SUPREMO TRIBUNAL DE JUSTICA

ASSENTO

PROCESSO N.° 72 054

LOTEAMENTOS URBANOS

Acordido de 21-7-87 (*)

Acordam, em plendrio, no Su-
premo Tribunal de Justica:

Acacio Nogueira Baptista e mu-
lher, Benilde Marques de Sousa,
recorreram para o tribunal pleno,
nos termos do artigo 763.° do Co6-
digo de Processo Civil, do Acérdao
deste Supremo Tribunal de 10 de
Janeiro de 1984, proferido no pro-
cesso n.° 71043, da 1.* Secc¢do
Civel, com o fundamento de que ele
estd em oposicdo com o Acordao,
também deste Supremo Tribunal, de
12 de Fevereiro de 1980, publicado
no Boletim do Ministério da Justica,
n.° 294, p. 312, sobre a mesma ques-
tdo fundamental de direito: se sdo
ou nio nulos 0s contratos onerosos
que tenham por objecto lotes de ter-
renos compreendidos em loteamen-
tos urbanos sem ter sido obtida a
licenga de loteamento titulada por
alvara, celebrados no dominio de
vigéncia do Decreto-Lei n.° 46 673,
de 29 de Novembro de 1965.

A Secgéo, pelo acérdido de fl. 24,
reconheceu a existéncia da oposi¢do
e mandou prosseguir o processo. Os
recorrentes alegaram doutamente,
formulando as seguintes conclusoes:

1.2 Na vigéncia do Decreto-Lei
n.° 46 673, de 29 de Novem-
bro de 1965, eram nulos os
negocios juridicos de compra
e venda de terrenos com-
preendidos em loteamento
sem alvara;

2.2 Tal é a sang¢do que resulta do
artigo 10.° desse diploma le-
gal, conjugado com os arti-
20s 294.° e 280.° do Cédigo
Civil;

3.2 O vendedor ficava ainda su-
jeito as multas previstas no
artigo 12.° do mesmo diplo-
ma legal;

4.* A solugdo apontada nio que-
bra a unidade do sistema juri-
dico;

(*) Didrio da Repiiblica, 1 série, n.° 250, de 30-10-87.
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5.* O Decreto-Lei n.° 289/73, de
6 de Junho, apenas alargou
a san¢io da nulidade a outros
negocios juridicos, para além
dos previstos no Decreto-Lei
n.° 46 673;

6.* O acérddo recorrido violou os
artigos 10.°, 12.°,13.° ¢ 14.°
do Decreto-Lei n.° 46 673, de
29 de Novembro de 1965, e
os artigos 280.° e 294.° do
Cédigo Civil.

Os recorridos haviam apresentado
ja alegagdes, também doutas, defen-
dendo a solugdo oposta.

O Ex.™° Magistrado do Ministé-
rio Publico junto deste Supremo
apresentou desenvolvido e muito
douto parecer no qual sustenta que
deve ser mantido o acoérddo recor-
rido, sugerindo a formulagdo de
assento nos seguintes termos: «Na
vigéncia do Decreto-Lei n.° 46 673,
de 29 de Novembro de 1965, sdo
vdlidos os negdcios juridicos de
compra e venda, bem como a pro-
messa de terrenos compreendidos em
loteamentos sem alvara, excepto
quando no momento da celebragdo
do contrato houvesse impossibili-
dade de obtengéo de alvard, por ha-
ver lei, regulamento ou acto admi-
nistrativo € impeditivo da sua emis-
sd0.»

Tudo visto.

Porque o tribunal pleno ndo estéd
vinculado & decisdo preliminar pro-
ferida pela Sec¢do, conforme se vé
do disposto no n.° 3 do artigo 766.°
do Cédigo de Processo Civil — se
bem que se possa entender que a rea-
precia¢do dessa decisdo s6 possa ter
lugar se entretanto for suscitada essa
questdio —, hd que reapreciar a ques-
tdo em ordem a verifica¢do ou ndo
dos pressupostos exigidos para o
conhecimento do objecto do recurso.

E, assim, verifica-se que sdo idén-
ticas ‘as questdes que em ambos 0s
acorddos considerados em oposi¢do
foram apreciadas, pois no acérddo
recorrido tratava-se de contratos de
compra e venda titulados por escri-
turas publicas de 6 de Dezembro de
1972 e de 10 de Janeiro de 1973 ¢
no acérddo anterior apreciou-se um
contrato-promessa de compra ¢ ven-
da, todos eles tendo por objecto ter-
renos para construgdo, sem que
tivesse sido aprovado qualquer lotea-
mento deles.

Nesse acordao anterior, no cha-
mado acdrddo fundamento, enten-
deu-se que, nos termos do arti-
go 10.°, n.° 1, do referido Decreto-
-Lei n.° 46 673, conjugado com os
artigos 280.°, 285.° e 294.° do
Cédigo Civil, o contrato-promessa
era nulo, por ser legalmente impos-
sivel o objecto ou por ser o negécio
juridico contrario a lei ou contra dis-
posi¢des legais de cardcter impera-
tivo, como si3o as apontadas na
tutela de superiores interesses gerais
da disciplina urbanistica, sem des-
curar a defesa dos interesses priva-
dos.

Mas no acérdio recorrido enten-
deu-se, ndo obstante o disposto na-
quele n.° 1 do artigo 10.° daquele
Decreto-Lei n.° 46 673 visar acau-
telar a ordem publica, que a falta de
licenca apenas acarretava graves
multas impostas aos irregulares ven-
dedores, promitentes vendedores e
anunciantes de vendas.

Assim, embora um dos acérdaos,
o anterior, ou acorddo fundamento,
se refira a contratos de compra e
venda celebrados por escrituras pu-
blicas e o acorddo recorrido tenha
incidido sobre um contrato-promessa
de compra e venda, o certo é que
ambos apreciam a validade ou nuli-
dade dos contratos a que alude
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o artigo 10.° desse Decreto-Lei
n.° 46 673 celebrados contra a proi-
bi¢do contida nesse preceito.

E, pois, no essencial, a mesma
questio que se discute nos dois acor-
ddos.

E, como todos os contratos foram
celebrados do dominio de vigéncia
desse Decreto-Lei n.° 46 673, ambos
os acérdios se baseando fundamen-
talmente nele, estdo sujeitos ao
mesmo regime, certo como € que
nesse periodo também se encontra-
vam em Vigor 0s mesmos preceitos,
inalterados, do Cdédigo Civil.

E, conforme se referiu, os acor-
déaos em confronto adoptaram solu-
¢oes diferentes, pois pelo acérdiao
recorrido o contrato-promessa foi
considerado vilido e pelo acérddo
anterior os contratos celebrados
foram declarados nulos.

E, assim, de reconhecer que existe
a invocada oposicdo dos acérdaos
referidos no dominio de vigéncia da
mesma legislacdo relativamente a
mesma questdo de direito, pelo que
ha que conhecer do objecto do re-
curso.

No acoérdio recorrido entendeu-se
que no dominio de vigéncia do De-
creto-Lei n.° 46 673 o contrato-pro-
messa de compra e venda de terre-
nos compreendidos em loteamento
sem que previamente se tivesse
obtido a respectiva licen¢a de lotea-
mento era valido, pois, estabelecen-
do-se apenas multas aos irregulares
vendedores e promitentes vendedo-
res, é de concluir que nao se quis ata-
car o negdcio na sua validade, mas
sim e unicamente se pretendeu desen-
corajar e castigar os especuladores
vendedores como infractores ofer-
tantes de loteamento urbano sem
alvard, pelo que, conforme em tal
acorddo expressa e textualmente se
consignou, «nio se fere o acto e ape-

nas se sanciona o autor», entendi-
mento esse que arranca das conside-
raches de que o n.° 1 do artigo 10.°
desse diploma apenas perspectiva a
conduta singular do «antncio de
venda», que nunca podia ser nulo,
e as actividades singulares de
«venda» e de «promessa de venda»,
e ndo actos negociais bilaterais de
«compra e venda», pois s6 0os anun-
ciantes de venda, os vendedores e
promitentes vendedores sdo punidos
com multa.

E no referido acérddo anterior, o
de 12 de Fevereiro de 1980, favora-
velmente anotado por Vaz Serra, in
Revista de Legislacdo e Jurisprudén-
cia, ano 114.°, p. 200, entendeu-se
que, em tais circunstancias, o con-
trato era nulo, nos termos dos arti-
gos 280.°, 285.° e 294.° do Cddigo
Civil, em conjugacdo com o refe-
rido artigo 10.° do Decreto-Lei
n.° 46 673, «por ser o objecto legal-
mente impossivel ou por ser o nego-
cio juridico contrario a lei ou con-
tra disposi¢cOes legais de cardcter
imperativo, como -sdo as aponta-
das na tutela de superiores inte-
resses gerais da disciplina urbanis-
tica, sem descurar a defesa dos inte-
resses privados», entendimento que
¢ perfilhado, desenvolvidamente, por
J. Osvaldo Gomes, in Revista da
Ordem dos Advogados, ano 41.°,
p. 775, em anotagdo ao Acorddo
deste Supremo de 31 de Margo de
1981, in Boletim, n.° 305, p. 288,
que decidiu ser vdlido o contrato-
-promessa de compra e venda de ter-
reno compreendido em loteamento
sem alvara constante de documento
particular, na vigéncia do mesmo
Decreto-Lei n.° 46 673, por tal con-
trato nao ter eficdcia real e o di-
ploma s6 a contratos com tal efica-
cia se referir.

E, efectivamente, nos termos do
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artigo 280.° do Cédigo Civil, é nulo
o0 negdcio juridico cujo objecto seja
fisica ou legalmente impossivel, con-
trario 4 lei ou indetermindvel.

E entende-se que o objecto é ile-
galmente impossivel quando o acto
¢ inidéneo para se realizar o efeito
juridico pretendido, sendo ilicito o
objecto quando a lei exprima um
juizo de reprovagéo para com ele (v.
Vaz Serra, Revista de Legislagio e
de Jurisprudéncia, ano 104.°, p. 8,
nota 1).

Daf que, estabelecendo o n.° 1
artigo 10.° do Decreto-Lein.® 46673
que «qualquer forma de anincio de
venda e a venda ou promessa de
venda de terrenos, com ou sem cons-
trucdo, compreendidos em loteamen-
tos s6 poderdo efectuar-se depois de
obtida a licenca a que se referem os
artigos antecedentes e de terem sido
observados os condicionamentos
nela estabelecidos», se tenha de che-
gar a conclusdo de que, se ndo tiver
sido observado ou satisfeito o ai con-
signado, seja legalmente impossivel
a venda ou promessa de venda, o
que, numa primeira aproximacao,
parece que produzird a nulidade do
negécio, nos termos do artigo 294.°
do Cédigo Civil.

E que tal norma, sendo proibitiva,
tem natureza imperativa (v. Pires de
Lima e Antunes Varela, Cddigo Civil
Anotado, 1, 2.* ed., p. 249) ¢ a nuli-
dade tanto pode apresentar-se sob a
forma textual ou expressa, como vir-
tual ou t4cita, como defende Rui
Alarcdo, A Confirmacdo dos Nego-
cios Anuldveis, 1, p. 45, nota 41,
entendimento que vem na esteira do
de Manuel Andrade, Teoria Geral da
Relagdo Juridica, 11, 1964, p. 282,
nota 1, este emitido em face do
artigo 10.° do Cédigo Civil de 1867,
pelo que o facto de aquele diploma
ndo cominar expressamente a nuli-

dade nio significa, em principio, que
ela ndo possa ser declarada.

Porém, aquele artigo 294.° con-
tém uma restricao a tal comando, ao
da nulidade, pois diz-se nele «salvo
se outra solucdo resultar da iei», o
que significa (v. Manuel de Andrade,
ob cit. e vol. cit., p. 335) que devera
ter-se por excluida a nulidade se a
sancdo se mostrar pouco adequada
a0 caso concreto.

E ela mostra-se, nos casos em
aprecia¢do, nio s6 pouco adequada,
mas até repelida por aquele diploma.

Na verdade, nos artigos 12.° e
13.° daquele Decreto-Lei n.° 46 673
cominam-se multas pela inobservan-
cia do disposto no artigo 10.°, ou
seja, pela efectivagdo dos actos nele
referidos sem a obtengdo prévia da
licenca de loteamento.

Sanciona-se, pois, a falta de cum-
primento de um dever do vendedor
ou promitente de vendedor para com
a Administracido, assim se configu-
rando uma limita¢do administrativa
a pratica de tais actos, o que aponta
para uma natureza administrativa da
san¢do ai imposta, naturalmente por
o legislador haver entdo considerado
que os bens juridicos ai protegidos
ndo eram valores ou interesses fun-
damentais da vida comunitdria ou da
personalidade ética do homem, mas
simples valores da criagdo ou manu-
tencdo de uma certa ordem social
(v. Eduardo Correia, Direito Crimi-
nal, 1, 1963, pp. 28-29), para defesa
dos quais se reputou suficiente a
imposi¢do de multas.

Surge, pois, a infrac¢do a tal pre-
ceito nesse diploma como simples
contravenc¢do, com as multas a serem
impostas pelo tribunal, nos termos
do artigo 14.° desse diploma.

Assim, a san¢do da nulidade dos
contratos celebrados sem a prévia
obtencdo da licen¢a de loteamento,
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porque ndo foi expressamente esta-
belecida pelo legislador, natural-
mente em razao de entdo ndo haver
sido considerada necessdria ou opor-
tuna ou haver sido considerada desa-
justada e imprépria, nio pode ter
aplicacgdo, estando, assim, a sanc¢ido
expressamente cominada exclusiva-
mente integrada na esfera da tutela
administrativa, e ndo da tutela juris-
dicional.

Deve ser em resultado de conside-
racdes desta ordem — ndo se viu
referida a fundamentagio — que a
jurisprudéncia italiana, segundo
informa C. M. Bianco, Diritto ci-
ville, 111, p. 582, vem decidindo que
a cominag¢do de uma particular san-
¢do, diversa da nulidade, exaure a
consequéncia da violagdo da lei, ndo
dando, portanto, lugar a invalidade
do contrato, com o que aquele autor
concorda, com a restrigdo de ser
penal a san¢do, pois entdo cumular-
-se-40, 0 que ndo se verifica no caso
sujeito, pois, como se referiu, a san-
¢ao que o diploma aludido impGe é
de natureza contravencional (v.
ainda D. Rubino, La Compraven-
dita, 1971, p. 23, onde se assinala
que a inobservancia de limitag¢Oes
administrativas ndo prejudica, por si
sO, a validade nem a simples efic4-
cia dos contratos de compra e
venda).

Ainda ¢ de considerar que, haven-
do o legislador cominado, expressa-
mente, apenas a sangdo das multas,
mas exclusivamente a uma das par-
tes, aquela que pretende vender o
terreno—artigos 10.°, 12.° e 13.° do
mesmo Decreto-Lei n.° 46673 —,
manifesto € que tais sangdes apenas
visam um comportamento, uma con-
duta, e ndo o contrato celebrado,
que, por isso, ndo devera vir a ser
afectado; podendo acontecer até que
se fosse entendido que se verificava

a nulidade, viesse a ser prejudicada
a outra parte, que em nada havia
contribuido para a verificacdo da
infrac¢do, com o que, reflexamente,
viria a beneficiar a parte infractora,
a parte que ndo diligenciara quanto
a obtencdo da licenga.

E que o alcance do preceito legal
em causa € este resulta ainda do ele-
mento histdrico, como ¢é salientado
pelo Ex.™° Magistrado do Ministé-
rio Publico, pois, tendo sido esta a
interpretacdo dada aqueles precei-
tos pelo parecer n.° 22/65, de 7 de
Junho, da Procuradoria-Geral da
Republica, que se supde inédito e
que incidiu sobre o projecto de
diploma que se veio a converter
naquele Decreto-Lei, nele se consig-
nando explicitamente a plena con-
corddncia com o ndo estabeleci-
mento da sang¢do da nulidade das
operagdes de venda, por se reputa-
rem suficientes as san¢des impostas
aos infractores, a redacgdo do pre-
ceito ndo veio a sofrer qualquer
modificagdo em relagdo ao projecto,
o que evidencia plena concordancia
com a interpretagdo que em tal pare-
cer era dada.

E tal entendimento resulta corro-
borado pela circunstdncia de o
Decreto-Lei n.° 289/73, de 6 de
Junho, que veio a substituir aquele
diploma, haver imposto, no n.° 2 do
artigo 27.°, a san¢do da nulidade,
entre outros actos, dos instrumentos
notariais atinentes a terrenos quando
neles se ndo fizesse mengdo do ni-
mero e data do alvard do lotea-
mento, pois entdo era ja a lei a ferir
de nulidade tais actos; san¢do que,
segundo se infere do relatério que o
precede, ¢ inovadora, porquanto se
diz nele que «nessa linha ferem-se de
nulidade [...]», do que é de concluir
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que o legislador entendia que ante-
riormente ndo tinha lugar a sancdo
de nulidade.

Entende-se, pois, que a violagdo
do citado artigo 10.° do Decreto-Lei
n.° 46 673 ndo determina a nulidade
dos contratos-promessa ou COIHratos
de compra ¢ venda de terrenos cele-
brados durante a sua vigéncia sem
licenca de loteamento.

Mas, como ¢é evidente, tal conclu-
sdo ndo envolve a de que os contra-
tos referidos nio possam ser decla-
rados nulos com base em qualquer
outro fundamento legal.

Porém, esses fundamentos exorbi-
tam do objecto do recurso, pelo que
ndo had que fazer qualquer referén-
cia a eles na formulagdo do assento.

Nestes termos, negam provimento
ao recurso, confirmando o douto
acérdao recorrido, com custas pelos
recorrentes.

E, nos termos do n.° 3 do arti-
go 768.° do Codigo de Processo
Civil, formula-se 0 seguinte assento:

No dominio de vigéncia do
Decreto-Lei n.° 46 673, de 29 de
Novembro de 1965, a falta de
licenca de loteamento ndo deter-
mina a nulidade dos contratos de
compra ¢ venda de terrenos, com
ou sem construcdo, compreen-
dida no loteamento.

Supremo Tribunal de Justica, 21
de Julho de 1987. — Jodo Alcides
de Almeida — Aurélio Fernan-
des — Pereira de Miranda — Frede-
rico Baptista — Jilio Santos —
Manso Preto — Pinto Gomes —
Gama Prazeres — Almeida Simées
— Pinheiro Farinha — Melo Franco
— Vasconcelos de Carvalho — Ma-
galhdes Baido — Almeida Ribeiro
— Lictnio Caseiro — Dias Alves —

Cura Mariano — Soares Tomé —
Alves Peixoto (vencido, pelas razdes

constantes da declaracio de voto que
junto) — Solano Viana (vencido,
pelas razdes constantes do voto do
Ex.™ Conselheiro Alves Pei-
xoto) — Joaquim Figueiredo (ven-
cido, nos termos da declaracdo que
junto) — Lima Cluny (vencido,
pelas razdes constantes da declara-
¢do de voto que junto em sepa-
rado) — Silvino Villa-Nova (ven-
cido, pelas razdes constantes dos
votos dos demais Ex.™** Consethei-
ros vencidos) — Meneres Pimentel
[vencido. O artigo 294.° do Cédigo
Civil contém uma regra e uma excep-
¢do: a primeira prescreve a nulidade
dos negécios juridicos celebrados
contra disposi¢do legal imperativa;
a segunda tem de resultar da lei.
Acontece que temos de distinguir trés
tipos de ilicito: o chamado ilicito
penal de justi¢a, o designado ilicito
penal administrativo (direito penal
secunddrio) e, finalmente, o ilicito
das contra-ordenagbes. O acérddo
admite estar-se em presenca da
segunda espécie. Por isso e ainda
pelo facto de a terceira espécie sO ter
obtido acolhimento efectivo no
nosso sistema juridico a partir de
1982, ndo entendo como se pode
afirmar que a violagao das disposi-
¢Oes proibitivas do decreto-lei em
analise ndo constitui infrac¢iao penal
(no sentido lato do termo). Quanto
a esta clarificacdo das normas do
direito penal e de ordenagao social,
pode ler-se a magnifica licdo do
Prof. Doutor Figueiredo Dias, pu-
blicada na R. L. J., a partir do
ano 116.°, p. 263. Revertendo agora
ao inicio, parece ¢bvio nao se veri-
ficar qualquer excepgio a regra geral
do artigo 294.° do Cédigo Civil
(pelo contrario). No mais, acompa-
nho a declaragio de voto dos
Ex.™s Conselheiros Alves Peixoto ¢
Joaquim Figueiredo] — Joaquim
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Gongalves (vencido, de acordo com
as razdes do voto do Sr. Conselheiro
Alves Peixoto) — Fernandes Fugas
(vencido, de acordo com os funda-
mentos do voto do Ex.™® Conse-
lheiro Alves Peixoto).

Declaraciio de voto

Votei pela nulidade do negécio
juridico atinente ao terreno abran-
gido pelo loteamento celebrado antes
de concedido o alvard, mesmo no
dominio do Decreto-Lei n.° 46 673.

E que este diploma ja proibia a
«venda» e até as simples «promessa»
e «anuncios», sob pena de multa,
sangdo caracteristica daquilo que é
considerado em direito penal uma
contravenc¢ido, a qual, de iure cons-
tituto (artigos 6.° e 7.° do Decreto-
-Lei n.° 400/82, de 23 de Setembro),
¢ ainda mais que uma simples
contra-ordenacdo, situando-se entre
esta (ilicito criminal administrativo)
e o crime (ilicito criminal de justica).

Ora, proibindo aquele diploma,
por razdes de interesse e ordem
publica (disciplina: construgdes, em
funcdo das indispensaveis infra-
-estruturas), a venda ou promessa de
venda e tendo-a por infrac¢io penal,
seria um contra-senso considera-la
civilmente licita.

O que ¢é logico, isso sim, é que,
nula uma das prestagdes, se julga
nula a contraprestacio, no caso a
compra (entrega do preco) com a
promessa de compra (abono do
sinal).

De outro modo, para além do
impossivel juridico de um contrato
nulo (até penalmente ilicito), de uma
banda, e valido, da outra, os resul-
tados sociais seriam desastrosos.—
a urbanizagdo descontrolada, sem o
minimo de condi¢bes de habitabili-
dade.

E é 6bvio igualmente ndo poder
distinguir-se, como faz o acérdao,
o acto do autor — ninguém pode ser
punido por conduta licita.

E verdade que o artigo 294.° do
Cddigo Civil admite que excepcio-
nalmente ndo se julgue nulo negé-
cio celebrado contra lei imperativa.
Mas ndo quando a ilicitude é até
penal (concebe-se ilicito civil sem ili-
citude penal, mas ndo a inversa). E
ndo aqui ainda porque nenhum dos
preceitos do Decreto-Lei n.° 46 673
leva a concluir pela validade; s6 se
pune o anunciante, 0 promitente
vendedor e o vendedor sem alvard
por ser ele o autor do loteamento e
ser ele o obrigado a premunir-se com
este documento.

Mas nem por isso se deve «pre-
miar» o comprador com a validade
de um contrato ilegal, pois o lotea-
mento € coisa que estd A sua vista
e todos sabem ou devem saber (ar-
tigo 6.° do Codigo Civil) da neces-
sidade do licenciamento.

Por fim, quero salientar que o
Decreto-Lei n.° 289/73, rigorosa-
mente, criou owutra nulidade, ndo
esta (cf. artigo 27.°, n.° 2).— Alves
Peixoto.

Declaraciio de voto

A disposi¢do, proibitiva, do ar-
tigo 10.°, n.° 1, do Decreto-Lei
n.° 46 673 inspirou-se, sem sombra
de divida, num fim de interesse
publico: «obstar a criacdo de nucleos
habitacionais que contrariam o
racional desenvolvimento urbano do
territdrio» e «evitar que se efectuem
operagdes de loteamento sem que
previamente estejam asseguradas as
indispensaveis infra-estruturas urba-
nisticas», como se diz no preimbulo
do diploma. Ora os negdcios juri-
dicos celebrados contra disposi¢do



176 SUPREMO TRIBUNAL DE JUSTICA

legal do cardcter imperativo sdo
nulos, salvo nos casos em que outra
solugdo resulte da lei — artigo 294.°
do Cédigo Civil. Do disposto nos
artigos 12.° e 13.° daquele decreto-
-lei ndo resulta que in casu resulte
da lei outra solugdo, pois como se
observa no Ac6rd3o de 12 de Feve-
reiro de 1980, «os artigos 10.° a 14.°
e 16.° do citado diploma de 1965
referem-se a ilicitos penais adminis-
trativos, e ndo a ilicitude que os
negdcios juridicos [...] previstos no
aludido artigo 10.°». E é claro que
no mesmo artigo 294.° se deduz
«ndo ser necessaria uma norma espe-
cial declarando a nulidade para cada
caso, 0 que significa admitirem-se
nulidades virtuais, e ndo apenas nuli-
dades textuais». Votei, pelo exposto,
se concedesse provimento ao
recurso, lavrando-se assento em que
se adoptasse a doutrina daquele
acorddo.

Supremo Tribunal de Justica, 21
de Julho de 1987. — Joaquim
Figueiredo.

Declaracao de voto

Ao contrario do «assento» agora
formulado, pronunciei-me no sen-
tido da nulidade dos contratos cele-
brados em desconformidade com o
dispositivo do artigo 10.° do De-
creto-Lei n.° 46 673, de 29 de No-
vembro de 1965.

Efectivamente, a face deste pre-
ceito, ndo podia deixar de entender-
-se como «contraria a lei» a venda,
ou a promessa de compra € venda,
de terrenos compreendidos em lotea-

mento sem que fosse obtida a licenca
respectiva e sem que fossem obser-
vados o0s respectivos condiciona-
mentos.

Dai que, independentemente das
multas em caso de contravengdo do
ali estatuido, tais negécios fossem
nulos, por contrarios a lei, nos ter-
mos do n.° 1 do artigo 280.° do
Cédigo Civil, que ndo permite dis-
tinguir entre negdcios apenas contra-
rios a lei e aqueles que, por o serem,
ainda ficam sujeitos a outro tipo
especifico de sancionamento, admi-
nistrativo ou mesmo penal. Nem isso
pode resultar do disposto na parte
final do artigo 294.°, que se refere
a outro tipo de «solugdo» (v. g., 0
da anulabilidade), que ndo a outro
tipo de «sangdo».

Por outro lado, ndo me parece de
aceitar o argumento de que assim
(isto é, a solugdo contrdria & do
«assento») se iria premiar o vende-
dor que infringiu a lei contra a ino-
céncia do comprador, ou promitente
comprador [...], uma vez que este
tinha o dever de se informar sobre
se o terreno estava em condi¢des
legais de poder ser transaccionado,
agindo negligentemente, se o ndo
tiver feito.

Por fim, também ndo me impres-
siona o argumento tirado do rela-
toério preambular do Decreto-Lei
n.° 289/73, dado que este veio avi-
sar uma nulidade especifica ¢ dife-
renciada do que ja resultava da apli-
cabilidade do artigo 280.° do Cédigo
Civil.

Supremo Tribunal de Justica, 21
de Julho de 1987. — Fernando Lima
Cluny.
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Acordao de 19-11-87 (*)

Acordam, em plendrio, no Su-
premo Tribunal de Justica:

Fernando Alberto dos Santos Loio
recorreu para o tribunal pleno, nos
termos do artigo 763.° do Cdédigo
de Processo Civil, do acorddo pro-
ferido neste Tribunal em 26 de
Abril de 1984, proferido na revista
n.° 71266/1.2 S., com o fundamento
de estar ele em oposi¢io com o
Aco6rdido deste mesmo Supremo de
15 de Outubro de 1980, publicado
no Boletim, n.° 300, p. 381, sobre
a mesma questdo de direito: sdo, ou
nao, nulos os contratos-promessa de
compra e venda de terreno com-
preendido em loteamento ainda ndo
titulado por alvara? E, de facto,
enquanto na decisdo recorrida a res-
posta foi negativa, no acérddo indi-
cado como estando em oposicdo ela
foi afirmativa e, deste modo, foi ali
ja dado valido o contrato-promessa,
enquanto no ultimo foi ele declarado
nulo, julgamentos contraditdrios
proferidos, qualquer deles, quando
vigorava o Decreto-Lei n.° 289/73,
de 6 de Junho, que no seu arti-

go 27.° previa expressamente esta
matéria.

Esta oposi¢do entre os dois acér-
déos foi reconhecida pela respectiva
sec¢do, como se vé do Acorddo de
10 de Janeiro de 1985, a fl. 20 des-
tes autos, o qual mandou, por isso,
prosseguir os autos.

O recorrente, na sua douta alega-
¢ao formulou a conclusdo seguinte:

Face ao disposto no n.° 1 do
artigo 401.° do Cédigo Civil, ndo
poderd deixar de se considerar
nulo, por impossibilidade (legal)
origindria da prestagdo, o con-
trato-promessa de compra e ven-
da que tenha por objecto talhdo
de terreno resultante de uma ope-
ragdo de loteamento sem estar o
respectivo alvard aprovado.

O recorrido ndo contra-alegou e
o Ex.m° Magistrado do Ministério
Publico, no seu douto parecer, de-
fende a confirmagdo do acérdio
recorrido, sugerindo se lavre assento,
para o0 qual propde a seguinte
redacgdo:

(*) Didrio da Republica, 1 série, n.° 9, de 12-1-88.
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Na vigéncia do Decreto-Lei
n.° 289/73, de 6 de Junho, é
valida a promessa de compra e
venda de terrenos compreendidos
em loteamento sem alvara, ex-
cepto quando, no momento da
celebragdo do contrato, haja im-
possibilidade de obtencdo de al-
vard, por haver lei, regulamento
ou acto administrativo impeditivo
da sua emissdo.

O artigo 766.°, n.° 3, do Cédigo
de Processo Civil dispdée que,
embora reconhecida preliminar-
mente a existéncia da oposicio, isso
ndo impede decisdo em contrdrio do
tribunal pleno, ao apreciar o recurso.
Contudo, porque é patente a oposi-
¢do do acérddo recorrido com o
referido de 15 de Outubro de 1980,
néo nos deteremos mais nesta maté-
ria, dando definitivamente como
assente a existéncia da oposicdo.

Tudo visto.

O artigo 27.° do Decreto-Lei
n.° 289/73 estabelece:

1 — As operagdes de lotea-
mento referidas no artigo 1.°,
bem como a celebragio de quais-
quer negdcios juridicos relativos
a terrenos, com ou sem constru-
¢do, abrangidos por tais opera-
¢bes, sO poderdo efectuar-se de-
pois de obtido o respectivo alva-
rd, sem prejuizo do disposto no
n.° 2 do artigo 21.°.

2 — Nos titulos de arremata-
¢do ou outros documentos judi-
ciais, bem como nos instrumen-
tos notariais relativos aos actos
ou negocios referidos no nimero
anterior, deverd sempre indicar-
-s¢ 0 nimero e data do alvard de
loteamento em vigor, sem o que
tais actos serdo nulos € ndo po-
dem ser objecto de registo.

O problema que logo se levanta
equaciona-se deste modo: o n.° 1 do
artigo 27.° aplica-se a todo e qual-
quer negocio juridico implicando
imediata divisio em lotes de qual-
quer drea de um ou vdrios prédios,
situados em zonas urbanas ou rusti-
cas e destinados, imediata ou subse-
quentemente, a construgdo (arti-
go 1.° desse decreto-lei) ou abran-
gera igualmente «todos os demais
negocios juridicos que apresentassem
uma relacdo de qualquer natureza
com a globalidade do prédio ou com
os lotes nele constituidos, edificados
ou ndo?» (O Novo Regime Juridico
dos Loteamentos Urbanos, de Maria
do Patrocinio Paz Ferreira e Luis
Perestrelo de Oliveira, p. 95).

E foi na resposta a esta pergunta
que os tribunais comecaram a diver-
gir, como sao paradigma os dois
acérddos em causa: o recorrido e 0
indicado como em oposicdo a ele.

Ora, ndo se compreende que a
nulidade sancionada pelo n.° 2 do
artigo 27.° abrangesse qualquer
hipdtese que, directa ou mediata-
mente, implicasse a divisdo em lotes
do prédio ou prédios.

Com efeito, como referem os
autores citados, pode surgir «uma
vasta gama de negdcios juridicos
que, embora relativos a terrenos
abrangidos por uma operacio de
loteamento urbano, nenhuma rele-
véncia adquiriam em face da finali-
dade do preceito» (0b. cit., p. 95).
E esta vem indicada no relatério do
decreto: para além de «defender os
compradores menos cautelosos, pre-
tende ainda evitar a criacdo de
nucleos habitacionais contrdrios a
um desenvolvimento urbano racio-
nal».

Entre esses negocios juridicos
sem relevancia para isso, temos os
simples contratos-promessa, uma vez
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que estes sd0 uma mera convengao
obrigacional de prestagdo de facto,
sendo certo que (Acérddo deste
Supremo de 31 de Margo de 1981,
no Boletim, n.° 305, p. 288) o n.° 2
do artigo 27.° s6 comina nulidade
para os actos ou negécios juridicos
referidos no n.° 1 quando constan-
tes dos «titulos de arrematagdo ou
outros documentos judiciais, bem
como nos instrumentos notariais
relativos a actos ou negdcios referi-
dos no nimero anterior», isto é,
quando tenham efeitos reais.

A nulidade sé abrange esses
actos, ficando os restantes, logo os
contratos-promessa niao constantes
desses instrumentos, como no caso
dos autos, que ndo implicam qual-
quer divisdo de terreno, unicamente
sujeitos as sangdes do artigo 30.°
desse decreto-lei, ndo sendo despi-
ciendo recordar o que Galvao Teles
(Direito das Obrigacées, 4.* ed.,
p. 77) pertinentemente escreve:

O contrato-promessa € 0 con-
trato prometido sdo distintos e
com efeitos diversos e estdo por
isso sujeitos a regimes diferentes,
salvas as disposi¢Ges comuns dos
contratos em geral.

Nédo tém os contratos-promessa
como o dos autos, constando ape-
nas de documento particular de
natureza unicamente obrigacional,
repete-se, qualquer eficécia real (ar-
tigo 413.° do Cédigo Civil, na pri-
mitiva redacgdo). No momento desta
convengdo, na qual se promete a
celebracdo de novo contrato, pode
este ndo ser possivel, mas vir a sé-lo
no momento da celebragdo do con-
trato prometido.

Trata-se de interpretagdo tendo
hoje a apoia-la o n.° 2 do artigo 8.°
do Decreto-Lei n.° 194/83, de 17 de

Maio, ao estabelecer que «a meng¢ao
de nimero e data do alvard de lotea-
mento exigida pelo n.° 2 do arti-
£0 27.° do Decreto-Lei n.° 289/73,
de 6 de Junho, é feita em face do
respectivo alvard, que, para o efeito,
sera exibido, e s6 tem lugar nos ins-
trumentos notariais se os actos ou
contratos por ele titulados estiverem
abrangidos pelo artigo 1.° do mesmo
decreto», isto é, que tenham «por
objecto ou simplesmente tenham
como efeito a divisdo em lotes de
qualquer area de um ou varios pré-
dios [...} e destinados imediata ou
subsequentemente a construgdo
[...}», disposigdo esta parecendo ter
evidente natureza interpretativa (O
Novo Regime Juridico dos Lotea-
mentos Urbanos, cit., p. 99) e imp&e
a interpretacdo restritiva do acérdédo
recorrido.

Além de que, serem os escopos do
decreto, alids ja acima referido, a
defesa dos compradores menos cau-
telosos, é, assim, na interpretacdo
propugnada, totalmente assegurada,
conduzindo a contraria ao manifesto
prejuizo do promitente comprador,
recebendo, somente e futuramente,
quanto prestara, enquanto o0 promi-
tente vendedor conservaria o seu ter-
reno, bem sempre valorizavel, ao
mesmo tempo a pretendida defesa do
desenvolvimento urbanistico racio-
nal, com tal interpretacdo, ndo pode
sofrer qualquer desvio.

E ndo venha dizer-se ser tal con-
trato-promessa, sem efeitos reais,
contrario ao disposto no artigo 280.°
do Cédigo Civil — «é nulo o negd-
cio juridico cujo objecto seja [...]
contrario A lei [...]». Com efeito,
Vaz Serra, na Revista de Legislacdo
e de Jurisprudéncia, ano 104.°, p. 9,
distingue entre impossibilidade ori-
gindria e superveniente, acrescen-
tando:
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«Mas a impossibilidade s6 é
originaria, no caso de contrato,
quando exista no momento da
conclusdo deste; ora, se uma
coisa somente pode ser objecto de
contrato com aprova¢do de uma
autoridade, ndo h4 impossibili-
dade origindria do objecto na
data da conclusdo do contrato,
apenas se tornando impossivel a
prestacdo quando a aprovacgdo
for recusada, a ndo ser que logo
de principio pudesse contar-se
com essa aprovacgdo».

Assim, nd3o pode falar-se em
impossibilidade legal quando a data
da realizagdio da promessa ndo ¢
impossivel vir a obter, aquando do
contrato definitivo, o alvard do
loteamento, a esta mesma conclusdo
conduzindo o que se 1é em Almeida
Costa (Direito das Obrigacées, 23.*
ed., p. 469), Galvdo Teles (Direito
das Obrigacées, 24.% ed., p. 34) e
Pessoa Jorge (Direito das Obriga-
¢des, p. 91).

Consequentemente, nega-se provi-
mento ao recurso, com custas pelo
recorrente, formulando-se o seguinte
assento:

Na vigéncia do Decreto-Lei
n.° 289/73, de 6 de Junho, ¢
vélido o contrato-promessa de
compra ¢ venda de terreno com-
preendido em loteamento sem
alvard, a menos que no momento
da celebracdio desse contrato haja
impossibilidade de obten¢iio do
alvard, por haver lei, regulamento
ou acto administrativo impeditivo
da sua emissdo.

Lisboa, 19 de Novembro de
1987. — Antonio Carlos Vidal de
Almeida Ribeiro — Licinio Adal-
berto Vieira de Castro Caseiro —
Augusto Tinoco de Almeida —

Aurélio Pires Fernandes Vieira —
Julio Carlos Gomes dos Santos —
Fernando Pinto Simdes — Manuel
Augusto Gama Prazeres — Cldudio
César Gama Vieira — Antdnio de
Almeida Simées — Jodo Alcides de
Almeida — Jodo de Deus Pinheiro
Farinha — José Alfredo Soares
Manso Preto — Jodo Augusto Pa-
checo e Melo Franco — Pedro
Augusto Lisboa de Lima Cluny —
Silvino Alberto Villa-Nova — Anto-
nio Jiudice de Magalhdes Barros
Baido — Antdnio Alexandre Soa-
res Tomé — Salviano Francisco de
Sousa — Mdrio Sereno Cura
Mariano — Cesdrio Dias Alves —
Jorge de Araiijo Fernandes Fugas
— Antdnio Pogcas — Frederico Car-
valho de Almeida Batista [vencido.
Ao contrato-promessa sdo, em regra,
aplicdveis as disposi¢des legais rela-
tivas ao contrato prometido (arti-
go 410.° do Cédigo Civil); conse-
quentemente a celebragdo de um
contrato definitivo proibido por lei,
no tocante ao seu objecto, é nula.
Por isso, de harmonia com o dis-
posto no artigo 27.° do Decreto-Lei
n.° 289/73, é nulo o contrato-pro-
messa aludido nos autos, de compra
e venda de terreno compreendido em
loteamento sem alvara, situacdo que
néo pode ser objecto legal do con-
trato prometido} — Jodo Solano
Viana (vencido, pelas razdes cons-
tantes do voto do Ex.™ Conse-
theiro Frederico Batista) — Joagquim
Augusto Roseira de Figueiredo (ven-
cido, nos termos da declaracio que
junto) — Joaquim José Rodrigues
Gongalves (vencido, pelas razdes do
voto do Ex.™° Conselheiro Frede-
rico Batista) — José Manuel Mene-
res Sampaio Pimentel (vencido, nos
termos da declara¢do anexa) — José
Manuel de Oliveira Domingues (ven-
cido, nos termos da declaracio junta
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pelo Ex.™® Conselheiro Joaquim
Figueiredo).

Declaraciio de voto
(processo n.° 72 357/2.%)

O artigo 27.°, n.° 1, do Decreto-
-Lei n.° 289/73 proibe a celebragido
de quaisquer negdcios juridicos rela-
tivos a terrenos abrangidos por ope-
racdes de loteamento antes de obtido
o respectivo alvara. Os negocios juri-
dicos celebrados contra disposicdo
legal de cardcter imperativo (precep-
tivo ou proibitivo) sdo nulos, salvo
nos casos em que outra solucdo
resulte da lei (artigo 294.° do Cédigo
Civil). No caso vertente ndo resulta
da lei outra solugio.

Sdo diferentes as previsées dos
dois nimeros daquele artigo 27.° e
mais amplo o campo de aplicagdo do
n.° 2, pois a nulidade que ai se
comina atinge mesmo a hipétese de
ja haver alvara (desde que nos docu-
mentos em referéncia se ndo indi-
quem os seus numero e data). A dis-
posi¢do do artigo 8.°, n.° 2, do
Decreto-Lei n.° 194/83 poderia ser
(e ndo me parece que seja) interpre-
tativa do n.® 2 do artigo 27.° do
Decreto-Lei n.° 289/73, mas ndo do
seu n.° 1.

De qualquer maneira, haveria
sempre que ter em considera¢do o
chamado «principio da equipara-
¢do», estabelecido pelo artigo 410.°,
n.° 1, do Cddigo Civil: 4 convengdo
pela qual alguém se obriga a cele-
brar certo contrato sdo aplicaveis as
disposicOes legais relativas ao con-
trato prometido. O que, no dizer do
Prof. Almeida Costa (Revista de
Legislacdo e de Jurisprudéncia, ano
116.°, p. 381), significa que o con-
trato-promessa se encontra, por via
de regra, submetido (também) as

normas que sejam especificas do
contrato prometido. Mesmo o Prof.
Galvido Teles, que entende ser infe-
liz e inadequada a férmula do arti-
go 410.°, n.° 1, que o contrato-
-promessa € o contrato prometido
«estdo sujeitos a regimes diferentes,
salvas as disposi¢des comuns aos
contratos em geral», reconhece que
«se se prometer um contrato que,
atentas as disposi¢des legais aplica-
veis ao caso, for invélido (por uma
razdo de ordem objectiva, e ndo ape-
nas respeitante 3 pessoa do promi-
tente), serd nulo o contrato-
-promessa» (Direito das Obrigagées,
4.% ed., p. p. 77).

Pelas razdes expostas, votei se
concedesse provimento ao recurso,
lavrando-se assento em que se adop-
tasse a doutrina do Acérddo de 15
de Outubro de 1980.

Lisboa, 19 de Novembro de
1987. — Joaquim Augusto Roseira
de Figueiredo.

Declaracio de voto

Em coeréncia com o entendimento
que segui na votag¢do do assento de
21 de Julho préximo passado, tam-
bém agora teria dado provimento ao
recurso.

O douto acérddo socorre-se, por
mais de uma vez, do livro dos Drs.
Maria de Patrocinio Paz Ferreira e
Luis Perestrelo de Oliveira. O Novo
Regime Juridico dos Loteamentos
Urbanos, designadamente a p. 95.
Com o devido respeito pelos referi-
dos juristas, o raciocinio por eles
desenvolvido estd viciado. Depois de
afirmarem certeiramente que o
artigo 27.° do Decreto-Lei n.° 289/
/73, de 6 de Junho, constituia a
«pega-chave da operacionalidade do
diploma, permitindo uma reac¢io
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eficaz contra os loteamentos urba-
nos ilegais»; depois de reconhecerem
que «as proibiges» nele contidas se
fundamentaram «em razdes de inte-
resse ¢ ordem piblica», o que con-
duziria 3 nulidade (absoluta) dos
negdcios juridicos celebrados com
violagdo das tais «proibigBes» —
terminaram por dizer que a «letra do
n.° 1 do preceito ia mais longe do
que estava na sua ratio». Justifi-
cando esta surpreendente conclusdo,
propdem esta interpretacdo: «sd os
negdcios que implicavam directa ou
mediatamente a divisio do prédio
estavam na sua mira, porque preju-
diciais ao interesse publico, sendo os
demais indiferentes ao escopo do
preceito». Ora, o apontado vicio
consiste no seguinte esquecimento:
desde o inicio da vigéncia do Codigo
Civil de 1966 (muito antes do di-
ploma objecto da interpretacdo do

presente assento) tornou-se possivel
a realizacdo coactiva (especifica) da
obrigacdo de contratar quando a
obrigacéio proviesse de um contrato-
-promessa (cf. Antunes Varela, prin-
cipal responsavel pelo referido Co-
digo, em Revista de Legislagcdo e de
Jurisprudéncia, ano 120.°, p. 74).
Assim, é impossivel, ao que parece,
sustentar ndo constituir um contrato-
-promessa de compra € venda de um
imo6vel um negdcio juridico suscep-
tivel de «implicar» mediatamente a
divisdo do prédio.

De resto, o diploma de 1973 con-
tinuou a criminalizar as condutas
que infringirem as suas proibigdes,
pelo que continuo a ndo entender
como ¢ que uma infrac¢iao penal nio
gera a nulidade absoluta do negécio
que lhe subjaz.

19 de Novembro de 1987. — José
Manuel Meneres Sampaio Pimentel.



