Livros & temas

CONSEQUENCIAS REGISTRAIS
DA CADUCIDADE DO ALVARA DE LOTEAMENTO
E DA SUSPENSAO DA EFIACIA
DA DELIBERACAO CAMARARIA
QUE A RECONHECE

Pela Dr.? Isabel Pereira Mendes

1 — Um caso muito recente, ocorrido em concelho impor-
tante do ponto de vista histérico e turistico, levou-nos a repensar os
efeitos do registo da emissdo do alvard de loteamento, na compe-
tente conservatoria do registo predial, relativamente a defesa dos
direitos de terceiros adquirentes dos lotes e também da sua res-
ponsabiliza¢do pelos deveres decorrentes do alvara.

A questdo concreta consistia no seguinte:

— Em fins de 1989 a cAmara municipal daquele concelho
-emitiu uma deliberag¢o no sentido de declarar a caducidade de um
alvard de loteamento concedido a uma sociedade comercial, por
razdes legais que se prendiam com o incumprimento de prazos
para o inicio e a efectiva realizagdo das devidas infra-estruturas
urbanisticas.

Ainda que fosse evidente a razdo da cdmara municipal para
quem se encontrava a par da situacdo «in loco», a sociedade titular
do alvar4 recorreu para o tribunal administrativo do respectivo cir-
culo, pedindo a declaragdo de nulidade da deliberacdo de caduci-
dade e, simultaneamente, a imediata suspensdo da eficicia desse
acto administrativo. Por entender que nio devia privar essa socie-
dade de continuar a exercer a actividade comercial, ji que o seu
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objecto era predominantemente constituido pela realizagdo
daquele loteamento, o tribunal administrativo deferiu o pedido de
suspensdo da eficécia.

Assim sendo, a titular do alvard arquitectou um meio enge-
nhoso e perverso de frustrar completamente a propria deliberagio
de caducidade, o que lhe foi facilitado pelo tribunal, dado o atraso
com que foi proferida a decisdo do recurso na acgio principal.
Feita pela cAdmara a publicidade da situagdo concreta em causa,
tornava-se dificil arranjar compradores para os lotes, porque eram
muitos os riscos que esses contratos de compra e venda poderiam
implicar. Por isso, foram constituidas algumas sociedades entre
pessoas da confianga do accionista administrador-delegado da
empresa proprietdria do prédio loteado, os quais outorgaram, como
compradores, contratos de compra e venda da quase totalidade dos
lotes, tendo inscrito a seu favor a respectiva aquisicao na compe-
tente conservatoria do registo predial.

Porque tudo isto foi conseguido sem a minima objec¢@o, quer
da instituicdo notarial, quer da institui¢do registral, outras pessoas
houve que se compenetraram de que, ndo existindo entraves legais
para estas operagdes, nada as impedia de arriscarem a sua sorte,
tendo por isso comprado e inscrito na conservatoria a aquisi¢do dos
lotes restantes.

Em meados de 1993 foi finalmente proferida a decisdo do
recurso confirmando a deliberagdo da cdmara municipal, mas os
seus efeitos haviam sido antecipadamente prejudicados pelo inte-
gral desbaratamento do patriménio da mencionada sociedade e
pela completa devastagdo duma zona com elevado interesse turis-
tico. Para que ndo fosse possivel a efectivacdo de mais negdcios
juridicos respeitantes aos lotes de terreno, era preciso dar publici-
dade a declaragdo de caducidade do alvard, que por decisdo do
Supremo Tribunal Administrativo fora definitivamente consoli-
dada. Essa publicidade, por lei, teria que ser prevalecentemente
realizada através do Registo Predial (v. n.° 7 do artigo 54.° do
Dec.-Lei n.° 400/84, aplicdvel ao caso, e cfr. com n.° 2 do ar-
tigo 39.° do Dec.-Lei n.® 448/91, actualmente em vigor).

Com efeito, do registo ja constavam os seguintes actos:

a) A inscrigdo da autorizag@o do loteamento em causa;
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b)

c)

O cancelamento dessa inscrigdo, em face do pedido da
camara municipal consequente a deliberacdo de caduci-
dade, nos termos do n.° 7 do artigo 54.° do Dec.-Lei
n.° 400/84;

O «cancelamento desse cancelamento» (modo de dizer
muito expressivo que aqui se reproduz e apenas significa
a rectificagdo de um registo indevido, lavrado através
dum averbamento de cancelamento), em face da notifica-
¢do do pedido de suspensdo da eficdcia da deliberagao,
pois a conservatdria havia satisfeito o prematuro pedido
de cancelamento da cdmara, sem tomar em conta que a
deliberagdo ainda se encontrava dentro do prazo de
recurso.

Era agora necessdrio pedir de novo o cancelamento da inscri-
¢do de autorizacdo de loteamento, cancelamento esse que s6 pode-
ria ser parcial, j& que havia lotes em que tinham sido licenciadas
algumas construcdes (v. n.° 6 do artigo 54.° do Dec.-Lei n.° 400/84
e cfr. com n.° 5 do artigo 38.° do Dec.-Lei n.° 448/91). Mas, soli-
citado o cancelamento a senhora conservadora da conservatoria do
registo predial competente, esta levantou as seguintes didvidas,
impeditivas da realizacdo desse acto:

a)
b)

c)

Os lotes ja haviam sido transmitidos a terceiros e sobre
alguns até recaiam registos de penhora;

Nao era possivel voltar a anexé-los ao prédio-mae, o que
se impunha nestas circunstancias;

Estando, na sua grande maioria, esses lotes ja inscritos na
matriz urbana, era necessdria a intervengdo dos titulares
matriciais, que deviam solicitar na reparti¢do de finangas
competente a anulagio dos respectivos artigos urbanos, e
ndo era de crer que o fizessem;

Admitindo que fosse possivel, na conservatdria, deixar
em vigor as descri¢des dos lotes, estas deviam ser altera-
das nas suas natureza, composi¢do e situa¢ido matricial,
pois os mesmos lotes entretanto haviam deixado de ser
terrenos para constru¢iio, mas verificava-se a falta de legi-
timidade da cAmara para o averbamento.
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Consultado o Conselho Técnico da Direc¢ao-Geral dos Regis-
tos e do Notariado, este, emitindo parecer sobre as matérias que
suscitavam diividas a senhora conservadora, fez larga explanacao
sobre a gravidade do facto de o cancelamento de uma inscrigdo de
autorizagdo de loteamento poder vir a afectar os direitos de ter-
ceiros, constantes de registos anteriores, direitos estes que estdo
legalmente protegidos pelo sistema registral e salvaguardados
pelo disposto no artigo 266.°, n.° 1, da Constituicdo da Repiiblica.
Perdeu-se, contudo, em consideragdes sobre os problemas «a
latere» da questdo principal, que consistia apenas na indagagao da
possibilidade, em face das leis registrais, de cancelar a inscri¢do de
autorizagdo de loteamento de harmonia com as leis urbanisticas,
fosse qual fosse o meio prético de realizar um tal cancelamento, o
que torna as suas «conclusdes» inconcludentes (passe a contradi-
¢do que isto encerra). '

De posse de cOpia deste parecer, alguns leigos na matéria,
ligados aquele corpo administrativo, pdem com certa pertinéncia
as seguintes perguntas:

1.° — Tendo o Registo Predial como fungdo a salvaguarda
dos direitos de terceiros e sendo, por isso, eminentemente protec-
tor da boa fé na contratacdo, podera admitir-se, em nome de prin-
cipos abstractos, que se desvirtue a sua finalidade, utilizando-o
para perpetrar actos de fraude imobilidria?

2.° — Por que razdo foi possivel a sociedade titular do terreno
objecto do loteamento realizar todas as escrituras que pretendeu,
relativamente a lotes criados por for¢a de um alvard sobre o qual
impendia a «suspeicdo» de caducidade, cuja declaracdo estava ape-
nas dependente de decisdo confirmativa do tribunal administra-
tivo? Poder4 igualmente a institui¢@o notarial ser aproveitada para
perpetrar os citados actos de fraude imobilidria?

Estas duas perguntas merecem uma resposta adequada, mas
ndo somos nés quem tem competéncia para resolver os problemas
que as suscitaram. Apenas poderemos tentar fornecer algumas
achegas nesse sentido.
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2 — Antes de prosseguir chama-se a atengdo para o facto de
que o caso concreto respeita a um loteamento anterior ao Dec.-Lei
n.° 448/91, ao qual, por for¢a do n.° 2 do seu artigo 71.°, conti-
nuam a aplicar-se as disposi¢oes do Dec.-Lei n.° 400/84. Por sen-
tenca do S.T.A., a deliberagio de caducidade da licenga de lotea-
mento, proferida pela cdmara, acabou por ser mantida. Eon.° 7 do
artigo 54.° desse Decreto estabelece que, «a caducidade da licenga
de loteamento serd dada publicidade pela forma prevista no n.° 3
do artigo 47.°, devendo ainda ser pedido pela cdmara municipal
ao conservador do registo predial competente o cancelamento do
respectivo registo».

Impoe-se analisar os argumentos contrérios a realizagdo do
cancelamento, ou seja, as razdes invocadas pela senhora conserva-
dora, e saber se, efectivamente, o cancelamento da inscrigdo de
autorizacgio de loteamento contende com os direitos anteriormente
inscritos dos adquirentes dos lotes. Impde-se ainda analisar as con-
sequéncias que desse cancelamento poderdo resultar, no plano da
identificagdo fisica e matricial dos lotes, e finalmente determinar a
solugdo que se julga adequada.

2.1 — O desenvolvimento destas questdes obriga a uma
incursdo no plano registral da inscrigdo de autorizagdo de lotea-
mento, comegando pelo artigo 2.° do Cédigo do Registo Predial
que, no seu n.° 1, alinea d), sujeita a registo esse facto, hoje deno-
minado «emissdo do alvard de loteamento» (!). Os requisitos dessa
inscrigdo, consignados na alinea f) do n.° 1 do artigo 95.° do
mesmo Cédigo, sdo os seguintes: o nimero, a data e as especifica-
¢des do alvard. A redacgdo desta disposi¢@o, anteriormente ao

('Y Muito embora ndo tenhamos acesso 2s actas das reunides onde foi discutida a
substituigio da expressdo «autorizagfio do loteamento para construgio» por «emissdo do
alvard de loteamento», nem tenhamos lido o anteprojecto de alteragGes, supomos que o
motivo da substituigdo se baseia em que a legislagio urbanistica considera como factos
distintos e sucessivos no tempo a autorizagio e o alvard gue titula a licenga, caducando
aquela se este ndo for requerido em prazo determinado (cfr. n.° 2 do artigo 14.° do Dec.-
-Lei n.° 448/91). No entanto, a expressdo actual tem muitos inconvenientes, porque, lite-
ralmente, afasta do registo a aprovagdo dos loteamentos promovidos pelas autarguias
locais, que, por forga do n.° 3 do artigo 64.° do referido Decreto, também estd sujeita a
essa formalidade.
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Dec.-Lei n.° 30/93, era diferente. Dantes, o Cédigo do Registo
Predial indicava, como tnico requisito da inscrigio, «as condi¢des
fixadas».

Sempre considerdmos como absolutamente evidente que o
termo «condi¢bes» ndo tinha aqui um significado juridico
estrito (%), nos termos da lei civil, pois dizia apenas respeito a espe-
cificagbes do alvard com interesse para definir e delimitar os direi-
tos e deveres dos respectivos titulares e dos sucessivos adquirentes
dos lotes. Com efeito, o legislador do Dec.-Lei n.° 448/91 também
assim o entendeu e, por isso, ao fixar, no artigo 29.° desse Decreto,
os elementos que os alvards devem conter, determinou no n.° 3
dessa mesma disposi¢do que «as condigbes estabelecidas no
alvard vinculam a cdmara municipal e o proprietdrio do prédio e
ainda, desde que constantes do registo predial, os adquirentes dos
lotes».

Era diferente a redacgdo da disposi¢do congénere do n.° 2 do
artigo 47.° do Dec.-Lei n.° 400/84, na qual se dispunha que «as
condigdes estabelecidas no alvard vinculam o proprietdrio do pré-
dio ou prédios a que o mesmo se refere e, na parte aplicdvel, os
adquirentes dos lotes».

Apesar do exposto, em virtude de recomendagdes superiores,
os conservadores do registo predial que, de inicio, quase unanime-
mente faziam constar da inscri¢do de autorizagio de loteamento as
especificagdes do alvard, passaram a omiti-las. Desconhece-se
qual € actualmente a orientagdo superior, mas o facto é que hoje,
por forca das alteragdes introduzidas pelo Dec.-Lei n.° 30/93, o
Cédigo do Registo Predial indica como requisito da inscri¢do de
emissdo do alvard de loteamento «as respectivas especificacées».

Convém referir que também em virtude de recomendacgio
superior os conservadores do registo predial, que inicialmente
inseriam a inscrigio de autorizagdo de loteamento na ficha do pré-
dio-mée e ainda em cada uma das fichas das descri¢des dos lotes,

() V. Isabel Pereira Mendes, Cé6digo do Registo Predial Anotado, fichas 8 e 8-A
do Formuldrio anexo.
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passaram, por alegadas razdes pragmaiticas que se prendem com
um principio de economia de meios, a realizd-la apenas naquela
ficha respeitante ao «todo loteado». Nunca nos agradou tal solu-
¢do, cujos prejuizos no campo da seguranga juridica s3o despro-
porcionais em relagio aos beneficios no dominio da rapidez. Mas
0 que nos parece evidente é que os autores de tal «simplificagdo»
nunca pretenderam que as conservatérias, ao emitirem certidées
relativas aos lotes, ndo fizessem delas constar, de forma bem clara,
o contetido da inscri¢do de autorizagéo de loteamento.

Assim, se o registo predial contiver todas as especificagdes do
alvard necessdrias e previstas na lei, ndo ha divida de que estas
vinculam actualmente os adquirentes dos lotes de terreno para
constru¢do. Mas ja os vinculavam no dominio do Dec.-Lei
n.° 400/84, por forga da disposi¢do do n.° 2 do artigo 47.°

Poder4, porém, objectar-se que, mesmo assim, isso ndo € o
bastante para definir a responsabilidade dos proprietarios do prédio
loteado e, consequentemente, dos sucessivos adquirentes dos lotes.
A objecgdo é vilida mas, em nossa opinido, facil de rebater.
O artigo 38.° do Dec.-Lei n.° 448/91 indica os factos que fazem
caducar o licenciamento das operagdes de loteamento e ji o
artigo 54.° do Dec.-Lei n.° 400/84 também regulava essa matéria ().

() E o seguinte o teor do artigo 38.° do Dec.-Lei n.° 448/91:

1 — O alvar que titule o licenciamento da operagéio de loteamento caduca se nos
15 meses a contar da data da sua emissdo ndo for requerido o licenciamento de qualquer
construcdo nele prevista.

2 — Quando a operacéo de loteamento implicar a realizagdo de obras de urbaniza-
¢do, o alvara caduca:

a) Se as obras ndo forem iniciadas no prazo de 15 meses a contar da data da emis-
sdo do alvarg;

b) Se as obras estiverem suspensas ou abandonadas por perido superior a 15 meses,
salvo se a suspensdo decorrer de facto nfio imputdvel ao titular do alvard;

¢) Se as obras ndio forem concluidas nos prazos fixados no alvard ou no prazo esti-
pulado pelo presidente da cdmara municipal nos termos do n.° 2 do artigo 23.°

Nouaw

P01: sua vez, era o seguinte o teor do artigo 54.° do Dec.-Lei n.° 400/84:
1 — A licenga de loteamento caduca:
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Se a ninguém aproveita a ignorincia da lei, o préprio facto de se
conhecer, através do registo, que foi emitido um alvard de lotea-
mento (cuja inscri¢do nunca é provisoria por natureza, mas sempre
definitiva, se ndo houver ditvidas que o impecam) obriga os inte-
ressados, como cidaddos medianamente informados e instruidos, a
indagarem se foram ou ndo cumpridas as condi¢es legais para que
o alvard se mantenha.

A corroborar a afirmacgdo precedente existia no Dec.-Lei
n.° 400/84 a disposi¢do do n.° 3 do artigo 53.°, estipulando que «a
transmiss@o da propriedade de terreno objecto de operagdo de
loteamento antes de concluidas as obras de urbanizacéio terd como
efeito a mudanca de titularidade do alvar4, para o que deverdo os
interessados comunicé-la & cdmara municipal, no prazo de 30 dias,
a fim de que seja efectuado o respectivo averbamento». Por apli-
cagio extensiva desta norma, a transmissédo de lotes, antes de con-
cluidas as obras de urbanizacdo, determinava que o alvard passasse
a ter uma miiltipla titularidade, ndo sendo de admitir o desconhe-
cimento desse condicionalismo por parte dos interessados.

Quem adquirir um lote de terreno sem se inteirar do estado das
obras de urbanizagio ndo podera depois exigir que sejam licencia-
das as construgles previstas para 0 mesmo, pois ha expressas dis-
posigdes de lei que ndo permitem um tal licenciamento, ou s6 o per-
mitem em condig¢des especiais (cfr. n.° 2 do artigo 52.° do Dec.-Lei
n.° 400/84 e n.° 2 do artigo 35.° do actual Dec.-Lei n.° 448/91).

a) Se a aprovaglio dos projectos definitivos das obras de urbanizagdo ndo for reque-
rida nos prazos estabelecidos;

b) Se o alvard ndo for requerido no prazo devido;

¢) Se o alvard ndo for emitido no prazo fixado sem oposi¢io ou recurso do acto;

d) Se as obras de urbanizagdo nio forem iniciadas no prazo de 1 ano a contar da data
do alvard ou da notifica¢do judicial avulsa ou do trénsito da sentenga ou acérdio;

e) Se decorrido 1 ano sobre a emissdo do alvard ou sobre a notificagdo judicial
avulsa, ou o trinsito da sentenga, as obras de urbanizagdo estiverem suspensas por mais de
3 meses ou forem abandonadas, quando ndo tenha sido fixado prazo para a sua conclusgo;

f) Se néo for reforgada a caugio nos termos da alinea a) do n.° 3 do artigo 41.°;

g) Se, por causa imputavel ao titular, se verificar o incumprimento do contrato de
urbanizagio.

2.

3.

4a7...
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Nao se v€ como o registo da autorizagio de loteamento (emis-
sao de alvard, na terminologia actual) possa atribuir aos adquiren-
tes dos lotes de terreno o direito, protegido pelo sistema registral,
de se furtarem as legais consequéncias duma valida declaragdo de
caducidade, nomeadamente por falta de realizagdo das infra-estru-
turas urbanisticas, como acontece no caso concreto. A caréncia
dessas infra-estruturas impede uma urbanizagio socialmente rele-
vante, ndo geradora de prejuizos ecoldgicos e capaz e capaz de
assegurar habita¢do condigna, condig¢Oes sanitdrias minimas e efi-
cazes meios de circulagio.

O registo predial, se tem uma fungéo de protecgdo dos inte-
resses privados, constitui também um meio eficaz de assegurar a
defesa da funcdo social da propriedade. Ndo é vidvel que, através
dele, se desvirtuem os ditames das leis urbanisticas. Tem que haver
conjugacdo entre estas e o registo predial. Ora, se este contiver
todos os elementos publicitdrios que assegurem ou propiciem um
perfeito conhecimento da situagdo concreta, ndo € legitimo invocé-
-lo precisamente para se frustrarem as prescri¢gdes das menciona-
das leis urbanisticas.

No caso concreto a situacdo assumia uma gravidade acres-
cida, tanto do ponto de vista do dever de informar conveniente-
mente os utentes da conservatéria, como do ponto de vista da boa
fé de terceiros, que tinham dentro do sistema registral todos os
meios para conhecerem a anomalia da situa¢@o daquele loteamento
e o litigio que opunha a sociedade proprietdria do prédio loteado a
camara municipal.

Com efeito, do registo predial constava que, em determinado
momento, tinha sido cancelada a inscri¢do de autorizagdo de lotea-
mento, tendo posteriormente esse cancelamento sido «cancelado».
Estava tudo consignado no registo, muito embora de modo «tele-
grafico», ja que é essa a forma adoptada nas fichas, e estavam
arquivados na conservatoria e a mercé de consulta, através de cer-
tiddo, documentos elucidativos ou referentes as causas desses aver-
bamentos, que consistiam, respectivamente, na deliberagéo cama-
raria de caducidade e na notificagdo a cidmara municipal da
entrada, no tribunal administrativo, do recurso da deliberacdo e do
pedido de suspensdo de eficécia.
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Parece-nos evidente que ndo € possivel extrair dos principios
registrais qualquer abstracto argumento que impeca o cancela-
mento da inscri¢do de autorizacdo de loteamento em causa, apesar
de, no caso concreto, os lotes haverem sido transmitidos a outrém.
Quais sdo os direitos em jogo que possam vir a ser afectados?
O direito de exigir a manutengdo do alvard, contra uma sentenga
de um tribunal superior, ja transitada? Ou o direito de exigir licen-
¢as de construgdo que, por lei, a cAmara municipal ndo pode pas-
sar?

2.2 — Devem, porém, ser analisadas as consequéncias que
esse cancelamento podera vir a ter nas descri¢des dos lotes. Serd
preciso inutilizd-las? Ou, pelo contrdrio, as mesmas deverao ser
mantidas? E, sendo mantidas, conservar-se-ao nos mesmos termos
ou dever4 averbar-se-lhes a nova situagdo fisica e matricial dos ter-
renos a que respeitam, nos termos dos artigos 90.°, 89.°, alinea c)
e 82.°, n.° 1, alineas b), d) e f) do Cédigo do Registo Predial?

2.2 —a) O Cédigo do Registo Predial (*) ndo contém
nenhuma disposi¢do que pressuponha, no caso de cancelamento
da inscri¢do de autorizag@o de loteamento (emissdo do alvara de
loteamento, na terminologia actual), a anexagdo dos lotes ou a sua
integragd@o no resto do prédio loteado e a consequente inutiliza¢do
das respectivas descri¢des (cfr. artigos 85.° ¢ 87.°). E que, de facto,
tais actos, ainda que possiveis no plano da técnica registral, podem
constituir pura inutilidade.

Com efeito, mesmo sob a égide do Dec.-Lei n.° 400/84, decla-
rada a caducidade, por motivos que se prendem com a falta de rea-
lizag@o de obras de infra-estruturas, e feito o cancelamento da ins-
crigdo de autorizagdo de loteamento, a cdmara municipal, se tal for
vidvel, podera fazer executar as obras necessarias por conta do titu-
lar do alvard, utilizando a caugdo que tiver sido prestada (v. n.* 1
e 2 do artigo 55.° e al. ¢) do n.° 1 do artigo 41.° do Dec.-Lei
n.° 400/84; e cfr. com os n.* 1 e 2 do artigo 47.° do actual Dec.-
-Lei n.° 448/91). A deliberagio da cAmara municipal no sentido de

(*) Neste trabalho passaremos a designar o Cddigo do Registo Predial por C.R.P..
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executar as obras nestas condi¢bes tem como efeito automatico a
«reposi¢do em vigor» da licenga de loteamento, a partir da data da
conclusao dos trabalhos (n.° 4 do artigo 55.°).

E claro que a expressdo «reposi¢do em vigor», constante do
Dec.-Lei n.° 400/84, tem que ser interpretada «cum grano salis»,
conjugando-a com elementos da lei nova, que se presumem inter-
pretativos da lei anterior. Esta nova lei, o Dec.-Lei n.° 448/91, pre-
vendo 0 mesmo expediente (artigo 47.°, n.° 1) estabelece que, logo
que a cimara muncipal seja integralmente reembolsada das despe-
sas efectuadas, emite oficiosamente novo alvard e o respectivo pre-
sidente deve «dar conhecimento» desse facto ao conservador do
registo predial (n.° 3 do artigo 47.°).

Portanto, mesmo aplicando o Dec.-Lei .° 400/84, hd sempre
que emitir novo alvard indéntico ao anterior.

O Dec.-Lei n.° 400/84 nada dispunha para a hipétese de a
camara municipal nio efectuar voluntariamente os trabalhos por
conta da referida caugcdo, nomeadamente por esta ndo existir ou
nao ser suficiente. Trata-se de uma lacuna a ser integrada. A nova
legislac@o ja inclui disposi¢des que, além deste, prevéem outros
expedientes, no caso de ter sido declarada a caducidade do alvar4.
Assim, no dominio do Dec.-Lei n.° 448/91, no caso de a cimara
ndo efectuar voluntariamente as obras por conta do titular do
alvard, pode, porém, utilizar-se um dos seguintes meios, consoante
as circunstancias:

a) O proprietario ou proprietdrios do prédio objecto do
alvard caducado podem requerer a concessdo de novo
licenciamento do loteamento ou das obras de urbaniza-
¢do, obedecendo o novo processo aos requisitos da lei
vigente a data desse requerimento (v. n.”® 6 ¢ 7 do
artigo 38.°) (°);

b) Os adquirentes dos lotes, de im6veis construidos nos lotes
ou de fracgdes auténomas dos mesmos t€m legitimidade

() E interessante atentar no facto de que se manteve na lei actual, para estas situa-
¢Bes, o conceito de loteamento de prédios pertencentes a proprietirios diversos, mas sem
0s inconvenintes que assumia na lei anterior, o Dec.-Lei n.° 400/84, que o previano n.® 5
o artigo 17.°, por j4 estarem definidos os lotes que pertencem a cada proprietdrio.
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para requererem a autorizagio judicial para promover
directamente a execugdo das obras de urbanizacdo
quando, verificando-se as situagOes previstas na alinea b)
do n.° 1 do artigo 47.°, a cdmara municial ndo tenha pro-
movido a sua execugdo (v. artigo 48.° do referido
Decreto).

Neste tltimo caso, se o tribunal, depois de ouvida a cAmara ¢
demais interessados, deferir o pedido, fixara especificadamente as
obras a realizar e o respectivo orcamento e determinara que a cau-
¢do a que se refere a alinea b) do n.° 1 do artigo 23.° fique a sua
ordem, se esta existir, a fim de responder pelas despesas com as
obras, até ao limite do orcamento. Na faita ou insuficiéncia da cau-
¢do, o tribunal delibera que os custos sejam suportados pelo muni-
cipio, sem prejuizo do direito de regresso deste sobre o titular do
alvaré.

Também neste caso, quando se verifique o condiconalismo do
n.° 9 do artigo 48.°, a cAmara municipal emite oficiosamente novo
alvard, competindo ao presidente da camara «dar conhecimento»
ao conservador do registo predial. E claro que esta expressdo
poderd induzir em erro, pois ndo basta dar conhecimento para que
o registo seja efectuado. Nao podendo o conservador realizi-lo ofi-
ciosamente, tem o mesmo que ser pedido (artigo 41.° do
C.R.P) (5.

Como se vé, também no dominio do novo Decreto o cancela-
mento da inscri¢do de emissdo do alvara de loteamento ndo obriga
a inutilizagdo dos lotes, até porque isso poderia constituir pura
perda, pura inutilidade. Tal inutilizacdo s6 poderia ser efectuada
em relacdo a lotes ndo transmitidos, € como consequéncia da sua
anexag@o entre si, ou entre si € a parte restante do prédio-mae, se

(9 O condicionalismo exigido para a emissdo de novo alvar4, nos termos do n.° 9
do artigo 48.° € o seguinte:

a) Tenha havido recepgdio proviséria das obras; ou

b) A cimara municipal seja integralmente reembolsada das despesas efectuadas, no
caso de ter suportado os custos e exercido o direito de regresso sobre o titular ou titulares
do alvard.
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esta ndo tivesse, por sua vez, sido inutilizada, por os lotes terem
abrangido toda a sua drea (v. alinea ) do n.° 1 do artigo 87.° do
CR.P).

No caso concreto de que nos ocupamos, a anexagio envolve-
ria a parte restante do prédio-mée, por este conter 4reas ndo ocu-
padas por lotes, ja que se trata duma urbanizagio complexa. Neste
caso, a anexagdo dos lotes em poder da sociedade proprietéria da
totalidade do terreno loteado ndo teria, contudo, a nosso ver, gran-
des inconvenientes, se nao fosse a circunstincia de a cdmara muni-
cipal ndo ter legitimidade para promover um tal averbamento, por
forga do disposto no artigo 38.° do C.R.P. Mesmo utilizando a
faculdade prevista na alinea c) do n.° 1 desse artigo, essa sociedade
poderia opor-se a anexagdo, o que inviabilizaria o cancelamento.
Tal dificuldade seria insuperdvel, e ndo pode ser essa a vontade dos
legisladores das leis urbanisticas e registrais.

Podera objectar-se que a legitimidade da cdmara municipal
para promover esse averbamento resulta do facto de a sociedade
promotora do loteamento ter intervindo no processo administrativo
a que nos referimos (v. n.° 2 do artigo 38.°). Mas nio € esse 0 nosso
entendimento, visto a matéria processual ndo fornecer elementos
quanto a identificac@o da parte restante do prédio loteado, depois
de excluidos os lotes vendidos.

2.2 — b) Quanto a necessidade de averbar as descri¢des dos
lotes a sua nova identificagdo fisica e matricial, tem que se distin-
guir entre uma e outra. Assim:

— Quanto a primeira, no periodo que medeia entre o cancela-
mento da inscricdo de emissdo do alvard caducado e o
registo da emissdo do novo alvard, a identificacdo fisica
desses lotes sofre, na verdade, uma certa alteracdo. Esta €
uma realidade a que ndo podemos furtar-nos e ja foi aberta-
mente reconhecida na circular n.° 5347.11/91, de 10-12-91,
da 1.2 Direcg¢do de Servigos da D.G.C.1. Com efeito, na ali-
nea d) do n.° 2 dessa circular diz-se expressamente que os
lotes, por efeito de cancelamento do alvard, perdem «auto-
maticamente» a sua qualificac@o de terrenos para constru-
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¢do, recuperando, concomitantemente, a sua natureza ante-
rior.

Todavia, segundo a doutrina geralmente seguida, que nunca
admitiu a denominada «oficiosidade independente», nos casos pre-
vistos na primeira parte do n.° 1 do artigo 90.° do C.R.P,, a actua-
lizagdo das respectivas descrigdes exigiria a prévia notificagao
judicial dos proprietdrios inscritos que nio foram parte na acgao
intentada no tribunal administrativo, nos termos da alinea ¢) do
n.° 1 do artigo 38.° do mesmo Cédigo. Esses proprietarios pode-
riam opor-se mediante requerimento apresentado na conservatéria
(n.° 4 do citado artigo 38.°).

Nio nos parece, porém, que o facto de nio se alterarem as
descrigdes dos lotes quanto a sua identificagdo fisica determine
que o registo fique em desacordo com a verdade material e juri-
dica. Dado o conjunto de elementos fornecidos pelo mesmo
registo, em conjugacdo com a lei, facil se torna verificar que os
lotes ficam em fase de expectativa de solugéo legal (7).

Mesmo que esta solugdo legal seja protelada indefinidamente
no tempo, a situagdo daqueles que adquiriram, com perfeito conhe-
cimento de causa, lotes em condigdes tao precdrias ndo serd pior do
que a de muitos outros adquirentes de terrenos para construgao,
nomeadamente no Algarve, que se viram confrontados com a
impossibilidade de os utilizarem para esse fim e com a perda inte-
gral do seu valor de troca. Isso determinou que tivessem eles pro-
prios que providenciar no sentido de ser alterada a sua identifica-
¢do fisica e matricial, até para deixarem de pagar contribui¢oes
autdrquicas elevadissimas.

Quanto a alteragdo matricial, aplicamos «mutatis mutandis»
as consideragdes anteriores. Ndo seria de facto possivel alterar os
artigos de matriz respeitantes aos lotes sem a participagio dos seus

(") Quando muito, a alterago poderia ser anotada a estas descrigbes, nos termos
do n.° 2 do artigo 90.° do C.R.P,, se literalmente essa disposi¢@o ndo tivesse aplicagiio res-
trita a registos com prazo de validade, sujeitos portanto, a caducidade registral.
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proprietérios (v. artigos 31.° e 32.° do C.R.P.). Quando muito, teria
que ser exigida a prova de que a cimara municipal deu conheci-
mento 2 reparticdo de finangas competente da alterag@o ocorrida,
por via do cancelamento do alvar4 (n.° 4 do artigo 32.°), se a pro-
visoriedade da situag@o ndo desaconselhasse qualquer averba-
mento as descri¢des dos lotes quanto aos respectivos artigos matri-
ciais. Até porque, segundo a doutrina corrente, atrds referida, para
1SS0 seria mais uma vez necessario recorrer ao expediente previsto
na alinea c) n.° 1 do citado artigo 38.°, ou seja, a notificag@o judi-
cial dos proprietdrios que nio intervieram na ac¢ido que correu
perante o tribunal administrativo.

Em conclusdo, aquando do cancelamento da inscricdo de
emissdo do alvar de loteamento (ou autorizagio de loteamento, na
terminologia anterior ao Dec.-Lei n.° 30/93) ndo se nos afigura
obrigatério alterar as descri¢des dos lotes, o que simplifica extraor-
dinariamente o procedimento da conservatdria e facilita também o
pedido efectuado pelo presidente da cAmara.

3 — O atrds exposto ndo € bastante para respondermos a pri-
meira pergunta formulada no n.° 1 deste trabalho, sobre a possibi-
lidade de se aproveitar o registo predial para perpetrar actos de
fraude imobilidria, invocando e desvirtuando os seus principios,
nomeadamente o da protecgdo de terceiros adquirentes dos
prédios.

Com efeito, constituindo o registo (ou devendo constituir) um
espelho da verdade material e juridica fornecida pelos documentos
que lhe servem de base, de tal modo que s6 se considera errado, em
sentido estrito, quando se encontra em desacordo com eles (v. arti-
gos 18.°,n.° 1, e 120.° e segs. do C.R.P.), aresposta & primeira per-
gunta envolve a resposta a segunda. Ou seja, € preciso saber por
que raz3o, no caso concreto em aprego, foi possivel a sociedade
proprietéria da totalidade do terreno loteado realizar escrituras de
compra e venda relativas a lotes sobre os quais impendia a «sus-
peicdo» de caducidade do respectivo alvard. Ndo € de somenos
importincia sublinhar que os actos da Administragdo gozam de
presungdo legal, pelo que tal «suspei¢do» tinha um fundamento
legitimo que néo devia deixar de ser ponderado até prova em con-
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trario (v. Marcelo Caetano, «Manual de Direito Administrativo»,
10.% edigdo, vol. 1, p. 562).

3.1 — Para respondermos a esta questido convém distinguir
entre o campo de aplicagdo do Dec.-Lei n.° 448/91 e o do Dec.-Lei
n.° 400/84.

Actualmente, o Dec.-Lei n.° 448/91 atribui & cdmara munici-
pal, como medida cautelar inovadora, a faculdade de deliberar a
suspensdo da eficdcia dos actos titulados pelo alvard, para efeitos
da prdtica de negdcios juridicos (artigo 46.°, n.° 2). Isto aconte-
cerd sempre que, em acgdo de fiscalizagdo, se detecte que a reali-
zagao da operagdo de loteamento ou das obras de urbanizac¢do nao
obedece aos projectos aprovados e condi¢des fixadas no licencia-
mento, e o titular do alvard ndo tenha procedido as correcgoes ou
alteragOes necessdrias para regularizar a situagio, no prazo que lhe
tiver sido fixado pelo presidente da camara (Artigo 46.°, n.° 1).

Esta medida pode ser preparatdria de outra medida mais vee-
mente, que consiste na declaragido de caducidade do alvard. Com
efeito, nos termos do n.° 4 do artigo 38.°, «o alvard caduca igual-
mente se estiver suspensa, nos termos do n.° 2 do artigo 46.°, a efi-
cécia dos actos por ele titulados por periodo superior a seis meses».

3.1 —a) Vamos, pois, analisar os efeitos dessa situagdo.

O presidente da camara municipal deve dar conhecimento da
suspensdo da eficdcia do alvard, para efeitos da prdtica de nego-
cios juridicos, bem como do seu termo, ao conservador do registo
predial competente, «para efeitos de anotagdo a descri¢dao» (%) (v.
artigo 46.°, n.° 4). Uma vez feita essa anotagdo a descricdo (ou des-
crigbes), a qual é da inteira responsabilidade do conservador,
entendemos que ndo pode deixar de se concluir que ndo € legal-
mente possivel realizar negécios juridicos que impliquem trans-
missdo de lotes. Tal proibi¢do funciona, nomeadamente, em rela-

(®) A palavra «descri¢do» foi aplicada no singular, mas, sempre que o registo da
autorizagiio de loteamento tenha sido levado as fichas de todos os lotes, em todas elas deve
ser feita a anotagfio. No caso de a inscrigdo de autorizagio de loteamento s6 constar da
ficha do prédio-mde, deverd na conservatéria existir o méximo cuidado na certificagio
desse dado registral, que atinge todos e cada um dos lotes.
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¢do a instituicdo notarial e vincula igualmente a instituigao regis-
tral, que ndo deverd realizar, de forma definitiva, qualquer inscri-
¢do de transmissdo de lotes, titulada por negécio juridico e efec-
tuada posteriormente a anotag@o (v. artigos 68.° a 70.° do C.R.P.).

Com efeito, suspensa a eficacia do alvar4, ndo serd possivel
cumprir o disposto no n.° 1 do artigo 53.° do Dec.-Lei n.° 448/91,
que obriga a incluir o nimero do mesmo alvard, a data da sua
emissdo pela cdmara municipal e a certiddo do registo predial,
«nos titulos referentes a negdcios juridicos de transmissdo de lotes
legalmente constituidos ».

Suspensa a eficdcia do alvard, tudo se passa como se este ndo
existisse, para efeitos da préatica de negécios juridicos, e essa
situacdo, verificada através de certidao camardria, serd confirmada
pela anotagdo constante do registo predial e comprovada através da
certiddo a que se refere o citado n.° 1 do artigo 53.°

A cominagdo legal para a violagdo do disposto no n.° 1 do
artigo 53.° € a nulidade dos actos efectuados sem a sua observéan-
cia (n.° 3 do artigo 56.°) e a consequéncia, no plano registral, con-
siste na recusa dos actos requisitados com base em tais titulos
nulos (v. artigos 68.° e 69.°, n.° 1 alinea d) do C.R.P.). Se, porém,
dos titulos constarem erradamente as mengdes do niimero e data do
alvard, em face da anotagio existente na conservatdria o conserva-
dor ndo podera deixar de ter dividas que provoquem a provisorie-
dade do registo, nos termos do artigo 70.° do Cédigo do Registo
Predial.

3.1 —b) Tendo sido deliberada a caducidade do alvarj e,
consequentemente, tendo a cAmara municipal procedido ao seu
cancelamento, o presidente desse corpo administrativo deve igual-
mente dar conhecimento ao conservador do registo predial, para
fins de anotagdo a descrigdo (v. artigo 39.°, n.° 1). Trata-se de uma
publicidade antecipada (passe a expressdo), anterior ao pedido de
cancelamento, ji que este, por obrigar 4 jungdo de variados
documentos, poderia vir a ser feito tardiamente.

Estando caduco o alvard, o mesmo deixou de existir, pelo que
se torna evidente que também ja ndo serd possivel cumprir o dis-
posto no n.° 1 do artigo 53,°, mencionando nos documentos que
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titulam a transmiss@o de lotes o niimero do respectivo alvard e a
data da sua emissdo. '

Como atrés se referiu, a cominagdo legal para os actos reali-
zados com violagdo dessa disposi¢cdo, ou seja, sem a indicagdo do
nimero e data do alvard em vigor e da certiddo do registo predial,
é a sua nulidade (v. n.° 3 do artigo 56.°) e a consequéncia, no plano
registral, consiste igualmente na recusa dos actos de registo requi-
sitados com base em tais titulos nulos, ainda mesmo que se trate de
actos judiciais, que, por lei, estdo sujeitos 2 mesma cominagao.

3.2 — Quanto aos loteamentos que continuam a regular-se
pelo Dec.-Lei n.° 400/84, vamos procurar analisar o seu tratamento
legal.

3.2 —a) Esse decreto ndo previa a medida cautelar de sus-
pensdo da eficdcia do alvard, para efeitos de celebragdo de nego-
cios juridicos, muito embora em certos casos previsse outras medi-
das que podiam culminar na tomada de posse administrativa dos
terrenos, a qual, segundo o n.° 3 do artigo 71.°, constituia um énus
objecto de registo. Mas, como ja foi dito, continha normas refe-
rentes a caducidade (artigo 54.°), determinando-se no n.° 7 dessa
disposigdo o seguinte: «a caducidade da licenga de loteamento serd
dada publicidade pela forma prevista no n.° 3 do artigo 47.°,
devendo ainda ser pedido pela cAmara municipal ao conservador
do registo predial competente o cancelamento do respectivo
registo».

Nio existia, no dominio do Dec.-Lei n.° 400/84, o dever de
comunicar ao conservador do registo predial competente a caduci-
dade do alvar4, para efeitos de anotagao as respectivas descri¢des.
Mas a caducidade dos loteamentos licenciados nos termos do Dec.-
-Lei n.° 400/84 pode vir a operar-se ou ser oponivel no dominio da
lei nova; e entdo pde-se o problema de saber se a disposi¢do do
n.° 1 do artigo 39.° do Dec.-Lei n.° 448/91 lhes € aplicdvel. Ou
seja, se mesmo nesses casos o presidente da cimara tem que comu-
nicar o facto ao conservador do registo predial, para que este faca
a correspondente anotagao.
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3.2—b) Para respondermos 2 questdo posta anteriormente
temos que recorrer ao artigo 12.° do Cédigo Civil, que regula a
aplicagdo das leis no tempo.

Diz essa disposi¢do o seguinte:

«l — A lei s6 dispde para o futuro; ainda que lhe seja
atribuida eficdcia retroactiva, presume-se que ficam ressalva-
dos os efeitos ja produzidos pelos factos que a lei se destina a
regular.

2 — Quando a lei dispde sobre as condi¢des de validade
substancial ou formal de quaisquer factos ou sobre os seus
efeitos, entende-se, em caso de divida, que s6 visa os factos
novos; mas, quando dispuser directamente sobre o conteido
de certas relagdes juridicas, abstraindo dos factos que lhes
deram origem, entender-se-4 que a lei abrange as préprias
relagdes ja constituidas, que subsistam a data da sua entrada
em vigor».

A «anotagdo de caducidade» em referéncia respeita ao con-
teido de uma situacgdo juridica e ndo influi minimamente nos efei-
tos juridicos dos factos que a produziram: o licenciamento do
loteamento e a prépria declaracdo de caducidade. Mesmo que se
entenda que a sua fungdo ndo se restringe ao mero dmbito da cha-
mada publicidade-noticia, podendo dar origem a recusa ou a pro-
visoriedade dos registos de transmissio de lotes (v. n.° 3.1 a) e b)
deste trabalho) — mas isso € controverso, como adiante veremos,
no caso de loteamentos regidos pelo Dec.-Lei n.° 400/84 — tera
sempre a natureza de «causa proxima», porque a verdadeira causa,
a «causa remota» da provisoriedade, serd anterior e extrinseca a
anotagao, pelo que esta ndo contende com os «legitimos» direitos
dos titulares dos prédios loteados ou de terceiros.

Na lei antiga ndo tinha sido prevista a necessidade de efectuar,
através duma anotacdo as descri¢des prediais, uma publicidade
prévia, anterior ao pedido de cancelamento da inscrigio de autori-
zagdo de loteamento. A lei nova supriu a deficiéncia, para evitar a
sonegacdo desse importante dado na contratagdo com terceiros €
satisfazer interesses socialmente muito relevantes.
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Os titulares dos lotes ndo tém o direito de ver ocultada a cadu-
cidade do alvard. Pode mesmo considerar-se que a aplicagdo da lei
nova nestes casos representa a satisfacdo do «interesse no ajusta-
mento as novas concepgdes da comunidade e do legislador» (%),
pois que se entendeu ser premente publicitar, através do registo, as
vicissitudes do alvara de loteamento.

A nosso ver, hé que aplicar o disposto no n.° 1 do artigo 39.°
do Dec.-Lei n.° 448/91, na parte que nos interessa e se refere a
comunicagdo do presidente da cAmara ao conservador do registo
predial competente e & anotagdo as descrigdes prediais, mesmo
quando, nos termos do n.° 2 do artigo 71.° desse decreto, se conti-
nuem a aplicar ao licenciamento do loteamento as disposi¢oes do
Dec.-Lei n.° 400/84.

Mas quanto as consequéncias dessa anotacdo impde-se uma
breve anélise, a fim de se determinar se, no caso de licenciamento
de loteamento a que se apliquem as disposi¢des do Dec.-Lei
n.° 400/84, essas consequéncias sdo ou ndo as mesmas que referi-
mos no n.° 3.1 b) desse trabalho. Isso exige que nos debrucemos
sobre o disposto no artigo 53.° do Dec.-Lei n.° 448/91 e o con-
frontemos com a disposicdo congénere do artigo 57.° do Dec.-Lei
n.° 400/84.

3.2 —c¢) Salvo nos casos legalmente previstos como excep-
cionais, em ambas as disposi¢cdes dos Decs.-Leis n.” 400/84 ¢
448/91 se sujeitam os titulos respeitantes a actos ou negécios juri-
dicos de que resulte, directa ou indirectamente, a divisdo em lotes
de terreno para construgdo, a exigéncia da mengdo do respectivo
alvard de loteamento, ndo importando os pormenores que tal exi-
géncia comporta nos dois decretos (indicacdo apenas da data de
emissédo, ou do niimero e data).

Porém, quanto as transmissées de lotes legalmente constitui-
dos hé uma divergéncia importante nos dois decretos. Enquando o
Dec.-Lei n.° 400/84 ndo exigia a mengdo do alvard nos documen-
tos que titulassem actos de transmissdo de lotes jd legalmente

(® Abilio Neto e Herlander Martins, «Cédigo Civil Anotado», 6.* edigio, 1987,
anotag#io ao artigo 12.°
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constituidos, o Dec.-Lei n.° 448/91 (n.° 1 do artigo 53.°) faz a exi-
géncia de indicagdo do niimero e data do alvard (em vigor, como
nos parece 6bvio) e da certiddo do registo predial, o que pressu-
pde também a necessidade do registo prévio da autorizagdo de
loteamento (emissdo do alvard, na nova terminologia).

Muito embora no dominio do Dec.-Lei n.° 400/84 a cdmara
municipal tivesse que dar publicidade a caducidade do alvar4, atra-
vés de aviso publicado na 3.* série do Didrio da Repiiblica e num
dos jornais mais lidos na 4rea, e ainda de edital afixado nos pagos
do concelho (n.° 3 do artigo 47.° e n.° 7 do artigo 54.°), o facto é
que nada garantia que, apesar disso, ndo fossem lavrados os titulos
respeitantes a actos ou negécios juridicos de transmisséo de lotes.

Portanto, depreende-se que o legislador, ao incluir na disposi-
¢do do artigo 53.° do Dec.-Lei n.° 448/91 as transmissdes de lotes
legalmente constituidos, quis «aperfeigoar» a lei, quis providenciar
no sentido de corrigir o que se lhe afigurava errado, para que ndo
fosse possivel transmitir lotes resultantes de alvards caducos,
nomeadamente por ndo terem sido executadas em devido tempo as
infra-estruturas urbanisticas.

Mas podera aplicar-se essa disposi¢d@o aos actos e negécios
juridicos referentes a transmissdes de lotes resultantes de lotea-
mentos regidos pelo Dec.-Lei n.° 400/847

Em sentido negativo pode argumentar-se com o facto de o
artigo 53.° constituir um todo harménico e tanto a primeira parte
do n.° 1 como os n.* 2 e 3 dessa disposi¢o terem apenas em vista
loteamentos regidos pelas disposi¢des do Dec.-Lei n.° 448/91.

Por outro lado, como o Cédigo do Registo Predial de 1984,
que criou o registo da autorizacdo de loteamento, e o Dec.-Lei
n.° 400/84 entraram em vigor em datas aproximadas, houve inici-
almente muitas dividas sobre a obrigatoriedade do registo prévio
da autorizagio de loteamento, para fins de realiza¢do de actos ou
negécios juridicos de transmissdo de lotes. E houve também con-
servadores do registo predial que ndo consideraram tal registo
como absolutamente indispensével para o registo de outros actos
posteriores. Por isso, a certiddo do registo predial a que alude o
n.° 1 do artigo 53.° poderia ser impossivel de obter, nos termos pre-
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vistos pelo legislador, relativamente a loteamentos licenciados ao
abrigo do Dec.-Lei n.° 400/84.

Na verdade, o oficio-circular n.° 5/92, de 7-4-92, da D.G.R.N.
dispde que «as transmissdes de lotes de terreno legalmente auto-
nomizados 2 data da entrada em vigor deste diploma (Dec.-Lei
n.° 448/91) ndo serdo abrangidas pelas suas disposigdes, pelo que
«lotes legalmente constituidos» para efeitos do disposto na
segunda parte do n.° 1 do artigo 53.° sdo apenas os lotes consti-
tuidos por alvard emitido ao abrigo do disposto no presente
diploma».

Em sentido afirmativo pode referir-se que a lei ndo distingue
entre as duas situagdes e que o disposto no artigo 12.° do Cédigo
Civil, sobre aplicagdo das leis no tempo, nao impede a ampliagao
nesse sentido da previsao legal.

Por outro lado, esta tese é apoiada pela alteragdo que no
artigo 53.° foi introduzida pela Lei n.® 25/92, de 31 de Agosto.
Com efeito, foi acrescentado a essa disposi¢do o n.° 4, em que se
refere expressamente que «a exibigdo das certiddes referidas nos
n.* 2 e 3 é dispensada sempre que o alvard de loteamento tenha
sido emitido ao abrigo dos Decretos-Leis n.* 289/73, de 6 de
Junho, e 400/84, de 29 de Novembro». Se as mengdes estabeleci-
das no n.° 1 do artigo 53.° também fossem dispensaveis em rela-
¢d0 aos actos previstos na sua segunda parte, sempre que o alvard
tivesse sido emitido ao abrigo da legislagdo anterior, certamente
que a Lei n.° 25/92 o teria dito. A omissdo do legislador € signifi-
cativa e representa mais um argumento no sentido da tese que per-
filhamos.

A verdade € que, tanto a lei como a sua interpretagdo, nio se
podem desligar da realidade ¢ das necessidades sociais que lhe
estdio subjacentes. O caso concreto em aprego, referido no n.° 1
deste trabalho, faz-nos pensar na conveniéncia de estender a apli-
cagdo da segunda parte do n.° 1 do artigo 53.°, no que se refere a
obrigatoriedade da mencgdo do niimero e data do alvard, a todos os
actos judiciais e escrituras de transmissdo de lotes jd autonomiza-
dos no registo predial e consequentes de alvards de loteamento,
nomeadamente quando tenha sido lavrado o registo da autorizagdo
de loteamento.
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Obviamente, se os lotes ndo tiverem sido constituidos por
alvard, mas por escritura piblica, por forga das excepgdes consig-
nadas nos artigos 2.° e 57.° do Dec.-Lei n.® 400/84, ficar4 a obser-
vancia daquela disposi¢3o prejudicada em tais circunstancias, por
nao ser possivel cumpri-la.

Do mesmo modo, o facto de, em alguns casos, a certidio do
registo predial mencionada no n.° 1 do artigo 53.° ndo poder refe-
rir a inscrigdo de autorizagio de loteamento, nos termos previstos
e hoje unanimemente aceites, ndo constituird um 6bice ao cumpri-
mento da lei, se forem emitidas pela entidade competente e comu-
nicadas aos conservadores e notarios as instru¢des necessérias para
o efeito.

3.3 — Depois do exposto, estamos aptos a determinar, em
parte, por que razdo no caso concreto foi possivel a sociedade titu-
lar do alvaré efectuar uma multiplicidade de contratos de compra e
venda de lotes, depois de emitida a deliberagdo de caducidade.

Com efeito, algumas das escrituras que titulam esses contra-
tos foram lavradas no periodo que mediou entre a data da delibe-
ra¢ao de caducidade e a data da notifica¢do a cimara municipal da
entrada no tribunal respectivo do pedido de suspensdo da eficdcia
desse acto.

Nesse periodo, tudo se passava como se ndo existisse alvaré,
mas mesmo assim as escrituras foram realizadas. Nem o impediu
o cancelamento da inscri¢do de autorizacdo de loteamento, pre-
maturamente pedido e efectuado pelas razdes jd atrds menciona-
das, porque na conservatéria do registo predial competente nio
haviam inutilizado as descri¢des dos lotes (o que, como vimos, foi
uma atitude acertada) e nio se fazia constar das certidoes emitidas
para a realizagfo das escrituras de compra e venda (v. artigo 71.°,
n.”* 1, 2 e 4 do C. Notariado) o contetido da inscri¢io de autoriza-
¢do de loteamento nem do seu cancelamento, por isso ndo ser
obrigatdrio.

Note-se mais uma vez que, se a inscricdo de autorizagio de
loteamento tivesse sido transcrita nas fichas dos lotes, o notério
tomaria conhecimento da caducidade do alvard e ndo lavraria as
escrituras ou, pelo menos, teria feito desistir alguns compradores
de «boa fé» com a sua adverténcia verbal.
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Na verdade, & dificil saber se o notdrio poderia ir além da
mera adverténcia dos riscos assumidos com a compra dos lotes,
porque apesar de ter sido reconhcida a caducidade do alvard, por
deliberagio camaréria que tem implicita uma presuncdo de legali-
dade, ndo tinha o dever legal e funcional de mencionar nas escri-
turas o respectivo nimero e a data de emissao. De facto, tais escri-
turas foram ainda realizadas no dominio do Dec.-Lei n.® 400/84,
que ndo exigia esses requisitos. Mas se tivessem sido lavradas j&
depois da entrada em vigor do Dec.-Lei n.° 448/91, o resultado
seria 0 mesmo, de acordo com a interpretacdo que a D.R.R.N. fez
do n.° 1 do artigo 53.° do Dec.-Lei n.° 448/91 e que notérios e con-
servadores do registo predial sdo obrigados a acatar.

Entendendo-se ndo ser de aplicar nesta hipétese a segunda
parte do n.° 1 do artigo 53.°, também se Ihe n&o podera aplicar o
disposto no n.° 3 do artigo 56.° do mesmo Decreto, que comina
com a nulidade os titulos lavrados em contravengdo daquele n.° 1.

Quanto 2 legitimidade desta interpretagdo n.° 1 do artigo 53.°.
sobretudo depois da alteragdo que nesse artigo foi feita pela Lei
n.° 25/92, é um problema que ndo nos compete resolver. Trata-se
de uma magna questdo que s6 os tribunais poderdo decidir, mas
que no caso concreto ndo tem interesse, porque a notificacdo a
camara municipal do pedido de suspensao de eficicia da delibera-
¢do foi anterior a data do Dec.-Lei n.° 448/91.

3.4 — Quanto as escrituras lavradas depois de decretada a
suspensio de eficdcia da deliberagio, as mesmas suscitam proble-
mas muito mais complexos, cuja andlise exigiria uma incursdo no
domfnio do direito administrativo, feita por especialistas dessa
matéria.

Na impossibilidade de o conseguirmos, socorremo-nos de
conhecimentos mais ou menos elementares, mas antes de tudo
impde-se recordar o conceito de caducidade, recorrendo a incon-
testada autoridade de Marcelo Caetano, in Manual de Direito
Administrativo, 10.* edigdo, 1.° vol., p. 534.

Diz esse insigne mestre de direito administrativo:

— «A declaragdo de caducidade é um acto pelo qual a admi-
nistrag@o atesta que se verificaram certos factos que nos termos da
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lei originam a cessag¢@o dos efeitos de certo acto administrativo.
Difere da revogagio porque a supressdo dos efeitos resulta, no caso
da revogacéo, do préprio acto de revogagio, que é um acto consti-
tutivo ou inovador; ao passo que a declaragdo de caducidade é um
acto meramente declarativo, resultando entdo a supressdo dos
efeitos, ndo da declaragdo de caducidade, mas dos factos objecti-
vos ocorridos, que nos termos da lei s3o causa de extingdo do acto
administrativo. E por isso mesmo que, mesmo néo tendo havido
declaracdo, o acto em relacdo ao qual se verifigue um motivo de
caducidade deve considerar-se como tendo caducado».

Quanto ao conceito de suspensdo de eficdcia (ou executorie-
dade) do acto administrativo, 0 mesmo professor esclarece-nos
deste modo:

— «Os actos da Administragdo gozam da presungio de
legalidade, o que envolve a sua imediata obrigatoriedade e a
executoriedade dos imperativos neles contidos.

Mas a executoriedade de um acto administrtivo assim enten-
dida, e que j4 vimos ser sinénimo de eficdcia, pode cessar tempo-
rariamente por efeito de suspensdo» (ob. cit., p. 562).

34 —a) Em face destes conceitos delineados por mio de
mestre estamos aptos a compreender que a caducidade existe desde
0 momento em que se verificam certos factos, € distinta da delibe-
ragdo que a reconhega e subsiste mesmo quando suspensa a eficé-
cia (ou.executoriedade) desse acto administrativo.

Mas para que a caducidade de uma licenga de loteamento pro-
duza efeitos em relagdo ao destinatario ou a terceiros € indispensa-
vel a deliberagéo camardria que a reconheca, e esta produz efeitos
desde a data em que foi praticada (artigo 127.° do Cédigo do Pro-
cedimento Administrativo).

No caso concreto, a produgdo dos efeitos da deliberagdo foi
suspensa a partir de determinado momento. A deliberagio deixou
de ser executéria a partir dessa data (artigo 150.°, n.° 1, alinea a)
do mesmo Caédigo).

Assim, estando suspensa a executorledade da deliberacdo
que declarou a caducidade, e sendo esta indispensavel para que a
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sociedade promotora do loteamento e terceiros reconhecessem a
invalidade do alvari, ndo poderia evitar-se que nesse periodo fos-
sem realizados actos ou negécios juridicos de transmissdo de
lotes.

Nem mesmo conhecendo pessoalmente a situagdo concreta
poderiam os notérios, por escripulo, recusar a realizagdo de escri-
turas que titulassem tais actos. Isto porque, em primeiro lugar, por
forga do n.° 1 do artigo 57.° do Dec.-Lei n.® 400/84 e, posterior-
mente, também do n.° 1 do artigo 53.° do Dec.-Lei n.° 448/91, na
interpretagdo que lhe foi dada pela Direcgdo-Geral dos Registos e
do Notariado, ndo tinham que mencionar nessas escrituras o alvara
de loteamento; e, em segundo lugar, porque ainda que fossem obri-
gados a mencionar o nimero e a data de emissdo do alvard, nada
impediria que o fizessem, j4 que se encontravam suspensos os efei-
tos da declaragdo de caducidade.

3.4 —b) A visdo destes problemas a luz do conceito de
caducidade, como absolutamente distinta do acto administrativo
que a reconhece e da eventual suspensdo da sua eficécia, poderia
levar-nos precipitadamente a considerar como nulos todos os actos
ou negécios juridicos de transmissdo de lotes realizados durante o
penodo de suspensao da eficdcia da deliberagdo, desde que poste-
riores ao Dec.-Lei n.° 448/91. E claro que, para tanto, seria neces-
sé4rio interpretar a segunda parte do n.° 1 do artigo 53.° como atras
propusemos, o que, como foi dito, nos parece mais consentineo
com a intengdo do legislador das leis urbanisticas.

Segundo esse Angulo de observagao, sendo a caducidade ante-
rior e distinta da deliberagdo camardria, uma vez declarada a
improcedéncia do recurso, de duas uma:

a) ou os titulos contém a mengio do nimero e data do alvard
e, verificando que isso constitui um erro € uma excres-
céncia, os mesmos seriam nulos nos termos do n.° 3 do ar-

~ tigo 56.° do mesmo Decreto;

b) ou os titulos ndo contém nenhuma mengio e, sendo ela
obrigatéria por for¢a do n.° 1 do artigo 53.°, os mesmos
seriam igualmente nulos.
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De nada adiantaria argumentar que no direito administrativo
imperam principios muito especificos de protecgdo dos direitos e
interesses dos cidadaos (v. artigo 4.° do Cédigo do Procedimento
Administrativo). A prética de actos ou negécios jurfdicos de trans-
missdo de lotes legalmente constituidos ndo se situa na esfera do
direito administrativo, mas sim na do direito civil. Nao importa que
esses titulos devam conter elementos fornecidos pelas leis urbanis-
ticas e estejam sujeitos a regras de validade constantes destas.

O facto, porém, € que a lei civil estabelece uma regra muito
importante nesta matéria. Trata-se do artigo 408.° do Cédigo Civil,
segundo o qual «a constitui¢do ou transferéncia de direitos reais
sobre coisa determinada da-se por mero efeito do contrato, salvas
as excepgoes previstas na lei».

Assim, contendo os titulos as men¢des do nimero e data do
alvard e da certiddo do registo predial, e sendo estas absolutamente
exactas no momento da transmissao dos lotes, apesar da caduci-
dade latente de que esse alvard enfermava, se ndo existirem outros
motivos de nulidade tém que se considerar como vélidos e intoc4-
veis.

Ndo contendo os titulos, eventualmente, essas mengdes — e
sendo estas consideradas indispensdveis — poderd de facto ques-
tionar-se se é possivel, depois de absolutamente assente a caduci-
dade do alvard, inclui-las por aditamento. Ndo podendo ser adita-
das, a nulidade dos titulos que ndo as incluem seria inevitdvel.
Esta situac@o que seria puramente académica no caso de transmis-
sdo de lotes resultantes de loteamentos regidos pelo Dec.-Lei
n.° 448/91 podera verificar-se em relacdo a loteamentos que conti-
nuam a regular-se pelas disposi¢des do Dec.-Lei n.° 400/84, se se
considerar que também a esses se aplica o disposto na segunda
parte do n.° 1 do artigo 53.° daquele Decreto.

3.5 — Serd isto, porém, suficiente para responder as questdes
postas no capitulo primeiro? Ou sé-lo-4 tdo-somente «de jure cons-
tituto», que ndo «de jure constituendo»?

O facto é que, no caso concreto, a caducidade do alvarj exis-
tia e existiu sempre, ndo obstante a suspensdo da eficécia da deli-
beragio que a declarou. A realizagdo de escrituras de compra e
venda de lotes durante esse perfodo determinou que alguns com-
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pradores com alegada boa fé se vejam hoje confrontados com a
impossibilidade de fazerem construgdes nos lotes, por as devidas
infra-estruturas ndo existirem ou ndo se encontrarem em adiantado
estado de execugdo, e com a necessidade de comparticiparem nas
despesas a realizar com as mesmas.

Por outro lado, determinou que a camara municipal tenha a
seu cargo problemas sociais e ecolégicos de enorme gravidade,
sem que a caugdo prestada pela sociedade proprietdria do terreno
loteado possa contribuir minimamente para a realizagdo dos neces-
sarios trabalhos de urbanizagio e sem que possa vir a exercer con-
tra a mesma sociedade o direito de regresso, por ndo existir em
poder dela patriménio que garanta a divida.

Parece-nos que a solugdo destas questdes ndo pode deixar de
tomar em conta que, uma vez suspensa a executoriedade da
declarac@o de caducidade do alvar4, entra-se numa fase em que
existe uma «dupla forma de incerteza quanto a existéncia dos
efeitos — suspensivos, resolutivos — a que se d4 o nome de pen-
déncia» ('9).

Exigindo hoje o n.° 1 do artigo 53.° do Dec.-Lei n.° 448/91
que nos actos ou negdcios juridicos de transmissido de lotes se
mencione o nimero do alvara (em vigor, como parece 6bvio) € a
data da sua emissdo, e dado o conceito de caducidade atrds refe-
rido, quanto a nés a melhor solugéo «de jure constituendo» seria
a de a lei ndo permitir a realizagdo de negécios juridicos de trans-
missdo de lotes legalmente constituidos, mas resultantes de alva-
ras cuja declaragio de caducidade tem os efeitos suspensos por
via de recurso, a ndo ser com subordinag¢do a uma condi¢io nego-
cial.

Se o recurso da deliberagdo de caducidade fosse julgado
improcedente e, assim, a mesma se tornasse definitivamente exe-
cutéria, os efeitos do negécio desapareceriam «ab initio» (condi-
¢do resolutiva). Se, pelo contrério, o recurso fosse julgado proce-
dente e a deliberagdo de caducidade declarada invélida, entdo o

(') J. Dias Marques, «Nog¢des Elementars de Direito Civils, 1973, p. 99.
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negdcio teria produzido os seus efeitos «ab initio» e continuaria a
produzi-los (1!).

E evidente que encetar o caminho de uma solugdo adequada
s6 serd possivel com a solidariedade dos legisladores das leis urba-
nisticas, notariais e registrais, com um «dar as mios» na busca de
expedientes legais para evitar a fraude, a corrupgdo e o oportu-
nismo, e sobretudo a desvirtuagdo de principios tdo vdlidos como
o da protecgdo do interesse de terceiros dotados de «boa fé».

4 — Pelo exposto, e segundo a nossa opinido, podem formu-
lar-se as seguintes conclusdes:

I — A deliberagdo camardria que declara a caducidade de um
alvard de loteamento impde ao presidente da respectiva cimara
municipal a obrigacdo de requerer ao competente conservador do
registo predial o cancelaento da inscrigdo de emissdo do alvard
(dantes denominada inscri¢do de autoriza¢do de loteamento),
devendo esse cancelamento ser parcial no caso de a cdmara ja ter
licenciado a construg¢@o em alguns dos lotes (v. n.° 2 do artigo 39.°
e n.° 5 do artigo 38.° do Dec.-Lei n.° 448/91; e cfr. comos n.* 6 e
7 do artigo 54.° do Dec.-Lei n.° 400/84).

IT — Porque o pedido de cancelamento, exigindo a apresenta-
¢do de documentos emitidos por outras entidades, ndo podera ser
efectuado com a desejavel rapidez, devera o presidente da cdmara,
logo que seja proferida a deliberacdo de caducidade, comunicar
esse facto ao conservador do registo predial competente, para fins
de anotagdo, nos termos do n.° 1 do artigo 39.° do Dec.-Lei
n.° 448/91, ndo importando que se trate de loteamento que, nos ter-

(") Esta matéria merecia uma andlise mais detalhada. Muito embora se formule,
no artigo 276.° do Cédigo Civil, o principio geral da retroactividade da condigdo, essa
retroactividade» nio é da natureza prépria da condigdo. Pode estabelecer-se uma retroac-
tividade limitada». (v. Antunes Varela, «Cddigo Civil Anotado», vol. 1.°, 1967, p. 178).
Nestes termos, poderiam ser encontradas formas menos gravosas dos interesses das duas
partes no negoécio.
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mos do n.° 2 do artigo 71.° desse Decreto, continue a reger-se pelas
normas do Dec.-Lei n.° 400/84.

III — A notificagdo, feita a cdmara municipal, da entrada no
competente tribunal administrativo do recurso da deliberagdo de
caducidade e do pedido de suspensao da sua eficdcia determina que
seja protelado o pedido de cancelamento até decis@o final,
devendo, porém, ser dado conhecimento dessa situagao ao conser-
vador do registo predial, para que altere a anotagdo correspondente
(v. artigos 127.° e 150.°, n.° 1, alinea a) do Cédigo do Procedi-
mento Administrativo).

IV — Ni#o é o cancelamento da inscrigdo de emissdo do
alvard de loteamento que afecta os direitos de terceiros adquiren-
tes dos lotes de terreno, mas sim as «especificagdes» do mesmo
alvard que lhes sejam oponiveis e constem dessa inscri¢do («con-
digbes fixadas», segundo a terminologia anterior ao Dec.-Lei
n.° 30/93), e também as disposi¢des de lei sobre os factos que
determinam a sua caducidade, com a consequente alteragio do res-
pectivo registo por forma que este reflicta a realidade subjacente
(v. C.R.P, alinea f) do n.° 1 do artigo 95.°, e Decs.-Leis n.> 448/91
e 400/84, respectivamente artigos 29.%, n.° 3, ¢ 47.°, n.° 2).

V — O cancelamento da inscri¢do de emissdo do alvara de
loteamento ndo impde a anexagio das descrigdes dos lotes de ter-
reno, nem mesmo daquelas que respeitam a lotes ainda néo trans-
mitidos a terceiros, nem implica a alterag3o das respectivas descri-
¢bes prediais quanto a natureza, composigdo e situagdo matricial
dos lotes, nos termos dos artigos 90.°, alinea ¢) do artigo 89.° ¢ ali-
neas b), d) e f) do n.° 1 do artigo 82.° do C.R.P. (cfr. artigos 85.° ¢
87.°).

VI — Quanto aos loteamentos regidos pelo Dec.-Lei
n.° 448/91, tem que distinguir-se entre a anotagio de caducidade
do alvari de loteamento ou o cancelamento da respectiva inscrigdo
na competente conservatéria do registo predial, e a anotagdo de
suspensdo da sua eficdcia para efeitos da prética de negécios juri-
dicos (v. n.* 1 e 2 do artigo 39.° e n.° 4 do artigo 46.°). Enquanto
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a anotacdo de caducidade ou o cancelamento impedem a realizagdo
de registos definitivos de transmissdo de lotes, seja qual for a
forma da sua titulagdo, a anotagdo de suspensdo da eficicia do
alvard apenas impede a realizagio de registos definitivos de trans-
missdo de lotes titulada por negécio juridico. Com efeito, estando
caduco ou suspenso o alvard, s6 pode verificar-se uma das seguin-
tes hip6teses:

a) Ou ndo foram feitas as meng¢des do nimero e data de
emissdo do alvard nos respectivos titulos, e isso determina
a sua nulidade, nos termos do n.° 3 do artigo 56.°, com
referéncia ao n.° 1 do artigo 53.° daquele Decreto, € a
consequente recusa de registo (alinea d) do n.° 1 do
artigo 69.° do C.R.P.);

b) Ou foram feitas essas mengdes, mas em face da anotagao
existente o conservador ndo podera deixar de ter dividas
que provoquem a provisoriedade do registo, nos termos
do artigo 70.° do C.R.P.

VII — Quanto aos loteamentos que, nos termos do n.° 2 do
artigo 71.° do Dec.-Lei n.° 448/91, continuam a reger-se pelo Dec.-
-Lei n.° 400/84, a anotacdo de caducidade ou o cancelamento do
registo da inscri¢do de emissdo do alvard produzirdo os seguintes
efeitos:

a) Se, como parece mais consentdneo com a intengdo dos
legisladores e é também nossa opinido, se entender que a
segunda parte do n.° 1 do artigo 53.° do Dec.-Lei
n.° 448/91 se aplica a todos os actos ou negécios juridicos
de transmissdo de lotes, com inclusdo dos resultantes de
loteamentos requeridos anteriormente a data da sua
entrada em vigor, valerd a este respeito, na parte aplica-
vel, o que foi preconizado na conclusdo VI;

b) Se, porém, se entender o contrdrio, de harmonia com
orientagdo emitida por entidades responsaveis pelas insti-
tuicdes notarial e registral, a anotagdo de caducidade ou
mesmo o cancelamento da inscri¢do de emissdo do alvara
poderdo eventualmente ndo afectar a qualificagdo como
definitivos dos registos dos actos e negdcios juridicos de
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transmissdo de lotes, resultantes de loteamentos anterio-
res ao Dec.-Lei n.° 448/91 e aos quais nio se apliquem as
suas disposicdes, situando-se no mero 4mbito da chamada
publicidade-noticia. Mas isto, como € ébvio, ndo se har-
moniza com o conjunto do nosso sistema registral.

VIII — No caso de ter sido interposto recurso da deliberagio
de caducidade do alvara e de ter sido suspensa a eficicia desta,
durante o perfodo de suspensdo nada hd, «de jure constituto», que
impeca a realizagdo de actos ou negécios juridicos de transmissao
de lotes. Mas porque se entra numa fase em que existe uma «dupla
forma de incerteza, quanto a existéncia dos efeitos — suspensivos,
resolutivos — a que se d4 o nome de pendéncia» ('2), e atendendo
ao conceito doutrinal de caducidade, a melhor solugdo, «de jure
constituendo», seria a de ndo permitir, nessa fase, a realizagio de
negdécios juridicos de transmissdo de lotes legalmente constituidos,
a ndo ser com subordina¢io a uma condi¢@o negocial.

IX — Neste caso, se o recurso da deliberacdo de caducidade
fosse julgado improcedente e a mesma se tornasse definitivamente
executdria, os efeitos do negdcio juridico desapareceriam «ab ini-
tio». Se, pelo contrario, o recurso fosse julgado procedente e a
declaracdo de caducidade considerada invdlida, o registo teria pro-
duzido os seus efeitos «ab initio» e continuaria a produzi-los.

Dezembro de 1994

(*) V.Nota7.



