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INUTILIZACAO DA DESCRICAO PREDIAL
DEVIDO A CADUCIDADE DO ALVARA DE LOTEAMENTO

José Lorenzo Gonzalez '

Resumo: A descri¢ao predial, ndo sendo passivel de cancelamento, deve ser
inutilizada sempre que o prédio ao qual se refira deixe de existir enquanto tal.
Uma hipotese paradigmatica sucede quando haja caducado o alvara de loteamento
que a ela deu causa. Ante esta eventualidade nao ha possibilidade de tutelar as
expectativas de terceiro.

Palavras-chave: Registo Predial; Alvara de Loteamento; Caducidade; Terceiro
Registal.

A descricao

1. Um registo publico, destinando-se a fornecer informagao ao piiblico em
geral, deve ser organizado em moldes que permitam a obteng¢ao de conhecimento
em termos fiaveis.

Do ponto de vista técnico, isso implica, entre outras coisas, que a informagao
registal esteja centralizada: isto €, que seja possivel partir do principio de que ela
esta arquivada em certo local e em mais nenhum outro.

A informagao que se pretende fornecer ao publico através do registo predial
é arelativa a cada prédio. Por isso, € logicamente necessario que a Conservatoria
disponha de um “fotografia” de cada prédio. E a essa “fotografia” que se chama
descrigio predial.

Os meétodos adoptados para “fotografar” prédios (ou realidades
equiparadas), variam consoante a tradi¢ao historico-juridica e a importancia
econdmica e social de que o registo predial esteja dotado. Mas variam, acima de
tudo, em fun¢ao dos recursos econdomico-financeiros disponiveis para realizar,

! Professor Associado com Agregacao (Faculdade de Direito da Universidade Lusiada de Lisboa)
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organizar e manter um arquivo fiavel e actualizado. O método (para ja) utilizado
entre nos consiste em proceder a individualizagao de cada prédio através da
referéncia escrita a determinadas caracteristicas do mesmo, as quais, segundo a
lei (artigo 82° do Cod.Reg.Predial) ou segundo o juizo do Conservador, permitam
identificar o mais correctamente possivel tal prédio.

Daqui resulta a falibilidade dos dados constantes da descri¢ao predial, pois
os prédios se “nao fogem do seu lugar,... acham-se em permanente mutagao” %
Por conseguinte, na generalidade dos casos, a descrigao predial &, na melhor das
hipoteses, um complemento que auxilia na identificagao do prédio * e que tem
importancia para a burocracia propria de certas autoridades ou oficiais publicos,
mas que de pouco vale para o piblico em geral.

2. E hoje razoavelmente aceite a ideia de que o contetido da descri¢ao
predial nao esta dotado de fé piiblica. Nao so por se entender que o artigo 7°
do Cod.Reg.Predial se reporta sobretudo a inscri¢ao, como por forca da propria
natureza da descri¢ao. Dela (ao invés da inscri¢ao, que contém factos juridicos)
apenas constam essencialmente dados materiais, factuais.

Ora, arealidade material & aquilo que & - ou seja, existe por si. Logo, impoe-se
como realidade pré-construida. A realidade material, pela sua propria natureza,
nao pode ser alterada intelectualmente - so pode ser bem ou mal representada.
Dai que se imponha inexoravelmente. Dai que seja um pré-dado. Assim, por
exemplo, se da descrigao predial consta a identificagao de certo prédio mas ele,
na verdade, nao existir, nao se pode pretender o contrario, como & obvio.

E essencialmente por esta razao que nao € estritamente indispensavel utilizar
métodos muito sofisticados na elaboracao das descri¢oes prediais. Um minimo
de fiabilidade & suficiente. No fundo, basta que se possa partir do principio de
que o prédio objecto da descri¢ao efectivamente existe e & aproximadamente
aquele ao qual esta se refere *.

Uma coisa, porém, é pretender que a descri¢ao corresponda ao objecto
retratado, outra coisa, mais simples, & partir do principio segundo o qual
corresponde. No fundo, trata-se do mesmo exacto problema que se coloca para a
fiabilidade da inscri¢ao - uma coisa é afirmar que € exacta e esta completa, outra
coisa é partir do principio de que assim sucede.

Apesar da obvia precariedade da informacao vertida na descri¢ao predial,
nada obsta a que se estabeleca a presuncao de correspondéncia entre a descri¢ao
e o imovel descrito. Sera inquestionavelmente, porém, uma presuncao de ténue

2 Mouteira Guerreiro, O prédio — o loteamento, a propriedade horizontal e problemas conexos, pag.
1, geocities.com/CapitollHill/Rotunda/3579/trabalhos-estudos/Trab_019.

> Mouteira Guerreiro, Posse ou registo, ROA, 1994, 11, pag. 711.

* Proc. R.P. 196/2002 DSJ-CT da DGRN: III. E a inscri¢ao que define a situacao juridica do
prédio e, se bem que o faga em articulagao com a respectiva descri¢ao, nao é a alteragao da composicao
material desta que, so por si, vai modificar o contetido e efeitos daquela que, pela sua natureza,
podera condicionar os registos ulteriores a ela e que assim ficarao dependentes dos seus efeitos.
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valor. Nao é presuncao legal mas antes simples presuncao judicial e, portanto,
infirma-la nao requer a prova do contrario.

O problema so revela, de resto, verdadeira acuidade no que toca a presungao
de existéncia do prédio descrito.

3. Pretende-se que o registo predial, no seu conjunto, constitua uma rigorosa
e fiel reproducao, por escrito (ou por qualquer outro meio), da realidade a qual
se refere. O que & apenas um pressuposto da seguranga no comeércio juridico
imobiliario que visa garantir.

No que toca a descri¢ao, daqui resulta que ela deve reproduzir o prédio, ou,
em geral, o imovel, tal qual ele é. Pelo que, se nao € (ou seja, se nao existe), disso
deve também dar-se conta ao piblico através da correspondente inutilizacao.

Acontece que, ao contrario da generalidade das coisas moveis, que estao
demarcadas e individualizadas por natureza, dado que constituem trocos da
realidade corporea bem definidos, as coisas imoveis, em geral, sao demarcadas
das demais fundamentalmente atendendo ao arbitrio de alguém, no exercicio da
sua autonomia.

Um elemento definidor elementar da individualidade predial como,
por exemplo, a geometria do prédio, depende, quase exclusivamente, da livre
actuacao dos particulares.

E mesmo quando seja um acto da Administragao Ptblica ou com intervencao
desta - como no caso do emparcelamento rural ou dos loteamentos urbanos -
continua a ser um acto essencialmente discricionario, uma vez que pelo menos a
defini¢ao geométrica nao é passivel, em regra, de subordinagao a critérios gerais
e abstractos.

4. Por razoes de antecipacio da seguranca juridica, & exequivel proceder
a descri¢ao mesmo antes de existir a coisa a qual esta se refere. Desde que ela
ja exista em projecto ou poténcia, sempre acaba, do ponto de vista formal, por
existir um objecto ao qual a descri¢ao se refere: a coisa tal qual resulta desse
delineamento.

Certamente sucede que os actos de registo relativos a projectos de coisas
nao retratam a realidade extra-registal, antes a antecipam. Por isso, a eficacia
dos factos inscritos na dependéncia da descricao de uma coisa juridica e/ou
materialmente inexistente esta sujeita a verificagao de um facto condicional, o
qual, nao se produzindo, determina a inutiliza¢ao da descrigao (v.g. artigo 87°, n.°
2, a), Cod.Reg.Predial) e a caducidade ou o cancelamento (se este for pedido por
causa da nao producao de efeitos do facto inscrito e ocorrer antes de verificada a
caducidade) das inscri¢des efectuadas por referéncia a essa descricao.

O registo, ao menos o predial, assim sendo, nao constitui apenas uma
(pretensa) duplicagao da realidade. Pode servir também para descrever uma
realidade eventual, ou seja, de todo o modo, uma realidade que (ainda) o nao é.
Sirva de exemplo acabado o registo como prédio urbano de um mero lote para
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construgao - em rigor, a este ainda nao cabe aquela qualificagao, ao menos por
aplicagdo estrita do critério contido no n.° 2 do artigo 204° do Cod.Civil. Sucede &
que em situagdes deste género a realidade registal &€ assumidamente desconforme
com a realidade extra-registal e isso transparece do proprio registo. Nao se coloca,
pois, um problema de protec¢ao de expectativas fundadas na realidade registal
se a realidade extra-registal nunca se chegar a concretizar nos moldes previstos.

5. A descrig¢ao destina-se a proceder a “identificacio fisica, econdmica e fiscal
dos prédios” (artigo 79°, n°1, do Cod.Reg.Predial). E um assento onde, portanto,
se recolhem dados de facto relativos a coisa objecto da descri¢ao.

E verdade que semelhante recolha deve ser cuidadosamente realizada e que
se deve adoptar o maximo de elementos disponiveis que permitam individualizar
0 mais exactamente possivel o imovel em causa. De todo o modo, se se trata de
dados de facto, estes sao como sao, e nao como a sua retratagao é feita na descricao.
Ou seja, se porventura nao existir rigorosa correspondéncia entre a realidade fisica
e a realidade registal correspectiva, obviamente so pode prevalecer a realidade tal
como ela é - se, por exemplo, o prédio descrito nao existe, nao tem a area ou nao
tem a construcao que na descri¢ao se identifica, nao tem.

Por muito cuidado que haja e por muito fidedignos que sejam os meios
de prova nos quais se baseie a descricao, a possibilidade de se verificar uma
discrepancia entre a realidade e o contetido de descrigao é concretizavel, sucede
efectivamente e com alguma frequéncia °.

A descri¢ao sera um assento extremamente importante do ponto de vista
da organizacao estrutural da instituigao registal predial, uma vez que constitui
o centro da mesma. No entanto, do ponto de vista externo, ou seja, do ponto de

® Por tudo isto se afirma correntemente na jurisprudéncia que a descri¢ao nao esta dotada
de fé puiblica. Veja-se, por exemplo, o Acordao do STJ de 04/04/1995, Proc. n.° 086741: 1. O registo
predial continua a ter uma fungdo essencialmente declarativa; e a presun¢do, alias ilidivel, do artigo 7 do
Codigo de Registo Predial de 1984, ndo se estende aos elementos meramente descritivos, como sejam a drea
ou as confrontagoes de prédio urbano. 1. O artigo 28 do Codigo de Registo Predial de 1984 reporta-se a
harmonizagdo dos valores de dareas mas entre o registo predial e a matriz fiscal, e ndo com areas reais. I11.
A referéncia a estas seria, sempre, corrigivel, mormente a partir de iniciativa de qualquer interessado. 1V.
Sem mais, a ndo coincidéncia entre a drea constante, identicamente, do registo predial e da matriz fiscal, e
a area real (nem se sabendo qual) ndo justificaria a resolugdo do contrato-promessa. V. O principio da boa
fé é uma aragem vivificadora que perpassa pelo direito, mormente obrigacional, implicando uma conduta
ético-juridica que se traduz por deveres acessorios e por corolarios concretos conforme a problemdtica em
aprego. VI. Agem em abuso de direito, por ofensa ao principio da boa fé (que é de conhecimento oficioso), os
promitentes compradores que, sem motivo plausivel, recusam, ao promitente comprador, uma planta do prédio
prometido comprar e vender, sabem que drea oficial e a real ndo coincidem, requerem a correc¢do da descrigdo
sem, disso, darem conhecimento ao promitente comprador, apesar de o prazo do negécio prometido depender
da obtengdo da documentagdo pertinente e de, anteriormente, terem-lhe enviado documentagdo referente a
area conforme constava antes do pedido de correc¢do, e pretendem a condenagdo do promitente-comprador no
pagamento do valor de clausula penal, ainda que a resolu¢do desencadeada por este ndo tivesse tido suficiente
Justificagdo; ou o Acordao, do mesmo Tribunal, de 24/01/2002: 4 presungdo derivada da inscri¢do no
registo predial ndo abrange os elementos da identifica¢do predial.
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vista do pliblico, € um assento que so tem relevancia na medida em que facilita
e, em muitos casos, & o {inico elemento que possibilita a busca de informacao °.

6. O artigo 7° do Cod.Reg.Predial, quando estabelece a presuncao de
fidelidade do registo a realidade que pretende retratar nao distingue entre
descrigao e inscrigao. E a verdade & que, de acordo com o n.° 1 do artigo 76° do
mesmo diploma, “o registo compoe-se da descrigao predial, da inscrigao dos factos
e respectivos averbamentos, bem como de anotagdes de certas circunstancias”.

Sucede & que, por comparagao com a inscri¢ao, a descri¢ao faz menos fée. E
certamente a prova do contrario daquilo que pela lei se presume é relativamente
facil: bastara confrontar a descri¢ao com o respectivo objecto, bastara a simples
constatacao de que a descri¢ao nao tem correspondéncia com o imovel tal qual
como este surge descrito.

Protecg¢ao de terceiros pelo registo - consequencias

7. Ainda que nao assente num negocio juridico, a aquisi¢ao por via do artigo
291° do Cod.Civil é derivada.

Da-se o caso em que a um sujeito (o alienante) se concede legitimidade para
impor, unilateralmente, a transmissao ou a oneragao de um direito real alheio a
favor de outrem (o terceiro adquirente).

O evento que promove a disposi¢ao & um facto juridico stricto sensu complexo
e de formacao sucessiva, integrado por todos os requisitos de aplicagao do artigo
291°. Dai em diante prevalece, para todos os efeitos e para o terceiro ai identificado,
a realidade registal. Na medida do necessario para que se obtenha a tutela que
terceiro merece, a realidade extra-registal torna-se insuscetivel de invocagao.

A primeira consequéncia que se deduz a partir da verificagao dos requisitos
de subsistencia da realidade registal &€ a de que se concretiza o efeito - ao menos o
efeito real - que o facto juridico registado tendia a produzir. Isto &, por exemplo,
tendo o terceiro adquirente preenchido as condi¢oes exigidas pelo artigo 291° do
Codigo Civil, a consequéncia que a compra, a permuta, etc., deveria desencadear
- aquisicao da propriedade, do usufruto, da servidao, da hipoteca, etc. - verifica-
se tal qual fossem validas.

Mas porque a protecao das expectativas do beneficiario assim o exige e
impoe, geram-se igualmente todos os demais efeitos para os quais esse facto seria
apto e com o ambito que em tal caso teria. Se, por exemplo, A vende x a B, este
vende-o a C e a primeira venda é declarada invalida por qualquer razao mas C
estiver em condicdes de beneficiar de amparo por via da aplicagao do disposto
no artigo 291°, existindo algum preferente legal ou negocial com eficacia real

¢ Como diz Diez-Picazo (Fundamentos del Derecho Civil Patrimonial, vol. III, pag. 524): “es seguro
que hay un titular juridico-real, pero no es seguro que haya un objeto juridico-real”.
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(artigo 421°) podera este exercer o seu direito contra C (nos termos gerais do
artigo 1410°).

8. A aquisic¢ao por via da verificagao da factispecie descrita no artigo 291° do
Cod.Civil, devendo ser entendida como uma modalidade de aquisicio derivada,
& também forcada ou coerciva, assemelhando-se - do ponto de vista daquele que
perde o seu direito ou sofre a respetiva oneracao (o titular extra-registal) - a venda
executiva (artigo 824°). Trata-se, portanto, de “un mode légal d’acquisition” 7.

O efeito aquisitivo a favor do terceiro registal & infligido a esfera juridica do
titular extra-registal por causa do valor superior que subjaz a protegao conferida
aquele - “a seguranca do comeércio juridico imobiliario” (artigo 1°, Cod.Reg.
Predial).

O que antecede pressupoe, contudo, que o efeito juridico pretendido poderia
ser obtido nao fora o vicio de que os actos em causa sofrem. A aquisicao por
via do artigo 291° & um sucedaneo do negocio valido. Juridicamente, a aplicagao
do preceito contido no artigo 291° & uma hipotese de “do mal, o menos”. Mas,
sobretudo, para o adquirente tabular &€ como se tudo fosse plenamente valido.
Sempre com esta ressalva, todavia: na medida em que puder ser. Ver-se-a a
importancia desta constatagao ja de seguida.

Inutilizacao da descri¢ao

9. Nos termos do artigo 86° n.° 1, Cod.Reg.Predial, as descri¢oes nao sao
susceptiveis de cancelamento mas devem ser inutilizadas nas hipoteses do seu
n.°2.

O cancelamento nao é possivel porque “em principio, nenhum prédio se
extingue” e “qualquer prédio tem uma historia factico-juridica” ®.

Aparentemente, a enumeragao contida neste tltimo preceito teria caracter
taxativo. Afigura-se, todavia, “que as seis alineas do n.” 1 deveria ser aditada
uma sétima prevendo genericamente qualquer outro motivo em que o prédio
deixou de existir” °. Um caso dbvio: aquele em que uma operagao de loteamento
urbano haja sido impedida - por v.g. nulidade do licenciamento ou caducidade
do alvara de loteamento - por razdes posteriores a abertura das descri¢oes para
os diversos lotes autorizados.

“O cancelamento da inscricao de emissao do alvara de loteamento nao
obriga a inutilizacao dos lotes, até porque isso poderia constituir pura perda,
pura inutilidade. Tal inutilizacao so poderia ser efectuada em relacao a lotes nao
transmitidos, e como consequéncia da sua anexagao entre si, ou entre si e a parte

7 F.Terré - P.Simler, Droit Civil - Les Biens, pag. 277.
8 Mouteira Guerreiro, No¢des de Direito Registral (predial e comercial), 2* edicao, pags. 199/200.
? Mouteira Guerreiro, No¢ées de Direito Registral (predial e comercial), 2* edicao, pag. 200.
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restante do prédio-mae, se esta nao tivesse, por sua vez, sido inutilizada, por os
lotes terem abrangido toda a sua area” °. “A anotacao de caducidade do alvara
de loteamento impede a realizacao de registos definitivos de transmissao de
lotes, seja qual for a forma da sua titulagao” .

10. A proposito da declaragao de nulidade da licenca de loteamento, diz-se
no P.° n.° C.P. 55/2010 SJC-CT do IRN que “merce da declaracao de nulidade, os
lotes - todos eles, quer tenham quer nao tenham sido entretanto objecto de relacoes
juridicas de contetido privatistico - deixam de ser lotes: € dizer, deixam de ser
prédios destinados a edificacao. Na verdade, e mais radicalmente, € mesmo a sua
condi¢ao de prédios, enquanto coisa autonoma, que radicalmente fica posta em
causa. Dissemo-loja: a declaragao de nulidade desfaz a divisao fundiaria - e no plano
tabular essa &, estamos em crer, a sua mais primaria e mais expressiva consequéncia.

Como traduzir nas tabuas, de forma adequada, inscritiva e descritivamente,
os efeitos da nulidade da operacao de loteamento inscrita?

Quanto as descricoes respeitantes a lotes cuja titularidade registal se
mantenha nas maos do loteador, entendemos que devem ser inutilizadas com
fundamento na declaracao de nulidade, e a area respectiva, em consequéncia,
devolvida (é dizer: reanexada) a descri¢ao do prédio objecto da operacgao de
loteamento. E esta, segundo cremos, a actuagao técnica que melhor exprime
a destruicao da divisao fundiaria ocasionada pelo licenciamento, bem como a
eficacia retroactiva da invalidade.

Quanto as descri¢oes respeitantes a lotes com direitos inscritos a favor
de terceiros, porém, atenta a indispensabilidade da defini¢ao judicial das
consequéncias, sobre eles (ou sobre os negocios que os causaram), da nulidade
administrativa pronunciada, nao pode delas como é evidente proceder-se a
inutilizagao. Uma coisa porém temos por certa: & que também estas descri¢oes
deixaram, com o registo do cancelamento, por nulidade, da inscricao de
loteamento, de representar lotes, abolido que foi, sem excepc¢ao para eles, o ius
aedificandi. Pelo que, se nao se inutilizam, pelo menos a tais descri¢oes se devera
fazer o que a conservatoria fez: ou seja, anotar-lhes a circunstancia de ter sido
declarada a nulidade do acto administrativo de licenciamento (ou acto permissivo
equiparavel) da operagao de loteamento ao abrigo da qual o lote foi criado”.

Note-se, contudo, que esta conclusao pressupde que as inscri¢oes em causa
ja se encontrassem lavradas a data do cancelamento da inscri¢ao de autorizagao
de loteamento. Aplicando ao nosso caso, isto diria respeito as inscri¢oes de
hipoteca mas nao as de penhora. Mesmo em rela¢ao as primeiras, contudo, &
relevante o que a seguir se diz.

10 Isabel Pereira Mendes, Consequéncias registrais da caducidade do alvard de loteamento, in
Estudos sobre Registo Predial, pag. 149.

11 Isabel Pereira Mendes, Consequéncias registrais da caducidade do alvara de loteamento, in
Estudos sobre Registo Predial, pag. 164. No caso, a autora refere-se a transmissao por ser esse o
problema que concretamente se colocava.
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Prossegue, de facto, o citado parecer: “Registada que seja a declaracao de
nulidade, cabe perguntar em que termos dai resulta condicionada a qualificagao
dos registos que em relacdo as descri¢oes dos «lotes», bem como em relagao ao
prédio do qual aqueles, por divisao, sairam, venham ulteriormente a ser requeridos.

Uma primeira situagao que podemos contemplar & a do negocio juridico
que tenha sido celebrado antes da declaragao de nulidade. O loteador vendeu
o lote..., como lote, ao sr. B; o sr. B vem requerer o registo do facto ja depois do
registo da declaracao de nulidade do licenciamento - quid iuris?

(...) o registo deste facto, como lote, nao & ja legalmente possivel, porquanto
o «lote», pela declaragao de nulidade, desapareceu do mundo juridico. De modo
que, parece-nos, se impora a recusa - aquele concreto facto negocial ja nao pode
valer como titulacao da venda de lote, cabendo por isso aplicar a al. b) don.° 1
do art.® 69.°, do CRP. O problema, porém, &€ mais fundo. E que nao foi so a sua
condicao de lote que em resultado da declaragao de nulidade ficou questionada
- foi mesmo a sua condigao de prédio, de coisa a se. Pelo que também nao se nos
afigura possivel aceitar a viabilidade do registo que, em vez de lote, «quisesse»
transformar o objecto do negocio em, por ex., prédio ristico. Repisamo-lo: a
divisao fundiaria & como se nao tivesse ocorrido - logo, os prédios-lotes que
resultaram dessa divisao, que por sua vez resultou do licenciamento declarado
nulo, & como se nunca tivessem existido.

E acresce que, de qualquer modo, nao foi um prédio riistico que se negociou,
isto &, nao foi sobre um prédio «que nao fosse lote» que a vontade negocial das
partes se formou - e tanto bastaria para se dar o facto «aquisi¢ao de prédio rlstico»
por nao titulado. Quer se requeira o registo do bem tomado como lote, quer se
requeira o registo do bem tomado como unidade que nao seja lote, parece-nos
que, em qualquer caso, o registo se tera que recusar

Hipotese diferente é a do negocio de transmissao ou de oneragao celebrado
apos a declaragao de nulidade. Este negocio, na medida em que verse sobre lote
- ou seja, prédio destinado a edificagao - sera manifestamente nulo. Sobre ser o
objecto legalmente impossivel (CCivil, art.® 280.°/1), ocorrera outrossim violagao
da norma imperativa do art.® 49.°/1, do RJUE (CCivil, art.®° 294.°). O registo tera
que ser recusado (CRP, art.” 69.°/1/d)”.

Primeira conclusao: ha fundamento suficiente para inutilizar a
descrigao de prédios cujo loteamento ficou inviabilizado: seja por nulidade do
licenciamento (como sucede no caso do mencionado parecer), seja - dado haver
analogia suficiente - por o alvara ter caducado (a0 menos, a partir da data da
anotagao deste evento). Caso contrario, o registo estara a apresentar ao piblico
uma falsa imagem: os referidos prédios inexistem juridicamente. Nao sdo uma
realidade.

11. A tutela de direitos de terceiro pode eventualmente exigir diversa

solu¢ao. Mas isso supde que estes preencham as condi¢coes de protecgao
enunciadas pelo artigo 291° do Cod.Civil.
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Ha, de facto, uma regra basilar nesta matéria: trate-se de descricao, de
inscricao ou de qualquer outro acto de registo, ele deve retratar a realidade a
que se refere o mais fielmente possivel. A existéncia de expectativas de terceiro
merecedoras de atengao pode justificar algum desvio a regra. Mas fora disso, a
Conservatoria cabe rectificar todas as inexactidoes (em sentido amplo) de que o
registo padeca.

Em abstracto, os titulares v.g. de hipotecas sobre os “lotes” resultantes do
alvara caducado sao terceiros. E terceiros para efeitos de registo uma vez que
inscreveram as suas aquisigoes.

Mas a aplicagao do disposto no artigo 291° do Cod. Civil pressupde que o
negocio que favorece o terceiro, sendo nulo, & susceptivel de produzir efeitos
como se fosse valido. O vicio de que padega torna-se por isso ultrapassavel.

Na hipotese colocada, todavia, o vicio de que sofrem os actos constitutivos
das hipotecas configura, no caso, um obstaculo insuperavel: se o lote nao existe,
nao é coisa ou, na melhor das hipoteses, & coisa legalmente impossivel (artigo
280° n.° 1, Cod. Civil). Em si, este vicio constitui uma barreira insuperavel. Para
o futuro, mas também para o passado. E que mesmo que o proprio dono dos
lotes pretendesse mante-los tal qual o alvara de loteamento os definiu, isso seria
inexequivel 2. Nao poderia vendé-los, doa-los, deixa-los em testamento, etc. As
hipotecas nao podem, por isso, ser executadas porque nao tém objecto a que
se possam reportar. Um eventual adquirente na venda executiva nada poderia
comprar. E por ai fora...

12. Exactamente o mesmo se diga em relac@o a constitui¢ao v.g. de penhoras
posteriores a anotagao de caducidade do alvara de loteamento. O respectivo
objecto &, por maioria de razao, legalmente impossivel. O seu acto constitutivo &,
por isso, originariamente nulo (artigo 280° n.° 1, Cod.Civil).

Agora, todavia,comumaagravante: segundo oentendimentojurisprudencial
que se tornou unanime apds a prolagao do acordao de uniformizagao de
jurisprudeéncia n.° 3/99 (“Terceiros, para efeitos do disposto no artigo 5.° do Cédigo
do Registo Predial, sdo os adquirentes de boa fé, de um mesmo transmitente comum, de
direitos incompativeis, sobre a mesma coisa”), o credor exequente quando regista
a penhora nao se considera terceiro para efeitos de registo. O que significa que
nao beneficia, nao obstante ter realizado a competente inscri¢ao, de protecgao
tabular. Inscrever ou nao inscrever & para ele absolutamente indiferente quando
o acto de penhora padeca de algum vicio. Este entendimento foi depois, ao menos

127(...) éilegitima a constituicao de hipoteca voluntaria que tem por objecto coisa juridicamente
inexistente: lotes de terreno que foram criados em claro afrontamento a lei, sendo nulas as respectivas
descrigdes, como se viu, por nao haver registo de autorizacao de loteamento. O que acarreta a nulidade
do negécio , por forca do disposto no n.° 1 do artigo 280° do Codigo Civil, bem como o cancelamento
dos registos a que se procedeu na dependéncia da escritura de hipoteca voluntaria, de acordo com
o artigo 13° do Codigo do Registo Predial” (acordao da Relagao de Evora de 15/01/2009, Proc. n.°
2548/08-3).
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segundo a interpretacao dominante, transferido para o disposto no actual n.° 4 do
artigo 5° do Cod.Reg.Predial.

13. Ao menos os actos de registo das referidas penhoras deveriam assim ser
recusados porque a respectiva nulidade - determinada pela impossibilidade de
objecto - & manifesta [artigo 69°, n.° 1, alinea d), Cod. Reg. Predial], como se retira
do parecer proferido no P.° n.° C.P. 55/2010 SJC-CT acima referido. Nulidade
manifesta & a nulidade indubitavel .

B Cf. v.g. P° R. P. 147/2009 SJC-CT do IRN: “(...) mesmo admitindo, por mera hipotese de
raciocinio embora, que a doacao efectuada por uma sociedade comercial & nula, (...) os negocios
contrarios a norma injuntiva (...) nao sao necessariamente nulos”. Por isso, “nao pode o conservador,
no condicionalismo exposto, concluir pela nulidade manifesta do negocio juridico em aprego, e, como
corolario, pelo preenchimento do fundamento legal de recusa estabelecido na alinea d) do n.° 1 do
artigo 69.° do Codigo do Registo Predial”.
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