L]

revCEDOUA

105 - 123 (2017)

A usucapido, a acessao industrial
imobilidria e as limitacoes urbanisticas
na aquisig¢do e divisdo da propriedade
Dinamene Santos*

A aquisicao do direito de propriedade pode ocorrer quer por via da
celebracao de negécios juridicos com terceiros quer porvia de atos que
ndo dependem da intervencao daqueles (como é o caso da usucapiao
e da acessdo industrial imobiliaria).

Uma vez que estes negdécios juridicos poderdo, na pratica, traduzir-se
em operagoes de fracionamento do solo sem prévia submissao a ope-
racdo de loteamento ou de destaque, revela-se necessaria a introducao
de regras que combatam o desrespeito pelo direito do urbanismo, e o
harmonizem com o regime do direito civil.

| - Introducao

O direito de propriedade, enquanto direito real maximo, é, em regra, adquirido através da
celebracdo de negdcios juridicos com terceiros, como seja compra e venda, doagao, e permuta.

No entanto, a lei estabelece duas situacdes em que a aquisicao do direito de propriedade
ocorre sem intervencao de terceiros: sao os casos de usucapiao e de acessao industrial
imobiliaria.

Tais formas de aquisi¢ao podem, na pratica, subsumir-se a operac¢des de fracionamento
do territério, razao pela qual devem respeitar as regras urbanisticas e, quando se destinem
a construcdo ou a legalizacao de construcdes existentes, tramitar segundo o regime da
operacao de loteamento ou de destaque.

Destas afirmacdes podemos ja antever que nem sempre é pacifica a relagao entre a
usucapiao e acessao industrial imobiliaria, enquanto formas de aquisicao originaria da
propriedade, e as regras urbanisticas.

E esta interligacdo entre as regras civilisticas e as regras urbanisticas, assim como as

suas consequéncias, que nos propomos analisar no presente texto.
Il - Formas de aquisicao originaria do direito de propriedade

O direito real méaximo é o direito de propriedade, o qual se adquire, em regra, mediante

a celebracdo de negdcios juridicos com terceiros.

1 Advogada
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No entanto, em alguns casos a lei admite a aquisi¢ao do direito de propriedade através de
causas ndo negociais, concretamente, através da usucapido e da acessao industrialimobiliaria.
Pese embora as duas figuras partilhem entre si o facto de permitirem a aquisicdao da
propriedade de um prédio sem que para o efeito seja celebrado um negdcio com o terceiro
primitivo proprietario, decorrendo da lei a atribui¢ao de direitos, elas sao distintas pois tém

ambitos de aplica¢ao diferentes, nos termos que abaixo veremos.

¢ Usucapiao

A usucapido esta consagrada nos arts. 12872 e seguintes do Cadigo Civil, e prevé a aqui-
sicdo do direito de propriedade pela manutenc¢ao da posse? - a qual se presume naquele
que a exerce de facto (art. 12522, n22 do Codigo Civil)34 -, de forma reiterada e prolongada,
durante um certo lapso de tempos ®.

A posse compde-se por dois elementos: o corpus e o animus’. O corpus consiste no do-
minio de facto sobre a coisa, e 0 animus exprime-se pela intencao de atuar como titular do
direito correspondente aos atos realizados®.

Portanto, para que ocorra a aquisi¢ao da propriedade por usucapidao ndo basta o decurso
do tempo, é sim necessaria a atuacdo sobre o bem como se fosse o proprietario?.

Note-se que nem toda a posse é boa para usucapido. De facto, para ocorrer a aquisicao
por usucapiao, a posse tem que ser plblica e pacifica®.

Assim, a posse violenta (ou seja, a tomada com violéncia) e a posse oculta (a que se
realiza de forma encoberta, e portanto ndo se exterioriza perante terceiros) ndo permitem

a aquisicao da propriedade ou de direitos reais menores por usucapidao pois que o prazo

2 Considera-se posse a atuacao sobre uma determinada coisa como se exercesse o direito de propriedade ou outro
direito real (art. 12512 do Codigo Civil).

3 Acérdao do Tribunal da Relagdo de Coimbra de 25/02/2014, processo n2 1350/11.6TBGRD.C1, disponivel em
www.dsgi.pt

4 Em sentido diverso, de que a lei ndo exige a «posse efetiva» como pressuposto da aquisicao por usucapiao, pois
que o «ndo uso» é um direito do proprietario, escreve Abilio Vassalo Abreu, in Titularidade Registral do Direito
de Propriedade Imobilidria versus Usucapido, Coimbra Editora, p. 119-120; no entanto, o mesmo Autor, na citada
obra, reconhece que, em caso de ndo exercicio do direito de propriedade pelo primitivo titular, e embora o nao uso
seja uma sua faculdade, podera perder esse seu direito se um terceiro mantiver a posse da coisa durante o lapso
de tempo previsto na lei (p. 148)

5 Neste sentido, Luis Carvalho Fernandes, in Li¢oes de Direitos Reais, Quid luris, p. 232

6 Neste sentido, J. A. Mouteira Guerreiro, in Ensaio sobre a Problemadtica da Titulagdo e do Registo a Luz do Direito
Portugués, Coimbra Editora, p. 511

7 Durval Ferreira, in Posse e Usucapido, Almedina, p. 129 e seguintes

8 Entre outros, Acérdao do Tribunal da Relagao de Coimbra de 25/02/2014, processo n? 1350/11.6TBGRD.C1, Ac6r-
dao do Supremo Tribunal de Justica de 07/04/2011, processo n? 569/04.0TCSNT.L1.S1, e Ac6rddo do Supremo
Tribunal de Justica de 21/10/2010, processo n? 120/2000.S1, disponiveis em www.dsgi.pt

9 Neste sentido, Acérdao do Tribunal da Relagao de Coimbra de 02/07/2013, processo n? 238/10.2TBTND.C1, dis-
ponivel em www.dgsi.pt

10 Neste sentido, entre outros, Acérdao do Tribunal da Relagdo de Lishoa de 26/04/2007, processo n2 2337/2007-6, e
Acorddo do Supremo Tribunal de Justica de 11/09/2012, processo n2 4436/03.7TBALM.L1.S1, disponiveis em www.dgsi.pt
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para usucapir apenas se inicia com a cessacao da violéncia ou com a publicidade da posse,
conforme o caso (art. 12972 do Cédigo Civil).

Também a posse precaria (ou seja a exercida pelos detentores ou possuidores precarios)
nao permite a aquisi¢ao por usucapiao, umavez que falta o animus, dependendo a aquisicao
por usucapido da inversdo do titulo da posse (art. 12902 do Cédigo Civil)*.

A posse boa para usucapiao ndao tem que se iniciar na pessoa que a vai invocar, poden-
do esta valer-se de uma posse em que tenha sucedido ou juntar a sua posse a uma posse
anterior (casos de sucessdo na posse e acessao na posse).

Deve, no entanto, manter-se durante todo o lapso de tempo legalmente necessario para
a aquisicao do direito de propriedade ou do direito real de gozo, sendo que se houver titulo
de aquisicdo e registo, e a posse for de boa fé, a usucapiao ocorre findos 10 anos a contar
do registo (art. 12942, al.a) do Cddigo Civil), e se for de ma fé, findos 15 anos a contar da
data do registo (art. 12942, al.b) do Cédigo Civil). Inexistindo titulo ou se este nao tiver sido
registado, o prazo da usucapiao é de 15 anos se o possuidor estiver de boa-fé, ou de 20 anos
em caso de ma fé daquele (art. 12962 do Cédigo Civil).

Os prazos referidos apenas relevam no lapso do tempo necessario para a aquisi¢cao por
usucapiao mas nado na viabilidade da aquisicao propriamente dita*.

Desta forma, a posse revela-se como uma forma de aquisicao de direitos reais, sendo,
portanto, possivel adquirir quer a propriedade de um bem como qualquer direito real de
g0z0 — como seja a propriedade horizontal, o usufruto, a nua propriedade, e o direito de
superficie® - através do exercicio da posse de forma prolongada* .

Nao podem, no entanto, ser adquiridos por usucapiao as servidoes prediais nao aparentes
e os direitos de uso e de habitacdo (art. 12932 do Cadigo Civil), e ainda os bens integrados

no dominio pablico municipal (art. 2022, n°1 do Codigo Civil)*¢ 7.

11 Também assim, Acérdao do Tribunal da Relagdo de Lishoa de 12/05/2011, processo n2 184/08.0TCLRS.L1-2,
disponivel em www.dgsi.pt

12 Neste sentido, entre outros, Acérddo do Supremo Tribunal de Justica de 11/09/2012, processo n?
4436/03.7TBALM.L1.S1, e Ac6rddo do Tribunal da Relagdo de Lisboa de 26/04/2007, processo n? 2337/207-6, dis-
poniveis em www.dgsi.pt

13 Também assim, Antunes Varela e Pires de Lima, in Cédigo Civil anotado, volume lll, Coimbra Editora Limitada, p. 64
14 Neste sentido, Luis Carvalho Fernandes, in Licdes de Direitos Reais, Quid luris, p. 233

15 Neste sentido, J. A. Mouteira Guerreiro, in Ensaio sobre a Problemadtica da Titulagdo e do Registo a Luz do Direito
Portugués, Coimbra Editora, p. 509

16 Aqui fazemos a distin¢do entre bens integrados no dominio pablico municipal e os integrados no dominio pri-
vado municipal pois apenas os primeiros sao insusceptiveis de aquisi¢ao por usucapiao (art. 2022, n%1 do Cédigo
Civil); ja os segundos podem ser usucapidos desde que decorra o prazo de 30 anos desde o inicio da posse (art.
12 da lei 54 de 16/07/1913, «As prescri¢des contra a Fazenda Nacional s6 se completam desde que, para além dos
prazos actualmente em vigor, tenha decorrido mais de metade dos mesmos prazos) — assim, entre outros, Acérdao
do Tribunal da Relagdo de Lisboa de 12/05/2011, processo n? 184/08.0TCLRS.L1-2, disponivel em www.dgsi.pt

17 Também neste sentido, Luis Carvalho Fernandes, in Licdes de Direitos Reais, Quid luris, p. 233
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Uma vez invocada a usucapiao, os seus efeitos retroagem a data do inicio da posse (art.
12882 do Codigo Civil), e desta forma, a aquisi¢ao da propriedade ocorre na data em que se
iniciou a posse®®,

Ainvocagao da usucapidao nao é de cariz obrigatério, e como tal, a suainvocac¢ao é deixada
na disponibilidade do interessado®.

Pretendendo a invocacao, esta pode ocorrer quer por via de outorga de escritura de jus-
tificacao, quer por via de instaura¢do de acao judicial com o fim de obter o reconhecimento
do direito de propriedade.

A invocacao da usucapido por via extrajudicial depende da celebracdo de escritura de
justificacdao notarial (art. 892 e seguintes do Codigo do Notariado), a qual pode ter lugar
para efeitos de estabelecimento do trato sucessivo no registo predial (art. 892 do Cddigo
do Notariado)*, de reatamento do trato sucessivo no registo predial (art. 902 do Cédigo do
Notariado)?, e para estabelecimento de novo trato sucessivo no registo predial (art. 912 do
Codigo do Notariado)?3, mecanismos que se destinam, em Gltima analise, a dar cumprimento
ao principio da legitimacao dispositiva consagrada no art. 92 do Cédigo do Registo Predial,
segundo o qual os bens devem estar definitivamente inscritos a favor da pessoa de quem
se adquire o direito, sob pena de os factos cujo registo se requer nao poderem ser titulados.

Assim, nos casos em que, através da documentacgdo existente nao seja possivel estabe-
lecer o trato sucessivo do primitivo proprietario até ao atual possuidor, tem este Gltimo a
possibilidade de justificar o seu direito, desde que para o efeito afirme os factos, confirmados
por trés declarantes, em escritura pablica (art. 962, n?1 do Cédigo do Notariado).

Acresce que a celebragdo da escritura é precedida de notificacdo prévia dos titulares ins-
critos, nos casos aplicaveis, a efetuar pelo notario a requerimento do interessado na escritura
(art. 992, n%1 do Cédigo do Notariado), podendo os interessados (o que abrange ndo s6 os
titulares inscritos como todas as pessoas que tenham direitos incompativeis com o arrogado
pelo requerente da justificacao) deduzir impugnacao a justificacdo no prazo de 30 dias a

contar da data da publicacdo do extracto da escritura (art. 1012 do C6digo do Notariado).

18 Também assim, Acérdao do Tribunal da Relagdo de Lisboa de 26/04/2007, processo n2 2337/207-6, disponiveis
em www.dgsi.pt

19 No sentido de que a usucapiao nao opera ipso iure nem pode ser conhecida oficiosamente pelo julgador, tendo
sim que ser invocada pelo interessado — Ac6rdao do Tribunal da Relagdo de Lishoa de 26/04/2007, processo n®
2337/2007-6, disponivel em www.dgsi.pt

20 Neste sentido, . A. Mouteira Guerreiro, in Ensaio sobre a Problematica da Titulagdo e do Registo a Luz do Direito
Portugués, Coimbra Editora, p. 521

21 Meio admissivel para os prédios nao descritos (art. 1162, n21 do Cédigo do Registo Predial), quando aos quais
inexiste, portanto, descricao do prédio na Conservatéria do Registo Predial.

22 Justificacao aplicavel aos casos em que entre o Gltimo proprietario inscrito e o atual possuidor inexiste do-
cumentacdo que titule as sucessivas transmissoes, as quais devem ser indicadas na escritura (art. 1162, n%2 do
Codigo do Registo Predial).

23 Para os prédios descritos quanto aos quais se estabeleca a aquisicao originaria a favor do atual possuidor.
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Uma vez invocada a usucapido, ocorre, com efeitos ao inicio da posse, a aquisicao origi-
naria do direito correspondente a posse exercida.

Em consequéncia, ndo se verifica a transmissao do direito anteriormente incidente sobre
a coisa mas sim a aquisicao ex novo do direito, abstraindo-se / sobrepondo-se a vicissitu-
des ou irregularidades formais ou substanciais relativas a atos de aliena¢ao ou oneragao
de bens?, ficando, no entanto, limitado pelos direitos reais anteriormente existentes se a
posse exercida nao for de forma a extinguir tais limitagdes? 2¢.

Ja a invocacao da usucapiao por via judicial depende da instaura¢ao de uma a¢do com
vista ao reconhecimento do direito de propriedade, tendo que ser invocados e provados os
factos que revelam a atuacao como proprietario durante o lapso de tempo fixado na lei, com
exclusao de outrem.

Também nesta situacao, sendo reconhecido judicialmente o direito de propriedade, aquela
pessoa &, com exclusao das demais, a proprietaria daquele bem desde o inicio da posse,
devendo a sentenca judicial ser respeitada por todas as pessoas, incluindo as entidades
piblicas e privadas (art. 2052, n22 CRP).

¢ Acessao industrial imobiliaria

A acessao consiste na uniao e incorpora¢ao de uma coisa, que pertence a certa pessoa,
a outra coisa que é pertenca de pessoa distinta (art. 13252 do Cédigo Civil).

Desta uniao tem que advir uma ligacdo material, definitiva e permanente entre a coisa
acrescida e o prédio, com a inerente impossibilidade de separacao das duas coisas sem
alteracdo substancial do todo, por se formar uma unidade econémica distinta 27 25,

Aacessdao® pode ser natural ou industrial: é natural quando ocorre exclusivamente pelas
forgas da natureza; e é industrial quando ocorre por intervencdo humana (art. 13262, n1
do Cadigo Civil).

24 Assim, Ac6rddo do Tribunal da Relagdo de Coimbra de 03/12/2013, processo n2 194/09.0TBPBL.C1, disponivel
em www.dgsi.pt

25 Também assim, Luis Carvalho Fernandes, in Licdes de Direitos Reais, Quid luris, p. 238-239

26 E o caso da usucapio libertatis, prevendo-se no art. 15742 do Cédigo Civil a extincdo da serviddo existente sobre
o prédio quando a posse exercida pelo proprietario do prédio serviente seja em sentido oposto ao do exercicio
da servidao.

27 Neste sentido, Ac6rddo do Supremo Tribunal de Justica de 25/11/2004, processo n® o5B1524, disponivel em

www.dgsi.pt
28 Assim, Acérddo do Supremo Tribunal de Justica de 20/05/2014, processo n2 11430/00.8TVPRT.P1.51, disponi-

vel em www.dgsi.pt

29 E distinta da benfeitoria: “A benfeitoria consiste num melhoramento feito por quem estd ligado a coisa em con-
sequéncia de uma relagdo ou vinculo juridico, ao passo que a acessdo é um fenomeno que vem do exterior, de um
estranho, de uma pessoa que ndo tem contacto juridico com ela” — Antunes Varela e Pires de Lima, in Codigo Civil
Anotado, volume Ill, Coimbra Editora Limitada, p. 163
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Aacessao natural é sempre imobiliaria, enquanto a acessao industrial pode ser mobiliaria
ou imobiliaria, conforme a natureza das coisas (art. 13262, n22 do Cédigo Civil).

Para a nossa analise apenas releva a acessao industrial imobiliaria na vertente da rea-
lizagdo, de boa-fé, de obras em terreno alheio, pois que consideramos que apenas esta
modalidade permite a aquisicdo do direito de propriedade sobre o terreno3°.

Assim, caso alguém, de boa-fé, realize uma obra em terreno alheio, adquire o direito de
propriedade sobre o imével desde que a totalidade do prédio3? passe a ter um valor maior do
que aquele que tinha antes, ficando o autor da incorpora¢ao obrigado a pagar ao primitivo pro-
prietario ovalor que o prédio tinha antes da realizacao da obra (art. 13402, n®1 do Cédigo Civil).

Ja se a obra conferir valor inferior ao que o prédio tinha inicialmente, aquela passara a
integrar o prédio, devendo o proprietario indemnizar o autor da incorpora¢ao do valor que
tinha ao tempo da obra (art. 13402, n23 do Cédigo Civil).

Nas duas hip6teses acima referidas, consoante os casos, o autor da incorporacdo ou o
proprietario do terreno adquirem o direito de propriedade sobre o terreno ou parte deste onde
se localize a obra realizada, sendo discutido na doutrina e na jurisprudéncia, se a aquisi¢ao
do direito de propriedade é automatica, dispensando a celebracao de qualquer negécio
juridico ou da manifestacao de vontade3, ou se, ao invés, é uma faculdade de aquisi¢ao,
carecida de reconhecimento judicial4 35, sendo nossa opinido que a aquisi¢cao do direito de

propriedade ndo é automatica carecendo de prévia decisao judicial.

30 Da analise do regime previsto no art. 13412 do Cédigo Civil - realizacdo de obras com ma-fé em terreno alheio
- resulta que ndo ha verdadeira acessao pois nao se prevé a aquisicao do direito de propriedade mas sim a pos-
sibilidade de o dono do terreno exigir que a obra seja desfeita e o terreno restituido no seu estado original, ou em
alternativa, ficar com a obra, pagando o valor que for fixado consoante as regras do enriquecimento sem causa.
31 A boa-fé, enquanto desconhecimento pelo autor da obra de que o terreno era alheio, ou de que a incorporacao
tenha sido autorizada pelo dono do terreno (art. 13402, n4 do Cédigo Civil), deve verificar-se no momento da cons-
trucao — assim, Antunes Varela e Pires de Lima, in Cédigo Civil Anotado, volume lll, Coimbra Editora Limitada, p. 164
32 Considera-se “totalidade do prédio” a nova unidade econémica formada pelo terreno e pela construcao edi-
ficada — neste sentido, entre outros, Acérdao do Tribunal da Relagdo de Coimbra de 16/03/2010, processo n®
301/04.9TBSPS.C1, e Acérddo do Supremo Tribunal de Justica de 20/05/2014, processo n2 11430/00.8TVPRT.
P1.S1, disponiveis em www.dgsi.pt

33 Neste sentido, Antunes Varela e Pires de Lima, in Cédigo Civil Anotado, volume Ill, Coimbra Editora Limitada, p. 165
34 Entre outros autores, destacamos Luis Carvalho Fernandes, in Licdes de Direitos Reais, Quid luris, p. 332, o qual
sustenta que nao ha uma aquisicao automatica mas sim uma faculdade de aquisi¢ao, cujo exercicio nao pode ser
contrariado pela outra parte.

Também, na jurisprudéncia, entre outros, Acérdao do Supremo Tribunal de Justica de 25/11/2004, processo n®
05B1524, disponivel em www.dgsi.pt, em que estabelece que “a acessdo industrial imobilidria é uma forma po-
testativa de aquisi¢do origindria do direito de propriedade, de reconhecimento necessariamente judicial, em que
o pagamento do valor do prédio funciona como condi¢do suspensiva da sua transmissd@o, embora com efeito re-
troactivo ao momento da incorporagdo.”

35 Pese embora esta querela, ja tivemos a oportunidade de consultar registos realizados por Conservatérias do
Registo Predial nos quais a aquisicao do direito de propriedade por acessao industrial imobiliaria ocorreu auto-
maticamente, com a declaracdo do adquirente na requisicao de registo e a entrega da respetiva caderneta predial
com a construgao averbada.
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Por fim, e caso o valor acrescentado3® pela obra seja igual ao valor do prédio, devera
abrir-se licitacdo entre o antigo dono e o autor da incorporacao (art. 13402, n®2 do Cadigo
Civil) por forma a atribuir a um deles a propriedade do bem com a obra incorporada.

Daqui se extrai que a constru¢dao de uma obra em prédio alheio que lhe traga um valor
superior aquele que ele tem, permite a aquisicao da propriedade do prédio a favor do autor
da incorporacao, bastando-se, portanto, o ato de realizacao da obra, por um lado, e por

outro, o aumento do valor do prédio.
lll - A transformagao fundiaria
¢ Nocdes gerais

0 Regime Juridico dos Instrumentos de Gestao Territorial, na redac¢ao introduzida pelo DL
80/2015, de 14 de maio, no seu artigo 1622, n21, prevé que a reestruturacdo da propriedade
pode ser levada a cabo através de operacdes de fraccionamento, emparcelamento e repar-
celamento?, as quais deverao respeitar as regras previstas nos planos territoriais.

O fracionamento consiste na opera¢do de divisao de um prédio dando origem a dois ou
mais prédios. Por sua vez, o emparcelamento traduz-se na junc¢do de dois ou mais prédios,
originando um prédio. Ja o reparcelamento carateriza-se pela anexa¢ao de dois ou mais
prédios com vista a uma nova divisao predial.

Estas operagdes de transformacgdo fundiaria poderdao ocorrer, nomeadamente, através
de operacdes de loteamento e de destaque.

Etambém destas operacdes que nos devemos socorrer nos casos em que um bem ja esteja

perfeitamente autonomizado mas se pretenda a aquisicao de apenas uma parte daquele.
¢ Operacao de loteamento

As operacdes de loteamento sao formas voluntarias de interven¢ao no solo que se
subsumem em operacdes de divisdo, de anexac¢ao ou de reparcelamento, destinadas a
constituicdao de unidades prediais auténomas que visam, imediata ou subsequentemente,

a edificagdo urbana.

36 O “valor acrescentado” alcanca-se pela diferenca entre o valor da nova realidade econémica, resultante da
incorporacao, e o valor que o terreno tinha antes da edificagao - Acordao do Supremo Tribunal de Justica de
20/05/2014, processo n? 11430/00.8TVPRT.P1.51, disponivel em www.dgsi.pt

37 Ao invés, na Lei de Bases Gerais da Politica Piblica de Solos, de Ordenamento do Territério e do Urbanismo
estabelecida na Lei 31/2014, de 30 de maio, prevé-se que a intervenc¢do nos solos possa ainda ocorrer através do
mecanismo do dimensionamento.
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Estas unidades prediais sao os lotes, os quais, ao contrario das demais parcelas resultantes
das restantes operacoes de transformacao fundiaria, tém um estatuto urbanistico preciso,
com edificabilidade definida e estabilizada, e por isso podem ser objeto de negdcios juridicos
privados, com a sua prépria area de construgdo, de implanta¢ao, nimero de pisos e de fogos3®.

Pese embora a sua extrema importancia, inicialmente as opera¢des de loteamento nao
estavam sujeitas a qualquer regime juridico, e mesmo desde a sua consagracao, tem sido
alvo de sucessivas alteragdes.

Assim, até ao Decreto - Lei 46673, de 29 de novembro de 1965 nao havia qualquer regula-
mentacao aplicavel, tendo sido este diploma que veio, pela primeira vez, prever a sujei¢ao a
licenciamento municipal das operac¢des de loteamento urbano e das obras de urbanizacao.

Neste regime, considerava-se opera¢ao de loteamento a “operagdo ou o resultado da ope-
ragcdo que tenha por objeto ou tenha tido como efeito a divisdo em lotes de um ou vdrios prédios
fundidrios, situados em zonas urbanas ou rurais, para venda ou locagdo simultd@nea ou sucessiva,
e destinados a construcdo de habitacdes ou de estabelecimentos comerciais ou industriais”.

Posteriormente, a no¢ao de operacdo de loteamento foi alterada pelo Decreto - Lei 289/73,
de 6 de junho, considerando-se como tal a “operacdo que tenha por objeto ou simplesmente
como efeito a divisdo em lotes de qualquer drea de um ou vdrios prédios, situados em zonas
urbanas ou rurais, e destinados imediata ou subsequentemente a constru¢do”, adotando
uma no¢ao mais ampla em relagdo ao regime anterior porquanto deixou de prever o destino
dos lotes para venda ou a locacgao.

A par da alteracao do conceito de operac¢ao de loteamento, este regime juridico atribuiu
importantes poderes as camaras municipais no licenciamento das operacdes de loteamento,
e passou a cominar com a nulidade a realiza¢ao daquelas operacdes sem a prévia obtencao
de licenga municipal, consequéncia que até a este diploma ndo estava legalmente prevista.

A consequéncia da nulidade da falta de licenca municipal manteve-se nos posteriores
regimes juridicos do licenciamento de opera¢des de loteamento, concretamente no Decreto
- Lei 400/84, de 31 de dezembro, no Decreto - Lei 448/91, de 29 de novembro, e atualmente
no Decreto - Lei 555/99, de 16 de dezembro, nas suas varias versges.

Também ao longo destes diplomas o conceito de opera¢ao de loteamento foi sendo revisto.

Assim, no Decreto - Lei 400/84, a operacao de loteamento traduzia-se nas “acdes que
tenham por objeto ou simplesmente tenham por efeito a divisdo em lotes de qualquer drea
de um ou vdrios prédios, destinados, imediata ou subsequentemente, G constru¢do”, nao
fazendo referéncia a localizacao dos loteamentos.

No Decreto - Lei 448/91, consideram-se operacao de loteamento “as acées que tenham por

objeto ou por efeito a divisdo em lotes, qualquer que seja a sua dimensao, de um ou vdrios

38 Neste sentido, Fernanda Paula Oliveira, in Direito do Urbanismo. Do planeamento a gestdo, AEDRL, p. 297 € 298
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prédios, desde que pelo menos um desses lotes se destine imediata ou subsequentemente a
construgdo urbana”, clarificando, portanto, que basta que um dos lotes seja para construcao
para que estejamos perante uma operac¢ao de loteamento.

Com o Decreto - Lei 555/99, a no¢do de operagdo de loteamento deixou de ter na sua
base aideia de “divisdo predial” para acolher a ideia de “transformacao fundidria”3. Assim,
consideram-se operagdes de loteamento “ as acdes que tenham por objeto ou por efeito a
constituicdo de um ou mais lotes destinados, imediata ou subsequentemente, a edificacdo
urbana e que resulte da divisdo de um ou vdrios prédios ou do seu reparcelamento”, conceito
que se manteve inalterado ao longo das varias revisoes que aquele diploma sofreu.

Portanto, atualmente, qualquer opera¢do fundiaria que tenha por consequéncia a ane-
xacao de dois prédios para originar um novo prédio, a divisao de um prédio para originar
dois novos prédios, ou a anexacao de dois prédios para dar origem a um prédio diferente,
carece sempre de prévia licenca municipal, sob pena de nulidade.

No entanto, apenas estaremos perante uma operacao de loteamento quando, pela divisao,
anexacdo ou reparcelamento, sejam criados prédios (lotes) que admitam, objetivamente e de
forma definida, a construcao; nos demais casos de divisao, anexa¢ao ou reparcelamento em
que nao sejam criadas unidades prediais autbnomas, estaremos perante uma operacao de
transformacao fundiaria, que ficara sujeito as regras de controlo prévio previstas no Regime

Juridico da Urbanizacao e Edificagdo conforme o tipo de operag¢ao em causa.
e Operacao de destaque

O destaque é uma forma de opera¢ao de loteamento simplificada que origina a criagao
de apenas um lote.

Esta operacao tanto pode ocorrer dentro do perimetro urbano como fora do perimetro
urbano, e esta isenta de controlo prévio (art. 62, n®1 al.d) DL 555/99) desde que sejam cum-
pridos os requisitos legais.

Assim, se ocorrer dentro do perimetro urbano, a isencdo de licenca apenas tera lugar se
as duas parcelas confrontarem com arruamento pablico.

Ja se se verificar fora do perimetro urbano, a operacao apenas fica isenta de licenca se,
cumulativamente, forem cumpridas as seguintes condicdes:

a) Na parcela destacada seja construido edificio que se destine exclusivamente a fins

habitacionais e nao tenha mais de dois fogos;

39 Também assim, Fernanda Paula Oliveira e Dulce Lopes in Implica¢ées notariais e registais das normas urbanis-
ticas, Almedina, p. 47
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b) Na parcela restante seja respeitada a area minima fixada no projeto de intervencao
em espaco rural em vigor ou, quando aquele nao exista, a area de unidade de cultura fixada
na lei para a regidao em causa.

Acresce que todo e qualquer ato que tenha por efeito o destaque de parcela que se localize
em parte em perimetro urbano e noutra parte fora dele deve observar as regras mencionadas
consoante a localizacdo da parcela a destacar ou consoante a localizacdo da area maior (art.
62, n® 10 DL 555/99).

A realizagao do destaque nao é livre, dependendo sim de prévia emissao de certidao
camardaria que ateste o cumprimento dos requisitos legais (art. 62, n® 9 DL 555/99).

Caso os requisitos para o destaque ndao sejam cumpridos, a operacao ficara sujeita a
prévio licenciamento municipal (art. 42, n22 al.i) DL 555/99).

Ocorrendo o destaque, o prédio mae ficara sujeito ao 6nus de ndo fraccionamento por
um prazo de 10 anos a contar da data daquela operagao (art. 62, n26 DL 555/99).

IV - Relacao entre as normas de direito civil e de direito do urbanismo

Pese embora a regra seja que a transformacao fundiaria carece de prévia operagao de
loteamento ou de destaque conforme os casos, nao podemos perder de vista que, tal como
jareferido, existem regras de direito civil que permitem a aquisicao do direito de propriedade
sem que (pelo menos, aparentemente) as regras urbanisticas tenham que estar cumpridas.

Portanto, embora, por um lado, as regras de direito do urbanismo imponham que as
operacoes de transformacao fundiaria sejam precedidas de operacao de loteamento ou de
destaque, ja, por outro, as regras de direito civil, permitem a aquisi¢ao originaria do direito
de propriedade desde que estejam cumpridos os requisitos legais previstos no regime civil
e sem que, previamente, tenham sido encetados os mecanismos urbanisticos mencionados.

A convivéncia entre direito civil e direito do urbanismo nao é pacifica, existindo diversos
problemas.

¢ A problematica do registo dos prédios

O primeiro problema entre as regras de direito civil e de direito do urbanismo é o rela-
cionado com o registo dos prédios.
Até 1984, a nivel registal, o Pais encontrava-se dividido em dois: por um lado, os concelhos

em que tinha entrado em vigor o Cadastro“°, e para 0s quais era obrigatério o registo dos

40 A organizagdo do cadastro geométrico da propriedade ristica foi introduzida pelo decreto n? 11859, de 7 de
julho de 1926.
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prédios em nome dos respetivos proprietarios#, e por outro lado, os concelhos em que nao
tinha entrado em vigor o Cadastro, e para os quais o registo predial era meramente facultativo.

Durante aquele periodo de tempo, nos concelhos em que o registo ndo era obrigatério
este ato apenas acontecia, em regra, aquando da pretensao de alienagao ou transmissao,
facto que motivou a inseguranga no comércio juridico imobilidrio pela desatualizagao do
registo predial e pelo desconhecimento da existéncia de prédios.

Com a aprovacdo do Cadigo do Registo Predial#?, introduziu-se o principio da legitimacao
dispositiva®3, o qual prevé a obrigatoriedade de os bens estarem definitivamente inscritos
a favor de quem é o seu proprietdrio sob pena de os factos de que resulte a transmissao
de direitos nao poder ser titulada. Desta forma, e com a entrada em vigor daquele diploma
legal, todos os proprietarios+ passaram a estar obrigados a registar os bens iméveis em seu
nome, sob pena de ndao os poderem transmitir.

Aquele preceito legal admite, no entanto, as seguintes excecdes:

- situacoes de partilha, expropriacdo, venda executiva, penhora, arresto, declaracao de
insolvéncia e outras providéncias que afetem a livre disposicao dos iméveis;

- atos de transmissao ou oneracgao praticados por quem tenha adquirido no mesmo dia
os bens transmitidos ou onerados;

- casos de urgéncia devidamente justificada por perigo de vida dos outorgantes.

Assim, a partir de 1 de outubro de 1984 verificou-se uma preocupacao acrescida por parte
dos proprietarios em procederem ao primeiro registo dos prédios, ou em atualizarem as des-
cricdes dos mesmos, sob penas de nao poderem praticar atos de alienagao ou transmissao
sobre os mesmos, como seja, vender, doar, hipotecar.

No entanto, decorridos mais de 30 anos sobre a introducao daquela regra, a verdade é
que ao longo do pais, com especial incidéncia nas zonas rurais, se continuam a verificar ind-
meras situagoes de prédios ndo descritos ou de nao atualiza¢do das respetivas descri¢des.

Acresce ainda a dificuldade de definicao dos limites de cada prédio. De facto, ainda que
os prédios estejam descritos e a titulacao ocorra a favor do atual proprietario, a verdade é
que tal registo, nos termos do art. 7° do Codigo do Registo Predial, constitui apenas pre-

sunc¢ao da existéncia do direito, nao abrangendo, no entanto, “a drea, limites, estremas ou

41 Lei n? 2049, de 6 de agosto de 1951

42 Que entrou em vigor no dia 1 de outubro de 1984

43 Atualmente firmado no art. 92 do Cédigo do Registo Predial

44 E como tal, independentemente da existéncia ou nao de Cadastro para o concelho

45 Afirmacao que fazemos com base na experiéncia pratica, discordando, por isso, da afirmacao de J.A.Mouteira
Guerreiro, in “Ensaio sobre a problemdtica da titulagdo e do registo a luz do direito portugués”, p. 520: «De modo
que, presentemente, cerca de 30 anos volvidos sobre a introdugdo dessa “obrigatoriedade indireta” pode dizer-se
que os proprietdrios reais sdo os que constam das inscrigoes registrais. Se, eventualmente, se verificar algum caso
de “desactualizacdo” do registo isso dever-se-d a uma incomum circunstancia particular - talvez mesmo a tentativa
de “fuga” ao cumprimento de obrigacdes — que ndo se afigura merecedora de proteccdo juridica.»
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confrontagdes dos prédios, pois o registo predial ndo é constitutivo e ndo tem por finalidade
garantir os elementos de identificacao do prédio.”*

Entdo, na pratica, existem duas grandes dificuldades na identificacao de um prédio: por
um lado, saber quem é o atual proprietario, e por outro, saber, com certeza, qual a sua area,
configuracdo geométrica e confrontacgdes.

Relativamente a primeira questao, de acordo com o art. 72 do Cédigo do Registo Predial, a
propriedade presume-se a favor de quem esta registado. Isto, claro esta, quando conste das td-
buas, o que, como sabemos, podera nao suceder, ou sucedendo, podera ndo estar atualizada+.

Questao mais gravosa ocorre quando o prédio nem sequer esteja descrito, ndao sendo
possivel determinar quem, para o registo predial, é o seu proprietario.

A par destas dificuldades, surge-nos ainda a problematica da defini¢ao da area, configura-
¢ao geométrica e confrontacdes do prédio. Conforme ja acima referido, mesmo que o prédio
esteja descrito, tal determina a presunc¢ao de propriedade a favor da pessoa que figura como
titular, mantendo-se o desconhecimento sobre a area, confronta¢des e configuracao do prédio.

Caso o prédio seja rastico, e nos concelhos em que a Dire¢ao Geral do Territ6rio elaborou
o cadastro geométrico da propriedade, é possivel a consulta dessa informagao online*, com
aressalva de que ja podera estar desatualizada face ao lapso de tempo que aquela entidade
demora para concluir os processos de cadastro iniciados por vontade dos proprietarioss°.

Ja nos concelhos em que o cadastro ndo tenha sido concluido, ndo sera possivel aceder
a informacdo sobre os mesmos, restando o (eventual) acesso ao Sistema de Informacao
Geografica (SIG) disponibilizado por alguns municipios, que, conforme as funcionalidades,
permitirdo (ou nao) verificar as configuracdes de determinado prédios.

Mesmo nos concelhos em que a Direcdao Geral do Territrio elaborou o levantamento
cadastral, tal ocorreu na década de 60 e incidiu sobre as situa¢des consolidadas, ou seja, 0s
prédios foram desenhados no mapa conforme estavam em uso, criando as diversas sec¢des
cadastrais nos prédios rdsticos e fazendo referéncia as zonas urbanas ja entao existentes.

Ja se o prédio for urbano, inexiste qualquer fonte de informacao que permita verificar as

suas areas, configuracdao geométrica e confrontacdes.

46 Acordao do Supremo Tribunal de Justica de 05/05/2016, processo n2 5562/09.4TBVNG.P2.51, disponivel em
www.dgsi.pt

47 Pois que é ao proprietario que compete, em regra, o impulso de atualiza¢ao das informagdes constantes no
registo predial.

48 No site da Direcdo Geral do Territério esta disponivel o cadastro geométrico da propriedade ristica nos con-
celhos de Beja, Braganca, Castelo Branco, Evora, Faro, Leiria, Lisboa, Portalegre, Santarém, Settbal, Vila Real e
Viseu. Para os restantes concelhos do pais, o cadastro geométrico ainda ndo esta disponivel.

49 Através da consulta do site www.dgterritorio.pt

50 Estes processos sdo instaurados para, nomeadamente, corre¢do das areas e configuracao geométrica do pré-
dio. S3o os chamados “processos de reclamacao administrativa”.

51 Existe, no entanto, sempre margem de falibilidade uma vez que os SIG tém por base a informacao cadastral,
e quando inexista, a verificada pelos préprios municipios, inexistindo, no entanto, uma informacao atualizada e
permanente por uma entidade a nivel nacional.
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Em todos os casos, pode suceder que os prédios se encontrem inscritos na matrizs?, o
que, embora nao crie qualquer presuncdo sobre a propriedade, area, configuracao ou con-
frontagoes, servira como indicador de identificacao do prédio, podendo, eventualmente, até
permitir verificar-se a partir de que prédio “nasceu”.

Ainda assim, e conforme explicitdmos, a identificacdo dos prédios é uma problematica
de dificil resolucao quer para os proprietarios (atuais e futuros) como para os organismos
publicos e privados.

Por estes factos, e face a todas estas dificuldades, ndo raras vezes os particulares, com
vista a regularizarem a situagdo predial, recorrem a mecanismos de aquisicdo originaria
da propriedade, com os quais pretendem, nuns casos, adquirir o direito de propriedade
sobre o prédio, o que lhes permitird quer estabelecer o trato sucessivo como o novo trato
sucessivo, como, noutros casos, titular a aquisicao de prédio> que posteriormente podera
seranexado a outro de que ja sejam proprietarios, e assim passar a existir titulo para aquela
realidade fatica, mecanismos que permitirao, e ainda noutros, fracionar o prédio com vista
a subsequente legalizacao das construgoes existentes ou a erigir.

Ora, esta aquisi¢ao do direito de propriedade ocorre com recurso ao mecanismo da usu-

capiao e da acessao industrial imobiliaria.

* A aquisicao do direito de propriedade por usucapiao e as normas urbanisticas

As dificeis relacdes entre estes dois ramos do direito tém-se revelado sobretudo em,
aparentemente, o direito civil permitir aquilo que o direito do urbanismo proibe.

Conforme ja referimos, o direito de propriedade pode seradquirido por usucapiao, isto €,
pelo exercicio da posse durante um certo lapso de tempo, podendo este mecanismo incidir
quer sobre prédio descrito como sobre prédio ndo descrito.

Em regra, o direito de propriedade é adquirido por usucapidao mediante a celebracao de
escritura de justificacdo, a qual deve ser instruida, conforme os casos, com certiddo de teor
ou certidao de omissao do prédio, e respetiva caderneta predial (art. 982, n°1 do Cédigo do
Notariado)s4, bem como fundamentada com os factos que sustentam a posse, 0s quais sao
confirmados por trés declarantes (art. 962 do Codigo do Notariado).

Quando o justificante pretenda, através do ato notarial, a divisao do prédio ou de parte
de prédio, a outorga da escritura apenas pode ocorrer com dispensa de outros elementos

para além dos supra referidos se a posse se tiver verificado em momento anterior ao DL

52 De facto, na nossa experiéncia pratica notamos que os proprietarios tém uma preocupacao generalizada em
inscrever os prédios na matriz, negligenciando o seu registo na conservatéria do registo predial.

53 Para o qual se exige a sua inscricdo matricial.

54 Nao basta, portanto, a modelo 1 IMI de inscricao do prédio na matriz; é sim necessario que o prédio ja tenha
sido avaliado e definitivamente inscrito na matriz.
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289/73%; caso contrario, sera exigida a respetiva licenca de loteamentos® ou certidao de
destaque®, sob pena de o ato praticado ser nulo por violacao de regras legais de caracter
imperativo (art. 2942 do Cédigo Civil)s®.

O problema coloca-se quando da documentacdo junta ndo se alcance a pratica de atos
de fracionamento, ou que se esta a incidir sobre partes do territério com tratamento urba-
nistico proprio.

No entanto, na pratica, havera desrespeito pelas regras urbanisticas, colocando-se a
questao de saber se devem as regras civis de aquisicao do direito de propriedade prevalecer,
e consequentemente, ser celebrada escritura.

Note-se que uma vez lavrada a escritura e decorrido o prazo para impugnacao, o prédio é
definitivamente inscrito e descrito a favor do justificante, o que lhe permitira requerer junto
da camara municipal competente as mais diversas pretensdes urbanisticas. E pois nesta
fase que se comecarao a levantar as questdes praticas, uma vez que entrardo em confronto
aquelas que sdo as regras urbanisticas e suas limitacoes, e por outro, aqueles que serao os
direitos do proprietario a realizacao das operagoes urbanisticas.

Até recentemente, o Supremo Tribunal de Justica entendia que “(...) a eventual ilegalidade
do fraccionamento é inidénea para interferir e afetar a aquisicdo assim operada. (...) perante
um tao longo decurso do tempo (por que perdurou a alegada posse) deixa de fazer sentido a
invocagdo do interesse piblico que preside ds restricoes impostas a divisdo, assim como deixa
de fazer sentido a invocagdo da prévia sujei¢do aos condicionalismos ligados ao urbanismo,
devendo o sistema juridico absorver a situagdo e reconhecer aos A., pela via da usucapido,
a exclusividade do seu direito de propriedade sobre a parcela”®°

No entanto, atualmente o Supremo Tribunal de Justi¢a® considerou que o sistema juridi-
co deve ser lido e interpretado como um todo, e por isso as regras civilisticas ndao poderao
permitir ultrapassar as limitacdes urbanisticas existentes.

“3) Em simult@neo com o instituto da usucapidao — de natureza privatistica — coexistem no
nosso ordenamento juridico disposi¢oes de natureza juridico — administrativa — de direito

publico — que disciplinam o ordenamento do territério e condicionam a utiliza¢éo dos solos,

55 Assim, entre outros, Parecer do Conselho Técnico do Instituto de Registos e Notariado n® 8o/90 R.P.4, n®189/05
DS)-CT

56 Mecanismo através do qual é possivel a divisao do prédio em lotes.

57 Consiste no fraccionamento da propriedade em duas parcelas para fins edificativos. Este mecanismo é um ato
complexo na medida em que combina um ato certificativo da Administracao e um ato final de concretizacao de
divisao fundiaria da responsabilidade do proprietario.

58 Neste sentido, Parecer do Conselho Técnico da Dire¢do — Geral dos Registos e Notariado de 08/04/1992, pro-
cesson?12/92 R.P.4

59 Como seja os casos das areas urbanas de génese ilegal e dos loteamentos clandestinos.

60 Ac6rdao do Tribunal da Relagdo de Lisboa de 17/05/2007, disponivel em www.dgsi.pt

61Acordao de 26/01/2016, processo n® 5434/09.2TVLSB.L1.S1, disponivel em www.dgsi.pt
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estendendo-se os seus efeitos aos atos e negdcios juridicos que os particulares praticam
relativamente a bens iméveis. (...)

5) O didlogo entre o direito civil e o direito do urbanismo e o objetivo de aplicacdo uni-
forme e coerente do ordenamento juridico como um todo implicam que as normas de cariz
administrativo respeitantes ao fraccionamento, ao loteamento e ao destaque de iméveis
sejam atendidas aquando do reconhecimento das formas de aquisi¢dGo da propriedade,
mormente da usucapido.

6) Os tribunais judiciais ndo podem manter-se como espacos de aplicacdo exclusiva do
direito civil ignorando as intersec¢des deste com o direito do urbanismo, sendo cada vez mais
urgente, face a natureza imperativa e aos interesses publicos que este lltimo prossegue,
abandonar este estado «monocromatico» das relacdes entre ambos estes ramos do direito.

7) Na auséncia de demonstragdo do cumprimento das limitagées impostas pelas normas
administrativas de ordenamento do territorio relativas a validade das operacées urbanisticas
como o loteamento ou o destaque (...), ndo podem os atos de posse baseados num facto
proibido por essas leis permitir uma aquisicdo por usucapido na medida em que contrdrios
a uma disposigdo de cardcter imperativo (art. 2942 do Cédigo Civil), sendo nula a escritura
de justificagdo que a titula.”?

Idéntico entendimento ja foi sustentado na doutrina®, segundo a qual deve haver uma
harmonizacao entre as regras de direito civil que permitem a aquisicao do direito de proprie-
dade por usucapiao, e as regras urbanisticas do fracionamento, devendo as regras impera-
tivas do direito do urbanismo ser respeitadas pelas regras de direito civil, nao sendo este
uma «valvula de escape» para a impossibilidade de cumprimento das regras urbanisticas.

No mesmo sentido concluiu igualmente o Instituto de Registos e Notariado®4, o qual en-
tendeu que as regras imperativas de direito do urbanismo devem prevalecer sobre as demais
regras legais existentes, sob pena de o ato que permite a aquisicao por usucapiao ser nulo

por violagao por violagao de regra imperativa (art. 2942 do Cédigo Civil).

* A aquisicao do direito de propriedade por acessao industrial imobiliaria e as normas

urbanisticas

Neste, a aquisi¢ao originaria do direito de propriedade ocorre pela unido e incorporacao,
de boa-fé, de uma obra em terreno alheio, desde que o valor da obra seja superior ao que o

terreno tinha antes da incorporacao.

62 Acordao de 26/01/2016, processo n® 5434/09.2TVLSB.L1.S1, disponivel em www.dgsi.pt

63 Dulce Lopes, Acessdo industrial imobilidria e usucapido parciais versus destaque, in O urbanismo, o ordena-
mento do territério e os tribunais

64 Entre outros, Parecer do Conselho Técnico da Dire¢do — Geral dos Registos e Notariado de 08/04/1992, proces-
son212/92 R.P.4
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A aquisicao pode ocorrer quer sobre a totalidade do prédio (atentemos apenas a letra
da lei), como sobre parte do prédio (entendimento que se funda na constituicao de uma
nova unidade econémica resultante dos atos de incorporacdo), sendo que o entendimento
jurisprudencial®s e doutrinario dominante tem sido no sentido da aquisi¢dao do direito de
propriedade sobre parte do prédio.

Ao admitir-se a aquisi¢ao parcial, a autonomizacao fisica e juridica da parcela onde se encon-
traimplantada a edificacdao implica o fraccionamento do prédio para fins de edificacdo urbana.

Ora, antes de se decidir pelo reconhecimento da aquisicao parcelar, deve o tribunal
verificar se ndo ird consolidar uma situagao urbanisticamente desconforme, devendo ser
respeitado o fraccionamento urbanistico do prédio em que foi construida a obra.

Neste sentido ja se pronunciou o Supremo Tribunal de Justica®® ao afirmar que ndo podem
os tribunais declarar “a aquisi¢do poracessdo industrial imobilidria sem que dos autos conste
a prova de (...) a Cdmara Municipal competente ter emitido o respetivo alvard de loteamento
ou por outra forma autorizado o destaque (...). Entende-se pois que o fraccionamento de
prédio para efeito de construgdo nao pode ter lugar, nem ser confirmado pelos Tribunais, com
violagdo, ignordncia ou ultrapassagem do direito do urbanismo pelo recurso ao caminho da
acessdo, o que igualmente impede a aquisicao, pelos réus, por meio de acessao, do direito
de propriedade sobre a aludida parcela do prédio dos autores.” ¢7 %8

Idéntico entendimento tem sido sustentado na doutrina®, que apenas considera possivel
a acessao industrial imobiliaria sobre parte de prédio se for junta certiddo camararia que
ateste o cumprimento dos requisitos legais do fracionamento.

V - Posicao critica

Conforme supra referido, os prédios podem ser alvo de opera¢des urbanisticas que
conduzam ao seu fracionamento, as quais apenas poderao ocorrer através de operacdes de
loteamento ou de destaque.

Ndo obstante, e com vista a ultrapassar as limita¢des urbanisticas vigentes, ndo raras

vezes os particulares langam mao dos institutos da usucapiao e da acessao industrial imo-

65 A titulo exemplificativo, veja-se Acordao do Supremo Tribunal de Justica de 10/02/2000, processo n® 99B1208,
disponivel em www.dgsi.pt

66 Acordao de 03/04/2003, processo n? 03A663, disponivel em www.dgsi.pt

67 Neste mesmo sentido, e a titulo exemplificativo, refira-se o Acérdao do Supremo Tribunal de Justica de
03/12/2009, processo n? 1102/03.7TBILH.C1.51, disponivel em www.dgsi.pt

68 No entanto, noutros momentos entendeu o mesmo Supremo que nao é necessario que a documentacao cama-
raria seja junta para que a aquisi¢ao originaria da propriedade ocorra, sendo apenas necessario que o loteamento
ou o destaque seja legalmente possivel - Acordao do Supremo Tribunal de Justica de 06/07/2006, processo n?
05A4270, disponivel em www.dgsi.pt

69 Dulce Lopes, Acessao industrial imobilidria e usucapido parciais versus destaque, in O urbanismo, o ordena-
mento do territério e os tribunais
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bilidria para adquirirem o direito de propriedade ou outros direitos reais menores sobre o
imovel existente ou sobre parte daquele.

Assim, uma leitura desintegrada das regras civilisticas e das regras urbanisticas conduziria
a uma permissao de aquisi¢ao do direito de propriedade quer sobre um prédio como sobre
parte de prédio sem respeito por outras normas, e consequentemente, a aquisicao do direito
de propriedade seria possivel desde que as regras de direito civil estivessem cumpridas.

Permitir tal facto equivaleria a colocar as regras de direito do urbanismo em segundo
plano, como se fosse um ramo do direito menor, e sem qualquer relevo quando se confron-
tasse com a aplica¢do das regras de direito civil.

Em nosso entendimento, estas duas areas do direito encontram-se em pé de igualdade
e por isso devem conviver harmoniosamente. Consequentemente, ndo se podem desprezar
as regras de direito do urbanismo em prol das regras de direito civil relacionadas com a
aquisicao do direito de propriedade, devendo as regras juridicas existentes ser lidas em
harmonia, e por isso sem distinguir entre as areas ou ramos de Direito em causa, pois que
o fim Gltimo é a protec¢ao da seguranca imobiliaria, entendimento que consideramos estar
em consonancia com o principio da unidade do sistema juridico (art. 92 do Cédigo Civil).

Ndo obstante, a dificuldade reflete-se em, na pratica, fazer a harmonizagdo entre estas
duas areas.

Considerando que a aquisicdo por usucapido e por acessao industrial imobiliaria ocorrera
por escritura (@apenas no primeiro caso) ou por a¢ao judicial (no primeiro e no segundo caso),
entendemos que devera ser elemento instrutor fundamental a certidao camararia que ateste
o cumprimento das regras urbanisticas, bem como identifique o prédio mae sobre o qual
ocorrera a aquisicao do direito de propriedade.

Note-se que ndo resulta da lei a exigibilidade da mencionada certidao camararia. No en-
tanto, é nosso entendimento que apenas dessa forma (com a inerente alteragao legislativa)
pode ser expresso o exercicio feito pela cdmara municipal de verificacao do cumprimento
das regras urbanisticas em momento prévio ao da celebra¢ao da escritura ou da instauragao
da competente ac¢ao judicial™.

Entendemos ainda que aquele exercicio apenas compete a cdmara municipal e a nenhum

outro 6rgao, sob pena de subversao das regras legais’.

70 Rompendo, assim, com a tradicao de criagao de prédios novos sem mencionar de que prédio surgem, e desta for-
ma diminuindo os casos de usucapiao de prédios novos que na pratica sao usucapido de parte de prédios existentes.
71 Esta certidao tem, para além do escopo referido, o de conformar a atuacao da camara municipal, responsabi-
lizando-a, pois se numa primeira abordagem declarar que as regras urbanisticas estdao cumpridas, nao podera,
num segundo momento, quando lhe for apresentada uma pretensao urbanistica, afirmar que houve preteri¢ao das
regras urbanisticas e por isso ndo pode o pedido proceder.

72 No sentido de que o tribunal ndo se pode substituir a cimara vide Dulce Lopes, Acessdo industrial imobilidria e
usucapido parciais versus destaque, in O urbanismo, o ordenamento do territ6rio e os tribunais, p.785
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Nao obstante, caso ocorra a aquisicao do direito de propriedade por usucapiao ou por
acessao imobiliaria industrial com pretericao das regras urbanisticas imperativas, entao
aquele ato sera nulo, nos termos do art. 2942 do Cédigo Civil, o que é de conhecimento
oficioso pelo tribunal e pode ser invocado a todo o tempo (art. 2862 do Codigo Civil).

Face ao supra exposto, e sumarizando, é nosso entendimento que, nos casos em que se
pretenda o fraccionamento de um prédio, ou na pratica este ocorra, e salvo para as situacoes
anteriores ao DL 289/73, deve ser exigida licenca de loteamento ou certidao de destaque.

Ja nos casos em que ndo se pretenda ou ndo se verifique, na pratica, o fracionamento
do prédio, a escritura deve ser instruida com certidao camararia que ateste o cumprimento
das regras urbanisticas para a zona.

Apenas desta forma, entendemos, se garante que as regras urbanisticas de cariz impe-
rativo sdo respeitadas pelas regras de direito civil, nao sendo, portanto, o direito civil uma

«valvula de escape» para a impossibilidade de cumprimento das regras urbanisticas?.

VI - Conclusao

As operagoes urbanisticas que se subsumam no fracionamento do solo devem obedecer
a uma operacao de loteamento ou de destaque.

Queristo dizer que, mesmo que se através do direito civil se alcance o fraccionamento do
prédio, recorrendo aos mecanismos da usucapido e da acessao industrial imobiliaria, tais

mecanismos tém que garantir sempre o cumprimento das regras de direito do urbanismo.

Estas regras sao cumpridas pela juncao de certidao de destaque ou de licenca de lo-
teamento quando se trate de uma operac¢ao de fracionamento do territério posterior ao DL
287/93; ja nos demais casos, em que diretamente nao decorra a realiza¢dao de uma operagao
de fracionamento, mas acautelando a que tal possa ocorrer na pratica, devera, entendemos
néds, ser junta uma certidao camararia na qual, por um lado, se ateste o cumprimento das
regras urbanisticas, e por outro, que identifique sobre que prédio mae ocorrera a aquisi¢ao
do direito de propriedade.

Na hipétese de as regras urbanisticas nao serem cumpridas, devera o ato que determi-
nou a aquisicao do direito de propriedade ser declarado nulo por viola¢do de regras legais
imperativas (art. 2942 do Codigo Civil).

73 Como é o caso de divisao de prédio em que existe uma obra ilegal implantada.

74 Como alias ja resulta da lei.

75 Também assim, Dulce Lopes, Acessdo industrial imobilidria e usucapidao parciais versus destaque, in O urbanis-
mo, o ordenamento do territério e os tribunais, p. 806

©

RevCEDOUA 2.2017

Revista do Centro de Estudos de Direito do Ordenamento, do Urbanismo e do Ambiente




L]

revCEDOUA

> Doutrina

Dito isto, € nosso entendimento que tem que haver uma perfeita harmonia entre o direito
civile o direito do urbanismo, o qual apenas é alcangado se existirem consequéncias praticas

para o incumprimento de regras legais.

Palavras-chave: usucapido, acessao industrial imobiliaria, fracionamento do solo, lotea-
mento, destaque.

BIBLIOGRAFIA

Abreu, Abilio Vassalo, Titularidade registral do direito de propriedade imobilidria versus usucapido (“adverse
possession”), Coimbra Editora, 12 edi¢do, 2013

Costa, Antonio Pereira, Loteamento, acessdo e usucapido: encontros e desencontros, in Revista do Cedoua, n?
11, ano VI

Fernandes, Luis A. Carvalho, Li¢cbes de Direitos Reais, Quid Juris, 42 edi¢do, 2005

Ferreira, Durval, Posse e usucapido, Almedina, 2002

Figueiredo, David Martins Lopes, Titulagdo de negdcios juridicos sobre iméveis, Almedina, 22 edi¢do, 2014

Gonzalez, José Alberto, e outros, Direito Registral Predial — Nog¢bes Prdticas, Quid Juris, 32 edi¢ao

Gonzalez, José Alberto, Direitos Reais e Direito Registal Imobilidrio, Quid Juris, 42 edicdo,

Guerreiro, J. A. Mouteira, Ensaio sobre a problemadtica da titula¢do e do registo a luz do direito portugués,
Coimbra Editora, 12 edicdo, 2014

Guerreiro, ). A. Mouteira, Nogdes de direito registral (predial e comercial), Coimbra Editora, 22 edigao, 1994

Lopes, Dulce, e outros, Acessdo industrial imobilidria e usucapido parciais versus destaque, in O urbanismo,
o ordenamento do territério e os tribunais, Almedina, 2010

Lopes, Dulce, e outros, Arrendamento e legitimidade urbanistica nas operagoes de loteamento — anotag¢do ao
acorddo do Tribunal Central Administrativo Sul de 24/01/2013, in Cadernos de Justica Administrativa, n? 102

Lopes, Dulce, Destaque: um instituto em vias de extin¢do?, in Direito Regional e Local, n? 10, Abril — Junho 2010

Lopes, Joaquim Seabra, Direito dos Registos e do Notariado, Almedina, 72 edi¢do, 2014

Oliveira, Fernanda Paula, e outros, Implicagbes Notariais e registais das normas urbanisticas, Almedina, 2005

Oliveira, Fernanda Paula, Direito do Urbanismo. Do planeamento a gestdo, AEDREL, 22 edi¢do, 2015

Varela, Antunes, e outros, Cddigo Civil Anotado, volume llI, Coimbra Editora, 22 edi¢do

RevCEDOUA 2.2017
Revista do Centro de Estudos de Direito do Ordenamento, do Urbanismo e do Ambiente 123




