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Sumario

As areas sobrantes de um prédio rustico relativamente ao qual foi aprovado
alvard de licenciamento que nao incide sobre a totalidade da superficie do
imovel, e, nomeadamente, nao abrange essas areas, mantém a sua natureza
juridica inicial, independentemente da denominacao que lhes tenha sido dada
nos registos da competente Conservatoria do Registo Predial, e podem, como
tal, ser objecto de dagcao em cumprimento.

(Sumario do Relator)

Texto Integral

ACORDAM 0OS JUiZES DO TRIBUNAL DA RELACAO DE LISBOA

1. O ESTADO PORTUGUES intentou contra as sociedades “SO, LDA” e “B...,
SA” os presentes autos de acg¢do declarativa a data designados como processo
comum e forma ordindria que, inicialmente sob o n.2 ... e depois sobon.? ...,
foram tramitados pela ..2 Vara Civel (hoje ...secgao dessa mesma Vara) do
Tribunal da comarca de ..., e nos quais foi decretado, em 26/03/2003 (fls 349),
que, por ter transitado em julgado em 11/11/1994 a decisao que decretou a
faléncia daquela 12 Ré, “... a presente accdo deve continuar contra a massa
falida e os que foram sdcios da So...” (sic - sendo que a decisao de fls 351, no
mesmo sentido, € inttil face ao transito em julgado da que consta de fls 349,
ditada para a acta), mais tendo sido operada a transformacao, por integracao,
da 22 Ré inicial na “C..., SA” (pese embora a fls 1184 tenha sido tdo sé
ordenada a “rectificacao” do nome da 22 Ré).

Apés realizacao da audiéncia de discussao e julgamento, no final da qual foi
dada resposta ao quesito 12 e tinico do Questionario organizado a fls 174 v2 e
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175, que nao mereceu qualquer reclamacao (fls 1281 a 1288), foi proferida a
sentenca de fls 1290 a 1295, cujo decreto judicial tem o seguinte teor:

“Pelo exposto, e ao abrigo das citadas disposigoes legais, julgo a presente
accao procedente, por provada, e consequentemente,

Declaro a nulidade do contrato de dacao em cumprimento outorgado em
10/02/89 no ...2 Cartorio Notarial ... no que concerne as verbas n2 42, 47 e 57
do documento complementar da escritura;

Comunique este facto ao referido Cartério para averbamento apos transito.
Ordeno o cancelamento dos registos de aquisicao a favor da 22 R.

Comunique a C.R.Predial de ... apés transito.

Custas pelas RR. ...” (sic - fls 1295).

Inconformada com essa decisao, a Ré dela recorreu (fls 1297), rematando as
suas alegacoes com o pedido de que seja “...revogada a douta sentenca
recorrida, e, em consequéncia, ser a presente acgao ... julgada improcedente,
com as legais consequéncias...” (sic - fls 1319, mas corrigindo-se o evidente
lapso de escrita), e formulando, para tanto, as seguintes 25 conclusoes:

“a) Foi dado como provado na douta sentenca do Tribunal a quo (ponto n.2 9
da matéria dada como assente, a fls. 1293) que «as verbas 42, 47 e 57
referidas no ponto 1 (A)) ndo constituem lotes autorizados pela aprovacgdo de
loteamentos ou em reajustamentos posteriores efectuados pela Camara
Municipal de A...(19)».

b) De tal facto nao resulta, nem se pode dar como provada, a obrigatoriedade
de sujeicao de tais terrenos a qualquer a alvara de loteamento, condicionante
da sua transmissao, ao invés do decidido na douta sentenca recorrida. Com
efeito,

c) As referidas verbas 42, 47 e 57 tém a seguinte composicao, a qual se
mostra confessada nos autos pelas partes, vide escritura de dagao outorgada
em 10.02.89 junta como Doc. 1, junto a fls. 22 a 79 dos autos:

- Verba 42: - fls 49- da identificada escritura, descrita como: «Parcela de
terreno com a drea de vinte e cinco mil setecentos e noventa e oito metros
quadrados (...) e «constitui a drea sobrante da descricdo predial sob a ficha ...,
fls 389 e ss»;

- Verba 47: - fls 50 -: «Parcela de terreno com a drea de vinte e cinco mil cento
e trinta e oito metros quadrados” a qual constitui o que resta da citada
descricao predial sob a ficha n? ..., fls 386 e ss;

- Verba 57: - fls 53- descrita como: «Parcela de terreno com a drea de noventa
e oito mil metros quadrados, ndo correspondendo a integralidade fisica do
prédio»;

d) No tocante as verbas 42 e 47, pela escritura de dacao objecto dos presentes
autos foi transmitida, em 1989, toda sua realidade fisica nao existindo pois
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qualquer acto de fraccionamento.

e) E, no tocante a verba n.2 57, a verdade é que pela falta de comprovacgao do
seu destino a fins urbanisticos, atenta a area transmitida, sempre poderia
como as demais serem transmitidas como terrenos de drea superior a unidade
de cultura, definida pela Portaria 202/70, de 21 de Abril, para o distrito de ...,
Unica condicionante a sua transmissao.

f) A unidade de cultura, tal como estatuido na supra identificada Portaria,
dispoe para os terrenos ao sul do Tejo, consoante a sua natureza, para
terrenos de regadio 2,50 ha no caso de arvenses, e 0,50 ha horticolas e
terrenos de sequeiro 7,50 ha.

g) Sempre se diga que a ambigua identificacao na escritura de «lotes de
terreno» em vez de «parcelas rusticas», configurara uma irregularidade que
determinara quanto muito a correccao do registo de acordo com a realidade
transmitida em ordem a figurar no mesmo a sua inequivoca natureza.

h) Da factualidade constante dos autos resulta que os prédios em questao nao
foram objecto de qualquer divisao ou fraccionamento, directa ou
indirectamente, em resultado e em consequéncia da identificada escritura e ou
de comprovado aproveitamento para fins de construcgao.

i) Assim tal acto nao configura qualquer operacao de loteamento ex vi art.2 29
do DL 400/84, e consequentemente nao é subsumivel ao regime do art.2 57.2 o
acto notarial de transmissao, pelo que a inexisténcia de identificagdao de Alvara
em vigor relativamente aos mesmos é inexigivel. Com efeito,

j) Estatui o art.2 12 do DL n? 289/73 que para que haja loteamento urbano é
necessaria a verificagdao cumulativa de requisitos cumulativos de (i) realizagao
de uma operacao urbanistica, (ii) divisao de um ou varios prédios e (iii) os
lotes devem destinar-se, imediata ou subsequentemente, a construcao.

1) Ora, nao estd provado nos autos que as indicadas parcelas de terreno,
verbas n%s 42, 47, e 57, resultem de qualquer divisao ou fraccionamento, em
consequéncia da referida dagao em pagamento, ou que por sua vez a sua
utilizacao ou finalidade fosse para fins urbanisticos.

m) Outrossim, esta provado pelo teor da sua descrigao predial que as
transmissoes das indicadas verbas n® 42, 47 e 57, que nao implicam qualquer
divisdo ou fraccionamento, tendo sido transmissoes in totum do prédio na sua
realidade fisica integral, e a sua area ¢ superior a unidade minima de cultura
fixada pela Portaria n? 202/70, de 21 de Abril, ou seja acima de 7,50 ha.

n) Assim, da resposta dada ao quesito 1 da base instrutoéria, de que as mesmas
nao estao incluidas no Alvard 1/77 ou da sua reformulacao de 1984, nao pode
inferir-se, como faz a douta sentencga a quo, de qualquer submissao
obrigatdria a prévio Alvara de Loteamento.

o) Como vem alegado, a legislagao do loteamento urbano, continuou a
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coexistir com o regime do art.2 13772 do Cédigo Civil, que permite tais
transmissoes desde que respeitadas as unidade minimas de cultura, como é o
caso.

p) Sem conceder ou transigir, a verdade é que a Ré é adquirente a titulo
oneroso e de boa fé, constando o registo de aquisigcao a seu favor pela AP ....
g) Ora, o registo da presente accao consta da Ap. .., tendo a acgao sido
instaurada em 2 de Novembro de 1993, pelo que presente situacgao é
subsumivel ao regime do art.2 29192 do Cddigo Civil, que consigna que a
declaragao de nulidade ou anulagao do negécio juridico que respeite a bens
imoveis, nao prejudica os direitos de terceiro, se o registo de aquisigao for
anterior ao da accao e nao tendo sido esta, como nao foi, instaurada e ou
registada nos 3 anos subsequentes a conclusao de negdcio.

r) Por esta razao, também a douta sentenca recorrida, ao decidir pela
invalidade do negdcio e cancelamento dos registos de aquisigao a favor da Ré
recorrente, enferma de nulidade por, sempre com o devido respeito, enfermar
de violagao de direito, nos termos do mencionado art.? 2912 do Cddigo Civil.
s) Sem conceder, no entendimento que tais parcelas se integrariam na
reformulagao do Alvara de Loteamento n? 1, a verdade é que nao se verificam
quaisquer vicios determinantes de nulidade do acto de transmissao.

t) Na elaboracao e na reformulacao do plano de loteamento em causa nos
presentes autos nao foi solicitado o parecer da Direcgao Geral dos Servigos de
Urbanizacao.

u) Contudo, qualquer dessas duas operacgoes (elaboracao e reformulacgao), no
caso aqui em exame, estava dispensada desse parecer prévio.

v) Admitindo - sem, em todo o caso, conceder - nao ser assim, a alteracao do
quadro legal disciplinador da figura da tutela administrativa, sempre
dispensaria esse parecer, porquanto ter-se-ia operado um situacao de
inconstitucionalidade superveniente.

x) Mas - novamente admitindo, sem, em todo o caso, conceder - que essas
formalidades administrativas tinham de ser realizadas a verdade é que a sua
nao efectivacao nao gerariam invalidades da ordem da nulidade, mas, quando
muito, apenas irregularidades.

z) E estas irregularidades de ordem administrativa, como que se perspective o
problema, nunca se repercutiriam na esfera privada dos intervenientes, por
esta ultima ser tutelada pelo direito civil.

aa) De qualquer modo, dado o tempo entretanto decorrido - mais de vinte
anos - nada impede, ao abrigo do disposto no n.2 3 do art.2 do 134.2 do Cddigo
do Procedimento Administrativo, a aplicagdo de efeitos juridicos aos actos
praticados sem a apresentacao do parecer da DGSU;

bb) Ao decidir em contrario a douta sentencga recorrida violou os seguintes
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preceitos:

*Art.2 1.2 do Decreto-lei n.2 560/71 de 17 de Dezembro, as alineas a), b) e c)
do art.? 2 desse mesmo Decreto-lei n.2 560/71 e, ainda, o art.2 3.2 do Decreto-
lei n.2 560/71;

*Art.2 133.2 e alinea c) do art.2 134, ambos do Cdédigo de Procedimento
Administrativo;

*0s principios de direito civis relativos as irregularidades dos negdcios
juridicos;

*Art.2 243.2 da Constituicdo da Republica se entendido esse preceito no
sentido de que o poder de tutela impunha que a DGSU tivesse de intervir nos
casos indicados no n.2 1 do art.? 3.2, por referéncia ao art.2 1.2 e as alineas a),
b, e ¢) do art.? 2.2, todos estes preceitos pertencentes ao Decreto-lei n.2
560/71, de 17 de Dezembro.” (sic - fls 1314 a 1318, constituindo as alegagoes,
no seu todo, fls 1302 a 1319).

O Autor contra-alegou (fls 1324 a 1336), concluindo essa sua peca processual
nos seguintes termos:

“1. Foi instaurada ag¢do de condenagao, com processo ordinario, contra S...1d.g,
entretanto falida, e B..., atual C..., SA, pedindo a nulidade de um contrato de
dacao em cumprimento entre a 1.2 e a 2.2 ré alegando, em sintese que, por
escritura publica celebrada no ... Cartério Notarial ..., em 10/2/89, a 1.2 ré
transmitiu a 2.2 varios lotes, parcelas de terreno e o prédio misto identificado
nas 164 verbas do documento complementar da escritura, do concelho de A...,
deles fazendo parte as verbas n.242, 47 e 57.

2. Sucede que as desanexagoes que constituem as parcelas de terreno
correspondente as trés verbas (42, 47 e 57), e ao invés do que ficou
consignado na escritura, nao constam do Alvara de Loteamento n...., nem
mesmo das alteragoes ao loteamento denominadas Plano de Reajustamento de
1981 e Plano de Reajustamento de 1983.

3. Com efeito, por decisao do Presidente da Camara Municipal de ...r, foi
emitido o alvara de loteamento n...., de 8/9, com parecer favoravel da Direcao
Geral dos Servigos de Urbanizagao e dos Servigos Técnicos da Junta Distrital
de F..., autorizando o loteamento urbano de um prédio no VT, inscrito na
matriz predial rastica de A..., sob os arts. ..., ... e 3..0, e na urbana sob os arts.
.y «., .. € ..., descrito na Conservatoria do Registo Predial de Lagos, sobon.2 ..
4. Autorizando apenas a constituicao de .. lotes de moradias, 21 quintas e ...
prédios de trés pavimentos.

5. S6 na memoria descritiva do reajustamento de 1981, aprovado pela CMA,
em 1/7, se alude no “equipamento urbano e turistico” do loteamento a
inclusao de dois aldeamentos turistico e um aerédromo, que correspondem as
trés parcelas de terreno da petigao inicial, desde ja se concluindo que nunca
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as parcelas de terreno das verbas 42, 47 e 57 foram objeto de licenciamento
do alvara loteamento n.2 ....

6. Mesmo posteriormente, com a divisao do loteamento em setores e
aprovacgao camararia dos subsequentes reajustamentos, nada se alterou, dada
a auséncia de parecer prévio da DGSU, nao se verificando qualquer
aditamento valido ao alvara n.2...,

7. Sendo questao essencial saber se releva ou nao, em termos juridicos, a
nulidade do contrato de dagao em cumprimento, e tendo este sido celebrado
em 10/2/89, o regime juridico aplicavel ¢ o do DL n.2 400/84, de 31/12.

8. Pretendeu-se com este, ao fim de mais de dez anos de vigéncia do DL n.°
289/73, de 6/6, melhorar a Administragao, enquanto meio promotor do
interesse coletivo, de meios eficazes de intervengao prevenindo os
loteamentos clandestinos em defesa de compradores menos avisados, evitando
a criacao de nucleos habitacionais contrarios a um desenvolvimento urbano
racional, sancionando como nulidade certos atos de fracionamento e a
celebracgao de outros relativos a terrenos compreendidos em loteamentos
omissos quanto ao nimero e a data do alvara.

9. No nosso caso, a 1.2 ré desanexou, ou seja, destacou e separou, de prédios
rusticos e da parte rustica da propriedade conhecida por VT, varios lotes e
uma parcela de terreno que vieram a constituir as parcelas de terreno
correspondentes as verbas 42, 47 e 57, que a 1.2 ré transmitiu a 2.2 para
extingcao de uma divida, a titulo de dacao em cumprimento, verificando-se,
assim, o fracionamento do prédio, o que foi feito sem licengca da CMA,

10. Conclui-se, assim, ter sido outorgada escritura publica de transmissao, em
dacao em cumprimento, de parcelas de terreno de lotes nao legais, sendo a
mesma nula, por forca do art.2 294.2 do CC, com referéncia aos arts 1.2 alinea
a),3.4,n21,47.9,n.21,57.24,n.21 e 60.2do DL n.2400/84, de 31/12.

11. Consta ainda da escritura e do registo que foram transmitidas como
terrenos para construcao, razao pela qual nunca podiam ser vendidas como
terrenos com area suficiente para a unidade de cultura, por que transmitidos
expressamente como sendo para construcao e nao para cultura, nao estando
em causa a alienacgao de prédios rusticos, reforcando a alegada nulidade.

12. Também nao era dispensavel o parecer de elaboracao e de reformulacao
do plano de loteamento pela DGSU, uma vez estarmos em presenca de um
exemplo de tipica relacao interadministrativa em atribuicdes partilhadas,
como sucede, v.g., com 0s pareceres e autorizagcoes de aprovacao ou
localizacao da Administracao Central, mormente em caso de restrigcoes de
utilidade publica quanto a autorizagao ou licenciamento de operagoes
urbanisticas.

13. Havendo amplos setores da atividade administrativa (urbanismo,
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ordenamento do territério, ambiente) em que as autarquias locais sao
obrigadas a partilhar atribuicdes com outras pessoas coletivas publicas, como
o Estado, onde coexistem areas de condominio de atribuigoes, conducentes a
institucionalizacao de formas de colaboracao entre o Estado e as autarquias,
como decorre dos arts. 65.2, n.2 2, alinea b) e 66.2, n.2 1, al. e) da CRP,
havendo a distinguir entre tutela e coordenacao.

14. As autarquias, movendo-se no ambito da sua autonomia, ndao o fazem
ignorando o Estado e a Administracao Central, nao sendo a liberdade
autarquica uma liberdade natural, ou um residuo desta, mas uma liberdade
derivada do poder central, do Estado, nao sendo a autonomia autarquica
equiparada a independéncia absoluta, uma vez inserida num ordenamento
mais amplo e por ele condicionada, a comecar pela lei constitucional,
consagradora de tais principios, nao se vendo, em caso algum, qualquer
inconstitucionalidade, muito menos superveniente!

15. Por ultimo, e sem esquecer os arts 227.2, 239.9, 334.2, 437.2, n.2 1e 762.9,
n.2 2 do CC, tendo presente o que se provou, temos por liquido que a escritura
celebrada nao é valida, estando ferida de nulidade, pelo decidiu bem, a tal
respeito, a douta sentenca recorrida, independentemente de ter sido ou nao
ultrapassado o prazo de trés anos alegado pela apelante, o que poderia
eventualmente relevar para efeitos dos arts 291.2 e 289.2 do CC, mas nunca
pondo em causa a validade, por nulidade, da escritura.

16. Razao pela qual deve negar-se procedimento ao recurso, mantendo-se a
douta sentenca recorrida.” (sic - fls 1332 a 1335);

Estes sao, pois, os contornos da lide a dirimir.

2. Considerando as conclusoes das alegagoes da ora apelante (as quais sdo
aquelas que delimitam o objecto do recurso, impedindo esta Relagdo de
conhecer outras matérias - n.2 3 do art.?2 6682 do CPC revogado pela Lei n.°
41/2013, de 26 de Junho (ex vi art.2 72 n.2 1 dessa Lei preambular) e art9s
6712 a 6732, 6772, 6782 e 6842, maxime n%s 3 e 4 deste ultimo normativo, e
6612 n.2 1, todos do mesmo Cddigo) as questoes a dirimir nesta instancia de
recurso sao, por ordem logica e ontoldgica, as seguintes:

- a sentenca recorrida violou ou ndo o estatuido nos art®s 1.2, 22 a), b) e c) e 3°
do Decreto-lei n.2 560/71 de 17 de Dezembro, 133.2 e 1342 c) do Codigo de
Procedimento Administrativo e vdrios principios de direito civis relativos as
irregularidades dos negdcios juridicos?

- a sentenca recorrida violou ou ndo o estatuido no art.? 243.2 da Constitui¢cdo
da Republica, se entendido esse preceito no sentido de que o poder de tutela
impunha que a DGSU tivesse de intervir nos casos indicados no n.2 1 do art.?
3.2, por referéncia ao art.? 1.2 e as alineas a), b, e c) do art.? 2.2, todos do
Decreto-lei n.2 560/71, de 17 de Dezembro?
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E sendo esta a matéria que compete julgar, tal se fard de imediato, por nada
obstar a esse conhecimento e por estarem cumpridas as formalidades
legalmente prescritas (art2s 7002 a 7202 do CPC revogado pela Lei n.?
41/2013, de 26 de Junho - ex vi art.2 72 n.2 1 dessa Lei preambular), tendo sido
oportunamente colhidos os Vistos dos Ex.mos Desembargadores Adjuntos.

3. Em 12 instancia foram declarados provados os seguintes factos:

1. Em 10/02/89, por escritura publica lavrada no ...Cartoério Notarial de .. a R.
S..., Lda. transmitiu ao B..., a titulo de dagdo em cumprimento, diversos lotes
e parcelas de terreno identificadas nas 164 verbas do documento
complementar de tal escritura, entre as quais as verbas 42, 47 e 57 (A)).

2. Tais lotes foram ali referidos como pertencentes a “HVT”, sita na freguesia
e concelho de A..., propriedade da S... (B)).

3. Na referida escritura ficou consignado que a “HVT” foi objecto de
loteamento urbano aprovado pela C.M. de A.. em 03/07/71 e 07/09/77 nos
termos constantes do Alvara de Loteamento 1..., emitido em 08/09/77 (C))

4. Déa-se por reproduzido o doc. de fls. 22 a 35 (e ndo 32 como por lapso consta
no saneador) - escritura publica de dagdao em cumprimento outorgada em
10/02/89 (D)).

5. Déa-se por reproduzido o doc. de fls. 36 a 76 - documento complementar a
tal escritura (e nao 33 como por lapso consta no saneador) (E)).

6. Da-se por reproduzido o doc. de fls. 84 a 88 - alvara de loteamento ...n° de
v o] (F)).

7. Da-se por reproduzido o doc. de fls. 104 a 111 - cépia de parte da descrigao
e inscricao dos referidos lotes na C. R. Predial de A... (G)).

8. Da-se por reproduzido o doc. de fls. 142 a 147 - certiddo do registo
comercial de A... referente a 12 R (H)).

9. As verbas 42, 47 e 57 referidas no ponto 1 (A)) nao constituem lotes
autorizados pela aprovacao de loteamentos ou em reajustamentos posteriores
efectuados pela Camara Municipal de A... (19).

4. Discussao juridica da causa.

4.1. A sentenca recorrida violou ou nao o estatuido nos art®s 1.2, 22 a), b) e ¢)
e 32 do Decreto-lei n.2 560/71 de 17 de Dezembro, 133.2 e 1342 ¢) do Cdédigo
de Procedimento Administrativo e varios principios de direito civis relativos as
irreqularidades dos negdcios juridicos?

4.1.1. Ao iniciar o julgamento do mérito da apelacdo intentada contra a
sentencga proferida em 12 instancia, importa analisar o contetido da conclusao
r) das alegacgoes de recurso apresentadas pela Ré, na qual, em termos formais,
se invoca que essa decisao enferma de nulidade por, sempre com o devido
respeito, enfermar de violagdo de direito, nos termos do mencionado art.?
291° do Cdédigo Civil.
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Ora, considerando o estatuido nessa norma juridica e bem assim no art.2 668¢
do CPC aplicavel (v. ponto 2 do presente acérdao), e até no contetido global
dessa peca processual, em boa verdade, a recorrente estd apenas a insurgir-se
contra a subsuncao dos factos provados operada pelo Mmo Juiz a quo na
sentenca criticada.

E tanto assim é que a apelante, a final, apenas pede que a este Tribunal
Superior a revogacao da decisao recorrida e nao que a declare nula - o que,
em todo o caso, nunca seria declarado por nao se verificar qualquer das
situagcoes previstas nas varias alineas do n.2 1 do supra citado art.2 6682 do
CPC aplicavel.

Deste modo, a aludida conclusao r) sera interpretada por esta Relagao como
constituindo mais um dos argumentos esgrimidos pela recorrente para
sustentar o pedido de revogacgao que formula nesta sede de apelagao.

O que se clarifica.

4.1.2. Prosseguindo a analise critica do sentenciamento proferido em 12
instancia, afigura-se util transcrever a assaz sintética fundamentacdo em
matéria de Direito inscrita nessa decisao posta em causa pela Ré “C..., SA”, a
qual é a seguinte:

“Em 10/02/89 foi outorgada escritura publica de dagao em cumprimento nos
termos da qual a 12 R, S..., Lda., enquanto proprietaria da “HVT” sita na
freguesia e concelho de A...r (propriedade essa que havia sido objecto de
loteamento urbano aprovado pela C.M. de A...nas reunioes de 03/07/74 e
07/09/77, nos termos constantes do alvara de loteamento n? ... de 08/09, tendo
posteriormente, por deliberagao da mesma camara, sido aprovada a alteracao
da divisao em sectores e a nova numeracao do referido loteamento), devedora
a2@R, .. S.A, actualmente C... S.A., da quantia de Esc. 559.000.000$00,
declarou transmitir a esta, para extincao de tal divida, os lotes e parcelas de
terreno e o prédio misto identificado nas 164 verbas do documento
complementar. A 22 R declarou aceitar esta transmissao e declarou extinta a
divida referida.

A dacao em cumprimento é uma forma de extingao de uma obrigacgao prevista
nos art. 8372 a 8392 do C.C. e que consiste na prestagao, com o acordo do
credor, de coisa diversa da que constitui o objecto da obrigagao e deste modo
exonerar o devedor da sua obrigacao.

Do teor desta escritura resulta que foram transmitidos lotes para construgao.
O mesmo resulta da certidao do registo predial dos mesmaos.

Nestes autos pede-se apenas a declaracao de nulidade do contrato de dagao
em cumprimento quanto as verbas n? 42, 47 e 57 do documento complementar
sendo que, quanto as duas primeiras, ai consta que foram aprovadas para
“Aldeamento Turistico”.
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Vejamos.

Do teor do alvara de loteamento n2 1/77, cujo pedido de licenciamento do
loteamento mereceu parecer favoravel da Direcgdao Geral dos Servigos de
Urbanizacgao e dos Servigos Técnicos da Junta Distrital de F..., consta apenas
que “E autorizada a constituicdo de 1.735 lotes de moradias, 21 quintas e 48
prédios de trés pavimentos”. Na memoria descritiva de Agosto de 1973
referente ao loteamento desta herdade nao se alude a aldeamentos turisticos e
a aerodromo (fls. 1026 a 1036). Assim, os lotes correspondentes as verbas n®
42, 47 e 57 nao foram objecto de licenciamento de loteamento.

Verifica-se posteriormente a divisao do loteamento em sectores, sem a prévia
audicao da D.G.S.U., o que consubstancia uma irregularidade.

Dos autos consta igualmente que posteriormente a C.M. de A..., em reuniao de
01/07/81, deliberou aprovar o reajustamento do loteamento do VT “com
dispensa do parecer dos Servigos de Planeamento dado considerar que a
Urbanizacao viria a ficar mais homogeneizada” (fls. 798 a 799/1920 a 1022).
Na memoria descritiva deste “reajustamento” alude-se a inclusao no
“equipamento urbano e turistico” de dois “aldeamentos turisticos” e um
“aerédromo”.

Também consta que a C.M. de A..., em reuniao de 16/11/83, deliberou aprovar
o reajustamento do loteamento do VT (fls. 795 a 797/1923 a 1024). Ai nao
consta qualquer mencgao ao obrigatério parecer prévio da D.G.S.U..

Estas duas deliberagoes sao nulas sendo certo que nao se verificou qualquer
aditamento ao alvara n@ ....

Verifica-se que, em face do alvard n? ..., a Sra. Notaria se devia ter recusado a
outorgar a escritura de dagcao em cumprimento nos termos do art. 602 e 572
do Dec.-Lei n2 400/84 de 31/12 ja que o contrato de dagao em pagamento em
causa implica indirectamente o fraccionamento dos prédios rusticos (tal como
resulta do art. 272 do Dec.-Lei n? 289/73).

Com efeito, e sem necessidade de mais consideracoes conclui-se pela nulidade
do contrato de dagao em pagamento no que concerne as parcelas n? 42, 47 e
57 do documento complementar a escritura de 10/02/89, o que deve
comunicado ao ...2 Cartoério Notarial. Consequentemente ordeno o
cancelamento dos registos prediais de aquisi¢ao a favor da 22 R lavrados na
C.R. Predial de ...r.

Nao se atende a argumentacao da 22 R na medida em que nao estd em causa a
alienacgao de prédios rusticos, mas lotes para construcao.” (sic - fls 1292 a
1295).

Atendendo ao que se encontra demonstrado nos autos, a propriedade
denominada “HVT” sita na freguesia e concelho de A.. comecgou por ser um
prédio “rustico” (fls 107 - ponto 3.7. do presente acérdao) que foi
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transformado em “lote de terreno para construcdo” (idem).

Mais resulta dos documentos juntos ao processo, que essa transformacao se
operou por via do alvara de loteamento n? 1 de 08/09/77 que constitui fls 84 a
88 - ponto 3.6. do presente acoérdao.

Ora, para o Mmo Juiz a quo - e para o Autor, ora recorrido -, todos os actos
juridicos que nao se encontram previstos nesse alvara sao nulos, tal
constatacao deveria ter levado a que se configurasse que as parcelas em
disputa - que sao partes sobrantes do prédio inicial -, por nao estarem, como
nao estao realmente, abrangidas por esse loteamento guardaram para si a
qualidade de dreas rusticas, independentemente do nomem que consta da
certidao da Conservatoria do Registo Civil, Predial e Comercial de A... de fls
104 a 111, uma vez que, como por todos é bem sabido, nao sao os registos
prediais que definem a natureza dos bens.

O que significa que nao pode ser descartado com tanta ligeireza o argumento
esgrimido pela apelante que se encontra vertido nas conclusoes e), f) e g) das
alegacgoes de recurso.

4.1.3. Claro que a demandada recorrente nao se limita a afirmar que essas
trés parcelas em disputa constituem “parcelas rusticas”, antes se espraia em
consideracoes acerca da desnecessidade da intervengao da DGSU.
Entende-se a cautela mas, para esta Relacao, tal seria dispensavel.

Contudo, porque a questao foi abordada, merece a mesma ser objecto de
pronuncia por parte deste Tribunal Superior (art.2 6602 n.2 2 do CPC
aplicavel).

Mas essa apreciagao sera, naturalmente, feita de modo sumario.

Assim, a luz do estatuido no art.? 12 do Decreto-Lei n.2 560/71, de 17 de
Dezembro, “As camaras municipais de continente e ilhas adjacentes sao
obrigadas a promover a elaboracao de planos gerais de urbanizacao das sedes
dos seus municipios, em ordem a obter a sua transformacao e
desenvolvimento segundo as exigéncias da vida econdémica e social, da
estética, da higiene e da viagdao, com o maximo proveito e comodidade para os
seus habitantes”, mais obrigando o art.? 22 desse diploma a elaboracgao de
planos gerais de urbanizagao quando estejam verificadas as seguintes
circunstancias (e s6 essas):

“a) Das localidades com mais de 2500 habitantes que entre dois
recenseamentos oficiais consecutivos acusem um aumento populacional
apreciavel;

b) Das localidades e das zonas de interesse turistico, recreativo, climatico,
terapéutico, espiritual, historico ou artistico designadas pelos Ministros do
Interior e das Obras Publicas;

c) Das dreas territoriais em que a estrutura urbana justifique planos de
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conjunto abrangendo varios centros urbanos e zonas rurais intermédias ou
envolventes”.

Desconhece-se no processo - sem que este Tribunal de Recurso tenha a
obrigacgao de proceder a qualquer indagacao oficiosa, que, alids, sempre
consubstanciaria uma perigosa violagdo do principio da igualdade de armas na
litigancia e uma nao menos indesejavel decisdo-surpresa - se, a data do
processo de loteamento, a “HVT” fazia ou nao parte do perimetro urbano da
povoacgao de A... ou se se verificava ou nao alguma das situagoes referidas no
citado art.2 22 do Decreto-Lei n.2 560/71, de 17 de Dezembro.

E o facto de, relativamente ao processo de aprovacao desse alvara de
loteamento n2 1 de 08/09/77, ter sido solicitado e obtido parecer da DGSU, nao
constitui fundamento suficiente para permitir o salto I6gico que seria
necessario para chegar a conclusao que tais situagoes estavam mesmo
verificadas nessa ocasiao.

E pelas regras de reparticao do 6nus de prova inscritas no Cédigo Civil, era ao
Autor que competia a prova desses factos, a qual teria sempre de ser feita
para além de qualquer duvida razodvel (art®s 342° n.2 1 e 3462 do Cddigo
Civil).

O que este nao fez.

Em todo o caso, insiste-se, as areas de terreno transmitidas a Ré apelante, a
que este processo se reporta, tém a natureza de parcelas rusticas e as mesmas
nao pode, sem que seja realizado acto administrativo valido que altere essa
sua natureza juridica, ser dada qualquer outra destinacao que nao essa.

O que se clarifica.

4.1.4. Mas, nestas circunstancias, sao redundantes, por intuteis ja que as
mesmas nao sao aplicaveis a situagao sub judice, as referéncias feitas na
sentenca recorrida e nas pecas processuais apresentadas pelo Autor
recorrido, as normas que integram os DL n%s 400/84, de 31 de dezembro, e
448/91, de 29 de novembro.

Efectivamente e nao estando nem sequer minimamente demonstrado que nas
areas de terreno correspondentes as trés parcelas dos autos foi realizada
alguma urbanizacao ou obra de construcgao civil (e, uma vez mais, era ao Autor
que competia a prova desses factos), a tinica operagao de loteamento que teve
lugar foi a consubstanciada no alvara de loteamento n® 1 de 08/09/77, o qual
nao operou - de todo - relativamente a essas parcelas que, repete-se,
sobraram, apds esse loteamento, do prédio rustico sobre o qual esse acto
administrativo produziu efeitos.

E, deste modo, a transmissao das parcelas dos autos nao esta viciada por
qualquer nulidade que afecte a sua validade, constatagao que dispensa este
Tribunal Superior de apreciar se, sendo a Ré recorrente, como o é, terceiro
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relativamente a relagao estabelecida entre a sociedade “S..., LDA” e a Camara
Municipal de Al...r (parte final do primeiro periodo do n.? 2 art.2 6602 do CPC
aplicavel), a existir uma qualquer nulidade de acto administrativo, poderia ver
os seus direitos prejudicados tendo em conta que a presente acgao foi
intentada depois de decorrido o prazo de 3 anos previsto no n.? 2 do art.2 291¢
do Cédigo Civil - tal como dispensa que se aquilate se essa recorrente é ou
nao terceiro de boa fé (sendo certo que, também aqui, seria ao Autor que
caberia demonstrar, para além de qualquer duvida razoavel, que o adquirente,
no momento da aquisi¢ao, ndao desconhecia o vicio do negdcio nulo ou anulavel
- idem, n.2 3).

4.1.5. Pelo exposto, por serem, no essencial, procedentes as conclusoes a) a o)
das alegacoes de recurso da apelante, revoga-se a sentenga recorrida e, em
sua substituicao, absolvem-se as Rés do pedido, ndo se decretando a alteracao
do registo predial relativo as trés parcelas dos autos, de “lotes de terreno”
para “parcelas rusticas” porque tal pedido nao foi formulado neste processo
nem compete a este Tribunal determina-lo oficiosamente.

O que, sem que se mostre necessaria a apresentacao de qualquer outra
argumentacao légica justificativa, aqui se declara e decreta.

4.2. A sentenca recorrida violou ou nao o estatuido no art.?2 243.2 da
Constituicao da Republica, se entendido esse preceito no sentido de que o

poder de tutela impunha que a DGSU tivesse de intervir nos casos indicados
non.2 1 do art.? 3.2, por referéncia ao art.2 1.2 e as alineas a), b, e ¢) do art.®

2.2, todos do Decreto-lei n.2 560/71, de 17 de Dezembro?

Face ao decretado no ponto 4.1. do presente acordao, torna-se intutil, por
razao de prejudicialidade (novamente por aplicacao da parte final do primeiro
periodo do n.2 2 art.2 6602 do CPC aplicavel), apreciar a questao juridica em
epigrafe.

E a pratica de actos intteis consubstancia uma conduta ilicita que é proibida e
punivel por Lei (art.2 1372 do CPC aplicavel).

Ainda assim, nao pode este Tribunal Superior deixar de manifestar a sua
concordancia com o Autor quando este afirma que:

“Ha que ter presente a existéncia de um amplo campo de setores da atividade
administrativa (v.g., urbanismo, ordenamento do territéorio, ambiente) em que
as autarquias locais sao obrigadas a partilhar atribuicbes com outras pessoas
coletivas publicas, algumas também de populacgao e territério, como o Estado,
onde coexistem areas de condominio de atribuigoes, articuladas ou ndao em
procedimentos administrativos préprios e complexos, conducentes a
institucionalizacao de formas de colaboracao entre o Estado, as Regioes
Auténomas e as autarquias locais, consoante resulta dos arts. 65.2, n.2 2, al. b)
e 66.2,n.2 1, al. e da CRP.
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Razao pela qual nem todas as intervencoes estaduais, mesmo em atribuicoes
predominantemente autdrquicas, equivalem a uma ingeréncia nos poderes dos
seus orgaos, importando distinguir entre tutela e coordenacao.” (sic - fls
1330).

Mas, em sintese, nao tem esta Relacdo que apreciar a matéria de
inconstitucionalidade invocada pela Ré.

O que, sem que se mostre necessaria a apresentacao de qualquer outra
argumentacgao légica justificativa, aqui se declara e decreta.

X

5. Pelo exposto e em conclusao, com os fundamentos enunciados no ponto 4 do
presente acérdao, julga-se procedente a apelacao e, consequentemente,
revoga-se a sentenga recorrida e, em sua substituicao, declara-se
improcedente a acgao e absolvem-se as Rés do pedido.

Sem custas.

Lisboa, 10/09/2013

(Eurico José Marques dos Reis)

(Ana Maria Fernandes Gracio)

(Afonso Henrique Cabral Ferreira)
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