CEDOUA i

2/3 _1-121[2000)

Anotacdao ao Parecer n.° 1/96 R.P4, da Direccao-Geral
de Registos e Notariado

Proc. n.° 1/96 R.P.4 — Loteamentos — anotacdo da deliberagiio camardria de nulidade do alvard — registo.

I —O Presidente da Camara Municipal de Resende vem impugnar a recusa do cancelamento do registo de autorizagio de
loteamento pedido na Conservatéria do Registo Predial do mesmo concelho em 9 de Maio de 1995, sob a ap. n.° 1,

O registo foi recusado por se ter considerado “que o documento apresentado, 4 depois de realizado o registo de emissio
do alvard de loteamento n.°2/95, ndo ¢ titulo bastante da declaragio de nulidade deste, dado que essa nulidade s6 pode ser
declarada por deciséo judicial com trinsito em julgado [artigo 16.° n.° 1 do artigo 17.° artigo 69.° n.° 1, alinea b) do
Codigo do Registo Predial, conjugado com os artigos 55.° 57.°. n% 1 e 2, e alinea b) do n.° 1 e n.° 2 do artigo 56.° do Decreto-
-Lei n.° 44891, de 29 de Novembro de 1991”]

2—0 requerente interpds tempestivamente reclamagio para o proprio conservador alegando que, “o despacho de recusa
devia ter sido proferido com prévia audiéncia do interessado, isto €, da CAmara Municipal de Resende, conforme preceituam
os artigos 100.° a 103.° do Cdigo do Procedimento Administrativo”™ (C.PA.). Além disso, entende que os fundamentos
expressos ndo sio vdlidos.

A nulidade ¢ invocdvel a todo o tempo por qualquer drgio administrativo ou tribunal, como prescreve o n.° 2 do
artigo 134.°do C.PA.

No caso, “foi a propria autora do acto” (a Cimara) que verificou a existéncia da nulidade e a reconheceu, porque a deliberagio
que aprovou o loteamento violou os artigos 58.° 59.° € 61.° do regulamento do Plano Director Municipal (P.D.M.). Tal
deliberago ¢ nula, nomeadamente conforme o disposto nos artigos 15.% 45.° € 56.% n.° 1, alinea 4) do aludido Decreto-Lei
n.°448/91.

Nio €, pois, necessdria uma decisdo judicial transitada para que o acto seja reconhecido como nulo. As disposices referidas
no despacho de recusa s seriam invocdveis se a ilegalidade tivesse sido verificada pela Inspecgdo-Geral da Administragio
do Territorio. Mas, no caso, ndo foi isso que se passou. Foi 4 prépria autora do acto que o reconheceu como nulo.
Consequentemente, o alvard que entretanto tinha sido emitido é inexistente, porquanto deriva de um acto que ji ndo
existe, isto €, passou a tratar-se de um titulo faiso, situagio prevista na alinea &) do artigo 16.° do Cddigo do Registo Predial
(C.R.P). Além disso, hd outras disposicoes avulsas, prevendo diversas situacoes, que tém de ser acatadas.

Tendo sido suscitada a nulidade do registo, poderia ter sido convocada a conferéncia de interessados prevista no
artigo 126.° do C.R.P.. Entretanto, os loteadores vio podendo fazer os seus negécios juridicos, havendo que considerar a
responsabilidade da Conservatéria desde a data do recebimento do pedido.

Consequentemente, deve o pedido ser atendido.

3 —Assim ndo o entendeu o senhor conservador, que indeferiu a reclamacio. No despacho proferido comega por se referir
20n.°2 doartigo 134.°do C.PA. para defender a opinido de que a referéncia a qualquer 6rgo nio abrange o proprio 6rgio
que praticou a nulidade. (Neste sentido, cf. J. L. Aratjo e J. A. Costa, C.PA. Anotado, p. 633).

Invaca depois o disposto nos artigos 120.° € segs. do CR.P. para dizer que o registo inexacto deverd ser rectificado e que a
rectificagio, em principio, s6 € possivel quando a deficiéncia do titulo ndo for causa de nulidade. Efectivamente, a nulidade
do registo, fora dos casos previstos, s6 pode ser invocada depois de declarada por decisio judicial com trinsito em julgado,
como estabelece 0 n.° 1 do artigo 17.°do C.R.P. No mesmo sentido, se orienta o Parecer homologado em 24 de Outubro
de 1980 (In “Pareceres do Conselho Técnico”, 11, p. 143).

De resto, a aceitar-se a ilegal posicio da reclamante, teria entdo de convirse que a emissio do alvard de loteamento n.° 2/95 era
falsa e que o0s seus membros estavam incursos num crime pdblico que o Codigo Penal prevé,

Portanto, “visto que a deliberagdo de nulidade da reclamante ndo pode, por si s9, fundamentar a anulaggo do registo
oportunamente bem feito”, a recusa é de manter.

4 — Inconformado com esta decisdo, o registante veio interpor o presente recurso hierdrquico, invocando “os mesmos e
exactos fundamentos da reclamagio”. Além disso, alega que o n.° 2 do artigo 134.° do C.PA. foi mal interpretado.
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Na realidade, é sempre competente para declarar a nulidade o drgio que a praticou, como se esclarece no C.PA. e n2
prépria anotagio incompletamente citada pelo sr. conservador. Alids, era também esta a orientaco vigente ao tempo do
Codigo Administrativo e claramente defendida pela doutrina.

Além disso, a Cimara, cautelarmente, participou a0 Ministério Piblico (junto do Tribunal Administrativo do Circulo do
Porto) indicando ja ter tomado a aludida deliberagio e requerido o correspondente registo. E pelo mesmo foi informada de
que nio haveria qualquer outra atitude a tomar,

0 alvard “é apenas o titulo dos direitos conferidos aos particulares, dai que ao ser reconhecida nula a deliberagio que lhe
deu origem, ele nio tenha qualquer validade, razio porque deve ser anulado o seu registo”. Nestes termos, dever-se-4
julgar procedente o recurso.

5 —Estes, em breve sintese, os dados do problema sobre que cumpre emitir parecer.

Um primeiro aclaramento é necessdrio, j4 que no processo se estabeleceram algumas confusdes, que serd conveniente
dissipar. Assim, fala-se de “anulagio” de registo, da aplicabilidade do C.PA. 2 impugnacio da decisio do conservador, da
declaracio de nulidade de um alvar como equivalente 4 nulidade do registo do mesmo, enfim, misturam-se os diversos
conceitos por forma a mostrar-se indispensével uma prévia clarificagao.

Comecando pela questio da aplicabilidade do C.PA. as reclamagdes e recursos das decisoes dos conservadores, dir-se-4
que o assunto j4 foi anteriormente tratado com algum pormenor no Proc. n.°58/93 —R.P. 4, cujas primeiras conclusoes se
poderdo recordar.

Assim, entre outras, firmaram-se as seguintes:

— “Os actos tipicos praticados por conservadores e notdrios ndo sdo actos adminisirativos.

— Sdo, sim, actos que se inserem no dmbito do direito privado, tendo uma natureza Jurisdicional ou, parajudicial, pois
tém por finalidade titular e publicitar de wm modo awiéntico ejuridicamente eficaz o estado civil e os direitos individuais
das pessoas singulares ou colectivas.

— 0 Cédigo do Procedimento Administrativo tem aplicacdo quanto aos actos administrativos, visando os recursos
hierdrquicos nele previstos impugnar tais actos.

— Os recursos previsios nos Codigos e demais leis que versam os actos Hpicos praticados por conservadores e noldrios
sdio interpostos em fase denominada “bierdrquica”—ndo obsiante ndo estar aqui em causa uma afirmagdo de hierarquia
— para o director-geral dos Regisios e do Notariado ¢, na contenciosa, para os Tribunais comuns.

— 0 Cédigo do Procedimento Administrativo ndo contém, e jamals visaria conter, normas referentes aos actos tipicos
praticados por conservadores e notdrios, nem inovaidrias no que respeiia 4o especifico recurso hierdrquico”.

Deste modo, tem toda a pertinéncia invocar o C.P.A. quando estio em causa actos administrativos — como éocasodosque
sd0 praticados pelas cimaras municipais ou pela generalidade dos departamentos da administragao central do Estado —
mas ndo faz sentido algum pretender aplicar esse C6digo a0 pracesso civil, criminal ou, como éa hipétese dos autos, a0
registral.

E que, consabidamente, uma deciso judicial nio é um acto administrativo, tal como no o é uma escritura publica, um
testamento, um processo de casamento, um registo de nascimento, ou de Obito, uma inscri¢io de aquisicio, de penhora,
de hipoteca, ou de qualquer outro direito.

Isto mesmo vem, indiscutivelmente, sendo entendido pela Jurisprudéncia. No Ac. do S.T.A. de 6 de Marco de 1980
(in “Acordios Douteinais” n.° 227, p. 123, comentado por Afonso Queird na Rev. Leg Jur,, n.° 3679, p. 351, que o considerou
um aresto “notdvel™ disse-se que dos actos tipicos praticados pelos conservadores ¢ notdrios, que “nio so actos
administrativos”, ndo h4 recurso para o Ministro da Justica e, depois, para 0 S.TA. .

Dai que, no caso de o registante vir eventualmente a impugnar a decisio que venha a ser proferida no presente recurso
hierarquico, o tenha de fazer para o Tribunal Judicial “da Comarca” e nio para qualquer tribunal administrativo
(cf. artigo 145.°,n.°2, do CRE).

6 — Esclarecido este ponto, vejamos um outro que nio se acha suficientemente elucidado. Referimo-nos 2 distincio entre
o regime da nulidade do titulo e o da nulidade do registo.

Quanto 0 primeiro, admitimos que a CAmara tenha competéncia para reconhecer a nulidade do alvard que emitiu.

De facto, por um lado, estamos no dominio dos actos administrativos, face ao0s quais, como se disse, o C.PA. tem
inquestiondvel aplicacio. E o n.° 2 do artigo 134.° é claro quando refere que a nulidade ¢ invocével a todo o tempo,
podendo ser declarada por qualquer ¢rgio administrativo ou tribunal.

Pelo outro, de acordo com o regime geral da nulidade — que parece ser aqui também aplicivel — ela opera “ipso iure™: pode
ser conhecida oficiosamente e ¢ invocavel por qualquer interessado (cf. artigo 286.° do Cédigo Civil & anotagio de P. Lima
e A, Varela, I, 44.2 ed., p. 263). B, de resto, doutrina antiga. Jd Manuel de Andrade o explicava claramente, afirmando a dado
passo: ‘As nulidades absolutas operam ipso éure ou ipsa vi legis”. E mais adiante: “Nio € preciso, pois, para que a nulidade
absoluta produza efeitos, que se intente uma acgio nesse sentido” (cf. “Teoria Geral da Relagio Juridica”, 1, 1987, p. 417).
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Diverso é, porém, 0 problema da nulidade do registo. Desde logo ndo é pelo facto de o titulo que baseou o registo ter sido
declarado nulo que o registo também o 6. E que, como bem se sabe, o registo destina-se a publicitar situagdes juridicas e a
tornd-las oponiveis “erga omnes”. Com base nessa publicitacio € nela confiados, terceiros praticam actos e celebram negécios
que, posteriormente, devem merecer na Ordem Juridica a devida salvaguarda.

Qualquer registo, ainda que nulo, publica — faz presumir — a existéncia de determinadas situagdes juridicas. Por isso, a
nulidade do registo ndo tem (nunca teve) o mesmo tratamento que, em geral, € dado aos actos juridicos. Esta ilagio resulta
igualmente dos principios legais e, designadamente, do disposto no artigo 17.° do CR.P..

Também 2 doutrina o tem feito notar. Citem-se, a propdsito, as judiciosas consideracbes de Lacruz Berdejo e Sancho
Rebullida: “o que é verdadeiramente importante nas ‘nulidades’ do assento (registral) € a eficicia que este possa conservar
para a defesa do direito inscrito ou para 2 aquisi¢io do mesmo pelo novo titular ou por um ulterior accipiens sobre a base
do assento nulo”. E, de seguida, esclarecem: “Tratando-se de actos de publicidade, temos de partir de principios muito
distintos dos que regulam a validade e eficicia do negdcio juridico”.

£ que, como resulta dos principios gerais e estes Autores esclarecidamente fizeram notar, “o assento enquanto parega
vilido é (...) eficaz para a defesa do direito inscrito”. De facto, “se 0 assento é aparentemente regular, nenhum defeito ou
vicio elimina ex fun (desde o0 momento da sua génese até que se impugna) a eficdcia que Corrado chama assinalativa do
assento, quer dizer, o seu valor de publicidade de uma situacio juridica imobilidria  favor do titular inscrito e de quem dele
traga causa e relina as condigBes exigidas pela lei” (cf. “Derecho Immabiliario Registral”, 2.2 ed., reimp. 1990, p. 254/5).
7 — Hé ainda outros conceitos que no processo aparecem referidos com pouco rigor e que ora importa clarificar.

Assim, fala-se de “anulagdo” do registo. Ora, o assento registral nio é “anuldvel”, como se tratasse de um acto juridico.
A extingio de um registo s6 se pode verificar por caducidade ou cancelamento (cf. artigo 10.° do CR.P).

A primeira destas situacoes dé-se, nomeadamente, quando o registo tem um determinado prazo de validade (v.g. se é
provisrio por natureza ou por dividas), o que determina se proceda a correspondente “anotagio de caducidade” (cf. n.°4 do
artigo 11.°do CR.P).

A outra hipdtese (do cancelamento) ocorre quando os direitos inscritos se extinguern, ou entio se existe uma decisio judicial
transitada em julgado que o ordena motivando que seja lavrado o “averbamento de cancelamento” (cf artigos 13.° e 101.°, n.°2
alinea f), do C.R.P). A extincdo dos direitos pode verificar-se em variadas hipéteses (cf., entre muitos outros, 0s casos dos
artigos 730.°, 8242, n.° 2, 1476.°, 1536.° € 1569.°, do C.C.) que normalmente irdo determinar o cancelamento da respectiva inscricio.
A nulidade do registo é uma figura juridica inteiramente distinta e que, como se disse, também ndo se pode confundir com
a nulidade do #ulo que lhe tenha servido de base. De facto, repete-se, ndo é pela circunstincia de ter sido declarada a
nulidade “do titulo” que existe automdtica e necessariamente uma nulidade “do registo”. Nada disso. Esta tltima so se
verifica se ocorrer alguma das causas faxativamente enumeradas no artigo 16.°do C.R.P.

Quanto 2 fatada situagio da alinea @) desse artigo 16., diga-se também que o alvard de loteamento declarado nulo “existiu” —
e por isso € agora declarado nulo — e foi emitido pela Cimara Municipal, tal como ela mesma reconhece. Nio se trata,
consequentemente, de um titulo “falso”. E é também despropositado sugerir-se a existéncia de qualquer delito de falsificagio
que, manifestamente, ndo estd em causa no presente processo.

Igualmente ndo estd em tabela um caso de rectificagdo de registo. Note-se que, se o estivesse, nem sequer poderia ser
apreciado neste pracesso de recurso hierdrquico (artigo 140.°, n.° 2, do CR.P. ¢, entre outros, Procs. n.* 34/87 ¢ 32/88 —
R.P3 in “Pareceres do Conselho Técnico”, Vol. I1, p. 118). Por isso, ndo hd que falar na conferéncia de interessados prevista
no artigo 126.° do C.R.P. que, evidentemente, nio tem lugar na hipdtese de impugnagio de qualificagio que € ora o caso.
Por tiltimo, dit-se-4 que quando o recorrente invocou a “inexisténcia” do alvard, por certo utilizou uma expressio da linguagem
comum e ndo um conceito jurddico. E que se o alvard foi emitido, como foi, € pelo 6rgo para tal competente, nio pode
falar-se juridicamente na figura da inexisténcia, que pressupde a falta absoluta de corpus do acto ou negécio (cf. Manuel de
Andrade, op. cit., p. 414).

8 — Feita esta breve anilise, serd conveniente focar agora um outro aspecto do problema: o dos efeitos tabulares da
inscricio de autorizacio de loteamento.

O arbitramento administrativo em que se traduz um processo de loteamento tem como efeito permitir a divisio de um
prédio em lotes, formando outros tantos prédios autdnomos. Isto implica imediatamente, ao nive] do registo, a abertura
das correspondentes descrigdes (artigo 80.° n.°3, do C. R. P).

Uma vez lavrada a inscrigio de autorizacdo de loteamento, fica publicitada “erga omnes” a constitui¢io dos novos prédios
distintos, que $3o 0s que o alvard refere. E quaisquer terceiros passam a tomar conhecimento da existéncia daqueles
prédios, com a sua propria identidade.

Assim sendo, como se escreveu no Proc. n.° 134-R.P.90, “as descrigdes nio se apagam, nio se safam com uma borracha, como
se de algum desenho mal feito se tratasse. Enquanto se fazem os projectos, ou se riscam as plantas dos loteamentos sim, que
¢ entdo sempre possivel alterar os simples contornos do loteamento, ou até modificar radicalmente todos os dados de facto.
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Porém, quando se constituem direitos, quando eles se publicitam “erga omnes”, quando terceiros praticam os mais diversos
actos e, confiados nos titulos e nos registos, os inscrevem, serd possivel, serd legal e constitucionalmente possivel, até a
alguma entidade dotada de fé piblica, “dar o dito por nio dito” e desinscrever esses mesmos direitos?

Efectivamente, mesmo quando se trata de declarar uma nulidade registral, ou de rectificar um erro tabular — mesmo
nesses casos graves —a declaragio de nulidade, ou a rectificagio, “ndo prejudica os direitos adquiridos a titulo oneroso por
terceiros de boa fé” (artigos 17.°,n.° 2, e 124.°do C.R P)". E naquele mesmo processo se fazia notar que “nesta matéria dos
loteamentos, “interessados terceiros” sio, fora o requerente do alvard, todas as outras “pessoas singulares ou colectivas,
privadas ou publicas”, como se refere na nota 4 do Parecer n.° 38/87 da Procuradoria-Geral da Republica (iz D.R., n.° 287,
de 15 de Dezembro de 1987)".

9— Decorre do que se acaba de referir que toda e qualquer alteragio tabular tem de respeitar as situagGes constituidas e
os direitos de terceiros “maxime” tratando-se de uma alteracdo tdo radical quanto o proprio cancelamento do registo.

De resto, os particulares acham-se sempre protegidos pelas regras gerais de direito e pela propria Constituigdo
(artigo 266.°, n.° 1), € a essas regras as leis do loteamento ndo podem ser alheias.

Curiosamente, no preAmbulo do recente Decreto-Lei n.° 334/95, de 28 de Dezembro, que veio alterar o aludido Decreto-
-Lei n.° 448/91, diz-se que se pretendeu “consagrar que 4 deliberacio favoravel da cimara municipal € constitutiva de
direitos”, E o alvard é indiscutivelmente um titulo onde ficam consignados tais direitos.

A Camara Municipal declarou nulo o alvar4 de loteamento que anteriormente havia emitido porque, segundo diz, além do
mais, contrariava o P.D.M. aprovado. Ndo sabemos (nem sequer € esta a oportunidade para o apurar) se o PD.M. j se
aplicava, ou niio, Aquele alvard e se tal acto seria nulo por ser consequéncia de anterior deliberacio revogada (artigo 133.%,
n.°2, alinea ) do C.PA.). E também se desconhece se essa revogagio se processou, ou ndo, dentro do prazo legal (v. em
geral, artigo 141.° n.° 1, do C.PA.) e se a declaracio de nulidade foi ou nio, pertinente e legal. O que sabemos € apenas
isto: ndo houve qualquer decisdo judicial transitada em julgado a ordenar o cancelamento da inscrigio.

Ora, se, como vimos ( e o artigo 13.°do C.R.P. estabelece), é apenas com base em tal decisdo ou em documento comprovativo
da extingio dos direitos que um registo pode ser cancelado, como defender que a referida deliberagio camararia € titulo
suficiente para o cancelamento?

Nio parece possivel sustentd-lo.

£ que 2 emissio do alvard ndo s6 confere direitos aos particulares e representa o “trénsito” de uma decisdo no “processo
administrativo de loteamento”, como permite que, com base nele, se proceda a abertura da descri¢do dos lotes, como
prédios auténomos. E este direito de divisio nio se “extingue” antes se consuma e se Concretiza Com 0 respectivo registo.
Aligs, como se explicitou, podem também terceiros ter contratado confiados naquela realidade tabular que a Ordem Juridica
sanciona: aquisicdes, hipotecas, penhoras, enfim, miltiplos direitos e encargos podem entretanto ter sido constituidos
sobre um ou aiguns dos lotes. E poderdo ficar extintos apenas porque a Cimara, unilateralmente, deliberou revogar ou
declarar nulo o alvard que havia emitido?

Nio se afigura que tal solugo seja legalmente admissivel ou mesmo doutrinariamente defensével.

10 — Afinal este processo levanta no fundo, 3 questGes essenciais:

— A primeira é a da suficiéncia da deliberagio camardria para ser declamatéria de nulidade do acto. A este respeito cabe
reconhecer que, nos termos do disposto no n.° 2 do artigo 134.° do C.PA., a Cimara, enquanto 6rgdo autor do acto, pode
efectivamente declarar a sua nulidade.

— Outra questio é 2 de saber se tal deliberacio “transitou” no sentido de que pode produzir efeitos plenos e inatacdveis
(e s6 entdo se paderia conceber o cancelamento do registo).

— Qutro ainda é o problema de saber se um 6rgo administrativo, por si s6 e sem qualquer interferéncia judicial, pode
promover o cancelamento do registo.

Ora, quanto a estas duas Ultimas questdes cabe reconhecer que s inferligam, na medida em que nio pode o conservador
decidir quanto 4 questio de um eventual “trinsito administrativo”. Haveria sempre que, 30 menos por deciso proferida
em processo proprio, demonsirar que o acto (declaragio camarria de nulidade) é jé inimpugndvel.

Ora, dada também resposta afirmativa a0 tltimo problema (como parece que se deverd dar) poderd na propria acgdo que
verificou o “trénsito da deliberagio” ser o mesmo tribunal a ordenar o cancelamento do registo. Nada a tal obstaré se,
havendo titulares inscritos, a decisdo for contra eles proferida — artigo 13.° do C.R.P..

11 — Entretanto, uma coisa € certa: a CAmara deliberou revogar ou declarar nulo o alvara de loteamento e, quanto a
possibilidade (abstracta) de o fazer, parece que a mesma se terd de considerar possivel. Como diz 0 C.PA. e 0s autores
confirmam “a nulidade pode ser declarada por qualquer érgao administrativo” (cf. A.M. Rebordio Montalvo, C.PA., anotado,
p. 213). E nio é a Conservatéria que terd sequer possibilidade de apurar da regularidade “interna” e dos procedimentos e
deliberacdes camararias. Por outro lado, a CAmara tem interesse — e 4 prépria Ordem Juridica interessa— que 2 deliberagio
seja dada a possivel publicidade, ao nivel do registo, principalmente para que ndo se facilitem posteriores transmissoes ou
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constituigio de encargos sobre os lotes e, mesmo havendo-as, para que terceiros nio venham a ser considerados adquirentes
ou contraentes de boa f&.

Como entéo conciliar estas divergentes e conflituantes situagbes: de um lado, a impossibilidade legal de efectuar um puro
e simples cancelamento do registo e do outro o interesse legitimo que a CAmara tem em ver publicitada a referida deliberagio?
Parece-nos que s6 poderd ser uma: a de anotar as descri¢des de todos os lotes aquela deliberagio camardria e nio adoptar
tal procedimento em relagio 4 inscricdo de autorizacio de loteamento. Primeiro, porque nio vemos enquadramento legal
para esse procedimento. Segundo, porque tal referéncia poderia causar perturbacio, porquanto seria susceptivel de vira
ser entendida como meio de oponibilidade do facto (a nulidade do acto) a terceiros (cfr. artigo 5.°do C.R.P). A inscrigio
ndo deve, pois, com base na mera deliberacio, ficar tabularmente condicionada. Trata-se antes de publicitar a circunstincia
(deliberagdo) como simples noticia que vai buscar no seu fundamento por identidade ou maioria de razio, no normativo
do artigo 39.° do Decreto-Lei n.° 448/91, de 29 de Novembro, que prevé tal publicidade para o caso da caducidade do alvard.
E que, por uma parte, deve entender-se que estando a emissio de alvara de loteamento sujeita a registo, também o deverd
estar a resolugdo que visa revoga-la. Pela outra, ndo hd lugar a um cancelamento e, em termos de registo, a anotagao
constitui um meio préprio (admitido pelo actual C.R.P)) de referenciar “certas circunstincias” que, nos termos legais, seja
adequado assinalar (cf. artigo 76.%, n.° 1, do CR.P)

Trata-se de uma “nota”, de um “alerta” que, evidentemente, no vai produzit os mesmos efeitos que um averbamento de
cancelamento produziria — isto ¢, aextingao total ou parcial do registo —mas vai permitir conhecer determinada situagio
de modo andlogo ao que acontece nos demais casos em que uma anotaco deve ser feita (tais como os dos artigos 119.°,
n*4e5, 123.°n.°2, e 144.° n>1e 2,do C.RP). E um facto posterior incompativel (como seria um ganho de causa por
parte do loteador) ndo deixa de poder ingressar (e, se for caso, definitivamente) nas tdbuas. Elimina, alids, os efeitos da
anotacdo. Haja em vista a hipdtese do n.°2 do artigo 80.° do C.R.P. em que, mesmo quando hd lugar 4 prdpria abertura de uma
descrigdo nova, a improcedéncia da impugnacio ou o trdnsito da qualificacio vio determinar o retorno ao “stutu quo ante”.
Esta solugio, a nosso ver, nao isentard a Cimara do énus de accionar judicialmente o cancelamento da inscrigio registral se,
efectivamente, for seu intuito obter tal cancelamento. De facto, essa serd a solucio “definitiva”, para que nio mais subsista,
em vigor, o registo em causa.

12 — Como resulta do exposto, afigura-se que recurso nio merece provimento, sem embargo de a Conservat6ria dever
proceder 2 anotagio as descricdes dos lotes da referida deliberagio camardria, tal como ficou dito.

Em resumo, poder-se-do formular as seguintes

Conclusées

I— Os efeitos do registo extinguem-se por caducidade ou por cancelamento e este apenas poderd basear-se na extingdo dos
direitos, 6nus ou encargos publicitados, nas situagoes legalmente previstas, ou em decisdo judicial transitada em julgado.
11— Tendo um alvard de loteamento sido emitido e registado, a deliberacdo administrativa que posteriormente o venba
a considerar nulo ndo é, por si 56, titulo suficiente para efectuar o cancelamento dos registos anteriormente lavrados.
Ill — No entanto, aquela deliberagdo poderd ter uma publicidade registral através da sua anotagao as descrigoes dos
lotes, ainda que os seus efeitos sejam os inerentes aos da mera noticia, ou da constaiagdo de um facto.

Este parecer foi aprovado em sessao do Conselho Técnico da Direcgio-Geral dos Registos e do Notariado de 11/3/96.
José Augusto Guimardes Mouteira Guerreiro, relator, Luiz Gonzaga das Neves Silva Pereira, Jodo Guimardes Gomes de Bastos.

Sobre este parecer recaiu do director-geral o seguinte despacho: “Homologo. 12/03/96. a) |, de Seabra Lopes.”

Comentario

Deixando de lado algumas das questdes tratadas neste parecer — como a da ndo aplicabilidade das
normas do Cddigo do Procedimento Administrativo s reclamagdes e recursos das decisdes dos
conservadores do registo predial e a da nulidade do registo —, vamo-nos centrar naquela que nos
parece ter um maior relevo pritico: a das consequéncias registrais da declaracdo de nulidade do acto
administrativo que aprova uma operacio de loteamento, ou seja, 2 de saber se a declaracio
administrativa de nulidade de uma licenga de loteamento é, ou no, titulo suficiente para se proceder
a0 cancelamento do registo do respectivo alvard,
Y1)
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1. A posicdo defendida no parecer

Nos termos do Cédigo do Registo Predial, o cancelamento do registo apenas ocorre quando os
direitos inscritos se extinguem ou quando exista uma decisdo judicial transitada em julgado que o
ordena motivando que seja lavrado o “averbamento de cancelamento” (artigos 13.° ¢ 101.° do Cadigo
do Registo Predial).

Tal como se afirma neste parecer, ndo é possivel o cancelamento de um registo de alvard de loteamento
com base na declaragio administrativa da nulidade da respectiva aprovagio, na medida em que
“quando se constituem direitos; quando eles se publicitam, «erga omnes; quando terceiros praticam
os mais diversos actos e, confiando nos ttulos e nos registos os inscrevem...”, n3o serd possivel, nem
sera legal e constitucionalmente admissivel a alguma entidade dotada de fé publica, «dar o dito por
ndo dito» e desinscrever esses mesmos direitos.

Virias sdo as afirmagdes feitas ao longo do parecer que confirmam este entendimento, ou seja, o de
que a declaracdo administrativa de nulidade da aprovagio de um loteamento ndo € titulo bastante
para que se possa proceder, com base nele, a0 cancelamento do registo do respectivo alvard.

Em primeiro lugar, afirma-se que qualquer alteragdo tabular tem de respeitar as situagdes constituidas
e os direitos de terceiros, “maxime” tratando-se de uma alteraco tio radical quanto o proprio
cancelamento do registo. Deste modo, os particulares acham-se sempre protegidos pelas regras gerais
de direito e pela propria Constituicdo (art. 266.% n.° 2) e a essas regras as leis do loteamento nio
podem ser alheias.

Em segundo lugar, determina-se que a deliberagio favoravel da Cimara Municipal sobre a operagao
de loteamento é constitutiva de direitos e o alvard é indiscutivelmente um titulo onde ficam
consignados tais direitos. Assim, a emissdo do alvard ndo s6 confere direitos aos particulares e
representa o “transito” de uma decisdo no “processo administrativo de loteamento”, como permite
que, com base nela se proceda 4 abertura da descricdo dos lotes, como prédios auténomos. Em
consequéncia, terceiros podem ter contratado, confiados naquela realidade tabular que a ordem
juridica sanciona. Por tudo isto, questiona-se se poderdo ficar extintos tais direitos e tais situagoes
juridicas constituidas “..apenas porque a cimara deliberou revogar ou declarar nulo o alvara
que havia emitido?” A resposta apresentada pelo parecer ¢ clara: a solugdo do cancelamento ndo se
afigura legal ou doutrinalmente admissivel.

Em terceiro lugar, afirmando-se ndo se ter conhecimento se o acto administrativo em causa (aprovagio
do loteamento) &€ mesmo nulo pelo motivo invocado (violagdo de plano director municipal), ou se a
declaracio de nulidade ter4 sido legal ou pertinente, a verdade € que ... ndo houve qualquer decisdo
judicial transitada em julgado a ordenar o cancelamento da inscrigdo” €, por isso, ndo € possivel
proceder-se a tal cancelamento na medida em que, nos termos do referido artigo 13.° do Codigo do
Registo Predial “..é apenas com base em tal decisio ou em documenio comprovativo da extinggo
dos direitos que um registo pode ser cancelado...”. Nao pode, assim, defender-se que “..a referida
deliberacdo camardria é titulo suficiente para o cancelamento...”.

2. A nulidade dos actos administrativos
Nio serd possivel respondermos 2 questdo central aqui formulada — a de saber se a declaragio

administrativa de nulidade da aprovagio de um loteamento é titulo bastante para o cancelamento do
registo do respectivo alvard — se ndo tivermos analisado previamente o regime juridico da nulidade

g
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dos actos administrativos. Este, por sua vez, apenas pode ser entendido dentro da questdo mais
ampla da validade dos actos administrativos.

2.1. Avalidade dos actos adminisirativos.’

A validade ¢ a qualidade do acto administrativo que se constitui em conformidade com as normas
juridicas fundamentais que, em fun¢o do interesse publico, regulam esta forma de actuagcio, sendo,
por isso, apto 4 produgio estével dos seus efeitos juridicos. *

A validade do acto administrativo depende, em primeiro lugar, da sua legitimidade, ou seja, da sua
conformidade com as regras que disciplinam a sua formacdo do ponto de vista do interesse puiblico
que ele visa prosseguir.

Em primeiro lugar, o acto administrativo deve conformar-se com regras ndo juridicas, regras de boa
administracdo: 0 ndo cumprimento ou a violacio deste tipo de regras pode colocar a questdo de
uma eventual invalidade por vicios de mérito que, sendo admitida entre nds, nunca pode, em todo
0 €aso, ser conhecida por um tribunal.

Mais importante € a conformidade do acto administrativo com o bloco da juridicidade (normas e
principios juridicos, preceitos constitucionais de aplicabilidade directa, preceitos regulamentares,
etc.). A sua violagdo corresponde a antijuridicidade do acto administrativo que continua, entre nds,
aser designada por “ilegalidade” do acto administrativo (vicios de “legalidade” ou de juridicidade).

2.2, Tipos de invalidade do acto administrativo

A doutrina e a lei distinguem dois tipos fundamentais de invalidade dos actos administrativos —
a nulidade e a anulabilidade — 3s quais se aplicam regimes juridicos distintos.’

No direito administrativo portugués a anulahilidade € o tipo de invalidade regra, o que estd em consonancia
com o Sistema de administracdo executiva e com as ideias de estabilidade das relagées juridicas
constituidas 2 sua sombra e de autoridade do acto administrativo, sendo a nulidade um tipo excepcional
de invalidade reservada para os vicios mais graves, tendo, por isso, consequéncias mais radicais. Com
efeito, um regime tdo severo € radical como aquele que estd consagrado para a nulidade s6 pode terasua
explicacio aceitando-se que na sua origem se encontra um vicio que abala profundamente a estrutura do
acto e que por isso implica a exclusdo de qualquer produtividade juridica, como veremos.
Tradicionalmente a nulidade apenas operava nas situagées expressamente previstas pela lei (nulidades
por determinagdo da ler), sendo, por isso, relativamente facil identificar as situagbes de nulidade do
acto administrativo. Porém, a partir da entrada em vigor do Cédigo do Procedimento Administrativo,
este passou a estabelecer, no n.° 1 do artigo 133.°, para aiém da nulidade naquelas situagdes “..para
as quais a lei comine expressamente essa forma de invalidade” (nulidades por determinagio da
lei), também a sua verificacio “...quando falte qualquer dos seus elementos essenciais...”, com o
que, de acordo com a doutrina mais recente, se passaram a admitir as designadas nulidades por natureza.
Com a admissdo das nulidades quando falte um elemento essencial do acto administrativo a lei
acabou por ndo reservar ao legislador a definicdo de todos os vicios geradores de nulidade, deixando
ajurisprudéncia e a doutrina a tarefa de identificar o que €, em cada caso, um elemento essencial de
um acto administrativo. Isto significa que, entre nés, ao lado das nulidades por determinagdo da
lei, existem também as referidas nulidades por natureza.Nio se pretende, porém, afirmar, bem
pelo contririo, que uma nulidade por determinagio da lei ndo o seja também por natureza.
Efectivamente, a maior parte, para nio dizer a totalidade, das nulidades qualificadas pelo legislador
no artigo 133., n.° 2, do CPA também o s3o por natureza, por falta de um elemento essencial’
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2.3. O regime da nulidade

Nos termos do artigo 134.% do CPA, o acto nulo ndo produz quaisquer efeitos juridicos, nao sendo
obrigatério para os respectivos destinatdrios. Trata-se, pois, de um acto que € impotente para, no
plano juridico, produzir os efeitos tipicos pretendidos pela autoridade administrativa que o praticou.
Aauséncia de toda e qualquer produtividade juridica do acto que padece de um vicio conducente
A nulidade é porventura o elemento que distingue mais claramente o regime da nulidade do regime
(regra) da anulabilidade dos actos administrativos, j4 que estes, enquanto nio forem anulados, sao
actos juridicamente eficazes.

Por outro lado, a nulidade rdo necessita de qualquer reconbecimento ou declaragdo jurisdicional,
podendo ser feita valer a todo o tempo e por todos os meios.

Uma das caracteristicas vulgarmente indicadas da nulidade é a de que ela pode ser declarada por
qualquer 6rgdo administrativo ou por qualquer tribunal (artigo 134.° do CPA). Néo €, contudo,
aceitavel que qualquer 6rgdo administrativo ou qualquer tribunal possam declarar, com forca
obrigatéria geral, a nulidade de um acto administrativo. Se todas as autoridades podem conbecer tal
nulidade e ndo aplicar o acio, s6 o proprio Grgao administrativo ou os 6rgaos administrativos com
poderes de controlo no caso e os tribunais administrativos podem produzir a referida declaragio de
nulidade.

Além do mais, 0s actos nulos sio insusceptiveis de ratificacdo, reforma ou conversdo, isto €, sao
insandveis (art. 137.° do CPA).

Tendo em consideracio que os actos nulos, apesar de ndo produzirem efeitos juridicos, podem
produzir efeitos de facto, e a fim de compensar a radicalidade das suas consequéncias, a lei permite
que, de harmonia com os principios gerais de direito, se atribuam certos efeitos juridicos («efeitos
putativos») a situades de facto decorrentes de actos nulos, por forga do decurso do tempo (n.°3 do
artigo 134.° do CPA).*

3. Andilise critica da doutrina expressa no parecer da Direccio-Geral de Registos e Notariado

Sendo a caracteristica mais importante dos actos administrativos nulos a da ndo produgdo de
quaisquer efeilos juridicos, independentemente da sua declaracdo, parece-nos possivel, a partir
daqui, rebater os argumentos invocados no parecer para recusar o cancelamento do registo do alvard
de loteamento com base numa declaraco administrativa da nulidade do acto que aprova aquele.
Nio vale assim a afirmagio feita no parecer relativa 2 situagio nele analisada, de que “qualquer
alteracdo tabular tem de respeitar situagées constituidas”, nem a de que, “a deliberagdo de
aprovagdo de loteamento é constitutiva de direitos”. Com efeito, sendo nulo tal acto, e ndo
produzindo ele quaisquer efeitos juridicos, ndo se pode falar em sifuagoes constituidas nem em
constituicdo de direitos. Tais situagdes e tais direitos, por o acto ser nulo, nunca chegaram a
constituirse. E nio se trata de uma situagio em que, tal como se afirma no referido parecer, tais
direitos sdo extintos “..apenas porque a cdmara deliberou revogar ou declarar nulo o alvard que
havia emitido”. £ que, a par de a declaracio de nulidade do acto ndo dever confundir-se com a sua
revogacio’, o acto nulo nio faz extinguir quaisquer direitos na medida em que, como j afirmamos,
devido a nulidade, tais direitos nunca chegaram sequer a constituir-se.

Nio hd, no entanto, duvidas de que compreendemos as angustias que se colocam quanto a saber
como tratar todas aquelas situagoes que foram constituidas pressupondo a existéncia de um acto
administrativo vilido (e que depois vem a ser declarado nulo), situagOes essas, muitas vezes,

LN

@ wCEOOUR 2. 2000

] IQ Revista do Centro de Estudos de Direito do Ordepamento, do Urbanismo e do Ambiepte



CEDOUA . i

constituidas mesmo em favor de terceiros, absolutamente alheios a toda a situagio que deu origem
a nulidade. Mas é precisamente por isso que o Decreto-Lei n.° 448/91, de 29 de Novembro
(artigo 56.°, n.° 5) — diploma aplicvel a data do parecer —, e 0 actual Decreto-Lei n.° 555/99, de
16 de Dezembro (artigo 70.%) determinam a obrigacio de a Administracio indemmnizar os inte-ressados
pelos prejutzos causados pela declaragdo de nulidade. Com o pagamento de uma tal indemni-zagio aos
interessados di-se cumprimento 4 exigéncia constitucional do “...respeito pelos direitos e interesses
legalmente protegidos dos cidaddos™ (artigo 266.%,n.° 1, da Constituigio da Republica Portuguesa).”
Apesar de o cancelamento do registo resultar actualmente claro face ao disposto no artigo 79.° do
Decreto-Lei n.° 555/99, de 16 de Dezembro, que determina a cassagio do alvard quando a licenca ou
autorizaco tenham sido declaradas nulas, devendo tal declaracio ser comunicada pelo presidente
da cAmara municipal 2 conservatéria do registo predial competente para efeitos de anotagio a descricio
e de cancelamento do regisio do alvard, parece-nos que tal solugio também resultava anteriormente
face ao Codigo do Registo Predial. Com efeito, uma das hipéteses do cancelamento do registo ocorre
quando os direitos inscritos se extinguem. A extingio dos direitos verifica-se por motivos de direito
privado (como as situagdes referidas no parecer dos artigos 730.2,824.%, .92, 1476.2, 1536.° e 1569.°
do Cédigo Civil), bem como por motivos de direito piblico, designadamente, através de actos da
administragio (declaragio de caducidade, revogagio, anulagio).

No caso de declaracio de nulidade, ndo estamos, porém, perante uma situacio de extingdo de direitos,
mas de inexisténcia (juridica) de tais direitos. B esta, como vimos, uma das consequéncias da
nulidade dos actos administrativos. Ora, se a extingdo dos direitos é motivo para o cancelamento do
registo do alvard de loteamento, por maioria de razdo também o terd de ser a sua inexisténcia
(juridica). O alvard emitido, na medida que tentha na sua base um acto nulo, nio titula direitos j4 que
estes sio juridicamente inexistentes.

Parece-nos, pois, que o referido artigo 13.° do Codigo do Registo Predial, quando refere a extingdo de direitos
como motivo para o cancelamento do registo, deve ser interpretado como abrangendo também todas
aquelas situagbes em que, apesar de aparentemente existirem direitos, tais direitos no existam juridica-
mente, como € 0 que acontece quando o acto administrativo que est4 na base do facto registado é nulo.
Deste modo, a deliberagao camariria de declaracio de nulidade do acto de licenciamento deve ser conside-
rado como documento suficiente para se proceder ao cancelamento do registo do respectivo alvara.
Paraalém do mais, tendo a cAmara municipal declarado a nulidade doacto que aprova o alvard de loteamento,
o tribunal 4 ndo o poderd fazer. Por isso € que, no caso vertente, tendo a cAmara municipal participado
cautelarmente ao Ministério Piiblico (junto do Tribunal Administrativo do Circulo do Porto) indicando j4
ter declarado a nulidade da deliberagio que aprovou o alvard e requerido o respectivo registo, lhe foi
comunicado de que ndo haveria qualquer outra atitude a tomar. A ser assim, de acordo com a posicio
defendida no parecer; nunca se poderia proceder ao cancelamento de tal registo, visto ndo se tratar de
umasituagio de extingio de direitos nem ser possivel jd umadeclaragdo judicial da respectiva nulidade.
Parece-nos, pois, tendo em conta o regime legal estabelecido para a nulidade dos actos administrativos
e para a respectiva declaragdo administrativa e tendo em conta a fungio do cancelamento do registo,
que nao se pode recusar este invocando ndo ser a declaracio administrativa de nulidade titulo bastante
para tal. E que, com uma solugio como esta poder-nos-famos confrontar com situagoes gravosas do
ponto de vista do interesse piblico. Basta imaginar a seguinte hipGtese:

A cdmara municipal licencia uma operagio de loteamento em violagdo do plano director municipal,
que estabelece, para a drea em causa, uma série de limitagGes 4 utilizagio do solo, limitacdes essas
"R

mCED0UR 2. 2000

Revista do Ceptro de Estudos de Direito do Ordepamento, do Urbapismo e do Ambiepte ‘ ] ] l]



th

TRSPRULENCH CED®OUA

que niio foram observadas pelo referido licenciamento. Néo obstante tal desconformidade, e uma vez
que ela ndo foi detectada previamente, o respectivo alvard é registado na conservatoria de registo predial.
Mais tarde, sendo detectada a nulidade do licenciamento, a cdmara municipal decide declarar a
respectiva nulidade (que pode ser feita a todo o tempo), comunicando o facto 4 conservatoria do
registo predial e requerendo o respectivo cancelamento e decide, a pedido do interessado, aprovar
um novo licenciamento de loteamento para a mesma 4rea, s6 que, desta vez, em conformidade com
o plano director municipal. Aplicando a doutrina do parecer aqui em anotagao, 0 novo alvard emitido,
agora sim, de acordo com as normas urbanisticas em vigor, ndo poderd ser registado dado que a
declaracio de nulidade emitida sobre o primeiro alvard nio € titulo suficiente para o cancelamento
do primeiro registo e nem o interessado nem a cimara conseguirdo uma decisao judicial que declare
a nulidade do primeiro loteamento uma vez que este foi jd declarado pela cAmara municipal.

Sendo o regime da nulidade dos actos administrativos aquele que referimos, regime esse previsto
para aquelas situagdes em que a lei considera haver mais grave violagao do interesse publico
salvaguardado pela norma violada, nao nos parece que seja a invocagio dos direitos de terceiros que
poder impedir o funcionamento de tal regime, tanto mais que, como jd vimos, tais direitos resultam
protegidos pela previsio da indemnizacio dos danos causados com a declaragio de nulidade.

Por estes motivos somos de opiniio que a declaragio administrativa de nulidade da licenga ou
autorizacio de loteamento € titulo bastante para, com base nela, se proceder a0 cancelamento do
registo. Esta ¢, ali4s, como tivemos j4 oportunidade de referir, a solugdo consagrada actualmente na
legislacio relativa aos loteamentos (artigo 79.° do Decreto-Lei n.® 535/99, de 16 de Dezembro).
Ndo obstante o que vimos de dizer, tivemos jd oporwunidade de defender que, devido ao facto de
estarmos, no caso de licenciamento de operagdes urbanisticas, perante situagdes que se consolidam
e que pdem em causa direitos de terceiros, seria conveniente € mesmo necessario admitir, pelo
menos para as situagdes de nulidade que se apresentam como menos graves, a existéncia de nulidades
mistas no dominio do direito do urbanismo. Nio foi esta, contudo, a op¢io do legislador portugués.

Fernanda Paula Oliveira
Assistente da Faculdade de Direito da Universidade de Coimbra

1 Cfr. Vieira de Andrade, “Validade”, in Diciondrio Juridico da Administragio Publica, Vol. VI, pp. 448-470; e José Eduardo
Dias e Fernanda Paula Oliveira, Direito Administrativo, policopiado, Universidade Internacional, pp. 175 € ss.

2 A desconformidade do acto administrativo com as referidas normas juridicas chama-se vicio.

3 Apesar de a legitimidade ser um pressuposto da validade do acto adminisirativo ela ndo se confunde com esta. Com efeito,
embora todos os actos invdlidos sejam ilegitimos, nem todos os actos ilegitimos sdo, por isso, invélidos. E que, aolado dos
designados vicios invalidantes (vicios de mérito e vicios de “legalidade”), podemos também encontrar vicios ndo
invalidantes. De facto, o incumprimento das normas juridicas reguladoras da actuagio da administracio pode ser encarada
pela ordem juridica como destituida de relevo, no Ihe sendo ligada a consequéncia da invalidade da decisdo administrativa.
Estamos, nestes casos, perante as designadas irregularidades do acto administrativo, ou seja, vicios (especialmente formais
e procedimentais) que ndo relevam para efeitos de validade, ainda que possam ter relevo para outros efeitos (v.g. para
efeitos de responsabilidade civil e disciplinar).
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# Para além disto, é possivel encontramos inwalidades mistas em casos permitidos por lei ou impostos pela natureza do acto.
Por fim, coloca-se a questdo de saber se a inexisténcia tem ainda lugar na teoria das invalidades do acto administrativo,
0 que, 4 ser afirmativo, serd um outro tipo de invalidade do acto.

K Apesar de ser (ou de dever ser) assim, a verdade é que muitas vezes o legislador submete ao regime da nulidade actos
administrativos com vicios que ndo obedecem a este critério da gravidade, mas cuja razio assenta, sobretudo, em critérios
de oportunidade ou de técnica legislativa. : .
Para a identificagio das situagdes de nulidade por natureza a doutrina tem vindo a referir o critério dagravidade temperado
ou completado por um critério de evidéncia dos vicios nos casos ndo resolvidos na lei.

1
§ Contrariamente, no que respeita ao regime da anulabilidade, sendo esta a sangdo juridica para os vicios menos graves,
compreende-se que ela tenha consequéncias menos radicais do que as que decorrem da nulidade. Deste modo, o acto
anulavel produz efeitos até ser anulado (se bem que a anulacdo do acto tenba eficacia retroactiva, eliminando, em
geral, os efeitos entretanto produzidos pelo acto, que, nesse sentido, tém de ser considerados provisorios). A anulagio do
acto administrativo obriga a Administragio a reconstruir a situagio 4 luz dos fundamentos da decisdo anulatéria, proihindo,
sob pena de nulidade, a pritica de acto idéntico, com o mesmo vicio. -
A anulabilidade s6 pode, no entanto, ser invocada pelos interessados dentro de um prazo, cuja queda torna o acto
inopugndvel. Tal prazo ¢ de dois meses para os particulares e de um ano para o Ministério Pblico, sendo a legitimidade
concebida em termos alargados no direito administrativo portugués (quem quer que tenha um interesse directo, pessoal e
legftimo na anulagdo) incluindo a possibilidade de acgdes populares. Uma vez que o acto anuldvel produz efeitos, ele
vincula os respectivos destinatdrios que ndo Ihe poderdo desobedecer, podendo, inclusive, tal acto ser executado, mesmo
coactivamente, se possuir for¢a executdria.
O facto de o CPA definir os regimes tipicos da nulidade e da anulabilidade nao impede o legislador de, tendo em consideracio
avariedade da actuacio administrativa, criar regimes especiais para determinados tipos de actos ou introduzir modificagdes
ou derrogagdes a0 regime geral. Estas situacdes sao designadas pela doutrina como invalidades mistas. Por suavez,0n.° 1do
artigo 137.% e aalineaa) do n.° 1do artigo 139.° do CPA fazem uma referéncia expressa a inexisténcia do acto administrativo.
A inexisténcia aparece-nos aqui referida aquelas situacdes de patologia ou de vicios dos actos administrativos que assumem
uma gravidade tal, que terdo de ficar sujeitos a um regime ainda mais radical que o da prdpria nulidade. Deste modo, as
situagdes de inexisténcia s3o apenas aquelas que estejam expressa e especificamente previstas na let, nio tendo os actos par
ela afectados sequer efeitos putativos e podendo a inexisténcia ser declarada em qualquer ordem de tribunais.

7 A revogacio é o acto através do qual a Administracio faz cessar os efeitos de outro acio, por se entender que ele (j4) nio
é conveniente para o interesse piiblico, ou seja, (j4) nio é conveniente a manutengio desses efeitos. Sao, assim, as seguintes
as principais caracteristicas da revogacio.

Ela tem, em primeiro lugar, por fundamento a inconveniéncia actual para o interesse publico na manutengio dos efeitos
de um acto anterior.

Do ponto de vista da sua eficdcia, a revogagdo produz efeitos ex nunc, ou seja, faz cessar a eficicia do acto anterior
prospectivamente, implicando o exercicio de uma fungio de administragio activa (dispositiva), ou seja, do mesmo tipo da
funcio exercida para a prética do primeiro acto.

Por outro lado, a revogacio apenas pode incidir sobre actos de eficicia duradoura enquanto eficazes ou actos de eficicia
instant4nea enquanto ndo sejam executados. Ndo obstante isto, o CPA identifica actos administrativos que ndo podem ser
revogados e actos administrativos que ndo podem ser liviemente revogados (cft. artigos 139.° ¢ 140.° do CPA).

Tendo em conta todas estas caracteristicas, conclui-se que a revogacio de um acto administrativo nio se deve confundir
com a declaracio da sua nulidade.

® Isto ndo significa, obviamente, afastar, bem pelo contririo, a necessidade de procurar na ordem juridica outeas solugges
que permitam, do ponto de vista juridico, a manutencio das situacdes de facto que decorrem do acto nulo e que, entretanto,
se consolidaram. Sobre este ponto, vide Pedro Gongalves/Fernanda Paula Oliveira, “O Regime da Nulidade dos Actos
Administrativos de Gestdo Urbanisticos que Investem o Particular no Poder de Realizar Operacdes Uthanisticas”, in Revista
do Centro de Estudos do Direito do Ordenamento, do Urbanismo e do Ambiente, Ano I1, n.° 2, 1999,
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