Livros & Temas

TEMAS DE DIREITO DO URBANISMO (I)

Pelo Dr. José Osvaldo Gomes

1. Conceito de loteamento urbano

11. A promulgagido de medidas legais tendentes a evitar
a pulverizacdo da propriedade fundiaria em pequenas fracgdes
vem de longe.

Primeiramente, procurou evitar-se a existéncia de explo-
racOes agricolas néio rendiveis, bem como o aumento do nimero
dos proprietarios isentos de contribuicio predial, tendo para o
efeito o Decreto n.° 16 731, de 13 de Abril de 1929 estatuido
no seu artigo 107.°:

«E proibida, sob pena de nulidade, ainda quando derivada
de partilha judicial ou extrajudicial, a divisio de prédio ris-
tico de superficie inferior a 1ha ou de que provenham novos
prédios de menos de 0,50 ha.

§ 1. Sempre que 2 reparticio de financas seja presente
parcelacio de prédios risticos, devera exigir-se a prova de que
néo resultaram dela parcelas inferiores a 0,50 ha,

§ 2.° Exceptua-se do disposto no corpo deste artigo a
divisdo do prédio ristico condicionada 4 construcdo ou & recti-
ficacdo de estremas ou arredondamento de propriedades.

§ 3.° Sio igualmente exceptuadas as parcelas de prédios
em regime de colonia na ilha da Madeira, quando vendidas aos
proprios colonoss.

A Lei n° 2116, de 14 de Agosto de 1962 (bases I ¢ II),
ampliou esta doutrina, e o Codigo Civil (artigos 1376.° e seguin-
tes) seguiu pela mesma via.
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Conjugando os varios preceitos legais referidos, conclui-se
que o proprietario de terreno que dele queira dispor em frac-
¢des, se 0 seu ulterior destino for a cultura, 86 podera exer-
citar esse direito de disposicdo, se cada uma das fracgdes que
vier a formar tiver 4rea nio inferior & unidade de cultura (*).

A unidade de cultura foi fixada pela Portaria n.° 202,70,
de 21 de Abril (?), convindo ainda referir, neste particular, que
a lei permite o fraccionamento, sempre que este tiver por fim
a rectificagdo de estremas (v. alinea ¢) do artigo 1377.° do
Cédigo Civil). Neste caso, conforme escrevem os Profs. Pires
de Lima e Antunes Varela, o terreno pode destinar-se i cul-
tura e continuar a ter o mesmo destino. O legislador entendeu
que o interesse de rectifica¢fio dos limites da propriedade imé-
vel se sobrepGe a qualquer outro, e, portanto, admitiu o par-
celamento, mesmo que a parte restante néo corresponda & uni-
dade de cultura. Ndo deixou, porém, de se atender a que as
rectificacbes néo alteram, em termos substanciais, as Areas
dos prédios contiguos (®).

Registe-se a finalizar este aspecto que o artigo 261.° do
Cédigo da Contribui¢io Predial, na redacgdo do Decreto-Lei
n.° 154/82, de 5 de Maio, veio estatuir:

«Do acto ou contrato de divisdo de prédio riistico situado
em concelho ou bairro submetido ao regime cadastral devera
sempre constar a area dos novos prédios, com discriminacio

(*) V. Parecer da Procuradoria-Geral da Republica, in Didrio do
Governo, 2.* Série, n.° 165, de 16 de Julho de 1969.

(*) Este diploma estatui ainda: Artigo 2.° — «Nos termos do n.° 2
da base XXXIII da Lei nc° 2116, de 14 de Agosto de 1962, deixam de
ser aplicivels em Portugal continental os artigos 106.° e 107.° do Decreto
n.° 16 781, de 13 de Abril de 1920».

(*) Cédigo Civil Anotado, vol. III, pag. 241.

No seguimento do Decreto-Lei n.° 547/74, de 22 de Outubro, que
permitiu a remiclo do contrato de arrendamento de terras locadas no
estado de mato ou incultas, o Decreto-Lei n.° 412/77, de 29 de Setembro
determinou que tal direito se exercesse independentemente das 4reas
minimas da unidade de cultura fixadas pla Portaria n.° 202/70, de 21
de Abril
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da correspondente a cada parcela que venha a constitui-los,
bem como o rendimento respectivo, segundo declaracdo escrita
dos interessados, s6 dispensavel quando j& for conhecida por
outros elementos a area dos prédios e das parcelas.

§ 1.2 Durante a vigéncia da matriz cadastral proviséria,
qualquer acto ou contrato de divisio de prédios risticos devera
mencionar que as ireas que dela constam sfio Areas cadastrais
fiscais e, portanto, sujeitas a ser confirmadas ou rectificadas
nos termos prescritos no § 4.° do artigo 163.° e de acordo com
o mencionado na alinea a) do artigo 164.°

§ 2.° A declaracdo prevista neste artigo serd transcrita
no titulo de divisdo ou a ele junta, conforme os casos».

1.2. O fraccionamento para fins urbanisticos s6 foi objecto
de legislacdo posterior, podendo dizer-se que apenas a partir
de 1965 é claramente regulamentado.

Antes da publicacio do Decreto-Lei n.° 46673, de 29 de
Novembro de 1985, algumas medidas esparsas procuraram evi-
tar a desorganizada ocupacdo urbanistica do solo. Assim, o
Decreto-Lei n.° 33921, de 5 de Setembro de 1944 condicionou
a transformacido de prédios, nas areas urbanizadas ou urba-
nizacOes abrangidas por planos, & observagido rigorosa dos
mesmos planos e seus regulamentos (v. artigo 29.°); a Lei
n.° 2099, de 14 de Agosto de 1959, sujeitou & autorizagdo do
ministro das Obras Publicas a criacio de novos niicleos popu-
lacionais na Area do plano director da regido de Lishoa —v.
base V, n.° 1, alinea a).

O Decreto-Lei n.° 46 673 constitui a primeira regulamenta-
cdo global do loteamento urbano comegando por defini-lo, no
seguimento do Decreto n.° 58-1466, de 31 de Dezembro de 1958
francés, nos termos seguintes:

«Artigo 1.°— Entende-se por loteamento urbano, para o8
efeitos deste diploma, a operagdo ou o resultado da operagdo
que tenha por objecto ou tenha tido por efeito a divisGo em
lotes de wm ou vdrios prédios fundidrios, situados em 2onas
urbanas ou rurais, para venda ou locagdo simultdnea ou suces-



838 JOSE OSVALDO GOMES

siva, e destinados & construcio de habitagbes ou de estabele-
cimentos comerciais ou industriaiss.

O Decreto-Lei n.° 289,73, de 6 de Junho veio estabelecer
um novo regime para o instituto, nio consagrando qualquer
defini¢do — o que nos parece recomendavel —, mas delimitando
0 seu campo de aplicagdo do seguinte modo:

<A operagdo que tenha por objecto ou simplesmente tenha
como efeito a divisdo em lotes de qualquer drea de um ou vérios
prédios, situados em zomas urbanas ou rurais, e destinados
imediata ou subsequentemente o construgdo, depende de licenga
da cdmara municipal da situacdo do prédio ou prédios, nmos
termos do presente diploma».

1.3. O conceito de loteamento urbano constréi-se a par-
tir da verificagdo cumulativa dos seguintes requisitos:

— realizacdo de wma operagio urbanistica;

— divisdo de um ou vdrios prédios;

— da divisdo devem resultar lotes de qualquer drea;

— 0s lotes devem destinar-se, imediatamente ou subsequen-
temente, d comstrugdo.

A delimitagiio destes requisitos suscita intimeros proble-
mas, que, dada a indole deste trabalho, nos abstemos de con-
siderar (*).

Neste momento, apenas importa sublinhar que, face ao
Decreto-Lei n.° 289/73, se pode estabelecer a distin¢do entre
divisdo material e divisdo juridica.

A primeira decorre de simples actos materiais que con-
duzam & divisio de um prédio em lotes, mesmo quando perma-
negam na titularidade da mesma pessoa. Em nosso modesto

(') Sobre este ponto, pode ver-se o que escrevemos no Manual
dos Loteamentos Urbanos, 2. ed., Coimbra, 1983, pigs. 68 e seguintes.
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entender, trata-se de uma operag@io sujeita a licenciamento,
nos termos do artigo 1.° do citado diploma.

A divisdo juridica verificar-se-4 quando o objecto do
negécio ou o seu efeito seja a divisdo em lotes de qualquer
area de um ou varios prédios.

A distincdio proposta tem o maior alcance no tocante a
determinacéo do contetdo exacto do artigo 27.° deste diploma,
que estatui:

«1. As operagoes de loteamento referidas mo artigo 1.°,
bem como a celebragio de quaisquer megocios juridicos rela-
tivos a terrenos, com ou sem construgdo, abrangidos por tais
operagoes, s6 poderdo efectuar-se depois de obtido o respec-
tivo alvard, sem prejuizo do disposto no n.° 2 do artigo 21.°

2. Nos titulos de arrematagdo ou outros documentos judi-
ciais, bem como nos instrumentos notariais relativos aos actos
ou negocios referidos no mimero anterior, deverd sempre indi-
car-se o numero e data do alvard de loteamento em vigor, sem
o que tais actos serdo nulos e ndo podem ser objecto de registo».

O alcance e aplicacio pratica deste normativo suscitam
questbes importantes, tanto mais que a sua conjugacdo com
o artigo 1.° é acompanhada de dificuldades.

Conforme ja defendemos, neste dominio importari, antes
de mais, determinar se, no terreno em causa, foi realizada
qualquer operacdo que tivesse por objecto ou como efeito a
divisdo em lotes destinados & construgdo. Em caso afirmativo,
os negoécios juridicos s6 se poderdo efectuar depois de obtido
o respectivo alvari e sem prejuizo do disposto no n.° 2 do
artigo 21.° No caso negativo, os negdcios poderdo ser celebra-
dos independentemente da apresentagdo do respectivo alvari,
como acontece quando é celebrado um contrato-promessa de
compra e venda de varios prédios risticos em conjunto, mesmo
com finalidades urbanisticas ().

(*) V. Ac. 8.T.J., de 11-4-978, Bol. Min. Just., 276/183.
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86 seguindo por esta via se consegue harmonizar a suces-
sdo temporal dos regimes instituidos pelos Decretos-Leis
n.° 46 873 e 289/73.

1.4. O Decreto-Lei n.° 194/83, de 17 de Maio, que pro-
curou continuar «a simplificagio dos condicionamentos e exi-
géncias legais que rodeiam a pratica dos actos notariaiss, veio,
sem qualquer justificagdo, alterar o regime resultante do
artigo 27.° do Decreto-Lei n.° 289/73, ao estatuir no seu
artigo 8.°:

«1. Nao constitui operagdo de loteamento abrangida pelo
Decreto-Lei n.> 289/83, de 6 de Junho, a celebragdo de nego-
cios juridicos que temham como efeito a transmissdo de ter-
renos para comstrug@o com projecto aprovado pela cdmara
municipal.

2. A mengdo do nimero e data do alvard do loteamento
exigida pelo n.° 2 do artigo 27.° do Decreto-Lei n. 289/73,
de 6 de Junho, é feita em face do respectivo alva , que para
o efeito serd exibido, ¢ s6 tem lugar nos instrumentos nota-
rigis se 0s actos ou contratos por eles titulados estiverem
abrangidos pelo artigo 1.° do mesmo diplomas.

Embora se reconhega que o regime do Decreto-Lei n.° 289/73
dificultava a pratica dos actos notariais, e que a exigéncia
cumulativa dos requisitos fixados na lei para os negécios juri-
dicos relativos a terrenos abrangidos por operagdes de lotea-
mento urbano e respeitantes a prédios urbanos nio se justifica,
entendemos que a via percorrida ndo foi a melhor,

O loteamento urbano é essencialmente, conforme referi-
mos, uma operacio material tendente & divisio de um prédio
em lotes,

Daf que os objectivos da legislagio sobre loteamentos
urbanos — «evitar a criagiio de ntcleos habitacionais contré-
rios a um desenvolvimento urbano racionals — s6 possam ser
prosseguidos através do licenciamento das operacdes de divi-
séio, constituindo o artigo 27.° do Decreto-Lei n.° 289/73, de 6
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de Junho, um meio mediato e dissuasor ao servigo dos fins
apontados.

Os negécios juridicos, na medida em que respeitem a trans-
feréncia da propriedade dos terrenos, podem ter como efeito
a sua diviséio, sendo, por isso, regulamentados no artigo 27.°
do Decreto-Lei n.°© 289/73.

O Decreto-Lei n.° 194/83, de 17 de Maio, confundindo ope-
racOes materiais com negdcios juridicos, veio determinar que
a celebracdo de negécios juridicos que tenham como efeito a
transmissdo de terrenos para construgdo com projecto apro-
vado pela cimara municipal ndo constitui operagdo de lotea-
mento abrangida pelo Decreto-Lei n.° 289/73, de 6 de Junho
(v. artigo 8.°).

A solugido do ponto de vista da politica legislativa merece
o nosso aplauso, tendo nés defendido que a exigéncia prevista
no artigo 27.°, n.° 2 deste diploma poderia ser satisfeita me-
diante a exibi¢io de um contrato de urbanizagdo, do alvard
de construcdo, da licenca de habitabilidade ou de utilizagéo.

Anote-se, porém, que a via percorrida é criticivel na pers-
pectiva da técnica juridica.

Com efeito, o Decreto-Lei n.° 289/73 tinha uma estrutura
e filosofia, nio constituindo um amontoado de normas desli-
gadas. Deste modo, e deste ponto de vista, sio sempre criti-
caveis os enxertos ou alteracOes sectoriais que comprometam
a unidade dos diplomas juridicos. Aliis, e sob este &ngulo,
cumpre afirmar que o objectivo agora prosseguido podia ser
atingido por outra via.

Mais do que alterar o conceito, visou-se modificar o alcance
do n.° 2 do artigo 27.° do Decreto-Lei n.> 289/73, no tocante
as exigéncias dos actos notariais, pelo que seria preferivel
alterar este normativo legal, de modo a permitir a celebracéo
dos actos notariais com a exibicdo de outros documentos,
além do alvara de loteamento em vigor (°).

(*) Nesta mesma linha, o artigo L. 315-1 do Cédigo do Urbanismo
francés determina:

<Les régles générales applicables aux opérations ayant pour objet
ou ayant eu pour effet la division d’'une ou plusieurs propriétés foncidres
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Anote-ge ainda que a referéncia & «aprovacio do projecto
pela cimara municipal» no artigo 8.° transcrito podera sus-
citar muitas dificuldades.

Em primeiro lugar, pode haver aprovagio tacita, isto §,
resultante do decurso dos prazos fixados na lei (v. artigos 12.°
e 13.° do Decreto-Lei n.° 168/70, de 15 de Abril). Nesta hipé-
tese existe verdadeiro acto administrativo, pelo que esta satis-
feita a exigéncia do artigo 8.° transcrito, podendo ser valida-
mente celebrados os negécios juridicos que tenham como efeito
a transmisséo de terrenos para construgéo.

A aprovagiio ticita néo oferecera dificuldades sempre que
estejam em causa negécios juridicos para os quais nio seja
necessiria a intervencéo notarial. Sempre que tal aconteca sera
diffcil fazer prova da aprovagio do projecto, podendo, porém,
ela resultar de decisio judicial transitada em julgado ou de
documento emitido pela cimara municipal, o que néo sera facil
obter.

Em segundo, a aprovagdo do projecto ndo representa, em
regra, a decisfio definitiva do processo administrativo gra-
cioso, pois a concessdo da licenga depende, em muitos casos,
da posterior juncio de célculos e do projecto das instalacGes
eléctricas (v. artigos 2.° e 3.° do Decreto-Lei n.° 229/76, de 1
de Abril), ou ainda da satisfagdo de certos condicionamentos.

en vue de I'implantation de b&timents sont déterminées par les disposi-
tions du présent chapitre et par un décret en Conseil d’Etat.

Le décret prévu a l'alinéa précédent fixe également les conditions
dans lesquelles, sous réserve de l'application de larticle L. 332-7, les
lotisseurs contribuent & la réalisation des équipements publics, rendus
nécessaires par la création des lotissements, sous la forme de I'éxecution
de travaux, d'apport de terrains ou de participation financidre,

En cas d'inobservation de la réglementation applicable aux lotisse-
ments, la nullité des ventes et locations concernant les terrains compris
dans un lotissement peut étre prononcée & la requéte des propriétaires
ou du préfet aux frals et dommages du lotisseur et ce sans préjudice des
réparations civiles, §'il y a leu. Toutefois, les ventes et locations des
parcelles pour lesquelles le permis de construire a 6té accordé na peuvent
plus éire annulées>. (O sublinhado é nosso).
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Nos casos de aprovagido condicionada do projecto, poderd
questionar-se a satisfaclio ou ndo da exigéncia constante do
artigo 8.° do Decreto-Lei n.° 194/83, de 17 de Maio. Em nosso
entender, a aprovagdo condicionada é suficiente, pelo que o
notario néo podera recusar a celebracdo da escritura.

Face ao exposto, parece-nos que seria mais curial a refe-
réncia as licengas municipais, considerando que os negécios
Jjuridicos relativos a terrenos abrangidos por operagdes de
loteamento podiam efectuar-se depois de obtido o respectivo
alvaré ou as licengas de obras, de construgéo, de habitagio ou
de utilizagéo, sem prejuizo do disposto no n.° 2 do artigo 21.°.

E que, em nosso entender, o disposto no artigo 8.° do
Decreto-Lei n.° 194/83 néo pode ser satisfeito com a simples
declaragdo dos outorgantes, exigindo-se a exibicdo de docu-
mento comprovativo da aprovagao do projecto pela ciamara
municipal. Doutro modo, resultard sem qualquer eficacia o
disposto no artigo 27.° do Decreto-Lei n.° 289/73.

Em terceiro lugar, temos de concluir que a celebragio de
negécios juridicos nas condigbes previstas no artigo 8.° citado
deixou de constituir infracgdo punivel nos termos do artigo 30.°
do Decreto-Lei n.° 289/73 e que nos anuncios de alienagido ou
oneragdo de terrenos compreendidos em loteamentos urbanos
se pode indicar também a aprovagido do projecto ou as licengas
municipais, ndo se aplicando em tais casos o disposto nos n.>* 2
e seguintes do artigo 32.° do mesmo diploma.

Finalmente, cumpre referir que, pertencendo a competén-
cia para o licenciamento & cimara municipal e, em certos casos,
competindo ao presidente aprovar os projectos e licenciar as
construgdes (v. artigo 3.° do Decreto-Lei n.° 166/70, de 15
de Abril), poderao surgir conflitos entre os dois 6rgéaos.

15. O artigo 27.° do Decreto-Lei n.> 289/73 estatui no
seu n.° 2:

«Nos titulos de arrematacio ou outros documentos judi-
ciais, bem como nos instrumentos notariais relativos aos actos
ou negécios referidos no ntimero anterior, deverd sempre indi-

ROA.-17
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car-se o nimero e data do alvari de loteamento em vigor; sem
o que tais actos serdo nulos e nio podem ser objecto de registos.
O artigo 8.°, n.° 2, do Decreto-Lei n.° 194/83, de 17 de
Maio veio exigir a exibicdo do alvari, determinando que a
mencdo do respectivo niimero e data s6 tem lugar nos instru-
mentos notariais se os actos ou contratos por eles titulados
estiverem abrangidos pelo artigo 1.° do Decreto-Lei n.c 289/73.
Creio que este aditamento nada acrescentou ao regime em
vigor. Com efeito, sempre entendemos que o cumprimento do
disposto no n.” 2 do artigo 27.° transcrito s6 era exigivel se
estivesse em causa qualquer operacgido abrangida pelo artigo 1.°
Além disso, e mesmo tendo em conta a alteracdo introdu-
zida pelo n.° 1 do artigo 8.° do Decreto-Lei n.° 194/83, o adita-
mento era dispensivel, pois a operacdo nele prevista tinha sido
excluida do campo de aplicagio do Decreto-Lei n.° 289/73.
Embora o n.° 2 do artigo 8.° citado nido se refira expressa-
mente 4 vigéncia do alvard de loteamento, somos de parecer
que continua em vigor o n.° 2 do artigo 27.° transcrito e, con-
sequentemente, se mantém a mesma exigéncia no tocante aos
alvaris a serem exibidos.

2. Transmissdo da propriedade de prédios urbanos destinados
a habitagdo

21. O Decreto-Lei n.° 445/74, de 12 de Setembro deter-
minava no seu artigo 11.°:

«1. Nao poderdo ser celebrados contratos que impliquem
a transmissido da propriedade de fogos destinados a habitagdo
ou de prédios urbanos que comportem um ou mais fogos desse
tipo sem que se faga perante o notdrio competente a exibigdo
da correspondente licenga de utilizacdo, & qual se fard sempre
mengdo no respectivo acto formal.

2. O disposto no numero anterior ndo prejudica a nego-
ciacdo da transmissiio dos referidos fogos e prédios, em qual-
quer estddio da comstrucdo designadamente através de con-
trato-promessa com eficdcio reals.



TEMAS DE DIREITO DO URBANISMO 845

Este normativo suscitou diversos problemas, pois, por um
lado, a licenca de habitagdo ou utilizagdo s6 se tornou exigivel
apls a vigéncia do Decreto-Lei n.° 38382, de 7 de Agosto de
1951, sendo dispensada em alguns casos e localidades, e, por
outro, nio se teve em conta a transmissio de prédios mistos
e inacabados (7).

Acresce que a obtencdo da licenga de habitagdo deu lugar,
em certos casos, a trafico de influéncias e subornos, que assu-
miram aspectos verdadeiramente escandalosos em alguns muni-
cipios,

2.2. O Decreto-Lei n.° 148/81, de 4 de Junho que insti-
tuiu o regime de renda condicionada nos arrendamentos para
habitagdo, procurou «desbloquear a transmissio da proprie-
dade de fogos destinados & habitacio» e por cobro a situagdes
escandalosas, estatuindo, para o efeito, no seu artigo 13.°:

«N@o podem ser celebrados contratos que envolvam a trans-
missdo da propriedade de prédios urbanos destinados a habi-
tagdo sem que se faga perante o notdrio prova suficiente da
existéncia da correspondente licenga de construgdo, ou de habi-
tacdo, quando exigivel, da qual se fard sempre mengGo na
escrituras».

Este dispositivo veio a ser alterado pelo artigo 9.° do
Decreto-Lei n.° 194/83, de 17 de Maio nos termos seguintes:

«1. (O actual artigo).
2. E prova suficiente, para efeitos do mumero anterior,
a exibigdo do alvard de licenga ou de documento auténtico em

(") Sobre estes casos a Direccao-Geral dos Registos e do Notariaao
emitiu diversas instrucdes através da circular n° 78, de 30 de Outubro
de 1974 e do oficio-circular, de 6 de Junho de 1980.

O artigo 16.° n.° 1 do Decreto-Lei n.° 148/81, de 4 de Junho fez
cessar a vigéncia no territério continental da Republica do Decreto-Lei
n.° 445/74, de 12 de Setembro.
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que este se encontre identificado ou em que se mostre ter havido
transmissido da propriedade do prédio em data posterior a
entrada em vigor do Decreto-Lei n.° 445/74, de 12 de SBetembro.

3. Em relagdo a prédios cuja propriedade tenha sido trans-
mitida antes da entrada em vigor do Decreto-Lei n.° 445/74,
de 12 de Setembro, a prova a que se refere o n.° 1, quando exi-
givel, pode ser substituida pelo duplicado de declaragdo apre-
sentada na cdmara municipal, em que se declare que o prédio
vai ser tramsmitido, se tiverem decorrido 30 dias sobre a sua
data e a cdmara ndo tiver comunicado ao cartério a falta de
licenga de construg@o ou habitag@o.

4. O disposto no n.° 1 nio se aplica aos prédios que sejam
ou tenham sido objecto de contratos em que haja intervengdo,
como outorgantes, de quaisquer entidades publicas»,

Deixemos cair algumas palavras de reflexdo sobre o alcance
destes normativos.

2.2.1. Ambito material — Este normativo respeita apenas
aos contratos que emvolvam a transmissdo da propriedade de
prédios urbanos destinados a habitagdo.

Esta transmissdo pode resultar de contratos de vario tipo,
nomeadamente, de compra e venda, permuta, doagéo, dagéo em
funcio do cumprimento, dagio em cumprimento, ete. (%).
Excluem-ge, porém, do seu ambito os contratos de que néo
resulte a transferéncia de propriedade, nomeadamente os con-
tratos-promessa, mesmo com eficAcia real e celebrados por
escritura puablica (v. artigo 413, °do Cédigo Civil (°)) e os con-
tratos com efeitos onerativos de tais prédios.

(*) J4& se entendeu — e bem, na nossa opinifo — que, tendo a par-
tilha de bens efeito meramente declarativo e nfo translativo, nfo & de
exigir a exibigfio da lcenga municipal em. relagdo a prédios urbanos des-
tinados a habitagio, que sejam objecto de partilha (v. RecomendagBes
dos Servigos de Inspecgio da D.G.R.N, in Diciondrio do Notariado,
fasc. 15.°, Janeiro de 1981, n.° 15).

(*) A celebragio de contratos-promessa de compra e venda de
prédio urbano, ou de sua fracgio auténoma estd sujeita a certas forma-
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Os contratos tém que ter por objecto prédios urbanos desti-
nados a habitagdo, pelo que néo sio abrangidos os prédios mis-
tos, nem os prédios urbanos destinados a fim diverso da habi-
tagdo, nomeadamente comércio, indistria, escritérios, activi-
dades hoteleiras, casas de saude, etc.. B inquestionivel que
estdo em causa as fracgSes auténomas, pois tém a natureza de
prédios urbanos.

No tocante a prédios urbanos inacabados, entendemos que
se tem de fazer prova da existéncia da correspondente licenca
de construcdo, quando exigivel, pois, doutro modo, estaria a
frustrar-se o objectivo deste normativo de combate & constru-
¢ao clandestina.

Se, face ao Decreto-Lei n.° 445/74, néo era de exigir a exi-
bicdo da licenca de habitacio, pois esta respeitava a constru-
cOes acabadas, nada justifica que se afaste a apresentacdo da
licenca de construcio, dado que sem ela ndo podiam ser inicia-
das as obras.

2.2.2. Documentos a exibir — Face ao artigo 13.° do
Decreto-Lei n.° 148/81, na redaccdo que lhe foi dada pelo ar-
tigo 9.° do Decreto-Lei n.° 194/83, de 17 de Maio, a exigéncia
legal pode ser satisfeita, mediante a exibigcdo e mengéo de um
dos seguintes documentos:

a) alvard da licenca de construgdo;

b) alvard da licenga de habitagio;

c) documento auténtico em que o alvard de qualquer das
licengas referidas se encontre identificado;

lidades, nomeadamente a certificacdo notarial da existéncia da respectiva
licenca de utilizagio ou de construcfo, ex vi do artigo 410.° do Cédigo
Civil, na redacio do Decreto-Lei n.° 236/80, de 18 de Julho, rectificado
no Didrio da Repiblica, n.° 185, de 12 de Agosto de 1880. Sobre o alcance
deste preceito, v. Anténio Menezes Cordeiro, O novo regime do contrato-
-promessa, In Bol. Min. Just., 306/27 e Vasco da Gama Xavier, Contrato-
promessa: algumas notas sobre as alteragbes do Obdigo Oivil constanies
do Decreto-Lei n.° 236/80, de 18 de Julho, in Rev. de Direito e de Estudos
Sociais, Jan.-Dezembro 1980, ano XXVII, pégs. 21 e seguintes,
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d) documento auténtico em que se mostre ter havido
transmissdo da propriedade do prédio em data pos-
terior a 17 de Setembro de 197%;

e) duplicado da declaragcdo apresentada na cdmara muni-
cipal da situagdo do prédio nos termos do n.’ 8 do
artigo 13.° citado, no caso de se tratar de prédios cuja
propriedade tenha sido transmitida antes de 17 de
Betembro de 1974.

Os documentos referidos nas alineas a) e b) néo levantam
quaisquer dificuldades, cabendo, porém, referir que na regido
autébnoma dos Agores s6 a licenca de habitacdo satisfazia a
exigéneia legal (v. Decreto Regional n.° 26/82/A, publicado
no Didrio da Republica, I Série, n.° 204, de 3 de Setembro de
1982). Pena foi que ndo se tivesse encarado os casos do licen-
ciamento técito, maxime se reconhecido por sentenca judicial
com trénsito em julgado.

No tocante as alineas c¢) e d), apenas cumpre referir que,
nos termos do n.° 2 do artigo 363.° do Codigo Civil, auténticos
siio o8 documentos exarados, com as formalidades legais, pelas
autoridades puiblicas nos limites da sua competéncia ou, dentro
do circulo de actividade que lhe é atribuido, pelo notario ou
outro oficial puablico provido de fé publica (*°).

Nesta linha, podemos afirmar que uma escritura, uma deci-
sio judicial e mesmo uma certidio emitida pela cimara muni-
cipal competente sio documentos auténticos, que dio plena
satisfaciio ao prescrito no artigo 13.° citado.

(*) O artigo 369.° do mesmo Cédigo estatul ainda:

«1. O documento s6 é auténtico quando a autoridade ou oficial
plblico que o exara for competente, em razdo de matéria e do lugar,
e néo estiver legalmente impedido de o lavrar.

2. Considera-se, porém, exarado por autoridade ou oficial ptblico
competente o documento lavrado por quem exer¢a publicamente as res-
pectivas funcbes, a nfo ser que os intervenientes ou beneficidrios conhe-
cessem, no momento da sua feitura, a falsa qualidade da autoridade ou
oficial publico, & sua incompeténcia ou a irregularidade da sua inves-
tidurar.
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Em relagio a prédios cuja propriedade tenha sido transmi-
tida antes da entrada em vigor do Decreto-Lei n.c 445/74, de
12 de Dezembro, o n.° 3 do artigo 13.° do Decreto-Lei n.° 148/81
veio determinar que a prova da existéncia da correspondente
licenga de construc¢do ou de habilitagdo, quando exigivel, pode
ser substituida pelo duplicado de declaracdo apresentada na
cimara municipal, em que se declare que o prédio vai ser trans-
mitido, se tiverem decorrido 30 dias sobre a sua data e a cimara
nao tiver comunicado ao cartério a falta de licenca de constru-
¢do ou habitagdo.

Em primeiro lugar, cumpre referir que € preciso fazer
prova, perante o notario, através de certiddo do registo pre-
dial, ou se este ndo for obrigatério, através da escritura res-
pectiva ou de outro meio idéneo, de que a transmisséo de pro-
priedade ocorreu antes de 17 de Setembro de 1974.

Em segundo, a declaracio tem de satisfazer certos requi-
sitos, nomeadamente, deve identificar devidamente o imével
e indicar o notirio onde serd outorgado o contrato, pois 86
deste modo a cimara poderi fazer a comunicagio prevista no
n.° 3 in fine.

Em terceiro, a declaracio tem de ser apresentada perante
a cAmara municipal a quem compete emitir a licenga de cons-
trucdo ou habitagdo.

No caso de municipios criados ap6s a data da sua emisséo,
cremos que sera prudente apresentar declaracies nas cimaras
municipais que tinham e tém jurisdi¢io sobre o territério em
causa.

A escritura s6 pode ser celebrada 30 dias apbs a apresen-
tacio da declaracdo e se a cAmara municipal nao tiver comu-
nicado ao cartério a falta de licenca de construgdo ou habitagéo.

A restricio deste normativo aos prédios cuja propriedade
tenha sido transmitida antes de 17 de Setembro de 1974, jus-
tifica-se pelo facto de apds essa data ter sido necessaria a exi-
bicdo da licenga de habitagio ou de construgao.

De qualquer modo, néo se deixara de anotar que esta solu-
cio visou também a simplificagdo dos condicionamentos e exi-
géncias legais que rodeiam a pratica dos actos notariais, pro-
clamados no predmbulo do Decreto-Lei n.° 194/83, e que, nessa
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linha, devia abranger os prédios construidos antes de 17 de
Setembro de 1974, mesmo que a sua propriedade néo tivesse
sido transmitida.

As exigéncias da exibi¢iio e mencio dos documentos refe-
ridos 86 pode ser reclamada e constatar dos actos notariais,
nos casos em que a licenca de construgio ou de habitagdo seja
exigivel.

No tocante A licenca de habitagdo refira-se que ela 86
passou a ser exigida apés a entrada em vigor do Decreto-Lei
n.° 38 382, de 7 de Agosto de 1951 e que, em certos casos, pode
ser dispensada.

Relativamente A licenca de construcgéio, cumpre registar que
ela é exigivel dentro do perimetro urbano e das zonas de pro-
tecgiio fixadas para as sedes de concelho, nas demais localida-
des sujeitas por lei a plano de urbanizagio, nas povoagles ou
locais a que, por lei ou deliberaciio municipal, tal regime seja
tornado extensivo e em qualquer localidade desde que se trate
de edificagdes de carfcter industrial ou de utilizacdo colectiva
(v. art. 1.° do Decreto-Lei n.c 168/70 (**).

Dado que se trata da transmisséo de prédios urbanos para
habitagio, pode acontecer que a sua construgio néo tenha
estado sujeita a licenciamento municipal.

Deste modo, e se for feita prova suficiente da desnecessi-
dade de tal licenciamento, ndo é de exigir qualquer destes
documentos para a outorga do contrato de transmisséo de pré-
dios urbanos, destinados a habitacio, pois mesmo nos n.® 1 e
3 do artigo 3.° se restringe a apresentacdo do duplicado da
declaragio aos casos em que seja exigivel a exibi¢do da licenga
de construcéio ou de habitacéo.

O n.° 4 do artigo 13.° transcrito dispensa a aplicacdo do
disposto no n.° 1 aos prédios que sejam ou tenham sido objecto
de contratos em que haja intervenciio, como outorgantes, de
quaisquer entidades puablicas.

() V. o nosso Comentdrio ao Novo Regime de Licenciamento de
Obras, pgs. 26 ¢ seguintes.
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Na verdade, ndo seria curial exigir a prova da existéncia
da licenca de conmstrugdo ou de habitacio, a entidades, como
os servicos do Estado ou empresas ferrovidrias que estiio dis-
pensadas de licenciamento municipal, ex vi do artigo 2.° do
Decreto-Lei n.° 166/70.

Porém, a excepgdo do n.° 4 do artigo 13.° foi mais longe,
pois respeita aos contratos em que intervenham como outor-
gantes, quaisquer entidades publicas.

Esta intervencio pode ser de diversa natureza, abran-
gendo-se, nomeadamente, os casos de transmissio de fogos
para habitaciio propriedade do Estado, Fundo de Fomento da
Habitacdo, Instituto de Gestio Financeira da Seguranga Social
e de outros institutos publicos (v. art. 1.° do Decreto-Lei
n.° 31/82, de 1 de Fevereiro), do Gabinete da Area de Sines
(v. Despacho Normativo n.° 214/82, publicado no Didrio da
Repuiblica, I Série, n.° 232, de 7 de Outubro de 1982), bem como
das casas de renda limitada e habitaches sociais alienadas atra-
vés dos servigos municipais de habitago (v. artigos 3.° e 4.°
do Decreto-Lei n.° 797/76, de 6 de Novembro e legislagio pos-
terior).

De qualquer modo, ndo nos parece extensivel a excepgio
consagrada no n.° 4 do artigo 13.° citado aos contratos em que
as entidades publicas figurem como adquirentes de prédios
urbanos destinados a habitagdo, pois a titularidade da licenca
de construcdo ou utilizagio pertence ao vendedor. Além disso,
nio serh suficiente a intervencio de entidades piblicas para
constituicio de uma garantia hipoteciria, dado que a trans-
missio é um dos efeitos do contrato de compra e venda (v. alf-
nea a) do artigo 879.° do Cédigo Civil).

Face a tio complexo e complicado regime legal, cabe cons-
tatar que os seus objectivos de combate & construcio clandes-
tina nio foram minimamente atingidos, tendo esta aumentado
assustadoramente apbs a promulgacio de tais diplomas.

B que tal combate nio se ganha impossibilitando a trans-
missfio dos prédios, mas tem como armas um planeamento urba-
nistico simplificado e capaz de responder is necessidades sen-
tidas pelas populacdes carenciadas de habitacéo,
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A simplificacdo dos condicionamentos e exigéncias legais
que rodeiam a prética dos actos notariais exige que, em vez de
remendos legislativos, se proceda 4 aboligdo de exigéncias como
as que acabamos de analisar,

Lisboa, 21 de Outubro de 1983.



