fracgdes auténomas de edificios.
No entanto, eles ndo se confundem. Enquanto que aquele que adquire um imdvel
submetido ao regime da propriedade horizontal se torna proprietirio pleno da fracgio
auténoma (e comproprietdrio das partes comuns do edificio), ao nivel do direito real de
habitacio periddica vende-se uma frac¢iio de tempo, o que permite que sobre a mesma
frac¢fio auténoma se constituam cinquenta e dois direitos, sendo o adquirente de cada
um deles titular de um direito real limitado que incide sobre coisa alheia. O proprietdrio
do empreendimento turistico ndo pode €, nos termos do art®2°/1 DL n°180/88, de 22/5,
constituir sobre aquelas unidades de alojamento, sujeitas ao regime do direito real de
habitaciio periédica, outros direitos reais, sem prejuizo de a constituicio daqueles
direitos ser precedida da submissfio do edificio ao regime da propriedade horizontal,
conforme esclarece o n°2 daquele artigo. Com isto evitam-se conflitos. Relativamente a
uma mesma unidade de alojamento evita-se que, para além da aplicagiio do regime
juridico do direito real de habitacio periddica e da propriedade horizontal, se tenham de

conjugar os regimes juridicos de outros direitos reais. Esta é também a ratio do



art®4%/1/e) do DL n°180/99, de 22/5, ao impedir que aqueles dois regimes se tenham de

harmonizar com o regime da compropriedade.

3. Constituicdo do direito real de habitacdo periddica

Propriedade horizontal e direito real de habitagfio periddica sdo duas realidades
juridicas distintas, mas que apresentam uma analogia incontestdvel entre elas. Um dos
pontos de maior aproximacfo entre estes dois regimes juridicos prende-se com o
respectivo processo de constituicdo. Por isso, para melhor compreendermos como se
constitui o direito real de habitagdo periddica, comecgaremos por analisar o processo

constitutivo da propriedade horizontal.

3.1.0 processo de constituicio da propriedade horizontal

Desde logo, urge salientar que, nos termos do art®1415° CC, a propriedade
horizontal sé pode constituir-se se as fracgdes autonomas, além de independentes,
forem distintas e isoladas entre si, com saida para a via piiblica ou para uma parte
comum do edificio. Esta exigéncia € reiterada no art°4°/1/a) DL n°180/99, de 22/5,
relativamente as unidades de alojamento sobre as quais se pretendem constituir um
qualquer direito real de habitag@o periGdica, sendo evidente o paralelo entre as duas
figuras de natureza real. O titulo constitutivo da propriedade horizontal que nio respeite
estes requisitos deve ser considerado nulo, nos termos do art®1416° CC, ficando o
prédio em questdo submetido ao regime da compropriedade.

Este titulo constitutivo de que falamos traduz-se num negécio juridico unilateral,
constante de escritura publica, em cuja outorga apenas intervém o proprietario pleno do
prédio, e cujo contetido se encontra previsto no art’1418° CC. S6 depois da outorga da
referida escritura ptiblica de constitui¢io da propriedade horizontal, o proprietdrio do
edificio estard em condi¢Bes de alienar as diversas fracgdes auténomas. De facto, nos
termos do art°62%1 C. Notariado, nenhum instrumento pelo qual se transmita uma
frac¢fio auténoma de um edificio é vilido ou sequer pode ser lavrado sem que se exiba
documento comprovativo da inscri¢io do respectivo titulo constitutivo da propriedade
horizontal no registo predial. Daqui podemos retirar duas conclusdes cuja importancia
niio nos parece despicienda. Em primeiro lugar, resulta daquele preceito normativo

(bem como do art®°2%1/b) C. Registo Predial) que o acto de constitui¢do da propriedade



horizontal tem que ser obrigatoriamente inscrito no registo predial, dando-se assim
publicidade ao acto. Por outro lado, e nfio menos importante, resuita claramente daquele
artigo que o acto de constitui¢do da propriedade horizontal ndo € a primeira venda de
uma frac¢fio auténoma, mas o negdcio juridico unilateral que necessariamente lhe terd
de anteceder. E a partir desse momento (da outorga da escritura piiblica do negécio
juridico unilateral de constitui¢do da propriedade horizontal) que se opera a divisdo do
imével em diversas fracgSes, com todas as consequéncias de relevo que daf possam
advir. Assim, se durante um processo executivo se pretender executar o patrimonio do
proprietdrio do edificio ja submetido ao regime da propriedade horizontal, podera
nomear-se & penhora apenas uma das fracgGes auténomas, desde que tal seja suficiente
para satisfagdo do crédito do exequente. O que nfio implica que ndo se reconhega
qualquer relevo juridico a venda da primeira frac¢do auténoma. Pelo contrario, a
celebragdo de tal contrato deve ser vista como uma condigfio legal de plena eficicia da

propriedade horizontal.

3.2.0 processo de constituicdo do direito real de habitacio periddica

Foi com base no processo constitutivo da propriedade horizontal que o nosso
legislador forjou o modo de constituicéio do direito real de habitagdo periddica, embora
neste Gltimo caso se denote um maior controle por parte da Administracdo Publica,
maior controle esse que se infere, desde logo, do maior ntimero de condig¢Ges impostas
para a exploragio de um empreendimento no regime da habitag¢do periddica, nos termos
do art°4® DL n°180/99, de 22/5. Por outro lado, nos termos do art®5°%/1 do mesmo
diploma, é necessdria a autorizagdo da Direcglio Geral de Turismo para se proceder a
exploragio de um qualquer empreendimento de acordo com o regime juridico em
andlise, devendo o pedido de autorizagio de exploragio ser instruido com os elementos
constantes do n°2 do citado art°5°. Autorizada a constituigio do direito real de habitagéo
periédica, a Direcgio Geral de Turismo emite uma certidio, da qual devem constar os
ja referidos elementos do art®5°%2, que servird de base 4 outorga da escritura publica de
constitui¢fo do direito, nos termos do art®6%/ e 2 DL n°180/99, de 22/5.

Concluimos, portanto, que a semelhanga do que podemos constatar para a
propriedade horizontal, também, o direito real de habitagdo periddica se constitui com

base num negdcio juridico unilateral, o qual tem de preceder necessariamente a



primeira venda de uma fracgdo de tempo, devendo aquele titulo constitutivo ser inscrito
no registo predial, nos termos do art®8° do mesmo diploma e dos art®81°, 83° ¢ 95° C.
Reg. Pred.

Feito o registo, é emitido o certificado predial, termos do art®10%1 DI n°180/99,
de 22/5. E com base neste certificado nos e através de uma declaragdo das partes nele
inserido que se aliena ou onera os diversos direitos reais de habitagio periddica, de
acordo com o preceituado no art°10° e 12° daquele diploma. Também a transmissdo por
morte carece de ser inscrita no certificado predial. Com esta forma negocial permite-se
a desejdvel circulabilidade do direito real de habitagdo periddica, até porque este é
igualmente o meio pelo qual o investidor pode, mais tarde, alienar o direito que
adquiriv, ndo havendo, como refere Henrique Mesquita', “qualquer possibilidade de os
terceiros virem a ser lesados pela simplificagio da forma a que deve obedecer a
alienagdo ou oneragfio do direito, uma vez que continuam a beneficiar da proteccio
resultante do registo predial”. Deste certificado predial devem constar, numa clara
intengdo de protecc¢do do investidor, as mengdes a que se refere o art®11° DL n°180/99,
de 22/5. Como salienta Henrique Mesquitaz, “este [0 investidor] nem sempre tem a
possibilidade de consultar o registo predial, sendo de toda a conveniéncia, por isso, que
a caderneta lhe dé conhecimento do contevido essencial da posicio juridica que
pretende adquirir”, Note-se, ainda, que tanto os primeiros actos de alienagdo ou
oneragio de cada um dos direitos reais de habitacdo periddica como os actos
subsequentes devem mencionar a existéncia de um documento complementar, do qual
constem as mengdes do art®11%2 DL n®180/99, de 22/5, nos termos deste mesmo artigo
e do art’13°, dando-se cumprimento a um dever de informagdo do
investidor/consumidor previsto no art®9° do referido diploma. Este €, sem duvida, um
dos pontos em que, de forma evidente, o regime do direito real de habitacéo periédica
toca a protecg@o do consumidor. Por isso, e dada a sua importincia no dmbito do estudo
que nos propusemos empreender, abordaremos este aspecto mais a frente e
autonomamente. Por agora voltamos 2 andlise do processo de constituigiio do direito
real de habitagio periddica.

Vimos que a submissdo de um empreendimento turistico ao regime do direito real

de habitacdo periddica se processa mediante um negécio juridico unilateral,

' HENRIQUE MESQUITA, Uma nova figura real: O direito de habitagdo periodica, in
RDE, 1982
* HENRIQUE MESQUITA, ob. cit



constituindo a venda da primeira frac¢fio de tempo uma condigio de plena eficicia do
direito. A aquisiciio de um direito real de habitac@o periddica pode, portanto, dar-se por
mero efeito de um contrato, nos termos do art°408° CC, podendo ocorrer, igualmente,
por via hereditdria. A questdo que agora formulamos prende-se com a susceptibilidade
de tal direito ser adquirido por usucapifio. Sendo o direito, como ¢ proprio nome por
que é designado indica, um direito real, e portanto passivel de posse, nos termos do
art®1251° CC, parece ndo haver nenhum impedimento & aquisicdo do direito por
usucapifio, nos termos do art°1287° CC. Contudo, o problema torna-se mais complexo
se pensarmos que, pela prépria estrutura do direito, a posse que lhe corresponde nao €
permanente, exigindo o citado art®1287° CC como requisitos para a prescrigdo
aquisitiva de um direito real a estabilidade e permanéncia da posse correspondente. E,
no entanto, nesta mesma complexidade que vamos encontrar a resposta para 0 nosso
problema. Se o direito, pela sua prépria natureza, sé se pode exercer durante certos
lapsos de tempo, parece que a posse ndo permanente, que the corresponde, deve ser a
suficiente para permitir que o possuidor possa adquirir por usucapifo.

Ainda a propésito dos negécios de alienagiio de direitos reais de habitacdo
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periédica importa referir, como salienta Henrique Mesquita’, “que a venda ou dagio em
cumprimento de um direito real de habitacdo periédica ndio confere qualquer
preferéncia aos titulares dos demais direitos de habitagfio sobre 0 mesmo prédio ou
apartamento, porque os direitos de preferéncia s6 existem quando a lei os atribui ou
quando os interessados os criam por via negocial. Nem pode pensar-se em aplicar aqui
a disposicio do art°1409° CC, porque o direito de habitac@o periddica € um direito real
auténomo e ndo um direito de compropriedade ou comunhdo”. Contorna-se, deste
modo, um dos problemas a que o direito real de habitacfio periédica vem dar resposta.
Criando-se situagOes de compropriedade para resolver o problema do acesso a
habitagfio para férias, sempre que um dos comproprietirios pretendesse vender a sua
quota teria de notificar os outros comproprietdrios (em regra onze, porque as empresas
de constru¢io vendiam, geralmente, um doze avos de um apartamento) da sua intengéio
de venda e das condi¢des desta, situagio complexa, sobretudo se pensarmos que esses

comproprietirios podem ser cidaddos residentes em paises diversos, ndo sendo fécil o

seu contacto.

3 HENRIQUE MESQUITA, ob. cit.



4.0 regime juridico do direito real de habitacio periodica.

4.1.Faculdades do titular do direito

Sendo um direito real, o regime juridico do direito de habitagdo periddica deve
resultar integralmente da lei e, nos casos por ela nao regulados, do titulo constitutivo
elaborado pelo proprietdrio do imével. Por isso, o art®21° DL n°180/99, de 22/5, elenca
as faculdades de que dispde o titular do direito real de habitacfio periédica. Este pode
habitar a unidade de alojamento pelo periodo a que respeita o seu direito; pode usar as
instalagdes e equipamentos de uso comum do empreendimento; pode exigir, em casos
de impossibilidade de utilizaggo da unidade de alojamento sobre que incide o seu
direito, motivados por situagdes de forga maior ou caso fortuito, que o proprietdrio do
alojamento the faculte alojamento alternativo num empreendimento igualmente sujeito
ao regime da habitacdo periddica, de categoria idéntica ou superior, evidenciando-se
aqui uma nitida intencio de protec¢fio do investidor; pode ceder o exercicio destas

faculdades a um terceiro.

4.2. Obrigacoes do titular do direito de habitacio periddica

O titular do direito real de habitacdo periddica tem obrigagdo de pagar uma
prestac@io anual ao proprietario das unidades de alojamento, nos termos do estipulado
no art°22° DL n°180/99, de 22/5, funcionando tal prestagiio como o correspectivo dos
encargos de gestdio e como compensaciio do proprietdrio do empreendimento turistico
pelas despesas a que o mesmo esté sujeito. A obrigacdo faz parte do estatuto do direito
real de habitagio periddica, revestindo a natureza de uma verdadeira obrigacio real,
pelo que tem eficicia erga omnes, impondo-se a todo o titular do direito,
independentemente de um qualquer acto de aceitacdo. Nio obstante, para que nao
constitua uma surpresa ou violéncia para o investidor/consumidor, cuja posigao fica,
desta feita, tutelada, ela deve constar do titulo constitutivo do direito real de habitagio
periddica, nos termos dos art®22%/1, 5%2/r) e 5%3 DL n°180/99, de 22/5, devendo
igualmente figurar no documento informativo entregue antes da celebracido do contrato
de aquisi¢cio do direito, de acordo com o art®9°/2/j) daquele diploma, bem como do
certificado predial (art®11/1/a) DL n°180/99, de 22/5). Nio pagando o investidor a
prestacio periddica a que estd vinculado, o proprietdrio do imével passa a gozar de um

privilégio creditdrio imobilidrio sobre o direito daquele, nos termos do art®23°1 DL



n°180/99, de 22/5, podendo opor-se, nos termos do n°3 do mesmo preceito, ao exercicio
do direito de habitacfio periédica pelo seu titular. Note-se que, neste dmbito, e por forca
do art°23°2 DL n°180/99, de 22/5, conjugado com o art°46°/d) CPC, constituem titulo
executivo bastante o contrato, a certiddo do registo predial e as actas da Assembleia
onde se estipule a obrigagdo de pagamento da prestagdo periddica e qual o seu

montante.

4.3.0brigacdes do proprietario das unidades de alojamento

Sobre o proprietirio das unidades de alojamento recai o dever de administrar e
conservar essas unidades de alojamento sujeitas ao regime do direito real de habitacdo
periédica, nos termos do art®25° e seguintes do DL n°180/99, de 22/5, nada impedindo
que ele transfira esse dever de gestiio da sua esfera de poderes para a de uma empresa
especializada, tendo, no entanto, de comunicar a cessido 4 Direcgiio Geral de Turismo e
aos titulares dos diversos direitos de habitacdo periddica e continuando responsével,
embora a titulo subsididrio, perante aqueles, cuja posic@o fica assim correctamente
tutelada, Conforme esclarece Henrique Mesquita’, “revestindo o direito real de
habitacio periédica a natureza de um direito real limitado sobre coisa alheia, é
inteiramente conforme aos principios juridicos a que obedece o estatuto das coisas que
a administragdo do imdvel sobre que aquele direito incide continue a pertencer ao
proprietirio”,

Se a administragdo do imével deve caber ao proprietirio do mesmo, por maioria
de razdo, a conservagio daquele deve ser da sua responsabilidade. Isso mesmo
preceitua o art°26° DL n°180/99, de 22/5, estabelecendo o n®2 daquele normativo que o
titular do direito real de habitagfo periddica deve permitir o acesso a respectiva unidade
de alojamento para o cumprimento das obrigagdes enunciadas.

J4 no que tange a obras que constituam inovagdes nas unidades de alojamento, o
proprietdrio das mesmas s pode realizd-las com o consentimento dos titulares dos
diferentes direitos reais de habitagio periddica, a prestar em Assembleia Geral, nos
termos do art°28° DL n°180/99, de 22/5.

E também sobre o proprictirio das unidades de alojamento que recaem os

encargos com o pagamento das contribuicdes, taxas e impostos, nos termos do art®29°

+ HENRIQUE MESQUITA, ob. cit.
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do citado DL, podendo na pritica, em virtude da obrigaciio de pagamento de uma
prestagiio anual que recai sobre os titulares dos direitos reais de habita¢do periddica,

repercutir sobre estes aqueles encargos.

5.Proteccio do consumidor

5.1. Dever de informacao

Como o préprio predmbulo do DL n°275/93, de 5/8, esclarece, “procurou-se
proporcionar-lhe [ao adquirente/consumidor] uma informagfio atempada e
pormenorizada sobre o direito real de habitagdo periddica a adquirir”, habilitando-se,
deste modo, o consumidor a uma escolha consciente e prudente ¢ evitando-se que o
proprietirio do empreendimento turistico se possa aproveitar da ignorncia e
inferioridade do investidor. Neste sentido, impde-se, nos termos do art°9°® daquele DL,
alterado pelo DL n°180/99, de 22/5, ao qual temos vindo a fazer referéncia, um dever
de informagio em geral, prescrevendo-se que o proprietdrioc do empreendimento
turistico ou o vendedor dos direitos reais de habitagfo periddica tem a obrigaciio de
entregar, gratuitamente, a qualquer pessoa que o solicite, um documento informativo
que, de forma clara e precisa, descreva o empreendimento turistico e contenha as
indicagdes previstas no n°2 daquele artigo. Tais elementos, constantes do documento
informativo, fazem parte do conteddo do contrato, devendo qualquer alteragdo ser
comunicada ao adquirente do direito antes da celebragdo do contrato. Essas mesmas
informagdes devem constar, igualmente, do documento complementar do certificado
predial, nos termos do art®11°/2/a), com base nos qual se procederd a alienag@o ou
oneragdo dos diferentes direitos de habitacio periédica, sendo obrigatorio que esse
documento complementar acompanhe toda e qualquer alienagio do direito, nos termos
do art®13%2 DL n°180/99, de 22/5. A entrega deste documento complementar &, ainda,
obrigatéria no caso de celebragéio de um contrato-promessa de transmissdo do direito
real de habitagdo periddica, nos termos do art’18/2 daquele diploma, contratos-
promessa estes que devem ser reduzidos a escrito, de acordo com o art®17%1, devendo
conter os elementos a que faz referéncia o art°18°, numa clara intengéo de protecgio do

adquirente do direito.

5.2.Regras em matéria de publicidade
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Nos termos do art®43° DL n°180/99, de 22/5, toda a publicidade dos direitos
reais de habitacdo periédica deve conter os elementos das alineas a), b), d) e h) do
art®5%2 daquele diploma, fazendo tais elementos parte do conteldo do contrato, nos
termos do art®7%/5 Lei n°24/96, de 31/7, para o qual o n°5 do citado art®43° nos remete
expressamente. A publicidade dos direitos reais de habitagio periédica, quando
contenha informagbes concretas e objectivas, deixa de ser vista como um convite a
contratar para passar a configurar uma verdadeira proposta negocial, vinculante e
irrevogdvel, nos termos do art°230° CC.

Esta actividade publicitdria ndo pode ser levada a cabo antes de autorizado o
projecto de constituicio do direito real de habitacfio periddica nem fora das instalagGes
do proprietério, cessiondrio ou mediador do empreendimento turistico.

A publicidade deve indicar a possibilidade de se obter o documento informativo a
que fizemos alusdo no ponto expositivo precedente e niio poderd induzir em erro,
designadamente pela utilizagio de expressdes alusivas a propriedade das unidades de

alojamento.

5.3.0 direito de arrependimento

De acordo com as tendéncias sentidas noutros sectores (veja-se a proposito o
diploma sobre vendas ao domicilio, vendas por correspondéncia), confere-se, a este
nivel, ao consumidor um direito de resolugéio do contrato de aquisig@o do direito real de
habitacfio periédica, sem necessidade de indicar o motivo e sem encargos, no prazo de
dez dias dteis a contar da data em que lhe for entregue o contrato de transmissdo do
direito real de habitagdo periddica, nos termos do art®16° DL n°180/99, de 22/5, sendo
este prazo de trés meses se o contrato nao contiver os elementos previstos no art®11%/2
do mesmo diploma, garantindo-se a efectividade do direito a4 informagiio do
consumidor, conforme preceitua o n°3, 4 e 5 daquele art®16°. Note-se que o direito de
resolucdo assim configurado toca, ainda, o direito & informagio noutro ponto. Tanto o
documento informativo, previsto no art®9° DL n°180/99, de 22/5, que, de acordo com o
art°13°, deve acompanhar a celebragio do contrato de alienag¢@io do direito real de
habitacfio periddica, como o documento em que se reduza a escrito o contrato-promessa

de alienacio devem fazer mencio aquele direito de resolugio, assim como as formas e
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prazos para o seu exercicio, nos termos do art®11°%/2/a) DL n°180/99, de 22/5, conjugado
com o art®°9°%2/1) ¢ 18%1/¢).

A resolugiio do contrato efectuada nestes termos, mediante declaragio comunicada
ao vendedor através de carta registada, importa a resolucfio do eventual contrato de
crédito destinado a cobrir, total ou parcialmente, o prego do bem imdvel, celebrado com
o vendedor ou com um terceiro, com base num acordo entre este ¢ o vendedor, de
acordo com o art’16%6 DL n°180/99, de 22/5. Trata-se de uma solugdo idéntica 2
consagrada no art°12° DL n°359/91, de 21/9, relativo ao crédito ao consumo, embora
neste artigo o que se preveja seja a propagacio da ineficacia do contrato de crédito ao
contrato de compra/venda, evitando-se que o consumidor seja confrontado com a
eventualidade de ter de reembolsar de uma sé vez a integralidade do prego estabelecido
num contrato de compra/venda. Apesar disso, Paulo Duarte’ defende que, operando-se
uma extensio teleolégica daquele art°12°, se deve entender que com base nele também a
ineficdcia do contrato de compra/venda se propaga ao contrato de crédito, apresentando
para sustentar tal posi¢do diversos argumentos. A saber. O contrato de crédito
desempenha uma fungo acesséria em relagéo ao contrato de compra/venda e, fazendo a
lei depender a eficdcia do contrato principal da do contrato acessério, ndo faria sentido
que ndo pusesse a do acessério na dependéncia do principal. Por outro lado, o legislador
pretendeu espelhar no plano juridico-normativo a unidade econdémico-funcional que
coenvolve aqueles dois negdcios, pelo que esta solugiio € abrangida pela ratio do art®12°,
além de que “ndo se compreenderia que meras diferengas de técnica juridica
conduzissem a uma solugfio diferente daquela que se preceitua no art®585° CC, para que
remete o art®10°°,

Igual direito de arrependimento estd previsto em relagfo aos contratos-promessa
de alienac¢io de um direito real de habitagio periddica, nos termos do art®19° DL
n°180/99, de 22/5, tratando-se, num caso como noutro de direitos irrenuncidveis,
conforme preceitua o art®20° deste diploma, sendo nula qualquer convengdo em

contrario.

5.4.Prestacio de caucio pelo proprietario das unidades de alojamento

S PAULO DUARTE, Contratos de concessdo de crédito ao consumo, Texto de base d aula
proferida em 6/3/1999 no Curso de pés-graduagdo em Direito do Consumo, Coimbra,
polic.

¢ PAULO DUARTE, ob. cit.
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Em virtude da constatagio de alguns riscos tipicos destes contratos, o legislador
entendeu que seria necessdrio defender o adquirente do direito (o consumidor),
consagrando a obrigatoriedade de o alienante do direito constituir garantias a favor
daquele.

Falamos da obrigatoriedade de, nos termos do art°15° DL n°180/99, de 22/5, o
proprietdrio das unidades de alojamento prestar caugfio que garanta a possibilidade de
inicio de gozo do direito na data prevista no contrato, a expurgagido das hipotecas ¢
outros 6nus oponiveis ao adquirente desse mesmo direito, a devolugdo das quantias
pagas no caso de o empreendimento turistico nfio abrir ao piblico ou em caso de
resolugio do contrato pelo adquirente do direito, nos termos do art®16” daquele DL.
Note-se que, a propdsito da devolugdo das quantias pagas no caso de resolugdo do
contrato, tal s6 pode acontecer quando o prazo de resolugfio seja dilatado para trés
meses, como consequéncia de o contrato ndo conter os elementos referidos no art°11°/2
DL n°180/99, de 22/5, dado que, de acordo com o art°14° daquele diploma, ¢ proibido
efectuar pagamentos antes do termo dos catorze dias titeis previstos no art’16°1 para a
resolucéio do contrato.

Falamos, ainda, da obrigatoriedade de o promitente vendedor do direito real de
habitagdo periédica, quando seja proprietdrio do empreendimento turistico ou
cessiondrio da sua exploragiio, prestar caucdo, nos termos e com os objectivos previstos
nos art®19°/3 DL n°180/99, de 22/5.

Estas caugdes transferem-se para os subadquirentes do direito real de habitagio
periédica, conforme preceituam os art’15%3 e 19°/4 DL n°180/99, de 22/5, ndo se
confundindo com a caugfio de boa administragiio que o proprietirio do empreendimento
ou o cessiondrio da exploragio devem constituir em beneficio dos titulares dos diversos
direitos reais de habita¢do periddica, de acordo com o ari®31° do mesmo diploma legal.
Ainda no que tange a administracio do empreendimento turistico, refira-se, também,
que o responsével por aquela administragio deve organizar um relatério anual de
contas, respeitantes as prestacdes periddicas pagas pelos titulares dos direitos, nos

termos do art®°32° DL n°180/99, de 22/5.

5.5.0s ilicitos contraordenacionais
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Animado pelo objectivo da protec¢iio do adquirente/consumidor, o legislador
procedeu, nos art®54° e seguintes do DL n°180/99, de 22/5, a tipificacdo de ilicitos
contraordenacionais no dominio do direito real de habitagiio periddica, constituindo esta
pluridisciplinaridade do diploma em andlise uma das caracteristicas do direito do

COnsumo.

6. A proteccio do consumidor como a finalidade principal ou

subsidiaria do diploma que fixa o regime juridico do direito real de

habitacdo periddica

E inegivel que o legislador se preocupou em tutelar o consumidor ao nivel dos
contratos de aquisi¢io de um direito real de habitagdo periédica, sendo esse um dos
objectivos principais da alteracio legislativa introduzida no sector pelo DL n°275/93, de
5/8, como decorre da andlise do seu predmbulo, onde pode ler-se “Entendeu ser
conveniente reforcar o grau de protecgdo dos adquirentes dos direitos reais de habitagio
periddica, atendendo a que os respectivos contratos exigem, na maior parte das vezes,
uma tutela particular da parte mias fraca”. Foi também este o escopo do DL n°180/99,
de 22/5, que veio tutelar de forma mais eficaz o consumidor, de molde a garantir a
transposicdo da Directiva 94/47/CE, de 26/10. A questio que colocamos ndo €, porém,
esta. Trata-se de saber se o objectivo primordial do DL n°355/81, de 31/12, ao instituir
entre nGs a figura do direito real de habitacio periddica, era ou ndo a protecgdo do
consumidor. Nio encontramos no corpo do diploma nenhuma norma idéntica as por nos
analisadas na secgdo relativa a protecg¢@o do consumidor, nem tao pouco descortinamos,
no preambulo deste DL, qualquer referéncia 3 necessidade de proteger o consumidor
relativamente a préticas idénticas as que ele deu origem. Tal ndo deve causar
estranheza. De facto, os direitos reais e a sua constituigiio estdo sujeitos, nos termos do
art®1306° CC, ao principio da tipicidade ou dos mumeros clausus, pelo que, ndo sendo o
direito de habitagdo periédica um direito legalmente tipico, também ndo o poderia ser
socialmente, ndo estando o legislador alertado para os riscos que a celebragio dos
contratos de aquisicfio de tais direitos poderiam acarretar. Logo, o principal objectivo do
diploma nfio poderia ser a protec¢iio do adquirente que, a existir, existiria, apenas, a
titulo incidental. S6 com o decurso do tempo se sentiu a necessidade refor¢ar o grau de

proteccio dispensado ao consumidor. O principal objectivo do diploma era garantir “a
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dinamizagdo do turismo interno, pela garantia de alojamento, € a captacio de
investimentos em divisas, seja da parte dos emigrantes, seja da parte dos turistas
estrangeiros”. O diploma veio dar resposta ao problema do acesso a uma segunda
habita¢fio para férias. Mas veio responder a tal problema através da criagio de um
direito real, com todas as garantias que um direito com esta naturcza confere ao seu
titular. De facto, podemos encontrar diversas notas no sentido da natureza real do direito
em causa. Como afirma Henrique Mesquita7 (Henrique Mesquita, Obrigagdes Reais e
Onus Reais, 1997, Coimbra, Almedina), “a distingdo entre direitos reais e obrigacdes
deve ser feita com base njest]a divisio dicotdmica das relagbes juridico-patrimoniais,
qualificando como obrigacionais as relages de cooperagéio e como reais as de dominio
ou soberania”. Quer isto dizer que o que verdadeiramente distingue os direitos reais das
obriga¢des nfio ¢ a eficdcia absoluta e relativa de cada um, até porque podem existir
direitos obrigacionais que gozem de eficédcia absoluta (pense-se num direito derivado de
um contrato-promessa ao qual se atribui eficdcia erga omnes, nos termos do
art®413°CC), bem como direitos reais que néo gozem de tal eficicia absoluta (pense-se
no caso de um direito real nfo registado ou de um direito real que decai face a protecgdo
dispensada pelos art°243° e 291° CC aos terceiros de boa fé), mas o facto de o direito de
crédito ser sempre um direito que requer a colaboragiio do devedor, enquanto o0s direitos
reais, porque traduziveis numa relagio de dominio (definido por lei e do qual decorre a
sua efic4cia absoluta), sdo independentes da colaboragiio de quem quer que scja, ainda
que na sua génese esteja um contrato celebrado com um terceiro. Se tivermos presente
este critério distintivo, ndo serd dificil chegar 4 conclusdo que o direito de habitacédo
periddica € um verdadeiro direito real. S6 concebendo o direito como um direito
independente da colaboragdo de um terceiro € que é possivel explicar a solugfo
consagrada no art®36° DL n°180/99, de 22/5, que estabelece a hipétese de destitui¢do do
proprietirio da administracio do empreendimento quando este deixe de cumprir a
obrigac@o de administragdo ou a cumpre negligentemente. Da mesma forma, as normas
atinentes aos requisitos formais de constitui¢éio e ao registo do direito parecem apontar
para a qualificacio do mesmo como um direito real, assim como o art°3%/1 daquele
diploma que estabelece a perpetuidade do direito, incompativel com a eventual natureza
obrigacional do mesmo, na falta de indicag¢fio em contrdrio. Outras referéncias, como a

transmissibilidade dos direitos e obrigagdes do titular do direito em caso de transmissdo

" HENRIQUE MESQUITA, Obrigagdes Reais e Onus Reais, Almedina, Coimbra, 1997
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do direito real de habitagio periddica, independentemente do consentimento do
proprietdrio do empreendimento ou do cessiondrio da exploragfio, poderiam ser feitas
para comprovar a natureza real do direito em questdo. Contudo, porque dividas néo se
suscitam a esse propdsito e porque € o proprio legislador que o qualifica como tal, ndo
nos alongaremos mais neste ponto.

Ao resolver o problema do acesso 2 segunda habitacfio para férias através da
criagiio de um direito de natureza real, n3o podemos deixar de reconhecer e afirmar que
a intenco do legislador era ja a protecgio do adquirente/consumidor, facto que motivou
o aprego da DECO pelo novo regime, conforme esclarece o ponto 4 do predmbulo do
DL n®335/81, de 31/12. Se nfio vejamos. Antes da aprovagao do diploma em referéncia,
0 acesso a4 habitagfio para férias era assegurado pelo recurso a diferentes esquemas
negociais, todos eles altamente desvantajosos para o investidor, sefa pelos elevados
investimentos que acarretavam, seja porgue apenas lhe conferiam a titularidade de um
direito meramente obrigacional. Um dos esquemas a que, com mais frequéncia, se
recorria traduz-se naquilo a que habitualmente se designa por titulos de férias. Estes
resultam de contratos meramente obrigacionais, através dos quais uma pessoa adquire o
direito de habitar um apartamento durante um certo periodo de tempo, mediante o
pagamento de um retribui¢io. Caso o contraente investidor ndo pudesse utilizar o
apartamento durante o periodo acordado, a empresa turistica podia arrendar o
apartamento, garantindo-lhe um certo rendimento (fixado, em regra, a forfait). Trata-se
de um mero direito de crédito, *““cuja consisténcia depende da seriedade e da
solvabilidade da empresa, bem como das vicissitudes de outra ordem que venham a
atingi-la”s. Por outro lado, sendo um direito meramente obrigacional, que como tal nio
goza da faculdade da sequela, caso a empresa exploradora alienasse o apartamento, o
investidor perderia o seu direito e o seu investimento. A solugfio para a procura de uma
habitagio para férias passaria necessariamente pela aquisi¢fio, por parte do investidor,
de um, direito de natureza real. Acontece que a aquisi¢io da propriedade plena de um
im6vel estd normalmente fora das possibilidades econdémicas de um investidor
individual. Por isso, até a criagdo do direito real de habitagio periddica as pessoas
optavam por recorrer ao tegime da propriedade horizontal ou ao esquema da
compropriedade. O primeiro tem como inconveniente ndo estar ao alcance da

capacidade econdémica de qualquer investidor, em virtude dos elevados investimentos

¥ HENRIQUE MESQUITA, Uma nova figura real... cit.
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que coenvolve, resultado ndo s6 do elevado preco de aquisi¢io da propriedade do
imével, mas também dos custos de manutengdo do mesmo e dos 6énus que sobre o
investidor necessariamente recairiam. Do mesmo modo, o regime da compropriedade
ndo revela ser o mais adequado para resolver o problema do acesso & habitagdo para
férias. Algumas empresas enveredaram pela venda de apartamentos em fracgdes
(geralmente doze), convencionando que ao titular de cada uma pertence o direito de
utilizar o apartamento durante um certo periodo do ano (normalmente um més),
gerando-se uma situagio de compropriedade. Se um dos comproprietdrios quisesse
vender a sua quota, teria de notificar os outros comproprietdrios da sua intengdo de
venda ¢ das condigdes da mesma, para que aqueles, querendo, pudessem exercer o seu
direito de preferéncia, nos termos do art®406° ¢ 1409° CC, o que nem sempre seria
exequivel ou o que, pelo menos, geraria grandes inconvenientes. Além disso, qualquer
dos comproprietdrios poderia, nos termos do art®1412° CC, requerer a divisdo da coisa
comum. Era necessdrio criar um novo direito real, o direito real de habitacdo periddica.
Como salienta Henrique Mesquitag, o direito de habitagiio periédica “é um direito
seguro, (...) facilmente negocidvel; que isenta o titular de 6nus pessoais de gestdo do
imoével e cujo regime decorre directamente do estatuto real fixado na lei”, Mas nem por
isto serd licito afirmar que o principal objectivo do legislador era a protecg¢do do
consumidor. Este objectivo sé parece autonomizar-se nas sucessivas alteragdes

miroduzidas ao DL n®355/81, de 31/12.

7. O adquirente do direito real de habitacio periddica como um

consumidor

Ao longo deste estudo falamos, por diversas vezes, de consumidor ¢ de protecgio
do consumidor. Resta-nos agora explicitar quem € o consumidor para efeitos do
diploma que institui o estatuto real do direito de habitag@o periédica.

Numa acep¢o ampla, consumidor ¢ todo aquele que adquire bens ou servigos para
satisfagdo das suas necessidades, pessoais ou profissionais. Neste sentido, todos nds
somos consumidores, confundindo-se o conceito com o de cidaddo. Como afirma

Calvio da Silva'®, “o que importa é que alguém seja consumador de um bem, isto €, que

? HENRIQUE MESQUITA, ob. cit
' CALVAO DA SILVA, Responsabilidade civil do produtor, 1999, Coimbra, Almedina
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consuma, complete ou termine o processo econdmico, dando satisfacio a necessidades
pessoais, familiares ou profissionais”.

Em sentido estrito, e nos termos do art®2%/1 Lei n°24/96, de 31/7, “considera-se
consumidor todo aquele a quem sejam fornecidos bens, prestados servigos ou
transmitidos quaisquer direitos, destinados a uso nfo profissional, por pessoa gue exerca
com caracter profissional uma actividade econémica que vise a obtengio de beneficios”.
Quer isto dizer que numa acepgio mais estrita, a nogdo de consumidor nfo corresponde
a um status, traduzindo-se numa verdadeira nogdo relacional. Estaremos perante uma
relacfio de consumo quando uma das partes seja um profissional que actue no dmbito da
sua actividade com vista & obtengfio de lucros e a outra seja uma pessoa (colocando-se a
questdo de saber se no conceito apenas se integram as pessoas singulares ou também as
pessoas colectivas. A maioria dos autores, invocando o sentido tradicional da defesa do
consumidor € o principio da especialidade do fim como principio aferidor da capacidade
de goza de direitos das pessoas colectivas, defendem que do conceito de consumidor
nido fazem parte as pessoas colectivas, embora admitam que em certos casos,
designadamente quando estejam em causa pessoas colectivas sem capacidade especifica
e quando as exigéncias da equidade assim o determinarem, se deve estender a tutela
dispensada ao consumidor aquelas pessoas colectivas. J4 para outros autores a nogio de
consumidor abrangeria as pessoas colectivas, até porque o principio da especialidade do
fim, a afectar aquele conceito, determinaria a invalidade dos actos praticados por elas,
invalidade que ndo contende com a qualificagdo do contraente como consumidor ou
nfio) que adquire um bem ou servigo para um uso ndo profissional (aferindo-se tal uso
nio pelo destino efectivo que o contraente vai dar & coisa, nem por qualquer intengao
psicolégica insonddvel, mas pelo que resulta das circunstancias de celebra¢io do
negécio juridico que se pretende afirmar como relagfio de consumo, de acordo com uma
perspectiva interpretativamente relevante, nos termos do art®236° CC).

Resulta desta exposi¢io que o legislador, para tornar o conceito de consumidor,
operatério, estabeleceu limites na defini¢do. A questdo que agora colocamos traduz-se
em saber se o DL n°180/99, de 22/5, quando fixa determinadas normas de protec¢io do
investidor/adquirente do direito real de habitagdo periédica, sem nunca se referir
especificamente ao consumidor, mas esclarecendo no seu predmbulo que essas normas
se destinam a tutelar a posigéio daquele, se deve aplicar a todo e qualquer adquirente do
direito ou apenas aqueles que , nos termos do citado art®2%1 Lei n°24/96, de 31/7,

possam ser considerados consumidores. Cremos que a melhor solugdo vai no primeiro
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sentido focado. Desde logo porque, apesar de o art®43°%/5 DI n°180/99, de 22/5, remeter
para a lei de defesa do consumidor, esta € a tGnica remissdo para aguele diploma, néo
havendo ao longo do corpo do DL em causa qualquer expressa alusdo a4 nog¢éo de
consumidor por aquela veiculada. Por outro lado, atentemos no disposto no art®18° DL
n°180/99, de 22/5. O artigo referido estabelece requisitos especiais para o caso de o
contrato-promessa de aquisi¢io de um direito real de habitac@o periédica ser celebrado
por um comerciante, na qualidade de promitente-vendedor, o que significa que todas as
outras normas se aplicam ainda que o transmitente do direito nfio actue no quadro de
uma actividade especifica. Quer isto dizer que todas as outras normas se consideram
aplicdveis ainda que claudigue um dos elementos da definigdo de consumidor. Maiores
problemas pode levantar a supracitada remissdo para o art®7%/5 Lei n°24/96, de 31/7.
Entendemos, porém, por uma questio de coeréncia sistemdtica, que a remisséo € feita
para o contetido do artigo, abstraindo do ambito de aplicagio do diploma em que se
integra. Ou seja, a publicidade considera-se integrada no contetido do contrato de
aquisicio do direito de habitagdo periddica, ainda que quem o adquira ndo seja um

consumidor em sentido estrito.

8. Conclusio

Face ao regime vigente, o adquirente do direito real de habitacio periédica
beneficia de uma protec¢io altamente satisfatoria, susceptivel de acabar com as préticas
abusivas que no sector se fizeram sentir nos primeiros tempos de vida do direito real em
questdio, s6 assim se conseguindo criar um suficiente grau de confianga, que permite
alcancar os objectivos iniciais da criagfo de tal direito: dinamizagio do turismo interno
e captacdo de investimentos ¢ poupangas, seja dos turistas estrangeiros, seja dos
emigrantes. Com este regime, portanto, todos, investidores e profissionais do sector,

beneficiam.



20

Bibliografia:

1.

Duarte, Paulo, Contratos de concessdo de crédito ao consumo — Texto de
base & aula proferida em 6/3/1999 no Curso de Pds-graduacdo em Direito
do Consumo, policopiado, Coimbra, 1999

Mesquita, Manuel Henrique, Direitos Reais — sumdrios das ligoes ao curso
de 1966/1967, policopiado, Coimbra, 1967

Mesquita, Manuel Henrique, Uma nova figura real: O direito de habitagdo
peridgdica, RDE, 1982

Mesquita, Manuel Henrique, Obrigagdes Reais e dnus Reais, Almedina,
Coimbra, 1997

Pinto, Paulo Mota, Conformidade e Garantias na venda de bens de consumo
— A Directiva 1999/44/CE e o Direito Portugués, Estudos de Direito do
Consumidor, vol. I, Coimbra, 2000

Silva, Jodo Calvio da, Responsabilidade Civil do Produtor, Almedina,

Coimbra, 1999



