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Despacho: Despacho:

Despacho:
Concordo. Remeta-se a presente Informacéo ao Sr. Director do DMPA, Eng.° Anténio Rebelo.

Cristina Guimaraes
Chefe da Divisdo de Estudos e Assessoria Juridica
2010.03.15

N/Ref.2: (...)

S/Ref.2: (...)

Porto, 13-03-2010
Autor: Rita Ramalho

Assunto: Pedido de certiddo — Rua (...).

Através do Req.to registado neste Municipio sob o n.° (...), em (...), veio a “(...)", proprietaria
do prédio sito a Rua (...) solicitar a emissédo de certiddo “onde seja expressamente declarado
que é dada autorizagdo para se hipotecar o prédio (...), oferecido em garantia bancéaria a Caixa
Geral de Depositos e que a CMP, reconhece a substancia da hipoteca, mesmo no caso de

reversao”.

Consultados os antecedentes, verifica-se que o imovel em questdo foi adquirido em hasta

publica, da qual constavam, entre outras, as seguintes “Condicdes Gerais de Venda”
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“7. Formalizagdo da Adjudicagdo

7.1. A venda sera titulada por escritura pablica, a celebrar em data e hora a designar pela Cadmara Municipal do
Porto.

7.2. A data estipulada para a celebragéo da escritura publica sera notificada ao adjudicatario, por carta registada
com aviso de recepgéo, expedida com a antecedéncia minima de 8 dias uteis.

7.3. Da escritura publica deverdo constar as restricbes ao direito de propriedade, designadamente o direito de
reverséo estabelecido na condigdo 13, as quais por serem consideradas 6nus, estdo sujeitas a registo, nos termos
do Cédigo de Registo Predial.

(...)

11. Condicionantes ao Projecto de Renovagao Urbana.

“11.1. O proprietério devera apresentar no prazo de 12 meses a contar da data de adjudicagdo do terreno, 0s
projectos de renovagao urbana para os edificios adquiridos.

11.2. As obras respectivas deverdo ser concluidas no prazo previsto no alvard de licenga ou autorizagédo da
operagado urbanistica, ou suas prorrogagoes.

()

13. Reversao

Em caso de incumprimento do prazo para apresentar os projectos de reabilitagéo urbana, tem o Municipio do Porto
o direito de reversao sobre os edificios adjudicados. Igual direito é conferido, se as obras ndo forem concluidas no

prazo fixado pela Camara Municipal do Porto, ou suas prorrogagoes.

A escritura publica de venda foi celebrada a (...) na Nota Privativa deste Municipio (fls (...) a
(...) verso, do Livro (...)), tendo sido pedido o licenciamento das obras de reabilitacdo a realizar

no imovel ainda no decurso desse ano (Ref.2 (...)).
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Andlise Juridica

Analisadas estas condi¢cdes bem como todas as outras a que a alienagéo do imovel foi sujeita,

nao se vé qualquer inconveniente na constituicdo de uma hipoteca sobre este.

Ja o reconhecimento da subsisténcia da hipoteca, em caso de reversdo, parece comportar a

possibilidade de o Municipio readquirir um imével hipotecado.

De facto, néo foi ainda emitido o respectivo alvara de licenciamento das obras de reabilitacdo a
realizar, pelo que, subsiste o direito de reversao, caso as obras ndo sejam concluidas no prazo

fixado, ou nas suas prorrogacoes.

Esta questéo é complexa e dependera essencialmente da qualificagdo da natureza juridica da
clausula de reversdo em apreco, conjugada com a aplicabilidade das regras de prioridade do

registo.

Por for¢ca do disposto no art. 687° do C.C. e na alinea h) do n.° 1 do art. 2° do Cdédigo de
Registo Predial (alterado pelo DL n.° 116/2008, de 4 de Julho) a constituicdo de uma hipoteca
esta sujeita a registo’, assim como, estara sujeita a registo qualquer acgéo que tenha por fim a
reversdo da propriedade a favor do vendedor ou a decisédo judicial que nela venha a ser
proferida (al. a) e ¢) do n.° 1 do art. 3° CRP).

Por outro lado, € consabido que, os factos sujeitos a registo s6 produzem efeitos contra
terceiros depois da data do respectivo registo?, prevalecendo o direito inscrito em primeiro lugar
sobre os que Ihe seguirem relativamente aos mesmos bens, por ordem da data dos registos, e
dentro da mesma data pela ordem temporal das apresentacdes correspondentes (art. 5° e 6°
do C.R.P)

1 Enquanto n&o registada a hipoteca néo produz qualquer efeito mesmo em relagao as partes.
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Neste contexto, se considerarmos a clausula de reversdo aposta no contrato de compra e
venda como uma condicdo resolutiva , o regime aplicavel é o do art. 270° e ss do Cadigo Civil.
Assim, os actos de disposicao praticados pendente conditione que tenham por objecto o prédio
alienado, ficam sujeitos a eficacia ou ineficacia do negdcio juridico condicionado, por forca da
prépria lei (art. 274°n.° 1 do C.C.).

O que significa que, uma vez obtido o registo da condicao, esta é oponivel a terceiros, pelo que
a declaracdo judicial da sua verificagdo se impora a todos os titulares de direitos
posteriormente inscritos a esse registo (designadamente os credores hipotecarios). E,
reversamente, os factos posteriormente registados se tornardo ineficazes, no caso da

verificacdo do evento condicionante.

Contudo, ndo cremos que seja esta a natureza da clausula de reversdo em apreco.

De facto, partilhamos do entendimento perfilhado pelo Conselho Técnico da Direccdo Geral de
Registos e Notariado, no Proc. 31/97 — DSJ — CT, onde se conclui que, “nos contratos em que
seja atribuido & Administracdo, por efeito de uma clausula expressa (“lex commissoria”), o
direito de reversdo dos terrenos objecto de cedéncia em caso de incumprimento injustificado
das clausulas negociais pelo cessionario, esse direito assumira a natureza de um direito

convencional de resolugéo

Decorre da simples leitura da clausula 132 que as partes ndo quiseram convencionar um termo
essencial absoluto que determinasse a resolucdo automética (e com os efeitos reais atras
mencionados) do contrato, mas tdo sé, conceder ao Municipio a possibilidade de o extinguir
unilateralmente em virtude de circunstancias posteriores que frustram o interesse na sua

execucao.

2 Que coincide com a data da apresentagao dos documentos que instruem o pedido de registo (art. 77° n.°1)
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Sendo um direito convencional de resolucdo o regime aplicavel € o previsto nos artigos 432°
a 436° do C.C., pelo que, ainda que tenha sido registada, a clausula resolutiva ndo prejudica os
direitos adquiridos por terceiros (art. 435° n.° 1), sendo apenas oponivel a estes quando o

registo da accao de resolucéo seja anterior ao registo do seu direito (art. 435°n.° 2).

Aplicando este raciocinio ao caso sub iudice, temos que, numa eventual ac¢éo de reversado do
imovel, teria obrigatoriamente de nela ser demandado o titular de uma hipoteca anteriormente
registada, uma vez que, sem a sua intervencao, a decisdo que vier a ser proferida, nédo lhe é

oponivel.
Face ao todo o0 anteriormente exposto e atenta a qualificacdo da clausula de reversdo em
apreco como um direito convencional de resolugdo  parece-nos despicienda a certificacédo da

“subsisténcia da hipoteca, mesmo no caso de reversao”.

Este é, salvo melhor opini&o, o nosso entendimento

A Jurista

Praca General Humberto Delgado, 2° 4049-001 Porto
Telefone: 351 222097033 Fax: 351 222097069
E-mail: dmcaj@cm-porto.pt



