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hnlich wie in anderen industrieldndern, hat die Landwirt-
schaft in der portugtesischen Wirtschaft in den letzien Jah-
1 ren an Bedeutung verloren, Im Vergleich zu den meisten
anderen EU-Mitgliedstaaten hat die Landwirtschaft in Portugal aber
weiterhin ein groRes Gewicht. Dieser Beitrag befasst sich nicht nur
mit dem Kauf von Grundstiicken, die landwirtschaftlich genutzt
werden, sondern mit allen landlichen Grundsticken (prédios rusti-
cos). Ca. 40 % der portugiesischen Bevélkerung lebt in landlich ge-
pragten Gebieten. Aulerhalb der Ballungsgebiete setzen sich
Wohnhuser grundbuchrechtlich hiufig aus einem urbaren und
landlichen Anwesen zusammen (sog. Mischgrundstiicke; prédios
mistos). Deshalb sind die Sonderregelungen fir den Erwerb von
tandlichem Grund und Boden regelméhig auch bei Kaufgeschiften
von tmmaobilien, die primdr Wohnzwecken dienen, einschldgig.
Nach dar Legaldefinition das Cédigo Civil ist 2in landliches Grund-
stiick ein abgegrenzter Teil der Erdaberfiiche mit den ggf dort be-
findlichen Bauten, die fir sich genommen keine wirtschaftliche Ei-

* Advogado (PT} und Rechtsanwalt (DF),
Kanzlel Dr. Rathenau & Kollegen, Lagos - Algarve.

LANDWIRTSCHAFT - FRUCHTBARER BODEN FUR NACHHALTIGE 1NVESTITIONEI\IJ
AGRICHLTURA - TERRENO FERTIL PARA O INVESTIMENTO SUSTENTAVEL

semelhanca de outros paises industrializados, a agricultura
perdess nos Gltimos anos importéncia na economia portu-
guesa. Em comparacido com a maioria dos outros paises
membres da UE, a agriculiura em Portugal continua a ter um gran-
de peso. O pfesente artigo trata de todos os prédios risticos e nac
apenas da aquisicao de terrenos para a exploragdo agricola. Cerca
de 40% da populacdo portuguesa vive em zonas de carécter rural.
Fora das dreas de conurbagdo, os imoveis destinados a habitacdo
530, ho registo predial, normaimente constituidas por um prédio
urbano e um prédio ristico {os chamados prédios mistos). Por isso,
aplicam-se regularmente também & compra ¢ venda de iméveis
destinados 3 habitagao, as regras especiais para a aquisicio de pré-
dios risticos. Mos termos do Cadigo Givil, um prédio ristico é uma
parte delimitada do solo e as construcdes nele existentes gue nac
tenham autonomia econdmica.? Se, por exemplo, existir no terreno
uma construgdo destinada a estacionamento coberto para maqui-
nas agricolas, € ao todo classificado como prédio rastico.

= Advogadoe [Portugal) e Rechtsanwatt {(Alernanha), Escritdrio de
Advogados Dr. Rathenau & Colegas, Lagos.
2 Art2 204, n2 1, 12 parte Cédigo Civil.
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Anlage A | Anexo A
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gensténdigkeit haben.? Befindet sich zB. auf dem Grundstiick ein
Gebiude, das der Unterstellung von landwirtschaftlichen Nutzma-
schinen dient, wird es insgesamt als Isndlich eingestuft.

Aus dem Blickwinkel eines Laien vermag der Kauf von landlichemn
Grund und Boden weniger komplex als der Erwerh eines stidt-
schen Anwesens (prédio urbano) erscheinen. Das Gegenzeil ist je-
doch der Fall. Auf die praxisrelevantesten Fragen wird nachfolgend
eingagangen. Ausgangspunkt sind die gesetzlich fixierten Land-
wirtschaftseinheiten gern, Anlage A.

Das portugiesische Festland wird in bestimmte Gebiete aufgeteilt.
Die Grundstiicke werden wiederum In bewisserte und nicht be-
wisserte Fldchen untergliedert, Die bewiésserten Grundstiicke wer-
den ihrerseits in Ftachen mit Baumbewuchs und solchen, auf denen
z.B. Gemiise {Gartenbau) angepflanzt wird, unterteilt? In der Algar-
ve 2.B. betragt die Landwirtschaftseinheit fir bewisserte Flichen
mit Baumbewuchs 2,50 Hekaar, fur bewisserte Flichen, auf denen
Gernlise angepflanzt wird, 0,50 Hektar und fiir nicht bewsisser te Fl3-
chen 5,0 Hektar* '

Verbot, Grundstlicke zu teilen, Grundstiicke, die fiir die Betreibung
von Landwirtschaft geeignet sind, dirfen nicht in Parzellen geteilt
werden, die kleiner als die jeweilige Landwirtschaftseinheit sind.
Dieses Verbot gilt auch, wenn mehrere eigenstind ige Grundsticke,
die einem Eigentiimer gehdren, nebeneinander liegen. Die Nach-
bargrundstlicke werden als eine Wirtschaftseinhelt angesehen, Das
hat insbesondere zur Foige, dass der Eigentiimer von zwel autonc-
rnen Grundstiicken, die kleiner sind als die elnschligige Landwirt
schaftseinheft, stets beide Grundstiicke verkaufen muss. Verkauft er
nur ein GrundstUck, ist der Kaufvertrag anfechtbars

2 Art, 204 Abs. 1 1. Teil Codigo Civil,

?¥gl. Verordnung 202/70 vomn 21,04, die auf dem Gesatz Nr. 2116 vom
14.08.1962 und Dekret Nr. 44647 vom 20.10.1962 beruht.

* Zu beachten ist, dass die gesetziichen Landwirtschaftseinheiten in einem
Eandwirtschaftschutzgebiet (Reserva Agricola Nacional) gem. Art. 27 des
Dekrets Nr. 73/200% vom 31.03.2009 dreifach so grof sind.

*Arte. 1376 Abs. 1, 3, 1377, 1379 Abs. 1 Codigo Civil,
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2,00 0,50 4,00

2,50 0,50 7,50

2,50 0,50 5,00

Do pento de vista de um leigo, a compra de um prédio ristico po-
dera parecer menos complexa do que a aquisicio de um prédio ur-
bano. Na realidade & o contrario. A seguir aprofundamos as ques-
tGes praticas mais relevantes, Ponto de partida sio as unidades agri-
colas nos termos do Anexo A, estabelecidas por Lel.

Portugal Continental € dividido em determinadas zonas, Os terre-
7105, pOr sua vez, s3o categorizados em terrenos de regadio e terre-
nos de sequeiro. Os terrenos de regadic, por sua vez, sao subdividi-
dos em dreas arvenses e dreas horticolas.? No Algarve, p. ex, a uni-
dade de cultura para terrenos de regadio arvense & fixada em 2,50
ha, para terrenos de regadio com horticultura em 0,50 ha e para ter-
renos de sequeiro em 5,0 ha?

Prolbicao de divisdo de terrenos, Terrenos aptos para a exploracdo
agricola nac podem ser divididos em parcelas inferiores & respativa
unidade de cultura. Esta proibigio também se apiica a vérios terre-
NOS aUténomas contiguos do mesmo proprietario. Os terrenos con-
tiguos séo considerados uma unidade de cultura, Este facto tem,
noméadamente, como conseguéncia que o proprietario de dois
terrenos autonomos inferiores a unidade de cultura aplicavel & obri-
gado a vender sempre ambos s terrenos, Se vender apenas um
dos dols terrenos, o contrate de compra e venda é anuldvels

Direito de preferéncia na aquisicao por parte do proprietario de
terrene confinante. O proprietaric do terreno confinante tem um
direito de preferéncia na aguisicso, caso se encontrarem reunidos
seis pressupostos. Primeiro: Quem tem o direito de preferéncia
tem de ser proprietario de um terreno que é contiguc ao terreno
que se pretende alienar. Segundo: O terreno a ser alienado tem de
ter uma drea global inferior & unidade de cultura aplicavel fver ta-

*Ver portaria n.e 202/70 de 21.04, baseado na let ne. 2116/62 de 14.08.e no
decreto-lei 0. 44647/62 de 20.10,

* Deve ser tomado em atencio que as unidades de cultura numa area
classificada por Reserva Agricola Nacional, nos termos do arte 27 do
Decreto-Lei no 73/2009, de 31 de Marco, tém o triplo do tamanho
estabelecido por Lei.

5 Artigos 1376,n° 1,3 € 1377, 1379, n° 1 Codigo Civil.




Vorkaufsrecht des Grundstiicksnachbarn, Der Grundstiicksnach-
oar hat ein Vorkaufsrecht, wenn sechs Voraussetzungen vorliegen.
Erstens muss der Vorkaufsbérechﬁgte Eigentimer aines Grund-
stlicks sein, welches an das Grundstiick angrenzt, dessen Verkauf
beabsichtigt Tst. Zweitens muss ein Grundstilck zum Verkauf anste-
hen, das eine Gesamtfliche aufweist, die unterhalb der einschlagi-
gen Lancwirtschaftseinhelt liegt (s. obige Tabells). Drittens darf
auch das Grundstiick des Vorkaufsberechtigten keine Gesamtfliche
aufwelsen, welche die einschiigige Landwirtschaftseinheit (ber
steigt. Viertens darf der Kiufer nicht bereits Eigentimer® eines
Grundstiicks sein, welches an das batroffene Grundstick angrenzt.
Farftens daif keines der Grundstlicke mit einem Gebiude {legal)

‘bebaut sein, das mit der unbebauten Restfliche im wirtschaftlichen

Zusammenhang steht. Das Yorhandensein einer (giltigen) Bauge-
nehmigung wird einer bereits bestehenden Bebauung von der
Rechtsprechung gleichgesieilt. Sechstens darf keines der beiden
Grundstiicke einem anderen Zweck als der Landwirtschaft dienen ¢

Der Sinn und Zweck dieses Vorkaufrechts besteht vor allem darin,
dem angrenzenden Landwirt ein Vorkaufsrecht einzuriumen, der
nicht bereits Gber ein angrenzendes Grundstiick verfiigt, das eine
Gesamtfidche aufweist, welche die Gréle der Landwirtschaftsein-
heit erreicht. Der Gesetzgeber geht davon aus, dass ein Grundstiick
mit einer Fiche, die unter derjenigen der Landwirtschaftseinheit
liegt, aus Gkonomischer Sicht nicht landwirtschaftlich rentabel ist.
Zwecks Forderung der Landwirtschaft wird dem angrenzenden Fi-
gentlmer daher efn gesetzliches Vorkaufsrecht zuerkannt, Daciurch
erkldrt sich auch das beschriebene Verbot der Parzeilierung, Bevor
ein tandliches Anwesen verkauft wird, muss gepriifs werden, ob ein
Vorkaufsrecht besteht. Dem Grundstiicksnachbarn ist dann agf. die

® Artt, 1380 f. Cédiga Civil.
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bela supra). Terceiro: O terreno de quem dispde do direito de pre-
feréncia também ndo pode ter uma drea global superior 3 unidade
de cultura aplicavel. Guarto: O comprador ndo pode ser ja proprie-
taric de um terreno contiguo ao terreno em guestdo. Quinto: Ne-
nhum dos tarrencs pode ter um edificio (legal) consiruido que se
esteja em conexdo econdmica com a restante 4rea nao edificada,
A existéncia de uma ficenga de construcao {(valida) equivale, de
acordo com a jurisprudéncia, a uma Construgdo j existente. Sexto:
Nenhum dos dois terrencs pode ter um outro fim gue nao seja a
agricuitura.s

O sentido e finalidade do referido direito de preferéncia na aquisi-
¢ao consiste nomeadamente na ideia de conceder um direito de
preferéncia ao agricultor vizinho que ainda ndo dispée de um terre-
No Cortiguo com uma drea total do tamanho da respstiva unidade
de cuitura. G legislador parte do principio gue um terranc com uma
area inferlor 3 unidade de cultura ndo tem, do ponto de vista econé-
mico, rentabilidade agricola. Para fomentar a agricultura, é concedi-
do ao proprietario do terrene confinante o direito lega! de preferén-
cla na compra. Assim, fica também explicado a referida proibigdo do
fracionamento. Antes de proceder 4 venda de um prédic rdstico,
deve ser verificado, se existe um direito de preferéncia dos(s)
vizinho(s) na aquisicao. Em caso afirmativo, o vizinho contiguo deve

-ser notificado por esciito da pretensdo de venda. Apés tomada de

conhecimento dessa pretensag, quem dispde do direito de prefe-
réncia na aquisicdo, tem de se pronunciar no prazo de 8 dias, dizen-
do, se guer fazer uso do referido direito. Se ndo for natificado da
pretensao de venda, pode fazer valer judicialmente o seu direito de
preferéncia na aquisicao. Na prética intenta uma acao contra o ven-
dedor e contra o comprador. ’

® Artigos 1380 e seg. Codigo Civil.
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Verkaufsabsicht schriftlich anzuzeigen. Nach Kerintnis der Verkaufe-
absicht muss der Vorkaufsberechtigte sich innerhalb von 8 Tagen
dardiber dulern, ob er von seinem Vorkaufsrecht Gebrauch macht,
Wird ihmn die Verkaufsabsicht nicht angezeigt, kann er sein Vorkaufs-
recht gerichtiich geltend machen. In der Praxis verklagt er sowohl
den Verkdufer als auch den Kiufer.

Kauf durch mehrere Personen. Der Abschluss eines Kaufvertrages
Uber ein idndliches Grundstick, der zur Begriindung von Miteigen-
tum fihrt, bedarf der Genehmigung der jewelligen Gerneinde, in
deren Gemelndegebiet sich das Grundstiick befindet. Hintergrund
dafilr ist, dass jeder Miteigentimer die Aufhebung des Miteigen-
tums gericntlich durchsetzen kann. Diese Aufhebung kann zu el
ner Teitung des Grundstiicks fithren, die mit der baurechtlichen
Planung der Gemeinde in Konflikt geraten kann. Wird demnach ein
landliches Grundstiick durch mehrere Personen erworben, muss
sich die Gemeinde positiv dazu uRern, anderenfalls ist das Ge-
schaft nichtig. Diese Genehmigungspflicht gilt auch, wenn Eheleu-
te, die im ehelichen Gilterstand der devtschen Zugewinngemein-
schaft verheiratet sind, portugiesischen Grund erwerben, Die Ge-
meinde darf den Erwerb jedoch nur unter sehr engen Vorausset-
zungen ablehnen, die mit deren baurechilichen Planungshoheit
im Zusammenhang stehen” Aufiert sich die Gemeinde innerhalb
einer Frist von 45 Tagen nicht, gilt der Antrag als positiv beschie-
den. Bisher ist mir kein Fall einer gemeindichen Ablehnung be-
kannt,

GroBe des Grundstiicks. Aus dem Grundbuch und dem Steuerre-
gister genht die GréBe der Grundsticksflache hervor. Zudem war-
den idR, die angrenzenden Grundstiicksnachbarn genannt. Oft
stimrmen diese Daten jedoch nicht mit der Realftdt tiberein. Fs stellt
sich deshalb die Frage, wie man die GréiBe feststelit bzw, wo sich
die Grundstlicksgrenzen befinden. Das portugiesische Fastland
wurde ausweislich der Anlage B bisher nur teilweise vermessen. An
einem Liegenschaftskataster fiir ganz Portugal wird noch gearbei-
tet.? Die Kataster der Gemeinden Sac Bras de Alportel, Tavira, Alco-
baga, Marinha Grande, Ourém, ilhavo und Santa Maria da Ereira
wurden erstellt, sind aber noch nicht in Kraft getreten oder befin-
den sich noch in Bearbeitung. Vor allem in Nordportugal, aber
auch in der Gemeinde Loulé in der Algarve, wurde mit den Ver-
messungsarbeften noch nicht begonnen. Dieser Zustand st
hochst kritikwirdig, da in diesen Gemeinden keine verbindliche
Grundsticksvermessung méglich st In der Praxis wird nach alten
Grenzsteinen gesucht und notfalls missen sich die Nachbarn -
nicht selten erst nach gerichtlicher Intervention — tber die Grenz-
ziehung einigen. Existiert ein Liegenschaftsiataster im Gemneinde-
gebiet, kann der beauftragte Vermesser die amtlichen Kocrdinaten
beim Katasteramt anfordern. Aber aufgepasst: Auch diese Vermes-
sung ist nicht genau, Die \/ermessungskoordinaten starnmen von
Zeichnungen auf Polyester-Papler, das sich mit der Zeit deformiert.
Man spricht von einer Fehlermarge von ca, 3 Metern. Eine digitale
Vermessung ber Satellit steht auch in den Gebieten noch aus, die
katastermaRig erfasst sind. Deshalb muss man sich auch in diesen

7 Art. 54 des Gesetzes Nr. 91/1995 vom 02.09. in der Fassung des Gesetzes
NY. 64/2003 vom 23.08.
3 S. http//wwigeo pt/sinergic/nortugues/SINErGIC himl,
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Geometrisches
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Eigentums

Cadastro Geométrico
da Propriedade
Rustica

in Kraft (Kataster)
em vigor

Gemeindegebiste,
die zwar vermessen
wurdan, deren Kstaster
aber noch nicht in
Kraft getreten ist
Cancelhos que

n&D entraram em
regime de cadastro

in Bearbeitung
Em execugdo

£uelle | Fonte;
Institute Geografico
Portugués

Aquisicdo. por vdras pessoas. A celebracio de um contrato de
compra e venda relativo a um prédic ristico que origina uma corm-
propriedade, necessita da autorizacao do municipio onde se situa o
respetivo terrenc, A ratio desta condicic & o direito gue assiste a
cada comproprietanc de requerer judicialmente a diviséo da coisa
comum, Esse processo judicial poderd causar a divisio do teirenc,
podendo ainda originar um conflito com os planos de ordenarmen-
to do territério do municipio. Per consequéndla, se um précio risti-
o foradquiido por vérias pessoas, as autoridades competentes de-
VM consentir na aquisicao, sob pena de o negdcio ser declarada

TAPL® 54 da lai ne. 91/1995 de 02,09, na redacdc da lal ne 64/2003 de 2308
S Ver http:!f\-'vwwigecs‘ptfsinergEc/porrugues/S.iNErGIC‘htm].




Gemneinden notfalls mit den Nachbarn Uber die exakte Grenzstaln-
setzung elnigen. Kemmt es zu keiner Zinigung, entscheidet das
Gericht.

Vertragliche Absicherung bzgl. der GréRe des Grundstiicks. Wer
ein fandiiches Anwesen rur deshalb kauft bzw. zu dem vereinbar-
ten Preis kauft, weil das Grundstiick eine bestimmte Gréfe hat,
muss cie hochstrichterliche Rechtsprechung beachter. Hiernach
muss im Kaufvertrag zusdricklich die GréRe des Anwesens zugesi-
chert waorden sein bzw. muss aus der Kaufurkunde hervorgehen,
dass der Kaufpreis sich aus der Quadratmeterzahi errechnet hat. An-
derenfalls kann der Kiufer, stellt er nach dem Kauf fest, dass das
[Grundstick kleiner ist &ls vom Verkaufer miindlich zugesichert oder
aus den Grundstitcksunterlagen ersichtlich, den Vertrag nicht an-
fechten oder Gewahrleistungsanspriiche geltend machen. 4

Dr. Alexander Rathenau ist Autor der Broschilre ,Immaobilien in Portugal -
Juristischer Rat und praktische Tipps® 7. vallstdndig neu verfasste Auflage
2011, herausgeben von der AHK Portugal. Die Broschiire enthilt
weiterfihrende informationen zum portugiesischen Immobifien- und
Steuerrecht und kann dber die Kammer erworben werden.

O Doutor Alexander Rathenau é autor do livro “Immobilian in Portugal -
Juristischer Rat und praktische Tipps” fmaveis em Partugal -
Aconselhamente juridico e Dicas praticas) 7° nava Edigdo 2011, publicado
pela CCILA Portugal. O fivro contém mais informacGes relativas ao direito
imobilidria e fiszal, podendo ser adquirido através da Camara de Comércioe
Industria Luso-Alemd em Lisboa.

?S. 2.8, Urtell des Cbersten Gerichtshofs vom 26.04.2007, Ak 07B698, in:
www.dgsi.ot unter Berufung auf Art, 888 Codigo Civil.
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nuilo. A referida obrigatoriedade de deferirmente camaririo tampém
se aplica, quando cdnjuges, casados no regime alemao de comu-
nhao de adguiridos, adquirirern um prédio rdistico em Portugal. ©
municipio, no entanto, apenas pode rejeitar a aguisicdo em com-
propriedade sob pressupostos muito estreitos, relacionados com a
suUa soberania de planeamento urbanistica Nao havendc resposta
por parte do municipio dentro do praze de 45 dias, o requerimento
€ cansiderado deferido. Até a data ndc tenhe conhecimento de ne-
nhum caso de indeferimento por parte de um municipio,

Tamanho do prédio ristico, No registo predial e na matriz fiscal
consta o tamanho da drea do terrenc. No registo e na matriz ainga
costurnam ser indicados os terrencs confinantes, No entanto, estes
dados frequentemente nao correspondem 3 realidade. Por is50, le-

vanta-se a questdo, come se poderd verificar o tamanho do terreno,

ou seja, onde se encontram os fimites do mesmo. Segundo 0 Anexo
B, Portugal Continental, até 3 data, foi apanas parcialmente obieto
de um tevantamento tapografico. Ainda se ests a trabalhar nurm re-
glsto cadastral para Pertugal inteiro.® Os cadastros dos concethos de
540 Brés de Alportel, Tavira, Alcobaca, Marinha Grande, Curém, fiha-
ve @ Santa Maria da Feira ou J4 foram elaborados e ainda ndo entra-
ram em vigor ou a sua elaboracie ainda ests em curse. Sobretude
no Norte de Portugal, mas também no concelho de Loulé no Algar-
ve, ainda ndo comecaram os trabalhos de levantamento opografi-
co. Esta situaciio merece forte critica, pois nesses concelhos nao &
possivel proceder a um levantamento wopografico vinculativo, Na
prética vai-se & procura dos antigos marcos de delimitacdo dos ter-
rencs, sendo na suz auséncia necessdrio que os vizinhos cheguern a
acorde relativamente & referida delimitacio - o que por vezes 56
acortece apds intervencée judicial. Se existir um registo cadastral no
concefho, o topégrafo encarregado pode sollcitar as coordenadas
oficlals & respetiva entidade cadastral. Mas atencaoc: o levantamento
com as coordenadas também nac & preciso. As coordenadas deri-
varn de desenhos em papel de polyester que se deforma com o
tempe. Calcula-se uma margem de erro de cerca de 3 metros. Ainda
estd por fazer um levantamento digital por satélite nas zonas que ja
t&m um levantamento topografico em papel de polyester, Por isso,
também nessas zanas, toma-se frequantemente necessario chegar
a um acordo com o3 vizinhos relativamente & posicio exata dos
marces, Nao havendo acordo, é o tribunat que decide,

seguranca contratual relativa ao tamanho do terreno. Quem

comprar um prédio ristico apenas por causa da sua 4rea ou somean-
te pelo preo acordade em virtude de o terreno tem um determina-
do tamanhe, devera conhecer a jurisprudéncia do Suprarno Tribu-
nal de Justica, No contrato de compra e venda deve constar expres-
sarente & garantia relativa ao tamanho de prédio ou constar desse
mesmo titulo que o prego de comnpra tenha sido calculade de acor-.
do com o ndmero de metros quadrados do prédio. Em caso contré-
o, o comprador, ao constatar, apds a compra, que o terreno & infe-
lor ao tamanho verbalmente garantido pelo vendedor ou aos da-
dos que constam da documentacdo legal do prédio, née pode im-

pUgnar o contrato ou reclamar direitos de garantia®, \

14 .
? ez, p. ex,, 0 Acdrdde do Supremo Tribunal de Justica de 26.04.2Q07, Proc,
n2, 078698, em: www.dgsl.pt, referindc-se ao arte 888 Cadigo Civil,
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