jurisprudéncia.pt

Tribunal da Relacao de Lisboa
Processo n2 9432/2006-6

Relator: GRACA ARAUJO
Sessao: 06 Dezembro 2007
Numero: RL

Votacao: UNANIMIDADE
Meio Processual: APELACAO
Decisao: PROCEDENTE

SERVIDAO ADMINISTRATIVA UTILIDADE PUBLICA
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Sumario

I - Se os encargos impostos pela Administragao sobre o prédio de um
particular nao o sao em proveito de uma coisa, mas em proveito da
generalidade dos cidadaos, nao estamos perante uma servidao administrativa,
mas perante restrigoes de utilidade publica ao direito de propriedade do
particular.

II - Tais restricoes de utilidade publica mantém-se em caso de transmissao do
direito de propriedade sobre o prédio.

III - Na vigéncia do Cddigo do registo Predial de 1967, as restricoes de
utilidade publica ao direito de propriedade estavam sujeitas a registo, a lavrar
através de inscrigao.

(M.G.A)

Texto Integral

Acordam no Tribunal da Relacao de Lisboa:

C, Lda. propods contra o Municipio de accao declarativa de condenacao sob
forma comum e processo ordinario. Alegou, em sintese, que: é dona de um
dado prédio urbano, composto de garagem com cave e rés-do-chao, coberta
com placa em cimento; ndao constam do registo quaisquer énus ou encargos
sobre o prédio; na semana de 8 a 12 de Abril de 1996, a autora constatou que
estavam a ser descarregados materiais de construcao sobre a aludida placa e
a serem colocados um pavimento e vedagoes exteriores; apurando que tal obra
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era levada a cabo pela Camara Municipal , a autora requereu o embargo
judicial da mesma, que foi decretado no dia 13 de Maio; nao obstante ter sido
efectuado o termo de embargo no dia 16, o réu concluiu a obra - um campo de
jogos que abriu ao publico - instalou um pavimento ceramico (sem isolamento
prévio) e deixando varios lengois de dgua, implantou duas balizas, implantou
uma vedacao de rede com duas portas de ferro fechadas a cadeado e vedou o
acesso da autora a placa superior do seu prédio; a falta de isolamento do
pavimento fez com que toda a humidade existente na placa fosse pressionada
e caisse no interior do rés-do-chao do prédio da autora; ao vedar o acesso da
autora a placa, o réu impediu-a de desobstruir semanalmente os ralos, para
evitar a acumulacgao de lixo, o que causou grande infiltragao de agua da chuva
no interior do prédio; para a reparacgao do tecto, a autora tera de gastar
1.800.000$00; também é necessario proceder a instalagdo no interior do
prédio de tecto falso em placas de gesso, com o custo de 2.744.000$00; e para
que as infiltragoes se nao repitam, € necessario isolar o exterior da placa de
cimento, o que implica demolir a obra feita pelo réu; tais trabalhos custam
1.650.000$00; a falta de isolamento entre a placa de cimento e o mosaico
ceramico causa vibracoes no interior do prédio da autora, fundindo todas as
lampadas - o que impossibilita o trabalho nocturno - e inutilizando
equipamento informatico e de iluminacao; a pratica de desporto produz
elevado ruido, que afecta as cerca de 80 pessoas que trabalham no local; no
prédio funciona um stand e uma oficina da firma A, S.A., concessionaria da
Fiat e pertencente ao grupo econoémico da autora, e o respectivo escritorio de
apoio administrativo; se os problemas mencionados subsistirem, a Fiat pode
retirar a concessao, o que causaria elevados prejuizos e o desemprego dos
trabalhadores. A autora concluiu, pedindo a condenacao do réu a reconhecer o
direito de propriedade da autora sobre o imével, a restituir a autora a posse
integral e exclusiva do imdvel, a reconhecer a ilicitude das obras que efectuou
e a pagar a autora os custos da reposigao do imodvel nas condigées anteriores a
sua ocupacao pelo réu, no montante de 6.194.000$00.

Contestou o réu. Invocando ja ter sido o proprietario do imoével em questdo,
explicou que o alienara em hasta publica em 30.6.65, nos termos do artigo 41¢
das “Condigoes Gerais de Alienagoes de Terrenos” do “Regulamento do
Patrimoénio”, por via do qual o terreno se destinava a construcao de uma
garagem cuja cobertura constituiria uma servidao publica (a cobertura
destinar-se-ia a zona desportiva a utilizar pelo publico), sendo que os
arrematantes, descendentes, herdeiros ou sucessores do terreno ficariam
obrigados a executar a impermeabilizagao do terraco, nao podendo vir a
reclamar do Municipio possiveis infiltragdes verificadas na cobertura da
garagem motivadas por deficiéncia de construcao, sistema de
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impermeabilizagao ou por quaisquer outras razoes que nao sejam as que
porventura possam resultar da utilizacdo para campo de ténis ou outros fins
que o Municipio julgue dar a cobertura. Alegou que tal énus esta
registralmente averbado e que a obra que levou a cabo é licita. Ndao cometeu
qualquer facto que gere o direito da autora a indemnizacgao e nao prosseguiu a
obra depois de ter sido notificado do embargo - o que apenas ocorreu em
16.6.96 - pois em Abril ja a mesma estava concluida. No mais, o réu impugna
a existéncia de danos e o valor da respectiva reparagao. Concluiu pedindo a
sua absolvigao do pedido.

A autora replicou, negando o direito de servidao invocado pelo réu, por ter o
mesmo caducado pelo nao uso em 1989 e invocando a falsidade de diversos
documentos juntos com o réu na contestacao.

O réu respondeu, considerando a réplica inadmissivel e o incidente de
falsidade incorrectamente suscitado. Todavia, para o caso de assim se nao
entender, desde logo afirmou nao pretender fazer uso dos documentos
impugnados.

O Sr. Juiz considerou a réplica admissivel e deu por findo o incidente de
falsidade, atenta a declaracao do réu. Proferiu despacho saneador e organizou
a especificagao e o questionario.

Realizou-se audiéncia de discussao e julgamento.

As partes alegaram sobre o aspecto juridico da causa.

Na sentenca, foi o réu condenado a reconhecer a propriedade da autora sobre
o imével em causa, com as restricoes derivadas da existéncia de servidao
administrativa sobre a cobertura por banda do réu, e bem assim condenado a
pagar a autora a quantia de 4.544.000$00 (correspondente ao valor das
reparacoes que nao respeitam ao isolamento, pois que este constitui encargo
da autora, mercé da servidao), acrescida de juros a taxa civil desde a citagao
até integral pagamento.

De tal sentenga apelaram autora e réu, vindo a ser proferido acordao que
determinou a ampliacao da matéria de facto.

Foram, entdo, aditados a especificagdao e o questionario.

Realizada audiéncia de discussao e julgamento, veio a ser proferida sentencga
que condenou o réu a reconhecer a propriedade da autora sobre o imodvel em
causa, com as restrigoes derivadas da existéncia de servidao administrativa
sobre a cobertura por banda do réu, e bem assim, o condenou a pagar a
autora a quantia de 6.194.000$00/30.895,59€, acrescida de juros a taxa civil
desde a citacao até integral pagamento.

De tal sentencga apelaram autora e réu.
A autora concluiu como segue as suas alegacoes de recurso:
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a) Ao nao considerar relevante o teor da certidao que constitui o doc. n® 1
anexo a p.i., o tribunal violou o disposto no artigo 5112 n2 1 do Céd. Proc. Civ.
e no artigo 12 do Céd. Reg. Predial;

b) Ao declarar que a promessa de constituicao da servidao a que se reporta a
inscricao n? 39.706 se mostra devidamente registada e que o seu
cancelamento nao foi solicitado violou o disposto no artigo 132 do Céd. Reg.
Predial, que determina que os cancelamentos sao feitos com base na extingao
dos direitos;

c) Ao reconhecer a existéncia de uma servidao nunca constituida, o tribunal
violou o disposto na alinea f) do n2 1 do artigo 22 do Cdéd. Reg. Predial e ainda
o disposto no artigo 15472 do C4d. Civ;

d) A sentenca em recurso fez uma errada aplicagao do direito aos factos
provados e documentados nos autos.

O réu formulou as seguintes conclusoes nas alegacoes da sua apelacao:

a) Nao se encontra provado nos autos que as infiltragoes de agua no prédio
tenham por origem o entupimento dos ralos da cobertura;

b) Ainda assim, ficou provado que choveu desde 12 de Abril até 21 de Maio e
que o réu sé vedou o acesso a autora desde 16 de Maio;

c) Provou-se que ja em 10 de Maio o tecto do rés-do-chao apresentava
manchas;

d) As infiltragoes de agua nao podem assim ter sido causadas por qualquer
conduta do réu, designadamente o dever de facultar o acesso a cobertura,
tendo as mesmas ocorrido antes disso;

e) Pelo que mesmo que o réu tivesse permitido o acesso entre 16 de Maio e 21
de Maio (tltimo dia em que choveu), as infiltragoes teriam igualmente
ocorrido;

f) Nao se verificam, assim, os pressupostos da responsabilidade civil por nao
resultar dos factos provados qualquer culpa do réu, nem se encontrar
estabelecido o nexo de causalidade entre o facto ilicito e o dano sofrido;

g) A obrigacao de impermeabilizagcdo do prédio compete a autora;

h) Nao existe, assim, fundamento para condenar o réu no pagamento desta.
Ambas as partes contra-alegaram.

*

Sao os seguintes os factos que a 12 instancia deu como provados:

1. A autora é proprietaria e legitima possuidora do prédio inscrito na matriz
predial urbana da freguesia do Campo Grande, Lisboa, sob o artigo e descrito
sob o n° do livro B- 75 da @ Conservatoria de Registo Predial de Lisboa - fls..
2. Tal prédio foi adquirido onerosamente a J - fls. 8 a 10.
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3. O prédio tem a area coberta de 1416 m2, é composto de garagem com cave
e rés-do-chao, placa em cimento em vez de telhado e situa-se na Rua .

4. O imével referido em 1. foi alienado em hasta publica, nos termos das
condigoes especiais referidas no Diario Municipal n° e que adiante se
descrevem.

5. Na condicao 22 é expressamente estipulado que “O mencionado lote de
terreno destina-se a construcao de uma garagem cuja cobertura constituira
uma servidao publica (...)".

6. E mais adiante, na condicao 42, "Os arrematantes do lote, seus
descendentes, herdeiros ou sucessores ficarao obrigados a executar a
impermeabilizacao do terrago e nao poderao vir reclamar ao Municipio
possiveis infiltracoes verificadas na cobertura da garagem motivadas por
deficiéncias de construgao, sistema de impermeabilizagdao ou por quaisquer
outras razoes, que nao sejam as que porventura possam resultar da utilizacao
para campo de ténis ou outros fins que o Municipio julgue de dar a cobertura,
e constituir-se-a servidao a favor da Camara Municipal , pela qual se obrigam
a permitir a permanente utilizacao pelo publico dessa cobertura (...)".

7. Prevendo-se na condicao 52 que "Todas as construgoes a efectuar acima do
terrago com excepcgao das floreiras e guardas previstas serao da conta do
Municipio (campo de ténis, balnedrio, jardim, vedagao ou outras) visto o
referido campo se destinar a uma zona desportiva de interesse publico.".

8. Verificou a autora que, na cobertura superior do referido prédio, eram
descarregados materiais de construcgao.

9. Tendo apurado que o dono da obra era o Municipio .

10. A autora nunca deu autorizagao para que o réu ocupasse tal placa nem
para que nela efectuasse qualquer construcgao.

11. Por isso requereu embargo de obra nova, pela 12 Seccao do 12° Juizo Civel
de Lisboa, onde os respectivos autos tomaram o n° , apenso A dos presentes
autos.

12. Tal providéncia viria a ser decretada por decisao judicial de 13 de Maio de
1996.

13. Foi efectuado o respectivo Termo de Embargo em 16 de Maio desse
mesmo ano.

14. No Auto de Ratificacao Judicial de Embargo de Obra Nova, datado de
16-5-96, consta que devido a forte intempérie que se fez sentir no local nao
estava nenhum responsavel da obra presente, nao tendo sido possivel notificar
pessoalmente o dono da obra - fls. 15 do Apenso A.

15. No auto mencionado em 14. refere-se ainda que fica afixada fotocdpia do
mesmo no portao de acesso a obra - fls. 15 do apenso A).

16. O réu foi notificado do despacho que decretou a providéncia por carta
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registada - fls. 16 do apenso A).

17. Nos termos do anuncio referido em 4., os arrematantes, para além do
mencionado em 6., ndo poderiam reclamar do Municipio possiveis infiltragoes
verificadas na cobertura da garagem motivadas por deficiéncias de
construcao, sistema de impermeabilizacdao ou por quaisquer outras razoes,
gue nao fossem as que porventura resultassem da utilizacao para campo de
ténis ou outros fins a que o Municipio entendesse destinar a cobertura.

18. Ainda nos termos do mesmo anuncio, constituiu-se servidao a favor do
Municipio, nos termos da qual os arrematantes se obrigavam a permitir a
utilizacdo da cobertura pelo alienante, o Municipio, obrigando-se ainda a
execucao de todas as canalizacoes de esgoto, até a superficie exterior da placa
de cobertura, constituindo também servidao a utilizacdo dessas canalizagoes
que atravessam a parte do lote posto em praca.

19. O averbamento referido em 40. data de 13-05-69 - fls. 43 a 47.

20. A propriedade referida em 1. encontra-se registada pela ap.8 de 02-01-96
inscricao G.

21. Apos 16-05-96, o réu implantou uma vedacao de rede a volta do prédio
com duas portas de ferro.

22. Fechou-as com um cadeado e vedou o acesso da autora a placa superior do
aludido prédio.

23. E instalou na referida placa um pavimento ceramico e duas balizas
desportivas.

24. Comecou cair agua no interior do rés-do-chao do prédio mesmo quando
nao chovia.

25. O réu, ao vedar desde o inicio o acesso da autora a placa, impediu as
operacgoes de desentupimento dos ralos e de escoamento das aguas.

26. A autora pratica por rotina e semanalmente a desobstrugao dos ralos, quer
chova quer nao, para neles nao se acumular lixo.

27. E, além disso, extraordinariamente quando a pluviosidade o exige.

28. O réu impediu o acesso da autora a placa desde Maio de 1996.

29. E impediu o desentupimento dos ralos.

30. De 12 de Abril até 21 de Maio choveu na regiao de Lisboa.

31. Ocorreu infiltracao de dgua no prédio.

32. Em 10-5-96, o tecto do rés-do-chao apresentava as manchas constantes
das fotografias de fls. 11 a 16.

33. Para reparar o tecto, a autora tera de gastar €8.978,36 (PTE 1.800.000
$00), conforme orgamento de fls.17.

34. Sendo necessario proceder a instalagdo de 280 m2 de tecto falso em
placas de gesso.

35. Cujo custo esta orgamentado em €13.687,01 (PTE.2.744.000$00).
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36. Sendo ainda necessario proceder a trabalhos de isolamento no exterior, na
placa.

37. Tais trabalhos estao or¢camentados em €8.230,17 (PTE 1.650.000$00).

38. No documento junto pela autora a fls. 236 a 238 e requisitado a
Conservatéria do Registo Predial em 24-10-2002, solicitaram-se todas as
inscrigoes em vigor - art. 659° n2 3 do CPC.

39. No dito documento consta apenas a inscrigao de aquisicao a favor da
autora.

40. O réu solicitou certiddao a mesma Conservatoria com o teor da todas a
inscricoes em vigor e, ainda, da inscrigao n.° 39706 e respectivos documentos
de suporte.

41. No documento junto a fls. 252 a 267 consta a servidao referida em 18. - fls.
255.

A matéria de facto que acima se transcreveu carece de ser ordenada por
critérios loégicos e/ou cronoldgicos, a fim de facilitar a sua apreensao. Tal
determinara, também, a aglutinacao de alguns dos pontos, a eliminacao de
aspectos repetidos, a correccao de certos termos utilizados e a transcrigao do
teor dos documentos no que se mostre relevante para a ulterior decisao do
pleito.

Realinha-se, assim, a matéria de facto a considerar:

1. A fls. 169 do Livro B-75 da Conservatoria do Registo Predial de Lisboa, sob
o n?, acha-se descrito um prédio urbano, situado na Rua , freguesia de , com a
area coberta de 1.416 m2, composto de garagem com cave e rés-do-chao e
inscrito na matriz predial respectiva sob o artigo .

2. Tal prédio é coberto por uma placa de cimento em vez de telhado.

3. O referido imovel adveio da desanexacao de um lote de terreno com 1.416
m?2 (lote designado pelo n® na planta n° 10.662 da 12 Reparticao de D.S.U.O da
Camara Municipal , a confrontar a norte com a Rua , a nascente com a
Camara Municipal , a sul com a Av. e a poente com a Camara Municipal ) de
um outro prédio (descrito na mesma Conservatoria sob o n? e inscrito a favor
do Municipio sob o n? ) adquirido pelo Municipio a herdeiros de ] por sentenca
de 24.10.47.

4. Apos hasta publica realizada no dia 30.6.65, o referido lote de terreno foi
adjudicado a H despacho do entao Presidente da Camara Municipal de
30.6.65, ratificado em reunidao da Camara de 8.7.65.

5. A alienacao em causa foi feita nos termos das “Condigoes Gerais das
Alienacoes de Terrenos Municipais Destinados a Construgoes” - aprovadas em
reuniao de 17.2.38 e modificadas nas reunioes de 21.7.38 e 22.5.44,
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transcritas a fls. 261 a 263 e cujo teor se da por reproduzido - e, bem assim,
nos termos das Condigoes Especiais - publicadas no Diario Municipal n?,
transcritas a fls. 41 e cujo teor se da por reproduzido.

5.1. Nos termos da 12 condicao geral, “Os terrenos sao alienados em lotes
apropriados e exclusivamente destinados a edificacoes de tipos fixados pela
Camara.”.

5.2. Nos termos da 62 condicao geral, “No acto da praca, depois de lidas estas
condicoes e as que forem especiais para cada caso, proceder-se-a a licitagao
verbal entre os concorrentes.”.

5.3. Nos termos da 102 condigao geral, “A falta de pagamento de alguma das
prestacgoes nos prazos marcados ou a falta de cumprimento de qualquer das
condigoes, gerais ou especiais, importara rescisao do contrato, revertendo
para a Camara nao s o terreno, mas também todas as edificagées ou outras
benfeitorias ja nele existentes, sem que a Camara restitua as importancias ja
pagas ou seja responsavel por qualquer indemnizagao.”.

5.4. Nos termos da 142 condicao geral, “Sao consideradas «6nus reais», para
efeito dos artigos 9492 e 9512 do Cédigo Civil, as restrigdes ao direito de
propriedade consignadas nestas condigoes gerais, designadamente nos
numeros onze, doze e treze e nas especiais de cada alienacao.”.

5.5. Nos termos da 22 condicao especial, “O mencionado lote de terreno
destina-se a construcao de uma garagem cuja cobertura constituirda uma
servidao publica e serd adjudicada (...)".

5.6. Nos termos da 42 condicao especial, “Os arrematantes do lote, seus
descendentes, herdeiros ou sucessores ficarao obrigados a executar a
impermeabilizacao do terrago e nao poderao vir reclamar ao Municipio
possiveis infiltracoes verificadas na cobertura da garagem motivadas por
deficiéncias de construgao, sistema de impermeabilizagdao ou por quaisquer
outras razoes, que nao sejam as que porventura possam resultar da utilizacao
para campo de ténis ou outros fins que o Municipio julgue de dar a cobertura,
e constituir-se-a servidao a favor da Camara Municipal, pela qual se obrigam a
permitir a permanente utilizacao pelo publico dessa cobertura, ou nos
precisos termos que o Municipio venha a definir, obrigando-se ainda a
execucao de todas as canalizacoes de esgoto, até a superficie exterior da placa
de cobertura, constituindo também servidao a utilizacdo dessas canalizagoes
que atravessa a parte do lote posto agora em pracga.”.

5.7. Nos termos da 52 condicao especial, “Todas as construgoes a efectuar
acima do terraco com excepcao das floreiras e guardas previstas serao da
conta do Municipio (campo de ténis, balneario, jardim, vedagao ou outras)
visto o referido campo se destinar a uma zona desportiva de interesse
publico.”.
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6. Em 13.5.69 e sob 0 n? 39.706, foi inscrita no registo predial a transmissao
do prédio descrito sob o n? 23.156, a favor de H casado em regime de
comunhao geral de bens com ], em virtude de lhe ter sido adjudicado pela
Camara Municipal em hasta publica realizada em 30.6.65.

7. Na mesma data e com o n? 1, foi lavrado averbamento do seguinte teor:
“Nos termos dos art? 2262 a 2289 do Cddigo do Registo Predial, declaro que, a
transmissao constante da inscricao a margem n? , esta também sujeita a
obrigacao de os arrematantes ou seus sucessores executarem a
impermeabilizacao do terraco, e permitirem a utilizacao pelo publico da
cobertura da garagem, nos termos em que a Camara os definir, e ainda a
obrigacgao de construirem canalizagoes de esgoto até a superficie exterior da
placa de cobertura, que poderao ser utilizadas pela Camara.”.

8. Em 2.1.96, com o n? de apresentacao 8, foi inscrita no registo predial a
aquisicao do prédio descrito sob o n? 2, a favor da autora, por compra a J,
viava.

9. Em 23.5.96 e em 24.10.02, a Conservatoéria do Registo Predial de Lisboa
certificou, relativamente ao prédio descrito sob o n? e perante pedido de
certidao da descricao e de todas as inscrigoes em vigor, que estava em vigor a
inscricao referida em 8..

10. Verificou a autora que, na cobertura superior do referido prédio, eram
descarregados materiais de construcgao.

11. Tendo apurado que o dono da obra era o Municipio.

12. A autora nunca deu autorizagao para que o réu ocupasse tal placa nem
para que nela efectuasse qualquer construcgao.

13. Por isso requereu embargo de obra nova, que correu termos pela 12
Seccgdo do 12° Juizo Civel de Lisboa, sob o n° e ora constitui o apenso A dos
presentes autos.

14. Tal providéncia foi decretada por decisao de 13 de Maio de 1996.

15. No Auto de Ratificacao Judicial de Embargo de Obra Nova, datado de
16-5-96, consta que: “Chegados ao local verificamos a auséncia de qualquer
responsavel da obra em curso a qual consiste na instalagao de um parque
desportivo com balizas e com uma rede de arame envolvente com uma
extensao de cerca de mil e quarenta metros lineares; devido a forte intempérie
que se fez sentir no local, nao estava nenhum responsavel da obra presente,
como acima se referiu, pelo que nao foi possivel notificar pessoalmente o
encarregado da obra (...) Dada a contingéncia acima exposta, do presente
Auto se vai extrair fotocdpia, que se afixara no portdao de acesso a obra
envolvida em material isolante das chuvas (...)".

16. O réu foi notificado do despacho que decretou a providéncia por carta
registada expedida em 16.5.96.
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17. Comegou a cair agua no interior do rés-do-chao do prédio em causa
mesmo quando nao chovia.

18. De 12 de Abril até 21 de Maio choveu na regiao de Lisboa.

19. Ocorreu infiltragdo de agua no prédio.

20. Em 10-5-96, o tecto do rés-do-chao apresentava as manchas constantes
das fotografias de fls. 11 a 16.

21. Para reparar o tecto, a autora tera de gastar €8.978,36 (PTE 1.800.000
$00), conforme orgamento de fls. 17.

22. Sendo necessario proceder a instalagdo de 280 m2 de tecto falso em
placas de gesso, cujo custo estd orcamentado em €13.687,01 (PTE.2.744.000
$00).

23. Sendo ainda necessario proceder a trabalhos de isolamento no exterior, na
placa, orcamentados em €8.230,17 (PTE 1.650.000$00).

24. Apos 16-05-96, o réu implantou uma vedacao de rede a volta do prédio
com duas portas de ferro.

25. Fechou-as com um cadeado e vedou o acesso da autora a placa superior do
aludido prédio.

26. E instalou na referida placa um pavimento ceramico e duas balizas
desportivas.

27. A autora pratica, por rotina e semanalmente, a desobstrucao dos ralos,
quer chova quer nao, para neles nao se acumular lixo.

28. E, além disso, extraordinariamente quando a pluviosidade o exige.

29. O réu impediu o acesso da autora a placa desde Maio de 1996.

30. E impediu o desentupimento dos ralos.

31. O réu, ao vedar desde o inicio o acesso da autora a placa, impediu as

operacgoes de desentupimento dos ralos e de escoamento das aguas.
x

I - A primeira questdo a tratar é a de saber se o tribunal ndao considerou
relevante - como entende a autora - o teor da certidao da Conservatéria do
Registo Predial que atestou estar em vigor apenas a inscricao de aquisicao a
favor da autora, em sede de especificacao (artigo 5112 n? 1 do Cdéd. Proc. Civ,,
na redaccao aplicavel) e tendo em conta o disposto no artigo 12 do Cod. Reg.
Predial.

E certo que, aquando da elaboracao da especificacao, néo foi feito constar que
a Conservatoéria do Registo Predial atestava que a Unica inscrigao em vigor
relativamente ao imdvel em causa era a que respeitava a aquisi¢cao por banda
da autora. E certo que a autora reclamou da especificacdo pela omisséao de tal
aspecto. E certo que a Sra. Juiz indeferiu a reclamacdo com o argumento de
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gue a especificagao remetia para o documento em causa.

Todavia, na sentenca elaborada em 1.6.06 e ora sob recurso, foram incluidos
os factos com os n? 38. e 39., ao abrigo do disposto no artigo 6592 n2 3 do
Cod. Proc. Civ., que contemplam a matéria que a autora entendia dever ter
sido especificada.

E, assim, neste momento, ndao ha qualquer omissao factual que importe
colmatar em ordem a boa decisao da causa.

IT - O segundo aspecto a analisar prende-se com a qualificacao a dar a situacao
a que respeitam - em particular - as condicoes especiais acima aludidas.

Comecaremos por dizer que o teor da primeira parte da 142 condigao geral
das alienagoes de terrenos municipais destinados a construgoes (vd. ponto 5.4.
da matéria de facto) nos nao ajuda a encontrar a solugao para o problema. Em
primeiro lugar, porque a qualificacao que ai é feita tem efeitos meramente
registrais, como decorre da remissao para os artigos 9492 e 9512 do Cédigo
Civil (vigente a data), que tratavam do registo; em segundo lugar, porque a
expressao “onus real” tem sido utilizada pela lei portuguesa “com os mais
dispares significados: ora se fala de 6nus real para aludir a certas prestacoes
periddicas devidas pelo proprietario de coisas registaveis; ora para aludir a
vinculagoes e limitagoes a que os bens ficam sujeitos; ora para abranger
figuras tao heterogéneas como as que se enumeravam no § 22 do artigo 9492
do Cdédigo de Seabra (a hipoteca; o dote; o arrendamento por mais de um ano,
havendo adiantamento da renda, ou por mais de quatro, nao o havendo; etc.).
Utilizada com tal amplitude de sentido, a expressao 6nus real nao corresponde
a um conceito preciso: € um simples nomen com que unitariamente se
designam as mais diversas realidades juridicas.” - Manuel Henrique Mesquita,
Obrigacées Reais e Onus Reais, Almedina, Coimbra, 1990:38-39. Em terceiro
lugar, porque (depois de referir os varios sentidos passiveis de serem
atribuidos a palavra énus e a expressao onus reais e na tentativa de encontrar
um conjunto de caracteristicas que confiram individualidade a figura e a
permitam distinguir de outras, nomeadamente das obrigacoes reais), mesmo a
nogao proposta por Manuel Henrique Mesquita (“de énus reais apenas deve
falar-se relativamente aquelas situacdes em que um proprietario se encontre
vinculado, nessa qualidade, a prestagoes de dare (prestagdoes de géneros ou
dinheiro), cujo valor possa ser realizado a custa do objecto do dominio, com
preferéncia sobre quaisquer outros credores do proprietario desse objecto” -
obra citada, pag. 426) nao serve para a qualificacdo da situagdao que nos
ocupa.

Prosseguindo a nossa analise e recorrendo, ainda, aos termos utilizados nas
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referidas condigOes gerais e especiais, verificamos que se fala em “restrigoes
ao direito de propriedade”, em “servidao” e em “servidao publica”.

Explica Marcello Caetano, Manual de Direito Administrativo, Volume II,
Almedina, Coimbra:1050: “A realizacao dos fins da Administracao mediante a
utilizacao de bens pode ser compativel com a manutencao dos bens na
propriedade dos particulares sujeitando-se, porém, os proprietarios a sofrer o
exercicio, pelos 6rgaos administrativos, de poderes sobre eles.

A doutrina administrativa, contemplando o aspecto passivo de tais poderes,
faz-lhes umas vezes referéncia sob a rubrica genérica de «restrigoes de
utilidade publica ao direito de propriedade», e outras vezes designa-os por
«servidoes administrativas», nao faltando quem faca figurar as duas
designacoes uma a par da outra.”.

Dispondo o artigo 2.2862 do Cddigo Civil de 1867 que “todas as mais
servidoes, denominadas de interesse publico ou de interesse particular, sao
verdadeiras restricoes ao direito de propriedade, e, como tais, reguladas no
lugar competente”, entendia Marcello Caetano que o Cédigo “parecia
considerar as «servidoes de interesse publico» uma espécie do género
«restrigoes de utilidade publica ao direito de propriedade»” (obra citada, pag.
1050). Todavia, “o artigo 22672 veio dar uma nocao de servidao que permitiu
separa-la conceitualmente da figura das restrigoes de utilidade publica” (obra
citada, pag. 1051), nocao que, em termos semelhantes, se mantém no artigo
15432 do actual Cddigo Civil.

E, pois, ao conceito civilista de serviddo que Marcello Caetano recomenda que
se apele para estabelecer a distingao entre a figura das servidoes
administrativas e a das restricdes ao direito de propriedade. Nao, porém, sem
adaptacoes. E, assim, enquanto a servidao no direito privado se traduz numa
relagao entre prédios, a servidao no direito administrativo é definida por
aquele autor como “o encargo imposto por disposi¢do da lei sobre certo prédio
em proveito da utilidade publica de uma coisa” - obra citada, pag. 1052. Daqui
¢ possivel concluir que “nos casos em que essa relagdao entre coisas nao existe
ha meras restrigoes de utilidade publica que fazem parte da regulamentagao
objectiva do direito de propriedade” - Marcello Caetano, obra citada, pag.
1051.

O que acabamos de expor basta para excluir do conceito de servidao -
administrativa ou de direito privado - a situacao em causa nos autos. Com
efeito, o/s encargo/s impostos sobre o prédio da autora ndao o sdao em proveito
de outra coisa, maxime de um prédio, mas em proveito da generalidade dos
cidadaos enquanto potenciais utilizadores da zona desportiva (campo de ténis,
nomeadamente) em questao.

Estamos, consequentemente, em face de restricoes de utilidade publica, “que
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atingem o direito de propriedade onde quer que se exerca,
independentemente, portanto, da vizinhanga e do beneficio de uma coisa”, que
“visam a realizacdao de interesses publicos abstractos, da utilidade publica
ideal nao corporizada na fungao de uma coisa” e que se traduzem em
“limitagOes permanentes ao exercicio do direito de propriedade, ou poderes
conferidos a Administracdo para serem utilizados eventualmente na realizacao
dos seus fins” - Marcello Caetano, obra citada, pag. 1062.

Fins esses que se traduzem na prossecuc¢ao de interesses proprios da
populacgdo na respectiva circunscrigao (artigo 382 do Cod. Adm.), interesses
em que se incluem a pratica desportiva, enquanto actividade dirigida ao lazer,
a saude e a prevencgao de problemas sociais.

E também este o entendimento de Manuel Henrique Mesquita (obra citada,
pag. 431), quando afirma que “se as vinculagoes de conteudo negativo a que
acabamos de aludir, em vez de terem origem negocial, forem impostas por um
orgao da administragcao estadual ou autarquica (v.g., por uma camara
municipal, no momento em que aprova o projecto relativo ao conjunto
imobiliario), ndao é ja de servidoes que se trata, mas antes de restrigoes ao
direito de propriedade. S6 que se trata de restrigcdes que nao resultam directa
e imediatamente da lei. Esta limita-se a permiti-las genericamente, tornando-
se indispensavel um acto administrativo que especifique o respectivo contetudo
e as torne efectivas”.

Ao alienar o lote de terreno em causa, o réu transmitiu ao adquirente um
direito de propriedade limitado no seu conteudo, essencialmente no que
respeita a construcao, afectacao e utilizagao do imoével (o lote destinava-se
exclusivamente a construgdao de uma garagem coberta por terraco; o
adquirente - e seus descendentes, herdeiros ou sucessores - teria de proceder
a impermeabilizacao da cobertura/terraco e a execucgao de todas as
canalizagoes de esgoto até a superficie exterior da placa de cobertura; o
adquirente - e seus descendentes, herdeiros ou sucessores - nao podia utilizar
a cobertura da garagem, que se destinava a uma zona desportiva
(nomeadamente, campo de ténis) de interesse publico, obrigando-se
simultaneamente a permitir a permanente utilizagao da cobertura pelo
publico; o Municipio reservava-se a possibilidade de utilizar as canalizagoes de
esgoto que atravessassem o lote; o adquirente - e seus descendentes,
herdeiros ou sucessores - ndao poderiam reclamar do Municipio quanto a
infiltragoes verificadas na cobertura da garagem motivadas por deficiéncia de
construcao, deficiéncia de impermeabilizacao ou quaisquer outras razoes que
nao fossem as decorrentes da utilizagao dessa cobertura para campo de ténis
ou outro fim a que o Municipio destinasse a cobertura).
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IIT - O terceiro ponto a tratar respeita ao regime das restricoes de utilidade
publica ao direito de propriedade, concretamente a questdao de saber se tais
restrigoes ainda hoje se mantém.

“Embora estas restricdes possam ter conteudo idéntico ao das que resultam
de estipulagao negocial, o seu regime €, todavia, muito diferente. Bastara
observar, por exemplo, que o desrespeito de uma restrigcao de origem
convencional imposta ao proprietario de cada lote em beneficio dos demais
lotes se traduz na violagao de uma servidao, impedindo o uso desta e podendo,
consequentemente, com o decurso do tempo, originar a respectiva extingao.
Mas ja 0 mesmo se nao passa com o desrespeito de uma restricao imposta por
acto administrativo, nos termos referidos. Seja qual for o tempo porque a
situacao de desrespeito se prolongue, a restrigcao nao se extingue e o
proprietario do lote estd sempre sujeito a que a administragdo o obrigue a
conformar a situagao material com os limites por ela impostos” - Manuel
Henrique Mesquita, obra citada, pag. 431.

Também ja acima se referiu a posicdo de Marcello Caetano sobre a questao,
salientando-se agora a ideia de “permanéncia” a que alude.

E compreende-se que assim seja.

Propendendo para considerar que o contetido do direito de propriedade é
definido pelo conjunto de poderes e deveres que o titular, respectivamente,
pode exercer ou a que esta vinculado relativamente a coisa (cfr.,, Manuel
Henrique Mesquita, obra citada, pag. 101 e José de Oliveira Ascensao, Direitos
Reais, Almedina, Coimbra, 1978:151ss), nao pode deixar de concluir-se que,
na auséncia de elementos que permitam sustentar que aquele contetdo se
reporta apenas a dado titular, a transmissao da propriedade nao pode investir
o adquirente numa posicao diversa da que detinha o transmitente.

Por outro lado, mal se compreenderia que, tendo as restricoes sido impostas
em funcao do interesse publico, através de diploma legislativo ou acto
administrativo, pudessem as mesmas cessar por modo diverso do que lhes deu
origem. E, muito menos, por vontade unilateral do proprietdrio, ao alienar o
objecto do seu direito.

No caso em apreco, os elementos disponiveis nos autos apontam precisamente
no sentido da vigéncia das citadas restrigoes ao direito de propriedade. Com
efeito, nao faria sentido pretender-se utilizar a cobertura da garagem para
zona desportiva e assumir-se o encargo de custear as obras para tal
necessarias se se vinculasse apenas o adquirente do lote, sendo certo que
depois de pagar a totalidade do respectivo preco - o que ocorreria, no maximo,
um ano e meio apods a arrematacao - o adquirente podia livremente alienar o
imovel. Por outro lado, os termos da 22 condicao especial inculcam uma ideia
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de afectacao da cobertura da garagem, independentemente do respectivo
dono. Em terceiro lugar, as expressoes “os arrematantes do lote, seus
descendentes, herdeiros ou sucessores” induzem uma ideia de “longevidade”,
por ligacao a coisa e nao ao seu proprietario. Por ultimo, a 142 condigao geral
tem em vista o registo das restrigdoes como “énus reais”, o que igualmente
traduz uma ideia de ineréncia ao imovel.

IV - A quarta questao a decidir respeita ao registo das restricoes em causa.

Nos termos do artigo 22 n? 1-z) do Cédigo do Registo Predial aprovado pelo DL
47.611, de 28.3.67, as restrigoes que ora nos ocupam estavam sujeitos a
registo, a lavrar através de inscricao (“As inscrigoes visam a definir a situagao
juridica dos prédios descritos, mediante extracto dos factos sujeitos a registo
referentes a cada um deles - artigo 1742 n? 1 do citado Cod. Reg. Predial),
cujo extracto haveria de conter, em especial, “a descrigcao das restrigoes”
(artigo 1822 n? 1-v) do mesmo diploma).

Inscrita a transmissao do lote de terreno em causa a favor do arrematante, H,
pela apresentacao n? 39.706, de 13.5.69, constaram desde logo do respectivo
extracto, a forma e data da transmissao, o respectivo preco, a identificagao do
transmitente e um conjunto de condigcoes da transmissao respeitantes ao
pagamento do preco, a construcao a levar a cabo e a transmissao e/ou
oneracgao do terreno. E a tal inscricao foi averbado o que consta do ponto 7. da
matéria de facto.

Como se evidencia claramente da alusdo aos artigos 2262 a 2282 do Cod. Reg.
Predial (que respeitam ao erro cometido na redaccao do extracto do registo
qualificado como erro de copia), tal averbamento representa a rectificagdao da
inscricao n? 39.706 - errada, por defeito - no sentido de nela se incluirem as
demais condigoes (que acima qualificAmos como restrigdes ao direito de
propriedade) que acompanharam a transmissao. Com efeito, prescrevia o
artigo 2412 n? 1 do referido codigo que “a rectificacao dos registos errados
faz-se sempre por meio de averbamento”, sendo feita “em face dos
documentos que lhes serviram de base (artigo 2272 do Cdéd. Reg. Predial). E,
efectivamente, constata-se que o alvara que serviu de base a inscricao de
transmissao mencionava as condigoes gerais e especiais de alienacgao do lote
de terreno em causa, ainda que estas ultimas figurassem em aditamento.
Ha-de, pois, concluir-se que o averbamento em causa é parte integrante da
inscricao n? 39.706, constituindo esta presuncgao - alias, apoiada pela
realidade substantiva, como acima referimos - de que o direito de propriedade
sobre o imovel em causa pertencia a H, limitado nos termos em que o registo o
reflectia (artigo 8¢ do citado Cddigo).
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Assim, também na vertente registral - cuja finalidade de publicidade se mostra
assegurada - é valida a afirmacgao de que H ou a sua vitva ndao podiam
transmitir a autora direito real de conteido mais amplo do que o que
detinham.

Desconhece-se se foi lavrada inscrigdao de aquisicao do prédio a favor da vitva
de H por dissolugcao da comunhao conjugal e, em caso afirmativo, qual o
respectivo extracto. Desconhece-se se, aquando das negociagoes relativas a
compra do prédio, a autora se inteirou da situagao registral do mesmo.
Desconhece-se se a autora desconhecia a situacdao do imével e se nao o teria
adquirido se soubesse das restrigoes ao direito de propriedade em causa. Tais
questoes sao, porém, nesta acgao irrelevantes. Como irrelevante se mostra o
facto de a Conservatoéria do Registo Predial atestar que a Uinica inscrigdo em
vigor relativamente ao prédio € a que respeita a aquisi¢dao por parte da autora,
sabido que é que o registo ndao tem, em regra, natureza constitutiva.

V - O quinto ponto a analisar respeita ao cotejo entre o concreto direito de
propriedade da autora e a obra levada a cabo pelo réu.

Clara apresenta-se agora a conclusao de que a autora é titular do direito de
propriedade sobre o imodvel reivindicado com as restricdes acima referidas,
mas nao tem o direito de ser restituida a posse do terrago/cobertura do
mesmo, por estar vinculada a permitir a utilizagdo pelo publico da zona
desportiva ai implantada pelo réu.

E clara é, bem assim, a ilagdo de que a construcao de um parque desportivo
com balizas na cobertura em apreco, levada a cabo pelo réu, é licita em face
das restrigoes ao direito de propriedade da autora, pelo que nao tem de ser
demolida.

VI - A ultima questao a tratar respeita a indemnizacgao peticionada pela
autora.

Nao tendo sido praticado pelo réu qualquer facto ilicito, nem sendo caso de
invocar o risco, a responsabilidade do réu apenas poderia fundamentar-se no
acto licito praticado.

Sucede que uma das restrigoes previstas na 42 condigao especial era a de que
o titular do direito de propriedade do prédio sé podia ser indemnizado dos
danos decorrentes da utilizacao da cobertura para utilizacao de campo de
ténis ou outra zona desportiva, ficando expressamente excluidos os danos
derivados de deficiéncias de construgao ou de impermeabilizagao (construcao
e impermeabilizacao essas que, alids, ficaram a cargo do proprietario).
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Ora, a autora nao logrou provar - conforme lhe competia (artigo 3422 n° 1 do
Cdd. Civ.) - qualquer um dos danos que fazia decorrer (alids, em conjunto com
a auséncia de isolamento) da pratica desportiva levada a cabo pelo publico na
cobertura (vd. respostas negativas dadas aos quesitos 202 a 239). E, de entre
os danos que resultaram provados, nenhum deles foi atribuido aquela
utilizacao.

Acrescente-se que, mesmo relativamente as infiltragoes e queda de dgua que
se demonstraram, nao ficou provada a respectiva causa. Com efeito: nao se
demonstrou que o réu tivesse deixado lencdis de dgua entre a cobertura e o
mosaico ceramico que implantou, o que teria implicado que toda a humidade
existente na placa fosse pressionada por aquele pavimento e, por isso, caisse
agua no interior do rés-do-chao mesmo quando nao chovia; e nao se
demonstrou que a falta de desentupimento dos ralos tivesse sido a causa das
infiltracoes verificadas.

Nao sendo possivel concluir, em face da matéria de facto apurada na 12
instancia, pela existéncia de nexo de causalidade entre os danos demonstrados

e a actuacao do réu, nao existe responsabilidade deste.
ES

Por todo o exposto, acordamos em julgar improcedente a apelagao da autora e
procedente a do réu e, em consequéncia:

A) Alteramos a alinea a) da parte decisoria da sentenca recorrida, dela
eliminando a referéncia a existéncia de servidao;

B) Revogamos a alinea b) da parte deciséria da sentenca recorrida,
absolvendo o réu do pedido de indemnizagao;

C) Mantemos a decisao - implicita - de absolvigdo do réu dos demais pedidos
formulados pela autora.

Custas pela autora, em ambas as instancias, na proporcao de 9/10.

Lisboa, 6 de Dezembro de 2007

Maria da Gracga Araujo
José Eduardo Sapateiro
Carlos Valverde
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