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EXECUCAO PARA PAGAMENTO DE QUANTIA CERTA
VENDA EM EXECUCAO CREDOR RECLAMANTE
CREDOR HIPOTECARIO ADQUIRENTE DE BEM HIPOTECA

DIREITO DE HABITACAO CADUCIDADE

Sumario

I - O direito de habitacao a que se refere o artigo 1484.2, ns 1 e 2 do CCivil
constitui um direito real de gozo limitador do direito de propriedade o qual
nao pode ser objecto de penhora.

II - A hipoteca constituida e registada em data anterior ao registo do referido
direito de habitagcao impoe, em caso de venda judicial do imével ao credor
hipotecario, a caducidade de tal direito face ao preceituado no artigo 824.2, n®
2 do C.Civil.

III - E a isso nao obsta o facto de a penhora, com registo posterior ao do
referido direito, bem como a venda em execucgao incidirem apenas sobre a nua
propriedade, pois que a hipoteca, sendo indivisivel, abrangeu a propriedade
plena cujo consolidagao se operou na pessoa do credor hipotecario por
imposicao da caducidade do direito de habitacao.

Texto Integral

Processo n? 1546/11.0TBAMT-B.P1-Apelacao

Origem: Tribunal Judicial da Comarca do Porto Este-Juizo Local Civel de
Amarante

Relator: Manuel Fernandes
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12 Adjunto Des. Miguel Baldaia
29 Adjunto Des. Jorge Seabra
Sumario:

I-RELATORIO

Acordam no Tribunal da Relacao do Porto:

Nos presentes autos de execugao comum que o B..., S.A. move contra C...,
Lda., D..., E... e F... tendo o processo seguido os seus regulares termos veio o
credor reclamante G..., SA, com data de 26/09/2018, impetrar requerimento
do seguinte teor:

“(...)

Dizer:

em face da venda judicial, nos termos do disposto no artigo 824.2 do Cédigo
Civil (CC), caducam os onus e direitos reais que incidem sobre o bem vendido,
com as excepgoes ali elencadas.

Ora, pese embora o registo do direito de habitacdo ser anterior a penhora
efectuada nos presentes autos, é posterior ao registo da hipoteca que garantia
o crédito do adquirente.

Pese igualmente embora o facto de aquele direito ndo ser incompativel com a
nua propriedade e hipoteca desta, a verdade é que, sendo posterior a esta
ultima e subsistindo, redu-la praticamente a uma garantia real insignificante.
Sendo a hipoteca um direito real de garantia e o direito de habitacdo um
direito real de gozo, sendo aquele anterior a este, por que a aquisi¢do do bem
que servia de garantia o foi pelo beneficidrio dessa mesma garantia, tem
aquele 6nus de caducar juntamente com os demais.

Em face do exposto vem

Requerer:

que V. Exa. se digne a declarar que o direito de habitagdo é ineficaz/ndo
oponivel ao adquirente, aqui impetrante e, como tal, que caduca nos termos
do 824.2 CC, devendo o seu registo ser cancelado.

Consequentemente, mais vem requerer, que V. Exa. se digne a ordenar a
notificagdo do ocupante do imdével para o entregar no prazo de 10 dias, sob
pena de recurso ao mecanismo previsto no artigo 828 CPC”.

>k

Notificados vieram os executados D..., e E..., pugnar pelo indeferimento do
assim requerido.
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Com data de 31/01/2019 o tribunal recorrido exarou despacho do seguinte
teor:

“Referéncia 4907048:

Compulsados os presentes autos, verificamos que o G... adquiriu a nua
propriedade do bem imovel, acontece porém que dada a existéncia do onus
registado do direito de habitagdo a favor dos Executados, deverd este
permanecer porquanto incide este énus sobre a totalidade do bem, enquanto
que o bem vendido corresponde apenas a nua propriedade, ao abrigo do
disposto no artigo 8242 do Cddigo Civil.

Assim, indefere-se o requerido cancelamento do registo do direito de
habitacdo, por ndo se verificarem os pressupostos do artigo 8249, do Codigo
Civil, uma vez que o adquirente apenas adquiriu a nua propriedade,
mantendo-se em vigor o registo do mesmo.

Notifique”.

X

Nao se conformando com o assim decidido veio o G... interpor concluindo do
seguinte modo:

.................................
.................................

.................................

Nao foram apresentadas contra-alegagoes
ES

Corridos os vistos legais cumpre decidir.
x

II- FUNDAMENTOS

O objecto do recurso é delimitado pelas conclusoes da alegagao do recorrente,
nao podendo este Tribunal conhecer de matérias nelas nao incluidas, a ndo ser
que as mesmas sejam de conhecimento oficioso-cfr. artigos 635.2, n? 4, e

639.2, n% 1 e 2, do C.P.Civil.

x

No seguimento desta orientacao é apenas uma a questdo que importa apreciar
e decidir:

a)- saber se o direito de habitacao registado sobre a fraccao caducou,
ou nado, com a adjudicacdo da mesma ao credor reclamante.

A)- FUNDAMENTACAO DE FACTO
Com relevancia para a apreciacao e decisdao da questao suscitada no presente
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recurso, importa ter em consideracgao a dinamica processual supra referida no
relatério e ainda a seguinte:

19)- No ambito do processo de execugao, nos termos do qual sao Executados
D..., E... e F..., veio o Recorrente reclamar o seu crédito com garantia real
(hipoteca) constituida sobre a fracgao designada pela letra “A”,
correspondente ao rés-do-chao e andar-tipologia T3, do lado esquerdo, voltada
a nascente e a poente, com garagem e varanda situada em ..., freguesia ...,
descrita na Conservatoria do Registo Predial de Amarante sob o n.2 1017 e
inscrita na matriz predial urbana sob o artigo 1194;

29)- Crédito que foi reconhecido e graduado em primeiro lugar, pela sentenca
de verificagdo e graduacao de créditos prolatada no apenso da Reclamacao de
Créditos na data de 06.05.2016;

39)- Nessa sequéncia, em sede de negociagao particular, o Recorrente
adquiriu, pelo valor de 83.225,55 € (oitenta e trés mil duzentos e vinte e cinco
euros e cinquenta e cinco céntimos)-valor resultante da avaliagao da
totalidade do bem imével-, na qualidade de credor hipotecario, com a dispensa
do deposito do preco, a nua propriedade do referido bem imovel;

49)- Sobre tal fraccao esta registado-19/08/2011, com data posterior ao registo
da hipoteca-11/04/2003-e anterior ao registo da penhoral[1] -13/11/2014-a
favor dos executados D..., e E..., o direito de habitacao.

ES

III. O DIREITO

Como supra se referiu é apenas uma a questao que importa apreciar e decidir:
a)- saber se o direito de habitacao registado sobre a fraccao caducou,
ou nado, com a adjudicacdo da mesma ao credor reclamante.

Como se evidencia da decisao recorrida ai se propendeu para o entendimento
de que o referido direito nao caducou na medida em que o recorrente e credor
reclamante adquiriu, em execucao, apenas a nua propriedade do imével.

Deste entendimento dissente o banco recorrente baseado na circunstancia de
gue sendo o registo da hipoteca anterior do direito de habitagcao nao pode o
mesmo ser-lhe oponivel.

Quid iuris?

Como emerge da factualidade supra elencada o Banco recorrente adquiriu em
execugao, por negociacgao particular, a nua propriedade da fracgao “A”
correspondente ao rés-do-chao e andar- tipologia T3 do lado esquerdo, voltada
a nascente, sul e poente, com garagem e varanda, situado em ..., descrito na
Conservatéria do Registo Predial de Amarante sob a ficha 1017, freguesia ..., e
inscrito na matriz predial urbana sob o artigo 1194 da referida freguesia.
Acontece que sobre tal fraccao o banco recorrente tinha registada, com data
11/04/2003, uma hipoteca voluntaria.
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A questao que agora se coloca é se, tendo a propriedade da referida fracgao
sido adjudicada ao recorrente em execucao, o direito de habitagao, com
registo de 19/08/2011, caducou ou nao.

Analisando.

Preceitua o artigo 824.2 sob a epigrafe “Venda em execucado”, que:

1- A venda em execugdo transfere para o adquirente os direitos do executado
sobre a coisa vendida.

2- Os bens sdo transmitidos livres dos direitos de garantia que os onerarem,
bem como dos demais direitos reais que ndao tenham registo anterior ao de
qualquer arresto, penhora ou garantia, com excepg¢do dos que, constituidos em
data anterior, produzam efeitos em relacdo a terceiros independentemente de
registo.

3¢(..)

Como nos parece evidente a expressao “direitos reais”, mencionada no citado
n? 2 do transcrito inciso, engloba, entre outros, o direito de habitacao
como direito real de gozo que é (cfr. artigo 1484.2 do Civil).[2]

Ora, no cotejo do n 1 e 2 do artigo 824.2 duvidas nao existem que na venda
em execucao os bens sao transmitidos livres dos direitos de garantia que os
onerarem, bem como dos demais direitos reais que nao tenham registo
anterior ao de qualquer arresto, penhora ou garantia.

Portanto, a venda em execucao provoca a extincao, dadas certas condicgoes,

de direitos de terceiro, sejam eles direitos reais de garantia, direitos reais de
aquisigao, direitos reais de gozo ou direitos pessoais de gozo.

O efeito extintivo da venda executiva é aquele que realmente a contrasta com
a venda realizada através de negocio juridico e justifica-se pela necessidade
de favorecer a posicao do adquirente e de rentabilizar a venda dos bens, cujo
valor seria desvalorizado ou depreciado caso a transmissao operasse com a
oneracgao resultante dos direitos de terceiro, impedindo a obtencgao, através da
venda, de um valor o mais aproximado possivel do seu valor de mercado.

Se a hipoteca nao impede o poder de alienagdo ou de oneragao do imdvel
sobre que incide, como decorre do disposto no artigo 695.2 do Cdd. Civil, nao
€ menos certo que, gozando o titular da hipoteca do direito de preferéncia
decorrente da prioridade do registo, fica o proprietario do bem limitado em
relagdo ao seu direito de propriedade, como seja o de pér em causa o valor do
mesmo.

A hipoteca é a garantia de um crédito em que o valor do imo6vel é um elemento
fundamental na atribuicao do empréstimo que lhe subjaz e na determinacao
do respectivo quantitativo, a situagao do direito de habitagdo sera sempre um
dos elementos relevantes dessa avaliacao.

Se sobre o imovel incide um direito de habitacao devidamente registado, o
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credor hipotecario pode conhecer dessa circunstancia e essa qualidade é-lhe
oponivel, por ser anterior ao da constitui¢dao da hipoteca.

Se, pelo contrario, se sobre o prédio nao incide o referido direito de habitacgao
e 0 imdvel esta livre, a constituicao do referido direito posteriormente ao
registo da hipoteca, vem piorar a situacao do credor hipotecario, situacao esta
com que o mesmo razoavelmente nao podia contar, pois a constituicao do
direito de habitacao é posterior a hipoteca.

No caso em apreco o registo da hipoteca-11/04/2003-é muito anterior ao
registo do direito de habitacao-19/08/2011-, e por sua vez o registo da
penhora-13/11/2014-é muito posterior ao registo do referido direito de
habitacao.

Daqui resulta que nao se poe em causa que o se direito de habitacao tivesse
sido constituido e registado antes de ter sido constituida e registada a
hipoteca e realizada a penhora, nao caducaria.

Porém se o referido direito de habitacgdo foi constituido e registado depois da
constituigcao da hipoteca, verdadeiro direito real de garantia, e antes da
penhora, o citado direito caduca com a venda executiva da fraccao ao
exequente enquanto credor hipotecario nos termos do citado artigo
824.2 n? 2 do C.Civil.

E contra isto nao se argumente que o recorrente adquiriu apenas a nua
propriedade da fraccao em causa, como se afirma na decisao recorrida.

Com efeito, como referem Pires de Lima e Antunes Varela[3] “Ao contrdrio do
que acontece com o usufruto, para o qual vigora o principio da livre disposi¢do
(art? 1444°), o uso e habitacdo estd sujeito a regra da intransmissibilidade.
Ndo sendo transmissiveis, nenhum destes direitos poderd também ser onerado
com qualquer garantia real (penhor, hipoteca, etc)”.

Ora, nao sendo possivel a penhora do referido direito de habitacao
evidentemente que a penhora tinha que incidir apenas sobre a nua
propriedade da fracgao assim como a respectiva venda, mas isso nao
obstaculiza a que a propriedade plena sobre a fracgao se venha a consolidar
no adquirente por forca da caducidade do referido direito de habitacao nos
termos supra expostos.

Vejamos.

Posteriormente a constituigdao e registo da hipoteca os proprietarios
executados D..., e E... doaram o imével e reservaram para si o direito de
habitacao.

Ficou, assim, dividido o direito de propriedade em dois direitos: a nua
propriedade e o direito de habitacao.

Acontece que este desdobramento da propriedade nao afectou a hipoteca
sobre o imdvel, visto que o seu registo é anterior ao registo dos direitos
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resultantes daquele desdobramento e incidiu sobre a propriedade plena.
Com efeito, a hipoteca repercute-se de modo diverso em funcao do direito real
do autor hipotecante.

Se constituida pelo proprietario pleno que, posteriormente, doou o mesmo
bem a terceiros e constituiu para si um direito real de gozo sobre o imével,
esta cisdo do direito, ndao prejudica a posigao juridica do credor hipotecario.
Com efeito, mercé da prioridade do registo (cfr. artigo 62 do CRP), e atento o
disposto no artigo 696.2 do C. Civil nos termos do qual “salvo convencdo em
contrdrio a hipoteca é indivisivel, subsistindo por inteiro sobre cada uma das
coisas oneradas sobre cada uma das partes que as constituam (...)” a
hipoteca incide sobre a propriedade plena.

A hipoteca como direito real de garantia que é, goza do atributo de sequela,
pelo que e enquanto subsistir, acompanha as vicissitudes do bem sobre que
incide habilitando o seu titular a atingir a coisa onde esta se encontrar. O
credor hipotecario tem o poder actuar sobre a coisa que lhe foi afecta, sem lhe
ser oponivel titular de direito real posteriormente constituido e registado.
Desta sorte o direito hipotecario nao se subordina a permanéncia do dominio
do imdvel na mesma pessoa; € na pretensao erga omnes que se manifesta com
absoluta clareza o caracter real deste direito de garantia, isto é, a hipoteca
abrange o bem hipotecado em todas as suas transformacoes futuras.
Ora, no caso dos autos, a hipoteca incidiu sobre o bem na sua plenitude,
ou seja, sobre a propriedade plena que englobava a nua propriedade e o
direito de habitagdao que, por lhe ser posterior, € em relacao ao credor
hipotecario ineficaz.

Efectivamente, como salienta Lebre de Freitas[4], “a penhora ndo pode
abranger o direito real de gozo do terceiro, limitando o seu objecto ao direito

de propriedade limitada do executado. Mas a subsisténcia do direito do
terceiro pode representar prejuizo para o credor reclamante com garantia

constituida antes da oneracdo da propriedade plena (...). por esta razdo, o

artigo 824.°2, n.2 2 do C. C. estatui a caducidade do direito do terceiro (...)”

(sublinhado nosso).

Anote-se o que a este respeito diz também Orlando de Carvalho[5] “ha
subjacente a perspectiva do credor a possibilidade de, ndo sendo pago, vir a
ser-lhe adjudicada essa coisa; ou, de maneira mais correcta, hd subjacente a
estes jura in re aliena a possibilidade para os reais acumuladores de
conseguirem uma “redistribuicdo” das propriedades existentes que satisfaca o
seu “jus” de reais apropriadores. (...) Quer isto dizer que os direitos reais de
garantia sdo também aproximacoées do pleno dominio, sendo principalmente

em tal veste que ajudam a jd referida funcdo de darem a medida exacta da

ordenacdo efectiva dos bens: corrigindo a imagem, com certeza mais idilica,
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que oferece a distribuicdo dos direitos reais de gozo” (sublinhado nosso).
E claro que neste caso concreto nao se pode dissociar a posicao
processual do Banco recorrente enquanto adquirente/adjudicatario da

sua posicao de credor hipotecario.
B S

Procedem, desta forma, todas as conclusoes formulados pelo recorrente e,
com elas, o respectivo recurso.

B S

IV-DECISAQO

Pelos fundamentos acima expostos, acordam os juizes do Tribunal da
Relacado em julgar a apelacdo procedente por provada e,
consequentemente, revogam o despacho recorrido que deve ser
substituido por outro que defira o impetrado pelo banco recorrente
com data de 26 de Setembro de 2018, ordenando o cancelamento do
registo do direito de habitacdo que incide sobre a fraccao e a

notificacao do seu ocupante para proceder a sua entrega.
X

Custas pelos executados apelados (artigo 527.2, n%s 1 e 2 do CPCivil).
X

Porto, 01 de Julho de 2019.

Manuel Domingos Fernandes

Miguel Baldaia de Morais

Jorge Seabra

[1] A penhora incidiu sobre a nua propriedade da referida fraccao sendo do
seguinte teor o respectivo auto: “Nua propriedade sob a fracg¢do A
correspondente ao rés-do-chdo e andar-tipologia T3 do lado esquerdo, voltada
a nascente, sul e poente, com garagem e varanda, situado em ..., descrito na
Conservatoria do Registo Predial de Amarante sob a ficha 1017, freguesia ..., e
inscrito na matriz predial urbana sob o artigo 1194 da referida freguesia”.

[2] O legislador portugués define o direito de uso e habitacao no artigo 14842
do C.C. nos seguintes termos: “1. O direito de uso consiste na faculdade de se
servir de certa coisa alheia e haver os respectivos frutos, na medida das
necessidades, quer do titular, quer da sua familia. 2. Quando este direito se
refere a casas de morada, chama-se direito de habitacdo.”

[3] In Cdédigo Civil, anotado, vol. III, 1987, pg. 551.

[4] In Estudos Sobre Direito Civil e Processo Civil, Coimbra editora.

[5] In Direito das Coisas, Coimbra 1977, pag. 343-344.
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