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Mercado de Compra e Venda Residencial
Taxa de desconto na AM Porto atinge -6% no inicio de 2011. Atividade de
revisao sofre redugao no Algarve.

Portuguese Housing Market Survey
Condiges do Mercado Imohbilidrio permaneciam incertas em Julho de
2011, com os indices de atividade e confianga em perda.

Mercado de Arrendamento
indice de Rendas volta a cair no 22 trimestre de 2011 na AM Porto,
Rendas atingem 73 €/m? no Porto e 6.8 €/m? em Matosinhos

Projetos de Promocéao Imobiliaria
Em 2010 & 2011 foram certificadas 649 obras novas no Porto tendo
sido licenciadas apenas 49. Centificagdo segue em queda no Algarve.

Fundos de Reabilitagdao Urbana
A experiéncia de reabilitagdo urbana em Coimbra, através do Fundo
Coimbra Viva |, apresentada por Rui Alpalhdo, da FundBox.

Orgcamento do Estado 2012 e Imobiliario
Impacto das medidas fiscais inseridas no Orgamento do Estado 2012
no Imohbilidrio, por Manuela Marques da Abreu Advogados.
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Diario da Republica

Portaria n.2 274/2011, de 26 de Setembro

Este diploma procedeu & definicao dos indicadores de liquidez ge-
ral @ autonomia financeira com vista a0 acesso & permanéncia na ac-
tividade de construcéo das empresas do sector, fixacdo dos respec-
tivos valores de referéncia, assim como a revogagao da Portana n.®
9712009, de 27 de Agosto referente a revalidagdo anual do alvara).

A presente Portaria entrou em vigor no dia 27 de Setembro do
ano cormeante.

Decreto-Lei n.® 9gg /2011, de 28 de Setembro

Este diploma procedeu a alteracao do regime de licenciamento
e fiscalizagao da prestacao de servicos e dos estabelecimentos de
apoio social, regulado pelo Decreto-Lei n.® 64/2007 de 14 de Mar
go, contemplando os principios de simplificacao e agilizagao do re-
gime de licenciameanto previstos no Decreto-Lei n.® 92/2010, de 26
de Julho, assim como a actualizagao das remissoes e referéncias
legislativas constantes do Decreto-Lei n.? 64/2007 de 14 de Mar
go. Nessa medida, foi republicado, em anexo ao presente decreto
-lei, do qual faz parte integrante, o Decreto-Lei n.? 64/2007 de 14
de Margo, com a redacgao decorrente das alteragoes aprovadas
por este diplorma.

Foi, ainda, revogado o Decreto -Lei n.® 133 -A/97, de 30 de Maio,
sem prejuizo do disposto no artigo 452,

O presente diploma entra em vigor no dia 28 de Movembro do
ano correnta,

Jurisprudéncia

Acdrddo do Supremo Tribunal de Justica, de 20 de Setembro
de 2041
Assunto: Acessdo industrial imobilidria e aquisicdo do direito
de superficie

Ma jurisprudéncia & maioritaria a posicao de que nada obsta ao
exercicio do direite (potestativo) de acessio industrial imobilidria
o facto de a obra ser integrada ou incorporada em prédio urbano,
Mister & que a incorporagao se realize de modo a que a obra rea-
lizada constitua uma realidade fisica sequenciada e integrada no
edificio gue a recebeu, podendo ser compdsita mas estrutural-
mente inserida e integrada.

Para que se possa falar de uma incorporacao de obra nova em
edificio urbano terd que arrancar-se, necessariamente, da realida-
de existente, como edificio receptor da incorporagio, que conleva,
et pour cause, uma alteracao estrutural, mas de parametrizacio
idéntica ou funcionalmente conformada.

Para gue uma construcdo efectuada num ou sobre um prédio
urbano adgquira a fungdo de inseparabilidade torna-se necessario
que;

a. a edficagdo realizada se insira ou integre no edificio, parte

dele ou ruinas existentes;

b. que a construgao edificada, ainda que de feigao arquitecto-
nica ndo coincidente ou continuada, assente e seja a conti-
nuagao fisica do prédio ou parte dele existente;

c. que entre a construgao existente e a obra edificada se per
ceba a confusdo do existido & do inovado;

d. que nado existam solugbes de descontinuidade entre a
construcao existente & a construgao realizada;

e, que se constitua uma unidade (continuada e inseparavel)
entre a coisa existente e o edificio que passou a existir;

f.  qQue a construgdo, no seu todo e na estrutura fundante e
rmatricial, se prefigure como uma unidade indissolavel &
permanante.

A constituigao do direito de superficie pode revestir duas moda-
lidades: uma sobre terreno ou solo alheio & outra sobre constru-
Gao j4 existente no terreno alheio, pertencente a um superficiario,
& sobre a gual & edificado uma nova construcao.

Do que vem dito extrai-se que o superficiario pode construir em
edificio alheio ficando, no entanto a construgdo sujeita as regras
da propriedade horizontal,

Assim, a solugdo so podera ser a de, mesmo nao tendo sido o
dono da construgao edificada sobre imdvel que nao lhe pertencia,
o proprigtario ou superficidrio desta Ultima, atribuir a possibilidade
de adquirir o direito de supearficie sobre o terreno em que o imovel
estd construido.

Acdrddo do Tribunal da Relacdo do Porto, de 13 de Setembro
de 2011
Assunto: Contrato-promessa de arrendamento com
antecipagdo do gozo da coisa

A lei ndo se basta com o sentido compreendido realmente pelo
declaratario, mas apenas concede relevancia ao sentido que apre-
enderia o declaratario normal, colecado na posicao do real decla-
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ratario — a pessoa com capacidade, razoabilidade, conhecimento e
diligéncia medianos; impondo-se a apreensao do sentido objectivo
que resulta da declaragao, independentemente da cognoscibilida-
de da verdadeira intengao do declarante.

Um elemento, porém, nos parece decisivo para que se veja na
vontade de vinculagcdo das partes a de um mero contrato prepa-
ratdrio, que nao de um contrato definitive - trata-se da “neces-
sidade de obtengdo da licenga a que alude o art® 5% do D.-L. n®
160/2006 de 8 de Agosto” e do facto de, s6 apds a obtengdo de
tal licenca, se poder celebrar, no prazo de 15 dias, o contrato de
arrendamento.

Parace ldgico assumirse que, na inexisténcia de licenga de uti-
lizagdo, seria impossivel a celebragio do contrato, sem que a ne-
cassidade de licenca afectasse, como & dbwvio, uma mera promes-
sa, com a componente de aquisicdo futura da licenca em causa.

A entrada no gozo do imdwvel nao caracteriza irmeversivelmente
o contrato como um verdadeiro contrato definitivo, da mesma for
ma que, s& um promitente comprador, entra no gozo do imdvel
prometido vender, ndo se poderd concluir apodicticarente que o
passou a possuir em nome proprio, d semelhanca do proprietario.

Mao vemos razdo ponderosa para a afirmagdo de que as regras
da resolugdo do contrate definitivo se nac aplicam & promessa,
por duas razdes essenciais:

s am primeiro lugar, porgue a promessa antecipou o contra-
o definitive, nos seus efeitos essenciais (gozo da coisa e
pagamento da renda), com caracter estavel e duradouro;

* depois porgue a economia do contrato & uma 50, e parace
manifesto que o bom pai de familia, perante o incumpri-
mento da obrigacdo de pagamento de renda, se desinte-
ressaria justificadamente da celebragdo do contrato defini-
tiva, & invocaria a resolugao do contrato;

= finalmente, porque a figura da promessa com tradigdo da
coisa possui jd hoje consagragio legal, designadamente
no dispasto no art? 442° C.Civ,, ndo podendo considerar-se
uma figura residual ou meramente acessdania da promessa.

Desta forma, entendemos que ao contrato-promessa de arren-
damento, com antecipagdo do gozo da coisa e do pagamento da
renda, podemn aplicar-se as cldusulas relativas 4 resolucio do con-
trato definitivo, se este ainda ndo foi celebrado, por aplicacio do
disposto na 1% parte do n® 1 do art® 410° C_Civil,

Acdrddo do Tribunal da Relacdo do Porto, de 27 de Setembro
de 2011
Assunto: Venda de pais a filhos

O art. 8779, n® 1 do Cod. Civil estabelece gue «os pais e avds
ndo podem vender a filhos ou netos, se os outros filhos ou netos
ndo consentirem na venda; o consentimento dos descendentes,
quande nao possa ser prestado ou seja recusado, é susceptivel de
suprimento judicial. »

Porém, se a venda vier a ser efectuada ndo é nula, mas tao sé
anuldvel, podendo essa anulagio ser pedida pelos filhos ou netos
que hdo deram o seu consentimento, dentro do prazo de um ano
a contar do conhecimento da celebracdo do contrato, ou do termo
da incapacidade, se forem incapazes.

Com a proibigio da venda a descendentes pretende-se obstar a
que, sob a capa da compra e venda, se efectuemn doagdes simula-
das a favor de algum ou alguns dos descendentes, com o fim de
evitar a sua imputagao nas respectivas quotas legitimarias, assim
se prejudicando 0s restantes.

O consentimento, de acordo com o art. 219° do Cad. Civil, ndo
estd sujeito a forma especial, mesmo que essa forma venha a ser
exigida para o contrato de compra e venda e pode, inclusive, ser
prestado tacitamente nos termos gerais.

Tal consentimento pode, no entanto, ser objecto de suprimento
por parte do tribunal quando seja recusado por algum descenden-
te ou quando ndo possa ser por ele prestado.

Tendo sido celebrado entre os pais e uma sua filha um contrato-
-promessa através do qual os primeiros prometeram vender e a
segunda prometeu comprar um imdvel e tendo a outra filha, bem
como o seu marido, autorizado a celebragdo desse contrato, ha
que concluir que estes, se bem que de forma tacita, j& emitiram
declaragdo de consentimento & venda, uma vez que o incumpri-
mento da obrigagdo de emitir a declarago de venda por parte dos
promitentes vendedores pode levar a que o tribunal se substitua
a estas, proferindo, por via da execucdo especifica, sentenca que
produza os efeitos da declaracdo negocial do faltoso, nos termos
do art. 830°, n® 1 do Cad. Civil,




