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ASSUNTO: Baldios. Arrendamento.

Parecer n.: | INF_USJAAL_S0_10024/2026

Data: 17.08.2026

Pelo Exmo. Sr. Presidente da Junta de Freguesia foi solicitada a emissado de parecer juridico que esclareca

0s “procedimentos necessarios para o arrendamento de um terreno baldio destinado a pastoreio”.

Cumpre, pois, informar:

|
0 regime aplicavel aos baldios e aos demais meios de produ¢do comunitarios possuidos e geridos por
comunidades locais integrados no setor cooperativo e social dos meios de produgdo, encontra-se

previsto na Lei n.° 75/2017, de 17 de agosto.

Nos termos desta Lei, entende-se por baldios, “os ferrenos com as suas partes e equipamentos
integrantes, possuidos e geridos por comunidades locais’, utilizados, designadamente, “vara efeitos de
apascentacdo de gados, de recolha de lenhas e de matos, de culturas e de caca, de producio elétrica e
de todas as suas outras atuais e futuras potencialidades economicas, nos termos da lei e dos usos e

costumes locais” (cf. artigos 2.° alinea a) e 3.° n.° 1 da Lei n.° 75/2017).

Como se concluiu, a este propdsito, no Acérdao do Tribunal da Relagdo do Porto, de 17 de maio de 2022,
proferido no Processo n.° 982/21.9T8PNF.P1

“l - Os baldios, ndo sendo bens pertencentes a entidades publicas nem a entidades privadas, sdo uma
terceira espécie de propriedade, entronada em comunidades locais, as quais podem ndo coincidir com as
circunscrigbées administrativas.

/I - O fio condutor na definicdo dos baldios tem sido o de que a sua titularidade reside nos Compartes,

sendo o universo destes integrado por cidaddos com residéncia na area onde se situam o0s

! Acessivel em
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correspondentes imoveis, no respeito pelos usos e costumes reconhecidos pelas comunidades locais,
podendo também ser atribuida pela Assembleia de Compartes essa qualidade a cidadéo ndo residente.

Il - Como forma de incentivo a sobrevivéncia dos baldios, a regra é a de que as receitas obtidas com a
exploragcdo dos seus recursos ndo séo distribuiveis e sdo investidas na sua valorizagdo economica e em

beneficio das respetivas comunidades locais”.

Dessa forma, os titulares dos baldios sdao os “compartes’, pessoas singulares que, no seu conjunto,
v

formam a “comunidade local’, a qual “possui e gere os baldios e outros meios de producdo comunitirios’

(cf. artigos 2.° alineas b) e c) e 7.° da Lei n.° 75/2017).

Por outro lado, nos termos do disposto no n.° 1 do artigo 17.° da Lei n.® 75/2017, “para o exercicio dos atos
de representagdo, disposicdo, gestdo e fiscalizacdo relativos aos correspondentes imoveis, 0os compartes
organizam-se em assembleia de compartes, bem como em conselho diretivo e em comissdo de

fiscalizagdo eleitos por aquela, com as competéncias previstas na presente lei”.

Assim, os 6rgdos de representacdo, gestdo e fiscalizagcdo dos baldios sdo a assembleia de compartes, o
conselho diretivo e a comissao de fiscalizagao, sendo que:

- A assembleia de compartes é constituida por todos os compartes constantes do caderno de
recenseamento aprovado e anualmente atualizado, onde consta o nome e a residéncia de cada comparte.
- 0 conselho diretivo é composto, em nimero impar, por um minimo de trés e um maximo de cinco
compartes, eleitos pela assembleia de compartes de entre os seus membros pelo sistema de lista
completa;

- A comissdo de fiscalizagdo é constituida por trés ou cinco compartes, eleitos pela assembleia de

compartes de entre os seus membros, de preferéncia com conhecimentos de contabilidade.

Como se referiu a proposito da administracdo dos baldios, no Parecer desta Unidade de Servicos com a
referéncia n.° INF_DAAL_AMM_1604/2020, de 10.02.2020:

“l. A administracdo dos baldios é exercida por direito proprio pelos compartes, pelo que o seu exercicio
por outras entidades administrativas, designadamente as juntas de freguesia, sé pode ocorrer mediante
os instrumentos de administracdo previstos na lei, ou seja, em situagdes excecionais de administracédo
provisoria ou de delegaco de poderes.

2. Constituindo a administragcéo do baldio por delegagcdo de poderes na Junta de Freguesia uma situacao
excecional a luz dos principios que enformam o regime juridico vigente, maxime o da defesa do direito

das comunidades aos seus baldios, afigura-se que essa delegagcdo de poderes ndo pode naturalmente
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implicar uma apropriacdo dos bens inerentes a sua administracdo pela Junta de Freguesia, nem legitima
a autarquia a integrar no seu orcamento receitas que por direito proprio pertencem aos compartes.

3. Assim, atenta a natureza juridica dos baldios, entende-se que a sua administracdo pela Junta de
Freguesia mediante delegacio de poderes deve ser configurada como gestio de um patrimonio
autonomo, que € por direito proprio dos compartes, devendo, consequentemente, a atividade financeira
inerente a tal gestio ser objeto de um tratamento autonomo para efeitos da posterior prestacéo de contas

a assembleia de compartes relativo a cada exercicio economico”.

Dessa forma, a administragdo dos baldios constitui uma competéncia prépria das comunidades locais de

compartes, exercida através dos respetivos 6rgios de gestdo, nos termos legalmente previstos.

Consequentemente, o exercicio de fungdes de administracdo por outras entidades administrativas,
designadamente pelas juntas de freguesia, apenas é admissivel nos casos e mediante os mecanismos
expressamente previstos na lei, nomeadamente em situacdes de administracdo proviséria ou no dmbito

de delegacdo de poderes validamente conferida (cf. artigo 35.° da Lei n.® 75/2017) .

Acresce que, de acordo com o disposto na alinea 00) do n.° 1 do artigo 16.° do Regime Juridico das

Autarquias Locais (RJAL) 3, a junta de freguesia competir, ainda, proceder a administracdo ou a utilizacéo

de baldios sempre que nao existam assembleias de compartes.

Il
Neste pressuposto, passar-se-a seguidamente a analisar o &mbito da questdo suscitada que versa sobre

os procedimentos necessarios para arrendamento de um baldio.

2 Sobre a possibilidade e o &mbito da delegagdo de poderes na junta de freguesia, a que se refere o artigo 35.° da Lei n.° 75/2017,
concluiu-se no Parecer desta Unidade de Servigos com o n.° INF_DAAL_AMM_6089/2020, de 10.07.2020, o seguinte:

“(..) Anota-se, na verdade, que a possibilidade de delegacdo de poderes ndo pode ter por efeito subverter a natureza juridica dos
baldios cujo regime legal espelha o imperativo comunal e democratico que preside

a essa natureza.

0 equivale a dizer que a delegago de poderes ndo pode postergar as competéncias da propria assembleia de compartes, sendo
que os poderes de administragdo “delegdveis” sdo apenas os proprios do Conselho Diretivo.

Neste sentido, veja-se o Acorddo n.° 96/2012, do Tribunal Constitucional, para o qual por brevidade aqui remetemos, e de acordo
com o qual “existindo assembleia de compartes, apenas as competéncias proprias do conselho executivo sdo delegaveis na junta
de freguesia.”

% Regime Juridico das Autarquias Locais (RJAL), aprovado em anexo a Lei n.° 75/2013, de 12 de setembro, alterada pela Declaracgdo
de Retificagdo n.° 46-C/2013, de 01 de novembro, pela Declaracdo de Retificagdo n.° 50-A/2013, de 11 de Novembro, pela Lei n.°
25/2015, de 30 de margo, pela Lei n.° 69/2015, de 16 de julho, pela Lei n.° 7-A/2016, de 30 de margo, pela Lei n.° 42/2016, de 28 de
dezembro, pela Lei n.° 50/2018, de 16 de agosto, pela Lei n.° 66/2020, de 04 de novembro, pela Lei n.° 24-A/2022, de 23 de dezembro,
pela Lei n.° 82/2023, de 29 de dezembro, e pelo Decreto-Lei n.° 10/2024, de 08 de janeiro.
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Ora, no que concerne ao regime aplicivel aos baldios, importa referir que “os terrenos baldios
encontram-se fora do comércio juridico, ndo podendo, no todo ou em parte, ser objeto de apropriacdo por
terceiros por qualquer forma ou titulo, incluindo por usucapido” (cf. n.° 3 do artigo 6.° da Lei n.° 75/2017),
sendo nulos o0s “@fos ou negdcios juridicos de apropriacdo ou apossamento, por terceiros, tendo por
objeto terrenos baldios, bem como da sua posterior transmisséo, (..) nos termos gerais de direito, exceto

nos casos expressamente previstos na presente lei” (cf. n.° 4 do artigo 6.° da Lei n.° 75/2017).

Sem prejuizo, a alinea m) do n.° 1 do artigo 24.°, da Lei n.° 75/2017, consigna que compete a assembleia de
compartes “m) Deliberar sobre a alienagdo ou a cessdo de exploragdo de direitos sobre baldios, nos

termos do disposto na presente lel”.

Assim, da atual Lei n.® 75/2017 resulta, que, no atual contexto legal, ndo esta prevista a possibilidade de
arrendamento de terrenos baldios, quer a compartes, quer a terceiros 4, mas apenas a possibilidade de a
assembleia de compartes deliberar sobre a cessao de exploragao, nos termos do artigo 36.°, desse

diploma legal, que estabelece o seguinte:

“Artigo 36.°

Cessao de exploragcio

1 - Os meios de producio comunitirios sé podem ser objeto de aproveitamento total ou parcial por
terceiros por contrato de cess3o de exploracdo, sem prejuizo do disposto sobre utilizaco precdria por
Jjunta de freguesia, delegacdo de poderes de administracdo e administracdo em regime de associagcdo
com o Estado, nos casos previstos na presente lei.

2 - Pode a assembleia de compartes deliberar a cessdo da exploracdo de partes limitadas do respetivo
baldio para o aproveitamento dos recursos dos respetivos espacos rurais, nomeadamente para fins de
exploracdo agricola, agropecuaria, florestal ou cinegética aos respetivos compartes, sem prejuizo do
principio da igualdade de tratamento dos propostos cessiondrios.

3 - Entende-se por contrato de cessdo de exploracio o contrato, celebrado na sequéncia de autorizacdo
pela assembleia de compartes, pelo qual é cedido a terceiros tempordria e onerosamente o direito a
explorar potencialidades economicas de imdvel comunitario, ou de parte dele, ou o direito a exploracéo
ja nele existente.

4 - O contrato de cessdo de exploracdo so pode transmitir direitos de exploracio desde que precedido de

deliberagcdo da assembleia de compartes tomada por maioria de dois tergos.

“ N3o obstante, refere-se que a anterior Lei dos Baldios, aprovada pela Lei n.° 68/93, de 04 de setembro, previa no seu artigo 10.°,
na versdo resultante da alteragdo operada pela Lei n.° 72/2014, de 02 de setembro, a possibilidade do arrendamento dos baldios,
sucede que com a revogacao desta Lei, pelo artigo 58.° n.° 1 da Lei n.® 75/2017, de 17 de agosto, esta nova Lei deixou de prever a
possibilidade de celebragdo de contratos de arrendamento.
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5 - A cessdo de exploragcdo, nos termos dos nimeros anteriores, pode efetivar-se por periodos até 20
anos, podendo o contrato de cessdo de exploracio estabelecer que esta é automdatica e sucessivamente
prorrogdvel por periodos de 20 anos, até um maximo de 80 anos, tendo em consideracdo as necessidades
de amortizagdo do investimento realizado.

é - Caso seja atingido o prazo maximo referido, ou o contrato cadugue por for¢a do mesmo, a celebragdo
de novo contrato depende de autorizagcdo expressa da assembleia de compartes.

7 - O contrato de cessio de exploracio estd sujeito a forma escrita, dele devendo obrigatoriamente
constar:

a) A identificagdo dos outorgantes;

b) A identificacdo matricial do imdvel comunitario,

¢) A implantagdo cartografica do imovel, se for baldio;

d) A drea cedida para exploracdo, se for de parte do imdvel, devendo neste caso ser feita a identificagdo
dessa parte nos termos das alineas anteriores;

e) Os equipamentos a instalar;

f) O prego a pagar e respetivas atualizagoes;

g) O prazo ou prazos de pagamento;

h) 0 modo de pagamento;

) O prazo da cessado;

J) Uma copia da ata da assembleia de compartes onde a cessdo de exploracio € aprovada’.
No que concerne a cessdo de exploracgdo, refere Jodo Carlos Gralheiro ° que:

“Apesar de o regime exclusivista firmado nesta lei, ela declara, no seu art. 36.%1 “os meios de producio
comunitarios sé podem ser objeto de aproveitamento total ou parcial por terceiros por contrato de cessdo
de exploracdo.”

Quicd em razdo da justificacdo da diferenciacdo existente na denominagdo dos contratos que impliguem
a transmisséo temporaria do gozo de bens que integrem o setor de propriedade cooperativo e social,
seria retirada a admissibilidade da outorga de contratos de arrendamento que tivessem por objeto
baldios. Tornaram, pois, a ndo ser legalmente admissiveis os contratos de arrendamento que tivessem
os baldios por objeto.

Para que se possam celebrar contratos de cessdo de exploracdo, sendo neles cessiondrios os compartes
do baldio em questio, deverd “a assembleia de compartes deliberar a cessdo da exploracéo de partes

limitadas do respetivo baldio para o aproveitamento dos recursos dos respetivos espagcos rurais,

5In “Dos baldios até a Lei n° 75/2017, de 17 de agosto’, Edicdes Esgotadas, pag. 214.
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nomeadamente para fins de exploracdo agricola, agropecudria, florestal ou cinegética aos respetivos
compartes, sem prejuizo do principio da igualdade de tratamento dos propostos cessionarios (art. 36%/2).
Quando os cessionarios sejam terceiros (“ndo compartes”), a assembleia de compartes podera autorizar
a cedéncia temporaria e onerosa do “direito a explorar potencialidades econdmicas de imdvel
comunitario, ou de parte dele, ou o direito a exploracdo ja nele existente.(art. 36%/3).

Viria, assim, a lei, mantendo a obrigatoriedade de aprovacdo/autorizacdo da assembleia de compartes
(art. 24%a,m)), confirmar a diferenciacdo do dmbito deste tipo de contratos em razdo da qualidade dos
cessiondrios.

Para as cessées de exploragdo a compartes, e porque o legislador nada diz em contrario, elas poderdo
ser onerosas ou gratuitas. Todavia, estes contratos deverdo respeitar o principio da igualdade de
tratamento dos cessiondrios, para o que contribuem os fins previstos, pois que constituem como que um
menor divisor comum que, por referéncia ao tipo de utilizagdo tradicional dos baldios, a todos une.

Para as cessées de exploragdo a “ndo compartes’, os contratos tém, obrigatoriamente, de ser onerosos.
Nos termos do disposto no art. 36°/5, o prazo maximo previsto para este tipo de contratos pode ir até 20
anos, automatica e sucessivamente prorrogavel por iguais periodos de tempo até ao limite de 80 anos,
“tendo em consideragdo as necessidades de amortizacdo do investimento realizado.”

Este tipo de contratos fica sujeito a forma escrita, devendo deles constar a identificacdo dos outorgantes,
a identificacdo matricial do imdvel comunitirio, a implantacdo cartografica do mesmo, a drea cedida para
a exploragcao, os equipamentos a instalar, o preco a pagar e respetivas atualizagées, o prazo ou prazos
de pagamento, o modo de pagamento, o prazo da cessdo e a copia da ata da assembleia de compartes
onde a cessdo de exploragdo tiver sido aprovada (n°7).Entende-se que o ndo cumprimento deste requisito
formal implica a nulidade do contrato, pois que da referida norma, e em razio da dita obrigatoriedade,

néo se retira que a forma ali exigida seja meramente ad probationem.”

Nesta conformidade, para realizar a cessao de exploragao, deve a entidade consulente observar os
tramites e formalidades previstos no artigo 36.° da Lei n.° 75/2017, salientando-se, como se referiu no

Parecer desta Unidade de Servicos, com a referéncia n.” INF_LDSAJAL_LIR_7823/2022, de 01.07.2022, que:

“l) Se o cessiondario for um comparte do baldio, para que seja celebrado contrato de cesséo de exploracéo
“de partes limitadas do respetivo baldio para o aproveitamento dos recursos dos respetivos espacos
rurais, nomeadamente para fins de exploracdo agricola, agropecuaria, florestal ou cinegética’, exige-se,
designadamente, que a assembleia de compartes delibere nesse sentido, por maioria de dois tercos, “sem
prejuizo do principio da igualdade de tratamento dos propostos cessionarios” e que o contrato seja

firmado por escrito.
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2) Se o cessionario ndo for comparte do baldio, mas sim um terceiro, o contrato de cesséo de exploracio

pelo qual é “cedido temporaria e onerosamente o direito a explorar potencialidades economicas de imovel

comunitario, ou de parte dele, ou o direito a exploragcdo ji nele existente” também carece de deliberagdo

da assembleia de compartes por maioria de dois tercos e tera de ser sempre de cardcter oneroso e

firmado por escrito’.

Em conclusao:

1.

Os baldios sdo terrenos com as suas partes e equipamentos integrantes, possuidos e geridos por
comunidades locais, utilizados, designadamente, para efeitos de apascentagao de gados, de
recolha de lenhas e de matos, de culturas e de caca, de produgdo elétrica e de todas as suas
outras atuais e futuras potencialidades econdmicas, nos termos da lei e dos usos e costumes
locais.

Da atual Lei n.° 75/2017 resulta, que, no atual contexto legal, ndo esta prevista a possibilidade de
arrendamento de terrenos baldios, quer a compartes, quer a terceiros, mas apenas a
possibilidade de a assembleia de compartes deliberar sobre a cessao de exploragao, nos termos
do artigo 36.°, desse diploma legal.

0 contrato de cessdo de exploragdo estad sujeito, nos termos do n.° 7 do artigo 36.° da Lei n.°
75/2017, a forma escrita, dele devendo obrigatoriamente constar: a) A identificagdo dos
outorgantes; b) A identificagdo matricial do imével comunitario; c) A implantagdo cartografica do
imovel, se for baldio; d) A drea cedida para exploracdo, se for de parte do imdvel, devendo neste
caso ser feita a identificacdo dessa parte nos termos das alineas anteriores; e) Os equipamentos
ainstalar; f) O preco a pagar e respetivas atualizagdes; g) O prazo ou prazos de pagamento; h) O
modo de pagamento; i) O prazo da cessao; j) Uma cdpia da ata da assembleia de compartes onde

a cessdo de exploracio é aprovada.
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