Conbecer nio € demonstrar
nem explicar. E aceder
a visdo. A. Saint-Exupeéry

2017, ANO V, N.° 7

AB INSTANTIA

REVISTA DO INSTITUTO DO CONHECIMENTO AB

DIRECTOR Ricardo Costa

CONSELHO EDITORIAL

Ana Manuela Barbosa, Miguel Teixeira de Abreu,
Paulo de Tarso Domingues, Paulo Teixeira Pinto

REGULAMENTO GERAL DE PROTEC(;AO DE DADOS
Direitos de personalidade e responsabilidade civil; Direito ao
esquecimento; Privacidade; § PRIVADO Dupla descrigdo predial
— ST, 23.02.2016; Resolugio de contrato de agéncia e interesse
contratual positivo — Relagdo de Lisboa, 20.12.2017; PERSI
e pagamento de divida; § INSOLVENCIA Isengdo de IMT e
transmissio de imoveis—STA, 29.03.2017; Empresas locais; Direito de
retengdo e consumidor; § PROPRIEDADE INDUSTRIAL Marcas
sensoriais; Confusdo entre marcas; § ARBITRAGEM Estatuto de
partes ndo signatdrias; § CONCORRENCIA Corrupgdo no sector
privado; § ESTUDO Mercado de valores mobilidrios em Angola;
§ RECENSAO Direito penal e o terrorismo.

M@
ADVOGADOS

ALMEDINA INSTITUTO DO CONHECIMENTO AB




0 CONTRATO DE REMICAO DE COLONIA
-50 ANOS DEPOIS DA ABOLIGAO!

FILIPATORRES MARTINS*

1. O contrato de colonia é especifico da Regido Auténoma da Madeira, onde
surgiu por via consuetudindria. Verifica-se quando um terreno pertencente a uma
pessoa —senhorio - foi dado a cultivar a outra - colono —, sendo este proprietario
das benfeitorias rusticas ou urbanas desse terreno.

A existéncia secular deste contrato explica-se pela abundancia de terra
pertencente aos antigos capitaes donatdrios do arquipélago, os quais, necessitando
de mao-de-obra para cultivar a terra, aliciaram os colonos oferecendo-lhes a
propriedade das benfeitorias, fossem elas rusticas (sementeiras, muros, vedagdes,
etc.) ou urbanas (casas de habitacio e logradouro). Aqui, o conceito de benfeitorias
ndo coincide com o consagrado no artigo 2162 do Cédigo Civil.

Em regra, os produtos da exploragio agricola eram divididos em duas partes
iguais, uma para o senhorio e outra para o colono. Em certos locais, s6 eram
partilhados os produtos das culturas denominadas “ricas” — cana-de-agtcar, vinha
e bananeiras -, cabendo ao colono todos os outros produtos agricolas.!

2. No contrato de colonia, o direito de propriedade sobre um prédio rustico
¢ cindido em dois direitos reais menores: o direito de propriedade do chio que
continua na titularidade do primitivo proprietdrio e a propriedade das benfeitorias
na titularidade do colono, que tem ainda o direito de gozo do chiao.?

Com a publicag¢do do Cédigo Civil de 1966 e consequente alteragdo do regime
de alguns institutos de direito privado, designadamente do relativo a enfiteuse,
ao arrendamento rural, ao direito de superficie e a acessao imobiliria, deixou o
contrato de colonia no arquipélago da Madeira de desempenhar uma fungao util,
quer do ponto de vista econémico, quer do aspeto social.?

* P4s-Graduada em Direito Fiscal e em Direito do Consumidor, Faculdade de Direito da Universidade
de Coimbra

Advogada AB
! Preambulo do Decreto Regional n.? 13/77/M, de 18 de outubro.
2 Vide Parecer do Conselho do IRN no Proc. N.2 R.P. 197/2007 DSJ-CT. Aborda também as diferengas
entre o regime da colonia, o direito de superficie e a acessdo. Na jurisprudéncia, v. os Acérdaos do STJ de
04/07/1996 e de 24/06/2010 (in www.dgsi.pt).
3 Preambulo do Decreto-Lei n.2 47 937, de 15 de setembro de 1967.
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O Decreto-Lein.? 47 937, de 15 de setembro de 1967, determinou a aboli¢ao
para o futuro dos contratos de colonia e os que subsistiram passaram a reger-se
pelas disposicdes respeitantes ao arrendamento rural com as especificidades
previstas naquele diploma, mantendo, no entanto, a forma convencionada, o
direito costumeiro e usos locais.

Nesta fase, porém, cabia apenas aos senhorios a faculdade unilateral e
discriciondria de por fim ao contrato de colonia em qualquer altura, pagando
pelas benfeitorias o valor encontrado na avaliacao efetuada ao abrigo do processo
especial de cessacao do arrendamento.

S6 com a entrada em vigor da Constitui¢do da Republica Portuguesa de 1976
e, posteriormente, com o Decreto Regional n.213/77/M, de 18 de outubro, é que é
dada ao colono a possibilidade de ascender a propriedade plena da terra mediante
uma indemnizacio ao senhorio estabelecida de acordo com a vontade das partes
ou correspondente ao valor atual do solo considerado para fins agricolas e por
desbravar. Pretendia-se promover a extingdo do regime de colonia mediante a
unificagdo da propriedade - solo e benfeitorias — na mesma pessoa, tendo-se na
altura fixado um prazo para as remicdes de colonia e as condigbes em que estas
ocorreriam.

3. O prazo para a remicao da colonia foi sendo sucessivamente prorrogado
ao longo dos anos, tendo a ultima prorrogacio ocorrido no ano de 1990. Nos
casos em que os prazos decorreram sem que qualquer dos titulares do direito
de remigdo o tenha exercido, ocorre uma subsisténcia da colonia nao obstante a
sua proclamada extingao.*

De facto, os contratos de colonia ndo caducam por morte do senhorio ou do
colono nem pela transmissdo, entre vivos ou por morte, dos respetivos direitos,
sendo que a transmissao entre vivos s6 pode fazer-se por escritura publica.

4. E entendimento do Supremo Tribunal de Justiga® que se afigura contréria
a lei a transmissao voluntdria isolada de um dos direitos reais (o do dono do solo
ou o do colono) mediante negécio juridico celebrado inter vivos. E que aqueles
direitos reais menores apenas subsistem em vista da consolidacdo. Decretada
a extingdo da colonia, as situacoes preexistentes ficaram cristalizadas para se
proceder a consolidagdo da propriedade.

Mas outros direitos assistem aos senhorios e colonos.

*  Cfr. Acérdao do STJ de 04/07/1996.
> Ainda o Acérdao de 04/07/1996.
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O senhorio e o colono gozam do direito de preferéncia e tém o primeiro
lugar entre os preferentes legais, no caso de venda ou dagao em cumprimento, a
estranhos, respetivamente das benfeitorias ou do terreno.

Quando a transmissiao de direitos do senhorio se opere a favor do colono,
nao ¢ aplicavel a proibigao de fracionamento expressa no Cédigo Civil. Significa
isto que, no caso de celebra¢ao de uma escritura de remicio de colonia, o objeto
a transmitir pode ser parte de um artigo matricial, bastando, para o efeito,
apresentar junto do servi¢o de financas competente uma reclamagio cadastral
sobre o artigo matricial em questao.

5. Os acordos que tenham por objeto os direitos de remicao de colonia deverdo
ser titulados por escritura publica de justificagao, sendo que, ao abrigo do disposto
no artigo 6° do Decreto Regional n.? 7/80/M, de 20 de agosto, “tem-se como

Justificada a propriedade das benfeitorias nio descritas se no respetivo titulo de aquisi¢io
do terreno o adquirente se afirmar, com exclusio de outrem, dono delas e o transmitente e
dois outros outorgantes confirmarem aquela afirmagdo.”

As remigoes, quando nio resultem de negdcios titulados por escritura
publica, devem ser feitas em acao judicial que segue a forma do processo urgente
regulada no Cédigo das Expropriacoes por Utilidade Pablica com as adaptacoes e
modifica¢bes previstas no referido Decreto Regional n.? 7/80/M, de 20 de agosto.

6. Para fazer face as inumeras dificuldades encontradas na legalizacio e
defesa dos direitos dos colonos foram criadas varias excegoes a lei geral registral
e matricial.

Pode ler-se no predmbulo do Decreto Regional n.2 16/79/M, de 14 de setembro
que “as operagoes juridicas necessdrias a execugdo do Decreto Regionaln.®13/77/M, de 18
de outubro prendem-se com a situagdo registral e matricial dos prédios sujeitos ao regime de
colonia. As principais dificuldades resultam, na sua generalidade, da falta de coincidéncia
entre a situagdo real dos imdveis e aquela que resulta dos registos e da matriz. /.../ Adoptou-se
um conjunto de medidas, caracterizadas pela clareza, rapidez e simplicidade que sio, por um
lado, meios capazes e idoneos para se obter a resolugio de iniimeros problemas e, por outro,
garantia bastante dos direitos que se pretende acautelar e exercitar”.

Neste sentido, seguem alguns exemplos para melhor compreensao do espirito
da lei:

- “a inscrigdo em nome do transmitente /.../ € dispensada para os registos de pro-
priedade nos casos de remigdo da mesma, decorrente da extingdo dos contratos de
colonia, ainda que se trate apenas, de remigdo de uma parcela” - vide n.® 4 da
Lein.? 62/91 de 13 de agosto;
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- “E dispensada a discriminagdo matricial prévia para efeitos de transmissdo de
terra colonizada ou das respetivas benfeitorias;

- Adiscriminagdo far-se-d oficiosamente e com base nos elementos que forem
comunicados as competentes repartices de finangas, sujeita a reclamagdo dos
interessados;

—  Asunidades prediais surgidas das transmissoes constituirdo uma inscri¢do
matricial auténoma” — vide artigo 8° do Decreto Regional n.® 16/79/M,
de 14 de setembro.

7. Uma outra particularidade destes acordos prende-se com o facto de os
mesmos se encontrarem isentos de IMT (Imposto Municipal sobre as Transmis-
soes Onerosas de Iméveis). Esta isen¢ao decorre da conjugacio do disposto nos
artigos 1° do Decreto-Lei n.? 47 937, de 15 de setembro e do Decreto Regional
1n.213/77/M, de 18 de outubro, segundo os quais sdo extintos os contratos de colo-
nia e os que subsistam “passam a reger-se pelas disposicoes respeitantes ao arrendamento
rural” com o disposto no n.® 7 do artigo 31° do DL 294/2009, de 13 de outubro,
segundo o qual “ficam isentas do pagamento de imposto municipal sobre transmissoes
onerosas de imdveis (IMT) todas as transmissdes de prédios riisticos a favor dos respetivos
arrendatdrios”.

De salientar que a parte in fine do referidon.® 7 do artigo 31° do DL 294/2009,
de 13 de outubro, quando diz “desde que exista contrato escrito hd pelo menos 3 anos
e 0 mesmo seja do conhecimento do servigo de finangas da drea de residéncia do senhorio
ou da sede da pessoas coletiva”, ndo se aplica as remic¢oes de colonia uma vez que,
como ja vimos atras, os contratos de colonia ainda existentes subsistem na forma
convencionada e do direito costumeiro e usos locais. Ora, como é largamente
consabido, os contratos de colonia consistem, desde tempos imemoriais, em
acordos verbais celebrados entre colono e senhorio.

Da mesma forma, o levantamento das indemnizac¢oes devidas aos interessados,
sejam colonos ou senhorios, no 4mbito das a¢des interpostas ao abrigo do referido
Decreto Regional n.? 13/77/M, de 18 de outubro, estd isento de custas e imposto
de selo e nao depende da prévia demonstracio de quitagio a fazenda nacional.

Perfazem, este ano, 50 anos da aboli¢io dos contratos de colonia e ainda
passam pelas nossas maos acoes judiciais e escrituras de justificacdo de remigao
de colonia!
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