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Sumario

1 - O loteamento é uma operacao de transformacao fundidria sempre para
efeitos de edificacao urbana. O loteamento pressupoe uma reconfiguracao
predial que dé origem a formacao de unidades prediais auténomas (lotes) as
quais se destinam imediata ou subsequentemente a edificacao urbana, isto é,
edificios destinados a usos urbanos (habitacionais, comerciais ou industriais).
E o seu estatuto urbanistico (edificabilidade) decorre de uma licenca de
loteamento, que lhe permite fraccionar a sua propriedade e da qual resulta
uma capacidade edificativa concretamente definida.

2 - Resulta da conjugacao do disposto no artigo 4.2, n.os 1 e 2, alinea a), do
RJUE que a realizacao de operagdes urbanisticas quando estas se traduzam
em operacoes de loteamento estdo sujeitas a controlo prévio na modalidade de
licenca administrativa. E de acordo com o disposto no artigo 74.2, n.2 1, do
RJUE as operacgoOes urbanisticas objeto de licenciamento sao tituladas por
alvard, cuja emissao é condicao de eficacia da licenca.

3 - Decorre do disposto no artigo 49.2 do RJUE que em caso de constituicao de
lotes, a inexisténcia de alvara traduz um incumprimento de disposigcoes de
natureza imperativa, o que gera, nos termos do disposto no artigo 294.2 do
Cédigo Civil, a nulidade substantiva do negdcio.
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Relatora: Cristina D& Mesquita
Adjuntos: Vitor Sequinho dos Santos
Mario Branco Coelho

Acordam os Juizes do Tribunal da Relacao de Evora:

I. RELATORIO

I.1.

O Ministério Publico interpos recurso da sentenca proferida pelo Juizo Local
Civel de Tomar, do Tribunal Judicial da Comarca de Santarém que julgou a
acao totalmente improcedente, decidindo nao declarar verificada a nulidade
dos contratos de partilha e doagao melhor identificados nos autos por violacao
das regras de fracionamento e loteamento urbano, absolvendo os réus do
pedido.

O ora recorrente foi o autor da agao declarativa de processo comum em que
foi proferida a sentencga recorrida tendo aquela acao sido proposta contra (...)
e mulher (...), (...) e mulher (...), (...) e mulher (...), (...) e marido (...).

I.2.

As alegagoes de recurso do recorrente culminam com as seguintes conclusoes:
«1 - Resultou provado, além do mais, que através de partilha/doacao, os réus
procederam a divisdao do prédio inscrito sob o artigo 165, secg¢ao N, tendo
“criado” um novo prédio urbano e procedido ao destaque de uma area da
parte rustica para aumento do logradouro deste novo prédio sem que tivessem
efetuado qualquer pedido prévio de licenciamento e sem formalizaram
qualquer pedido de operacao de destaque junto da Camara Municipal
competente.

2. Embora a sua edificagao seja anterior a 1973, o prédio urbano que visam
autonomizar por destaque, nunca constituira uma unidade auténoma e
independente relativamente ao prédio rustico, nao devendo ser de considerar
que a divisao do prédio se materializou na data em se procedeu a sua
edificacao.

3. O prédio manteve-se na titularidade da mesma pessoa e quando em 1988 o
concelho de Tomar, onde se localiza, entrou em regime de cadastro
geométrico nenhuma ressalva de divisao foi feita, continuando o prédio, partes
urbanas e parte rustica, a apresentar-se como unico.

4. Atendendo ao conceito de “prédio” em sede de Cddigo da Contribuigao
Predial e do Imposto sobre a Industria Agricola (artigo 4.2) e de Regulamento
do Cadastro Predial (artigo 1.2) bem ainda ao conceito de prédio rustico fixado
no Cédigo Civil (artigo 204.2, n.2 2) e considerando que, no caso, nao se
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verificou qualquer operacao urbanistica dirigida a divisao do prédio origindrio,
este mantinha a sua integridade aquando da partilha/doacao em 2016, ou seja,
mantinha a natureza de prédio misto.

5. Assim sendo, nessa data e para que a operacao de divisao pudesse operar,
tinham que ser respeitados os regimes legais entao em vigor, designadamente,
o RJUE e artigo 1376.2 e seguintes do Cddigo Civil, o que ndo aconteceu pois
que os RR nao pediram autorizacao prévia, licenga administrativa ou qualquer
intervengao da Camara Municipal competente.

6. De facto, nos termos da legislacao em vigor, o loteamento, incluindo o
destaque, pressupde uma verificagao prévia da visada transformacao do
prédio por parte da Camara Municipal (artigo 4.2, n.2 1 e n.2 2, alinea a);
artigo 6.2, n.2 9, do RJUE) que nao ocorreu.

7. As normas vigentes que visam a proibicao de fraccionamento de prédios sao
normas imperativas que visam a preservacao do ambiente, o ordenamento do
territorio e a qualidade de vida,

8. Na douta sentenca recorrida, decidiu-se que a divisao do prédio se operou
com a construcgao efetiva; que este prédio partilhado fora destacado havia
muitos anos, em data anterior a 1968 e era juridicamente um prédio
auténomo, irrelevando a circunstancia de ainda ndo estar inscrito como tal na
matriz ou no registo predial, pelo que a sua partilha apds a entrada em vigor
do Decreto-Lei n.2 555/99, de 16 de dezembro, nao cai na alcada deste
diploma.

9. Tal interpretagao nao é, porém, consentanea com a factualidade provada e
com os documentos apresentados e é contraria a lei.

10. A partilha e doagao que os Réus formalizaram através de contrato traduz-
se em negodcio contrario a normas legais vigentes a sua pratica e imperativas
que regem sobre o fraccionamento e loteamento urbano.

11. Consequentemente, a partilha e doagao operada pelo contrato impugnado
¢ ilegal.

12. Pelo exposto, é manifesto que, resultando demonstrado nos factos
provados na douta sentenga recorrida que os Réus operaram uma verdadeira
operacgao de fraccionamento / loteamento de um prédio misto contraria a
normas legais imperativas, a inica decisao compativel com os factos apurados
¢ a declaracao de invalidade desse contrato e consequente cancelamento das
inscrigoes registrais posteriores.

13. Ao decidir em sentido contrario, a Mma. Juiz a quo violou o disposto nos
artigos 4.2, n.2 1, alinea a) e n.2 2) e artigo 6.2, n.2 9, do RJUE e os artigos
280.2, 294.2 ¢ 1376.2 do Cddigo Civil.

14. Nestes termos e nos demais de direito, requer-se seja dado provimento ao
presente recurso e, em consequéncia, a sentenca recorrida ser revogada e
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substituida por outra que, julgando procedente a agao, declare a nulidade do
ato de loteamento/destaque em causa, com todas as consequéncias legais.
Assim decidindo, V. Exas. farao Justica!»

I.3.

Todos os réus responderam ao recurso interposto pelo autor e as respetivas
alegacoes culminam nas seguintes conclusoes:

«1 - Nao se verifica a nulidade dos contratos de partilha e doacao sub judice,
atendendo que nao houve violacao das regras do fraccionamento e loteamento
urbano.

2 - A Sentenca proferida pelo Tribunal a quo nao merece censura uma vez que
nao existe fundamento para a sua alteracgao.

3- Improcedem, pois, todas as conclusoes da recorrente

4- O Tribunal a quo fez correta aplicacao da lei, sendo que a Sentencga
proferida nao viola qualquer disposicao legal.

Nestes termos e nos de Direito, e com o douto suprimento que se invoca, deve
negar-se provimento ao recurso, e, confirmar-se a Sentenca recorrida, como é
de inteira Justica!»

I.4.

O recurso foi recebido pelo tribunal a quo.

Corridos os vistos em conformidade com o disposto no artigo 657.2, n.2 2, do
Cddigo de Processo Civil, cumpre decidir.

II. FUNDAMENTACAO

I1.1.

As conclusoes das alegacgoes de recurso (cfr. supra 1.2) delimitam o respetivo
objeto de acordo com o disposto nas disposi¢coes conjugadas dos artigos 635.9,
n.24 e 639.2, n.2 1, ambos do CPC, sem prejuizo das questoes cujo
conhecimento oficioso se imponha (artigo 608.2, n.2 2 e artigo 663.2, n.2 2,
ambos do CPC), ndao havendo lugar a apreciagao de questdes cuja andlise se
torne irrelevante por forga do tratamento empreendido no acérdao (artigos
608.2, n.2 2, e 663.2, n.2 2, do CPC).

I1.2.

O tribunal de primeira instancia julgou provada a seguinte factualidade:

«1. Em 1988, surge na matriz predial ristica sob o n.2 (...), da Seccao
Cadastral (...), da extinta Freguesia de (...), concelho de Tomar, o prédio com
uma area total de 5920 m2.
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2. O referido prédio foi caracterizado e identificado na sequéncia de operacgao
de cadastro geométrico da propriedade rustica, que entrou em vigor em 30 de
setembro de 1988.

3. Ainda no ambito daquela operacgao de execucgao de cadastro foram
identificadas, no referido prédio, seis parcelas, uma das quais urbana, que
corresponde uma area de 480 m2.

4. Apos a realizacao do referido cadastro, ndao houve qualquer reclamagao ou
invocacgao de qualquer erro ou retificagao, aquando da entrega da caderneta
predial do prédio rustico, pelo competente Servigo de Financas.

5. No dia 20.1.1995, na Conservatoria de Registo de Tomar, (...) e (...), por
usucapiao, registam o aludido prédio a seu favor.

6. Em data nao concretamente apurada, na area do referido prédio rustico, foi
edificado uma construcao composta de casa de habitagcao de rés-do-chao e
primeiro andar, sotdo e logradouro, com a area total de 300 m2, sendo de
superficie coberta 101,46m?2 e superficie descoberta de 198,54 m2.

7. Em 24-8-2016, no Cartorio Notarial sito na Rua (...), em Tomar, os réus
outorgaram escritura publica denominada de habilitagdo, partilha e doagao,
referente a bens deixados por morte do casal: (...) e (...).

8. Ali declararam, além do mais, que o referido casal era proprietario: A. do
prédio misto - descrito na verba 1 -, sito em (...), composto quanto a parte
urbana por casa de habitagdo de rés-do-chao e logradouro, com superficie
coberta de 156,45 m2 e 323,55 m2 de area, descoberta, inscrito na matriz sob
o artigo ... (o qual proveio do artigo ... da extinta freguesia de ..., concelho de
Tomar), pendente de avaliacao, ao qual atribuem o valor de € 15.530,00 e
quanto a parte rustica por terra de cultura arvense, vinha, oliveiras e
figueiras, inscrito na matriz sob o artigo (...), da secgao (...), com o valor
patrimonial de € 403,87, ao qual atribuem o valor de € 900,00 descrito na CRP
de Tomar sob o n.2 (...), (...), cuja aquisicao se encontra definitivamente
registada a favor do dissolvido casal pela apresentacao n.2 (...), de 20 de
Janeiro de 1995, B. do prédio urbano - descrito na verba 3, sito em (...),
nuamero (...), composto de casa de habitacdo de rés-do-chao e primeiro andar,
sotao e logradouro, com a area total de 300 m2, sendo de superficie coberta
101,46 m2 e superficie descoberta de 198,54 m2, inscrito na matriz sob o
artigo P (provisério) ..., pendente de avaliacao e que atribuem o valor de €
7.765,00.

9. No aludido ato adjudicaram, por partilha, para preenchimento das quotas
hereditarias, o prédio acima descrito em “A.” aos dois primeiros réus - ficando
cada um deles com metade - e o prédio acima descrito em “B.” a quarta ré.
10. De seguida, no mesmo ato, os primeiros e segundos réus declararam doar
a quarta ré uma parcela, do referido prédio acima descrito em “A.”, com a
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area de 1.400 m2, a confrontar do norte com (...), do sul com (...) e (...), do
nascente com (...) e do poente com serventia, a destacar do lado nascente da
parte rustica, do prédio misto atras identificado, para aumento do logradouro
do aludido prédio urbano inscrito na matriz sob o artigo (...).

11. A quarta ré declarou aceitar a doacao.

12. Na referida escritura fizeram constar, além do mais, que os aludidos
prédios passavam a ter a seguinte descricao: Um: prédio misto: sito em (...),
composto quanto a parte urbana por casa de habitacao de rés-do-chao e
logradouro, com superficie coberta de 156,45 m2 e 323,55 m2 de area
descoberta, inscrito na matriz sob o artigo ... (o qual proveio do artigo ... da
extinta freguesia de ..., concelho de Tomar), e quanto a parte rustica por terra
de cultura arvense, vinha, oliveiras e figueiras, com a area de 4520,00 m2,
inscrito na matriz sob o artigo (...), da secgao (...), com o valor patrimonial de
€ 403,87, ao qual atribuem o valor de € 900,00, descrito na CRP de Tomar sob
o n.2 (...), da extinta freguesia de (...), Tomar; Dois: Um prédio urbano sito em
(...), n.2 (...), composto de casa de habitacao de rés-do-chao e 12 andar, so6tao e
logradouro, com a area total de 1700 m2, sendo de superficie coberta 101,46
m2 e superficie descoberta de 1598,54 m2, inscrito na matriz sob o artigo (...).
13. No dia 24-10-2016, na Conservatoria de Registo Predial de Macao, através
das Ap. (...) e (...), procederam aos registos daqueles atos.

14. No dia 24-10-2016, na aludida conservatoéria, os réus procederam ao
registo do prédio urbano inscrito sob o artigo (...).

15. Os réus nao pediram qualquer autorizagao prévia, licenca administrativa
ou qualquer intervengao da Camara Municipal de Ferreira do Zézere.

16. No dia 23-12-2016, no Servico de Financgas de Tomar, os primeiros réus
solicitaram a retificacao do prédio rustico inscrito na matriz sob o artigo (...)
para 4520 m?2.

17. A construcao referida em 6 foi edificada em data anterior a 1968.»

I1.3.

Apreciacao do objeto do recurso

O presente recurso reporta-se apenas a matéria de direito e a questao que
cumpre apreciar consiste em saber se os negdcios de partilha e de doagao
formalizados através de escritura publica outorgada em 24.08.2016 sao nulos.
Na apreciacao do recurso em matéria de direito deve estar presente, além da
delimitacao do respetivo objeto, o principio de que o tribunal coletivo julga
todas as questoes selecionadas pelas partes para decidir quais as normas
juridicas relevantes e o sentido da respetiva interpretacao e aplicacao,
decidindo de forma independente tanto das alegacoes das partes como da
fundamentacao da sentenca recorrida (artigo 5.2, n.2 3, do CPC).
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Como se referiu supra esta em causa no presente recurso aquilatar da
validade dos negdcios juridicos formalizados através da escritura publica
outorgada pelos réus na data de 24.08.2016.

A primeira questao que se coloca é a de saber qual o momento em que se
operou o fraccionamento / divisdo do prédio inscrito na matriz predial rustica
sob o n.2(...), da Seccdo Cadastral (...) da extinta freguesia de (...), concelho
de Tomar, ou seja, se aquela divisdo ocorreu com a edificagdo da construgao a
gue aludem os pontos de facto provados n.%s 6 e 17 (posicao sustentada na
sentenga recorrida) ou (apenas) aquando da outorga da escritura publica
(posicao defendida pelo apelante).

Resulta da factualidade provada que até a data da escritura publica outorgada
em 24.08.2016, o prédio rustico inscrito na matriz predial sob o n.2 (...), da
Seccao Cadastral (...) da extinta freguesia de (...), concelho de Tomar, era
constituido por seis parcelas, uma das quais urbana a que corresponde uma
area de 480 m2.

Os factos provados, para além da aludida realidade registral, reportam-se a
outorga de escritura (ponto 7), indicando-se os atos de vontade e declaragoes
dos outorgantes da escritura: no ponto 8, o que «declararam»; no ponto 9, o
que «adjudicaram»; no ponto 10 o que «declararam doar»; no ponto 11, a
declaracao de aceitagao da doagao; no ponto 12, o que «fizeram constar».

Em sintese, a data da escritura publica o prédio acima referido compreendia,
de acordo com o cadastro predial, seis parcelas apenas uma urbana e as
outras cinco rusticas tendo como fim cultura e foi apenas na data da outorga
da escritura publica que, por declaragdo de vontade dos réus, se intentou o
fraccionamento do prédio inico em treés:

1) Um descrito pelos outorgantes como relativo a parcela urbana de 480 m2
que constava do cadastro predial e, ainda, por toda a parte ristica
compreendendo terra de cultura arvense, vinha, oliveiras e figueiras, com
excegao de 300 m2 a seguir referidos no ponto 2 (i.e., um prédio com a area
de 5620 m2, resultantes da subtracao de 300 m2 a area de 5920 m2);

2) Um que se reportava a parcela que anteriormente constava no registo, de
acordo com o cadastro realizado em 1988, no ambito das parcelas rusticas do
prédio tnico rustico e que passam a designar como novel, no plano juridico,
prédio urbano com area de 300 m2;

3) Uma parcela com a drea de 1.400 m2, a destacar do lado nascente da parte
rustica constante do ponto 1.
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O momento relevante em que operou o ato de fraccionamento /divisao do
prédio é o da outorga da escritura publica sendo pois em face das leis em
vigor a data de 24.08.2016 que cumpre aferir se o fraccionamento em causa
derrogou normas legais imperativas.

Naquela data estava em vigor o Regime Juridico da Urbanizagao e Edificagao
aprovado pelo D/L n.?2 555/99, de 16.02 (RJUE). Sublinhe-se, ainda, que a
outra data relevante é o ano de 1988 que fixou a realidade registral (e aceite
pelos proprietarios) sobre o prédio inico, numa altura em que estava em vigor
o Decreto-Lei 400/1984, de 31 de dezembro, que regulava o licenciamento de
lotes, incluindo, por via de destaque de prédios existentes.

O artigo 1376.2, n.2 1, do Cddigo Civil proibe o fraccionamento de prédios
rusticos «em parcelas de area inferior a determinada superficie minima».
Superficie minima que no caso do prédio em andlise é, nos termos das
disposicoes conjugadas do artigo 3.2 da Portaria 219/2016, de 9 de agosto e da
tabela constante do anexo II desse ato normativo, de 8 hectares (terreno de
sequeiro inserido na zona Centro / Médio Tejo).

No caso concreto, a realidade juridica existente a data da escritura que
operou o fraccionamento revela que este ultimo reportou-se a divisdao do
prédio em 3 parcelas, em que as duas destacadas (de 300 m2 e de 1.400 m2,
respetivamente) do prédio originario nao podiam ser fraccionadas sob pena de
violagao do n.? 1 do artigo 1376.2, ja que nao sao subsumiveis a nenhuma das

alineas do artigo 1377.2, n.2 1, do Cddigo Civil[l].

Neste dominio existe um regime imperativo cujo desrespeito é sancionado
pelo artigo 1379.2, n.2 1, do Cddigo Civil com nulidade, sendo importante
referir que o fim distinto da cultura nao pode ficar na disposicao dos
interessados no fraccionamento, ou nas suas declaracoes de ciéncia
insuscetiveis de controlo no quadro do ato notarial.

Pelo que o ato (de fraccionamento) é nulo por violagao das normas conjugadas
don.? 1 do artigo 1376.2 e do n.2 1 do artigo 1379.2 do Cédigo Civil, o que, por
si sO, impunha a procedéncia do recurso e a revogacao da sentenga recorrida.

Acresce que o fraccionamento intentado também compreendeu a violagao de
normas do acima referido RJUE.

A divisibilidade de bens consiste na possibilidade de fraccionamento da coisa
sem que as partes dai advenientes percam a esséncia da coisa dividida,
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diminuam o seu valor ou vejam alterada a sua fungao econémico-social (artigo
209.2 do Codigo Civil). Mas a divisibilidade de bens, no caso de bens imdveis,
¢ aferida nao apenas em virtude do critério contido no artigo 209.2 do Cédigo
Civil mas também de normas imperativas, previstas quer em normas de direito
civil quer em normas de natureza administrativa. Como vimos, o recorrente
alega que o fraccionamento ocorrido constitui uma “auténtica operacao de
loteamento” a qual nao foi previamente aprovada pela Camara Municipal
competente. Aduz que «a operacgao de loteamento, incluindo a sua forma mais
simples de destaque, exigia e exige a verificagdo por parte da Camara
Municipal, com emissao de parecer prévio favoravel, cuja falta determina a
nulidade da operagao realizada, neste caso, a permita e subsequentes
registos, nos termos dos artigos 280.2 e 294.2 do Cédigo Civil conjugados com
as citadas normas do RJUE».

As operacgoes de loteamento enquadram-se no campo mais vasto do
ordenamento do territério, donde as disposigcoes legais que aquelas dizem
respeito revestem caracter imperativo, vinculando o Estado e demais
entidades publicas bem como os particulares na medida em que lhes subjaz a
protecao de interesses de ordem publica consagrados na Constituicao [artigos

9.9, alinea e), 65.2, n.2 4, 66.9/2, alineas b) e f)][z]. Diz-nos Fernanda Costa e

[3]

sempre foi deferido as operacoes de loteamento, mas sobretudo a finalidade

Silva'~" que «nao é tanto a divisao fundiaria que justifica o regime legal que
dessa mesma divisao, isto é, os seus efeitos diretos ou colaterais: de darem
origem a uma nova “frente de edificacoes”». Com o regime legal do
loteamento urbano pretende-se evitar que os novos nucleos urbanos
contrariem um racional desenvolvimento urbano e que se efetuem operagoes
de loteamento sem que previamente estejam asseguradas as imprescindiveis
estruturas urbanisticas.

Na definigao que consta do RJUE o loteamento consiste numa acao que tem
por objeto, ou por efeito, a constituicao de um ou mais lotes destinados,
imediata ou subsequentemente, a edificagao urbana e que resulta da divisdo
de um ou varios prédios ou do ser reparcelamento [artigo 2.9, alinea i)].

O loteamento é, portanto, uma operacgao de transformacdao fundiaria sempre
para efeitos de edificacao urbana. Dito de outro modo, o loteamento pressupoe
uma reconfiguracdo predial que da origem a formacao de unidades prediais
autonomas (lotes) as quais se destinam imediata ou subsequentemente a
edificagdo urbana, isto é, edificios destinados a usos urbanos (habitacionais,
comerciais ou industriais). E o seu estatuto urbanistico (edificabilidade)
decorre de uma licenca de loteamento, que lhe permite fraccionar a sua
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propriedade e da qual resulta uma capacidade edificativa concretamente
definida.

Os elementos que compoem a nogao de loteamento sao os seguintes[4]:

a) Deve tratar-se de uma conduta voluntaria que consista ou na divisao de
prédios ou no seu emparcelamento (unificacao de varios prédios num so lote)
ou reparcelamento (transformacao fundidria de varios prédios em varios lotes,
quer o numero de lotes seja superior ao numero de prédios pré-existentes,
quer seja inferior, excluindo a situacao de emparcelamento). A divisao pode
ser material ou juridica, ou seja, resultante de venda, doacao, partilha de
heranca, etc. e pode consistir num ato oneroso ou gratuito. A divisao é sempre
guantitativa e nao meramente qualitativa.

b) Da divisao deve resultar lote(s) de qualquer area porquanto o licenciamento
¢ exigivel independentemente da area do(s) lote(s).

c) E necessario que o lote (no caso de emparcelamento) ou pelo menos um dos
lotes constituidos (nos casos de emparcelamento, divisao ou reparcelamento)
se destinem imediata (loteamento agao) ou sucessivamente (loteamento
resultado) a construcao urbana.

d) O loteamento sé pode realizar-se nas areas situadas dentro do perimetro
urbano e em terrenos ja urbanizados ou cuja urbanizacao se encontre
programada em plano municipal de ordenamento do territério (artigo 41.2 do
RJUE).

A data de 24 de agosto de 2016 (data da outorga da escritura publica, através
da qual os réus formalizaram o fraccionamento do prédio) dispunha o artigo

4.9, n.QS 1 e 2, alinea a), do RJUE o seguinte:

«1 - A realizacao de operacgoes urbanisticas depende de licenca, comunicagao
prévia com prazo, adiante designada abreviadamente por comunicagao prévia
ou comunicac¢ao, ou autorizacao de utilizagao, nos termos e com as excegoes
constantes da presente seccao. 2 - Estao sujeitas a licenca administrativa: a)
As operacoes de loteamento».

Por sua vez o artigo 5.2, n.2 1, do mesmo diploma normativo dispunha que a
concessao da licenca prevista no n.2 2 do artigo anterior é da competéncia da
camara municipal, com faculdade de delegacdo no presidente e de
subdelegacao deste nos vereadores.
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Resulta da conjugacao do disposto no artigo 4.9, n.°% 1 e 2, alinea a), do RJUE
que a realizacdo de operacgées urbanisticas quando estas se traduzam em
operacgoes de loteamento estdo sujeitas a controlo prévio na modalidade de
licenca administrativa. E de acordo com o disposto no artigo 74.2, n.2 1, do
RJUE as operagoes urbanisticas objeto de licenciamento sao tituladas por
alvara, cuja emissao é condicao de eficacia da licenca.

O artigo 49.2 do RJUE dispunha, sob a epigrafe Negdcios juridicos, o seguinte:

«1 - Nos titulos de arrematacao ou outros documentos judiciais, bem como nos
instrumentos relativos a atos ou negdcios juridicos de que resulte, direta ou
indiretamente, a constituicao de lotes nos termos da alinea i) do artigo 2.9,
sem prejuizo do disposto nos artigos 6.2 e 7.2, ou a transmissao de lotes
legalmente constituidos, devem constar o nimero do alvara ou da
comunicagao prévia, a data de emissao do titulo, a data de caducidade e a
certidao do registo predial.

2 - Nao podem ser realizados atos de primeira transmissao de imoveis
construidos nos lotes ou de fracgoes a entidade que celebre a escritura
publica ou autentique o documento particular, certidao emitida pela camara
municipal, comprovativa da rececao proviséria das obras de urbanizacgao ou
certidao, emitida pela camara municipal, comprovativa de que a caucao a que
se refere o artigo 54.2 é suficiente para garantir a boa execucao das obras de
urbanizacao.

3 - Caso as obras de urbanizacao sejam realizadas nos termos dos artigos 84.2
e 85.9, os atos referidos no nimero anterior podem ser efetuados mediante a
exibicao de certidao, emitida pela camara municipal, comprovativa da
conclusao de tais obras, devidamente executadas em conformidade com os
projetos aprovados.

4 - A exibicao das certidoes referidas nos n.%s 2 e 3 é dispensada sempre que o
alvara de loteamento tenha sido emitido ao abrigo dos Decretos-Lei n.%s
289/73, de 6 de junho, e 400/84, de 31 de dezembro».

Decorre do disposto no artigo 49.2 do RJUE que em caso de constituicao de
lotes, a inexisténcia de alvara traduz um incumprimento de disposigcoes de

natureza imperativa, o que gera, nos termos do disposto no artigo 294.2 do
Cddigo Civil, a nulidade substantiva do negdcio.

No caso em analise, o prédio pré-existente - prédio rustico inscrito na matriz
cadastral sob o artigo (...) - foi fracionado em trés parcelas distintas, sendo
que quanto as parcelas que foram autonomizadas do prédio pré-existente, uma
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delas segundo o estrito ato de vontade dos outorgantes, sem qualquer
licenciamento prévio, reportava-se a parcela rustica de prédio rastico que
passaria destinar-se a fins habitacionais e a outra parcela destacada destinar-
se-ia ao aumento do logradouro desse novo prédio criado pelo negdcio juridico
dos interessados que o destacaram do prédio pré-existente.

Donde aquele fraccionamento do prédio pré-existente em trés parcelas traduz
uma operacgao de loteamento, a qual exigia uma licenga administrativa,
titulada por alvara, que, no caso, nao existe (facto provado n.2 15), a qual
depende de atos administrativos e nao de estritos atos de vontade dos
interessados, tendo as autoridades com competéncias urbanisticas de avaliar
no exercicio dos poderes publicos da respetiva legalidade [existindo varios
motivos legais que podem impedir em absoluto o licenciamento (v.g. artigo
41.2 do RJUE]. Assim sendo, o apelante tem razao ao sustentar que o
fraccionamento de que foi objeto o prédio inscrito na matriz predial rustica
sob o n.2 (...) da Seccao Cadastral ... da extinta freguesia de (...), concelho de
Tomar, constituindo uma operagdo de loteamento que ndo foi previamente
licenciada pela Camara Municipal competente é ilegal porque violou normas
imperativas, gerando a nulidade dos negdcios juridicos de partilha e de
doacdo formalizados na escritura publica outorgada pelos réus em 24.08.2016,
em conformidade com o disposto no artigo 294.2 do Cédigo Civil.

A partilha compreende uma conexao dos acordos dos interessados sobre todas
as verbas, constituindo as verbas derivadas do fraccionamento elemento
conformador do acordo sobre as restantes verbas que dependeu daquele,
ficando consequentemente atingido a validade da partilha na sua totalidade.

A nulidade dos dois negécios juridicos (partilha e doacao) dependentes do
fraccionamento nulo implica também o cancelamento dos atos registrais
relativos aos mesmos, atento o disposto no artigo 289.2, n.2 1, do Cédigo Civil.

Sumario: (...)
III. DECISAO

Em face do exposto, julga-se a acao procedente, por provada, revogando-se a
sentenca proferida pelo tribunal de primeira instancia e consequentemente:

1 - Declara-se nulo o negdcio juridico de partilha formalizado através da
escritura publica outorgada em 24 de agosto de 2016, no Cartério Notarial
sitona Rua (...), n.%s 1, 12 e 1B, em Tomar.
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2 - Declara-se nulo o negdcio juridico de doacgao formalizado através da
escritura publica outorgada em 24 de agosto de 2016, no Cartério Notarial
sito na Rua (...), n.%s 1, 12 e 1B, em Tomar, através do qual os primeiros e
segundos outorgantes declararam doar a quarta outorgante uma parcela com
a area de 1400 m?2 a confrontar do norte com (...), do sul com (...) e (...), do
nascente com (...) e do poente com serventia a destacar do lado nascente da
parte rustica do prédio misto através identificado sob a verba n.2 1 e ora
adquirido para aumento do logradouro do prédio urbano inscrito na matriz sob
o artigo (...), acima descrito sob a verba n.2 3, e pela quarta ré foi dito aceitar
a doacao nos termos exarados.

3 - Ordena-se o cancelamento das inscrigoes registrais relativas aos negoécios
juridicos nulos nos pontos anteriores.

As custas na presente instancia sdao da responsabilidade dos apelados, nos
termos do artigo 527.2, n.2s 1 e 2, do CPC, sendo que nenhum pagamento é
devido a esse titulo porque os apelados procederam ao pagamento da taxa de
justica e nao ha lugar ao pagamento de custas de parte.

Notifique.

Evora, 7 de novembro de 2024
Cristina D4 Mesquita

Vitor Sequinho dos Santos

Mario Branco Coelho

[1] Nomeadamente, a alinea a) do n.2 1 do artigo 1377.2 do Cddigo Civil onde
se prescreve que «a proibicao do fraccionamento nao é aplicavel [a] terrenos
que constituam partes componentes de prédios urbanos ou se destinem a
algum fim que nao seja a cultura».

[2] Acordao do Supremo Tribunal de Justica de 24.10.2019, processo n.2
317/15.0T8TVD.L1.S2, consultavel em www.dgsi.pt.

[3] «Loteamentos urbanos e a dinamica de normas de planeamento;
revisitando o tema a propésito do Parecer da Procuradoria Geral da Republica
n.2 33/2016», in e-Book publicado pelo Centros de Estudos Judiciarios Direito
do Urbanismo, (Disponivel na internet: https://cej.justica.gov.pt/
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Prestacao de Contas, Almedina, 2017, pags. 41-42.
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