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Encontrar parte de casas a venda é cada vez
mais comum e os aniincios na Internet ndo dei-
xam margem para dividas. APEMIP e advo-
gado explicam ao Nascer do SOL este proces-
so complexo e o que acontece tanto do lado de
quem compra como de quem vende,

Numa altura em que 0s pre¢os
das casas estdo cada vez mais al-
tos e quando é imprevisivel a
suadescida, encontrar uma casa
a um pre¢o mais acessivel den-
tro do gosto de cada um é uma
verdadeira aventura. E, quando
acontece, ou & sorte ou tem al-
gum inconveniente. Numa pes-
quisa por habitagOes mais aces-
siveis, 0 Nascer do SOL encon-
trou varias a bom prego, mas
com um sendo: apenas era ven-
dido metade do imdvel (ver
anuncios).

Mas como se processam estas
transagoes? E possivel viver nes-
se imovel? Bem, tudo depende,
como explica ao nosso jornal
Paulo Caiado, presidente da As-
sociacdo dos Profissionais e Em-
presas de Mediagao Imobiliaria
de Portugal (APEMIP).

«Temos sempre um univer-
80 de situacoes muito grande»,
oomega por dizer, lembrando que
um imovel pode ser de vérias
pessoas. Avangando que este
€aso é mais comum nas heran-
¢as, Paulo Caiado deixa exem-
plos: «imaginemos treés irmaos
que herdaram um apartamen-
to, cada um tem um terco. Ou
que sao dois irmaos e cada um
tem metade. Tem uma quota
parte da propriedade. Um dia
esses irmaos zangam-se e ha
um irmao que quer vender ao
outro a parte dele, mas o ir-
mao nao quer comprar. E
qual é uma das ferramentas

de pressao que ele tem? Ven-
der», explica.

Quem compra o imével fica, lo-
gicamente, comproprietario mas
a situagao ndo & assim tao facil.
«0 usufruto ja é outra coisa
diferente. Estamos so a falar
da propriedade, em que esta
pode ser detida na plenitude
por uma tnica entidade ou po-
derd encontrar-se em regime
de compropriedade, ou seja,
ha varios proprietarios de
uma mesma propriedade. De
vez em quando aparece um
antincio a dizer que se vende
parte do apartamento. E isto:
ha um dos proprietarios que
quer vender. E, previsivel-
mente, 0s outros nao estive-
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ram interessados porque se
estivessem interessados ti-
nham comprado e nao esta-
vam a fazer aquilo», detalha.

O problema € que, garante,
«ndo hd muitas pessoas inte-
ressadas em comprar uma
parte de uma casa. Isso €
muitas vezes utilizado como
figura de pressao de tentar
levar a que alguém se resol-
vay, garante,

Moram entao as duas pessoas
juntas? «Nao, nao tem direito
a isso. Temos miiltiplos cend-
rios. Imagine que sao dois ir-
maos e ha um dos irmaos que
vive 14 e hd outro que vende a
parte dele. Quem compra a
metade ndo pode ir para 14 vi-
ver. Pela compra nao tem
esse direitor, acrescenta Paulo
Caiado que volta a frisar a
«imensidao de figuras» com
mais exemplos.

Imagine-se que compra meta-
de de uma casa e que essa casa
estd arrendada. «A pessoa pas-
sa a ter direito a metade da
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renda» ou pode decidir-se «por
exemplo, por a casa no mer-
cado de arrendamento. Meta-
de da renda é sua. Ou até ha
a hipétese de irem viver para
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14 todos», diz em tom de brin-
cadeira.

Ao nosso jornal, o responsa-
vel lembra que esta venda de
parte de um imovel & uma si-
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tuacdo muito antiga e que sem-
pre existiu, mas «raramente é
transacionada. Nao digo que
nao aconteg¢a, mas nao é in-
teressante»,

Normalmente, diz, as pessoas
que estao interessadas neste
tipo de imoveis sao familiares
ou alguém que esteja ligado a
um dos comproprietarios, E dei-
Xa outro exemplo: «Imagine
tem uma casa com um primo,
o primo nao ata nem desata,
arranja um amigo que com-
pra a parte do primo e poe a
casa no mercado de arrenda-
mento e divide-se a renda.
Sio coisas deste género. Mas
sempre aconteceu», diz.

0 que dizalei?

Ao Nascer do SOL, Francisco
Monteiro Pacheco, advogado e
socio da Lopes Cardoso & Asso-
ciados, diz que estes casos nao
sdao comuns mas podem aconte

cer. «H4, essencialmente, duas
formas de contitularidade da
propriedade. A propriedade
em comum e a comproprieda-
den, diz, acrescentando que «a
comunhao é a situagao resul-

.M Herangas ou divércios sdo principais razdes para venda de parte do imével

tante de uma heranca indivi-
sa ou de um patrimonio co-
mum, como nos regimes de
bens do casamento, gue nao
seja o da separacao» e que a
compropriedade «é a sitnacao

Procura por casas + pequenas

Cerca de 50% dos portugueses j& est4 a optar por trocar
imével atual por casas com éreas mals pequenas e valores
mais baixos para evitar risco de incumprimento dos
empréstimos, num perfodo em que a subida das taxas de
juro pressiona, cada vez mais, os orgamentos familiares,
revelou a imovendo. O inquérito revelou ainda que 20% dos
proprietérios que colocaram um imével & venda no primeiro
trimestre do ano, fizeram-no para colmatar as necessida~
des que se acumulam devido a inflagdo e aumento das taxas
de juro. ‘A tendéncia de pessoas que procuram trocar para
casas menores néo é nova, mas acentuou-se significativa-
mente neste primeiro trimestre de 2023', diz Miguel
Mascarenhas, cofundador da imovendo.

resultante de uma aqguisi¢ao
em comumy»,

Para Francisco Monteiro Pa-
checo, a distingdo ndo € relevan-
te «uma vez que a comunhao
se aplicam as regras da com-
propriedade». Assim, «queren-
do um dos comproprietarios
alienar a terceiro a sua quo-
ta-parte ideal da coisa co-
mum, esta obrigado a dar pre-
feréncia ao outro comproprie-
tario, comunicando-lhe os
elementos essenciais do con-
trato que pretende fazer, de-
signadamente o nome da pes-
s04a, 0 prego e condigoes de pa-
gamento, se existird ou nao
contrato-promessa e, se sim,
as condigoes deste e o prazo
para a escritura».

Entdo o que pode acontecer se
aoutra parte nao pretender ven-
der? O advogado explica que
«ninguém, por regra, ¢ obri-
gado a permanecer na indivi-
sao». E que, sea outra parte nao
quiser vender e nao houver um
terceiro que queira comprar a
quota-parte do que quer vender,
«ha que proceder a divisao da
coisa comum». E explica que
«tal divisao pode ser feita ami-
gavelmente ou através da
agao especial de divisao de
coisa comum» que estd previs-
ta no Codigo do Processo Civil.
Tal divisdo «pode - e deve - ser
feita em substancia, se a coisa
for divisivel, sendo gque se se
tratar de um bem imovel, ha,
se se tratar de um terreno,
que verificar se a divisao cum-
pre os requisitos legais de fra-
cionamento - inclusive, mu-
nicipais - e, se se tratar de um
edificio, ha que verificar se a
divisao cumpre os requisitos
de constituiciao da proprieda-
de horizontal»,

Caso nao seja divisivel, é preci-
so avaliar «e, avaliando-a, ve-
rificar se algum dos contitu-
lares quer comprar a quota-
-parte do outro e este quer
vender». Se ndo quiser, «ndo ha
solucio se ndo por a venda e
dividir o produto da venda»,

Francisco Monteiro Pacheco
diz que &, alias, 0 que acontece no
processo especial de divisao de
coisa comum, «sendo que, agqui,
se a coisa for divisivel, na fal-
ta de acordo, e fixados por pe-
ricia os gquinhoes de cada um,
se procede a sorteion,

Mas ha mais: «No caso da in-
divisao resultar de sucessao
hereditiria ou de dissolucgao
do casamento, aplica-se o

mesmo principio quanto ao
direito a divisdao, mas o meio
proprio para a realizar sera
o processo especial de inven-
tarion.

Questionado sobre se quem
compra pode habitar esse imo-
vel, 0 advogado diz que «a par-
tida nao, ou nao em exclusi-
vo», explicando que «qualquer
dos contitulares tem igual di-
reito de uso e fruicdo sobre a
coisa comum, mas nao pode
impedir os outros de também
exercerem esse direiton. E
acrescenta que se algum dos
contitulares pretender habitar
em exclusivo, «tera que obter
para tanto o acordo do outro
contitularn.

Portanto, quem compra pode-
ré tentar adquirir a outra parte
do imével «ou convencer o ou-
tro contitular a uma aliena-
¢ao conjuntan,

Modelos de investimento
repartido
Paulo Caiado conta ainda ao
nosso jornal que existe uma ou-
tra questao que deriva desta que
sdo os modelos de investimento
repartido. Trata-se de um grupo
de pessoas que quer investir em
imobiliario mas que nao tem di-
nheiro para comprar uma casa
inteira e, por isso, fa-lo com ami-
gos. «Uma casa que custe 300
mil euros, juntando nove ami-
gos, cada um pée 30 mil euros
e compram a casa. E sao to-
dos coproprietarios», Depols,
continua, coloca-se a casa no
mercado, «pdéem a casa a ar-
rendar por 1500 euros por
meés, dos guais cada um rece-
be 150 euros com base no in-
vestimento de 30 mil euros
que fizeram». Esta tendéncia,
garante, «é algo que comega a
ter algum significado em muil-
tiplos mercados espalhados
pela Europa e varios sitios e
até ca também, ja acontecen,
Depois, se uma das pessoas
quiser vender a sua parte, pode
fazé-lo. E estara entao a vender
1/10 da habitac¢io. «E daqui a
uns anos a sua parte podem ja
ndao ser 150 euros mas podem
ser 200 euros. E ai ja nao ven-
de a sua parte por 30 mil eu-
ros mas vende por 38 mil. No
fundo estamos a dizer que
existem novos modelos e no-
vas formas que as pessoas co-
mecam a olhar para elas de
poderem investir em ativos
imobilidrios em sistema de co-
propriedade», finaliza.



