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ANALISE JURIDICA

SONIA COSTA PASGOAL, ADVOGADA PRINCIPAL,

FSPECIALISTA NA AREA DE IMOBILIARID E FINANCEIRO DA ABREU ADVOGADOS

HERANGAS INDIVISAS:

“VELHAS™ E NOVAS OPORTUNIDADES
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Que a existéncia de inimeros imdveis detidos por herancas

indivisas € uma realidade no nosso pais, ninguem contesta. Em

mMuitos casos, esses imoveis assim permanecem por anos, e

estando desocupados e sem a necessaria manutencao, de-
gradam-se e perdem valor de dia para dia.

Em que consiste, afinal, uma heranca indivisa? Uma heranca
indivisa constitui um conjunto de bens (mdveis e imdveis), re-
lagdes juridicas e dividas, deixados por uma pessoa falecida, a
qualfoi aceite pelos seus herdeiros, mas ainda foi ndo partilhada.
Nao existe qualquer limite temporal para colocar um fim a indi-
visibilidade, podendo essa situacao perpetuar-se por décadas.

Atualmente, perante o recebimento de uma heranca, os herdei-
ros poderdo: i) optar por permanecer na indivisdo, administrando
a heranca, recebendo os rendimentos provenientes dos bens
que a compdem e pagando os respetivos custos; i) decidir
proceder a partilha dos bens, adjudicando-os a um ou mais
herdeiros, nas proporcdes que entenderem, colocando assim,
fim & indivis&o; i} optar por vender, individual ou conjuntamente,
0s quinhdes hereditarios que compdem a heranca indivisa.

Apartilha oua venda a terceiros sao viaveis, naturalmente, para

as situacdes em que os herdeiros se entendem e, por acordo

(mais ou menos complexo, conforme os casos), tomam deci-
sdes quanto aos bens que herdaram. Ora, em inUmeras situa-
¢cOes, os herdeiros ndo se entendem e nao existem, atualmente,
mecanismos legais que permitam o desblogueio da situacao,
mediante uma partilha dos bens entre herdeiros de umaforma

célere e eficiente, ou, em alternativa, a sua venda a terceiros

estranhos a heranca.

Pretende agora o executivo de Montenegro modificar o pa-
norama existente, tendo apresentado uma proposta de lei
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aprovada em Conselho de Ministros, no dia 27 de marco, com
vista a alteracao das regras aplicaveis as herancasindivisas, no
sentido de permitir a alienagdo dos bens imoveis, promovendo,
dessa forma, a oferta de habitacao.

A referida proposta de diploma prevé a criacdo do processo
especial de venda de coisa imével indivisa (adiante, abrevia-
damente designado por Processo Especial de Venda), que
permite que, dois anos apds a abertura da sucessao sem que
haja acordo entre os herdeiros, qualquer herdeiro possa suscitar
avenda de imoveis, pertencentes a heranca, avalor de merca-
do, mesmo sem o consenso de todos. O preco de venda sera
determinado com base em avalia¢do pericial e a mesma sera
realizada, regra geral, por leildo eletronico. Alteracoes, emnosso
entender, positivas e que poderdo ter, de facto, um impacto
na administracdo dos bens imoveis que compdem a heranca,
com a consequente colocacao de mais imoéveis no mercado
para comercializagao.

Sera possivelidentificarjaaspetos menos positivos? Parece-nos

gue sim. Ainda que apenas com base no comunicado do Go-
verno, podemos, desde ja, avangar comalgumas consideracoes

acerca dos aspetos menos positivos. Desde logo, a previsao do

direito de remigao aos herdeiros. Em termos muito sumarios, o

direito de remicao permitira ao herdeiro reaver o bemvendido.
Nomomento emque escrevemos este artigo, aindanao se sabe

em que termos funcionara este direito de remicao do herdeiro,
mas & facil de entender que a existéncia deste podera consti-
tuir uma contingéncia navenda do imovel e afastar potenciais

investidoresinteressados. Temos, porisso, alguma dificuldade

em compreender esta opcao em detrimento de outras, como,
por exemplo, a disponibilizacao da parte do preco a atribuir
ao herdeiro sob a forma de deposito. Julgamos também que

a atribuicao de mais poderes ao cabeca de casal, podera ser
criticavel, podendo o impasse resultar da sua (ndo) atuacdo.

Enquanto a proposta de lei ndo entra em vigor, a venda do qui-
nhao hereditario constitui uma opcao viavel e exequivel, tendo
surgido, nos ultimos tempos, mais interessados em investir
na aquisicao de bens imoveis inseridos numa heranca. Assim
sendo, e havendo interesse tanto navenda como na aquisi¢ao
do acervo hereditario, a cessao do quinhao sera uma opcao a
considerar, pelo menos, enquanto o quadro legal ndo é alterado.
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A cessdo do quinhao hereditario permite ao herdeiro “sair” da
heranca, sem anecessidade do acordo dos demais co-herdeiros
e, dessa forma, alienar o imével. Bem sabemos que a aquisi-
cao nestes termos, podera constituir um risco. Mas tambem
uma oportunidade. Do ponto de vista do herdeiro (cedente
do quinhao hereditario), a venda de quinhao hereditario ndo é
considerada uma venda de um bem imovel e, consequente-
mente, ndo estd sujeita a tributacdo em sede de IRS, conforme
recentemente decidido pelo Supremo Tribunal Administrativo.

Parece-nos que o mercado precisa, acima de tudo, deumquadro
regulatorio flexivel e adequado a criagdo de oportunidades em
relacdo a ativos "adormecidos”, até agora, desconsiderados por
estarem “fora de mercado”, por forca de circunstancialismos
familiares e pela auséncia de mecanismos legais que permitam
a sua mobilizagdo. Esperamos que esta proposta de lei isso
permita, e que da mesma advenham novas oportunidades no
mercado transacional.

«() MERCADO PRECISA
DF UM QUADR(
REGULATORIO FLEXIVEL
F ADEQUADO A GRIAGAC
DF OPORTUNIDADES EM
RELAGAD A ATIVOS
“ADORMECIDOS™>



