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O direito registal’ é uma matéria particularmente melindrosa e, por vezes, até temida, pelos préticos
do Direito.

Nos ultimos anos tem sido objecto de alguma atencao em ac¢bes de formagao continua, merecendo
destaque o Coldquio especificamente a ela dedicado, que teve lugar no passado més de Fevereiro,
organizado pelo Centro de Estudos Judicidrios (CEJ), em parceria com o Instituto dos Registos e
Notariado, I.P. (IRN) e o Centro de Estudos Notariais e Registais da Faculdade de Direito da
Universidade de Coimbra (CENOR). Neste Coléquio abordaram-se algumas das questdes mais
referenciadas pelos profissionais envolvidos e em relacao as quais se tém diagnosticado maiores
dificuldades.

Com a habitual colaborag¢ao dos oradores, aqui se relinem os textos e videos de todas as intervenc¢des
(do Coldquio de 2017 e dos Temas de Direito Civil de Maio de 2014), que fazem deste e-book uma obra
que passara a ser de consulta obrigatdria para quem se confronte com a temadtica.

Com este propdsito, incluem-se ainda os seguintes Anexos:

— Compilagao dos Acdrdaos de Uniformizacao de Jurisprudéncia do STJ e de alguns Acdrdaos do
Tribunal Constitucional sobre a matéria;

— Os textos (disponibilizados pelos Autores, a quem se agradece) das interven¢6es do Juiz Conselheiro
Salazar Casanova e da Dra. Madalena Teixeira na Conferéncia (organizada pelo IRN e pelo CENOR) "O
Registo Predial e a Jurisprudéncia dos Tribunais" (que teve lugar no dia 4 de Outubro de 2017), bem
como as "Conclusdes" que dela derivaram, assim se reiterando uma colaboracdo que muito honra o
CEJ;

— O artigo da Professora Mdnica Jardim ("Revisitando o art. 291° do Cédigo Civil"), aqui republicado
com a sua especial autorizacdo — que merece expresso reconhecimento -, e que constitui outro
relevante elemento de estudo.

Assim se cumpre o objectivo das publicacées do CEJ: potenciar e divulgar as ac¢Ges de formacdo
realizadas e disponibilizar a magistrados e a restante comunidade juridica contelddos de exceléncia
que lhes possam ser Uteis no dia-a-dia.’

Dando continuidade ao estudo e reflexdao sobre a matéria do Direito Registal, o CEJ — no
ambito do plano de formacgdo continua 2017-2018 — colocou particular enfoque no registo
comercial, desenhando o Semindrio sobre Temas de Direito Societario e Comercial, que teve
lugar em 19 e 20 de Abril de 2018.

A abrangéncia e o relevo no dia-a-dia do direito registal comercial tiveram palco no referido
seminario, onde foi possivel abordar questdes da pratica judicidria, tendo como pano de
fundo o quadro legal decorrente das alteragdes introduzidas pelo DL 76-A/2006, que
implicaram uma mudanca de paradigma no registo comercial, com o seu propdsito
amplamente desburocratizador, bem como do recente regime extrajudicial de recuperacao
de empresas (RERE), introduzido pela Lei n.2 8/2018, de 2-03.

A abordagem critica destas matérias pelos oradores e as dificuldades encontradas ficam agora
vertidas em texto que assim se disponibiliza a toda a comunidade juridica.

Por outro lado, entre fazer a edicdo de mais um e-book apenas com o resultado deste seminario e
publicar uma 2.2 edicdo do e-book sobre Direito Registal (em que o enfoque incidiu basicamente no
Registo Predial) fez-se a opcdo por esta Ultima porque permite a magistrados e restantes
interessados ter no mesmo e-book as duas vertentes (Predial e Comercial). (ETL)

Yo e optou pela grafia do portugués europeu (por referéncia a "registo"), embora a grafia "registral" seja também
aceite.
> Nota inicial da 1. edi¢do
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1. De novo o registo provisdrio de aquisi¢ao de direitos
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DIREITO REGISTAL

1. De Novo, O Registo Provisdrio de Aquisi¢ao de Direitos e de Constituicao de Hipoteca

DE NOVO, O REGISTO PROVISORIO DE AQUISICAO DE DIREITOS
E DE CONSTITUICAO DE HIPOTECA®

Ménica Jardim*

1. Nota prévia e resenha da evolucgdo legislativa da figura.

2. O problema real que o registo provisério de aquisicdo de um direito ou de constituicdo de hipoteca
voluntdria tende a resolver e as questdes que tem suscitado.

2.1. Critica ao actual n.2 3 do art. 47.2 do Céd. Reg. Pred., em virtude do qual o registo provisério de
aquisicdo de direitos pode ser lavrado com base na declaracdo de intencdo de alienar contida num
contrato-promessa, independentemente da declaragdo de vontade — positivamente manifestada - do
promitente alienante em ver alterada a situacdo tabular.

2.2. Andlise de duas questdes fundamentais em matéria de registo provisério de aquisicao de direitos e
de constituicdo voluntaria de hipoteca:

| - Em que medida o nosso sistema de direito substantivo suporta a possibilidade de se reservar a
prioridade para um direito que ainda ndo foi transferido para a esfera juridica de determinada pessoa
ou que ainda nem sequer foi constituido?

Il - Quais os efeitos que devem ser reconhecidos ao registo provisdrio de aquisicdo de um direito ou de
constituicdo de hipoteca voluntaria?

2.2.1. O registo provisério de aquisicdo de direitos na perspectiva do Conselho Técnico dos Registos e do
Notariado.

2.2.2. O registo provisdrio de aquisicdo de direitos na perspectiva do Supremo Tribunal de Justica.

2.2.3. O registo provisorio de aquisicdo de direitos e de constituicdo de hipoteca na nossa perspectiva e
resposta a questdo de saber em que medida o nosso sistema de direito substantivo suporta a
possibilidade de se reservar a prioridade para um direito que ainda ndo foi transferido para a esfera
juridica de determinada pessoa ou que ainda nem sequer foi constituido.

2.2.4. O registo provisorio de aquisicdo de direitos e de constituicdo de hipoteca na nossa perspectiva e
tomada de posicdo sobre os efeitos que devem ser reconhecidos ao registo provisério de aquisicdo de
direitos e ao registo provisério de constituicdo de hipoteca voluntaria.

2.2.4.1. Explicitacdo da posicdo assumida nos termos da qual apenas os factos posteriores que assentem
na vontade do titular registal definitivamente inscrito sdo provisoriamente ineficazes perante o titular
da inscri¢do proviséria.

§ — Os factos praticados contra o titular registal definitivo, apds o registo provisério de aquisicdo de
direitos ou de constituicdo de hipoteca, ndo véem a sua eficacia substantiva afectada?

§§ - Os terceiros que hajam adquirido, antes do registo provisério de aquisicio de direitos ou de
constituicdo de hipoteca, direitos incompativeis que ndo tenham sido publicitados, nem por isso véem
os respectivos titulos aquisitivos ficarem privados da respectiva eficacia substantiva?

2.2.4.2. Apresentacdo e explicitacdo da posicdo assumida em algumas hipdteses que podem ocorrer na
pratica e que ainda ndo foram objecto de andlise.

2.2.4.3. Nota final: o registo provisério de aquisicdo de direitos e de constituicdo de hipoteca, o registo
da accdo de execugdo especifica de um contrato-promessa, meramente obrigacional, tendente a
constituicdo ou transmissdo de um direito real e o registo do contrato-promessa dotado de “eficacia
real”.
Video.

! Esta comunicagdo corresponde a intervencdo do autor na A¢do de Formagdo “Direito Registal”, decorrida a
24 de fevereiro de 2017, no Centro de Estudos Judiciarios.

* Professora da Faculdade de Direito da Universidade de Coimbra e Presidente do Centro de Estudos
Notariais e Registais da Faculdade de Direito de Coimbra.
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DIREITO REGISTAL

1. De Novo, O Registo Provisdrio de Aquisi¢ao de Direitos e de Constituicao de Hipoteca

1. Nota prévia e resenha da evolugdo legislativa da figura

No ordenamento juridico portugués, tal como na maioria dos ordenamentos juridicos
europeus, a prioridade registal, em regra, ndo pode ser concebida sem o direito.
Consequentemente, para que o efeito prelativo ou preferencial ocorra — quer a inscricdo
assuma, como em regra ocorre, uma funcdo declarativa (registo consolidativo), quer assuma o
papel de modus adquirendi (registo constitutivo) —, é suposto que o titular registal, para além
de poder invocar a prioridade registal, efectivamente haja adquirido o direito.

No entanto, o ordenamento juridico portugués admite, desde ha muito tempo, a inscri¢dao
provisdria de aquisicdo de direitos e de constituicdo de hipoteca a favor de pessoa certa, antes
de titulado um determinado contrato e, assim, a dissociacdo entre a titularidade da posicao
registal e a do direito.

De facto, através do registo provisdrio de aquisicdo de direitos ou de constituicdo de hipoteca
voluntdria publicita-se um direito real ainda nao existente na esfera juridica daquele que passa
a constar como titular registal, ndo se publicita um direito real ou um direito de crédito ja
existente.

O que se inscreve é a aquisicdo do direito de propriedade ou de um direito real de gozo
limitado ou a constituicdo de uma hipoteca voluntaria, mas o titulo que serve de base a este
registo ndo é um facto juridico aquisitivo do correspondente direito real, pois tal titulo ainda
nao existe; espera-se que venha a existir e a produzir os correspondentes efeitos reais.

Assim, tal inscrigdo provisdria envolve a atribuigdo ao titular registal de uma posi¢do que ndo
Ihe é prdpria, uma vez que essa pertence ao titular do direito e este ainda ndo existe na sua
esfera juridica. E por isso que a inscri¢do é feita provisoriamente por natureza - ela publicita
um direito antes de o correspondente facto aquisitivo ocorrer (v.g., a compra e venda, a
doacdo, o contrato ou negdcio juridico unilateral constitutivo da hipoteca, etc.).

Deste modo, entre néds, desde longa data, é admitida a possibilidade de, antes de ser
celebrado um certo e determinado negdcio juridico-real e durante os seus preliminares, ser
dada publicidade ao direito que dele ha-de resultar, criando-se, consequentemente, um
obstaculo registal a eficacia de um posterior assento de um outro negdcio juridico posterior e
incompativel com aquele que se encontra em gestacao, subtraindo, assim, na prdtica, o bem
imével ao trafico juridico durante um periodo determinado®.

? Dizemos na pratica porque, em face das disposi¢cGes legais vigentes entre nds, ao longo dos tempos, o
registo provisério de aquisicdio de direitos e de constituicdo de hipoteca voluntaria nunca impediu,
obviamente, a posterior celebracdo de negdcios juridicos por aquele que permanecia titular do direito.
Acresce que o registo provisério de aquisicdo de direitos também nunca impediu a realizagdo de registos
posteriores total ou parcialmente incompativeis com ele, que publicitassem factos nos quais o sujeito passivo
fosse o titular do registo definitivo que “fundou” ou suportou tabularmente o registo provisério. De facto,
apenas conduziu a que tais registos fossem lavrados, em regra, como provisérios (até 1984, como provisérios
por duvidas; posteriormente, como provisérios por natureza). Por seu turno, o registo provisorio de hipoteca
voluntaria nunca obstou a inscricdo definitiva de factos juridicos através dos quais o titular registal
definitivamente inscrito alienasse ou onerasse o seu direito, uma vez que o proprio registo definitivo da
hipoteca nunca o impediu.
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DIREITO REGISTAL

1. De Novo, O Registo Provisdrio de Aquisi¢ao de Direitos e de Constituicao de Hipoteca

Do ponto de vista registal, a inscricdo proviséria representa uma “reserva de lugar”, uma
salvaguarda de prioridade condicionada a futura realizacdo de um determinado contrato
produtor de efeitos reais.

Ilustremos o acabado de referir com dois exemplos.

Se A quiser vender a B o seu prédio x e B tiver receio que ele o venha a alienar ou a constituir
um direito real menor de gozo a favor de outrem, A pode desde logo garantir a B que, mesmo
que tal venha a ocorrer, estes factos juridicos serdo perante si inoponiveis. Basta, para tanto,
que emita, nos termos previstos por lei, uma declaragdo tendente a feitura do registo
provisdrio de aquisicdo do direito de propriedade, do prédio x, a favor de B.

Lavrado o registo provisério de aquisicao a favor de B, este ficard seguro de que, se A vender o
bem a C ou constituir um direito de usufruto a favor deste, C obterd o registo do
correspondente facto aquisitivo, mas este sera lavrado apenas como provisorio por natureza
(art. 92.2, n.2 2, b), do CAd. Reg. Pred.) e caducard logo que o registo provisorio de B seja
convertido em definitivo (cfr. art. 92.2, n.2 6 e n.2 7, do Céd. Reg. Pred.), uma vez que, a partir
dessa data, o Registo passard a publicitar definitivamente o direito real adquirido por B,
através de assento que beneficiara da prioridade do registo provisério de aquisicdo”.

Por outro lado, se A pretender celebrar com B um contrato de mutuo com hipoteca, podera
declarar que pretende que seja efectuado o registo provisério de uma hipoteca voluntaria,
sobre o seu bem imodvel x, a favor de B. Lavrado este registo, B estara seguro em face de uma
futura alienagcdo ou oneracdo do devedor, enquanto ndo for celebrado o negdcio juridico
constitutivo da hipoteca, porquanto, mesmo que, entretanto, A venda o bem a C ou constitua
um direito de hipoteca a favor deste, ndo obstante C conseguir obter o registo definitivo do
correspondente facto aquisitivo, a verdade é que ndo verd assegurada a respectiva
oponibilidade e prioridade perante B. De facto, logo que o registo a favor de B seja convertido
em definitivo, terd a data do registo provisdrio e, por isso, a sua hipoteca gozard de
preferéncia sobre qualquer direito publicitado posteriormente®.

Em face do exposto, ndo temos duvidas em afirmar que o registo provisério em analise se
traduz numa reserva de prioridade propria causal’, ou seja, uma reserva de prioridade para
uma inscricdo de um negdcio juridico futuro concreto®.

*Do ponto de vista substantivo, como veremos, no primeiro caso, o direito de C ndo pode subsistir, porque é
totalmente incompativel com o de B; no segundo, sendo apenas parcialmente incompativel, € menos amplo
do que o deste e ndo pode, por isso, ficar por ele onerado. Por isso, em ambos os casos, o direito de C decaira
apos a conversdo do registo provisério em definitivo.

4 Consequentemente, do ponto de vista do direito substantivo, como referiremos, no primeiro caso, C vera o
seu direito real de gozo ficar onerado pela hipoteca de B, e, no segundo caso, C vera a sua hipoteca graduada
apods a de B.

> A figura da reserva de preferéncia/prioridade conduz a que a prioridade registal assuma eficicia substantiva
auténoma, na medida em que garante a eficicia de um direito que ainda ndo existe na esfera juridica daquele
que passa a beneficiar de protecgdo registal.

Pode falar-se de uma figura genérica de reserva de preferéncia que engloba todos os casos em que um
determinado direito tem eficacia em face de terceiros antes de constar do registo.

Mas, a reserva de preferéncia pode ter na sua base um direito de crédito destinado a permitir a aquisigdo de
um direito real, um pedido tendente a aquisi¢cdo de um direito real (formulado numa acgdo judicial), etc., ou,
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DIREITO REGISTAL

1. De Novo, O Registo Provisdrio de Aquisi¢ao de Direitos e de Constituicao de Hipoteca

ao invés, um direito meramente projectado — e portanto inexistente no momento em que a reserva é
efectuada.

Na primeira hipdtese, o assento registal, do qual resulta a reserva de prioridade, assegura um direito real
futuro e garante, desde logo, um direito de crédito ou uma pretensdo, ja existente na esfera juridica do futuro
titular registal, que ndo pode aceder ao Registo através de um assento definitivo. Neste caso, rigorosamente,
o futuro direito real s6 é garantido e s6 vé a sua oponibilidade, desde logo assegurada, perante direitos
incompativeis que venham a constituir-se e a aceder ao Registo com prioridade, porque o assento registal
provisdrio protege, também, o direito de crédito ou a pretensdo que o antecede, perante tais direitos, ao
determinar a sua ineficacia relativa. Tanto assim é que o registo provisério ndo publicita o direito real futuro,
publicita, isso sim, a pretensdo (nomeadamente, se feita valer numa acgdo judicial) ou o direito de crédito,
apenas aparentemente fundado, mas actual. Por isso, denominamos esta reserva de prioridade como reserva
em sentido imprdprio. Sdo exemplos tipicos de reserva de prioridade em sentido impréprio, nomeadamente,
o assento de prenotagdo no direito austriaco, o registo da domanda di accertamento giudiziale della
sottoscrizione di scrittura privata em ltalia, etc..

Ao invés, na segunda hipotese, a reserva de prioridade “limita-se” a garantir ou a assegurar um direito futuro.
O assento registal provisério, do qual resulta a reserva, ndo publicita nem garante qualquer pretensdo ou
direito ja existente na esfera juridica do beneficiado, ou seja, do futuro titular registal; a reserva é solicitada
antes ou independentemente de ter sido celebrado um qualquer negdcio. Por isso, denominamos esta
reserva como reserva de prioridade em sentido proprio.

A figura da reserva de prioridade registal em sentido préprio, nos ordenamentos juridicos que a admitem,
traduz-se, em tragos largos, no seguinte: antes de ser celebrado o negdcio juridico tendente a transmissdo ou
constituicdo de um direito real e durante os seus preliminares, da-se, provisoriamente, publicidade ao direito
que dele ha-de resultar, criando-se, consequentemente, um obstaculo registal que impede o registo ou que
impede o registo definitivo e incondicional de um facto juridico contraditério com aquele que se encontra em
gestagdo, subtraindo, assim, na pratica, o bem imovel ao trafico juridico durante um periodo determinado.

A reserva de prioridade em sentido préprio visa, portanto, a protecgdo de um negdcio futuro, delimitado ou
ndo. Pretende assegurar o adquirente vindouro perante a inscrigdo de factos juridicos que venham a ocorrer
entre o momento em que consulta o Registo e 0 momento em que sera celebrado o negdcio juridico produtor
de efeitos reais na sua esfera juridica e o correspondente registo definitivo. Assim sendo, destina-se a garantir
a eficacia, em face de “terceiros”, de um direito, que ainda ndo existe na esfera juridica daquele que passa a
beneficiar de protecgdo registal.

Convém distinguir as seguintes modalidades de reserva de prioridade em sentido proprio:

A) A reserva abstracta de prioridade. — A reserva abstracta de prioridade é a que se produz, a pedido do
titular registal, desconectada de um futuro negécio juridico concreto.

B) A reserva de prioridade causal. — A reserva de prioridade causal é a que se refere a um negdcio juridico
concreto, de tal forma que se especificam no assento correspondente as caracteristicas essenciais do dito
negocio. Nesta hipdtese a reserva supde um projecto de transmissdo ou oneragdo que pode ser a favor de
pessoa certa e determinada, ou ndo. No entanto, o negdcio com prioridade reservada carece em absoluto de
existéncia; ndo existe qualquer negdcio ja perfeito, cuja existéncia e eficacia seja anterior a reserva de
prioridade (Sdo exemplos tipicos de reserva de prioridade em sentido préprio, nos ordenamentos da civil law,
nomeadamente, a Anmerkung der Rangordnung der beabsichtigten Verduferung do ordenamento juridico
austriaco (§§ 53 a 58 da GBG austriaca) e a figura analoga, existente no sistema tabular vigente em certas
zonas de ltalia, annotazione dell’ordine di grado (arts. 53 a 58 da Legge Tabulare).

Para mais pormenores sobre a Reserva de Prioridade nos ordenamentos juridicos europeus, vide MONICA
JARDIM, Efeitos Substantivos do Registo Predial, ob.cit., p. 109 e ss.).

® Ao registo provisério em apreco nunca foi assinalada a lata funcio de garantir a prioridade de um acto tipo,
mas sim a de garantir a prioridade de um acto certo e determinado em todos os seus elementos essenciais. De
facto, o negdcio que deve lograr a protecgdo da garantia registal € um negdcio certo, cujos elementos sao
fixados com a inscrigdo provisodria. Por isso, quando o negdcio que vem a ser celebrado nao coincide, nos seus
elementos essenciais, ao inscrito, ndo pode beneficiar da reserva de prioridade, ndo se verificando,
consequentemente, a conversdo do registo provisério em definitivo. Exceptua-se o caso de ter ocorrido “a
rectificacdo do registo provisério inexacto, quando for o caso, pedida antes do pedido de conversdo ou
simultaneamente com ele, mas sempre de harmonia com as exigéncias e garantias da lei registral.” (Cfr. o
parecer do Conselho Técnico da Direc¢do-Geral dos Registos e do Notariado proferido no processo n.2 45/93
R.P.4, recolhido na base de dados da DGRN — Direccdo-Geral dos Registos e do Notariado — Publica¢cbes —
BRN, Il caderno, 9/2001, [on-line] consultado em 4 de Novembro de 2003. Disponivel:
http://www.dgrn.mj.pt/BRN_1995-2001/htm).
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Vejamos com o pormenor devido a evolucdo histérica desta reserva de prioridade prépria
causal.

Ja a Lei hypothecaria de 4 de Julho de 1863, no capitulo Il, art. 53.2, reconhecia a possibilidade
de requerer registo provisorio a quem quisesse constituir hipoteca sobre os seus prédios ou
direitos prediais.

Segundo o art. 54.2, tal registo era feito “a vista de simples declara¢es escriptas e assignadas
pelos donos dos prédios” a que diziam respeito, sendo a assinatura reconhecida por tabelido’.

O registo provisorio, de acordo com o art. 56.2, convertia-se em definitivo pela apresentacdo
do titulo legal para ser registado relativo ao facto sobre que versava o registo, e uma vez
convertido conservava o mesmo nimero de ordem com que havia sido feito®.

Segundo o art. 59.2, o registo provisdrio extinguia-se caso ndo fosse convertido em definitivo
ou renovado como provisério no prazo de um ano®.

Posteriormente, o Cdédigo de Seabra, através do art. 967.2, veio alargar a possibilidade de
reserva de prioridade em sentido préprio ao admitir, para além do registo provisdrio de todas
as hipotecas voluntarias e das hipotecas legais mencionadas nos n.* 3 e 6 do art. 906.2", o
registo provisdrio dos 6nus reais™ e das transmissdes por efeito de contrato.

Segundo o art. 969.9, tais registos eram realizados™ “

em presenga de simples declaragbes
escritas e assinadas pelo possuidor do prédio” a que respeitavam, “sendo a letra e a assinatura
reconhecidas por tabelido”. Se o possuidor do prédio ndo soubesse ou ndo pudesse escrever, o
registo era lavrado em presenca de “declaragdao escrita por terceira pessoa, a régo do
declarante, e pela mesma assinada, e por duas testemunhas na presenca do mesmo

x "

declarante e de um tabelido”, que, assim, o certificava e reconhecia as assinaturas no préprio

documento®-4-%,

” No mesmo sentido, cfr. art. 105.2 do Regulamento Geral da Lei Hypothecaria, de 4 de Agosto de 1864.

8 Cfr. também os arts. 106.2 e 111.2 do Regulamento Geral da Lei Hypothecaria, de 4 de Agosto de 1864.

° Refira-se, a titulo de curiosidade, que a Lei hipotecaria portuguesa ndo encontrou nesta matéria qualquer
inspiragdo na Lei espanhola de 1863.

oA redacgdo don.23 e don.2 6 do art. 906.2 do Cddigo de Seabra é a que de seguida se transcreve.

“3.2 A mulher casada por contrato dotal, nos bens do marido, para pagamento dos valores mobilidrios dotais
e dos alfinetes estipulados.

(...)

6.2 Os estabelecimentos de crédito predial, para pagamento de seus titulos, nos bens que os mesmos titulos
designam.”

! Ou seja, nos termos do § 2 do n.2 6 do art. 949.2 do Cédigo de Seabra, na sua vers3o original: a serviddo e o
compascuo; o uso a habitagdo e o usufruto; a enfiteuse e sub-enfiteuse; o censo e o quinhdo; o dote; o
arrendamento por mais de um ano, havendo adiantamento da renda, e por mais de quatro ndo o havendo; a
consignagdo de rendimentos para pagamento de quantia determinada ou por determinado nimero de anos.
12 Excepcdo feita ao da hipoteca de que tratava o n.2 3 do art. 906.2 do Cédigo de Seabra.

B saliente-se que, desde o Regulamento de 1898, as referidas declaracdes podiam “ser dadas no
requerimento” em que se pedisse o registo, devendo, ndo obstante, serem cumpridas as mesmas
formalidades (cfr. o art. 110.2 do Regulamento de 1898, o art. 94.2 do Regulamento de 1922, o art. 218.2 do
CAd. Reg. Pred. de Margo de 1928, o art. 207.2 do Céd. Reg. Pred. de Setembro de 1928; o art. 206.2 do Céd.
Reg. Pred. de 1929). A partir de 1959 o legislador deixou de fazer referéncia expressa a esta possibilidade,
mas a verdade é que, como nada o impedia, as declaragGes continuaram a ser feitas no requerimento de
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O art. 973.2 do Cddigo de Seabra continuou, obviamente, a prever que o registo quando
convertido em definitivo conservava a ordem de prioridade que tinha como provisério. Por seu
turno, o art. 974.2 manteve a previsdo referente a extingdo do registo provisorio, caso este ndo
fosse convertido em definitivo ou renovado como provisdrio no prazo de um ano.

Por fim, o art. 990.2 veio admitir a possibilidade de o registo provisério, de hipoteca e de
transmissdo por efeito de contrato ser cancelado a vista de declaragdo auténtica ou
autenticada dos interessados™®.

registo. Com o Cdédigo do Registo Predial de 1984 foram criados os impressos de modelo aprovado e a pratica
de fazer constar as referidas declaragdes no proprio impresso modelo B manteve-se até a actualidade.

* Ainda segundo o mesmo artigo, as ditas declaragdes deviam ser feitas com a individuag3o necessaria, para
que se pudesse lavrar o registo da inscricdo, e também o da descricdo, se ainda ndo o houvesse. Tal
demonstra, claramente, que em causa estava uma reserva de prioridade causal, pois, conforme prescrevia o
art. 960.2:

“O extrato, quanto a inscri¢do predial além do numero de ordem e da data por ano, més e dia, assim do
titulo, como da sua apresentag¢do no registo, deve conter:

§ 12 O nome, estado, profissdo e domicilio:

12 Do possuidor, nas hipotecas (...);

22 Do transmitente, nos titulos de transmissdo;

(...)

§ 22 O nome, estado, profissdo e domicilio:

12 Das pessoas a favor de quem sdo constituidas as hipotecas e os énus reais (...)

29 Da pessoa a favor de quem a transmissdo é feita nas transmissdes de bens imobilidrios;

(...)

§ 32 A quantia assegurada pela hipoteca (...)

§ 42 As condigOes que acompanham a hipoteca, transmissdo ou o dnus real (...)".

> Refira-se que o Cédigo de Registo Predial de Marco de 1928 veio admitir a possibilidade de as declaracbes
escritas ou escritas e assinadas a rogo também serem prestadas por termo lavrado na conservatéria,
competindo, nesse caso, ao conservador o que cabia ao notdrio certificar se tivesse de fazer o
reconhecimento (cfr. art. 212.9).

O Cdédigo de Registo Predial de Setembro de 1928, no art. 201.9, por seu turno, por um lado, veio estatuir que
as declaragGes feitas pelos donos dos prédios a onerar ou a transmitir tinham de ser assinadas ndo so6 pelos
seus autores, mas ainda por duas testemunhas. Por outro lado, de acordo com o que era tradicional, afastou
a possibilidade das declaragGes escritas ou escritas e assinadas a rogo serem prestadas por termo lavrado na
conservatoria.

A redacgdo do art. 201.2 é a que de seguida se transcreve: “O registo provisorio da hipoteca voluntaria, da
hipoteca legal a favor de estabelecimentos de crédito predial para pagamento dos seus titulos e o de énus
real e transmissdo por efeito de contrato pode ser feito em vista de declara¢des assinadas pelos donos dos
prédios a onerar ou a transmitir e por duas testemunhas.

§ 12 Quando os declarantes ndo souberem ou ndo puderem escrever, serdo as declaragdes assinadas por
outra pessoa a seu rogo, uma a rogo de cada, considerando-se, para este efeito, marido e mulher como duas
pessoas, e igualmente por duas testemunhas no acto do reconhecimento, bem como a identidade de todos.

§ 2.2 Em qualquer destes casos serdo as assinaturas reconhecidas na prépria declaragdo por um notario, que
certificara a presenga dos declarantes, dos rogados e das testemunhas

§ 32 As declaragbes a que éste artigo se refere devem ser feitas com a individuagdo necessaria para que possa
lavrar-se a inscrigdo e também as descri¢cdes que tenham de ser feitas.”

O Cédigo do Registo Predial de 1929.2 deixou de exigir a intervengdo de qualquer testemunha sempre que as
declaragdes fossem feitas e assinadas pelos titulares dos direitos.

'8 N3o esclarecendo o C6digo o que se deveria entender por interessados — o titular do registo definitivo e o
titular do registo provisdrio ou, apenas, este ultimo? -, foi o art. 112.2 do Regulamento de 1898 que veio
esclarecer a questdo, estatuindo, de forma expressa, que o registo provisério sé podia ser cancelado a pedido
da pessoa a favor da qual tivesse sido feito. Solugdo que se manteve durante toda a vigéncia do Cdédigo de
Seabra (Cfr. o art. 96.2 do Regulamento de 1922, o art. 220.2 do Cdd. Reg. Pred. de Margo de 1928; 0 § 8.2 do
art. 208.2 do Coéd. Reg. Pred. de Setembro de 1928; o § 7.2 do art. 207.2 do Cdd. Reg. Pred. de 1929; o art.
122.2 do Cod. Reg. Pred. de 1959) e até a actualidade.
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Apos a reforma do Cédigo Civil'” que, além do mais, alterou a definicdo de 6nus real, o Cédigo
de Registo Predial de 1959, por um lado, veio restringir o registo provisdrio de dnus reais, feito
com base em simples declaracGes, ao registo provisério de constituicdo de hipoteca voluntaria.
Por outro lado, continuou a permitir, de forma expressa e genérica, o registo provisério de
transmiss3o contratual de direitos reais®, admitindo, assim, o registo provisério de aquisicdo
derivada translativa ndo sé do direito de propriedade, mas, também, de outros direitos reais
de gozo que deixaram de ser considerados como énus. Por fim, deixou de admitir o registo
provisério de constituicio de direitos reais de gozo limitados™.

Refira-se, ainda, que este diploma ampliou para cento e oitenta dias o prazo durante o qual o
registo haveria de ser convertido em definitivo, sob pena de caducar automaticamente®.

O Cddigo Civil de 1967 deixou de regular o registo provisério de aquisicdo de direitos e de
constituicdo de hipoteca voluntaria, passando esta matéria a estar unicamente regulada no
Codigo de Registo Predial (cfr. art. 126.2 e 179.2, j) e n))*.. Este diploma, através do art. 11.2,
reduziu o prazo de vigéncia do registo provisdrio de transmissdo contratual e de constituicdo
de hipoteca voluntdria para seis meses — o prazo de vigéncia para os registos provisérios em
geral?.

Quanto aos restantes aspectos, pode afirmar-se que o Céd. Reg. Pred. de 1967 manteve, com
meras alteracdes de redaccdo, o disposto no Cédigo de 1959 a propdsito do registo de
aquisicdo (derivada translativa) de direitos e de constituicdo de hipoteca voluntdria.

7 Realizada, como se sabe, em 1930, através do Dec.-Lei n.2 19:126 de 16 de Dezembro.

' Art. 949.2,n.2 5, §1.2

a) “So se reputam direitos reais, para efeitos do n.2 1 déste artigo, o dominio ou propriedade imdvel e as
propriedades imperfeitas imobiliarias, enumeradas no art. 2187.2 do Cédigo Civil”.

' De facto, segundo o art. 122.2 (Documentos para o registo provisorio previsto na alinea p) do artigo 176.2 e
na segunda parte da alinea o) do mesmo artigo):

“1. O registo provisorio de hipoteca voluntaria ou de transmissdo contratual, requerido antes de lavrado o
contrato, serd efectuado em face de declaragdo escrita pelo proprietario ou pelo titular dos respectivos
direitos e assinada pelo mesmo, perante o notdrio, com reconhecimento da letra e da assinatura.

2. A declaragdo podera ser escrita por terceiro e apenas assinada pelo declarante, devendo, porém, neste
caso o notario certificar ainda, no reconhecimento da assinatura, ter o signatdrio confirmado que o contetddo
da declaragdo exprime a sua vontade.

Se o declarante ndo souber ou ndo puder assinar, podera a declaragdo ser assinada por outrem, a seu rogo,
devendo a assinatura ser reconhecida pelo notério, depois de a declaragdo ser lida ao rogante e este
confirmar que o respectivo contetdo exprime a sua vontade.”

20 Cfr. art. 11.2 do Cédigo de Registo Predial de 1959.

21 0 n.2 2 do art. 126.2 do Cod. Reg. Pred. de 1967 mandava aplicar as referidas declaragdes o disposto nos
n.” 3 e 4 do art. 118.2 do mesmo diploma legal, admitindo, assim, que a declarac3o fosse escrita por terceiro
e apenas assinada pelo declarante ou escrita e assinada por terceiro. Na primeira hipdtese, o signatario tinha
de confirmar o conteldo da declaragdo ao notdrio; na segunda, a declaragdo era lida ao rogante e este tinha
de confirmar o seu contetdo.

22 Como resulta do exposto, o prazo de vigéncia do registo provisério de aquisicio era de um ano (cfr. art.
136.2 do Decreto de 14 de Maio de 1868; o art. 151.2 do Regulamento de 20 de Julho de 1898; o art. 147.2 do
Decreto n.2 8:437 de 21 de Outubro de 1922; o art. 293.2 do Cdd. Reg. Pred. de Margo de 1928; o art. 275.2
do Cdod. Reg. Pred. de Setembro de 1928; o art. 271.2 do CAd. Reg. Pred. de 4 Julho de 1929) até a entrada em
vigor do Cdodigo do Registo Predial de 1959, entretanto este diploma estendeu para cento e oitenta dias o
prazo durante o qual o registo provisorio haveria de ser convertido (cfr. art. 11.2). Mas, com o Cédigo do
Registo Predial de 1967 o prazo de vigéncia do registo provisério, inclusive o de aquisi¢ao, foi reduzido para
seis meses, nos termos do art. 11.2.

2 Cfr. arts. 126.2, 133.2, 179.2 a. j) e n) do C4d. Reg. Pred. de 1967.
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O Cddigo do Registo Predial de 1984, no art. 47.2 — sob a epigrafe aquisicdo e hipoteca antes
de lavrado o contrato —, voltou a admitir, claramente, o registo provisorio de constituicdo de
direitos reais de gozo, a par do registo provisério de transmissdo da propriedade e de direitos
reais de gozo>*, bem como de constituigdo de hipoteca.

Acresce que passou a exigir somente o reconhecimento presencial de assinatura (ja ndo o
reconhecimento da letra) para a declaragdo que servia de base ao registo provisério de
aquisicdo (derivada translativa ou constitutiva) de um direito ou de um registo provisério de
constituicdo de hipoteca voluntaria.

Por fim, introduziu a possibilidade de o registo provisorio de aquisicdo derivada translativa ser
feito com base em contrato-promessa de alienagdo®, acompanhado do reconhecimento
presencial da assinatura do titular do direito e promitente alienante®.

O contrato-promessa de alienacdo passou, assim, a servir de base a um registo provisério de
aquisicdo (derivada translativa) de direitos®’. Isto porque se entendeu que dele constava a

2% Caso, obviamente, tal direito fosse transmissivel.

Como é consabido, ndo é transmissivel o direito de uso e habitagdo, em virtude do seu caracter intuitu
personae (cfr. art. 1488.2 do Cddigo Civil). As serviddes prediais, por forga do principio da inseparabilidade,
ndo podem ser transmitidas sem que o seja o direito de propriedade do prédio dominante (cfr. art. 1545.2 do
Cédigo Civil). Nas doagdes com proibi¢do de alienar ou com substitui¢do fideicomissaria o donatério ndo pode
transmitir o direito sobre a coisa doada (cfr. art. 962.2 do Cddigo Civil). Havendo substituicdo fideicomissaria
ou fideicomisso irregular previsto na al. a) do art. 2295.2 o herdeiro ou o legatario ndo podem, em principio,
dispor dos bens hereditarios (cfr. arts. 2286 a 2296.9), etc..

Fora das hipdteses previstas na lei e daquelas em que se permite que as partes convencionem a
inalienabilidade (cfr., por exemplo, o art. 1444.2), quer o direito de propriedade, quer os restantes direitos
reais de gozo sdo, como se sabe, transmissiveis e a imposi¢do de inalienabilidade que seja introduzida no seu
titulo produz, em principio, efeitos meramente obrigacionais, nos termos do art. 1306.2 do Cédigo Civil, uma
vez que viola o principio do numerus clausus. (A propdsito do principio da tipicidade, do numerus clausus e
dos tipos abertos vide, por todos: PIRES DE LIMA/ANTUNES VARELA, Cddigo Civil Anotado, vol. Ill, 2.2 ed. rev.
e act., Coimbra, Coimbra Editora,1987, p. 95 e ss.; OLIVEIRA ASCENSAO, A Tipicidade dos Direitos Reais,
Lisboa, Livraria Petrony. 1968, p. 19 a 200 e 304 a 345; ORLANDO DE CARVALHO, Direito das Coisas, Coimbra,
Centelha, 1977, p. 243 e ss.; MENEZES CORDEIRO, Direitos Reais, Lisboa, Lex, 1993 (reimpressdo da edi¢do de
1979), p. 331; HENRIQUE MESQUITA, Direitos Reais, Sumdrios das Ligbes ao Curso de 1966-1967, Coimbra,
Jodo Abrantes, 1967, p. 49 e 50).

> N3o se alcanca a razio que conduziu o legislador a limitar a possibilidade de o registo provisério ser feito
com base em contrato-promessa apenas na hipdtese de em causa estar um registo provisdrio de aquisi¢do
derivada translativa de direitos e ndo quando em causa esteja um registo provisério de constituicdo de um
direito real menor de gozo ou de uma hipoteca voluntdria.

% Assim, na sua vers3o inicial, o art. 47.2 estatuia:

“1- O registo provisorio de aquisicdo de um direito ou de constituicdo de hipoteca voluntaria, antes de
titulado o negdcio, é feito com base em declaragdo do proprietario ou titular do direito, com reconhecimento
presencial da assinatura.

2 - O registo provisorio de aquisicdo pode também ser feito com base em contrato promessa de alienagdo,
legalizado nos mesmos termos.”

7 0 contrato-promessa de alienacio que passou a servir de base a um registo provisério de aquisicio
(derivada translativa) de direitos foi o contrato-promessa dotado de eficacia meramente obrigacional, mas
também o contrato-promessa dotado de “eficacia real”, uma vez que o legislador ndo distinguia (nem
distingue) e nada obrigava (nem obriga) as partes a solicitar o registo definitivo com base no contrato-
promessa.

Neste sentido vide o Parecer do Conselho Técnico dos Registos e do Notariado proferido no processo
R.P.135/2006 DSJ-CT, recolhido na base de dados do Instituto dos Registos e do Notariado — Doutrina —
Pareceres do Conselho Técnico, Registo Predial/Casa Pronta, 2006, [on-line] consultado em 3 Novembro de
2011. Disponivel: http://www.irn.mj.pt/IRN/sections/irn/doutrina/pareceres/predial/2006).
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declaracdo de intencdo de alienar que era um pressuposto genérico da feitura do registo
provisério de aquisicdo (derivada translativa) de direitos®, e até uma declaracdo de intengdo
especialmente qualificada: pois quem se obrigava a alienar manifestava — porque o mais
continha 0 menos —a intencdo de alienar®.

Precisamente porque a declaracdo de intencdo de alienar era o elemento relevante, e ndo o
contrato-promessa, o registo provisério ndo podia ser lavrado com base em tal contrato se nao
se verificasse o reconhecimento presencial da assinatura daquele que emitia a declaracdo de
intencdo de alienar, ou seja, o promitente alienante®.

Em resumo, o registo provisdrio de aquisicdo de direitos ou era lavrado com base na
declaragdo, tendente a alteracdo da situacdo tabular, proferida pelo titular registal que
também declarava que pretendia, no futuro, alienar ou onerar o seu direito através de um
negocio concreto ou de um acto certo e determinado em todos os seus elementos essenciais;
ou era efectuado com base em declaracdo de intencdo de alienar contida num contrato-
promessa. Mas, quer num caso, quer no outro, exigia-se o reconhecimento presencial da
assinatura daquele que emitia a respectiva declaragao.

%% De facto, antes da entrada em vigor do Cédigo do Registo Predial de 1984, como referimos, o registo
provisério de aquisi¢do translativa de direitos apenas podia ser lavrado com base em declaragdo do
proprietario ou titular do direito tendente a alteragdo da situagdo tabular, mas este sé a emitia se tivesse
intengdo de alienar o seu direito através de um negdcio concreto, ou seja, de um acto certo e determinado
em todos os seus elementos essenciais, elementos esses que eram fixados com a inscrigdo provisdria. Por
isso, a referida declaragdo, tendente a alteragdo da situagdo tabular, era acompanhada ou continha a
declaragdo de intengdo de alienar no futuro.

% A doutrina, a jurisprudéncia e o Conselho Técnico da Direccio-Geral dos Registos e do Notariado, antes da
entrada em vigor do Dec.-Lei 116/2008, sempre afirmaram, de forma unanime, e bem, que quando o registo
provisério de aquisicdo era realizado com base na apresentagdo de um contrato-promessa de alienagdo, o
titulo que servia de base a inscricdo de aquisicdo ndo era esse contrato, mas a declaragdo de intengdo de
alienar, do titular registal, que nele estava contida.

% Ccomo se sabe, com o objectivo declarado de impedir que, sem conhecimento do promitente comprador,
pudessem ser objecto de promessa de venda prédios de construcgdo clandestina, o Dec.-Lei n.2 236/80, de 18
de Julho, rectificado em 29 de Julho do mesmo ano (Didrio da Republica, | Série, de 12 de Agosto de 1980),
aditou ao art. 410.2 0 n.2 3.2 e nele estatuiu que, quando em causa estivesse um contrato-promessa relativo a
celebragdo de contrato de compra e venda de prédio urbano, ou de fracgdo auténoma, ja construido, em
construgdo ou a construir, era imprescindivel a certificagdo, pelo notario, da existéncia da licenga de
construgdo ou de utilizagdo do imdvel e o reconhecimento presencial das assinaturas das partes.

Segundo a melhor doutrina, o n.2 3 do art. 410.2 era aplicavel “as promessas relativas a celebracdo de
contrato oneroso (...) tipico ou atipico, de alienagdo ou constituicdo de direito real (de gozo ou de garantia)”.
(Cfr. MENEZES CORDEIRO, O novo regime do contrato-promessa (comentario as alteragdes aparentemente
introduzidas pelo Decreto-Lei n. 236/80, de 18 de Julho, ao Cddigo Civil), Boletim do Ministério da Justica, n.2
306, 1981, Maio, p. 30 e ss.; idem, O novissimo regime do contrato-promessa, Colectdnea de Jurisprudéncia,
Ano XIl, 1987, T. ll, p. 11; CALVAO DA SILVA, Sinal e Contrato-Promessa (do Decreto-Lei n.2 236/80 ao Decreto-
Lei n.2 379/86), 12.2 ed., rev. e aum., Coimbra, Almedina 1999, p. 65 e ss.). Ou seja, defendia-se que “a
disciplina da promessa de compra e venda, tal como a disciplina da venda (aqui, alids, por forga de disposi¢cdo
expressa: art. 939.2), funcionava como paradigma de todos os contratos-promessa que tivessem por objecto a
celebragdo de contrato oneroso.” (Cfr. PIRES DE LIMA/ANTUNES VARELA, Cddigo Civil Anotado, vol. 1, 4.2 ed.
rev. e act., Coimbra, Coimbra Editora, 1987, p. 382).

Consequentemente, na pratica, o registo provisério de aquisi¢do, lavrado com base na declaragdo de intengdo
de alienar contida num contrato-promessa, apenas supunha o reconhecimento presencial da assinatura do
promitente-alienante, enquanto formalidade exclusiva de tal declara¢éo, quando o contrato-promessa nao
fosse relativo a celebragdo de um contrato de alienagdo onerosa de um direito real que tivesse por objecto
um prédio urbano ou de fracgdo auténoma.
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Acresce que o registo provisdrio de aquisicdo de direitos, quando lavrado com base na
declaracdo de intencdo de alienar contida num contrato-promessa, mantinha-se em vigor pelo
mesmo prazo de um registo provisdrio de aquisicdo lavrado com base na declaragdo prevista
no n.2 1 do art. 47.2 do CAd. Reg. Pred. — quer fosse autébnoma quer inserta na requisi¢ao da
feitura do pedido - e, também, ndo era susceptivel de renovacao.

Portanto, na nossa perspectiva, adiantamos, o legislador limitou-se a admitir que o contrato-
promessa de alienacdo, fosse o continente da declaracdo de intencdo de alienar - a qual era
um dos pressupostos do registo provisério de aquisicdo de direitos -, ndo introduzindo, nessa
hipétese, qualquer alteragdao ao regime do registo provisério em apreco e, desconsiderando,
portanto, o facto de ja ter sido assumida uma obrigacdo de alienacao.

Com o Dec.-Lei n.2 355/85, foi alterado o art. 92.9, referente a provisoriedade por natureza,
passando o n.2 3 deste artigo a prever um prazo excepcional de vigéncia para o registo
provisdrio de aquisicdo baseado em contrato-promessa de alienagdo - trés anos —, renovavel
por periodos de igual duragcdo, a pedido dos interessados, mediante documento que
comprovasse a subsisténcia da razdo da provisoriedade.

Em virtude de tal alteragdo legislativa, como é evidente, o registo provisdrio de aquisi¢dao
passou a poder manter-se em vigor até a data da celebracdo do contrato prometido. Na nossa
perspectiva, tal ficou a dever-se ao facto de o legislador ter passado a dar relevancia a
obrigacdo de celebrar o contrato definitivo e ter pretendido dar a possibilidade ao credor de,
através do registo provisoério, garantir a satisfacdo do seu crédito in natura.

O Decreto-Lei n.2 60/90 alterou o art. 47.2 ao prescindir do reconhecimento presencial da
assinatura do declarante, sempre que a referida assinatura fosse feita, em qualquer momento,
na presenca do funciondrio da conservatéria competente para o registo’’. No entanto,
excepcdo feita a essa hipdtese, o referido diploma continuou a exigir o reconhecimento
presencial da assinatura do declarante, como formalidade prépria da declaragdo — prevista no
n.2 1 do referido preceito legal — tendente a alteragdo da situagdo tabular, bem como da

declaragdo de intencdo de alienar contida num contrato-promessa®>-*.

3! como, na pratica, as declara¢des ja eram na sua grande maioria prestadas no impresso-requisi¢io, é claro
que boa parte dos titulares dos direitos deixou de recorrer aos cartorios notariais, tendo passado a assinar as
declaragdes na presencga do funciondrio da conservatdria competente para o registo.

2 No mesmo sentido cfr. o parecer do Conselho Técnico da Direcgio-Geral dos Registos e do Notariado
proferido no processo n.2 R.P. 134/99-DSJ/CT, recolhido na base de dados da DGRN — Direcgdo-Geral dos
Registos e do Notariado — Publica¢gdes — BRN, Il caderno, 3/2000, [on-line] consultado em 6 de Novembro de
2003. Disponivel: http://www.dgrn.mj.pt/BRN 1995-2001/htm).

33 Como se sabe o Dec.-Lei n.2 379/86, de 11 de Novembro, veio alterar a redacg¢do do n.2 3 do art. 410.2, por
um lado, para, na sequéncia daquela que ja era a interpretagdo da doutrina, expressamente, vir exigir a
certificagdo, pelo notario, da licenca de utilizagdo ou de construgdo do imével e o reconhecimento presencial
da assinatura do promitente ou promitentes sempre que em causa estivesse um contrato-promessa cujo
objecto fosse um contrato oneroso de transmissdo ou constituicdo de direito real sobre edificio, ou frac¢do
auténoma dele, ja construido, em construgdo ou a construir. E, por outro, para substituir a expressao prédio
urbano pela expressdo edificio sem que, efectivamente, o legislador tivesse a intengdo de afastar a aplicagdo
do preceito aos casos em que os contraentes tivessem em vista, ndo sé o edificio, mas ainda os terrenos que
lhe servissem de logradouro ou os patios ou jardins que Ihe servissem de anexo. (Sobre esta modificagdo,
vide, por todos: PIRES DE LIMA/ANTUNES VARELA, Cédigo Civil Anotado, vol. |, ob. cit., p. 383- 384; CALVAO
DA SILVA, Sinal e Contrato-Promessa (do Decreto-Lei n.2 236/80 ao Decreto-Lei n.¢ 379/86), ob. cit., p. 65-66).
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Com o Dec.-Lei 533/99, o legislador nacional, alterando a redac¢do do art. 47.2, veio abdicar do
reconhecimento presencial da assinatura do declarante quando o registo provisorio de
aquisicdo fosse feito com base na declaracdo de intencdo de alienar contida num contrato-
promessa.

Provavelmente, tal terd ocorrido apenas porque, na maioria das hipdteses, o registo provisorio
de aquisicdo era lavrado com base numa declaracdo de intencdo de alienar contida num
contrato-promessa, cujas assinaturas ja se encontravam reconhecidas, nos termos do n.2 3 do
art. 410.2 do Cédigo Civil**. No entanto, a verdade é que, com a alteragdo do art. 47.2 do Cd.
Reg. Pred., a declaragdo de intengdo de alienar contida num contrato-promessa, para servir de
base ao registo provisério, deixou de pressupor, como formalidade propria, o reconhecimento
da assinatura do declarante—, ao contrario do que ocorria com a declaracdo do titular do
direito prevista no n.2 1 do art. 47.2 do Cod. Reg. Pred..

Assim, o legislador passou a considerar suficiente, para que fosse lavrado o registo provisorio
de aquisicdo, com base na declara¢do de intengao de alienar contida num contrato-promessa,
o cumprimento das formalidades impostas ao préprio contrato-promessa que contivesse tal
declaracao.

Deste modo, sempre que em causa estivesse um contrato-promessa ndo previsto no n.2 3 do
art. 410.2 do Cédigo Civil (v.g., um contrato-promessa que tivesse por objecto a celebracdo de
um contrato de alienagdo a titulo gratuito ou um contrato oneroso que tivesse por objecto um
prédio rustico), o registo provisério de aquisicdo era, naturalmente, lavrado apesar de ndo ter
havido o reconhecimento da assinatura daquele que havia emitido a declaragao de intengdo
de alienar ou onerar®.

Consequentemente, ndo obstante a nova redacgdo do n.2 3, do art. 410.9, as hipoteses em que o registo
provisdrio de aquisi¢do, lavrado com base na declaragdo de intengdo de alienar contida num contrato-
promessa, pressupunha o reconhecimento presencial da assinatura do promitente-alienante enquanto
formalidade exclusiva ou prépria de tal declaragdo para o registo, mantiveram-se exactamente as mesmas.

3% A redacc3o do art. 47.2 do Decreto-Lei 533/99 era a que de seguida se transcreve.

“1 - O registo provisério de aquisicdo de um direito ou de constituicdo de hipoteca voluntaria, antes de
titulado o negdcio, é feito com base em declaragdo do proprietario ou titular do direito.

2 - A assinatura do declarante deve ser reconhecida presencialmente, salvo se for feita na presenca do
funciondrio da conservatéria competente para o registo.

3 - O registo provisério de aquisicdio pode também ser feito com base em contrato-promessa de
alienagao”.

> Na verdade, de acordo com o Conselho Técnico da Direcgio-Geral dos Registos e do Notariado o nio
cumprimento de tal formalidade sé obstava ao registo provisorio de aquisicdo quando este fosse lavrado com
base na declaragdo prevista no n.2 1 do art. 47.2 do Céd. Reg. Pred., e isto, naturalmente, se tal declaragao
ndo fosse assinada na presenca do funcionario da conservatdria competente para o registo.

De facto, o Conselho Técnico dos Registos e do Notariado, no parecer proferido no processo n.2 RP 296/2000.
DSJ-CT, depois de afirmar que a alteragdo da regra do n.2 3 do art. 47.2 do Cddigo de Registo Predial apenas
teve em vista aceitar os requisitos e os efeitos que a lei substantiva considera inerentes ao contrato-
promessa, concluiu: “o contrato-promessa de compra e venda de edificio que ndo contenha as formalidades
exigidas pelo art. 410.2, n.2 3 do Cddigo Civil enferma de uma nulidade mista ou atipica (e ndo de uma
nulidade absoluta ou manifesta), pelo que, por tal motivo, ndo pode ser recusado o registo provisorio de
aquisicdo [do direito de propriedade], pedido com base em contrato-promessa de compra e venda de edificio
que ndo tenha o reconhecimento presencial das assinaturas dos promitentes, nem a certificagdo, pelo
notario, da existéncia de licenga de construgdo ou de utilizagdo — arts. 47.2, n.2 3, 68.2 € 69.2, n.2 1, al. d) do
Codigo de Registo Predial.” (Cfr. o parecer do Conselho Técnico da Direc¢do-Geral dos Registos e do
Notariado proferido no processo n.2 RP 296/2000.DSJ-CT, recolhido na base de dados da DGRN — Direcgdo-
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Refira-se, por ultimo, que o Dec.-Lei 533/99 introduziu um preceito sobre a caducidade do
registo provisério de aquisicdo realizado com base em contrato-promessa de alienacdo, que
ficou a corresponder ao n.2 4 do art. 92.9, nos termos do qual:

A inscricdo referida na alinea g) do n.2 1, quando baseada em contrato-promessa de alienagdo,
podia ser renovada por periodos de seis meses e até um ano apds o termo do prazo fixado
para a celebragdao do contrato prometido, com base em documento que comprovasse o
consentimento das partes.

Desta forma, o Decreto-Lei em aprego, por um lado, suprimiu o prazo excepcional de vigéncia
que o anterior diploma reconhecia ao registo provisério de aquisicio quando baseado em
declaracdo de intencdao de alienar contida num contrato-promessa, limitando, assim,
fortemente, o seu prazo de vigéncia — de trés anos para seis meses —; por outro, tornou claro
gue a renovagao nao podia ocorrer com base na vontade de apenas uma das partes do
contrato® (reduzindo, assim, drasticamente, a possibilidade da sua renovagdo); e, por ultimo,

Geral dos Registos e do Notariado — Publicagbes — BRN, Il caderno, 10/2001, [on-line] consultado em 6 de
Maio de 2011. Disponivel: http://www.dgrn.mj.pt/BRN_1995-2001/htm. Introduzimos a expressdo entre
paréntesis recto e sublinhamos).

No entanto, se bem entendemos a ldgica do parecer, caso o contrato-promessa — que ndo contivesse o
reconhecimento presencial das assinaturas dos promitentes — viesse a ser declarado nulo, ter-se-ia de
concluir que a declaragdo de intengdo de alienar, com base na qual tinha sido lavrado o registo provisério de
aquisicdo, afinal ndo tinha um suporte formal valido e, por isso, o registo era nulo.

Recordamos, por fim, que o parecer acabado de referir seguiu os Assentos do Supremo Tribunal de Justiga, de
28 de Junho de 1994 e de 1 de Fevereiro de 1995. De facto, recordamos que, de acordo com o Assento de 28
de Junho de 1994, “no dominio do n.2 3, do art. 410.2, do Cddigo Civil (redacgdo do Decreto-Lei n.2 236/80, de
18 de Julho), a omissdo das formalidades previstas nesse nimero ndo pode ser invocada por terceiros.”, uma
vez que “ndo estda em causa o interesse geral na invalidade do negdcio por caréncia nele das devidas
formalidades, mas apenas o particular interesse do promitentecomprador, que a lei quis essencialmente
proteger (...) em moldes de qualificagdo juridica esta-se, pois, em face de nulidade atipica, com vista a
protecgdo apenas do promitente-comprador, e que por isso ndo podera ser invocavel por terceiros, nem
oficiosamente conhecida”.

Por seu turno, no Assento de 1 de Fevereiro de 1995 afirmou-se: “No dominio do n.2 3 do art. 410.2 do Cédigo
Civil (redacgdo do Decreto-Lei n.2 236/80, de 18 de Julho), a omissdo das formalidades previstas nesse
numero ndo pode ser oficiosamente conhecida pelo tribunal.”

Sobre a invalidade correspondente a omissdo das formalidades impostas pelo n.2 3 do art. 410.2 do Cddigo
Civil, vide, ainda, por todos, CALVAO DA SILVA, Sinal e Contrato-Promessa (do Decreto-Lei n.° 236/80 ao
Decreto-Lei n.? 379/86), ob. cit., p. 69 e ss.).

* No parecer do Conselho Técnico da Direcgdo-Geral dos Registos e do Notariado manifestada proferido no
processo n.2 146/1998 DSJ-CT, recolhido na base de dados da DGRN — Direc¢do-Geral dos Registos e do
Notariado — Publicagdes — BRN, Il caderno, 5/1999, [on-line] consultado em 27 de Outubro de 2004.
Disponivel: http://www.dgrn.mj.pt/BRN _1995-2001/htm.), afirmou-se que a renovagdo do registo provisorio
de aquisi¢do ndo supunha acordo das partes do contrato-promessa. De facto, no referido parecer pode ler-se:
“tem de entender-se que o documento em causa se destina apenas a explicitar que ainda n3o existe o titulo
“final”, necessario a conversdo do registo. Isto é: que a ac¢do continua pendente, ou que ndo transitou em
julgado, ou que a escritura nao foi celebrada, enfim, que ndo foi praticado qualquer dos actos indispensaveis
para, no caso, a inscricdo poder ser convertida.

Seria mesmo contrario a finalidade da lei — que, evidentemente, visa garantir que o interessado continue a
gozar da protecgdo registral e da prioridade correspondente a inicial apresentagdo da inscrigdo proviséria —
que, para obter a renovagao do registo, houvesse necessidade de celebrar um novo acordo com a («soit-
disant») parte-contrdria: v.g., com o outro contraente que presumivelmente podera querer fugir ao
cumprimento e que, por certo, ndo se dispora a assinar qualquer convengao”.
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limitou o periodo de tempo durante o qual a renovac¢do podia ocorrer — um ano apds o termo

do prazo para a celebracdo do contrato®’-*.

Por fim*, o Dec.-Lei 116/2008, por um lado, limitou a possibilidade de ser lavrado um registo
provisdrio de aquisicdo de direitos ou de constituicdo de hipoteca com base em declaracdo do
proprietario ou titular do direito tendente a alteracdo da situagdo tabular, assinada na
presenca do funciondrio da conservatdria competente para os registos, uma vez que
anteriormente tal era possivel mesmo que o declarante assinasse em data anterior ao pedido

do registo e actualmente a declaragdo ha-de ser assinada no momento do pedido.

Por outro lado, esse diploma legal veio inovar, ao estatuir que o registo provisério de aquisicdo
de um direito (sé) ndo pode ser feito com base em declaracdo de alienar contida num
contrato-promessa quando exista convengao em contrdrio, deixando, deste modo, claro que o
facto de a declaragdo de intencdo de alienar ndo ser acompanhada de uma declaracdo de
vontade, do titular registal, tendente a realizacdo do registo, ndo obsta a realizacdo do
mesmo™.

¥ Refira-se ainda que, na vigéncia do Codigo do Registo Predial de 1984, a possibilidade de ser

voluntariamente cancelado um registo provisério de aquisi¢do ou de constituicdo de hipoteca voluntaria se
encontrava prevista no art. 59.2, na mesma linha dos anteriores diplomas (cfr. nomeadamente o art. 133.2 do
Céd. Reg. Pred. de 1967), mas de forma mais pormenorizada, uma vez que com o Cddigo do Registo Predial
de 1984 surgiram os registos provisdrios por natureza previstos no art. 92.2, n.2 2, b), ou seja, os registos que
passaram a ser lavrados como provisorios por estarem “dependentes de qualquer inscri¢cdo provisdria”.

A redacg¢do do art. 59.2 do Céd. Reg. Pred. de 1984 era a que seguida se transcreve:

“1 - O cancelamento dos registos provisdrios é feito mediante consentimento do respectivo titular, prestado
em declaragdo com reconhecimento presencial da assinatura.

2 - No caso de existirem registos dependentes dos referidos no numero anterior é igualmente necessario o
consentimento dos respectivos titulares, prestado em declaragdo com idéntica formalidade.”

3% N3o obstante, como é evidente, o registo provisorio pode manter-se em vigor durante um enorme periodo
de tempo. De facto, tudo depende do acordado quanto ao termo do prazo para a celebragdo do contrato
prometido.

Por fim, recordamos que, de acordo com a posigdo assumida pelo Conselho Técnico dos Registos e do
Notariado, “ndo estando ainda fixado o prazo para a celebragdo do contrato prometido, o registo provisorio
de aquisicdo baseado em contrato-promessa meramente obrigacional vigorard pelo prazo de seis meses, nos
termos do n.2 3 do art. 11.2 do C.R.P., e é renovavel por um periodo de igual duragdo, considerando que a) na
légica do regime da renovagdo é razoavel que as partes seja legitimo socorrerrem-se do prazo legal de um
ano para renovarem o registo provisério, e b) aquele prazo de um ano terd que ser contado a partir da data
do contrato-promessa, que assim se «ficciona» como data do vencimento da obrigacdo de contratar.” (Cfr.
conclusdo Il do parecer do Conselho Técnico da Direc¢do-Geral dos Registos e do Notariado proferido no
processo n.2 140/2001 DSJ-CT, Boletim dos Registos e do Notariado, 1l caderno, 2/2002, [on-line] consultado
em 4 de Maio de 2011. Disponivel: http://www.dgrn.mj.pt/BRN 1995-2001/htm. No mesmo sentido vide
ainda o parecer do Conselho Técnico dos Registos e do Notariado proferido no processo n.2 R.P. 92/2010 SJC-
CT, recolhido na base de dados do Instituto dos Registos e do Notariado — Doutrina — Pareceres do Conselho
Técnico, Registo Predial/Casa Pronta, 2010, [on-line] consultado em 3 Novembro de 2011. Disponivel:
http://www.irn.mj.pt/IRN/sections/irn/doutrina/pareceres/predial/2010), bem como o parecer do Conselho
Técnico dos Registos e do Notariado proferido no processo n.2 RP 19/2011 SJIC-CT, recolhido na base de dados
do Instituto dos Registos e do Notariado — Doutrina — Pareceres do Conselho Técnico, Registo Predial/Casa
Pronta, 2011, [on-line] consultado em 5 Novembro de 2011. Disponivel:
http://www.irn.mj.pt/IRN/sections/irn/doutrina/pareceres/predial/2010).

¥ Sublinhe-se que as alteracdes introduzidas no Cédigo de Registo Predial pelo 322-A/2001, de 14 de
Dezembro, 323/2001, de 17 de Dezembro, 38/2003, de 08 de Margo, 194/2003, de 23 de Agosto, pela Lei n.2
6/2006, de 27 de Fevereiro e pelo Decreto-Lei n.2 263-A/2007, de 23 de Julho, ndo envolveram o registo
provisdrio de aquisi¢cdo de direitos e de constitui¢do de hipoteca voluntdria.

** Quanto ao prazo de vigéncia do registo provisério e a possibilidade da sua renovagdo, manteve-se o
preceituado anteriormente (cfr. art. 92.2, n.2 4).
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A actual redacgdo do art. 47.2 do Cod. Reg. Pred. é a que de seguida se reproduz:

“1 - O registo provisério de aquisicdo de um direito ou de constituicdo de hipoteca
voluntdria, antes de titulado o negdcio, é feito com base em declaragdo do
proprietario ou titular do direito.

2 — A assinatura do declarante deve ser reconhecida presencialmente, salvo se for feita
perante funciondrio dos servigos de registos no momento do pedido.

3- O registo provisdrio de aquisicdo pode também ser feito com base em contrato-
»n4l

promessa, salvo convencdo em contrdrio.

2. O problema real que o registo provisdrio de aquisicio de um direito ou de constituicio de
hipoteca voluntaria tende a resolver e as questdes que tem suscitado

Como referimos, traduzindo-se o registo provisdrio de aquisicdo de direitos, bem como o
registo provisorio de constituicdo de hipoteca voluntdria, do ponto de vista registal, numa
reserva de prioridade prdpria e causal, pretende assegurar o futuro adquirente de que a
situacdo registal permanecera (para si) inalterada entre o momento em que é feito o registo
provisdrio e o momento em que, efectivamente, obtém o direito a que tal registo confere
publicidade. Ou, rigorosamente, na nossa perspectiva, adiantamos, pretende proteger o futuro
adquirente contra factos juridicos aquisitivos que assentem na vontade do seu futuro
alienante ou onerante e que venham a ocorrer e a ser registados entre 0 momento em que
consultou o Registo e 0 momento em que o assento definitivo é feito a seu favor.

Sendo este o objectivo da figura, a sua consagragdo no nosso ordenamento juridico parece de
louvar®. Mas, quando se analisa com mais pormenor esta hipétese de reserva de prioridade
em sentido proprio, varias questdes se colocam, nomeadamente:

Em que medida o nosso sistema de direito substantivo suporta a possibilidade de se reservar a
prioridade para um direito que ainda ndo foi transferido para a esfera juridica de determinada
pessoa ou que ainda nem sequer foi constituido?

Refira-se, por ultimo, que foi alterado o preceito regulador do cancelamento voluntario do registo provisério
de aquisicdo de direitos e de constituigdo de hipoteca voluntaria, nos termos que passamos a transcrever:
“Artigo 59.9

1 - O cancelamento dos registos provisérios por natureza, de aquisicio e de hipoteca voluntaria e o
cancelamento dos registos provisorios por duvidas de factos ndo sujeitos a registo obrigatdrio sdo feitos com
base em declaragdo do respectivo titular.

2 - A assinatura do declarante deve ser reconhecida presencialmente, salvo se for feita perante funcionario
dos servigos de registo no momento do pedido.

3 - No caso de existirem registos dependentes dos registos referidos no n.2 1 é igualmente necessario o
consentimento dos respectivos titulares, prestado em declaragdo com idéntica formalidade.”

* Sublinhamos.

“ Nzo obstante, saliente-se que, actualmente, a data, hora e minutos, da celebragcdo do negdcio com eficacia
real, um pretenso adquirente pode e deve ser informado pelo titulador de todos os registos em vigor sobre o
prédio em questdo, uma vez que com a informatizagdo do Registo o titulador pode, com toda a facilidade,
obter tal informagao.
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Quais os efeitos que devem ser reconhecidos ao registo provisério de aquisicdo de um direito
ou de constituicdo de hipoteca voluntaria?

As respostas a estas questdes apenas tém sido dadas a propdsito do registo provisério de
aquisicdo do direito de propriedade e ndo tém sido univocas. De facto, as opinides dividem-se,
maxime entre o Supremo Tribunal de Justica e o Conselho Técnico dos Registos e do Notariado
(actual Conselho Consultivo do Instituto dos Registos e do Notariado). Porque assim é, antes
de expormos ao nosso entendimento, comecaremos por apresentar a opinido que ja foi
manifestada por estas duas instancias*.

Acresce que, primeiro criticaremos a opgao feita pelo legislador, no n.2 3.2 do art. 47.2 do Céd.
Reg. Pred., através do Decreto-Lei 116/2008, de prescindir da vontade do promitente
alienante em ver alterada a situa¢do tabular, admitindo que, na auséncia de convengdo em
contrario, o registo provisério de aquisicdo possa ser lavrado com base na mera declaragdo de
intencao de alienar contida num contrato-promessa.

2.1. Critica ao actual n.2 3 do art. 47.2 do Cod. Reg. Pred., em virtude do qual o registo
provisdrio de aquisicao de direitos pode ser lavrado com base na declaragdo de intengao de
alienar contida num contrato-promessa, independentemente da declaracdo de vontade —
positivamente manifestada - do promitente alienante em ver alterada a situagdo tabular.

Antes do Cdodigo do Registo Predial de 1984, ninguém podia ter duvidas de que o registo
provisdrio de aquisi¢ao translativa de direitos, tal como o registo provisdrio de constituicao de
hipoteca voluntaria, era lavrado de acordo com a vontade do titular do registo definitivo, uma
vez que o registo provisério apenas podia ser feito com base na sua declaragdo de intencdo em
ver alterada a situac¢do tabular, através da feitura do registo provisério de aquisi¢cdo, a favor do
futuro adquirente do correspondente direito. E isto, ndo obstante, tal declaragdo dever ser
acompanhada ou revelar, também e necessariamente, a declaracdo de intencdo de alienar ou
onerar o direito através de um acto certo e determinado em todos os seus elementos
essenciais, uma vez que, como resulta claramente da lei e ja salientdmos, apenas pode
beneficiar da proteccdo da garantia registal um sujeito activo determinado de um futuro
negdcio concreto ou certo nos seus elementos essenciais.

* Desconhecemos qualquer decisdo proferida, por uma destas instancias, a proposito do registo provisério de
constituicdo de hipoteca. Provavelmente, tal ficar-se-d4 a dever ao facto de a generalidade dos registos
provisdrios de constituicdo de hipoteca ser precedida pela feitura de registos provisérios de aquisi¢gao a favor
do devedor. O que conduz, obviamente, a que os problemas se coloquem, sempre, a propdsito do prévio
registo provisério de aquisicdo.

Acresce que também ndo conhecemos qualquer decisdo destas instancias a propdsito de um registo
provisério de aquisigdo constitutiva de um direito real de gozo limitado e quanto ao registo provisdrio de
aquisi¢cdo translativa de um direito real de gozo limitado apenas tivemos acesso ao parecer do Conselho
Técnico proferido no processo 94/2009 SIC-CT a propdsito de um registo provisério de aquisicdo de um
direito de superficie, o que, naturalmente, revela a escassa relevancia pratica destes registos. (Cfr. parecer do
Conselho Técnico dos Registos e do Notariado proferido no processo 94/2009 SIC-CT, recolhido na base de
dados do Instituto dos Registos e do Notariado — Doutrina — Pareceres do Conselho Técnico, Registo
Predial/Casa Pronta, 2009, [on-line] consultado em 3 Novembro de 2011. Disponivel:
http://www.irn.mj.pt/IRN/sections/irn/doutrina/pareceres/predial/2009).
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A partir da entrada em vigor do Cdédigo do Registo Predial de 1984, na prdtica, surgiram
duvidas relacionadas com a declara¢éo contida no contrato-promessa de alienag¢do que
passou a servir de base a feitura do registo provisério de aquisi¢do de direitos, uma vez que
tal declaragdo de intengdo de alienar podia ser emitida sem que o seu autor pretendesse, por
qualquer forma, ver alterada a situagdo tabular. O mesmo é dizer, sem que o seu autor
tivesse vontade de que a mesma viesse a servir de titulo para a feitura do registo provisorio
de aquisi¢do de direitos. Por isso, colocou-se a questdo de saber em que medida a vontade
do titular do direito e titular registal inscrito era relevante para que fosse lavrado o registo
provisorio de aquisicdo de direitos com base na declaracdo de intencdo de alienar contida
num contrato-promessa.

Quando a declaracdo de intengdo de alienar inserta no contrato-promessa ndo fosse
acompanhada da declaragcdo de intencdo em ver alterada a situagdo registal, o que ocorria
amiude, tal devia ser considerado relevante, obstando a que fosse lavrado o registo provisdrio
de aquisi¢ao?

Ou, ao invés, a possibilidade de ser lavrado o registo provisério de aquisicdo com base na
declaracgdo inserta no contrato-promessa de alienagdo seria uma consequéncia imposta por lei
a margem da vontade do declarante?

Podendo a situagdo registal ser alterada independentemente da vontade deste e mesmo
contra a sua vontade porque a situagdo tabular podia ser alterada a pedido de qualquer
interessado desde que o pedido fosse acompanhado do contrato-promessa que continha a
declara¢do de intengdo de alienar, ndo sendo exigivel qualquer declara¢do de intengao do
promitente em ver alterada a situagao registal?

As opinides dividiam-se e, na pratica, por um lado, alguns conservadores entendiam que era
imprescindivel a declaracdo de vontade do titular registal em ver alterada a situacdo tabular.
Por isso, sempre que do contrato-promessa nao resultasse tal vontade, apenas lavravam o
registo provisdrio de aquisicdo se o pedido de registo fosse efectuado pelo promitente
alienante, uma vez que através desse pedido ele manifestava vontade em ver alterada a
situacdo tabular™.

Por outro lado, boa parte dos conservadores lavrava o registo provisério de aquisicio com
base apenas no contrato-promessa que continha a declaracdo de intencdo de alienar,
actuando, assim, em conformidade com a letra da lei — que ndo exigia que a declara¢do de
inten¢do de alienar contida no contrato-promessa fosse acompanhada de uma manifestacdo
de vontade do promitente adquirente em ver alterada a situagdo tabular - e com a posi¢ao
assumida, nesta matéria, pelo Conselho Técnico dos Registos e do Notariado.

Efectivamente, o Conselho Técnico reconhecia legitimidade para requerer o registo provisdrio
de aquisicao de direitos ao promitente adquirente ou a quem, ndo sendo parte do contrato-
promessa de alienacdo, tivesse interesse em tal assento, mesmo que do contrato-promessa

* Desta forma, na verdade, n3o se distinguia a questdo da legitimidade para solicitar o registo provisério de
aquisicdo com a da necessidade de previamente ser emitida declaragdo de vontade tendente a sua feitura.
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nao resultasse, por qualquer forma, a vontade, do promitente alienante e titular do registo
definitivo, em ver alterada a situacao tabular. Consequentemente, na perspectiva do Conselho
Técnico, o registo provisorio de aquisicdo derivada translativa podia ser lavrado com base
numa declaragdo, do titular registal definitivamente inscrito, manifestando a vontade de ver
alterada a situacdo registal, acompanhada, necessariamente, da intencdo de alienar o seu
direito através de um acto certo e determinado em todos os seus elementos essenciais; ou, em
alternativa, com base numa declaracdo de intencdo de alienar contida num contrato-
promessa, onde o promitente alienante “apenas” se tivesse obrigado a celebrar o contrato
definitivo, sem, portanto, haver manifestado qualquer vontade em ver alterada a situacdo
tabular.

Quanto a nds, ndo era esta a melhor interpretacdo da lei. De facto, ndo obstante ndo termos,
actualmente, qualquer duvida de que tinha legitimidade para solicitar a feitura do registo
provisdrio de aquisicdo de direitos — fundado em declaracdo de inten¢do de alienar contida em
contrato-promessa - quer o futuro alienante, quer o futuro adquirente, quer quem ndo sendo
parte do contrato-promessa tivesse interesse na realizagdo de tal assento provisério de
aquisicio®™, na nossa perspectiva, antes da entrada em vigor do Dec.-Lei 116/2008, as

* Afirmamos que a legitimidade para solicitar a feitura do registo provisério de aquisigio de direitos, fundado
na declaragdo de intengdo de alienar contida num contrato promessa, ndo competia apenas ao promitente
alienante, mas, também, ao promitente adquirente ou a qualquer pessoa interessada na realizagdo do
mesmo (por exemplo, um futuro credor hipotecario do promitente adquirente), porque na auséncia de
norma expressa sobre quem tinha legitimidade para requerer o registo provisério de aquisicdo de direitos
entendemos que o art. 36.2 do Céd. Reg. Pred. ndo podia deixar de ser considerado aplicavel. Ou seja, na falta
de norma especial, ndo vemos como poderia deixar de ser aplicada a regra geral, nos termos da qual tinham
legitimidade para pedir o registo os sujeitos, activos ou passivos, da respectiva relagdo juridica a inscrever e,
em geral, todas as pessoas que nele tivessem interesse.

Portanto, tal preceito legal devia ser considerado aplicdvel quer na hipotese de ser pedida a feitura de um
registo definitivo, quer de um registo provisério previsto na lei e, como entre estes constava o registo
provisorio de aquisicdo de direitos lavrado com base em contrato-promessa de alienagdo, também na
hipétese de este ser o registo requerido. Porque assim era, quando em causa estivesse um registo
provisorio de aquisi¢do de direitos, porque através de tal registo se inscrevia (e inscreve) um facto juridico
aquisitivo ainda ndo verificado (v.g., contrato de compra e venda, doacdo, etc.) e se dava (e dd) publicidade
a uma relagéo juridica ainda néo existente e a um direito ainda inexistente na esfera juridica daquele que
passava (e passa) a ser titular do registo provisério de aquisicdo, dever-se-ia afirmar que o art. 36.2 néo
pressupunha (nem pressupde) uma relagdo juridica ja existente — ou, com mais rigor, um facto juridico ja
existente do qual resultasse uma relagdo juridica. Efectivamente, ter-se-ia de reconhecer que o referido
preceito apenas supunha uma relagdo juridica que resultasse de um facto susceptivel de ser inscrito, mesmo
que este ainda ndo tivesse ocorrido e, consequentemente, tal relagdo ainda ndo existisse, desde que, ndo
obstante, pudesse ser inscrita provisoriamente por natureza.

Consequentemente, havia de ser reconhecida legitimidade a um terceiro interessado na feitura do registo
provisorio de aquisicdo de direitos lavrado com base num contrato-promessa de alienagéo, bem como ao
promissdrio/futuro adquirente, uma vez que — néo obstante, & data da solicitacdo do registo provisério
aginda ndo existir um qualquer facto juridico aquisitivo do qual resultasse uma relagdo juridica
registalmente relevante - o interesse do requerente haveria de ser apurado tendo em conta o facto juridico
eventual e futuro ja susceptivel de ser inscrito e o promissdrio teria de ser considerado sujeito activo da
futura relagéo juridica que ja podia ser inscrita provisoriamente.

Em resumo, o art. 36.2 do Cdd. Reg. Pred. reconhecia legitimidade a quem fosse sujeito activo ou passivo da
relagdo juridica a inscrever e, em geral, a todas as pessoas que nele tivessem interesse. Ora, através do
registo provisorio de aquisicdo de direitos inscrevia-se (e inscreve-se) uma relagdo juridica ainda ndo
existente, logo deveria (e deve) ser reconhecida legitimidade para solicitar o registo ao futuro sujeito passivo
- aquele que pretendia (ou pretenda), no futuro, alienar o seu direito -, ou activo - aquele que pretendia (ou
pretenda), no futuro, tornar-se titular do direito -, bem como, a qualquer interessado no respectivo assento
registal.
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Refira-se que, nos pronunciamos em sentido contrario em O registo provisério de aquisi¢do, loc. cit., p. 9,
afirmando:

“0O titulo que serve de base a esta inscricdo provisoria é a declaragdo proferida pelo titular registal que
pretende transmitir ou onerar, no futuro, o seu direito.

(..)

[M]esmo quando o registo provisorio de aquisi¢do é realizado com base na apresentacdo de um contrato-
promessa, o titulo que serve de base a inscrigdo de aquisicdo ndo é esse contrato-promessa, gerador de uma
relagdo juridica obrigacional insusceptivel de ser inscrita, mas a declaragdo do titular registal que nele esta
contida.

(...)

Porque assim é, entendemos que apenas deve ser reconhecida legitimidade para requerer o registo
provisério de aquisigdo ao titular registal, mesmo quando exista contrato-promessa. Na verdade, ndo
obstante o art. 362 do Céd. Reg. Pred. reconhecer legitimidade a quem seja sujeito activo ou passivo da
relagdo juridica a inscrever, consideramos que este artigo supde que a dita relagdo juridica ja exista, o que
nesta hipdtese ndo ocorre”.

Em idéntico sentido vide ISABEL PEREIRA MENDES, Cédigo do Registo Predial, 9.2 ed., Coimbra, Almedina,
1999, p. 47, que afirma: “A disposi¢do do n.2 3 do art. 47.2 tem suscitado algumas duvidas que, a nosso ver,
ndo se justificam. No contrato-promessa de alienagdo as partes limitam-se a prometer realizar futuramente
um contrato pelo qual se transmitird um direito real a favor do promitente adquirente. NGo existe entre os
promitentes um vinculo que envolva a transferéncia de um direito real. Logo, ndo pode invocar-se o disposto
no art. 369, a fim de fundamentar a legitimidade do promitente adquirente para requisitar registo provisorio
de aquisi¢do, sem que intervenha o promitente-alienante. Em nosso critério, o registo provisorio de aquisi¢éo,
antes de titulado o negdcio, pode ser baseado no contrato-promessa de alienagdo nos termos do n.2 3 do art.
47.9, mas tem que ser requisitado pelo promitente alienante.” (Sublinhdmos).

Cfr., ainda, o acorddo da Relagdo de Coimbra de 25 de Junho de 2002, Colectdnea de Jurisprudéncia, Ano
XXVII, T.lIII = 2002, p. 36 e ss., onde se pode ler:

“Como decorre do preceituado no art. 68.2 do Cddigo de Registo Predial (...), compete ao Conservador
apreciar a viabilidade do pedido de registo, em face das disposigdes legais aplicaveis, dos documentos
apresentados e dos registos anteriores, verificando especialmente a identidade do prédio, a legitimidade dos
interessados, a regularidade formal dos titulos e a validade dos actos dispositivos neles contidos. Nos termos
do art. 70.9, o registo deve ser feito provisoriamente por duvidas quando exista motivo que, ndo sendo
fundamento de recusa, obste ao registo do acto tal como é pedido. A recusa do registo pode ocorrer nos
casos previstos no art. 69.9.

E de harmonia com o disposto no n.2 1 do art. 43.2, s6 podem ser registados os factos constantes de
documentos que legalmente os comprovem. Permite-se, contudo, no art. 47.2 e independentemente da
existéncia de qualquer contrato com eficacia real (“quoad effectum”), a feitura do registo provisério de
aquisicdo mediante a declaragdo do proprietario ou titular do direito. Como o registo provisério de aquisigdo
pode ser feito com base em contrato-promessa, como prevé o n.2 3 do art. 47.2.

Portanto, trata-se de um registo de aquisi¢do feito numa fase pré-contratual, a ser feito provisoriamente por
natureza, como impde a alinea g) do art. 92.9, e cuja inscri¢do proviséria é renovavel por periodos de 6 meses
e até um ano apds o termo do prazo fixado para a celebragdo do contrato prometido, com base em
documento que comprove o consentimento das partes. O registo provisério de aquisi¢do feito nos termos do
art. 47.2 visa proteger os contraentes, antes de o negocio ser em definitivo titulado, permitindo-lhes, desde
logo, salvaguardar a prioridade, de harmonia com o estabelecido no n.2 3 do art. 6.2. Sdo, portanto, registos
qgue tém principalmente uma fungdo cautelar e que se podem fazer com base em declaragdo do proprietario
ou titular do direito (...) Representa tal dispositivo uma afirmagdo do principio do consentimento formal,
segundo o qual, o simples consentimento do titular inscrito, quando apenas dirigido a pratica de um
determinado acto de registo, e independente de qualquer acordo ou titulo substantivo, é bastante para
produzir a constituigdo ou extingdo de um direito real.

O contrato-promessa aludido no n.2 3 do art. 47.2 que pode servir de base ao registo provisorio por natureza
de aquisi¢do de um direito, ndo se confunde com o contrato-promessa com eficacia real, previsto no art. 413¢
do Cddigo Civil e aludido na alinea f) do n.2 2, que esta obrigatoriamente sujeito a registo.

Aqui ndo se regista provisoriamente a aquisicdo, mas facto registado é antes o contrato-promessa e em
termos definitivos.

(...)

Serve o exposto para concluir que ndo tendo intervindo, no caso ajuizado, o promitente alienante nos
pedidos de registo de aquisi¢do das citadas frac¢oes autonomas, mas apenas a ora Recorrente, falece
logicamente a declaragdo ou consentimento daquele que é a pedra angular do registo provisorio de
aquisi¢do aludido no art. 47.°. Dai que os pedidos de registo, ao abrigo da alinea b) do n.2 1. do art.

CENTRO
DE ESTUDOS 30
JUDICIARIOS




DIREITO REGISTAL

1. De Novo, O Registo Provisdrio de Aquisi¢ao de Direitos e de Constituicao de Hipoteca

declara¢bes que podiam servir de base a feitura do registo provisério de aquisicdo eram
sempre declara¢cbes que se fundavam na vontade do titular registal inscrito em ver alterada a
situacdo tabular. E, portanto, a declaracdo de intencao de alienar contida num contrato-
promessa sé deveria servir de base a um registo provisorio de aquisicdo de direitos se fosse
acompanhada de uma manifestacdo de vontade do titular registal definitivamente inscrito no
sentido de ver alterada a situacdo registal. Assim, contrariamente ao Conselho Técnico,
consideramos que o registo provisdrio de aquisicdo sé podia ser lavrado com base na
declaracdo de intenc¢do de alienar contida num contrato-promessa se esta tivesse sido emitida
com o objectivo de servir, também, de base a feitura do registo provisdrio ou se tivesse sido
completada com uma declaragao de vontade do titular registal definitivo em ver alterada a
situacdo tabular®.

Isto porque, por um lado, sendo certo que a declaragéo de intengdo de alienar contida num
contrato-promessa ndo contém a manifestacdo de vontade do promitente alienante
tendente a alteracdo da situagdo registal existente e, por outro, reconhecendo-se que o
registo provisorio de aquisi¢do limitava a eficdcia dos actos posteriores que se revelassem
incompativeis com o futuro direito daquele a favor de quem a inscrigdo era lavrada, néo se
podia dar por assente, sem mais, que o legislador de 1984 tinha pretendido que a feitura do
registo provisorio de aquisicdo, com base em contrato-promessa de alienagdo, dependesse
apenas da declaragdo de inteng¢do de alienar nele contida, desconsiderando, inclusive, o

69.2, até deveriam ter sido recusados por ser manifesto que o facto - a aquisi¢do — ndo estava titulada nos
documentos apresentados, nos termos e para efeitos do art. 47.2. Os contratos-promessa apresentados, de
per se e isoladamente, apenas tém a consequéncia juridica apontada no art. 410.2 do Codigo Civil, e s6
cumulados com a imprescindivel intervengdo do promitente alienante na requisi¢cdo podem basear o registo
provisorio de aquisi¢do a favor do promitente adquirente. E, de harmonia com o preceituado na alinea b)
do art. 16.2, é nulo o registo lavrado com base em titulos insuficientes para a prova legal do facto
registado.” (Sublinhadmos).

6 SEABRA DE MAGALHAES, Formuldrio do Registo Predial, actualizado e anotado, Coimbra, Almedina, 1972,
p.148, considerava que o registo provisério de aquisi¢do, que na altura ndo podia ser lavrado com base na
declaragdo de inten¢do de alienar contida num contrato-promessa, constituia uma afloragdo do chamado
principio do consentimento formal do direito alemao, “segundo o qual o consentimento do titular inscrito,
enderegado a pratica de um determinado acto de registo e independentemente de qualquer acordo ou titulo
substantivo, é bastante para produzir a constitui¢do, modificagdo ou extingdo de um direito real.”

N3o concordamos com SEABRA DE MAGALHAES porque, na Alemanha, o principio do consentimento n3o tem
tal amplitude. De facto, como ja referimos, a contradigdo existente entre 0 § 19 do GBO e 0 § 873 do BGB sé
pode ser superada se se entender que a constituicdo, transmissdo ou oneragdo de um direito real se pode
inscrever com base no mero consentimento formal, mas que s6 tera plena existéncia juridica quando se
verifique o acordo e a inscrigdo. Efectivamente, sem acordo real a inscricdo ndo pode operar a mutagdo
juridica, provoca um erro registal e, consequentemente, pode ser eliminado através da rectificacdo. Ao invés,
em Portugal, como decorre do até agora exposto, o registo provisério de aquisicdo supde que ainda ndo
exista o contrato real, ndo conduz a qualquer inexactiddo registal (em sentido rigoroso) e deixa de existir,
porque é convertido, logo que seja celebrado tal contrato e requerido o correspondente registo, ou porque
caduca.

Ndo obstante, é evidente que, na nossa perspectiva, o titulo que fundava o registo provisdrio de aquisigdo
nacional, até a entrada em vigor do Dec.-Lei 116/2008, se aproximava, sempre, do consentimento formal
exigido pelo § 19 da GBO, na estrita medida em que ambos se traduziam numa declaragdo de vontade
unilateral e recepticia que tinha como destinatario concreto o registador. Por isso, concordavamos com
CATARINO NUNES, Cédigo do Registo Predial Anotado, Coimbra, Coimbra Editora, 1968, p. 74, quando a
propdsito do registo provisério de aquisi¢do afirma:

“A situacdo prevista (...) € uma simples declaragdo unilateral de vontade, cujo destinatario é o proprio
conservador (...)".
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facto de num concreto contrato-promessa ter sido afirmado que ndo se pretendia que fosse
lavrado o registo provisorio de aquisi¢éo de direitos.

Assim, em nossa opinido, quando o legislador, em 1984, admitiu a possibilidade de o registo
provisdrio de aquisicdo ser lavrado com base em contrato-promessa de alienacdo, ndo
pretendeu tornar desnecessdria a declaracdo de vontade do promitente, titular registal
inscrito, em ver alterada a situagdo tabular. Visou, apenas, facilitar a actuacdo do titular
registal que pretendesse ver alterada a situagdo tabular, através da feitura do registo
provisdrio, deixando de lhe exigir que manifestasse também a intencdo de alienar o bem no
futuro através de um negdcio certo em todos os seus elementos, sempre que, previamente, ja
o houvesse feito, através da celebracdo de um contrato-promessa de alienacao.

Portanto, e em resumo, na nossa perspectiva, antes do Dec.-Lei 116/2008, o titulo em que se
baseava a feitura de um qualquer registo provisorio de aquisi¢cdo translativa era, sempre, a
vontade, do titular registal inscrito, em ver alterada a situagdo tabular, acompanhada de
uma declaragdo de intengdo de alienar o direito no futuro.

Ocorre que, como jd referimos, o Dec.-Lei 116/2008 alterou a redacgéo do n.° 3 do art. 47.2
do Coéd. Reg. Pred. e, desse modo, o legislador veio deixar claro que o registo provisorio de
aquisicdo de direitos pode ser lavrado com base na declara¢do de intengcdo de alienar
contida num contrato-promessa, independentemente da declaragdo de vontade -
positivamente manifestada - do promitente alienante em ver alterada a situagdo tabular.

Porque assim &, hoje, ndo subsistem duvidas de que pode perfeitamente ocorrer a situacdo
que de seguida se descreve:

- A, proprietario de um prédio urbano, pretendeu celebrar com B um contrato-
promessa de compra e venda;

- A exigiu a B um sinal simbélico de 1000 Euros;

- B pretendeu dotar o referido contrato-promessa de eficacia em face de terceiros,
nos termos do art. 4132 do Cdodigo Civil;

- A recusou-se, pois ndo afastou a hipdtese de vender o dito prédio a outra pessoa,
caso esta lhe oferecesse um prego que considerasse vantajoso, tendo em conta a
obrigacao, imposta por lei, de entregar a B o sinal em dobro;

- Acabou por ser celebrado um contrato-promessa com eficicia meramente
obrigacional, fixando-se a data da celebragdo da escritura de compra e venda para dali
a um ano;

- B dirigiu-se a conservatéria do Registo Predial e com base no contrato-promessa
requereu a seu favor um registo provisorio de aquisicao;
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— A, decorrido um més sobre a data da celebragdo do contrato-promessa meramente
obrigacional com B, alienou o bem a ¥

- Crequereu o registo da aquisi¢cdo e este foi lavrado como provisério por natureza, de

acordo com o prescrito na al. b) do n.2 2 do art. 92.2%,

Ndo podemos concordar com a opgdo feita, hoje como ontem, entendemos que a vontade do
promitente alienante em ver alterada a situagdo tabular, através do registo provisério de
aquisi¢do, deveria ser considerada imprescindivel e que, consequentemente, a eventual
alterag¢do tabular gerada pelo registo provisério ndo devia ser havida como um possivel
efeito, ex lege, do contrato-promessa ou da declara¢do de intengdo de alienar nele contida,
sempre que inexistisse convengéo em contrdrio™®.

Por isso, perante a controvérsia existente, na nossa optica, dever-se-ia ter consagrado a
solugdo oposta, ou seja, estatuir que o registo provisorio de aquisi¢do de direitos sé podia ser
lavrado com base em declaragdo de intengdo de alienar contida num contrato-promessa, se
tal declaracdo fosse acompanhada de uma declaragdo de vontade do promitente alienante
tendente a alteracdo da situagdo tabular existente™.

*” Recordamos que, a propésito do dever de ndo romper injustificadamente as negociacdes, SOUSA RIBEIRO
afirma que o que responsabiliza ndo é a ndo celebragdo do contrato, em si mesma, mas sim, “a contradigdo
entre essa decisdao e o comportamento anterior, gerador, por ac¢do ou omissdo, da convicgdo fundada de que
o contrato seria concluido”.

Ou seja, “a boa fé ndo impde que quem inicia negociacGes as leve a bom termo. Mas impde que entre nelas
com seriedade de propdsitos, numa predisposicdo de respeito pelo seu sentido funcional, e que a sua
condugdo seja feita com lisura e suficiente consideragdo pelos interesses do parceiro negocial. O que obriga,
quanto a este ponto, a ndo criar levianamente ou a contrariar expectativas de conclusdo, quando ndo se esta
seguro de as poder satisfazer.”

Por isso, SOUSA RIBEIRO conclui: “(...) a ndo conclusdo s6 é sancionavel porque em contradicdio com a
anterior conduta negocial. 0 mesmo é dizer, porque consubstancia um venire contra factum proprium.” (Cfr.
SOUSA RIBEIRO, Responsabilidade pré-contratual — Breves consideragdes sobre a natureza e o regime, in ARS
IVDICANDI, Estudos em homenagem ao Prof. Doutor Manuel Henrique Mesquita, vol. Il, Boletim da Faculdade
de Direito, STVDIA IVRIDICA 95, AD HONOREM — 4, Coimbra, Coimbra Editora, 2009, p. 760 a 761 e 764).

8 Sublinhe-se, ainda, que segundo o Conselho Técnico, se B, tomando conhecimento do ocorrido, intentasse
accdo de execugdo especifica e solicitasse o seu registo este devia ser lavrado por averbamento (nos termos
da alinea ¢) do n.2 2 do art. 101.2 do CAd. Reg. Pred.), pois completaria a inscrigdo anterior quanto a alteragado
da perspectiva de titular a aquisi¢do e, a partir do averbamento, a inscrigao passaria a valer como inscrigdo de
accdo. Acresce que tal ac¢do de execugdo especifica deveria ser julgada procedente, em virtude do prévio
registo provisdrio de aquisicdo, e, consequentemente, caducaria o registo feito a favor de C (cfr. o n.2 6 do
art. 92.2 do CAd. Reg. Pred. de 1984, na sua versdo original) ficando A obrigado a indemniza-lo. (Cfr. parecer
do Conselho Técnico da Direcgdo-Geral dos Registos e do Notariado proferido no Processo n.2 101/96 R.P.4,
Boletim dos Registos e do Notariado, Il caderno, n.2 7/97, p. 5 e ss.).

* De acordo com a actual redacgdo do n.2 3 do art. 47.2 do CAd. Reg. Pred., parece-nos claro que, na falta de
convengdo em contrario, o comportamento omissivo, ou inac¢do, das partes do contrato promessa se traduz
num mero “comportamento juridicamente relevante” e ndo eficiente, sendo as consequéncias, portanto,
produzidas ex lege. (Relaccionado com esta questdo, a propdsito do tipo do valor do siléncio, vide PAULO
MOTA PINTO, Declaragdo Tdcita e Comportamento Concludente no Negdcio Juridico, Coimbra, Almedina,
1995, p. 402 e ss.).

>0 Acrescente-se gue, na nossa perspectiva, tal declaragao de vontade, de acordo com a regra geral, ndo teria
de ser manifestada de forma expressa e nada deveria obstar a que fosse emitida posteriormente a celebragdo
do contrato-promessa - nomeadamente em documento complementar ou em declaragdo idéntica a prevista
no n.2 1 do art. 47.2 do Céd. Reg. Pred. ndo acompanhada de nova declaragdo de intengdo de alienar — desde
que o fosse antes de ser lavrado o registo provisdrio de aquisigdo.
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De seguida, passamos a expor as razées que fundamentam a nossa posigdo.

I. Aceitar a irrelevdncia da vontade — manifestada positivamente - do promitente alienante
em ver alterada a situagdo registal supde, obviamente, dar por assente que as declaragoes
com base nas quais pode ser lavrado o registo provisorio de aquisi¢cdo translativa de direitos,
dfinal, sdo muitissimo diferentes: a declaragdo de intencdo, do titular registal
definitivamente inscrito, em ver alterada a situag¢do tabular que contém ou revela, também,
necessariamente, a intengdo de alienar o seu direito através de um acto certo e determinado
em todos os seus elementos essenciais; a declaragdo de intengdo de alienar contida num
contrato-promessa, onde o promitente alienante e titular registal definitivo “apenas” se
tenha obrigado a celebrar o contrato definitivo, sem, portanto, haver manifestado qualquer
vontade em ver alterada a situagdo tabular.

Ora, ndo vislumbramos qualquer justificagdo para que o legislador tenha admitido dois
titulos tdo diversos, para basear a feitura do registo provisério de aquisi¢do translativa de
direitos, sobretudo quando o referido registo produz exactamente os mesmos efeitos, quer
se funde numa declaragéo, quer na outra®.

Il. Tendo em conta o principio da instancia, a ndo obrigatoriedade do registo provisorio e a
regra sobre a legitimidade para requerer um registo, negar relevancia a falta de vontade do
titular registal inscrito e promitente alienante em ver alterada a situacao tabular traduz-se, na
pratica, em atribuir relevancia a vontade do promitente adquirente, ou a vontade de um
terceiro interessado, em ver alterada tal situacao.

De facto, tendo o promitente adquirente ou um terceiro interessado em solicitar o registo
provisdrio de aquisicdo de direitos legitimidade para o fazer, afirmar que este registo pode ser
lavrado, sem que previamente tenha havido qualquer manifestacdo de vontade do promitente
alienante em ver alterada a situacdo tabular, conduz a que se dé relevancia a vontade do
promitente adquirente ou a vontade de um terceiro interessado.

Mas, assim sendo, afinal, na pratica, o registo provisério de aquisicdo nao é lavrado com base
na mera declaracao de intencao de alienar contida no contrato-promessa, mas sim nesta e na
vontade daquele que o requeira por pretender ver alterada a situacdo registal existente.

lll. A solucdo legal actualmente adoptada ndao se harmoniza com o preceituado no n.2 4 do art.
922 do CAd. Reg. Pred., onde se exige para a renovacdo da inscricdo do registo provisério de
aquisicdo, baseada em contrato-promessa de alienagdo, documento que comprove o
consentimento das partes, ndo bastando um pedido formulado por um dos interessados™, o

*! Na verdade, na nossa perspectiva, antes do Dec.-Lei 116/2008, para além de em causa estarem declaragdes
substancialmente idénticas, até 1999, tinham, inclusive, de obedecer as mesmas formalidades.

>2 Foi, como ja referimos, o Decreto-Lei 533/99 que, introduzindo esta exigéncia, veio deixar claro que a
renovagdo ndo pode ocorrer com base na vontade de apenas uma das partes do contrato.

Relembramos que, em face da expressdo anteriormente utilizada pelo legislador, no n.2 3 do art. 92 do
Decreto-Lei n.2 355/85 — “a pedido dos interessados” — o Conselho Técnico da Direc¢do Geral dos Registos e
do Notariado defendia que a circunstancia de ser usado o plural “interessados” no preceito em questdo nao
significava, necessariamente, uma referéncia a ambas as partes do contrato-promessa. Até porque, quando a
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mesmo é dizer na pratica, sendo insuficiente um pedido formulado pelo promitente
adquirente que é quem, obviamente, tem interesse na renovacdo do periodo de vigéncia da
inscricao.

De facto, cumpre perguntar:

Por que razdo o legislador exige, de seis em seis meses, a manifestacdo de vontade do
promitente alienante para a renovacdo do periodo de vigéncia do registo provisério de
aquisicao, lavrado com base na declaracdo de intencao de alienar contida no contrato-
promessa, quando considera tal vontade irrelevante para a feitura do respectivo registo?

Tal ndo implica considerar mais relevante a renovagdo do periodo de vigéncia da inscricdo do
que a prépria inscrigdo?

Poder-se-a afirmar que o promitente alienante ao celebrar o contrato-promessa com eficacia
meramente obrigacional sabia, ou devia saber, que a declaragao de intengdo de alienar nele
contida podia servir de base a feitura do registo provisdrio durante o periodo de vigéncia
inicial legalmente previsto e se, ainda assim, optou por celebra-lo, foi porque se conformou
com os efeitos decorrentes da lei — nomeadamente, com a possibilidade de ser lavrado o
registo provisério de aquisicdo de direitos e de este se manter em vigor, independentemente
da sua vontade, durante o prazo inicial legalmente previsto. Mas, como a declaracdo de
inten¢do de alienar ou onerar contida no contrato-promessa nunca foi suficiente para a
renovacdo do periodo de vigéncia do registo, findo o prazo inicial, a renovagdo sé poderia
ocorrer — mantendo-se em vigor o registo provisério por mais seis meses - mediante a
apresentacdo de documento que comprovasse a subsisténcia da razdo da provisoriedade,
acompanhado da manifestacdo da vontade das partes. No entanto, consideramos que tal
argumento ndo procede, porquanto, sendo certo que, de acordo com a Teoria dos efeitos
prdtico-juridicos, os autores dos negdcios juridicos ndo tém de representar de forma completa
os efeitos juridicos correspondentes a sua vontade de ver produzidos efeitos praticos, uma vez
qgue esses efeitos juridicos completos serdo determinados pela lei, também é incontestavel
que a lei ndo pode determinar efeitos juridicos que descaracterizem o negdcio juridico em

lei fala em “interessados no registo” quer normalmente reportar-se aos beneficidrios desse mesmo registo ou
aqueles que, embora indirectamente, tenham interesse em tal registo.

Neste sentido vide, para além do parecer, ja citado, do Conselho Técnico da Direcgdo-Geral dos Registos e do
Notariado manifestada proferido no processo n.2 146/1998 DSJ-CT, recolhido na base de dados da DGRN —
Direcgdo-Geral dos Registos e do Notariado — Publicagées — BRN, Il caderno, 5/1999, [on-line] consultado em
27 de Outubro de 2004. Disponivel: http://www.dgrn.mj.pt/BRN 1995-2001/htm), o parecer do Conselho
Técnico da Direcgdo-Geral dos Registos e do Notariado proferido no processo n.2 213/2000 DSJ-CT, recolhido
na base de dados da DGRN — Direc¢do-Geral dos Registos e do Notariado — Publicagbes — BRN, Il caderno,
5/2001, in http://www.dgrn.mj.pt/BRN 1995-2001/htm.

Actualmente, o Conselho Técnico dos Registos e do Notariado defende que “o que se regista por
averbamento a inscricdo para obter a renovagdo é o acordo de vontade das partes em renovar o registo,
enquanto facto impeditivo da caducidade.” (Cfr. parecer do Conselho Técnico dos Registos e do Notariado
proferido no processo R.P. 269/2009 SJC-CT, recolhido na base de dados do Instituto dos Registos e do
Notariado — Doutrina — Pareceres do Conselho Técnico, Registo Predial/Casa Pronta, 2009, [on-line]
consultado em 3 Novembro de 2011. Disponivel:
http://www.irn.mj.pt/IRN/sections/irn/doutrina/pareceres/predial/2009).
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causa — no caso em concreto, o contrato-promessa de alienagdo, em regra, meramente
obrigacional®.

Acresce que o referido argumento ndao permite afastar a constatacdo de que o legislador
consagrou solucGes contraditdrias, uma vez que ndo se pode conciliar o facto de a vontade das
partes do contrato-promessa ou, mais especificamente, a vontade do promitente alienante ser
considerada irrelevante para que a declaracdo de inten¢do de alienar do promitente e titular
registal definitivo permita a feitura do registo provisdrio, mas ja ndo para que tal registo
subsista®, exigindo-se, inclusive, para a renovacgdo, que ocorra nova manifestagio de vontade
de seis em seis meses. E, assim, acabou por dar mais relevancia a manutencdo dos efeitos do
registo provisério de aquisicdo de direitos, lavrado com base na declaracdo de intencdo de
alienar contida no contrato-promessa, do que a feitura do mesmo registo e consequente
producdo de efeitos durante o seu periodo de vigéncia inicial.

IV. Tendo o promitente adquirente, ou um terceiro interessado, legitimidade para solicitar o
registo independentemente do facto do titular registal ter manifestado vontade em ver
alterada a situacao registal, tal implica atribuir-lhes o poder de alterar um registo alheio, uma
vez que o registo provisorio de aquisicdo priva, como muito bem salienta o Conselho Técnico,
o até ali titular dos beneficios inerentes a sua posicao registal, em prol do futuro adquirente.
Efectivamente, encontrando o registo provisério de aquisicdo o seu suporte registal no registo
feito a favor do promitente alienante, a sua feitura, na nossa perspectiva, adiantamos,
impossibilita provisoriamente:

i) O “nascimento” ou surgimento de direitos adquiridos com base na vontade do titular
registal definitivo e titular do direito — que sejam incompativeis com a pretensdo do
autor —, sempre que a sua existéncia dependa do respectivo assento registal definitivo
(v.g., hipotecas voluntarias);

ii) A oponibilidade a terceiros de direitos “pessoais” que o legislador admite que
acedam ao Registo (v.g., o direito do promissario de um contrato-promessa dotado de
“eficacia real”; o direito do preferente decorrente de um pacto dotado de “eficécia

III

real”), uma vez que tal oponibilidade supde uma inscricdo definitiva.

3 A este propdsito, vide MOTA PINTO, Teoria Geral do Direito Civil, 3.2 edi¢do, actualizada, Coimbra, Coimbra
Editora, 1988, p. 381 e 382 e p. 384.

>* Saliente-se que idéntica contradicdo n3o existe pelo facto de a vontade do promitente adquirente poder ser
irrelevante para a realizagdo do registo provisério, nomeadamente por ndo ser ele a solicitar a feitura do
registo provisorio, uma vez que a lei ao admitir que o registo provisoério seja feito sem que o seu futuro titular
manifeste vontade nesse sentido s6 o faz porque o referido registo apenas lhe pode ser favordvel, nunca
prejudicial.

De qualquer forma, é evidente que, na pratica, aquele que pretende alienar no futuro nunca solicita a feitura
do registo provisério de aquisi¢cdo se tal ndo lhe tiver sido pedido (ou imposto) pelo futuro adquirente que,
assim, pretende ver a sua posi¢do fortalecida.

Acresce que a lei, desde sempre, como ja referimos, concedeu ao titular do registo provisdrio de aquisigdo de
direitos, tal como ao titular do registo provisério de constituicdo de hipoteca voluntaria, a possibilidade de, a
qualquer momento, obter o cancelamento do mesmo, com base em simples declaragdo, ndo concedendo,
pelo menos desde o Regulamento de 1898, igual possibilidade aquele que havia manifestado a intengdo de
alienar ou onerar.
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Acresce que o registo provisério de aquisicdo torna provisoriamente inoponiveis os factos
juridicos, incompativeis com o direito provisoriamente publicitado, que sejam praticados
posteriormente pelo titular registal definitivo, sempre que o registo de tais factos assuma uma
funcdo “meramente” consolidativa.

Ora, segundo o nosso entendimento, atribuir tal poder ao promitente adquirente ou a um
terceiro interessado harmoniza-se mal com o art. 34.2 do Céd. Reg. Pred., uma vez que, ndo
obstante ser evidente que o titular registal, pelo facto de o ser, ndo pode ser considerado
“dono” do seu registo — no sentido de a situacdo registal ndo poder ser alterada apenas com
base na sua vontade, uma vez que é incontestdvel que o pode ser contra a sua vontade-,
também nos parece claro que tal sé deveria acontecer quando aquele que pretendesse alterar
a situacdo registal existente ja fosse, efectivamente, o titular de um direito susceptivel de
aceder ao Registo™ ou tivesse um interesse legitimo em ver alterada a situagdo tabular e o
mesmo fosse juridicamente mais valorado do que o interesse do titular registal — tal como
ocorre, por exemplo, quando um credor pretende inscrever uma hipoteca legal ou judicial,
para assim a adquirir, ou quando em causa esteja um registo provisdrio de uma acg¢ao.

Mas, no caso em apreco, é evidente que o promitente adquirente ainda ndo é titular de um
qualquer direito susceptivel de ser publicitado pelo Registo e, na nossa perspectiva, o seu
interesse em que seja lavrado o registo provisdrio de aquisicdo ndo devia ser mais valorado do
gue o interesse legitimo do promitente alienante e titular do direito real em ndo ver alterada a
situagao tabular.

V. Permitir que o registo provisério de aquisicdo seja lavrado com base na declaragdo de
intengdo de alienar contida num contrato-promessa acompanhada da manifestagcdo de
vontade do promitente alienante em ver alterada a situacéo tabular era a unica
interpretag¢do compativel com a soberania caracteristica dos direitos reais, uma vez que
consideramos absolutamente inconcebivel que um terceiro possa, independentemente da
vontade positiva do titular do direito real, alterar a sua situagdo registal para, assim, tornar,
face a si, ineficazes os actos praticados, posteriormente, por aquele que detém o dominio56.
De facto, nada justifica que tal limitag¢do de eficdcia substantiva e, portanto, a alteragdo do
estatuto do direito real, possa ocorrer independentemente da declara¢do de vontade -
positivamente manifestada - do titular do direito real inscrito.

E claro que contra tal argumento sempre se podera afirmar que em causa n3o estd um terceiro
a actuar livremente, mas sim um terceiro a actuar ao abrigo da lei que lhe atribui legitimidade
para requerer o registo. Mas, entdo, de novo, surge a questdo de saber o que justifica que uma

>> Por exemplo, ap6s a celebracio de um contrato de compra e venda ou de doagio é evidente que a vontade
do adquirente em ver alterada a situagdo registal ha-de ser protegida, sem que seja necessdria qualquer
prévia declaragdo de vontade do disponente no mesmo sentido, uma vez que, entre nds, vigora o sistema do
titulo, como resulta do art. 408.2, n.21, do Cédigo Civil e ndo esta consagrado o principio do consentimento
formal do até ali titular registal, precisamente porque quando o registo é requerido este ja ndao é o titular do
direito e a harmonia entre a situagdo registal e extra-registal ndo pode depender da sua vontade em consentir
ou ndo na inscrigdo a favor do adquirente.

*®* “Uma pessoa domina (beherrscht) um objecto, n3o quando pode interferir nele, mas quando,
simultaneamente, pode excluir os outros de interferéncias ou intromissdes concorrenciais (Cfr. HENRIQUE
MESQUITA, Obrigagées Reais e Onus Reais, Coimbra, Almedina, 1990, p. 62).
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disposicdo legal ponha em causa a soberania dos direitos reais de gozo limitados e inclusive do
direito de propriedade, quando os interesses em confronto sdo estritamente privados e o
interesse do promitente alienante corresponde a titularidade de um direito real, enquanto que
o interesse do promitente adquirente ou de um terceiro interessado, no maximo,
correspondera a titularidade de um direito de crédito®’.

Por ultimo, refira-se que quanto mais efeitos substantivos se reconhegam ao registo provisério
de aquisicdo mais forca ganham os argumentos supra referidos.

2.2. Anilise de duas questdes fundamentais em matéria de registo provisério de aquisi¢cdo
de direitos e de constituicdo voluntaria de hipoteca:

| - Em que medida o nosso sistema de direito substantivo suporta a possibilidade de se
reservar a prioridade para um direito que ainda ndo foi transferido para a esfera juridica de
determinada pessoa ou que ainda nem sequer foi constituido?

Il - Quais os efeitos que devem ser reconhecidos ao registo provisorio de aquisicdo de um
direito ou de constitui¢do de hipoteca voluntaria?

Como ja referimos, as respostas a estas questdes apenas tém sido dadas a propésito do registo
provisdrio de aquisicdo do direito de propriedade e ndo tém sido univocas. De facto, as
opinides dividem-se, sobretudo entre o Conselho Técnico dos Registos e do Notariado (actual
Conselho Consultivo do Instituto dos Registos e do Notariado) e o Supremo Tribunal de Justica.
Por isso, comegaremos por apresentar a opinido que tem sido manifestada por estas duas
instancias e sé depois passaremos a expor o nosso entendimento, ndo obstante ja termos
implicitamente adiantado que consideramos que o registo provisério de aquisicdo gera a
ineficdcia substantiva, provisdria, dos actos praticados posteriormente pelo titular do registo
definitivo e titular do direito que sejam incompativeis com o direito registado provisoriamente.
Ineficcia essa que atinge consequencialmente os actos praticados pelos subadquirentes do
titular registal definitivo — assim se protegendo o titular de tal inscricdo proviséria —, mas ndo
dos actos praticados por um terceiro contra o titular do registo definitivo.

2.2.1. O registo provisério de aquisicio de um direito na perspectiva do Conselho Técnico
dos Registos e do Notariado>®

>’ Lembramos que, nos termos do art. 62.2, n.2 1 da Constituicio da Republica Portuguesa, a todos é
garantido o direito de propriedade privada e a sua transmissdo em vida ou por morte. Por seu turno, o art.
1305.2 do Cddigo Civil estatui que “o proprietario goza de modo pleno e exclusivo dos direitos de uso, fruicao
e disposicdo das coisas que Ihe pertencem, dentro dos limites da lei e com observancia das restri¢cées por ela
impostas” e, como se sabe, este preceito legal deve considerar-se extensivo a todos os direitos reais, no que
diz respeito ao poder de disposi¢do (Neste sentido vide MENEZES CORDEIRO, Direitos Reais, ob.cit., p. 521 e
522).

Ora, como é evidente, o poder ou faculdade de disposi¢do dos titulares de direitos reais sé estd em absoluto
acautelado quando nao se negue eficacia aos actos de disposi¢do por eles praticados. Consequentemente, a
ineficacia de tais actos ha-de fundar-se em direitos ou interesses muitissimo valorados pela lei (é o que
acontece, por exemplo, com a penhora, pois, como se sabe, os bens uma vez aprendidos, deixam,
juridicamente, de poder ser alienados, onerados ou dados de arrendamento em detrimento da execuca.

%8 0 actual Conselho Consultivo do Instituto dos Registos e do Notariado, tanto quanto sabemos, nunca se
pronuncionou sobre as referidas questdes.
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Segundo o Conselho Técnico dos Registos e do Notariado, o registo provisério de aquisicao
significa uma «reserva de lugar», tem um fim cautelar e de pré-protecgdo tabular. Ou seja,
apesar de a transferéncia do direito real se operar com o contrato futuro, e ndo com a
declaracdo do titular registal ou com o contrato-promessa, aquele que passa a ser titular do
registo provisério de aquisicdo pode opor a “terceiros” o direito que adquirir por efeito do
futuro contrato a partir do registo provisério, de acordo com o art. 5.2 e 6.2 do Céd. Reg. Pred..

Um registo, ainda que provisorio, pode (porque a lei assim quis) conferir uma eficacia e
uma oponibilidade perante “terceiros” desde a data em que é lavrado. S6 que, porque
provisorio, tais efeitos estdo condicionados a sua conversdao em definitivo, dentro do
prazo da sua vigénciasg. Ou, noutra perspectiva, essa prevaléncia que constitui uma mais-
valia, uma “garantia” tabular, resolver-se-a se e quando vierem a extinguir-se os efeitos
desta inscricdo por caducidade ou por cancelamento (art. 10.2 do Cdd. Reg. Pred.).

Do afirmado decorrem, na perspectiva do Conselho Técnico dos Registos e do Notariado, as
seguintes consequéncias:

l. Inter partes a transferéncia ou constituicdo do direito real da-se por efeito do contrato (cfr.
art. 408.2, n.2 1, Cédigo Civil), mas, perante “terceiros”, apds a conversao, tudo se passa como
se o direito tivesse ingressado no patrimdénio do adquirente a partir do registo provisério. Ou
seja, em face de “terceiros”, apds a conversdo, é como se o titular inscrito tivesse adquirido
eficazmente na data em que efectuou o registo provisdrio.

Il. “Enquanto vigorar o registo provisério de aquisi¢cao [do direito de propriedade] — e essa
situacdo perdurard até o registo caducar, ser convertido ou cancelado com base,
nomeadamente, em decisdo judicial - ndo pode ser lavrado registo com caracter definitivo de
facto a ele sujeito, seja a partir do titular da inscrigdo definitiva de aquisi¢do, seja a partir do
titular da inscrigdo provisdria de aquisicdo. A partir daquele, porque com o registo provisorio
da aquisicdo (...) os efeitos da inscricdo de que é titular como que estdo suspensos de uma sua
transferéncia para a referida inscrigdo (provisdria) de aquisicdo, que ocorrera se e quando esta
se converter em definitiva, mas passando o seu titular a ocupar a posi¢dao de proprietario
inscrito, até entdo ocupada pelo titular anterior, desde a data do registo provisério convertido.
Mas também a partir do titular do registo provisério de aquisi¢do, porque este sé serd
definitivamente proprietdrio inscrito, e entdo, como se disse, com efeitos a partir da data do
registo provisorio, se e quando a conversao deste registo ocorrer.

Torna-se assim patente que o registo de qualquer um desses factos depende da sorte que tiver
o registo provisério de aquisicdo (...). Pois, se este vier a ser convertido em definitivo,
converter-se-do também os registos dos factos que entretanto tiverem sido lavrados,
provisoriamente, a partir do titular do registo de que dependem, caducando, em
contrapartida, os registos de factos também entretanto lavrados, provisoriamente, a partir do

> Cfr., entre outros, os pareceres do Conselho Técnico da Direcgdo-Geral dos Registos e do Notariado

proferidos, respectivamente, nos processos n.2 R.P. 105/97 DSJ-CT, Boletim dos Registos e do Notariado, I
caderno, 7/1998, p. 27 e n.2 R.Co 13/99 DSJ, Boletim dos Registos e do Notariado, |l caderno, 4/2000, p. 35 e
ss..
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titular da inscricdo definitiva de aquisicao que vé os seus efeitos transferidos por for¢a daquela
conversdo. Pelo contrario, caducando ou sendo cancelado tal registo provisdrio de aquisicdo,
convertem-se em definitivos estes ultimos.

E por isso que, em qualquer dessas situagdes, o registo directa ou indirectamente dependente
deve ser lavrado com caracter de provisoriedade por natureza nos termos da alinea b) do n.2 2
do art. 92.2 do CRP (norma especial) - e ndo como provisorio por duvidas nos termos do art.
70.2 do mesmo Cdédigo (regra geral) — por forma a que, mantendo-se os registos dependentes
em vigor pelo prazo do registo provisério de que dependem, se processem 0s mecanismos

automaticos de conversio e de caducidade”®.

lll. O titular do registo provisorio de aquisicdo também tem de ser protegido em relacdo a
qualquer penhora ou arresto que venham a ser ordenados contra aquele que ainda é,
efectivamente, o proprietério do prédio, pois se o registo for convertido conserva a prioridade
que tinha como provisério. Consequentemente, quando existir registo provisério de aquisicdo
a favor de pessoa diversa do executado ou do requerido, qualquer uma dessas providéncias
devera ser registada provisoriamente por natureza, nos termos do art. 922, n.2 2, b), e ndo nos
termos da alinea a) do n.2 2 do art. 92.2%!, para evitar o desencadeamento dos mecanismos
previstos no art. 119.2 do Céd. Reg. Pred., uma vez que o titular do registo provisdrio de
aquisicdo pode, efectivamente, ainda n3o ter adquirido o direito real®.

Convertida em definitiva a inscricdo proviséria de aquisi¢cdo, o registo de garantia (do arresto,
da penhora, etc.) serd oficiosamente actualizado quanto a provisoriedade por natureza, que
passara a ser a da alinea a) do n.2 2 do art. 92.2 do CAd. Reg. Pred. (cfr. o n.2 8 do art. 92.2 do
CAd. Reg. Pred.). Ao invés, cancelada ou atingida pela caducidade a inscricdo proviséria de
aquisicdo, o registo de garantia serd oficiosamente convertido em definitivo (cfr. art. 92.2, n.2
6, do CAd. Reg. Pred.)®.

8 cfr. o parecer do Conselho Técnico da Direcgdo-Geral dos Registos e do Notariado proferido no processo n.2
R.P. 52/99 DSJ-CT, Boletim dos Registos e do Notariado, 1l caderno, 11/1999, p. 16.

A expressdo entre paréntesis rectos é nossa e resulta claramente do parecer.

A provisoriedade da alinea a), do n.2 2, do referido artigo, visa, como ja referimos, o suprimento de
deficiéncia que obsta a observancia do principio do trato sucessivo, tal como é estabelecido no art. 34.2, n.2 4,
por uma forma tabularmente menos exigente (o mecanismo previsto no art. 119.2) do que aquela que
normalmente seria necessaria para o conseguir, ou seja, a inscrigao de aquisi¢cdo a favor do executado.

%2 De acordo com o n.2 1 do art. 119.2 do Céd. Reg. Pred., havendo registo provisério de arresto ou penhora
de bens inscritos a favor de pessoa diversa do arrestado ou executado (o que é possivel em virtude da
excepgao ao principio da legitimagdo registal consagrada na al. a), do n.2 2, do art. 9.2 do Cdd. Reg. Pred.), o
juiz deve ordenar a citagdo do titular inscrito para declarar, no prazo de dez dias, se o prédio ou o direito
(ainda) Ihe pertence. Se o citado declarar que os bens lhe ndo pertencem ou nao fizer qualquer declaragao,
serd expedida certiddo do facto a conservatéria para conversao oficiosa do registo (cfr. o n.2 3 do art. 119.¢
do Cod. Reg. Pred.). Se o citado declarar que os bens (ainda) lhe pertencem, o juiz remetera os interessados
para 0s meios processuais comuns — ou seja, acgao em que seja dirimida entre as partes a questdo da
titularidade do prédio -, expedindo-se igualmente certiddo do facto, com a data da notificagdo da declaragao,
para ser anotada no registo (cfr. n.2 4 do mesmo artigo). O registo da ac¢do declarativa na vigéncia do registo
provisdrio é anotado neste e prorroga o respectivo prazo até que seja cancelado o registo da acgdo (cfr. n.2
5). No caso de procedéncia da acgdo, pode o interessado pedir a conversdo do registo no prazo de dez dias a
contar do transito em julgado (cfr. n.2 6).

8 cfr.o parecer do Conselho Técnico da Direcgdo-Geral dos Registos e do Notariado proferido no processo n.2
R.P. 210/2001 DSJ-CT, recolhido na base de dados da DGRN — Direc¢do-Geral dos Registos e do Notariado —
Publicagdes — BRN, Il caderno, 8/2002, [on-line] consultado em 3 de Maio de 2011. Disponivel:
http://www.dgrn.mj.pt/BRN_1995-2001/htm.
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IV. Quando o registo provisério de aquisicio se baseia num contrato-promessa e
posteriormente o promitente comprador intenta accdo de execucdo especifica, o pedido de
registo desta ac¢do ndo deve dar azo a uma nova inscricdo. Pois, mostrando-se ja inscrita
cautelarmente, e em vigor, a aquisicao decorrente de contrato a titular, ndo faz sentido que se
proceda a nova inscricdo de um facto que, apesar de distinto — a ac¢do —, visa também a
titulagcdo do contrato, embora agora de forma coactiva. O respectivo registo deve ser feito por
averbamento (cfr. art. 100.2, n.2 1, do Céd. Reg. Pred.) daquela outra inscricdo, de modo a
completa-la com a introducdo dos efeitos pretendidos na acgao.

Desta forma, a inscricdo provisdria de aquisicdo passa a vigorar como inscricdo de acgao e,
consequentemente, a vigéncia e a provisoriedade dessa inscricdo passam a estar sujeitas ao
regime legal de ac¢3o, tal como fica a constar daquele averbamento®.

Cabe ainda referir que o Conselho Técnico dos Registos e do Notariado considera que as
conclusdes supra referidas em nada sdo abaladas pelo argumento, amiude utilizado, de que a

I”

simples declaragdo do proprietario ou o contrato-promessa sem “eficacia real” s6 gera direitos
de natureza puramente obrigacional. Pois afirma: se é verdade que, inexistindo registo, esses
sdo os Unicos efeitos que se verificam, também é verdade que uma vez realizada a inscricdo
provisdria por natureza de aquisicdo, com suporte naqueles apontados titulos, ela passa a ser
invocavel perante terceiros, uma vez que, no sistema registal portugués, o registo acrescenta a
eficacia inter partes do facto registado a oponibilidade deste a “terceiros” a partir da data do

registo, por for¢a do n.2 1 do art. 5.2 e do art. 6.2, ambos do Céd. Reg. Pred..

Donde derivava, logicamente, que os factos sujeitos a registo que ndo tenham sido registados
oportunamente, ndo sdo oponiveis a terceiros que tenham antecipado no registo os seus
direitos, mesmo que estes tenham sido adquiridos posteriormente a constituicio daqueles

Segundo este Parecer “ndo colhe o argumento de que aplicando-se desde logo a alinea a) ird ganhar-se
tempo, evitando-se os possiveis prejuizos que a morosidade da Justica ocasiona, nomeadamente ao titular
inscrito, uma vez que o registo do arresto constitui um factor de depreciagdo do bem sobre que incide,
desvalorizando-o. Ndo ird também ganhar-se em economia processual, pois, independentemente do
cumprimento do mecanismo do art. 119.2 do CRP, podera o requerente ou o exequente propor e registar a
accdo declarativa prevista no n.2 5 deste artigo, antes de lhes ser notificada a declaragdo dos titulares
inscritos de que o prédio lhes pertence. Tém assim o direito de atacar a posi¢do dos titulares inscritos,
independentemente do comportamento que estes venham a adoptar na sequéncia do cumprimento do
normativo do art. 119.2 do CRP.

O direito (potestativo) [dos requerentes do arresto ou] dos exequentes a instauragdo da acgdo declarativa
ndo nasce com a declaragdo dos titulares inscritos de que o prédio lhes pertence. Este direito ingressa na
esfera juridica [dos requerentes do arresto ou] dos exequentes a partir do momento em que, pretendendo
efectuar o registo [do arresto ou] da penhora, se deparam com o registo de um facto incompativel.

O requerente [ou exequente] podera assim obter o suprimento da interven¢do do titular inscrito, alcangando
o pretendido efeito de o «convencer» bem como ao préprio requerido ou executado de que o prédio é deste
e ndo daquele.” (As expressGes entre paréntesis rectos sdo nossas).

% cfr.o parecer do Conselho Técnico da Direcgdo-Geral dos Registos e do Notariado proferido no processo n.2
110/96 R.P. 4, recolhido na base de dados da DGRN — Direcgdo-Geral dos Registos e do Notariado —
Publicagdes — BRN, Il caderno, 7/97, [on-line] consultados em 3 de Outubro de 2003. Disponivel:
http://www.dgrn.mj.pt/BRN 1995-2001/htm.

Vide ainda os pareceres do mesmo Conselho proferidos nos processos n.2 94/92 e n.2 213/2000 DJS-CT,
recolhidos na base de dados da DGRN — Direc¢do-Geral dos Registos e do Notariado — Publicagdes — BRN, Il
caderno, respectivamente, 7/2002 e 5/2001, [on-line] consultado em 3 de Maio de 2011. Disponiveis:
http://www.dgrn.mj.pt/BRN 1995-2001/htm.
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factos. Pois entdo, o que releva para efeitos de oponibilidade ou eficacia contra “terceiros” é a
data do registo e nd0 o momento da constituicdo do facto ou da aquisicdo do direito®.

Fazer tdbua rasa destes efeitos e da fun¢do do registo provisério seria pura e simplesmente
retirar qualquer utilidade a este registo, o que implicaria deixar sair pela janela aquilo que o
legislador fez entrar pela porta em nome e pelo interesse da seguranca do comércio juridico.

Em resumo, na perspectiva do Conselho Técnico dos Registos e do Notariado, o registo
provisdrio de aquisicdo, do ponto de vista da eficacia substantiva em face de “terceiros” que
tenham adquirido direitos do, ou contra o, ainda proprietdrio do bem, pouco ou nada diverge
do registo definitivo do contrato-promessa dotado de “eficacia real”®. Existindo apenas, por
forca da lei, diversidade quanto a técnica ou procedimento registal subsequente a cada um
desses registos.

2.2.2. O registo provisodrio de aquisi¢cao na perspectiva do Supremo Tribunal de Justicas

O Supremo Tribunal de Justica, através do acdrddo de 15/05/200167, manifestou opinido
idéntica a do Conselho Técnico dos Registos e do Notariado, afirmando que, uma vez
celebrado um contrato-promessa de compra e venda de um imével e obtida a inscricdo
provisdria da aquisicdo, ao abrigo do art. 92.9, n.2. 1, g) do CAéd. Reg. Pred., a posterior
aquisicdo por escritura publica, antes da caducidade desse registo, mantém a prioridade que ja
tinha como provisdria, nos termos do art. 6.2, n.2 3 do mesmo diploma. E que, assim sendo,
mesmo que tenha sido efectuada e registada a penhora desse imdvel, antes de celebrada a
escritura de compra e venda, mas depois de efectuada aquela inscrigdo proviséria, nem por
isso a venda é ineficaz relativamente ao exequente.

 cfr.o parecer do Conselho Técnico da Direcgdo-Geral dos Registos e do Notariado proferido no processo n.2
R.P.148/98 CT, Boletim dos Registos e do Notariado, 1l caderno, 5/99, p. 9, onde ainda é afirmado que “De
outro modo, nem sequer se compreenderia a admissibilidade dos registos provisérios por natureza — pelo
menos na forma tdo alargada quanto é no citado art. 92.2, n.2 1, e com a natureza dos motivos que estdo na
sua base - como também ficaria por explicar todo o regime de provisoriedade a que estdo sujeitos os registos
pedidos na dependéncia (directa ou indirecta) de outros registos provisorios (seja qual for a sua natureza ou
motivagdo) ou na pendéncia de impugnac¢do de recusa de actos anteriormente pedidos ou enquanto ndo se
verificar a caducidade do direito de impugnar”.

% No parecer proferido pelo Conselho Técnico da Direc¢io-Geral dos Registos e do Notariado no processo n.2
175/2000 DSJ, recolhido na base de dados da DGRN — Direccdo-Geral dos Registos e do Notariado —
Publicagdes — BRN, | caderno, 12/2001, [on-line] consultado em 3 de Maio de 2011. Disponivel:
http://www.dgrn.mj.pt/BRN_1995-2001/htm, afirma-se de forma expressa: “Como ensina HENRIQUE
MESQUITA, em relagdo a promessa de alienagdo com eficacia real, mas com total aplicagdo a situagto
controvertida (o italico é nosso):

«Por efeito da promessa, o respectivo beneficiario é apenas titular de um direito de natureza creditéria: o
direito de exigir do promitente a celebragdo do contrato definitivo, podendo conseguir esse resultado através
da execugdo especifica, nos termos do artigo 830.2 (do Codigo Civil).

Encontrando-se, porém, tal direito inscrito no registo, torna-se, por essa via, oponivel a terceiros. O registo
ndo modifica a natureza do direito inscrito: apenas |lhe amplia os efeitos. Em vez de um direito que esgota
toda a sua eficacia no plano das relagdes entre credor e devedor (como é proprio dos direitos creditérios),
estamos perante um direito que, mesmo sem revestir natureza real, se impde ao respeito de terceiros. (...)
trata-se, ndo de um “ius in re”, mas de um direito de crédito fortemente tutelado»”.

87 Cfr. sumario do acérd3o do Supremo Tribunal de Justica de 15 de Maio de 2001, [on-line] consultado em 14
de Outubro de 2003. Disponivel: http://www.dgsi.pt/jst]j.nsf..
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Entretanto, a 25/06/2002, o Supremo Tribunal de Justica veio adoptar um entendimento
diametralmente oposto®.

Vejamos com mais pormenor:

A guestdo em apreco era a de saber qual o valor a atribuir ao registo provisério por natureza,
da aquisicdo de metade indivisa de um imdvel, com base em contrato-promessa de compra e

venda ao qual ndo tinha sido atribuida “eficacia real”, em confronto com um registo posterior
de um arresto decretado em processo de execuc¢ao, quando o contrato prometido ainda nao

tinha sido celebrado.

Na 1.2 instancia entendeu-se que o registo do arresto prevalecia sobre o registo provisoério de
aquisicdo com base em contrato-promessa de compra e venda, desenvolvendo-se o raciocinio
gue de seguida se apresenta:

Se, segundo o Supremo Tribunal de Justica, mesmo no caso de registo da ac¢do, a venda
anterior de um imdvel, registada posteriormente, obsta a execucdo especifica, por maioria de
razdo nao se deve atribuir forca a um registo de um contrato-promessa ndo dotado de
“eficacia real”.

Consequentemente, ao ter sido efectuado o registo do arresto e ao ter sido mandado cumprir
o disposto no art. 119.2 do Cdd. Reg. Pred., a titular do registo provisério de aquisicdo nao
podia ter declarado que a metade indivisa lhe pertencia, pois, na data do arresto e do seu
registo, ndo era proprietdria da referida metade indivisa, mas apenas promitente compradora.

Tal implicava que o arresto fosse registado de forma definitiva e que a titular do registo
provisorio de aquisicdo, quando viesse a adquirir a metade indivisa, visse essa aquisicao
onerada com o arresto, uma vez que a transmissdo efectuada apds o registo do arresto é
ineficaz em relagdo a este.

A 2.2 instancia entendeu de modo diverso, com a seguinte fundamentacao:

Nao obstante a celebracdo do contrato prometido ter, efectivamente, ocorrido apds a data do
arresto e do correspondente registo, como foi registada provisoriamente por natureza a
aquisicdo com base no contrato-promessa, o registo convertido em definitivo conservou a
prioridade que tinha como provisério, nos termos do n.2 3 do art. 6.2 do C4d. Reg. Pred.,
fazendo, consequentemente, retroagir a aquisicao da propriedade a data do registo provisoério,
muito anterior a data do arresto em causa, sendo, por isso, o negdcio de alienacdo, que serviu
de base a conversao, eficaz perante o arresto.

O Supremo Tribunal de Justica, por seu turno, considerou que assistia razao a 1.2 instancia,
declarando:

88 Cfr. acérddo do Supremo Tribunal de Justica de 25 de Junho de 2002, [on-line] consultado em 14 de
Outubro de 2003. Disponivel: http://www.dgsi.pt/jstj.nsf..
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“(...) O contrato-promessa de compra e venda que determinou o registo de aquisi¢ao
provisdria da propriedade de metade indivisa do imdvel em causa ndo tem eficacia
real, quer porque tal efeito ndo Ihe foi atribuido pelas partes, quer porque s6 o poderia
ter sido através de escritura publica.

Esta consequéncia ndo pode ser afastada pelo facto de o art. 6.2, n.2 3, do Cddigo do
Registo Predial atribuir ao registo definitivo a prioridade que tinha como provisério.

Sem eficacia real do contrato-promessa de compra e venda de imdveis apenas
resultam direitos obrigacionais, j4 que a propriedade apenas se transfere com a
celebracdo da escritura, nos termos das disposicdes conjugadas dos arts. 408.2, n.2 1,
1316.2e 1317.9, al. a), do Cadigo Civil.

Dai que o simples registo provisério de aquisicdo com base em contrato-promessa nao
possa ter o efeito de fazer retroagir a aquisicdo da propriedade a do registo provisorio.

Fa-lo se o direito substantivo o permitir, isto é se do contrato resultar uma garantia ou
direito real, ndo se dele apenas resultarem direitos de natureza obrigacional.

Acresce que, nos termos do disposto no art. 622.2, n.2 1, do Cédigo Civil, os actos de
disposicdo dos bens arrestados sdo ineficazes em relagdo ao requerente do arresto, de
acordo com as regras proprias da penhora, cujos efeitos sdo extensivos ao arresto.

Isto é, o arresto ainda que registado provisoriamente, e ndo o devia ter sido com base
na alinea a), do n.2 2 do art. 92.2, do CAd. Reg. Pred., porquanto a propriedade ndo
estava registada a favor de pessoa diversa do arrestado, produz logo os seus efeitos de
ineficacia de actos de disposicdo em relacdo ao requerente, mesmo antes da sua
conversao em penhora.

Isto é, na data do registo do arresto, 28 de Maio de 1998, a Recorrida ndo era
proprietaria da metade indivisa do imével prometido vender e cuja escritura sé foi
celebrada em 18 de Marco de 1999.

Dai que ao ser citada, em 17 de Fevereiro de 1999, nos termos e para os efeitos do
disposto no art. 119.2, do Cddigo do Registo Predial, a Ré ndo podia dizer que a
metade indivisa lhe pertencia (...)".

Em resumo, o Supremo Tribunal de Justica, com base no Cddigo Civil, deu por assente que o
simples registo provisdrio de aquisicdo ndo pode ter o efeito de fazer retroagir a aquisicdo da
propriedade a data do dito registo provisério, por isso, no caso em apreco, considerou que o
registo do arresto ndo devia ter sido feito como provisorio por natureza nos termos da al. a),
do n.2 2 do art. 92.2 do CAd. Reg. Pred., sendo, assim, inaplicavel o art. 119.2 do mesmo
diploma, e afirmou que o dito arresto prevalecia sobre a alienacao posteriormente feita a
favor da titular do registo provisério.
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Mais recentemente, o Supremo Tribunal de Justica, numa hipdtese em que teve de se
pronunciar sobre o valor a atribuir ao registo provisério de aquisicdo, lavrado com base em um
contrato-promessa meramente obrigacional, em confronto com uma penhora, sem negar ao
registo provisorio de aquisicao qualquer funcdo de reserva de prioridade, proferiu o acérdao
de 20/11/2016, em cujo sumario se pode ler:

“I - O registo provisério da aquisicao de um imdvel que tem por titulo a declaragdo de
celebracdo de um contrato-promessa de compra e venda com eficicia meramente
obrigacional ndo lhe confere eficicia real e ndo o torna oponivel a terceiros.

Il — A aquisicdo da propriedade desse imdvel por contrato de compra e venda
outorgado a 13-01-2005 ndo retroage, assim, a data da inscricdo daquele registo
provisério, ocorrida a 28-10-2004, ndo obstante a regra do art. 6.2 do CRgP.

Il — Por consequéncia, o registo da penhora desse imével ocorrido a 10-12-2004, é
oponivel ao adquirente posterior do imdével —art. 819.2 do CC.”

Extrapolando o raciocinio desenvolvido pelo Supremo Tribunal de Justica, para uma hipdtese
em que, em confronto estivesse um registo provisdrio de aquisicao e um registo de um facto
aquisitivo incompativel, a favor de um terceiro, com base na vontade do proprietario do bem,
chegamos a conclusdo de que o Supremo Tribunal de Justica, com base no art. 408.2, n.2 1, do
Cddigo Civil, teria reconhecido prevaléncia ao direito do terceiro, considerando a alienagao ou
oneracdo posteriormente feita a favor da titular do registo provisério como uma alienagdo ou
oneragao de coisa alheia.

Portanto, se bem entendemos, o Supremo Tribunal de Justica, nega ao registo provisério de
aquisicdo, bem como ao registo provisério de constituicdo de hipoteca, uma qualquer fungao
de pré-proteccdo tabular ou de reserva de prioridade e, consequentemente, um qualquer
efeito em face de um direito de terceiro®.

% A interpretacdo, por nds feita, da posicio do Supremo Tribunal de Justica é confirmada pelo acérddo de
11/02/2015, em cujo sumario, além do mais se pode ler:

“V - O registo provisorio de aquisi¢do de uma fracgdo autdonoma, antes de titulado o negdcio, pode ser feito,
nos termos do art. 47.2, n.%1 e 3, do CRgP, com base em declara¢do do proprietario inscrito ou titular do
direito ou com base em contrato promessa de compra e venda e constitui uma reserva de prioridade (cfr. art.
6.2, n.2 3, do mesmo diploma) condicionada a futura realizagdo do contrato produtor de efeitos reais (vg., o
contrato de compra e venda), sendo o correspondente efeito registral (a conversdo em definitivo), a par da
caducidade daquele ou do seu cancelamento, um dos meios de remover a provisoriedade.

VI - Dado que o registo referido em V apenas tem como efeito, aquando da sua conversdo em definitivo, a
preservagdo da prioridade que aquele tinha enquanto provisério, nada impede que, enquanto perdurar a
provisoriedade, se proceda a alienagdo da fracgdo autdnoma a ele sujeita.

VII - O registo da acgdo de execugdo especifica do contrato-promessa de compra e venda dos autos (que
era desprovido de eficicia real) conferiria aos recorrentes prioridade e oponibilidade perante
o registo provisorio de que  terceiros eram  beneficidarios, ao passo que o registo definitivo
da aquisigdo (sendo de notar que a recorrente foi, mediante processo de fixagdo judicial do prazo, cominada a
comparecer em oficina publica para celebrar o contrato definitivo e interpelada, por diversas vezes, para
marcar a data para esse efeito) importaria a caducidade (por incompatibilidade funcional e técnica
com registo posterior) daqueloutro registo, sendo, pois, de concluir que a impossibilidade de cumprir o
contrato-promessa de compra e venda apenas se verifica a partir do momento em que a dita fracgdo foi
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2.2.3. O registo provisdrio de aquisicdo de direitos e de constituicdo de hipoteca na
nossa perspectiva e resposta a questdo de saber em que medida o nosso sistema de
direito substantivo suporta a possibilidade de se reservar a prioridade para um direito
que ainda nao foi transferido para a esfera juridica de determinada pessoa ou que ainda
nem sequer foi constituido

Na nossa perspectiva, como ja adiantamos, o registo provisdrio de aquisicao de direitos e
de constituicdo de hipoteca, do ponto de vista registal, traduz-se numa “reserva de lugar”
ou numa salvaguarda de prioridade condicionada a futura realizagdo de um determinado
negoécio produtor de efeitos reais. Reserva essa a que tem de reconhecer-se,
naturalmente, efeitos substantivos’®, pois admitir que o registo provisério de aquisicdo de
direitos e de constituicdo de hipoteca se limita a aspectos meramente registais, sem
prejudicar a prioridade substantiva, implica torna-lo absolutamente ineficaz, para além de
altamente enganador para quem o solicita e por ele paga. A afirmacdo é evidente quando
se tem em conta que tal reserva s6 conduziria a um aparente regime de seguranca
provisdria, ja que, em caso de colisdo de interesses, a questdao da prioridade substantiva
teria de ser, sempre, resolvida pelos tribunais, e estes, em caso de incompatibilidade
entre um direito nascido e consumado perante as regras de direito civil e outro
simplesmente projectado e anunciado, dariam preferéncia, indubitavelmente, ao
primeiro, com desprestigio para a norma de direito registal’".

Nem se diga que ao registo de aquisicdo de direitos e de constituicdo de hipoteca nao
podem ser reconhecidas consequéncias substantivas, na medida em que nenhuma norma
do Cdédigo Civil Ihe reconhece tal eficacia, uma vez que, se é verdade que o Direito
Registal é direito adjectivo ao servico do direito substantivo, também ¢é inegavel que
qualquer sistema registal produz efeitos substantivos. Acresce que, como comegamos por
afirmar e iremos explicitar, em causa estd uma reserva de prioridade prépria e causal que
indubitavelmente produz feitos substantivos.

N3o concordamos, portanto, com a argumentac¢ao avanc¢ada pelos mais actuais acérddos
do Supremo Tribunal de Justica.

N3o obstante, também nao perfilhamos a posicdo do Conselho Técnico dos Registos e do
Notariado, segundo a qual o registo provisdrio de aquisicdo, do ponto de vista da eficicia
substantiva em face de terceiros que adquirido direitos do ou contra o ainda proprietario do

vendida aos beneficiarios deste ultimo registo.” (Cfr. acérddo do Supremo Tribunal de Justica de 11 de
Fevereiro 2015, [on-line] consultado em 2 Outubro de 2017. Disponivel: http://www.dgsi.pt/jstj.nsf..

® Em sentido contrario, CARVALHO FERNANDES, Efeitos do registo da accio de execucdo especifica do
contrato-promessa, in Estudos dedicados ao Prof. Doutor Mdrio Julio de Almeida Costa, Universidade Catdlica
Editora, Lisboa, 2002, p. 933 e ss., p. 950-951, considera que o registo provisdrio de aquisi¢do, lavrado com
base num contrato-promessa, ndo retira validade e eficacia a uma alienagdo a terceiro, conduzindo apenas a
que o registo deste seja lavrado como provisdrio enquanto aquele ndo for cancelado ou caducar.

"1 No mesmo sentido se pronunciam ARNAIZ EGUREN/CABELLO DE LOS COBOS Y MANCHA/CANALS BRAGE, La
certificacién con efectos de cierre registral o de reserva de prioridad, Revista Critica de Derecho Inmobiliario,
n.2 621, 1994, p. 668, mas para afirmar que ndo deve ser admitida, no sistema registal espanhol, a reserva de
prioridade propria.
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bem, ndo diverge do registo definitivo do tenham contrato-promessa dotado de “eficdcia
real”.

Acrescente-se que também ndo reconhecemos ao registo provisério de constituicdo de

|II

hipoteca os mesmos efeitos que ao contrato promessa dotado de “eficacia real” que tenha por

objecto a constituicdo de uma hipoteca voluntaria.

2.2.4. O registo provisdrio de aquisicdo de direitos e de constituicio de hipoteca na nossa
perspectiva e tomada de posicao sobre os efeitos que devem ser reconhecidos ao registo
provisdrio de aquisicio de direitos e ao registo provisdério de constituicio de hipoteca
voluntaria.

O legislador portugués ndo teve a intencdo de equiparar a eficacia do registo provisério de
aquisicdo de direitos e de constituicdo de hipoteca voluntdria, em face de terceiros, a eficacia

IM

do contrato-promessa dotado de “eficacia real”. Desde logo, porque a consagragao legislativa

do registo provisério de aquisicdo de direitos e de constituicdo de hipoteca é bem mais antiga
I”.

do que a admissibilidade do contrato-promessa dotado de “eficacia real”. Por outro lado, o

IM

legislador quando admitiu o contrato-promessa dotado de “eficdcia real” ndo |he pretendeu
atribuir a funcdo e os efeitos jd antes reconhecidos ao registo provisério de aquisicdo de
direitos e de constituicdo de hipoteca. Isso mesmo resulta da evolucdo legislativa ocorrida
guer em matéria de registo provisdrio de aquisicdo de direitos e de constituicdo de hipoteca

quer em matéria de contrato-promessa.
Analisemos a referida evolugao legislativa.

Como ja se referiu, foi a Lei hipotecdria de 1863 que veio reconhecer a quem quisesse
constituir hipoteca sobre os seus prédios ou direitos prediais a possibilidade de requerer
registo provisério “a vista de simples declara¢des escriptas e assignadas pelos donos dos
prédios” a que diziam respeito, sendo a assinatura reconhecida por tabelido. E foi o Cédigo de
Seabra que, através do art. 967.2, admitiu pela primeira vez o registo provisério das
transmissoes por efeito de contrato, exigindo, nos termos do art. 969.2, que tal registo fosse
feito “em presenca de simples declaracdes escritas e assinadas pelo possuidor do prédio”,
sendo a letra e a assinatura reconhecidas por tabelido’.

2 foi, também, o Cddigo de Seabra que, pela primeira vez, através do art. 1548.2, autonomizou o contrato-
promessa do contrato de compra e venda, ndo o sujeitando a qualquer forma.

Salienta-se ainda que sé com a reforma do Cddigo Civil, operada pelo Decreto-Lei n.2 19126, de 16 de
Dezembro de 1930, que aditou ao art. 1548.2, um pardagrafo, é que a validade do contrato-promessa de
compra e venda de bens imobilidrios passou a depender da sua celebragdo por escrito.

Posteriormente, o actual Cédigo Civil, na sua versao primitiva de 1966, com o n.2 2 do art. 410.9, veio exigir
que o contrato-promessa revestisse a forma de documento particular e fosse assinado pelos promitentes
sempre que o contrato prometido fosse um contrato para o qual se exigisse a forma documental. E, como ja
referimos, o Decreto-Lei n. 236/80, de 18 de Julho, veio aditar ao art. 410.2 um n.2 3, impondo suplementares
formalidades para alguns contratos-promessa — os relativos “a celebragdo de contrato de compra e venda de
prédio urbano, ou de fracgdo autéonoma, ja construido, em construgdo ou a construir” — e as exigéncias
adicionais consubstanciavam-se no reconhecimento presencial das assinaturas das partes e na certifica¢do,
pelo notario, da existéncia da licenga de construgdo ou de utilizagdo do imdvel. Por fim, o Decreto-Lei n.2
379/86, de 11 de Novembro, estendeu tais exigéncias adicionais a todos os contratos-promessa sempre que o
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Por seu turno, foi o actual Cédigo Civil, na sua versdo primitiva de 1966, que, através do art.
413.9, veio admitir o contrato-promessa dotado de “eficécia real”, exigindo as partes, que
pretendessem dotar o contrato de tal eficacia, que o reduzissem a escritura publica e
estatuindo que a promessa sé produziria efeitos em relagao a terceiros depois de registada.

Pois bem, se a intengdo do legislador tivesse sido a de atribuir ao registo do contrato-promessa

dotado de “eficacia real” os mesmos efeitos substantivos que reconhecia ao registo provisério
de aquisicdo de direitos e de constituicdo de hipoteca, por que é que haveria de exigir que o

contrato-promessa fosse reduzido a escritura publica?

Por outro lado, cabe perguntar: se essa tivesse sido a intengdo do legislador, até que ponto a
novidade legislativa seria vista pelos particulares como algo de vantajoso? De facto, quem
despenderia o seu dinheiro numa escritura publica para obter os mesmos efeitos substantivos
que obteria com uma declaragdo escrita e assinada pelo titular do direito, ou pelo proprietario,
com reconhecimento presencial da letra e da assinatura pelo notario, nos termos do art. 126.2
do Cdd. Reg. Pred. de 19677

Acresce que, como salientdmos, o Cdédigo do Registo Predial de 1984 veio admitir a
possibilidade de o registo provisdrio de aquisi¢do ser feito com base em contrato-promessa de
alienacdo com reconhecimento presencial das assinaturas. E o Dec.-Lei n.2 355/85 veio prever
um prazo excepcional de vigéncia para o registo provisério de aquisicdo baseado em contrato-
promessa de alienagdo - trés anos -, renovavel por (inUmeros) periodos de igual duragdo, a
pedido dos interessados, mediante documento que comprovasse a subsisténcia da razdo da
provisoriedade.

Mantendo-se, ndo obstante, incélume o art. 413.2 do Cdédigo Civil, nos termos do qual, as

partes caso pretendessem atribuir “eficicia real” ao contrato-promessa o deviam reduzir a
escritura publica e efectuar o correspondente registo para que a promessa fosse eficaz em

face de terceiros.

E, em 1986, quando, através do Dec.-Lei 379/86, foi reformulado integralmente o art. 413.2 do
Cédigo Civil, a dita reformulacdo ndo visou, como se sabe, reduzir as exigéncias impostas para
se dotar um contrato-promessa de “eficacia real”. Muito pelo contrario, a reformulacdo do
referido artigo trouxe consigo novas exigéncias: a declaragcdo expressa de que as partes
pretendem dotar o contrato-promessa de eficdcia erga omnes; a inscricGo (definitiva) no
registo”.

contrato prometido fosse um contrato oneroso de transmissdo ou constituicdo de direito real sobre edificio,
ou frac¢do auténoma, ja construido, em construgdo ou a construir.

0n.21,doart. 413.2 passou a ter a redacgdo que de seguida se transcreve.

“A promessa de transmissdo ou constituicio de direitos reais sobre bens iméveis, ou mdveis sujeitos a
registo, podem as partes atribuir eficdcia real, mediante declaragdo expressa e inscrigdo no registo”. (O italico
€ nosso).

Estabeleceu-se, assim, que a “eficacia real” depende, por um lado, de declaragdo expressa, excluindo-se,
assim, a possibilidade de uma declaragao tdcita (cfr. art. 217.2, n.2 1, do Cddigo Civil), mesmo que os factos
reveladores da vontade das partes constem do documento exigido no n.2 2 do art. 413.2. E, por outro lado, do
registo.
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Ao invés, o Decreto-Lei n.2 60/90 veio prescindir do reconhecimento presencial da assinatura
do declarante, sempre que a referida assinatura fosse feita na presenca do funcionario da
conservatoria competente para o registo e o Dec.-Lei 533/99, de 11 de Dezembro, através do
qual se procedeu a republicagdo integral do Cddigo do Registo Predial, veio facilitar o ingresso
do registo provisério de aquisicdo, quando fundado em contrato-promessa de alienagdo, ao
prescindir do reconhecimento presencial das assinaturas dos outorgantes’®.

Por fim, o Dec.-Lei 116/2009, ao alterar o art. 413.° do Codigo Civil, ndo obstante ter vindo a
admitir que o contrato promessa dotado de “eficdcia real” possa constar de documento
particular autenticado e, assim, ndo necessariamente de escritura publica, continua a exigir
a declaragdo expressa de que as partes pretendem dotar o contrato-promessa de tal eficacia,
bem como a inscrigdo (definitiva) no registo. Ao invés, como referimos, através do mesmo
diploma legal, o legislador, ao modificar o n.2 3 do art. 47.2 do Céd. Reg. Pred., veio deixar
claro que o registo provisorio de aquisi¢do de direitos s6 ndo pode ser lavrado apenas com
base na mera declaragdo de intengdo de alienar contida num contrato-promessa se houver
conveng¢do em contrdrio, assim prescindindo da declaragdo de vontade — positivamente
manifestada - do promitente alienante em ver alterada a situagdo tabular.

Pois bem, da diversidade de exigéncias formuladas pelo legislador, ao longo dos tempos,
consoante em causa esteja um registo provisério de aquisicdo de direitos e de constituicdo de
hipoteca ou um registo de um contrato-promessa dotado de “eficacia real”, tém de ser
retiradas consequéncias. Pois, se é verdade que negar eficacia substantiva ao registo
provisorio de aquisicdo de direitos e de constituicdo de hipoteca implica retirar qualquer
utilidade a estes registos, deixando, assim, sair pela janela aquilo que o legislador fez entrar
pela porta em nome e no interesse da seguranga do comércio juridico, também é verdade que,
reconhecer ao registo provisério de aquisicdo de direitos e de constituicdo de hipoteca os
mesmos efeitos que ao registo do contrato-promessa dotado de “eficdcia rea
pela janela aquilo que o legislador, no Cddigo Civil, impediu que entrasse pela porta.

|ll

é deixar entrar

Sobretudo quando se sabe que o legislador sé foi tdo exigente, no dominio do contrato-
promessa dotado de eficacia em face de terceiros, porque pretendeu assegurar-se de que as
partes, ao celebrarem o dito contrato, estariam perfeitamente esclarecidas do que é a

III

“eficacia real”, ideia que ainda hoje nado faz parte do patrimonio cultural comum.

E nem se diga que as exigéncias formuladas pelo legislador sdo diversas, consoante os casos,
porque hum caso estamos perante um registo provisdrio por natureza; enquanto que no outro

MENEZES CORDEIRO defende que a expressdo declaragdo expressa deve ser entendida no sentido de
declaragdo especifica ou suplementar, a tanto dirigida e ndo de declaragdo ndo tdcita, uma vez seria
incompreensivel que o direito de propriedade se pudesse transmitir em moldes expressos ou tdcitos, nos
termos gerais do art. 217.2/1, enquanto a constituicido de mera promessa exigisse declaragcdo expressa.
Acresce que, segundo este Autor, o registo do contrato promesa, no qual as partes declarem atribuir eficacia
real ao direito do promissdrio ndo é pressuposto da “eficacia real” de tal contrato, é apenas condi¢do de
oponibilidade a terceiros. (Cfr. MENEZES CORDEIRO, O novissimo regime do contrato-promessa, Colectdnea
de Jurisprudéncia, Ano XllI, 1987, T. Il, p. 12).

* N3o obstante, como referimos, haver suprimido o prazo excepcional de vigéncia que o anterior diploma
reconhecia ao registo provisorio de aquisi¢cdo quando baseado em contrato-promessa de alienagdo, limitando
o seu prazo de vigéncia — de trés anos para seis meses — e ter estatuido de forma expressa que a renovagdo
ndo podia ocorrer com base na vontade de apenas uma das partes do contrato.
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estd em causa um registo definitivo, desde logo porque, como é sabido, o registo do contrato-
promessa dotado de “eficacia real”, apesar de ser lavrado como definitivo, s6 assume
relevancia substantiva, produzindo os efeitos que |Ihe sdo caracteristicos, enquanto nao for
lavrado o registo do contrato prometido, o mesmo é dizer por um certo lapso de tempo ou
provisoriamente.

Segundo o nosso entendimento, a diversidade de exigéncias formuladas pelo legislador,
consoante os casos, resulta do facto de o legislador nacional ndo ter reconhecido ao contrato-
promessa dotado de “eficacia real” a mesma funcdo e efeitos que reconhecia ao registo
provisério de aquisicdo de direitos e de constituicdo de hipoteca’. E que o facto de um dos
registos ser definitivo e o outro provisério é também consequéncia da sua diversa funcéo.

Esclarecendo e concretizando:

Na nossa perspectiva, na esteira de HENRIQUE MESQUITA’®, o registo do contrato-promessa
dotado de eficacia em face de terceiros, ou de “eficacia real”, atribui ao direito de crédito

7> ALMEIDA COSTA, Contrato-Promessa, Uma Sintese do Regime Vigente, 8.2 ed., rev. e aum., Coimbra,
Almedina, 2004, p. 50, nota 68, sustenta que “pensada ou inadvertidamente, o legislador ndo conciliou de
maneira clara que se impunha eficacia real do contrato-promessa com o regime do registo provisorio. Na
verdade, admite-se «o registo provisério de aquisicio de um direito ou de constituicdo de hipoteca
voluntdria, antes de titulado o negdcio» (art. 47.2, n.2 1, do Cod. do Reg. Pred.; ver o n.2 3, em que se prevé o
registo provisério com base num contrato-promessa). Caso se transforme esse registo provisério em
definitivo, a aquisi¢do do direito, ou a eficacia da hipoteca, retroage & data do registo provisério (art. 6.2, n.*
1 e 3, do Cddigo do Reg. Pred.). Pode, portanto, o registo provisdrio de um contrato-promessa sem eficacia
real antecipar os efeitos da sentenga que julgue procedente a ac¢do de execugdo especifica para um
momento anterior ao do registo da prépria accdo em que a sentenga foi proferida. (...) O art. 47.2 do Céd.
Reg. Pred. estd assim muito perto da «prenotagdo» («Vormerkung») do direito alemdo (...). Ndo se alcanga
outro entendimento que dé sentido, nas hipdteses consideradas, ao registo provisério”; idem, Anotagdo ao
acorddo 4/98 do Supremo Tribunal de Justica, loc. cit., p. 246.

7® segundo HENRIQUE MESQUITA “para explicar a eficacia, em relacdo a terceiros, de uma promessa de
alienagdo ou oneragdo assumida nos termos do art. 413.2, ndo se torna necessario recorrer ao conceito do
direito real de aquisi¢gdo, nem, tdo pouco, fazer retroagir os efeitos do contrato prometido a data da inscrigdo
da promessa no registo.

Por efeito da promessa, o respectivo beneficiario é apenas titular de um direito de natureza creditéria: o
direito de exigir do promitente a celebragdo do contrato definitivo, podendo conseguir esse resultado através
da execugdo especifica, nos termos do art. 830.2.

Encontrando-se, porém, tal direito inscrito no registo, torna-se, por essa via, oponivel a terceiros. O registo
ndo modifica a natureza do direito inscrito: apenas Ihe amplia os efeitos. Em vez de um direito que esgota
toda a sua eficdcia no plano das relagdes entre credor e devedor (como é préprio dos direitos creditérios),
estamos perante um direito que, mesmo sem revestir natureza real, se imp0e ao respeito de terceiros). (...)
Se, por conseguinte, alguém adquirir do promitente o direito real que este se obrigou a transmitir ao
promissario (ou a constituir em favor deste), tal aquisicdo ndo produz efeitos em relagdo ao beneficidrio da
promessa.

(...)

Sendo a promessa, apds a sua inscrigao no registo, oponivel a terceiros, qualquer acto de alienagdo praticado
pelo promitente que o impossibilite de cumprir a obrigacdo assumida (a obrigacdo de realizar o contrato
definitivo) é ineficaz em relagdo ao promissario e, por isso, este poderd fazer valer o seu direito — direito de
crédito, insista-se —, pela via da execugdo especifica, como se nenhuma alienagdo houvesse sido realizada. A
ineficacia tem precisamente como consequéncia que tudo devera passar-se, nas relagdes entre promissario e
promitente, como se o objecto do contrato prometido continuasse a pertencer a este. O promitente nao
pode, portanto, afastar a execugdo especifica com o fundamento de que estad impossibilitado de cumprir, por
ter alienado a favor de terceiro a coisa que se obrigou a transmitir ao promissario. E o terceiro, por seu turno,
também ndo pode alegar que a sua aquisi¢do foi feita e inscrita no registo em data anterior a da celebragdo,
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decorrente do contrato-promessa uma eficdcia equiparada a dos direitos reais, afastando,
assim, o perigo de ele vir a ser inviabilizado, no todo ou em parte, por actos de alienagdo ou de
oneracdao do objecto do contrato prometido registados posteriormente, pois estes sao,
perante si, ineficazes.

Consideramos, portanto, que o legislador, ao admitir o acesso ao Registo do contrato-
promessa, ao qual as partes pretenderam atribuir “eficacia real”, permitiu que fosse
publicitado definitivamente pelo Registo um direito de crédito ja existente, porque visou
protegé-lo. Ou, com mais rigor, pretendeu proteger o titular de tal direito de crédito, em
conformidade com a vontade manifestada pelas partes do contrato-promessa de forma
expressa.

Apds o registo definitivo do contrato-promessa, o direito de crédito do promitente adquirente
torna-se oponivel a terceiros para efeitos do art. 5.2 do Céd. Reg. Pred., prevalecendo, por
isso, em face dos actos dispositivos conflituantes que ndo beneficiem de prioridade registal,
quer assentem, quer ndo, num acto de vontade do titular registal e, ainda, quer tenham

ocorrido antes ou depois do registo definitivo do contrato-promessa’’-"%.

De facto, o promissario que obtém o registo definitivo com prioridade vé o seu direito de
crédito contra o promitente tornar-se oponivel a “terceiros” e, portanto, perante um titular de
um direito real anteriormente constituido mas ndo registado. No entanto, como ja referimos,
entendemos que este direito (o real) ndo se extingue, nem fica onerado, enquanto nao for
celebrado o contrato prometido. Efectivamente, segundo o nosso entendimento, tal direito
real passa apenas a ser ineficaz perante a pretensdao do promissario, uma vez que nada

pela via da execugdo especifica, do contrato prometido, uma vez que essa aquisi¢do é ineficaz em relagdo ao
promissario.

(...)

A aquisigdo feita pelo terceiro ndo deve, por conseguinte, ser considerada nula, mas apenas ineficaz. O
negdcio que viola a promessa ndo enferma de qualquer vicio intrinseco nos seus elementos essenciais.
Sucede apenas que, muito embora validamente celebrado, ele ndo pode produzir efeitos contra o
promissario, em virtude de este ter adquirido, em momento anterior, um direito conflituante que, apesar de
revestir natureza meramente creditoria, é eficaz em relagdo a terceiros.

De acordo com este entendimento, se o contrato-promessa vier a ser declarado nulo anulado ou resolvido, ou
se o crédito do promissario se extinguir por causa diferente do cumprimento (v.g., por remissdo), nenhuma
razdo existe para que o negocio feito entre o promitente e o terceiro, até entdo relativamente ineficaz, ndo
produza todos os seus efeitos.” (Cfr. MANUEL HENRIQUE MESQUITA, Obrigag¢Ges Reais e Onus Reais, ob. cit.,
p. 252 a 256).

77 Assim, por exemplo, se A aliena a B o prédio urbano x; B n3o solicita o registo. Em seguida, A celebra com C
um contrato-promessa, dotado de “eficacia real”, de transmissdo do direito de propriedade sobre o prédio x e
tal facto juridico é inscrito definitivamente no Registo. Prevalecerd o direito de C, porque inscrito em primeiro
lugar, uma vez que B e C sdo terceiros para efeitos de registo (art. 5.2, n.2 4, do Cod. Reg. Pred.).

78 uprecisamente porque n3o se trata de um direito real, mas antes do direito a prestacio, deve entender-se
que, enquanto ndo for efectuado o registo a que alude o n.2 1 do art. 413.2, o promissdrio que tenha
convencionado com o promitente dotar a promessa de “eficdcia real” em caso algum poderd opor o seu
direito a um terceiro que entretanto adquira o objecto do contrato prometido (A, por exemplo, prometeu,
com eficdcia real e pela forma legalmente exigida, vender determinado prédio a B; este, porém, ndo registou
a promessa e A vendeu o imovel a C). Mesmo que o terceiro ndo tenha registado o negdcio aquisitivo, é
titular de um direito real, que prevalece sobre qualquer direito de crédito com ele incompativel. Alienando o
objecto do contrato prometido, o promitente viola apenas uma obrigagdo a que estava vinculado, colocando-
se em situagdo que o impossibilita de cumprir.” (Cfr. HENRIQUE MESQUITA, Obrigagdes Reais e Onus Reais,
ob. cit., nota 190 da p. 253).
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garante, por exemplo, que o crédito do promissario ndo se extinga por causa diferente do
cumprimento (v.g., por remissdo) e, caso tal ndo ocorra, é dbvio que a pretensdo creditdria do
promissario esta plenamente assegurada pela ineficacia do direito real.

III

Acresce que o registo do contrato-promessa dotado de “eficacia real”, ao garantir a pretensdo
creditéria a celebracdo do contrato prometido, assegura também o direito real que pode vir a
ser adquirido no futuro perante direitos que venham a constituir-se e a aceder ao Registo apds

a sua data (a do registo do contrato-promessa dotado de “eficacia real”).

Efectivamente, o eventual e futuro direito real é garantido e vé a sua oponibilidade
imediatamente assegurada perante direitos que venham a constituir-se e a aceder ao Registo,
porque o registo do contrato-promessa dotado de eficdcia real protege a pretensdo creditéria
que o antecede, perante tais direitos, ao determinar a ineficicia destes e ao “guardar lugar”
para si. Por outra via, o direito real que venha a ser adquirido com a celebra¢do do contrato
prometido e aceda ao Registo prevalece em face de direitos reais incompativeis constituidos e
registados anteriormente —, mas apds o registo do contrato-promessa -, em virtude da
ineficacia anterior de tais direitos perante a pretensdo creditéria que o antecedeu. Ineficacia
essa que foi gerada pelo registo definitivo do contrato-promessa dotado de eficcia real” .

Refira-se, ainda, que a inscricao definitiva do contrato-promessa ao qual as partes tenham

IM

atribuido “eficacia real” ndo impede a inscricdo definitiva de posteriores actos incompativeis
que venham a ser celebrados entre o promitente alienante ou onerante e um terceiro, uma
vez que tais actos sdo perfeitamente validos, mas, porque inoponiveis ao promitente
adquirente — que beneficia da prioridade registal —, ndo podem constituir obstdculo ao registo
definitivo do contrato prometido que venha a ser celebrado, voluntariamente ou no ambito de

uma acc¢do de execugdo especifica.

7 Concretizando, se A, titular registal inscrito, promete vender a B, um determinado imdvel, atribuindo as
partes “eficacia real” ao contrato — o que supde a sua inscrigdo definitiva no Registo — e, de seguida, A vende
o referido imodvel a C, este (C) adquire o direito validamente e o registo definitivo do contrato-promessa nao
constituiu obstaculo registal a que venha obter, também, a inscrigdo definitiva do facto aquisitivo em que
interveio, uma vez que o titular do direito de propriedade continua a ser A e, consequentemente, tal assento
nao viola, por qualquer forma, o principio do trato sucessivo. Mas, como tal facto, e correspondente registo,
sdo ineficazes perante B que primeiro obteve o registo, logo que este celebre o contrato definitivo com A, ou
obtenha sentenca que julgue procedente uma acgdo de execugdo especifica, obterd a inscricdo definitiva da
sua aquisicdo, uma vez que esta é consequéncia directa da inscrigdo do contrato promessa (cfr. parte final do
n.2 4, do art. 34.2 do Cod. Reg. Pred.).

Do mesmo modo, se A, titular registal inscrito, prometer vender a B, o imével x, atribuindo as partes “eficacia
real” ao contrato — o que supde a sua inscri¢do definitiva no Registo — e, de seguida, o referido imdvel for
penhorado numa acgdo executiva intentada contra A, nada obsta ao registo definitivo da penhora, bem como
dos actos de disposicdo dos bens penhorados. Mas, como tais factos e correspondentes registos sdo
inoponiveis a B, logo que este celebre o contrato definitivo com A, ou obtenha sentenga que julgue
procedente uma acg¢do de execugdo especifica, obterd a inscrigdo definitiva da sua aquisicdo, uma vez que
esta é consequéncia directa da inscricdo do contrato promessa (cfr. parte final do n.2 4, do art. 34.2 do Cdd.
Reg. Pred.).

Cfr. pareceres do Conselho Técnico da Direcgdo-Geral dos Registos e do Notariado proferido nos processos:
Proc. N.294/92 R.P.4, P.2 R.P. 64/2000 DSJ-CT e Proc. 140/2001 DJS-CT, recolhidos na base de dados da DGRN
— Direcgdo-Geral dos Registos e do Notariado — Publicagdes — BRN, Il caderno, respectivamente, 7/2002,
9/2000 e 2/2002, [on-line] consultado em 30 de Outubro de 2004. Disponiveis:
http://www.dgrn.mj.pt/BRN_1995-2001/htm.
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Por isso, HENRIQUE MESQUITA afirma que o registo do contrato-promessa a que as partes
tenham pretendido atribuir “eficacia real” assume uma funcdo préxima da Vormerkung do
direito alem&o®.

No entanto, como resulta do exposto, do ponto de vista registal, o registo do contrato-
promessa dotado de eficicia real distingue-se da pré-inscricdo ou Vormerkung alema, pois,
enquanto este é lavrado como provisério, consubstanciando uma reserva de prioridade em
sentido impréprio lato sensu, aquele, como ja se referiu, é lavrado como definitivo (cfr. al. f) do
art. 2.2 do Céd. Reg. Pred.), tornando o direito de crédito oponivel em face de terceiros e
permitindo ao seu titular beneficiar da tutela concedida pelo art. 5.2 do Reg.Pred.®.

Ao invés, através do registo provisério de aquisicdo de direitos e de constituicdo de hipoteca,
como ja sublinhdmos, ndo se inscreve um facto juridico ja ocorrido e, consequentemente, nao
se torna oponivel a terceiros - para efeitos do art. 5.2 do Cod. Reg. Pred. —, um direito que ja
exista na esfera juridica daquele que passa a ser, provisoriamente, titular registal.

De facto, repetimos, através do registo provisdrio de aquisicdo de direitos e de constituicdo de
hipoteca inscreve-se a aquisicao do direito de propriedade ou de um direito real de gozo
limitado ou a constituicdo de uma hipoteca voluntaria, antes do respectivo facto aquisitivo
ocorrer e, portanto, ndo se da publicidade a qualquer pretensdo ou direito de crédito ja
existente, mas sim a um direito real que ainda ndo existe na esfera juridica daquele que passa
a constar como titular registal. Porque assim é, o registo provisorio de aquisicdo de direitos e
de constituicdo de hipoteca garante um direito que ainda ndo existe na esfera juridica daquele
que passa a beneficiar de proteccdo registal, distinguindo-se claramente do registo do
contrato-promessa dotado de “eficacia real”.

O registo provisorio em apreco pretende assegurar que o terceiro que, no futuro, venha a
adquirir o direito de propriedade ou um direito real de gozo limitado do titular registal
definitivamente inscrito, ou veja constituida por este, a seu favor, uma hipoteca voluntaria
vera prevalecer o referido direito, perante quem, eventualmente, antes da celebragdo do
negdcio juridico projectado e produtor de efeitos juridico-reais, pretenda adquirir e obter o
registo de um direito total ou parcialmente incompativel com o provisoriamente publicitado.

Do ponto de vista registal, tal objectivo é atingido, nomeadamente, porque:

I — Na vigéncia do registo provisorio de aquisi¢éo de direitos reais i) os direitos “pessoais” que o
legislador admite que acedam ao Registo para, assim, se tornarem oponiveis a terceiros nao
obtém tal oponibilidade; ii) ndo surgem direitos — que sejam incompativeis com o direito
provisoriamente publicitados — cuja existéncia dependa do assento registal definitivo.

& Cfr. HENRIQUE MESQUITA, Obrigacdes Reais e Onus Reais, ob. cit., p. 256 e ss.

Sobre a Vormerkung do direito alemdo vide infra p. 101 a 105 e notas respectivas.

& Tal diversidade, provavelmente, ter-se-a ficado a dever ao facto de o legislador portugués, ao contrario do
alemdo, ter optado por permitir o acesso ao Registo de certos direitos de crédito, admitindo, assim, que estes
se tornem oponiveis a terceiros.
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Tal fica a dever-se ao facto de o potencial adquirente apenas conseguir obter um registo
provisdrio por natureza, precisamente em virtude do prévio registo provisério de aquisicdo,
nos termos da al. b) do n.2 2 do art. 92.2 do Cod.Reg.Pred..

Por conseguinte, na vigéncia do referido registo provisério, o titular do registo definitivo ndo
consegue, por exemplo, celebrar um contrato-promessa ou um pacto de preferéncia dotado

I/I

de “eficdcia real” dirigido a transmissdo do seu direito real de gozo, nem constituir a favor de
outrem uma hipoteca convencional, porque, como ja se referiu, o registo definitivo é um
elemento essencial para que o direito do promissario ou do preferente seja oponivel a

terceiros e assume a fun¢do de modo para a aquisi¢dao da hipoteca.

Sublinhe-se que, ocorrendo a aquisicdo do direito real por parte do titular do registo provisério
de aquisi¢do, nos termos no n.2 7 do art. 92.2 do Cdéd. Reg. Pred., a conversdo do registo em
definitivo determina a caducidade da referida inscricdo proviséria incompativel, salvo se outra
for a consequéncia da requalificagdo.

Acresce que, na vigéncia do registo provisério de aquisicdo de direitos, ndo obstante o titular
registal definitivo, validamente, poder transmitir ou constituir um direito real, cuja existéncia
nao dependa da feitura do assento registal definitivo, a favor de um “terceiro”, esta aquisi¢ao
nao prejudicard o titular do registo provisorio.

Nomeadamente®, porque:

— Se o direito real incompativel for menos amplo do que o publicitado pelo registo
provisorio® ou se tiver o mesmo contetido (ou a mesma espessura)®, apenas podera
ser inscrito provisoriamente por natureza, em cumprimento do principio do trato
sucessivo, nos termos da al. b) do n.2 2 do art. 92.2 do Céd. Reg. Pred. e a “sorte” de tal
assento ficard dependente do que venha a ocorrer ao registo provisorio de aquisicdo
de direitos, caducando logo que o registo provisério de aquisicdo se converta em
definitivo (cfr. n.2 7.2 do art. 92.2 do Céd. Reg. Pred.), porquanto, a partir dessa data, o
Registo passa a publicitar definitivamente o direito real adquirido pelo até ali titular do
registo provisdrio de aquisicdo, e o assento definitivo beneficia da prioridade da
inscricdo provisoria.

— Se o direito real incompativel for mais amplo do que o publicitado pelo registo
provisério, desde que seja aquele que até ali esteve inscrito definitivamente e
“suportou” o registo provisério, podera ser registado definitivamente®, uma vez que o
principio do trato sucessivo ndo o impede; mas, a verdade é que o adquirente de tal
direito ndo vera assegurada a respectiva oponibilidade perante o titular do registo

8 Temos consciéncia de que n3o conseguimos esgotar a analise de todas as eventuais hipteses que podem
ocorrer na pratica.

& por exemplo, se o direito real incompativel for o de usufruto e o publicitado pelo registo provisoério de
aquisicdo for a propriedade.

8 salvo quando o respectivo exercicio ndo produz qualquer interferéncia no outro direito.

& por exemplo, se o direito real incompativel for a propriedade e o publicitado pelo registo provisério de
aquisicdo for o usufruto que onera tal propriedade.
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provisério de aquisicdao de direitos, porquanto, logo que este adquira o direito real, até
ali registado provisoriamente, e obtenha o respectivo registo, tal assento beneficiara
da prioridade do registo provisério de aquisicdo (cfr. n.2 3 do art. 6.2 do Cdd. Reg.
Pred.) e, consequentemente, o direito real mais amplo tornar-se-a inoponivel perante
o novo titular registal definitivo.

Il - Na vigéncia de um registo provisorio de constituicdo de hipoteca®, apesar de,
naturalmente, o titular do direito definitivamente inscrito ndo estar impedido de celebrar, por
exemplo, um contrato-promessa ou um pacto de preferéncia, dirigido a transmissdo do seu
direito real de gozo, no qual se declare que o direito do promissario ou do preferente serao
“dotados de eficacia real”, nem estar, naturalmente, impossibilitado de alienar ou onerar
validamente o seu direito e ndo obstante tais factos juridicos poderem aceder ao Registo
através de um assento definitivo (do mesmo modo como um terceiro pode adquirir uma
hipoteca legal, judicial ou um direito real de garantia derivado de uma penhora - o que supde
qgue obtenha o respectivo registo definitivo - uma vez que a propria constituicdo da hipoteca
ndo impede que tais factos ocorram e sejam publicitados definitivamente), a verdade é que o
adquirente de tais direitos ndo vé assegurada a respectiva oponibilidade e prioridade perante
o titular do registo provisdrio de constituicdo de hipoteca, pois logo que este adquira a
hipoteca, até ali publicitada provisoriamente, e obtenha o respectivo registo, tal assento
beneficiard da prioridade do registo provisério de aquisi¢cdo (cfr. n.2 3 do art. 6.2 do Céd. Reg.
Pred.) e, consequentemente, o “terceiro” adquirente vera o seu direito tornar-se em definitivo
inoponivel perante a hipoteca ou ser graduado apds esta.

Sendo inegdvel a realidade exposta do ponto de vista registal, cumpre determinar o seu
suporte substantivo.

Na nossa perspectiva, so se pode afirmar que o registo provisério de aquisicao de direitos e de
constituicao de hipoteca produz efeitos substantivos se se afirmar, pelo menos, que o mesmo
importa a ineficdcia substantiva provisoria dos futuros factos que o titular do direito e do
registo definitivo venha a praticar e que se revelem total ou parcialmente incompativeis com o
direito que a inscri¢do provisdria publicita®. Factos esses que, surgindo com base na vontade
do titular registal definitivo e apds o registo provisério de aquisicdo de direitos ou de
constituicdo de hipoteca, caso fossem substantivamente eficazes, frustrariam o objectivo
visado com a feitura de tal inscrigdo provisdria®.

Ora, efectivamente, entendemos que o registo provisério de aquisicdo de direitos ou de
constituicdo de hipoteca gera a ineficdcia substantiva proviséria dos factos acabados de

# Tal como na vigéncia de um registo provisério de uma accio de execucdo especifica de um contrato-
promessa, meramente obrigacional, de constituicdo de uma hipoteca.

8 Bem como a ineficdcia substantiva proviséria dos futuros factos praticados por um subadquirente do titular
do registo definitivo.

8 Refira-se que tal limitagdo da eficacia substantiva dos factos posteriores que assentem na vontade do
titular do registo definitivo, decorrente da feitura do registo provisério, quer este haja sido lavrado com base
na vontade do titular registal inscrito, quer de um terceiro, ndo viola o principio da taxatividade consagrado
no art. 1036.2 do Cddigo Civil, uma vez que encontra o seu suporte numa norma de direito registal com
efeitos substantivos.
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referir®. Ineficacia essa que se tornara definitiva, na medida do necessdrio, logo que venha a
ser adquirido o direito real e o registo até ali provisdrio se converta em definitivo.

Concretizando. Segundo o nosso entendimento:

— O novo titular do direito real de gozo publicitado definitivamente e até ali titular do registo
provisdrio de aquisicdo ndo vé o seu direito real de gozo decair ou ficar onerado em virtude de
um direito incompativel que, na vigéncia do assento provisdrio, o titular registal definitivo
voluntariamente tenha pretendido constituir, transmitir ou dotar de “eficicia real”. Isto
porque os titulos aquisitivos de tais direitos sempre foram, perante si, ineficazes, precisamente
para que ndo pudessem frustar ou prejudicar a sua pretensao de adquirir o direito real de
gozo™. Por isso, logo que este direito seja adquirido e publicitado, aqueles titulos contitutivos
conflituantes (o negdcio hipotecario, o contrato-promessa dotado de “eficacia real”, o pacto

|H

de preferéncia dotado de “eficacia real”, o negdcio de transmissao ou de constituicao de um
usufruto, a compra e venda, etc.) tornam-se definitivamente ineficazes na medida do
necessdrio e, consequentemente, o “terceiro” adquirente, podera, nomeadamente, ver:
i) O direito real de garantia que o titular do registo definitivo pretendeu constituir e
que ndo conseguiu, por apenas poder ser inscrito provisoriamente (v.g., hipoteca

convencional), tornar-se definitivamente ineficaz;

ii) O seu direito de crédito a celebragdo do contrato prometido ou o seu direito de
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preferéncia, dotado de “eficacia real”, tornarem-se definitivamente ineficaz;
iii) O seu direito real de gozo decair se for menos amplo ou tiver o mesmo contetdo
gue o direito real de gozo do novo titular registal definitivo;

iv) O seu direito real de gozo, mais amplo do que o direito real de gozo do novo titular
registal definitivo, ficar onerado por este, desde que seja o direito cujo registo, até ali,
“suportava” o registo provisério de aquisi¢do.

O novo titular da hipoteca e até ali titular do registo provisério de constituicdo de hipoteca ndo
vé o seu direito de garantia decair em virtude de um direito incompativel que, na vigéncia do
assento provisdrio, o titular registal definitivo tenha pretendido constituir, transmitir ou dotar
de “eficacia real”, nem vé o seu direito ficar graduado depois de um outro direito real de
garantia, constituido pelo titular registal definitivo, porque os titulos aquisitivos de tais direitos

% Ao invés, como veremos, em nossa opinido, os factos praticados contra o titular registal definitivo, apos o
registo provisorio de aquisicdo de direitos ou de constituicdo de hipoteca, ndo véem a sua eficdcia
substantiva afectada. Acresce que, na nossa perspectiva, os terceiros que hajam adquirido, antes do registo
provisorio de aquisi¢cdo de direitos ou de constituicdo de hipoteca, direitos incompativeis que ndo tenham
sido publicitados, nem por isso véem os respectivos titulos aquisitivos ficarem privados da respectiva
eficdcia substantiva.

% Naturalmente e pelas mesma razGes, como ja referimos, o novo titular do direito real de gozo publicitado
definitivamente e até ali titular do registo provisorio de aquisigdo também ndo vé o seu direito real de gozo
decair ou ficar onerado em virtude de um direito incompativel que, na vigéncia do assento provisério, um
subadquirente do titular registal definitivo voluntariamente tenha pretendido constituir, transmitir ou dotar
de “eficacia real”.
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sempre foram, perante si, ineficazes, precisamente para que estes ndo pudessem beneficiar de
oponibilidade e de prioridade®.

Por isso, logo que a hipoteca seja adquirida, os referidos titulos aquisitivos conflituantes (o
negocio de transmissdo ou de constituicdo de um usufruto, a compra e venda, o contrato-
promessa dotado de “eficacia real”, o pacto de preferéncia dotado de “eficacia real”, o
negdcio hipotecdrio, etc.) tornam-se definitivamente ineficazes na medida do necessdrio e,
consequentemente, o “terceiro” adquirente podera, nomeadamente, ver:

i) O seu direito real de gozo ficar onerado pela hipoteca, se tiver sido esse o direito
hipotecado;

ii) O seu direito real de gozo ser ineficaz perante a hipoteca, se ndo tiver sido esse o
direito hipotecado®;

iii) O seu direito de crédito a celebragao do contrato prometido e o seu direito de

IM

preferéncia dotados de “eficacia real” tornarem-se ineficazes perante o credor

hipotecario;
iv) O seu direito real de garantia ser graduado posteriormente.
Ilustremos o acabado de expor com duas hipdteses.

1.9 hipotese — A, proprietario do prédio urbano x e titular registal inscrito, solicita o registo
provisdrio de aquisicdo do direito de propriedade sobre o referido prédio a favor de B com
base na declara¢ao de intengao de alienar contida em contrato-promessa. Posteriormente A
aliena o bem em causa a C, sendo este negdcio registado provisoriamente, de acordo com o
art. 92.2,n.2 2, b), do Cod. Reg. Pred.. Se A, de seguida, alienar, novamente, o bem a B, ou se a
pedido de B for decretada a execucdo especifica do contrato, quando for solicitado o registo
desta aquisicdo o registo provisério converter-se-a em definitivo (mercé da excepgdo
consagrada na parte final do n.2 2 do art. 34.2 do Cdéd. Reg. Pred.), conservando a prioridade
que tinha como provisorio (cfr. o n.2 3 do art. 6.2 do mesmo diploma legal) e,
consequentemente, caducara o registo de C, de acordo com o n.2 7 do art. 92.2 do Céd. Reg.
Pred..

Como resulta do exposto, a posi¢do juridica de B prevalecera sobre a de C, em virtude do
registo provisorio de aquisicao.

1 Obviamente e pelas mesma razdes, o novo titular da hipoteca e até ali titular do registo provisério de
constituicdo de hipoteca também ndo vé o seu direito de garantia decair em virtude de um direito
incompativel que, na vigéncia do assento provisério, um subadquirente do titular registal definitivo tenha
pretendido constituir, transmitir ou dotar de “eficacia real”, nem vé o seu direito ficar graduado depois de um
outro direito real de garantia, constituido por um subadquirente do titular registal definitivo.

2 por exemplo, se o direito real incompativel for um usufruto adquirido, mediante aquisigdo derivada
constitutiva, e a hipoteca tiver por objecto o direito de propriedade plena.
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E a explicagdo para tal desfecho, como referimos, é esta: a feitura do registo provisério de
aquisicdo do direito de propriedade a favor de B gerou a ineficacia substantiva provisdria dos
actos de alienacdao ou de oneracdo que A posteriormente viesse a praticar e se viessem a
revelar incompativeis com o futuro direito de B; tal limitacdo de eficdcia, surgindo com o
registo, nasceu e tornou-se publica em simultdneo e, portanto, C antes de celebrar com A o
negocio tendente a aquisicdo de um direito incompativel com a projectada aquisicdo de B foi
informado de que o respectivo titulo aquisitivo”, apesar de vélido, seria substantivamente
ineficaz no confronto de B, e que, por isso, o correspondente registo apenas poderia ser feito
como provisério por natureza — na medida em que o registo provisério de aquisi¢do publicitava
um direito com igual conteudo ou espessura. Mais: foi informado de que tal titulo aquisitivo,
porque provisoriamente ineficaz em face de B, ndo geraria a impossibilidade de cumprimento
do contrato-promessa, podendo, consequentemente, o contrato prometido ser vélida e
eficazmente celebrado, quer voluntariamente, quer no ambito de uma ac¢do de execucgdo
especifica e que uma vez registado definitivamente o direito de B o titulo aquisitivo
incompativel se tornaria definitivamente ineficaz e o respectivo registo caducaria.

Assim sendo, optando C por celebrar o negdcio com A, ndo podera depois vir alegar ter
adquirido, por mero efeito do contrato (cfr. art. 408.2 do Cédigo Civil), o direito real antes de
B, pois, como diversas vezes ja referimos, os direitos reais transmitem-se por mero efeito do
contrato e tornam-se eficazes erga omnes, mas é suposto que o referido contrato exista, seja
valido e eficaz, e neste caso o negdcio é perante B ineficaz®. Por outro lado, de nada adiantara
a Cvir invocar o registo feito a seu favor, pois este nunca beneficiou de prioridade em face do
registo provisorio de aquisi¢cdo, ao invés, esteve sempre dependente da sorte que este viesse a
ter.

Por ultimo, refira-se que, ndo obstante o direito de B prevalecer, ndo temos duvidas de que
este apenas foi adquirido na data da celebragao do contrato prometido, mesmo em face de
c>.

Afastamo-nos, assim, da posicdo do Conselho Técnico dos Registos e do Notariado e
concordamos com o Supremo Tribunal de Justica quando afirma que o simples registo
provisdrio de aquisicdo com base em contrato-promessa ndo tem o efeito de fazer retroagir a
aquisicdo da propriedade a data do registo provisério. Consideramos necessario distinguir o
acto de aquisicdo em face do correspondente registo, bem como os efeitos de um perante os

% Foi informado pelo Registo e, ainda, pelo titulador que tenha dado forma ao acto em que (C) interveio
como titular activo. Uma vez que, os tituladores, no exercicio da sua fun¢do de acessdria juridica, antes de
reduzirem os documentos a forma de escritura publica ou de autenticarem os documentos particulares
devem aceder a informacdo registal e transmiti-la as partes do futuro negdcio juridico.

% No é@mbito de uma accéio de execugéo especifica A também néo poderd invocar, procedentemente, a
impossibilidade de cumprimento decorrente da alienagdo feita a C, uma vez que esta ocorreu durante o
periodo em que os seus actos de alienagdo ou de oneragdo a favor de terceiro estavam privados de eficdcia.
> Quem considerar que, ap6s a convers3o, o beneficiado com o registo provisério de aquisicio &, em face de
C, o verdadeiro titular do direito desde a data deste registo, tem de passar a tratar a alienagdo feita porAa C
como venda de coisa alheia e tem que reconhecer a B, e ndo a C, o direito aos frutos que a coisa produziu
entre a data em que foi celebrado o negdcio com o terceiro e a data em que ocorreu a conversdo em
definitivo do registo provisdrio de aquisigao.

Ndo obstante, é claro que C terd sempre a possibilidade de invocar o direito aos frutos percebidos enquanto
possuidor de boa fé, de acordo com o art. 1270.2, n.2 1, ambos do Cddigo Civil.
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efeitos do outro; pois se é verdade que, por for¢a do n.2 3 do art. 6.2 do Cdd. Reg. Pred., os
efeitos do registo definitivo retroagem a data do registo provisério, também é verdade que a
aquisicdo do direito, entre nds, ndo é, em regra, um efeito do registo definitivo, mas sim um
efeito do acordo de vontades.

Mas tal ndo obsta, quer do ponto de vista substantivo quer do ponto de vista registal, a
prevaléncia do direito de B em face de C, pois, na nossa perspectiva, o facto aquisitivo de C
comegou por ser provisoriamente ineficaz perante B, o que permitiu que este adquirisse o
direito, cujo registo definitivo gerou a ineficicia definitiva de tal facto aquisitivo e a
consequente extingdo do direito de C.

Em resumo, apesar de chegarmos ao mesmo resultado pratico que o Conselho Técnico dos
Registos e do Notariado, ndo defendemos que o que justifica a prevaléncia do direito de B em
face do de C seja o facto de B poder opor a C o direito que apenas vird a adquirir no futuro,
porque apds a conversdo tudo se vai passar como se o direito tivesse ingressado no seu
patrimoénio a partir do registo provisério da aquisicdo. Consideramos, ao invés, que o que
justifica a prevaléncia do direito de B em face do de C é o facto de o registo provisério de
aquisicdo, por si so6, independentemente da conversdo, gerar a ineficacia substantiva
(provisdria) de quaisquer negdcios incompativeis que venham a ser celebrados pelo titular da
inscricdo definitiva. Embora, obviamente, tal limitagdo de eficdcia num primeiro momento
esteja condicionada resolutivamente, sé se estabilizando e tornando permanente ou definitiva
apds o registo definitivo tempestivo do contrato para o qual foi reservada a prioridade®.

2.9 hipdtese — A, proprietdrio do prédio urbano x e titular registal inscrito, solicita o registo
provisdrio de constituicdo de hipoteca sobre o referido prédio a favor do banco Y com base na
declaracgdo prevista no n.2 1 do art. 47.2 do CAd. Reg. Pred. — ou seja, com base na declaracdo
de intencdo em ver alterada a situagdo tabular que contém ou revela, também,
necessariamente, a intencdo de onerar o seu direito através de um acto certo e determinado
em todos os seus elementos essenciais. Posteriormente, A aliena o bem em causa a C, sendo
este negdcio registado definitivamente, uma vez que a tal ndo se opde o principio do trato
sucessivo porquanto, quer registalmente quer substantivamente, C adquire a propriedade
daquele que era o titular do direito. No entanto, se A, de seguida, celebrar o negdcio
hipotecario com o banco Y, quando for solicitado o registo da hipoteca, o registo provisdrio
converter-se-a em definitivo (mercé da excepg¢do consagrada na parte final do n.2 2 do art.
34.2 do Céd. Reg. Pred.), conservando a prioridade que tinha como provisério (cfr. o n.2 3 do
art. 6.2 do mesmo diploma legal) e, consequentemente, o registo lavrado a favor de C tornar-
se-a definitivamente inoponivel perante o banco Y e o direito de propriedade de C ficara
onerado com a hipoteca a favor do banco Y.

% Ou, noutra perspectiva, embora, obviamente, tal limitacio de eficacia deixe de existir logo que o registo
provisério de aquisigdo caduque em virtude de ndo ser solicitada a sua conversdo em registo definitivo — quer
por impossibilidade decorrente do facto de ndo ter sido celebrado o contrato para o qual foi reservada a
prioridade, quer por descuido do interessado — e, consequentemente, os negdcios celebrados posteriormente
ao registo provisorio de aquisi¢do, pelo titular da inscrigdo definitiva se tornem plenamente eficazes e passem
a beneficiar também, em principio, de registo definitivo (cfr. art. 92.2, n.2 8, do Céd. Reg. Pred.).
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Como resulta do exposto, a posicdo juridica do banco Y prevalecera sobre a de C, em virtude
do registo provisério de constituicdo de hipoteca.

Isto porque, como referimos, a feitura do registo provisdrio de constituicdo de hipoteca a favor
do banco Y gerou a ineficacia substantiva provisdria dos actos de alienagcdo ou de oneracdo
gue A posteriormente praticasse e se revelassem incompativeis com o futuro direito do banco
Y. Tal limitagdo de eficacia, surgindo com o registo, nasceu e tornou-se publica em simultaneo
e, portanto, C antes de celebrar com A o negdcio tendente a aquisicio de um direito
incompativel com a projectada aquisicdo da hipoteca por parte do banco Y foi informado de
que o respectivo titulo aquisitivo, apesar de valido, seria substantivamente ineficaz no
confronto do banco Y e que, apesar do correspondente registo poder ser lavrado como
definitivo, ndo asseguraria a respectiva oponibilidade perante o titular registal provisorio, uma
vez que, sendo celebrado o negdcio hipotecdrio e efectuado o respectivo registo, o banco Y
adquiriria a hipoteca e, consequentemente, o seu titulo aquisitivo (o de C) tornar-se-ia
definitivamente ineficaz perante o banco Y e o direito de propriedade por si adquirido ficaria
onerado com a hipoteca a favor deste.

Em face de todo o exposto e em resumo, segundo o nosso entendimento, o registo provisorio
de aquisicdo de direitos e de constituicao de hipoteca - distinguindo-se claramente do registo

III

do contrato-promessa dotado de “eficdcia real” — consubstancia, como come¢amos por referir,

uma reserva de prioridade registal em sentido proprio; reserva esta que é causal®.

Por isso, reconhecemos ao registo provisério de aquisicdo de direitos e de constituicdo de
hipoteca voluntaria uma fung¢do similar a da Anmerkung der Rangordung do direito austriaco e
a da annotazione dell’ordine di grado do direito italiano, ndo obstante estas figuras
envolverem um acto registal que publicita a intencdo de alienar ou onerar e nunca impede a
feitura de futuros registos definitivos. Diferentemente, os nossos registos provisorios em
apreco, como resulta do acabado de expor, publicitam um facto juridico produtor de efeitos
reais que ainda ndo ocorreu e, tratando-se de registo provisdrio de aquisicio de direitos,
impossibilita o registo definitivo de um negdcio hipotecdrio, de um contrato-promessa ou de
um pacto de preferéncia que as partes pretenderam dotar de “eficicia real”, bem como de
posteriores actos juridicos constitutivos ou translativos de direitos reais que tenham o mesmo
conteudo (ou a mesma espessura) do direito publicitado pelo registo provisério.

Acresce que, tal como ja resulta do anteriormente afirmado, o registo provisdrio de aquisicdo
de direitos e o de constituicdo de hipoteca se distinguem da Anmerkung der Rangordung do
direito austriaco e da annotazione dell’ordine di grado do direito italiano, porque é sempre
uma reserva de prioridade prépria causal, enquanto aquelas podem constituir situacdes de
reserva de prioridade prépria abstracta.

2.2.4.1. Explicitagao da posicao assumida nos termos da qual apenas os factos posteriores
que assentem na vontade do titular registal definitivamente inscrito sdo provisoriamente

% Sobre a reserva de prioridade em sentido proprio cfr. nota 5.
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ineficazes perante o titular da inscrigdo proviséria. — Ndo obstante todo o exposto, é
evidente que ficou por explicar por que razdo afirmdamos que apenas os factos posteriores
que assentem na vontade do titular registal definitivamente inscrito sdo provisoriamente
ineficazes perante o titular da inscri¢éo provisdria, tornando-se tal ineficdacia definitiva, na
medida do necessdrio, logo que seja lavrado o registo definitivo que beneficia da prioridade
do assento provisorio.

Por outra via, ficaram por responder as duas questdes que de seguida se apresentam.

§ — Os factos praticados contra o titular registal definitivo, apds o registo provisorio de
aquisi¢do de direitos ou de constitui¢do de hipoteca, ndo véem a sua eficdcia substantiva
afectada?

§§ — Os terceiros que hajam adquirido, antes do registo provisorio de aquisi¢do de direitos
ou de constituicdo de hipoteca, direitos incompativeis que ndo tenham sido publicitados,
nem por isso véem os respectivos titulos aquisitivos ficarem privados da respectiva eficdcia
substantiva?

Ndo podendo, naturalmente, prosseguir este estudo sem responder as questGes apresentadas,
passamos de seguida a fazé-lo, sublinhando que em causa ndo estd um conflito susceptivel de
ser resolvido pelo art. 5.2 do Cdd. Reg. Pred., uma vez que o titular de um dos registos
provisdrios em analise ndo pode ser considerado um terceiro, para efeitos do referido preceito
legal. Por um lado, porque ndo é titular de um qualquer direito a data em que ocorre a
aquisicdo incompativel e, por outro, porque ndo é titular de um assento registal definitivo.
Consequentemente, a resposta a estas questes passara apenas pela delimitacdo do ambito
da reserva de prioridade em sentido prdprio, consubstanciada pelo registo provisério de
aquisicdo de direitos e de aquisicdo de hipoteca.

§ - Os factos praticados contra o titular registal definitivo, apds o registo provisério de
aquisicdo de direitos ou de constituicio de hipoteca, ndo véem a sua eficacia substantiva
afectada? — Tendo em conta, por um lado, o principio da causalidade e, por outro, o facto de
a prevaléncia ou a preferéncia entre direitos ndo poder ficar, pura e simplesmente,
dependente da vontade do titular registal definitivamente inscrito na feitura do registo
provisorio — caso este seja lavrado com base na declaragdo de intengdo em ver alterada a
situagdo registal — ou da vontade deste ou do seu eventual futuro adquirente ou, ainda, de
um terceiro interessado — caso o registo provisorio de aquisicdo seja lavrado com base na
inteng¢do de alienar contida num contrato-promessa —, na nossa perspectiva, so os actos
voluntdrios praticados posteriormente pelo titular registal definitivo sGo afectados, sendo
provisoriamente ineficazes perante o titular do registo provisorio.

E isto, apesar de, com base nas normas de direito registal se poder defender precisamente o
oposto, uma vez que na vigéncia do registo provisorio de aquisi¢do a inscricdo de tais
providéncias apenas pode ser lavrada como proviséria por natureza, nos termos da al. b) do
n.2 2 do art. 92.2 do Cod. Reg. Pred. e na vigéncia do registo provisorio de constituicdo de
hipoteca, ndo obstante as inscricoes poderem ser lavradas como definitivas, a verdade é que

CENTRO
DE ESTUDOS 61
JUDICIARIOS




DIREITO REGISTAL

1. De Novo, O Registo Provisdrio de Aquisi¢ao de Direitos e de Constituicao de Hipoteca

o arrestante, penhorante, etc., ndo véem tabularmente assegurada a sua posigdo juridica
perante o titular do registo provisorio.

De facto, na nossa perspectiva, o legislador permite, através do registo provisério de aquisi¢ao
de direitos e de constituicdo de hipoteca voluntaria, que seja limitada a eficacia substantiva de
actos posteriores, praticados pelo titular registal inscrito definitivamente, que se revelem
incompativeis com o direito que vird a nascer na esfera juridica daquele a favor de quem é
feita a inscricdo proviséria, ficando, por isso, aquele (o titular registal definitivo), desde logo,
privado dos beneficios inerentes a sua posicdo registal, em proveito do futuro adquirente.

Ndo obstante, segundo o nosso entendimento, o titular registal inscrito definitivamente — ou
este, o eventual futuro adquirente ou um terceiro interessado na feitura do registo provisério,
se em causa estiver um registo provisério de aquisi¢cdo lavrado com base na inten¢do de
alienar contida num contrato-promessa — apenas tem a faculdade de, através de tal assento,
obter a limitacdo da eficacia substantiva dos factos posteriores que assentem na sua vontade
(do titular do registo definitivo), ndo podendo, através do registo provisério, conseguir que os
factos juridicos que estejam na esfera de disponibilidade de outrem também vejam a sua
eficdcia substantiva limitada.

Portanto, em resumo, na nossa opinido, a limitacdo da eficacia substantiva que resulta do
registo provisdrio de aquisicdo e de constituicdo de hipoteca apenas opera em face de
posteriores direitos incompativeis que assentem em titulo dispositivo proveniente do titular
inscrito, ndo assegurando, consequentemente, o futuro adquirente em face de actos
praticados por terceiros contra o titular do registo definitivo (v.g., arresto, penhora, declaragdo
de insolvéncia), ja que ndo é razodvel supor que o legislador tenha pretendido atribuir ao
titular registal inscrito, ao seu eventual futuro adquirente ou a um terceiro interessado a
possibilidade de limitar a eficdcia substantiva de uma eventual e futura actuacdo legitima de
um terceiro.

Primeiro, porque equiparar os que actuam contra o titular registal aqueles que dele adquirem
voluntariamente é admitir que ao titular registal definitivo — ou a este, ao seu eventual futuro
adquirente ou a um terceiro interessado na feitura do registo provisorio, se em causa estiver
um registo provisério de aquisicdo lavrado com base na intencdo de alienar contida num
contrato-promessa - assiste a possibilidade de, através do registo provisério de aquisicao,
subtrair, na pratica, um determinado bem da garantia patrimonial dos seus credores® e
através do registo provisorio de constituicdo de hipoteca, limitar ou reduzir tal garantia, ndo
obstante tal bem continuar no seu patriménio. O que implica uma alteragdo ao principio,

% Sem colocar o dito bem, acrescente-se, 3 mercé dos credores daquele que beneficia do registo provisério
de aquisicdo, uma vez que, caso estes pretendam satisfazer os seus créditos a custa do valor do bem em
causa, o registo do arresto, da penhora ou da declaragdo de insolvéncia sera feito como provisério por
natureza (cfr. al. a) do n.2 2 do art. 92.2 do Céd. Reg. Pred.) sendo aplicavel o art. 119.2 do Cédigo Civil,
podendo, portanto, o titular registal inscrito definitivamente vir a provar que a alienagdo projectada ainda
ndo ocorreu. E mesmo que, por qualquer motivo, ndo se cumpra o prescrito no art. 119.2 do Cod. Reg. Pred.,
o titular inscrito definitivamente pode sempre defender o seu direito deduzindo embargos de terceiro no
ambito da ac¢do executiva, apresentando reclamagdo para restituicdo e separagdo no ambito do processo de
insolvéncia, intentando acgdo para a restituigdo e separagdo de bens que ha-de ser apensada ao processo de
insolvéncia ou intentando uma acgdo de reivindicagdo.
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essencial, da responsabilidade patrimonial universal consagrado no art. 601.2 do Cédigo Civil e
envolve, obviamente, uma situacdo de privilégio injustificado®.

Segundo, porque ndo nos parece plausivel que o legislador, por um lado, tenha prescrito que
apds o arresto, a penhora ou a declaragdo de insolvéncia os actos praticados pelo devedor,
apesar de validos, seriam ineficazes'® em face do requerente, do exequente ou da massa
insolvente e, por outro, tivesse atribuido ao dito devedor a possibilidade de, sem dispor ou
onerar o bem, através de um registo provisdrio de aquisicdo ou de constituicdo de hipoteca,
obter o resultado inverso, ou seja, o de eliminar, em face do beneficiado com o registo
provisdrio de aquisicdo ou de constituicdo de hipoteca, a eficdcia daquelas providéncias que
viessem a surgir no futuro, assegurando, assim, a eficacia do acto de disposicdo ou oneragdo
posterior.

Por ultimo, rejeitamos a ideia de que o registo provisorio de aquisicdo e de constituicdo de
hipoteca gera a ineficacia substantiva do arresto, da penhora ou da declara¢do de insolvéncia,
porque entendemos que tal desvirtuaria o objectivo para o qual, na nossa perspectiva, foi
criada esta figura. Ou seja, o de permitir ao titular inscrito que pretende alienar o seu direito
apenas no futuro, assegurar, desde logo, o futuro adquirente perante actos de alienagdo ou de

oneragdo que possa vir a praticar voluntariamente, tornando-os ineficazes face aquele'®.

% E contra este argumento ndo procede a afirmagdo segundo a qual os credores tém sempre ao seu dispor a
accdo de nulidade e a ac¢do de impugnagdo pauliana (cfr. art. 605.2 e arts. 610.2 e ss. do Cddigo Civil),
enquanto meios de conservagdo da garantia patrimonial para reagir contra a declaragdo do seu devedor que
esteve na base da feitura do registo provisério. De facto, mesmo que se entenda que a declaragdo tendente a
obtenc¢do do registo provisério pode ser alvo de uma destas acgdes, o que ndao nos parece nada liquido,
sempre se ha-de reconhecer que, com tal afirmagdo, se estd a admitir que o titular registal pode,
efectivamente, mediante a solicitagdo do registo provisorio subtrair, na pratica, um determinado bem da
garantia patrimonial dos seus credores ou reduzir tal garantia, limitando-se apenas essa possibilidade
dizendo: “mas o acto ha-de ser valido e dele ndo ha-de resultar a impossibilidade para o credor de obter a
satisfagdo integral do seu crédito, ou o agravamento dessa impossibilidade.”

190 ¢y, os arts. 622.2 e 819.2 do Codigo Civil e os art. 81.2, n.2 6, do Cédigo da Insolvéncia e da Recuperacio de
Empresas.

% Também com base neste argumento defendemos que em caso de conflito entre o titular do registo
provisdrio de aquisicdo ou de constituicdo de hipoteca e um credor que tenha registado uma hipoteca legal
ou judicial posteriormente aquele registo, mas antes da aquisi¢do do direito por parte do beneficiado com o
registo provisorio, deve prevalecer a posi¢do juridica do credor.

Nesta hipdtese, o credor depois de obter o registo da hipoteca legal ou judicial (que, como vimos, sera
lavrado como provisério, se em causa estiver um registo provisorio de aquisi¢do de direitos e como definitivo,
se em causa estiver um registo provisério de constituicdo de hipoteca) deve, consoante o registo provisoria
em causa, imediatamente: i) intentar e registar accdo declarativa tendente ao reconhecimento de que o bem
ndo pertence ao titular do registo provisério de aquisi¢do, continuando, ao invés, a fazer parte do activo
patrimonial do seu devedor e a declaragdo de que o registo provisério de aquisicdo ndo causa a ineficacia
substantiva do titulo hipotecario, porque ndo consubstancia uma reserva de prioridade perante os actos
praticados, legitimamente, por terceiros contra o titular registal definitivo; ii) intentar e registar acgao
declarativa tendente ao reconhecimento de que a hipoteca voluntaria ndo pertence ao titular do registo
provisoério e a declaragdo de que o registo provisério de constituicdo de hipoteca ndo pode conduzir a que a
sua garantia — a hipoteca legal ou judicial — seja posteriormente graduada, porque ndo consubstancia uma
reserva de prioridade perante os actos praticados, legitimamente, por terceiros contra o titular registal
definitivo.
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Consequentemente, reafirmamos que, em caso de conflito entre o beneficiado com um registo

provisdrio de aquisicdo ou de constituicdo de hipoteca e os credores do titular registal

definitivo, deve prevalecer a posicao juridica destes®?- 1%,

192 Neste sentido, em Itélia, a proposito da annotazione dell’ordine di grado prevista na Legge Tavolare, vide,

por todos: GABRIELLLI, La publicita inmobiliare del contratto preliminare, Rivista di Diritto Civile, Jul.-Ag.,
1997, p. 535. e Libri fondiari, , Novisimo Digesto Italiano, Appendice, V, Torino, UTET, 1983, p. 959 e 960;
GABRIELLI/TOMMASEOQ, Commentario della Legge Tabulare, Milano, Giuffre, 1999, p. 530.

Refira-se, no entanto, que esta posi¢do é contestada por alguns Autores italianos que entendem que a mesma
envolve, nomeadamente, para o credor que intenta a ac¢do executiva e obtém a penhora, uma maior tutela
do que aquela que é oferecida ao terceiro adquirente que funda a sua aquisicdo num acto voluntario do
proprietario. (Neste sentido, vide: LUCIANO SAMPIETRO, Il ripristino dell’annotazione dell’ordine di grado nel
sistema tavolare, Rivista di Diritto Civile, 1975, 2.2 parte,, p. 598).

Saliente-se que, na nossa perspectiva, este argumento ndo pode assumir relevancia — ndo obstante,
obviamente, considerarmos inegavel que a posi¢do por nés defendida e pela doutrina italiana citada envolve
para os que actuam contra o titular registal definitivo uma maior tutela do que aquela que é oferecida ao
terceiro que adquire um direito com base na sua vontade (a do titular registal definitivo) -, uma vez que ndo
nos podemos esquecer que o terceiro que se prepara para celebrar um negdcio de aquisicdo ou oneragado
com o titular registal, apds ter sido lavrado o registo provisério, é informado de que tal negécio sera ineficaz
em face do titular do registo provisério e, portanto, quando o celebra, fa-lo com consciéncia dos riscos que
corre. Enquanto que os credores que actuam contra o titular registal definitivo solicitando uma das
providéncias em aprecgo, fazem-no porque confiam no facto de o valor do dito bem continuar a responder
pelas dividas do seu devedor, uma vez que o direito ndo chegou a sair do patrimonio deste, ndo foi onerado,
nem foi objecto de um contrato-promessa dotado de “eficacia real”.

1% Em sentido contrario, BRANDAO PROENCA, Para a necessidade de uma melhor tutela dos promitentes-
adquirentes de bens imdveis (maxime, com fim habitacional), Cadernos de Direito Privado, n.2 22, Abr.-Jun.,
2008, p. 23, a propdsito do registo provisério de aquisicdo lavrado com base em contrato-promessa
meramente obrigacional, afirma: “Ao dotar-se o registo provisério de uma eficacia substantiva, parece-nos
paradoxal que se afirme uma solugdo dual, ou seja, que, havendo penhora, a conversado do registo provisério
em definitivo seja irrelevante, ndo atingindo a eficacia daquela, mas ja essa mesma conversdo opere a
ineficacia do registo provisério de aquisi¢ao feito a favor do terceiro com quem o promitente-alienante tenha,
entretanto, contratado definitivamente. E que convém n3o esquecer que o fim cautelar e de pré-tutela
inerente ao registo provisério pretende assegurar fundamentalmente o cumprimento da promessa face ndo
sé as interferéncias de terceiros (cumplices ou ndo do promitente-alienante), mas também perante os
poderes de agressdo dos credores daquele mesmo promitente e que ndo tenha garantias anteriores ao
registo. Dizer-se meramente que o registo provisorio acaba por enfraquecer a garantia patrimonial do crédito
é ver o problema apenas do lado do promitente-alienante, esquecendo o crédito nascido da Lex contractus e
a necessidade de tutelar o promitente que manifestou uma vontade aquisitiva.”

Acrescente-se ainda que este Autor, ob. e loc. cit., p. 24 e 25, - “ndo ignorando alguma complexidade quanto
a natureza e ambito de oponibilidade do registo provisério de aquisi¢do (sobretudo no confronto com o
registo definitivo a que se refere o art. 413.2)” - defende ainda que “no dominio dos contratos-promessa
correspondentes a interesses definitivos de contratacdo (em fungdo dos bens em causa e de clausulado
sintomdtico), o instrumento do «registo provisério de aquisicdo», que resulta da combinacdo dos arts. 47.9,
n.2 3,e92.2 n.”1, alinea g), e 4, do CRegP, podia substituir com vantagem o mecanismo da eficacia real da
promessa, tendo em conta a menor onerosidade do processo e o semelhante efeito de oponibilidade aos
terceiros que essa inscri¢do provisdria (confirmada pelo registo do contrato definitivo ou da sentenca de
execucao especifica) ndo pode deixar de assegurar.

(..)

Para | das protecgdes de natureza formal constantes do art. 410.2, n. 3 do CC, e em nome da necessaria
tutela dos promitentes-adquirentes, deveria ser desburocratizado ou substituido o regime do art. 413.9,
aproveitando-se o estatuido no Cédigo do Registo Predial, potenciando-se a eficacia de tal acto de inscrigdo,
porventura com o repensar dos prazos das renovagdes provisérias e com a admissdo do averbamento ndo s6
da decisdo final, mas também da ac¢do de execugdo especifica. Com este procedimento legislativo
(conducente, em ultima andlise, ao estabelecimento de um regime legal Unico para a inscrigdo no registo do
contrato e sua eficacia relativamente a terceiros) deixaria de se poder confrontar o regime e a aparente
melhor tutela do art. 413.2 com o ambiente normativo em que se processa a inscricdo do direito do
promitente-comprador (com base no contrato existente) e a sua aproximagdao ao chamado efeito de «pré-
anotagdo» no registo.”
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Portanto e em resumo, segundo o nosso entendimento, o registo provisério de aquisicdo de
direitos e de constituicao de hipoteca ndo consubstancia uma reserva de prioridade perante os
actos praticados, legitimamente, por terceiros contra o titular registal definitivo'®.

Entendemos que esta é a interpretacdo mais conforme com o preceituado no art. 9.2 do
Cadigo Civil, segundo o qual: “a interpreta¢do ndo deve cingir-se a letra da lei, mas reconstituir
a partir dos textos o pensamento legislativo, tendo, sobretudo em conta a unidade do sistema
juridico, as circunstancias em que a lei foi elaborada e as condi¢des especificas do tempo em
que é aplicada.”

Ilustremos o acabado de expor com uma hipdtese.

A, proprietdrio do prédio x e titular registal inscrito, solicita o registo provisério de aquisicdo de
tal direito a favor de B; posteriormente, o dito prédio é alvo de uma penhora.

Quid iuris?

Como resulta do inicialmente afirmado, concordamos com o Conselho Técnico dos Registos e
do Notariado quando considera que, existindo registo provisério de aquisicdo a favor de

1% No mesmo sentido ja se pronunciou o Tribunal da Relagdo do Porto no acérddo de 1 de Fevereiro de 2011

onde na quinta conclusdo se pode ler:

“A limitagdo decorrente da existéncia de um prévio registo provisério de aquisicdo apenas opera em face de
posteriores direitos incompativeis que assentem em titulo dispositivo proveniente do titular inscrito, ndo
assegurando, portanto, o futuro adquirente face a actos legitimamente praticados por terceiros contra o
titular do registo definitivo (v.g., arresto, penhora ou apreensdo em processo de insolvéncia (acérddo do
Tribunal da Relagdo do Porto, de 1 de Fevereiro de 2011, [on-line] consultado em 28 de Julho de 2011.
Disponivel: http://www.dgsi.pt/jtrp.nsf.).

Vide ainda o acdérddo de 12 de Maio de 2011 do Supremo Tribunal de Justica, onde se pode ler:

“Sumadrio:

(...)

2. A inscrigdo no registo, provisério por natureza, da aquisicdo feita com base no contrato-promessa de
compra e venda ndo permite ultrapassar a falta dos requisitos legalmente exigidos para a atribuigdo de
eficacia real.

3. Nao se verificando os requisitos especialmente previstos pelo artigo 1062 do Cédigo da Insolvéncia e da
Recuperagdo de Empresas, é aplicavel o disposto no artigo 1022 a recusa de cumprimento de um contrato-
promessa de compra e venda, por parte do administrador da insolvéncia.

4. Sendo legitima a recusa, tem de improceder o pedido de execugdo especifica do contrato-promessa.”

(...)

Tratando-se de uma acgdo de execugdo especifica de um contrato-promessa de compra e venda, e de uma
situagdo de insolvéncia do promitente-vendedor, cumpre efectivamente comecar por avaliar os efeitos da
declaragdo de insolvéncia a luz do regime especialmente desenhado pelo artigo 1062 do CIRE.

A inscricdo no registo (provisorio por natureza) da aquisigdo por forga do contrato-promessa, a que a Autora
se refere, ndo pode ter a virtualidade de se substituir a uma eficacia que a lei exige que decorra de um acordo
expresso e formal. Caso contrario, um acto unilateral de uma das partes (da promitente-compradora, no caso)
seria suficiente para alterar os efeitos do contrato (de obrigacionais para reais) e para ultrapassar exigéncias
de forma que sdo imperativas (cfr. n.2 1 do artigo 3642 e artigo 2202 do Cddigo Civil). Para além disso, ndo
houve tradi¢do. Diferentemente do regime anterior, constante do n.2 2 do artigo 1642-A do Cddigo dos
Processos Especiais de Recupera¢do da Empresa e de Faléncia (nele aditado pelo Decreto-Lei n.2 315/98, de
20 de Outubro), a lei vigente passou a exigir expressamente a tradi¢do da coisa de cuja promessa de venda se
trata, para que ndo seja possivel recusar a celebragdo do contrato definitivo.” (Cfr. acérddo do Supremo
Tribunal de Justica, de 12 de Maio de 2011, [on-line] consultado em 28 de Julho de 2011. Disponivel:
http://www.dgsi.pt/jstj.nsf.).
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pessoa diversa do requerido ou do executado, a penhora — tal como o arresto e a declaragdo
de insolvéncia - deve ser registada provisoriamente por natureza, nos termos do art. 929, n.2
2, b) - sob pena de n3o se cumprir o disposto no n.2 4 do art. 34.2 do Céd. Reg. Pred.'®>-1%,

No entanto, segundo o nosso entendimento, o credor, depois de obter o registo provisério de
penhora (nos termos da al. b) do n.2 2 do art. 92.2), pode e deve intentar e registar accdo

declarativa, contra A e B, formulando os seguintes pedidos:

- O reconhecimento do direito de propriedade do seu devedor sobre o bem
penhorado, o mesmo é dizer o reconhecimento de que o bem penhorado faz parte do
activo patrimonial do seu devedor e, portanto, ainda ndo pertence ao titular do registo
provisério de aquisi¢do;

- A declaragdo da ineficacia do registo provisério de aquisicao perante si, ou com mais
rigor, declaracdo de que o registo provisdrio de aquisicdo ndo causa a ineficacia
substantiva da penhora, porque nao consubstancia uma reserva de prioridade perante
os actos praticados, legitimamente, por terceiros contra o titular registal definitivo;

105 . o~ . . ;.
Para além de entendermos que o conservador ndo pode tomar outra atitude em face do principio do trato

sucessivo, consideramos que esta é a atitude mais razodvel tendo em conta que ao conservador ndo compete
decidir qual é o melhor direito, o que viria a fazer, caso efectuasse como definitivo o registo do arresto, da
penhora ou da declaragdo de insolvéncia.

1% No nosso trabalho, O registo provisério de aquisicdo, loc. cit., p. 19, indevidamente, afirmamos que apés o
registo provisério de aquisigdo de direitos o registo do arresto, da penhora ou da declaracdo de insolvéncia
era lavrado como provisério nos termos da al. a) do n.2 2 do art. 92.2 do Cdd. Reg. Pred., ndo obstante,
actualmente concordamos com a posigdo — na altura por nds desconhecida - defendida pelo Conselho
Técnico dos Registos e do Notariado no parecer, ja anteriormente citado, proferido no processo n.2 R.P.
210/2001 DSJ—CT e, portanto, consideramos que, apds o registo provisério de aquisicdo, o registo de um
eventual arresto, penhora ou declaragdo de insolvéncia deve ser lavrado provisoriamente por natureza, mas
nos termos da al. b) do n.2 2 do art. 922 do Cod. Reg. Pred. (Cfr. o parecer do Conselho Técnico da Direcgdo-
Geral dos Registos e do Notariado proferido no processo n.2 R.P. 210/2001 DSJ-CT, recolhido na base de
dados da DGRN — Direc¢do-Geral dos Registos e do Notariado — Publicagdes — BRN, Il caderno, 8/2002, [on-
line] consultado em 3 de Maio de 2011. Disponivel: http://www.dgrn.mj.pt/BRN_1995-2001/htm., bem como
o Parecer do Conselho Técnico dos Registos e do Notariado proferido no processo R.P. 99/2010 SJC-CT,
recolhido na base de dados do Instituto dos Registos e do Notariado — Doutrina — Pareceres do Conselho
Técnico, Registo Predial/Casa Pronta, 2010, [on-line] consultado em 3 Novembro de 2011. Disponivel:
http://www.irn.mj.pt/IRN/sections/irn/doutrina/pareceres/predial/2010).

Sublinhe-se que o facto de o registo do arresto, da penhora ou da declaragao de insolvéncia nao ser feito ao
abrigo da al. a) do n.2 2 do art. 92.2 do Céd. Reg. Pred., mas ao abrigo da al. b), em nada prejudica o titular do
registo provisorio de aquisicdo, porquanto, mesmo que se defendesse a aplicagdo da alinea a), ndo se poderia
reconhecer ao titular do registo provisério de aquisicdo - ainda que continuasse a pretender a referida
aquisicdo - a possibilidade de vir ao processo declarar que o direito lhe pertencia, quando citado nos termos
do n.2 1 do art. 119.2 do Cdod. Reg. Pred.. E, caso o fizesse pelos meios processuais comuns, o litigio havia de
ser resolvido, naturalmente, contra si, uma vez que, ndo obstante o registo provisério de aquisicdo, apds a
conversdo conservar a prioridade que tinha como provisério e, assim, fazer retroagir os efeitos do registo
definitivo, ndo faz retroagir a aquisi¢do do direito.

E verdade que se o registo do arresto, da penhora ou da declaracdo de insolvéncia fosse lavrado como
provisdrio em virtude da al. a) do n.2 2 do art. 92.2 do Cdéd. Reg. Pred., o titular inscrito provisoriamente seria
citado, ao abrigo do art. 119.2 do Cod. Reg. Pred. e, caso ja houvesse adquirido o direito, teria a oportunidade
de o afirmar, sendo, depois, o arrestante, o penhorante, etc. remetido para os meios processuais comuns,
podendo o titular do registo provisorio, nesse processo, fazer prova da sua aquisi¢do. No entanto, afirmando-
se que o registo do arresto, da penhora ou da declaragdo de insolvéncia deve ser feito como provisorio, nos
termos da al. b) do n.2 2 do art. 92.2 do Cdéd. Reg. Pred. ndo se impde ao titular do registo provisorio de
aquisicdo que, afinal, ja haja adquirido, o énus de recorrer ao processo comum, uma vez que lhe basta
solicitar a feitura do registo definitivo para que este, em principio, seja lavrado, ndo o impedindo o registo de
tais providéncias (cfr. parte final do n.2 4 do art. 34.2 do Cod. Reg. Pred.).
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- A declaragdo da ineficacia do eventual futuro facto aquisitivo a favor de B, caso este
venha a ocorrer;

— A conversdo do registo da penhora em definitivo.

Acresce que o exequente deve dar conhecimento de que propds e registou a referida ac¢do
declarativa no ambito da ac¢do executiva — que, em principio, prosseguira, ndo obstante a
penhora ter sido lavrada como proviséria (cfr. n.2 4 do art. 755.2 do Céd. Proc. Civil).

Consideramos que a ac¢do declarativa proposta pelo credor, contra A e B, ha-de ser julgada
procedente porquanto, por um lado, como referimos, ndo nos parece de aceitar a afirmacdo
segundo a qual o titular do registo provisério de aquisicdo pode opor o direito que vira a
adquirir no futuro, porque, apds a conversao, tudo se passard como se o direito tivesse
ingressado no seu patrimoénio a partir da data do registo provisério. De facto, o registo
provisdrio de aquisicdo, uma vez convertido, conserva a prioridade que tinha como provisdrio
e, assim, faz retroagir os efeitos do registo definitivo, mas nao faz retroagir a aquisi¢cao do
direito que, repetimos, ndo é um dos efeitos do registo definitivo. Por outro lado, porque
defendemos que o registo provisério de aquisicdo, tal como o registo provisorio de
constituicdo de hipoteca, ndo consubstancia uma reserva de prioridade perante os actos
praticados por terceiros, legitimamente, contra o titular registal definitivo.

Portanto, no final, deve prevalecer a posicao juridica do credor do titular registal definitivo e

n3o a do titular do registo provisério de aquisicdo”’.

Mas, vejamos com mais pormenor o que pode ocorrer na pratica:

- Se na pendéncia das ac¢les, declarativa e executiva, o registo provisorio de aquisicao
caducar, a penhora converter-se-a em definitiva e o exequente, que deixara de ter
interesse no prosseguimento da ac¢do declarativa, certamente vira pedir a desisténcia
desta instancia.

- Se, ao invés, na pendéncia das accOes, declarativa e executiva, o registo provisdrio de
aquisicdo se converter em definitivo, em virtude da aquisi¢cao do direito real, o registo
da penhora até ali lavrado como provisério nos termos da al. b) do n.2 2 do Céd. Reg.
Pred., sera requalificado, passando a ser provisério por natureza nos termos da al. a)
do n.2 2 do mesmo preceito legal (cfr. a parte final do n.2 7.2 do art. 92.2 do Céd. Reg.
Pred.) dando, assim, azo a aplicacdo do art. 119.2 do Céd. Reg. Pred.

107 . ~ . . . .
Defendemos, obviamente, a mesma solu¢do quando o conflito surja entre os credores do beneficiado com

um registo provisdrio de aquisicdo e os credores do, ainda, titular registal definitivo, ou seja, entendemos que
devem prevalecer os interesses dos credores deste.

Para melhor compreensdo do acabado de afirmar, imaginemos a seguinte hipotese:

A, proprietdrio do prédio x e titular registal inscrito, solicita um registo provisério de aquisi¢do a favor de B;
posteriormente, na vigéncia do registo provisério de aquisi¢do, o prédio x é arrestado por C, credor de B, e
nomeado a penhora por D, credor de A.

Ora bem, entendemos que, ndo obstante o registo da penhora ser posterior ao registo do arresto, deve ser
aquela a prevalecer, pois, prevalecendo a penhora em face do titular do registo provisério de aquisigdo, tem
necessariamente de prevalecer em face de quem obteve um registo “suportado” por aquele.
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Ora, de acordo com o previsto neste preceito legal, no ambito do processo executivo, o titular
registal definitivamente inscrito — o anterior titular do registo provisorio de aquisicdo e actual
titular do direito — deve ser citado para vir declarar, no prazo de 10 dias, se o bem lhe
pertence.

Apds tal citagdo, pode ocorrer uma das situagGes que de seguida se apresentam:

- O citado, ndo obstante ja ser o titular do direito, nada diz e, por isso, o registo da
penhora é oficiosamente convertido em definitivo (cfr. n.2 3 do art. 119.2 do Céd. Reg.
Pred.).

Provavelmente, nesta hipdtese, o exequente deixara de ter interesse no prosseguimento da
accgdo declarativa e, por certo, pedira a desisténcia desta instancia.

- O citado declara que o bem lhe pertence.

Neste caso, naturalmente, o juiz do processo executivo — que previamente foi informado de
que o executado intentou e registou a ac¢ao declarativa supra referida —, ndo o remetera para
0s meios processuais comuns, nos termos do n.2 4 do art. 119.2 do Céd. Reg. Pred., ficara, isso
sim, a aguardar pelo termo da referida ac¢do proposta contra A e contra B.

Ora, pelas razbes que ja apresentamos, a ac¢do declarativa deve ser julgada procedente e,
consequentemente, apds o registo da sentenc¢a — lavrado por averbamento ao registo da ac¢ao
-, como o Registo passa a publicitar definitivamente que o direito de propriedade pertence a
A, o registo da penhora deve ser convertido em definitivo, podendo o bem ser vendido,
adjudicado, etc. no ambito da ac¢do executiva.

O facto de, apds a penhora, o titular registal inscrito definitivamente (A) alienar o prédio a B e
de este obter a conversao do registo provisdrio em definitivo ndo assume qualquer relevancia.
Primeiro, porque, se o registo provisério de aquisicdo ndo limita a eficdcia de uma providéncia
requerida por um terceiro contra o titular do registo definitivo, é evidente que a sua conversao
ndo consolida qualquer limitacdo de eficdcia em face de tal terceiro. Segundo, porque a
referida conversdao nao faz retroagir os efeitos do facto aquisitivo, ndo podendo, portanto, B
vir alegar que adquiriu o direito antes do registo feito a favor do credor. Terceiro, porque, se é
verdade que a conversdao faz retroagir os efeitos do registo definitivo a data do registo
provisorio, e que um desses efeitos é o de o registo consolidar a eficdcia do negdcio,
assegurando a sua manutencdo em face de actos posteriores incompativeis, também é
verdade que, quando a data do registo é anterior a data da celebracdo do negdcio — como aqui
ocorre —, o registo sé consolida os efeitos do negdcio juridico a partir da data em que ele for
celebrado, ndo assegurando, portanto, a sua manutengdo em face de actos incompativeis e

plenamente eficazes praticados anteriormente'®.

1% N3o obstante, a verdade é que o registo da penhora — desde que o registo provisério de aquisicio n3o

caduque — sé se convertera em definitivo depois do transito em julgado da sentenca que julgue procedente a
acgdo declarativa. Ora, tal pode demorar longo tempo e durante o mesmo, na acgdo executiva, ndo podera
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Por fim, sublinhe-se que o acabado de afirmar ndo implica qualquer viola¢do ao principio do
trato sucessivo, uma vez que este apenas impde a intervengdo do titular inscrito — mesmo que
este apenas beneficie de um registo provisdrio —, mas tal intervencdo ndo tem de ser
voluntdria e B interveio na ac¢do, uma vez que esta foi proposta, ndo sé contra A, mas também
contra si.

Depois de explicitada a nossa posi¢cdo sobre esta matéria — Os factos praticados contra o titular
registal definitivo, apds o registo provisorio de aquisicdo ou de constituicdo de hipoteca, ndo
véem a sua eficdcia substantiva afectada -, ndo podemos deixar de sublinhar que bem
sabemos que a maioria dos registos provisérios de aquisicdo, nas Ultimas décadas, tém sido
lavrados com base em declaracao de intencdo de alienar contida num contrato-promessa, a
pedido do promitente adquirente, e por imposicdio da instituicio bancaria que se
disponibilizou a financiar a celebragdo do contrato prometido. Instituicdo bancaria que, desta
forma, pretende ver criada uma situagdo registal que suporte, desde logo, um pedido de
registo provisério de constituicdo de hipoteca a seu favor, porque supGe que ao registo
provisdrio de aquisicdo serdo reconhecidos os mesmos efeitos que ao registo do contrato-

III

promessa dotado de “eficacia real”. Consequentemente, temos perfeita consciéncia de que a
solucdo por nods defendida, caso resultasse de forma expressa de uma disposicdo legal,
conduziria a um decréscimo significativo do nimero de registos provisdrios de aquisicao e
perturbaria a concessdo de crédito, uma vez que as instituiches bancdrias querem estar
seguras, desde a data do contrato-promessa, de que obterdo a satisfagdo do seu futuro
crédito, a custa do valor do bem objecto do contrato-promessa, com prioridade perante
outros credores do seu cliente e ainda perante os credores do promitente alienante caso estes

requeiram, por exemplo, o arresto ou nomeiem a penhora o dito bem.

N3o obstante, ndo cremos que tal problema durasse por muito tempo, pois, para atingir o
mesmo objectivo, as instituicdes bancarias sé teriam que passar a exigir que o contrato-

|II

promessa, celebrado pelo seu cliente, fosse dotado de “eficacia real” — que, actualmente,
como se sabe, pode ser reduzido a escritura publica ou constar de documento particular
autenticado. Desta forma, ndo obstante, deixarem de poder beneficiar de um registo
provisorio de constituicdo de hipoteca, estariam seguras de que o direito de crédito do seu
cliente, em face do promitente alienante, prevaleceria perante actos dispositivos
conflituantes, quer estes assentassem quer ndo num acto de vontade do promitente-
alienante. E, consequentemente, estariam seguras de que prevaleceria uma hipoteca a seu
favor, desde que esta fosse titulada e registada imediatamente a seguir a celebracdo e registo

do contrato prometido.

ocorrer a adjudicagdo dos bens penhorados, a consignagdo de rendimentos ou a respectiva venda. Por isso,
entendemos que, caso a solu¢do por nds defendida viesse a estar consagrada legalmente, deveria também
passar a estar previsto que o registo do arresto, da penhora ou da declaragdo de insolvéncia devia ser lavrado
como definitivo, ndo obstante o prévio registo provisério de aquisicdo de direitos (ou de constituigdo de
hipoteca).

Sublinhe-se que a solugdo acabada de sugerir em nada prejudicaria, no final, o titular do registo provisério de
aquisicdo que ja tivesse adquirido o direito antes do registo das referidas providéncias, uma vez que este
sempre poderia deduzir embargos a execugdo e fazer prova de que havia adquirido o direito, sendo,
consequentemente, levantada a penhora sobre o bem em causa. E, mesmo que ndo o fizesse, nada o
impediria de intentar acgdo de reivindicagdo apds a adjudicagdo ou a venda no processo executivo, nos
termos do art. 825.2 do C.C. e dos arts. 839.9, al. d), 724.2 e 725.9, todos do Céd. Proc. Civil.
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Por fim, ndo podemos terminar a andlise da questao em aprego — Os factos praticados contra o
titular registal definitivo, apds o registo provisorio de aquisicdo ou de constituigdo de hipoteca,
ndo véem a sua eficdcia substantiva afectada? — sem sublinhar, que a reserva de prioridade
gerada pelo registo provisdrio de aquisicao de direitos e de constituicdo de hipoteca é mais
restrita do que a reserva de prioridade gerada pelo registo provisdrio da accdo de execucdo
especifica de um contrato-promessa meramente obrigacional, uma vez que o registo da accdo
— ou, mais rigorosamente, o registo do pedido nela formulado - tem por efeito tornar os actos
de disposicdo posteriores, praticados por ou contra o réu, relativamente ineficazes na medida
em que frustrem ou prejudiquem a pretens3o creditéria actual e exigivel do autor'®.

No entanto, tal ndo pode causar perplexidade para quem tenha consciéncia de que em causa
estdo reservas de prioridade diferentes que garantem ou asseguram direitos diversos.

O registo provisério de aquisicdo de direitos ou de constituicdo de hipoteca voluntaria, como ja
referimos, garante um direito real antes de o correspondente facto aquisitivo ocorrer e,
portanto, um direito ainda inexistente na esfera juridica daquele que passa a constar como
titular registal.

Por seu turno, o registo provisdrio da ac¢do de execugao especifica de um contrato-promessa
meramente obrigacional, ndo obstante também “guardar o lugar” para um direito que ainda
ndo nasceu, mas que ha-de vir a nascer, assegura também, desde logo, direitos insusceptiveis
de acederem ao registo: o direito a prestagao in natura e o direito a execugdo especifica. Na
verdade, o registo da acc¢do de execucdo especifica garante a pretensdo creditoria a celebragdo
do contrato prometido - ja exigivel na esfera juridica do autor, mas que ndo pode aceder ao
registo — e, desse modo, assegura o direito real que pode vir a ser adquirido no futuro e que,
caso o seja, beneficiara da prioridade registal do assento provisério da acgdo™*°.

Por isso se afirmou que o registo provisorio de aquisicdo de direitos e de constituicdo de
hipoteca consubstancia uma reserva em sentido proprio, ao invés, o registo provisério da
accdo de execucdao especifica de um contrato-promessa meramente obrigacional
consubstancia uma reserva de prioridade imprépria lato sensu.

Ndo assegurando o registo provisorio de aquisicdao de direitos e de constituicdo de hipoteca
um qualquer direito real ou de crédito ja existente na esfera juridica de quem passa a
beneficiar da inscricdo proviséria''!, na nossa dptica, faz todo o sentido que n3o conceda uma
tutela idéntica a do registo provisorio da ac¢do de execugdo especifica de um contrato-
promessa meramente obrigacional que visa assegurar uma pretensdo creditdria actual e

109 .. . P o~ o~ ,re . s .
Sobre a reserva de prioridade gerada pelo registo provisério da ac¢do de execugdo especifica, vide Mdnica

Jardim, Efeitos Substantivos do Registo Predial, ob. cit., p. 653 e ss..

"0 bidem.

1 Na verdade, quando o registo provisério de aquisicio ou de constituicio de hipoteca é lavrado com base
em declaragdo do titular registal definitivo que assim pretende ver alterada a situagdo tabular, aquele que
passa a beneficiar da inscrigdo proviséria, em regra, nem sequer é titular de qualquer pretensdo creditoria.
Acresce que, quando o registo provisorio de aquisicdo de direitos é lavrado com base na declaragdo de
intengdo de alienar contida num contrato-promessa, apesar de aquele que passa a beneficiar da inscrigdo
proviséria ja ser titular de um direito de crédito, na generalidade das hipdteses, o respectivo cumprimento
ainda ndo pode ser judicialmente exigido.
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exigivel. Por isso, segundo o nosso entendimento, o titular do registo provisério de aquisicdao
de direitos e de constituicdo de hipoteca voluntaria, ao contrario do autor da ac¢do de
execucdo especifica registada, ndo estad seguro perante actos praticados, legitimamente, por

terceiros contra o titular registal definitivo'**-**>,

112 . . . . N
O entendimento assumido em nada se relacciona com o facto de o legislador portugués ter consagrado

uma concepgao restrita de terceiros, no n.2 4 do art. 5.2 do Céd. Reg. Pred., uma vez que, como come¢amos
por referir, o titular do registo provisério de aquisigdo de direitos ou de constituicdo de hipoteca ndo pode ser
considerado um terceiro, para efeitos do art. 5.2 do Cdd. Reg. Pred., desde logo porque ndo é titular de um
qualquer direito a data em que ocorre a aquisi¢do incompativel, nem é titular de um assento registal
definitivo.

3 Tendo em conta a diversidade de efeitos que reconhecemos ao registo provisoério da acgdo de execugdo
especifica de um contrato-promessa meramente obrigacional e ao registo provisério de aquisicdo de direitos
(ou de constituicdo de hipoteca), obviamente, ndo podemos concordar com a posicdo defendida pelo
Conselho Técnico dos Registos e do Notariado, no parecer, nos termos da qual quando o registo provisério de
aquisicdo se baseia num contrato-promessa e posteriormente o promitente comprador intenta acgdo de
execucao especifica, o pedido de registo desta ac¢do ndo deve dar azo a uma nova inscrigdo, uma vez que,
mostrando-se ja inscrita cautelarmente, e em vigor, a aquisicdo decorrente de contrato a titular, ndo faz
sentido que se proceda a nova inscricdio de um facto que, apesar de distinto — a ac¢do —, visa também a
titulagdo do contrato, embora agora de forma coactiva. Ou, por outra via, na perspectiva do Conselho
Técnico, ndo faz sentido uma nova inscrigdo quando é certo que o registo da acgdo de execugdo especifica
ndo tem contelido substancialmente diverso daquele que resulta do registo provisério de aquisi¢do. Por isso,
o respectivo registo deve ser feito por averbamento (cfr. art. 100.2, n.2 1, do Céd. Reg. Pred.) a inscri¢do do
registo provisorio de aquisicdo de direitos lavrada com base no contrato-promessa, de modo a completa-la
com a introdugdo dos efeitos pretendidos na acgdo e, desse modo, a inscrigdo proviséria de aquisigdo passa a
vigorar como inscricdo de acgdo, ocorrendo, assim, como que a “conversdo” do registo provisorio de
aquisicdo em registo também provisdrio de ac¢do e, consequentemente, a vigéncia e a provisoriedade dessa
inscricdo passam a estar sujeitas ao regime legal da acgdo, tal como fica a constar daquele averbamento.
(Vide o parecer referido na nota 65).

De facto, aceitar tal posi¢do implicaria admitir que, apds o averbamento da acgdo, o titular do registo
provisério de aquisicdo passaria a estar seguro contra actos praticados legitimamente contra o titular registal
definitivo. Ora, ndo podemos aceitar tal entendimento; de facto, em nossa opinido, se o registo da ac¢do de
execucdo especifica do contrato-promessa for feito por averbamento ao registo provisdrio de aquisi¢do, sé-lo-
a contra legem, uma vez que nao se limitara a completar a inscrigdo, mas ampliara os efeitos da inscri¢do.

De qualquer forma, sempre se acrescentara que, mesmo que se reconhecesse ao registo provisério da acgao
de execugdo especifica os mesmos efeitos que ao registo provisério de aquisicdo de direitos, ndo se poderia
aceitar a posicdo defendida pelo Conselho Técnico.

Nomeadamente, pelas razées que de seguida se apresentam.

- Um averbamento a inscri¢do ndo pode ampliar a substancia da inscrigdo, apenas pode completar a dita
inscricdo, de acordo com o art. 100.2, n.2 1, do Cod.Reg.Ped. e, no caso em concreto, ndo se trataria de
completar a inscri¢do, uma vez que, desse modo, se ampliaria o tempo durante o qual o registo provisorio
produziria os seus efeitos.

Mais, desde o Dec.-Lei n.2 116/2008, ampliar-se-ia tal periodo de tempo sem limite pré-fixado, uma vez que o
registo da ac¢do ndo tem de ser convertido e subsiste até a decisdo final, sendo nessa altura convertido ou
cancelado.

— Efectuar o registo da acgdo de execugdo especifica por averbamento ao registo provisério de aquisicdo de
direitos, porque implicaria ampliar o tempo durante o qual tal registo provisério produziria os seus efeitos,
traduzir-se-ia na violagdo da lei que estatui que a renovagao do registo provisério de aquisicdo depende da
vontade do sujeito passivo e activo do futuro acto juridico produtor de efeitos reais.

— Afirmar que o registo provisério de aquisi¢cdo, lavrado com base na declaragdo de intengdo contida num
contrato-promessa, se converteria em registo da acgdo de execugdo especifica implicaria aceitar que aquele
registo ja tinha em si substancia para a referida conversdo e que, portanto, pelo menos em poténcia, ja visava
a realizagdo coactiva do contrato prometido.

—A posi¢do defendida pelo Conselho Técnico implicaria reconhecer que o registo da acgdo de execugdo
especifica conduziria a uma conversdo proviséria do registo provisdrio de aquisicdo. Ora, a lei ndo prevé
qualquer conversdo provisdria do registo em causa.

— A posi¢do defendida pelo Conselho Técnico implicaria reconhecer que o registo da acgdo de execugdo
especifica por averbamento teria duas valéncias: num primeiro momento, seria titulo para a conversdo
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8§ - Os terceiros que hajam adquirido, antes do registo provisério de aquisicao de direitos
ou de constituicdo de hipoteca, direitos incompativeis que ndo tenham sido publicitados,
nem por isso véem os respectivos titulos aquisitivos ficarem privados da respectiva eficacia
substantiva? — Também esta pergunta nos merece resposta afirmativa, por um lado,
porque, como sublinhdmos, inexiste um conflito de terceiros para efeitos do art. 5.2 do Cod.
Reg. Pred. e, por outro, porque o registo provisério em apreg¢o, nesta situagcdo, na nossa
perspectiva, néGo consubstancia uma reserva de prioridade em sentido préprio. Por
conseguinte, entendemos que, sempre que o titular do direito ndo seja o titular do registo
definitivo em que se funda o registo provisorio, este ndo gera a ineficdcia substantiva
provisoria do titulo aquisitivo do direito ndo registado.

Isto porque, o pressuposto bdsico para que o registo provisério de aquisicdo de direitos possa
gerar a ineficicia substantiva de actos de alienagdo ou oneragdo do titular registal
definitivamente inscrito é que tais actos sejam praticados posteriormente pelo verdadeiro
titular do direito. Quando, a data em que é lavrado o registo provisério, o titular registal
definitivamente inscrito ja ndo é o titular do direito susceptivel de ser alienado ou onerado, a
referida inscricdo provisdria sera desprovida de efeitos, uma vez que o registo provisorio ndo
pode tolher retroactivamente de eficacia um acto que foi celebrado vélida e eficazmente,

114

porque inexistia uma qualquer reserva de prioridade Recordamos que a reserva de

prioridade pretende assegurar o adquirente vindouro perante a inscricdo de factos juridicos

provisdria — ndo prevista na lei — do registo provisdrio de aquisi¢cdo; num segundo momento, depois de
decorrido o prazo de caducidade do registo provisério de aquisicdo, passaria a assumir, sozinha, o papel de
publicitar o futuro e eventual facto aquisitivo.

Por fim, cumpre salientar que se a inscrigdo da ac¢do de execugdo especifica fosse feita por averbamento a
inscricdo do registo provisério de aquisicdo, tal como se tivesse sido o registo da ac¢do de execucdo especifica
a ser feito a data do registo provisoério de aquisicdo de direitos, tal nunca poderia conduziria a que fossem
prejudicados todos aqueles que tivessem adquirido entre a data do registo provisério de aquisigdo e a data do
registo provisério da acgdo de execugdo especifica, uma vez que, tais adquirentes ndo poderiam deixar de ver
os seus registos convertidos em definitivos, apds o decurso do prazo vigéncia do registo provisério de
aquisigdo.

Sublinhe-se que afirmar o contrdrio implica aceitar que a ineficacia substantiva dos negdcios incompativeis
com o registo provisério de aquisicdo ab initio esta condicionada resolutivamente a ndo celebragdo do
contrato — dentro do prazo de vigéncia previsto por lei - para o qual foi reservada a prioridade, mas que, em
virtude do averbamento do registo da ac¢do de execugdo especifica, o prazo para a verificagdo do evento
resolutivo é ampliado, mantendo-se, por isso, a referida ineficicia e assim se assegurando a efectiva
verificagdo do evento resolutivo: a celebragdo do contrato para o qual foi reservada a prioridade.

Saliente-se que o acabado de afirmar ja foi defendido, implicitamente, no parecer do Conselho Técnico dos
Registos e do Notariado proferido no processo R.P. 293/2007 DSJ-CT, onde se pode ler:

“Admitido averbamento a inscrigdo de aquisi¢do fundada em contrato-promessa de alienagdo, que amplie a
sua substancia, face a possibilidade de prorrogacdo dos efeitos do registo para além do prazo fixado
inicialmente, ha que considerar, no momento da qualificagdo do respectivo pedido (art.2 68.2, CRP), a
eventual existéncia de registos anteriores (lavrados apds a feitura do registo provisorio), relativamente aos
quais o mesmo seja ineficaz ou inoponivel ou que, por absoluta incompatibilidade, déem causa a sua
exclusdo, incluindo-se, neste Ultimo, o caso de registo de transmissdo de propriedade a favor de pessoa
diversa do promitente-adquirente.” (Cfr. parecer do Conselho Técnico dos Registos e do Notariado proferido
no processo R.P. 293/2007 DSJ-CT, recolhido na base de dados do Instituto dos Registos e do Notariado —
Doutrina — Pareceres do Conselho Técnico, Registo Predial/Casa Pronta, 2007, [on-line] consultado em 3
Novembro de 2011. Disponivel: http://www.irn.mj.pt/IRN/sections/irn/doutrina/pareceres/predial/2007).

1% Como é evidente, quanto a actos posteriores, praticados pelo titular registal e ndo titular do direito, o
registo provisério também ndo pode gerar a sua ineficacia. Na verdade tais actos sempre seriam nulos (e
ineficazes perante o titular do direito) e, como é evidente, o registo provisorio sé pode privar de eficacia um
acto vélido e eficaz.
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que venham a ocorrer entre 0 momento em que consulta o Registo e o momento em que sera
celebrado o negécio juridico produtor de efeitos reais na sua esfera juridica e o
correspondente registo definitivo.

Consequentemente, nada impedird o verdadeiro titular do direito de reagir através de uma
accao declarativa na qual solicite o reconhecimento do seu direito de propriedade e a
declaragdo de que o registo provisdrio de aquisicdo ndo gerou a ineficacia substantiva do seu
titulo aquisitivo, uma vez que tal registo sempre foi, perante si, absolutamente ineficaz.

Para melhor compreensdo do acabado de referir, quanto a titulos aquisitivos anteriores nao
registados, analisemos uma hipotese.

- A, proprietario do prédio x e titular registal inscrito, celebra com B um contrato de
compra e venda tendo por objecto o referido prédio; posteriormente, A, aproveitando-
se do facto de ndo ter sido solicitada a inscricdo no registo daquele facto aquisitivo e
de, consequentemente, continuar a constar como titular registal, requer um registo
provisério de aquisicdo a favor de C. E, posteriormente, aliena o bem a C, que obtém a
conversdo em definitivo do registo provisorio.

Como é evidente, se B, antes da conversdo em definitivo do registo provisorio, requerer a
feitura do registo do seu facto aquisitivo, apenas obtera um registo provisdrio por natureza,
nos termos do art. 92.2, n.2 2, al. b), do Céd. Reg. Pred., pois, como referimos, quando consta
do Registo uma inscrigdo proviséria de aquisicdo, enquanto ela vigorar, ndo pode ser lavrado
um registo com caracter definitivo de um facto onde intervenha como alienante ou onerante o
titular da inscricdo definitiva que solicitou a inscrigdo proviséria, uma vez que ndo podem
ingressar e coexistir no Registo duas (ou mais) situa¢des conflituantes entre si para o mesmo
espaco juridico, mesmo quando a primeira das referidas situa¢Ges o seja apenas com caracter
de provisoriedade, por se tratar de uma inscri¢dao de aquisicdo ndo titulada. Assim sendo, de
nada adiantara a B provar ao conservador que o facto aquisitivo em que interveio ocorreu em
data anterior a do registo provisério de aquisi¢do. O conservador ndo pode deixar de ter em
conta o principio do trato sucessivo estabelecido no art. 34.2, n.2 4, do Cdd. Reg. Pred,,
segundo o qual ndo é possivel efectuar uma nova inscricio definitiva sem que haja a
intervengdo no facto a registar do titular inscrito, mesmo que este beneficie apenas de um
registo provisorio.

Mas B pode e deve reagir contra a situacao registal existente. Poderd fazé-lo da seguinte
forma: intenta e regista'”®> uma acg3o declarativa, contra A e C tendente ao reconhecimento
do seu direito de propriedade sobre o bem objecto do registo provisério de aquisicdo e a

ineficdcia do registo provisdrio perante si.

5 Cfr.aal. ) don.2 1 doart. 92.2 e a al. b) do art. 3.2, ambos do Cdd. Reg. Pred..
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B podera ainda pedir a declaragdo da ineficacia do eventual futuro “facto aquisitivo” a favor de
C, caso este venha a ocorrer, uma vez que o mesmo se traduzird numa alienagdo de coisa
alheia®.

Nesta accdo, B provara que, na data do registo provisorio de aquisi¢do, ja era o proprietario do
bem, de acordo com o art. 408.2, n.2 1, do Cddigo Civil, direito este que era, naturalmente,
oponivel erga omnes, ndo obstante ndo ter acedido ao Registo, e que, consequentemente, o
registo provisério de aquisicdo ndo gerou a ineficacia do seu titulo aquisitivo, sendo, isso sim,
perante si, absolutamente ineficaz. Isto porque o registo provisério ndo pode ter a virtualidade
de tolher retroactivamente de eficicia um acto celebrado valida e eficazmente, em data em
gue ndo existia uma qualquer reserva de prioridade.

Em face de tais pedidos, de nada adiantara a C invocar que, a data do registo provisério de
aquisicdo, o direito de B ndo era publicitado pelo Registo, sendo, por isso, inoponivel a
terceiros, uma vez que, como diversas vezes referimos, em causa ndo estd um conflito de
terceiros, para efeitos do art. 5.2 do Céd. Reg. Pred..

C é apenas titular de uma posicdo registal, ndo é titular de um qualquer direito susceptivel de
ser inscrito no registo e nem sequer beneficia de um assento definitivo, logo ndo é terceiro.

No entanto, cumpre sublinhar que, se B pretender reagir apenas apds a conversdo em
definitivo do registo provisério de aquisi¢do feito a favor de C, ja ndo terd sucesso. De facto,
nesse caso estaremos perante uma hipoétese tipica de dupla venda, com o simples pormenor
de a segunda alienagdo voluntaria ter sido precedida por um registo provisorio de aquisicao,
devendo, consequentemente, prevalecer o direito de C em face do de B, desde que o
respectivo titulo aquisitivo — o facto juridico que esteve na base da conversdo — ndo padeca de
outra causa de invalidade para além da ilegitimidade do tradens decorrente da anterior

disposicdo valida*".

O facto de a segunda aliena¢do ter sido precedida por um registo provisério de aquisi¢dao
apenas introduz uma novidade face a hipdtese tradicional de dupla venda, a saber: o efeito
aquisitivo, decorrente do art. 5.2 do CAd. Reg. Pred., ndo ocorre na data do registo, mas sim na

116 . . . . . s . s o
Podera ainda formular o pedido de cancelamento do registo provisério de aquisi¢cdo e de um eventual

averbamento tendente a conversdo deste registo em definitivo, mas em bom rigor ndo necessita de o fazer,
uma vez que, sendo julgada procedente a acgdo, a sentencga pode ser registada ndo obstante a existéncia do
registo provisério de aquisicdo — ou do registo definitivo de aquisi¢do a favor de B -, pois a tal ndo obstara o
principio do trato sucessivo, dado que a ac¢do declarativa foi proposta também contra B, e com o registo da
sentenca o seu direito de propriedade passara a estar definitivamente publicitado pelo registo.

7 Ao invés, se o registo provisério de aquisi¢do tiver sido lavrado com base em declaracio de quem nunca
tenha intentado adquirir o direito e apenas haja constado como titular registal por ter obtido o registo
mediante a apresentagdo de um titulo falso, mesmo que ocorra a sua conversdo em definitivo, o titular do
direito podera reagir, uma vez que o actual titular registal e anterior titular do registo provisério ndo beneficia
da tutela do art. 5.2 do Cdd. Reg. Pred., uma vez que, previamente, ndo serd protegido — quer pelo art. 291.2
do Cddigo Civil, quer pelo n.2 2 do art. 17.2 do Céd. Reg. Pred. — perante a inexisténcia do facto juridico
aquisitivo do seu causante. Pois, como se sabe, o art. 291.2 do Cddigo Civil ndo protege os terceiros em face
da inexisténcia — mas apenas, perante a nulidade ou a anulabilidade —e o n.2 2 do art. 17.2 do C4d. Reg. Pred.
sé tutela definitiva e efectivamente os terceiros perante um vicio intrinsecamente registal que ndo decorra da
falsidade do registo, ja ndo perante um vicio registal que seja consequéncia de um vicio substantivo.
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data em que o negdcio entre A e C tiver sido celebrado. Porquanto, o segundo adquirente (C),
tendo solicitado previamente o registo provisério de aquisicdo, quando requerer o
averbamento do facto aquisitivo vera os efeitos do registo definitivo retrotrairem-se a data do
registo provisério (cfr. o n.2 3 do art. 6.2 do CAd. Reg. Pred.) e, assim, sera considerado como
titular registal definitivo antes da data do negdcio juridico em que interveio. No entanto, o
efeito aquisitivo do registo, decorrente do art. 5.2 do Cdd. Reg. Pred., ndo se produzira nessa
data, mas apenas na data do negdcio juridico; uma vez que, como vimos, tal efeito s6 ocorre
por forca de um facto aquisitivo complexo que supde, para além do registo, necessariamente,
0 negacio juridico.

2.2.4.2. Apresentacdo e explicitacdo da posicdo assumida em algumas hipéteses que podem
ocorrer na pratica e que ainda nao foram objecto de analise

1.9 Hipétese: A, proprietario do prédio x e titular registal inscrito, solicita o registo provisério
de aquisi¢ao do direito de propriedade a favor de B. Ainda na vigéncia do registo provisério,
aliena validamente o bem a B, mas, antes de ocorrer a conversdo do registo provisério em

definitivo o dito prédio é alvo de uma penhora®

. B, tomando conhecimento do ocorrido,
solicita a conversao do registo provisdrio em definitivo e a mesma ocorre (cfr. a parte final do

n.2 4 do art. 34.2 do Cdod. Reg. Pred.).

Quid iuris?

Nesta hipdtese, entendemos que B tem toda a legitimidade para vir deduzir embargos de
terceiro na acgdo executiva e que estes devem ser julgados procedentes e levantada a
penhora, pois os direitos reais adquirem-se por mero efeito do contrato (cfr. art. 408.2 do
Cadigo Civil).

Acresce que, uma vez convertido em definitivo, o registo conserva a prioridade que tinha
como provisorio e, portanto, o facto aquisitivo de B beneficia de prioridade em face da
penhora.

Assim, apesar de considerarmos que o registo provisério de aquisicdo ndo gera a ineficacia
substantiva dos actos praticados por terceiros contra o titular do registo definitivo, de
entendermos que a sua conversdao em definitivo ndo estabiliza e torna permanente qualquer
ineficdcia substantiva dos referidos actos — uma vez que esta nunca existiu — e de negarmos, a
referida conversdo, o poder de fazer retroagir os efeitos do acto aquisitivo a data do registo
provisdrio, ndo podemos negar, porque tal decorre de forma expressa do n.2 3 do art. 6.2 do
CAd. Reg. Pred., que os efeitos do registo definitivo da aquisicao retroagem a data do registo
provisdrio. Ora, um dos efeitos que se reconhece ao registo definitivo feito pelo primeiro
adquirente é o de consolidar a sua aquisicdo, ao assegurar-lhe a manutencao da plena eficacia
- interna e externa — do acto em que interveio em face de actos posteriores incompativeis.

118 . ~ . . . . . . s . s s . .
Caso a alienagdo tivesse ocorrido apds a caducidade do registo provisério de aquisi¢do, este deixaria,

obviamente, de ter relevancia para a solugdo do conflito, sendo este resolvido a favor de B, de acordo com a
concepgao restrita de terceiros consagrada no n.2 4 do art. 5.2 do Cod. Reg. Pred..
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Consequentemente, temos de reconhecer que, com a conversdo do registo, B viu consolidada
a eficacia externa do seu direito real desde a data em que celebrou o negdcio aquisitivo, ndo
podendo tal eficacia ser afectada por tal penhora.

Em resumo, o direito de B prevalece, pois beneficia ndo sé da prioridade substantiva, como
também da prioridade registal.

29 Hipdtese: A, proprietdrio do prédio urbano x e titular registal inscrito, solicita o registo
provisdrio de aquisicdo do direito de propriedade a favor de B; posteriormente, celebra um
contrato-promessa de compra e venda do prédio com C, incorre em mora e este, na vigéncia
do registo provisério de aquisicdo, intenta uma ac¢do de execucdo especifica.

Quid iuris?

Sem prescindir do afirmado anteriormente - quanto a manutencdo da eficacia substantiva dos
actos praticados contra o titular inscrito definitivamente, apds a existéncia de um registo
provisdrio de aquisicdo -, entendemos que, nesta hipdtese, deve prevalecer a posicao juridica
do titular do registo provisério de aquisicdo. Tal acontece quer esteja em causa uma acgdo de
execucdo especifica tendente ao cumprimento de um contrato-promessa meramente
obrigacional, quer uma accdo de execucdo especifica tendente ao cumprimento de um

contrato-promessa que se pretendeu dotado de “eficacia real”, mas que so foi registado apds
0 registo provisério de aquisicdo e que, consequentemente, o foi como provisério por

natureza, de acordo com a al. b) do n.2 2 do art. 92.2 do Céd. Reg. Pred..
Vejamos com mais pormenor:

Sub-hipotese A — O contrato-promessa celebrado entre A e C é dotado de eficdcia simples ou
meramente obrigacional.

Através da accdo de execucdo especifica, como se sabe, o autor requer ao tribunal a prolacado
de uma sentenca que produza os efeitos da declaracdo negocial do faltoso. Por outras
palavras, o autor pede ao tribunal que realize, coactivamente, mediante sentenca, a prestacao
gue o devedor ndo cumpriu, ndo estando impossibilitado de cumprir.

Ora, na sub-hipdtese em apreco, o registo provisorio de aquisicdo feito a favor de B ndo gera a
impossibilidade de cumprimento do contrato prometido, gera apenas, na nossa perspectiva, a
ineficacia relativa (em face de B) do contrato prometido, caso este venha a ser celebrado. E tal
ineficdcia poderd cessar, caso o registo provisério de aquisicdo venha a caducar.
Consequentemente, entendemos que nada obsta a procedéncia da accdo de execugdo
especifica.

Mas, como se sabe, o tribunal quando decreta a execucdo especifica substitui-se ao
promitente alienante, dando como produzidos os efeitos que resultariam da declaracao
negocial a cuja emissdo ele estava vinculado. E, no caso em concreto, se A emitisse,
voluntariamente, a declaracdo negocial em falta, o negdcio com C seria celebrado
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validamente, mas seria ineficaz em face de B. Consequentemente, se o negdcio for celebrado

no dmbito da ac¢3o de execucdo especifica também serd ineficaz perante B*.

Sub-hipdtese B — A e C pretenderam dotar o contrato-promessa de “eficacia real”.

Ndo obstante A e C terem pretendido dotar o contrato-promessa de “eficacia real”,
entendemos que deve prevalecer a posic¢ao juridica do beneficiado com o registo provisdrio de
aquisicao.

De facto, na nossa perspectiva, o registo provisério de aquisicdo nao limita apenas a eficacia
substantiva dos actos de alienacdo ou de oneracgdo que o titular registal definitivo venha a
praticar no futuro, também limita a eficacia dos contratos-promessa que as partes tenham
pretendido dotar de “eficacia real”; porquanto, do ponto de vista substantivo, ndo seria
coerente que o registo provisorio de aquisi¢cdo limitasse a eficacia dos actos de alienacdo ou de
oneracdo praticados posteriormente pelo titular registal definitivo, mas deixasse incélume a
eficacia de um contrato-promessa dotado de eficacia erga omnes, uma vez que tal contrato
asseguraria o cumprimento do direito de crédito a alienagdo ou constituicdo de um direito real
mesmo em face do titular do registo provisorio de aquisicao.

Acresce que, assumindo o registo do contrato-promessa dotado de “eficdcia real” o papel de
tornar o direito de crédito dele decorrente oponivel a terceiros, ampliando, assim, os efeitos
de tal direito, ha que afirmar que o direito de crédito de C nunca se tornou oponivel perante
B, uma vez que, como referimos, havendo um prévio registo provisorio de aquisi¢do, o
contrato-promessa apenas terd sido registado provisoriamente por natureza, nunca tendo,
por isso, chegado a obter “eficdcia real”, uma vez que esta depende, além do mais, do
assento registal definitivo do contrato.

Em virtude do exposto, afirmamos que na vigéncia do registo provisorio de aquisicdo de
direitos reais os direitos “pessoais” que o legislador admite que acedam ao Registo para,
assim, se tornarem oponiveis a terceiros ndo obtém tal oponibilidade.

Consequentemente, a solucdo desta sub-hipdtese é a mesma que enuncidmos para a
anterior'®.

119 . . .. R . . .
Por isso, se o registo provisorio de aquisicdo feito a favor de B tivesse sido lavrado com base numa

declaragdo de inteng¢do de alienar contida num contrato-promessa e A se recusasse a cumprir
voluntariamente, nada impediria B de intentar e ver julgada procedente uma acgdo de execugdo especifica.

20 solugdo idéntica teria a seguinte hipStese:

— A, proprietario do prédio urbano x e titular registal inscrito, solicita o registo provisério de aquisicdo do
direito de propriedade a favor de B; posteriormente celebra um pacto de preferéncia “dotado de eficacia
real” com C e, de seguida, aliena o prédio a B. C, tomando conhecimento da situagdo, intenta acgdo de
preferéncia.

Também nesta hipdtese, entendemos que deve prevalecer a posigdo juridica do beneficiado com o registo
provisério de aquisigdo (B), ndo obstante as partes terem pretendido dotar o pacto de “eficacia real”, uma vez
que também este negédcio so tera sido registado como provisério por natureza, de acordo com a al. b) do n.2 2
do art. 92.2 do Cod. Reg. Pred. e, portanto, nunca chegou a obter eficacia em face de terceiros. Por isso, C ndo
tem direito ao pedido formulado na acgdo de preferéncia, ndo podendo subrogar-se na posigdo de B.
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Refira-se, por ultimo, que defender solugdo contraria, em qualquer das sub-hipéteses,
implicaria abrir a porta a eventuais falsas ac¢Ges de execucdo especifica, intentadas por
promitentes adquirentes com prévio acordo do titular do registo definitivo/promitente
alienante ou onerante, como forma de eliminarem, antes do decurso do periodo de vigéncia
do registo provisério de aquisicdo, o efeito gerado por este: a ineficacia dos factos juridicos
incompativeis com o direito por si publicitado, lesando-se assim o beneficidario do registo

provisério de aquisi¢do e privando este registo de qualquer efeito**.

2.2.4.3. Nota final: o registo provisério de aquisicio de direitos e de constituicio de
hipoteca, o registo da ac¢do de execucao especifica de um contrato-promessa, meramente

obrigacional, tendente a constituicdio ou transmissao de um direito real e o registo do
contrato-promessa dotado de “eficacia real”.

Ndo podemos terminar a analise do registo provisério de aquisicdo de direitos e de
constituicdo de hipoteca sem sublinhar que o sistema registal portugués consagra, a par do
registo provisério de aquisicdo, mais duas inscricdes que “guardam o lugar” a um direito que
ainda ndo existe na esfera juridica daquele que passa a beneficiar da inscricdo registal,
assegurando o pretenso adquirente e titular registal de que a sua eventual e futura aquisicdo
nao serd inviabilizada, no todo ou em parte, por um facto aquisitivo incompativel: o registo da
accdo de execucdo especifica de um contrato-promessa, meramente obrigacional, tendente a
constituicdo ou transmissdao de um direito real e o registo do contrato-promessa dotado de
“eficacia real”.

Apesar deste ponto de contacto, as trés inscricbes em apreco distinguem-se claramente,
guando se tem em conta, além do mais, os seguintes aspectos:

1- O facto juridico inscrito;
2 - O(s) direito(s) garantido(s);
3 - O modo através do qual é prestada a garantia;

4 - Os factos juridicos incompativeis perante os quais o(s) referido(s) direito(s) € (ou
sdo) garantido(s).

Vejamos com mais pormenor, embora muito sumariamente:

— Através do registo provisdrio de aquisicdo de direitos e de constituicdo de hipoteca
inscreve-se a aquisigcdo do direito de propriedade ou de um direito real de gozo limitado
ou a constituicdo de uma hipoteca voluntdria, antes de o respectivo facto aquisitivo
ocorrer.

121 - ~ .
Como resulta do anteriormente exposto, se em causa ndo estivesse um contrato-promessa dotado de

“eficacia real”, mas um pacto de preferéncia dotado de “eficacia real”.
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O registo provisério de aquisicdo de direitos e de constituicdo de hipoteca ndo garante
qualquer direito de crédito ou real ja existente, mas sim um direito real que ainda ndo existe
na esfera juridica daquele que passa a constar como titular registal.

O registo provisério de aquisicdo de direitos, bem como o registo provisério de constituicdo de
hipoteca voluntaria, protege o futuro adquirente, porque gera a ineficdcia substantiva
provisdria dos factos juridicos incompativeis com o direito real provisoriamente publicitado.
Ineficacia essa que se torna definitiva, na medida do necessario, logo que ocorra a conversao
do assento em definitivo.

Mas, so gera a ineficacia dos factos juridicos incompativeis que sejam posteriores a sua data e,
em regra, que assentem na vontade do titular registal definitivo e titular registal (ou de um seu
subadquirente).

Por todo o exposto, afirmamos que o registo provisério de aquisicdo de direitos e de
constituicdo de hipoteca consubstancia uma reserva de prioridade em sentido préoprio, mas
ndo perante actos incompativeis anteriores, nem, em regra, perante actos praticados contra a
vontade do titular registal definitivo e titular registal.

— Através do registo provisério da accdo de execugao especifica de um contrato-
promessa, meramente obrigacional, tendente a constituicdo ou transmissdao de um
direito real inscreve-se o pedido nela formulado.

O registo da ac¢do de execugdo especifica em aprego garante a pretensdo creditdria, actual e
exigivel, a celebragdo do contrato prometido. Assim, assegura, desde logo, direitos
insusceptiveis de acederem ao registo — o direito a prestag¢do in natura e o direito a execu¢Go
especifica — e também o direito real que pode vir a ser adquirido no futuro e que, caso o seja,
beneficiara da prioridade registal do assento provisorio da acgdo.

O registo provisério da accdo de execugdo especifica de um contrato-promessa, meramente
obrigacional, tendente a constituicdo ou transmissdo de um direito real protege o autor da
accdo porque gera a ineficdcia substantiva provisdria dos factos juridicos — praticados pelo
réu/promitente ou por um seu subadquirente — que sejam incompativeis com a pretensdo
obrigacional feita valer em juizo. E a ineficacia de tais factos torna-se definitiva, na medida do
necessario, logo que o autor adquira o direito real, através do contrato celebrado
coactivamente pela sentenca que julgue procedente a acg¢do, e obtenha o registo definitivo.

Portanto, o autor da ac¢do de execugao especifica prioritariamente registada que veja julgado
procedente o seu pedido e que obtenha o registo da respectiva sentenca, dando assim
publicidade ao direito emergente do contrato coercivamente celebrado, ndo beneficia nem
carece da tutela do art. 5.2 do Céd. Reg. Pred., perante adquirentes, na pendéncia da ac¢do ja
registada, de direitos incompativeis, porque, para todos os efeitos, adquire a domino.

No entanto, o registo provisdrio da acgdao em aprego apenas gera a ineficdcia dos factos
juridicos incompativeis que sejam posteriores a sua data. Mas, quanto a estes — os actos
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incompativeis posteriores —, gera tal ineficdcia quer assentem quer nGo na vontade do titular
registal definitivo e titular registal (ou de um seu subadquirente).

Em virtude do exposto, entendemos que o registo da ac¢do de execucgdo especifica de um
contrato-promessa, meramente obrigacional, tendente a constituicdo ou transmissdo de um
direito real consubstancia uma reserva de prioridade em sentido imprdprio lato sensu, mas ndo
perante actos incompativeis anteriores**.

— Através do registo do contrato-promessa dotado de eficacia em face de terceiros, ou
de “eficacia real”, inscreve-se, definitivamente, esse contrato.

O registo do contrato-promessa “dotado de eficacia real” garante a pretensdo creditoria a
celebracdo do contrato prometido e assequra também o direito real que pode vir a ser
adquirido no futuro.

O registo definitivo em apreco garante o titular registal, porque atribui ao direito de crédito
decorrente do contrato-promessa uma eficdcia equiparada a dos direitos reais, afastando, por
conseguinte, o perigo de ele vir a ser inviabilizado, no todo ou em parte, por actos de
alienagao ou de oneracgao do objecto do contrato prometido registados posteriormente.

Deste modo, o direito real que venha a ser adquirido com a celebragdo do contrato prometido
e aceda ao Registo prevalece em face de direitos reais incompativeis anteriormente
constituidos, mas apenas publicitados apds o registo do contrato-promessa dotado de “eficdcia
real”, em virtude da ineficdcia anterior de tais direitos perante a pretensdo creditéria que o
antecedeu. Ineficacia essa que foi gerada pelo registo definitivo do contrato-promessa dotado
de eficdcia real.

Ou seja, ap0s o registo definitivo do contrato-promessa, o direito de crédito do promitente
adquirente torna-se oponivel a “terceiros” para efeitos do art. 5.2 do Céd. Reg. Pred.**.

Acresce que o direito real que venha a ser adquirido com a celebra¢do do contrato prometido
e aceda ao Registo prevalece em face de direitos reais incompativeis constituidos apds a
inscrigcdo definitiva do contrato-promessa dotado de “eficécia real”, uma vez que esta inscricdo
gera a inoponibilidade de posteriores actos incompativeis que venham a ser celebrados entre
o promitente alienante ou onerante ou por um seu subadquirente, porquanto o promitente
adquirente beneficia de um registo definitivo prioritario.

Portanto, apds o registo definitivo do contrato-promessa, o direito de crédito do promitente
adquirente prevalece em face dos actos dispositivos conflituantes que ndo beneficiem de
prioridade registal, quer assentem ou ndo num acto de vontade do titular registal (ou de um

122 5obre o Registo provisério da accdo de execucdo especifica vide MONICA JARDIM, Efeitos Substantivos do

Registo Predial, ob. cit. p. 653 e ss..

2 No entanto, entendemos que o direito real incompativel, anteriormente constituido mas nao registado
com prioridade, ndo se extingue, nem fica onerado, enquanto ndo for celebrado o contrato prometido.
Efectivamente, segundo o nosso entendimento, tal direito real passa apenas a ser ineficaz perante a
pretensdo do promissario.
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seu subadquirente) e, ainda, quer tenham ocorrido antes ou depois do registo definitivo do
contrato-promessa dotado de “eficdcia real”.

Em conclusdo, tendo em conta os aspectos tomados em consideragdo, o registo provisério de
aquisicdo de direitos e de constituicdo de hipoteca apenas se aproxima do registo provisério
da accdo de execucdo especifica de um contrato-promessa, meramente obrigacional, tendente
a constituicdo ou transmissdo de um direito real quanto ao modo como é prestada a garantia
ao direito protegido e afasta-se completamente do registo do contrato-promessa dotado de
“eficacia real”.

Por sua vez, o registo provisério da acgdo de execugdo especifica de um contrato-promessa,
meramente obrigacional, tendente a constituicdo ou transmissdo de um direito real aproxima-
se apenas em certa medida do registo definitivo do contrato-promessa dotado de “eficacia

III

real” quanto aos direitos que garante. Uma vez que, tal como este Ultimo, assegura a
pretensdo creditdria a celebracdo do contrato prometido e também o direito real que pode vir
a ser adquirido no futuro, mas, ao contrario deste, apenas garante a pretensdo creditéria — e,
consequentemente, o direito real que pode vir a ser adquirido no futuro - se esta ja fo r actual

e exigivel™*.

Video da apresentacao
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124 Sobre o registo do contrato promessa dotado de eficacia real vide p. 46 a 49 e ss..
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IMPUGNAGCAO JUDICIAL DAS DECISOES DO CONSERVADOR
NO AMBITO DO REGISTO PREDIAL®

Ezagily Martins®

1. Apresenta o titulo VIl do Cédigo do Registo Predial, como epigrafe, “Da impugnacdo das
decisdes do Conservador”.

Sendo porém e desde ja, de assinalar o seguinte:

— Nao é apenas naquela parte da sistematica do referido diploma — compreendendo os artigos
14092 a 1499 - que se prevé a impugnacgao de decisdes do Conservador;

— A recusa de retificacdo de registo apenas pode ser apreciada no processo proprio regulado
nos artigos 1202 a 1322-A, como ressalva o n.2 2 do citado artigo 1409;

— Naquele mesmo titulo trata-se ndo sé da impugnacado da decisdo de recusa da pratica do ato
de registo nos termos requeridos, como também da impugnagdo de recusa de emissdao de
certiddes, no artigo 1472-C;

— Contempla-se, afinal, a impugnacdo — em via de recurso hierarquico, com eventual
impugnacdo judicial subsequente — de despacho proferido por funcionario que ndo seja o
conservador, vd. artigo 1429 - A, n.2 1;

— Finalmente, contrapde-se, no mesmo titulo — sem que tal se observe rigorosamente noutros
locais sistemdaticos — a impugnagdo judicial, da decisdo do conservador, ao recurso das
decisoes judiciais que sobre tal impugnag¢do venham a ser proferidas, cfr. v.g. artigos 1452 e
1479, n.21,e 1179l e 1179-).

Isto posto:

2. Como referem Rui Januério e Anténio Gameiro,? “Na apreciacio dos pedidos que lhe sdo
dirigidos, o conservador atém-se a regra do artigo 682 do Cddigo do Registo Predial (principio
da legalidade) tomando uma decisdo na respetiva qualificacdo, isto é deferindo, ou,
indeferindo, total, ou, parcialmente o requerido. Logicamente que podera errar, ou ter uma
opinido nao aceitavel”.

Contra esse eventual erro as pessoas a quem a lei confere legitimidade para o efeito poderédo
reagir, pelas vias previstas.

! Esta comunicagdo corresponde a intervencdo do autor na A¢do de Formagdo “Direito Registal”, decorrida a
24 de fevereiro de 2017, no Centro de Estudos Judiciarios.

* Juiz Desembargador no Tribunal da Relagdo de Lisboa.

% |n “Direito Registral Predial”, Quid Juris, 2016, pags. 278-279.
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Nesta linha dispde-se no citado artigo 1409, n.2 1, que “A decisdo da recusa da pratica do ato
de registo nos termos requeridos pode ser impugnada mediante a interposicdo de recurso
hierarquico para o conselho diretivo do Instituto dos Registos e do Notariado, I.P., ou
mediante impugnac¢do judicial para o tribunal da drea de circunscricdo a que pertence o
servico de registo”.

Em sintese, dos fundamentos de impugnagdao, no ambito de vigéncia da atual redagdo do
Cdadigo do Registo Predial — sendo que apenas a epigrafe sofreu alteracdo relativamente ao
pretérito — referem os mesmos Rui Januério e Anténio Gameiro,® que:

“O recurso é admissivel quando:

a) O conservador se tenha recusado a praticar o ato requerido;

b) Tenha efetuado provisoriamente por duvida, ato de que haja sido requerido registo
definitivo;

c) Tenha efetuado provisoriamente por duvida, ato de que haja sido requerido o
registo provisdrio por natureza;

d)Tenha lavrado registo em condi¢Ges diversas das requeridas”.

Para além desses casos, ainda no dominio do Cddigo do Registo Predial na redacdo anterior a
introduzida pelo DL n.2 116/2008, de 4 de julho, assinalava Isabel Ferreira Quelha Geraldes,*
que “Contrariamente ao que uma leitura acritica e apressada do artigo 140.° nos poderia
induzir, a rejeicdo da apresentacdo do pedido de registo também é susceptivel de impugnacao,

apesar de ndo estar directamente contemplada na lei.”.

Com aquele Decreto-Lei, e permanecendo com as alteragdes introduzidas pela Lei n.2
125/2013, de 30-08, entrada em vigor a 2013-09-01, passou porém a estar expressamente
prevista a possibilidade de recurso da decisdo do Conservador que rejeite a apresentac¢do do
pedido de registo, no artigo 662, n.2 3, do Cédigo do Registo Predial:

“A rejeicdo deve ser fundamentada em despacho a notificar ao interessado, para efeitos de
impugnacao, nos termos do disposto nos artigos 140.2 e seguintes, aplicando-se-lhe, com as

devidas adaptacgGes, as disposi¢des relativas a recusa.”.

Sendo que os casos que originam rejeicao da apresentagao sao os taxativamente enumerados
no n.2 1, daquele artigo 662, a saber:

“a) (Revogado)

b) Quando os documentos ndo respeitarem a ato de registo Predial;

3 .
Ibidem.
* In “Impugnagso das DecisBes do Conservador nos Registos”, Almedina, 2002, pag. 67.
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¢) Quando nao tiverem sido indicados no pedido de registo o nome e residéncia do
apresentante e tais elementos ndao puderem ser recolhidos dos documentos
apresentados ou por qualquer outro meio idéneo, designadamente por comunicacdo
com o apresentante;

d) Salvo nos casos de retificacdo de registo e de anotacdo ndo oficiosa prevista na lei,
quando o pedido escrito nao for feito no modelo aprovado, se dele ndo constarem os
elementos necessarios e a sua omissdao ndo for suprivel por qualquer meio idéneo,
designadamente por comunica¢dao com o apresentante;

e) Quando nenhum preparo tiver sido feito;

f) Quando for possivel verificar no momento da apresentagdo que o facto constante do
documento ja esta registado”.
*
A impugnacdo sera sempre admissivel independentemente da decisdo proferida acarretar ou
ndo prejuizos de ordem econdmica ou outros ao impugnante.

2.1. Note-se que — como de resto também da nota Joaquim de Seabra Lopes >— foi ja suscitada
a questdo da constitucionalidade da norma do artigo 1402, n.2 1, na medida em que determina
que o, entdo, recurso contencioso, agora impugnacao judicial, tenha lugar para o tribunal de
comarca e ndo para a jurisdicdo administrativa.

Sendo porém que o Tribunal Constitucional, no Acérddo n.2 284/03, de 29 de maio de 2003,°
decidiu “ndo julgar inconstitucional a norma do artigo 140°, n.2 1, do Cddigo do Registo
Predial, na parte em que define o tribunal competente para conhecer dos recursos contenciosos
dos atos dos conservadores.”.

E, desse modo, na consideracdo de que “quer se aceite a natureza jurisdicional ou para-judicial
dos actos de que emergiu o presente recurso (como pretendem o Director-Geral dos Registos e
do Notariado e a Conservadora da Conservatoria do Registo Predial de Coimbra:...), quer se
entenda que eles configuram verdadeiros actos administrativos, como parecem sustentar os
recorrentes (...), a verdade é que, como se salienta nas contra-alegacbes do Ministério Publico
(...), tais actos estdo estritamente ligados “a uma actividade de administragcdo publica de
direitos privados e a eficdcia e oponibilidade dos efeitos dos negdcios juridicos referentes a
bens imdveis”, havendo consequentemente uma conexdo relevante entre tais actos e o direito
privado, legitimadora da sua apreciacdo pelos tribunais comuns, como alids ja é tradi¢do no
nosso direito”.

Anteriormente, e no confronto do Cédigo do Registo Predial na versdo vigente em 1994,
aquela questdo era tratada, em parecer do Conselho Técnico do Instituto dos Registos e do

> In “Direito dos Registos e do Notariado”, 2016, 82 Ed., Almedina, pag. 516.
®Proc. n.2 5/03, Relatora: Maria Helena Brito, in
http://www.tribunalconstitucional.pt/tc/acordaos/20030284.html.
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Notariado, constante do Proc.2 n.2 58/93 R.P.4, relatado por Mouteira Guerreiro, no qual se
concluiu, designadamente, que:

“1) Os actos tipicos praticados por conservadores e notdrios ndao sdo actos administrativos.

2) Sdo, sim, actos que se inserem no ambito do direito privado, tendo uma natureza
jurisdicional ou para-judicial, pois tém por finalidade titular e publicitar de um modo auténtico
e juridicamente eficaz o estado civil e os direitos individuais das pessoas singulares ou
colectivas.

3) O Cddigo do Procedimento Administrativo tem aplicacdo quanto aos actos administrativos,
visando os recursos hierarquicos nele previstos impugnar tais actos.

4) Das decisOes proferidas quanto aos actos administrativos cabe recurso hierarquico até ao
respectivo Ministro ou Secretario de Estado e, deste, recurso contencioso para a Supremo
Tribunal Administrativo.

5) Os recursos previstos nos Cédigos e demais leis que versam os actos tipicos praticados por
Conservadores e Notarios sdo interpostos em fase denominada "hierarquica" - ndo obstante
ndo estar aqui em causa uma afirmacdo de hierarquia - para o Director-Geral dos Registos e do
Notariado e, na contenciosa; para os Tribunais comuns.

6) As certificacGes e as contas emolumentares, que tém uma natureza administrativa, ndo se

incluem no conceito de actos notariais e registrais tipicos.

7) Deste modo, a estas, sdo-lhes aplicaveis as disposicdes contidas no Cddigo do Procedimento

Administrativo, na parte referente ao recurso hierarquico, o qual pode ser interposto até a
decisdo ministerial, que é, nos termos constitucionais, passivel ainda de recurso contencioso
para o Supremo Tribunal Administrativo.

(...)” (grifado nosso).

2.2. O assim concluido no tocante as certificagGes encontra previsdao expressa no citado artigo
147°-C, n.2 6, disposicdo nos termos da qual “A impugnacdo judicial prevista no n.2 1 (da
recusa de emissdo de certiddo) é dirigida ao tribunal administrativo com jurisdicdo sobre a
area da circunscricdo da conservatdria e rege-se pelo disposto na legislagdo processual
aplicavel.”.

Sendo de assinalar que com reporte a vigéncia do Cddigo do Registo Predial na redagao
anterior a introduzida pelo Decreto-Lei n.2 125/2013, de 30/08 — e assim no confronto de um
artigo 1479-C, n.2 1, que dispunha assistir “ao interessado o direito de recorrer
hierarquicamente ou de impugnar judicialmente, por erro, a liquidacdo da conta dos actos ou a

aplicacdo da tabela emolumentar, bem como de pedir a condenagao na passagem de certidao,

7 In Regesta (revista de direito registral), 22 Semestre, 1994, pag. 75.
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quando o funcionario a recuse”, julgou o Supremo Tribunal de Justica em Acérddo de 21-01-
20142 que:

“l. E da competéncia dos Tribunais comuns o conhecimento da impugnacdo judicial
concernente a liquidagdo da conta efectuada pela Conservatdria do Registo Predial, por actos
praticados no dmbito da sua competéncia.

Il. Ndo obstante os emolumentos devidos pela prestacéGo dos servicos poderem ter a natureza
de taxa, enquanto dispéndio devido pela contraprestacdo de um servico publico, constituindo a
retribuicdo dos actos praticados quer em sede de registos, quer em sede notarial sendo
calculada com base nos custos efectivos dos servicos prestados, tendo em ateng¢do a natureza
dos actos e a sua complexidade, ndo admitem as disposicbes que a regem, qualquer tipo de
interpretagdo extensiva, nem integragdo analdgica, artigos 39 e 42 do RERN.

Ill. Tais emolumentos transcendem a nocdo de receitas fiscais estaduais, regionais ou locais, e
pardafiscais, incluindo o indeferimento total ou parcial de reclamag¢des desses actos, a que se
alude no artigo 49° do ETAF, estas sim, compreendidas no dmbito da competéncia dos
Tribunais Fiscais.

IV. A norma constante do artigo 1472-A do CRPredial é de cardcter injuntivo”.

Desde que aquele artigo 147°-C, n.2 1, prevendo agora expressamente a impugnagao
na jurisdicdo administrativa da recusa de passagem de certiddo, nada refere quanto

a impugnacdo da liguidacdo da conta dos atos ou a aplicacdo da tabela emolumentar — nem,

assim, do despacho do conservador que decidir eventual reclamacdo daquela liquida¢do ou
aplicacdo — pareceria apontar, nessa parte, no sentido decidido pelo sobredito Acérdao.

Porém, ponto é que importa ter presente o regime estabelecido no Decreto-Lei n.2 201/2015,
de 17 de Setembro, cujo artigo 12, n.2 1, aprova o MODELO DE CONTABILIDADE DOS SERVICOS
DE REGISTO DO INSTITUTO DOS REGISTOS E DO NOTARIADO.

Assim sendo que da conjugacdo dos seus artigos 62, 82, 92 e 109, resulta que havendo lugar a
elaborac¢do de conta de emolumentos “Em relacdo a cada ato efetuado ou documento emitido
pelos servicos de registo”, “Os interessados podem reclamar, verbalmente ou por escrito,
perante o servigo de registo que elaborou a conta contra qualquer erro na mesma no prazo de
cinco dias Uteis a contar da data em que tiveram conhecimento da conta.”, e “O servico de
registo aprecia no prazo de trés dias Uteis a reclamagdo formulada e, se a desatender, notifica
o reclamante do despacho”.

Assistindo “ao interessado o direito de recorrer hierarquicamente para o conselho diretivo do
IRN, I. P., ou de impugnar judicialmente para o tribunal tributdrio, por erro, a liquidacdo da

conta dos atos ou a aplicagdo da tabela emolumentar, no prazo de 15 dias Uteis a contar da
data em que teve conhecimento da conta.”.

& proc. 129/13.5TBBRG.G1.S1, Relator: ANA PAULA BOULAROT, in www.dgsi.pt/jstj.nsf.
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E “No caso de ter existido prévia reclamacdo da conta”, aquele prazo “conta-se da data da
notificacdao do despacho que indeferiu a reclamacdo.”.

Sendo a impugnacao da conta “sempre submetida a apreciacdo do conservador, o qual deve
proferir, no prazo de cinco dias Uteis, despacho a sustentar ou a reparar a elaboracdo da conta,
dele notificando o recorrente.”, e “Sendo sustentada a conta elaborada, o processo deve ser
remetido a entidade competente, no prazo de dois dias Uteis, instruido com cépia da conta e
dos documentos necessarios a sua aprecia¢do.”.

3. Retomando a impugnac¢ao nos quadros do artigo 14092, n.2 1, temos que em qualquer dos
casos — recurso hierdrquico ou impugnacdo judicial — o prazo de interposicdo é de 30 dias a
contar da notificacdo do despacho respetivo, que serda de recusa do registo ou de
provisoriedade por duvidas, a que se refere o artigo 7192, por remissdo do artigo 1412, n.2 1.

|II

Tendo legitimidade para o dito recurso e para a impugnacdo judicial “o apresentante do

registo ou a pessoa que por ele tenha sido representada”, vd. n.2 4, do mesmo artigo 1419.

O recurso hierdrquico ou a impugnacdo judicial interpdem-se por meio de requerimento, em
que sdo expostos os seus fundamentos. A interposicdo de recurso hierdrquico ou de
impugnacao judicial considera-se feita com a apresentacdo das respetivas peticdes no servico
de registo a que pertencia o funcionario que proferiu a decisdo recorrida, vd. artigo 1429, n.%
le2.

Impugnada a decisdo, e independentemente da categoria funcional de quem tiver emitido o

despacho recorrido, este é submetido a apreciacéo do conservador, o qual deve proferir, no

prazo de 10 dias, despacho a sustentar ou reparar a decisdo, dele notificando o recorrente,
artigo 142°-A, n.2 1.

Devendo tal notificacdo ser acompanhada do envio ou da entrega ao notificando de cdpia dos
documentos juntos ao processo (n.2 2 do mesmo artigo).

Sendo sustentada a decisdo, o processo deve ser remetido a entidade competente, no prazo
de cinco dias, instruido com cdpia do despacho de qualificacdo do registo e dos documentos
necessarios a sua apreciac¢do (n.2 3).

A tramitagdo do recurso hierdrquico, tal como a da impugnacdo judicial e “os respetivos
envios”, ao tribunal competente, pode ser efetuada eletronicamente nos termos definidos em
portaria, cfr. artigos 1422-A, n.2 4 e 1532-A, n.2 1.

Importa reter que nos termos do n.2 3 do artigo 1419, “A interposi¢do da impugnagdo judicial
faz precludir o direito de interpor recurso hierarquico e equivale a desisténcia deste, quando ja
interposto”.
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Mas ja a inversa ndo é verdadeira, e posto que “Tendo o recurso hierdrquico sido julgado
improcedente o interessado pode ainda impugnar judicialmente a decisdo de qualificacdo do
ato de registo”, vd. artigo 1452, n.2 1.

Caso este em que “A impugnacao judicial é proposta mediante apresentacdo do requerimento
no servigo de registo competente, no prazo de 20 dias a contar da notificacdo da decisao que
tiver julgado improcedente o recurso hierarquico (n.2 2).

Sendo que nesta hipdtese, “O processo é remetido ao tribunal no prazo de cinco dias, instruido
com o de recurso hierarquico” (n.2 3).

Chama-se a atencdo para o facto de que no caso de improcedéncia do recurso hierarquico a
possibilidade de impugnacdo judicial subsequente ser, na literalidade do preceito — artigo
1459, n.2 1 —restrita a decisdo de gualificacdo do ato de registo.

Quando na redacdo do preceito anterior a introduzida pelo Decreto-Lei 116/2008, de 24 de
julho, se previa a possibilidade de interposicao de “recurso contencioso da decisdo do
conservador”, tout court.

Tal circunstancia ndo devera porém levar-nos a interpretar o preceito como excluindo a
possibilidade de impugnacdo judicial “subsequente” — no caso de improcedéncia do recurso
hierdrquico — naquelas outras hipdteses de decisGes do conservador que, como visto, estdo
afinal contempladas nol artigo 1409, n.2 1, e poderiam ter constituido objeto de impugnacdo

judicial “inicial”.
Os referidos prazos de impugnagdo hierdrquica ou judicial sdo continuados sendo-lhes
aplicaveis, subsidiariamente, e com as necessarias adaptagdes, o disposto no Cdédigo de

Processo Civil, cfr. artigos 1552, n.2 2 e 1569.

4. Recebido em juizo e independentemente de despacho, o processo vai com vista ao
Ministério Publico — artigo 1462, n.2 1 — para emissdo de parecer, por se tratar de processo
envolvendo o interesse publico, sendo que a omissdao dessa vista integrard nulidade
processual, nos termos do artigo 1952, n.2 1, do Cdédigo de Processo Civil, que ndo do artigo
1949, e por isso que se nao trata ai de intervencdo meramente acesséria.

Em Acérddo da Relagdo de Lisboa, de 29-06-2010,° julgou-se que “A falta de notificacdo ao
recorrente do parecer emitido pelo MP ao abrigo do disposto no art. 1469, n.2 1, do C.R.P., nGo
viola o principio do contraditdrio quando em tal parecer o MP ndo levanta qualquer questdo de
direito nova (arts. 32 e 32-A, do Cddigo de Processo Civil).”.

O juiz que tenha intervindo em processo com o qual a questao controvertida esteja de alguma
forma relacionada, fica impedido de julgar o recurso, cfr. n.2 2 cit. artigo 1469.

° Proc. 711/09.5TBPTS.L1-1, Relator: MANUEL MARQUES, in www.dgsi.pt/jtrl.nsf.
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O que poderd ocorrer, v.g., no caso de recusa do conservador em registar uma agao.

5. Da sentenga que venha a julgar a impugnacao judicial podem sempre interpor recurso — que
sera de apelagdo — para a Relacdo, com efeito suspensivo, o impugnante, o conservador que

sustenta, o Presidente do Instituto dos Registos e do Notariado, I. P., e o Ministério Publico, vd.
artigos 14792, n.2 1 e 1562, do Cédigo do Registo Predial, e 6442, do Cédigo de Processo Civil).

Sendo o prazo de interposicdo de 30 dias a contar da notificacdo. (n.2 3).

“Para além dos casos em que é sempre admissivel recurso, do acorddo da Relacdo cabe, ainda,
recurso para o Supremo Tribunal de Justica nas seguintes situacdes:

a) Quando esteja em causa uma questdo cuja apreciacdo, pela sua relevancia juridica,
seja claramente necessaria para uma melhor aplicagdo do direito;

b) Quando estejam em causa interesses de particular relevancia social;

¢) Quando o acérddo da Relagdo esteja em contradicdo com outro, ja transitado em
julgado, proferido por qualquer Relacdo ou pelo Supremo Tribunal de Justica, no
dominio da mesma legislacdo e sobre a mesma questdo fundamental de direito, salvo
se tiver sido proferido acérddo de uniformizacdo de jurisprudéncia com ele
conforme.”, vd. n.2 5 do mesmo artigo.

De assinalar que os casos assim contemplados nas varias alineas do n.2 5 daquele artigo 1479,
correspondem aos previstos no artigo 6729, n.2 1, alineas a), b), e c), do Cédigo de Processo
Civil, legitimando a interposi¢do de recurso de revista excecional.

E que os casos em que é sempre admissivel recurso, “independentemente do valor da causa e

da sucumbéncia” sdo os enunciados nas vdrias alineas do n.2 2 do artigo 6299, do Cédigo de
Processo Civil.

Impondo-se articular, no plano da delimitacdo de previsdes, o da alinea d) do n.2 2 desse artigo
6299, com o da alinea c), do n.2 1 do sobredito artigo 6729.

Tendo presente que de acordo com o disposto no artigo 1479-A, o valor “da a¢ao” é o do facto
cujo registo foi recusado ou feito provisoriamente.

Sendo que, como tem vindo a julgar o Supremo Tribunal de Justica,’® “ndo se afigura que um
entendimento no sentido de se admitir recurso de revista, ao abrigo do artigo 629.2, n.2 2,
alinea d), do CPC, independentemente do valor da causa, seja razoavelmente sustentdvel no
dmbito do mecanismo legal de uniformizagdo seletiva, adotado pelo nosso sistema recursorio”,
e “ainda que parega existir alguma coincidéncia entre a alinea d) do n.2 2 do artigo 629.2 e a

10 cfr. Acérddo de 24-11-2016, proc. 1655/13.1TJPRT.P1.51, Relator: TOME GOMES, in www.dgsi.pt/acstj.nsf,
e jurisprudéncia ai citada.
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alinea c) do n.2 1 do artigo 672.2, em especial no desenho do fundamento ali previsto, uma e
outra apresentam condicionantes distintas: enquanto que, na primeira, a admissibilidade do
recurso depende do ndo cabimento de recurso ordindrio por motivo estranho a algada do
tribunal recorrido; a segunda depende apenas da verificagdo de dupla conforme, nos casos em
que haveria lugar a revista normal.”.

6. Como antecipado ja, podem ser proferidas decisdes pelo conservador que, ndo se

reconduzindo aos quadros das que recusem a pratica do ato de registo nos termos requeridos
— contempladas no artigo 1402, n.2 1 — sejam ainda passiveis de impugnacao judicial.

E o caso das que proferidas sejam em alguns dos processos de suprimento, nos de retificacdo
do registo, e, de algum modo, nos de reconstituicdo do registo, por via de reforma.

Assim, e no que aos meios de suprimento respeita, consagram-se no Cddigo do Registo
Predial:

a) A justificacdo relativa ao trato sucessivo, para primeira inscri¢do, ou para suprimento da

intervencdo do titular inscrito, “mediante escritura de justificagdo notarial ou decisdo
proferida no ambito do processo de justificagcdo previsto”, no capitulo |, do titulo VI, daquele
Cadigo, cfr. artigo 1162, n.%s 1 e 2;

b) A justificacdo relativa ao cancelamento pedido pelo titular inscrito do registo de quaisquer

6nus ou encargos, quando ndo seja possivel obter documento comprovativo da respetiva
extin¢do, e a relativa ao registo de mera posse, vd. artigo 1182, n.2s 1 e 2.

O suprimento em caso de arresto, penhora ou declaracdo de insolvéncia — de que trata o

artigo 1192 - opera-se por via da conversdo — oficiosa, na sequéncia de comunicacdo do
tribunal, ou a requerimento do interessado, consoante os casos, vd., maxime, n.%s 3,4 e 6.

7. No que tange a legitimidade para a impugnacdo judicial das decisGes finais proferidas no
ambito da justificacdo de que tratam os referidos artigos 1162 e 1189, rege o artigo 11792 -I, n.2
1, que “O M.2 P.2 e gualquer interessado podem recorrer da decisdo do conservador para o

tribunal de 1.2 instancia competente na area da circunscricdo a que pertence a conservatdria
onde pende o processo.”.

De acordo com a literalidade do n.2 2, do mesmo artigo 1172-1, “O prazo para a impugnacao,
que tem efeito suspensivo, é o do artigo 6852 do Cédigo de Processo Civil”.

Tratando-se do artigo 6852 do anterior Codigo de Processo Civil, a que corresponde o artigo
6389, do novo Cddigo de Processo Civil. Sendo assim o prazo regra, para tal impugnacao, de 30
dias.

CENTRO
DE ESTUDOS 93
JUDICIARIOS




DIREITO REGISTAL

2. Impugnacao judicial das decis6es do Conservador no ambito do Registo Predial

Sem deixar de se assinalar que o legislador teve ja ocasido de alterar a redagao do preceito em
conformidade, ja que alterou disposi¢Ges varias do Cddigo do Registo Predial através de
intervencdo operada com o Decreto-Lei n.2 125/2013, de 30-08, posterior a Lei n.2 41/2013, de
26 de junho, que aprovou o novo Cddigo de Processo Civil.

Efetuando-se aquela impugnacgdo por meio de requerimento onde sdo expostos os respetivos
fundamentos — (n.2 3) — a presentar no servico de registo em que o processo se encontra
pendente, sendo o processo remetido a entidade competente no mesmo dia em que for
recebido (n.2 4).

E recebido o processo sdo notificados os interessados para, no prazo de 10 dias, impugnarem
os fundamentos do recurso — artigo 1172 J, n.2 1 — sendo que ndo havendo lugar a qualquer
notificagdo ou findo aquele prazo, vai o processo com vista ao M.2 P.2 (n.2 2).

Cabendo recurso da sentenca que venha a ser proferida no tribunal de 1.2 instancia, para o
tribunal da Relacdo, para o qual tém legitimidade os interessados e o Ministério Publico, cfr.
artigo 1179-L, n.2 1.

Tendo aquele, efeito suspensivo, e devendo ser interposto no prazo de 30 dias, (n.2 2).

No tocante a recorribilidade do acérdao da Relagdo, rege o n.2 3 daquele artigo 1179-L, de teor
igual ao do n.2 5 do artigo 1479, ja abordado supra.

Note-se que quanto ao recurso para a Relagdo assim previsto no artigo 1179-L, n.2 1, ndo se
refere — diversamente do que ocorre no artigo 1472 - que aquele é sempre admissivel.

Afigurando-se-nos, porém — e na auséncia de razdes que justificassem uma diversidade de
regimes — que aquela circunstancia literal ndo tem o alcance de restringir a admissibilidade de
recurso para a Relagdo no caso de decisdo proferida em processo de justificacdo.

O processo de justificacdo, apds o transito em julgado da sentenga ou do acérddo proferidos, é
devolvido a conservatoria, vd. artigo 1172-M.

De notar ainda que o processo de justificacdo, se for deduzida oposicdo — nos quadros do
artigo 11792-H, n.2 1, ainda e sempre do Cddigo do Registo Predial — “é declarado findo, sendo
os interessados remetidos para os meios judiciais”.

7.1. Quanto ao recurso das decisGes do conservador, no ambito do processo de suprimento de
que trata o ja citado artigo 1192, negada a conversao do registo requerida pelo interessado,

parece que sera de submeter a hipdtese a previsdo do artigo 1402, do Cddigo do Registo
Predial.
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7.2. A disciplina da justificagdo relativa a prédios abrangidos por emparcelamento é objeto de
legislacdo propria — a saber, a Lei n.2 111/2015, de 27 de agosto, que estabelece o Regime
Juridico de Estruturacdo Fundiaria e regula o emparcelamento rural, como um dos
instrumentos da estruturacao fundiaria, e cujo artigo 2.2 estabelece como direito subsidiario
“nas matérias da presente lei, o Cédigo do Procedimento Administrativo.” — para que remete o
n.2 3 do citado artigo 118¢2.

Transcendendo por isso o objeto desta exposicao.

8. Quanto ao processo de retificacdo do registo — de que se trata no Capitulo Il do mesmo
Titulo VI — estdo em causa os registos inexatos (vd. artigo 1892), os registos indevidamente
lavrados e os registos indevidamente efetuados, cfr. artigo 1212, n.2s 1 e 2.

Podendo assim ser retificadas as seguintes categorias de registos errados:

1 — Registos inexatos por se mostrarem lavrados em desconformidade com o titulo que lhes
serviu se base, ou enfermarem de deficiéncias provenientes desse titulo que ndo sejam causa
de nulidade.

2 — Registos indevidamente efetuados que enfermem de nulidade nos termos das alineas b) e
d), do artigo 16.°.

3 — Registos indevidamente lavrados que ndo estejam incluidos no n.2 2 e escapem a um
conceito restrito de inexatidao.

4 — Registos nulos por violacdo do principio do trato sucessivo.
5 — Registos langados em ficha distinta daquela em que deveriam ter sido lavrados.

No sentido de a retificacdo ter lugar por iniciativa do conservador ou a pedido de qualquer
interessado, ainda que ndo inscrito — vd. artigo 1212, n.2 1 — quanto a todas as figuradas
hipdteses, ndo obstante a aparente restricdo aos casos de registos inexatos ou indevidamente
lavrados, pronuncia-se, aparentemente, Isabel Pereira Mendes, no seu ja citado Cddigo do
Registo Predial Anotado, pag. 411.

Pois bem, tanto o despacho do conservador que indefira liminarmente o requerimento de
retificacdo, como a decisdo final do conservador sobre o pedido de retificacdo, podem ser
impugnadas “mediante a interposicdao de recurso hierdrquico para o conselho diretivo do
Instituto dos Registos e do Notariado, I.P., ou mediante impugnacao judicial para o tribunal da
comarca da area da circunscrigdo a que pertence o servi¢o de registo”, vd. artigos 1272, n.2 2 e
1319, n.21.

Tendo legitimidade “para recorrer hierarquicamente ou impugnar judicialmente a decisdo do
conservador qualquer interessado e o Ministério Publico”, vd. n.2 4 do cit. artigo 1319.
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Sendo que também aqui “A interposicdao da impugnacao judicial por algum dos interessados
faz precludir o seu direito a interposicdo de recurso hierarquico, e equivale a desisténcia deste,
qguando por si ja interposto.”, cfr. n.2 2 do mesmo artigo 1319.

Mas com a particularidade — decorrente da pluralidade de interessados que aqui se pode
verificar, vd. artigo 1292, n.%s 1 e 2 — relativamente ao regime de impugnacdo dos artigos 1402
e seguintes, de a interposi¢cdo da impugnacao judicial por algum dos interessados determinar
“a suspensdo do processo de recurso hierarquico anteriormente interposto por qualquer outro
interessado, até ao transito em julgado da decisdo que ponha termo aquela impugnacdo.” (n.2
3 do artigo 1319).

O recurso hierdrquico e a impugnacao judicial tém efeito suspensivo, e devem ser interpostos

no prazo de 10 dias, por meio de requerimento apresentado no servico de registo onde foi
proferida a decisdo impugnada (cfr. n.2s 5 e 6).

Sendo que apresentada a impugnacgdo, sao notificados os interessados para, no prazo de 10
dias, impugnarem os seus fundamentos.

E, ndo havendo lugar a qualquer notificagcdo ou findo o referido prazo de 10 dias, o processo é
remetido a entidade (administrativa ou judicial, consoante o caso) competente, vd. artigo
1312-A., sendo que anteriormente a reforma introduzida pelo Decreto-Lei n.2 125/2013, de 30-
08 — que aditou aquele artigo — a aludida notificacdo era ordenada pelo juiz, depois de
recebido o processo em juizo.

Por igual em matéria de retificagdo do registo, valendo a regra de que “Tendo o recurso
hierarquico sido julgado improcedente o interessado pode ainda impugnar judicialmente a
decisdo sobre o pedido de retificagdo”, vd. artigo 1312-C, n.2 1.

Mas ja se tal recurso tiver sido julgado procedente “pode gualguer outro interessado, na parte
que lhe for desfavoravel, impugnar judicialmente a decisdo nele proferida.”, (n.2 2).

Sendo a impugnacdo “proposta mediante apresenta¢do do requerimento no servico de registo
competente, no prazo de 10 dias a contar da data da notificacdo da decisdo” (n.2 3).

E “O processo remetido ao tribunal no prazo de dois dias, instruido com o processo de recurso
hierarquico” (n.2 4).

O artigo 1329 tem redacgdo igual a do ja citado artigo 1469, impondo-se assim, também aqui, a
prévia vista ao M.2 P.2 para emissdo de parecer, e a proibi¢ao de o juiz que tenha intervindo no
processo donde conste o ato cujo registo estd em causa, julgar a impugnacao judicial.

Do mesmo modo, no artigo 1322-A se prevé que da sentenga proferida pelo tribunal de 12
instancia possam interpor recurso para o tribunal da Relagdo, os interessados, o conservador e
oM.2P.2(n.21).

CENTRO
DE ESTUDOS 96
JUDICIARIOS




DIREITO REGISTAL

2. Impugnacao judicial das decis6es do Conservador no ambito do Registo Predial

Sendo o prazo de 30 dias e tendo aquele efeito suspensivo (n.2 2).

A possibilidade de recurso do Acérddo da Relagdo para o Supremo Tribunal de Justica esta
contemplada no n.2 3 do mesmo artigo 1322-A, em termos absolutamente idénticos aos
estabelecidos no n.2 5 do artigo 1472, valendo pois aqui o que ali a propdsito se assinalou.

E também o processo de retificagdo, apds o transito em julgado da sentenca ou do acérdao
proferidos, é devolvido a conservatéria, vd. artigo 1329-B.

9. Da reconstituicdo do registo, “Em caso de extravio ou inutilizagdio dos suportes
documentais”, tratam os artigos 1332 a 1399.

Prevendo-se a reconstituicdo dos registos por reprodugdo a partir dos arquivos existentes, por
reelaboracdo do registo com base nos respetivos documentos, ou por reforma dos aludidos
suportes, cfr. artigo 1339.

Apenas nos casos em que o registo ndo possa ser reconstituido por reproducdo ou por
reelaboracédo, se recorrendo a reforma, vd. artigo 1369.

Nao se tratando aqui, rigorosamente, de uma impugnacao de decisdao do conservador, mas da
eventual reclamacgdo que — concluida a reforma dos “respetivos suportes”, participado o facto
ao M.2 P.9, e apds nova citacdo edital, por este promovida, dos interessados, para examinarem
os registos reconstituidos e apresentarem na conservatdria, no prazo de 30 dias, as suas
reclamagoes — venha a ser efetivada.

Sendo as reclamagbes, devidamente instruidas, “remetidas, para decisdo, ao tribunal
competente, com a informagdo do conservador”, vd. artigo 1382, n.2 4.

k%%

10. De notar que o interessado impugnante deverd, em todos os considerados casos, ser
representado por advogado, ex vi do disposto no artigo 409, n.2 1, alineas b) e c), do Cddigo de
Processo Civil, ex vi do artigo 1562, do Cddigo do Registo Predial.

Ja no que respeita ao Conservador que sustentou, e ao presidente do Instituto dos Registos e
do Notariado, I.P. — cfr. cit. artigo 1479, n.2 1, do Cédigo do Registo Predial — a questdo da
necessidade do seu patrocinio judicidrio ndo se tem colocado...

Sendo contudo dada nota em Parecer daquele Instituto — no P.2 C. P. 34/2010 SJC — CT,
aprovado em sessao do Conselho Técnico de 20 de Outubro de 2010, e homologado pelo
Exmo. Presidente do mesmo Instituto em 22.10.10 — de uma decisdo judicial,"* em que se
julgou que, ndo obstante a legitimidade conferida naquele artigo 14792, ao Presidente do
Instituto dos Registos e do Notariado, |.P., para recorrer, o mesmo tinha de constituir

" proferida no proc.2 n.2 195/09.8TBTS, que correu termos no Tribunal Judicial de Ponta do Sol.
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advogado, por for¢a do disposto no artigo 329, n.2 1, alinea c), do anterior Cédigo de Processo
Civil.

Escrevendo-se em tal Parecer que nao faz “sentido a exigéncia de constituicdo de advogado
pelo conservador que sustentou a decisdo registal, e, ou, pelo presidente do Instituto dos
Registos e Notariado, I.P., no recurso de sentenca que apreciou aquela decisdo registal”.

E, desse modo, na consideracdo de que “a legitimidade conferida pela lei (...) simultdnea mas
autonomamente, ao conservador, ao presidente do Instituto dos Registos e Notariado, I.P. e
ao M.2 P.2 visa certamente a defesa e realizagcdo do interesse publico e ndo a realizagdo de
interesses de natureza privada”, para além de que nao existe “na hipdtese (...) conflito directo
de interesses”, ndo faltando aquelas entidades «os conhecimentos técnicos necessarios a
exacta valoragao das razbes que lhes assistem em face do direito aplicavel»”.

Nem sendo as mesmas “do ponto de vista estritamente técnico (...) partes”.

Sendo reconhecido, em Acérddo da Relagdo de Coimbra de 02-03-2010," que “V — A relagéo
processual registal estabelece-se entre o apresentante e a conservatoria, o que funda, desde
logo, a interven¢do do conservador na insténcia judicial, quer na primeira instdncia quer na
fase recursiva. VI — Por isso, o Conservador do Registo Predial estd legitimado a responder as
alegacées de um Recorrente em processo registal/impugnacdo judicial.”.

Sendo tal legitimacao, e no contexto do Acérdao, para “responder” de per si.

11. Em matéria de tributacdo do recurso, mais exatamente no que interessa a eventual
responsabilidade tributdria do Conservador, e do Presidente do IRN, I.P., assinala-se a
existéncia de Parecer daquele Instituto, apresentado no P2 R.P. 242/2008 SIC-CT, aprovado em
sessao do Conselho Técnico de 25 de Junho de 2009 e homologado pelo Exmo. Presidente do
mesmo Instituto, em 30.06.2009, onde se analisam vdrias hipoteses configuraveis, nas diversas
instancias.

E assim, designadamente, na hipdtese de o Conservador e/ou o Presidente do I.R.N., I.P. ndo
recorrerem da decisdo da 12 instancia, mas contra-alegarem, ndo deverdao suportar taxa de
justica — cfr. artigo 152, n.2 1, alinea a), do Regulamento das Custas Processuais — mas, caso o
recorrente obtenha vencimento, devera a taxa paga pelo recorrente ser-lhes imputada, a final
— vd. artigos 5272, n.9s 1 e 2, 5309, n.2 1, e 5339, n.2 1 e 2, alinea a), do Cédigo de Processo
Civil — sendo que o responsavel pelo pagamento sempre serd o Departamento Financeiro do
I.R.N., I.P.

2 proc. 593/09.7TBAVR.C1, Relator: CECILIA AGANTE, in www.dgsi.pt/jtrc.nsf.
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Video da apresentacao
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Referéncias bibliograficas. Video.

1. Introdugao

Sobre o tema do registo das a¢Ges judiciais ja muito se tem escrito entre nds, muitas vezes em
sentido divergente ou em varias dire¢des, sobretudo quando se trata de delimitar e articular o
ambito de atuagdo de cada um dos operadores (tribunais e servicos de registo); quando esta
em causa definir a relevancia do registo provisorio da acdo judicial; ou quando se procura
sinalizar os efeitos produzidos pelo registo da agao judicial convertida em definitivo, com base
em sentenca transitada em julgado que a julgue procedente.

Naturalmente, ndo temos a pretensao de ultrapassar aqui todas as barreiras interpretativas,
ou de nos pormos absolutamente de acordo sobre a generalidade das questdes que se
colocam a propdsito do registo das ac¢les judiciais. No entanto, duas convicgbes teremos
todos:

— A convicgdo de que a discussdao conjunta e “a troca de perspetivas” nos permitirdo sempre
chegar a melhores decisdes, desde logo porque nos forcam a pér em causa a certeza adquirida
e porque nos obrigam a testar o peso ou a firmeza dos nossos argumentos.

— E, acima de tudo, a certeza de que cada um de nds, enquanto jurista, buscara sempre a
solucdo valida; nas impressivas palavras de Oliveira Ascensdo, procurara sempre chegar “a
solugéo que deve ser””.

2. Critério de registabilidade das agdes judiciais

2.1. Do critério legal

! Esta comunicagdo corresponde a intervengdo da autora na Agdo de Formagao “Direito Registal”, decorrida a
24 de fevereiro de 2017, no Centro de Estudos Judiciarios.

* Conservadora dos Registos e Membro do Conselho Consultivo do Instituto dos Registos e Notariado, I.P.

2 0 Direito — Introdugdo e Teoria Geral, 13.2 ed., Almedina, Coimbra, p. 225.
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No tema que nos ocupa, a primeira questdo que exigird uma resposta valida, ou a resposta que
deve ser, é precisamente a questdo de saber quando é que uma acdo judicial esta sujeita a
registo.

Sabendo-se que a base do nosso ordenamento juridico é a lei e o direito objetivo, é, pois, no
Cdadigo do Registo Predial (CRP), enquanto suporte da globalidade ordenada das regras e dos
principios enformadores do sistema de registo predial, que encontramos a primeira fonte do
direito que nos habilitara a resposta.

Diz-nos entdo o art. 3.2 do CRP que estdo sujeitas a registo:

— As ac¢les judiciais que tenham por fim, principal ou acessdrio, o reconhecimento, a
constituicdo, a modificagdo ou a extincdo de alguns dos direitos referidos no elenco do
art. 2.2 do mesmo Cddigo (al.a);

— As ac¢bes de impugnagéao pauliana (al.a);

— E as agBes que tenham por fim, principal ou acessdrio, a reforma, a declaragdo de
nulidade ou a anulagdo de um registo ou do seu cancelamento (al.b)>.

Como vemos, o critério que nos habilita a decidir sobre a registabilidade das a¢des judiciais é
estritamente normativo, pelo que ndo valera qualquer decisdo exclusivamente fundada nas
circunstancias do caso concreto ou num critério de utilidade, porventura cheio de boas
intengGes, mas ndao menos carregado de imprevisibilidade e de incerteza.

Como se sublinhou no acérddo n.2 6/2004 do Supremo Tribunal de Justiga4, saber se um ato é
ou ndo registavel depende da vontade do legislador, quer essa vontade se encontre vertida no
CRP quer em lei avulsa. Ndo serd, pois, pela natureza da situacdo a registar que devemos
averiguar da sua registabilidade; sera sim pela interpretacdo da lei que regula o registo e
define o seu dmbito.

2.2. Da densificagdo do critério legal

A dificuldade ndo estd, por isso, na localizagao do critério legal generalizante que deverd ser
mobilizado pelo decisor para apurar da sujeicdao a registo de uma determinada acdo judicial,
mas na interpretacdo ou densificacdo desse critério e na sua aplicagdo ao caso concreto,
concretamente quanto estd em causa empregar o art. 3.2/1/a)/1.2 parte do CRP, uma vez que
a letra da lei é suficientemente ampla para acolher “tudo quanto se quiser” e, por isso, s6 por

si, podera conduzir a resultados interpretativos “absurdos””’.

3 Sublinhamos a contracio “do” para assinalar que o preceito legal se refere, nesta parte, a acdo que tenha
por fim a declaragdo de nulidade ou de anulagdo do averbamento de cancelamento do registo, e ndo, como
por vezes e inadvertidamente se vé escrito, a agdo que tenha por fim o cancelamento do registo.

* Publicado no DR n.2 164, | Série, de 14 de julho de 2004.

® Neste sentido, NUNES, CATARINO, Cddigo do Registo Predial Anotado, 1968, pp. 175/176.
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Cientes desta dificuldade, ainda assim, temos rejeitado resolver a questdo da registabilidade
em funcdo do tipo de acdo judicial, porque entendemos que ndo é na distingdo processual,
entre agcdo de condenacdo, acdo constitutiva ou agdio de simples apreciacfio, que assenta o
critério do art. 3.2/1/a)/1.2 parte do CRP.

Por outro lado, também temos resistido a ideia de divisdo entre a¢des reais e acdes pessoais
(art. 581.2/4 do CPC), para aceitar o registo de umas e recusar o registo das outras, desde logo,
porque nao é so de direitos reais que se compode a situacdo juridica dos prédios revelada pelo
registo e porque ndo é no fundamento da acdo, mas no seu efeito, que radica o critério de
registabilidade®.

Considerando que a vocacdo do registo é, antes de mais, tornar cognoscivel por terceiros’
certos factos juridicos que estes a partida desconhecem, por neles ndo terem participado, e
permitir que, com base no conhecimento desses factos, se possa extrair uma conclusao acerca
da situacdo juridica do prédio, é, pois, pelo subsidio finalistico que nos temos guiado para
densificar a regra contida no art. 3.2/1/a)/1.2 parte do CRP.

Temos, por isso, alinhado, em termos gerais, com o entendimento proposto por Oliveira
Ascensdo e Paula Costa e Silva, no sentido de que deverd ser registada, nos termos do art.
3.9/1/a)/1.2 parte do CRP, toda a agdo cujo efeito util tenha interferéncia sobre a estrutura
objetiva ou subjetiva de um direito sujeito a registo®.

Claro que as acdes judiciais com esta finalidade, e as demais indicadas no art. 3.2/1/b) do CRP,
ha que juntar a a¢do de impugnagdo pauliana, que o legislador da reforma do registo predial
levada a cabo pelo Decreto-Lei n.2 116/2008, de 4 de julho, entendeu por bem inserir no leque
das acdes registaveis, com o propésito, alids mal conseguido®, de apaziguar a comunidade
juridica quanto a questdo que tanta tinta fez correr™.

& Veja-se o exemplo da agdo de execugdo especifica de um contrato de promessa meramente obrigacional,
que estd indiscutivelmente sujeita a registo, ndo porque radique num direito real (ao invés, a pretensdo do
autor funda-se num direito de crédito), mas porque tem por finalidade a constituicdo ou a transmissdo de um
direito real.

7 A designacio de terceiros é aqui utilizada em sentido genérico, querendo significar todos aqueles que n3o
participaram nos atos juridicos sujeitos a registo e a quem o conhecimento da situagdo juridica dos prédios
interessa. Nos mesmos termos, FERNANDES, LUIS A. CARVALHO, Li¢Ges de Direitos Reais, 4.2 ed. rev. e at.,
Quid Juris? Sociedade Editora, Lisboa, 2003, pp. 86/87.

8 Cfr. “Alienacdo a terceiro de prédio objecto de contrato-promessa e registo de acgho de execucdo
especifica”, Anotacdo ao acérddo do STJ, de 1991/05/08, ROA, Ano 52, 1992, |, pp. 202/205, e parecer do
Conselho Técnico (atualmente, Conselho Consultivo) do IRN, I.P., proferido no processo n.2 R.P. 30/98 DSJ-CT.
° Dizemos “mal conseguido” porque permanecem a discuss3o e a divida sobre a fungdo ou o efeito deste
registo.

0 cfr, parecer n.2 36/2000, da Procuradoria Geral da Republica, publicado no DR de 30/03/2001.
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3. Parametros da qualificagao registal

3.1. Decisao sobre a registabilidade da acao judicial

Seja qual for a categoria juridica a que pertenca a acdo judicial, é pois, na providéncia
processual requerida ao tribunal, e que o requerente considera adequada a tutela do seu
interesse, que devemos atentar, para efeitos de se apurar se uma concreta agdo esta ou nao
sujeita a registo.

O foco da nossa atengdo deve entdo incidir sobre o pedido, porque, verdadeiramente, o objeto
da publicidade registal (o que interessa dar a conhecer a terceiros) ndo é o ato processual ou a
pendéncia do litigio, mas é a pretensado deduzida, seja pelo autor, na peticdo inicial, seja pelo
réu, em sede de reconvencdo, seja por um terceiro que, por exemplo, queira discutir a
titularidade do direito de fundo no ambito de uma agdo executiva (através da dedugdo de
embargos de terceiro)™. Ponto é que tal pedido ou pretensdo vise um daqueles efeitos que se
encontram previstos no art. 3.2 do CRP™.

Ao afirmar que o objeto da publicidade é o pedido deduzido na acgdo judicial, visamos,
sobretudo, acentuar que, substantivamente, é nesse pedido que radica o efeito recognitivo,
aquisitivo, modificativo ou extintivo relevante, e que é da sua procedéncia que resulta a
alteracdo da situacdo juridica do prédio. Porém, o objeto da instancia de registo e o facto
juridico a inscrever ndo deixam de ser a a¢do judicial.

Dai que ndo se considere legalmente admissivel que o interessado destaque do articulado o
pedido ou pedidos que pretenda ver publicitados, porquanto é ao conservador, na sua
atividade de qualificacdo, que compete verificar quais os pedidos que devem figurar no extrato
da inscricdo da acdo judicial, segundo um critério de legalidade, e ndo de conveniéncia ou de
oportunidade manifestada pelo interessado.

Ao interessado pertence-lhe pedir o registo da agdo, segundo o principio da instancia fixado no
art. 41.2 CRP, que continua a dominar o nosso sistema de registo, e pertence-lhe fazer a prova
do facto juridico, mediante apresentagdo de um dos documentos que, de forma especial, se
encontram previstos no art. 53.2 do CRP.

Diz-se, neste art. 53.2 do CRP, que o registo provisério da a¢do judicial é feito:

1 A referéncia ao “autor”, feita no alinhamento do texto, é-0 apenas por “facilidade” de escrita, posto que, no
plano processual, pode ser outra a qualificagdo do sujeito que formula a pretensdo relevante para o registo.
Em face do disposto no art. 3.2 do CRP, fundamental é apenas que estejamos diante de uma pretensdo
regularmente deduzida em juizo, independentemente da forma que assumir ou do meio processual utilizado
por uma das partes em litigio contra outra, e desde que se vise obter do tribunal uma decisdo que,
apreciando tal pretensdo, forme caso julgado e seja de molde a produzir um dos efeitos previstos no aludido
normativo. Cfr. a este propdsito, pareceres do Conselho Consultivo do IRN, I.P., proferidos nos processos R.P.
37/99 DSJ-CT (BRN 9/99, Caderno Il) e C.P. 19/2015 STJ-CC (disponivel em www.irn.mj.pt).

2 Neste sentido, NUNES, CATARINO, Cédigo..., cit., p. 189, e JARDIM, MONICA, Efeitos Substantivos do Registo
Predial, Almedina, Coimbra, pp. 632/633.
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1) Com base em certiddo do teor do articulado ou em duplicado deste, acompanhado
de prova da sua apresentacdo a juizo;

2) Com base em comunicacdo efetuada pelo tribunal, acompanhada de copia do
articulado;

3) Ou, quando a apresentacao for feita pelo mandatario judicial, com base em cépia do
articulado e de declaracdo da sua prévia ou simultanea apresentacdo em juizo com
indicacao da respetiva data.

Ora, recebida esta prova, a primeira tarefa do conservador consiste, assim, na analise do seu
conteudo, para o efeito de verificar se algum ou alguns dos pedidos assume relevancia registal,
de acordo com o critério legal contido no art. 3.2 do CRP.

E entdo o mesmo pedido, ou conjunto de pedidos, que, no plano judicial, conforma o objeto do
processo e condiciona o contetdo da decisdo de mérito, impedindo a condenagdo em
quantidade superior ou em objeto diverso do que se pedir (arts. 608.2/2 e 609.2/1)", que
constitui o primeiro ponto de apreciacao do conservador, ndo para avaliar da sua viabilidade
(porque essa tarefa é competéncia e monopdlio judicial), mas para decidir da sua
registabilidade.

Como a lei ndo admite que o interessado se limite a formular o pedido, e antes lhe exige que
apresente uma fundamentacéo, de facto e de direito™, para a sua pretens3o, é ébvio que o
conservador ndo deverd tomar o pedido na sua forma literal, desligado do contexto factual e
juridico que o domina, sob pena de a informacao registal ficar aquém da realidade processual
ou de o juizo de qualificacdo incidir sobre um significado que ndo descreve corretamente a
intencdo do autor.

O pedido consubstancia uma declaragdo, e essa declaracao, como qualquer texto, necessita de
ser interpretadals, tomando-se como ponto de partida, mas também como limite, o enunciado
do pedido. Porém, importa ter sempre presente que é a causa de pedir que individualiza a
pretensédo do autor, para o efeito da conformacdo do objeto do processo™®.

Por isso, hd muito que se vem escrevendo em pareceres do Conselho Consultivo do IRN, I.P.,
gue ndo é a expressao literal do pedido que deve ser reproduzida na inscricdo da agdo judicial,

13 Cfr., a este propésito, FREITAS, JOSE LEBRE DE, A Acdo Declarativa Comum & luz do Cédigo de Processo Civil
de 2013, 3.2 ed., Coimbra Editora, Coimbra, 2013, p. 38.

* N30 obstante o condicionamento do principio do dispositivo que se elicia do art. 552.2/1/d) do CPC, por
confronto com o art. 467.2/1/d) do Cdédigo revogado, ndo deixa de se impor o 6nus de alegacdo dos factos
essenciais que constituem a causa de pedir e as razoes de direito que servem de fundamento a acdo. Sobre o
ponto, PINTO, RUI, Notas ao Cédigo de Processo Civil, Coimbra Editora, Coimbra, 2014, p. 339.

!> como refere ASCENSAO/JOSE DE OLIVEIRA, O Direito, cit., p. 391, a propdsito da interpretacdo da lei, até
para se concluir que a disposigdo legal é evidente é necessario um trabalho de interpretagdo, embora quase
instantaneo, e é com base nele que se afirma que o texto ndo suscita problemas particulares. O mesmo se
passa, a nosso ver, com a interpretagdo de qualquer texto, incluindo o que respeita ao pedido dirigido ao
tribunal.

16 FREITAS, JOSE LEBRE DE, A A¢do Declarativa Comum..., cit., p. 44.
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mas é o resultado da interpretacdo do pedido a luz da causa de pedir, desde que, claro est3, o
sentido e alcance apurado encontre no texto do pedido um minimo de correspondéncia®’.

Obviamente, é ao tribunal que cabe a ultima palavra sobre o valor e alcance dos pedidos
deduzidos nas ag¢des judiciais, pelo que pode suceder, em caso de procedéncia da a¢do, que a
parte dispositiva da sentenca divirja da “leitura” do pedido feita pelo conservador; que falte
coincidéncia entre o pedido revelado pelo registo e o pedido considerado na sentenca. E que,
portanto, a inscricdo de acao judicial ndo possa ser convertida em inscricdo da decisao judicial.

Ainda assim, apesar do efeito negativo que uma tal desconformidade interpretativa pode
implicar, é imperioso notar que o registo da acdo judicial antecede a intervencdo deciséria do
tribunal e que qualificar um pedido de registo de acdo judicial é, antes de mais, decidir sobre a
sua efetiva sujeicdo a registo, pelo que ao conservador, enquanto decisor e aplicador do
direito, é exigido que se ndo abstenha da atividade de interpretacdo, pois s6 desse modo
cumprira o principio da legalidade insito no art. 68.2 do CRP.

Naturalmente, referimo-nos muitas vezes ao “pedido”, no singular, por mera comodidade
discursiva, pois, como se sabe, uma sé acdo judicial pode conter varios pedidos, cumulativos
ou subsididrios, e todos eles poderdo interessar ao registo predial, segundo o critério de
registabilidade posto no art. 3.2 do CRP.

Hipdtese recorrente de pedidos em relagao de subsidiariedade é a que junta o pedido de
declaracdo de nulidade do negdcio juridico de transmissdo do prédio ao pedido de
impugnacao pauliana, ambos sujeitos a registo; o primeiro, porque visa a apreciacdo da
eficacia de um negdcio juridico sujeito a registo, e o segundo, o da impugnagao pauliana, por
se encontrar expressamente previsto na letra do art. 3.2/1/a)/2.2 parte do CRP.

Como ja tem sido salientado, ao formular dois pedidos em relacdo de subsidiariedade, o que os
autores estdo a solicitar ao tribunal é apenas a procedéncia de um deles, na certeza de que a
procedéncia de um afasta ou impede em absoluto a possibilidade de procedéncia de qualquer
dos outros™.

Logo, se ambos os pedidos (o principal e o subsidiario) merecerem enquadramento no art. 3.2
do CRP, cabera inseri-los no extrato da inscricdo da ac¢do judicial com expressa referéncia a dita
relacdo de subsidiariedade existente entre eles, de modo a que quem consulte o registo
compreenda que a publicidade que se visa acautelar, na expectativa da procedéncia da agao,
incidira, a final, apenas sobre um deles®.

Y7 Cfr., entre outros, o parecer do Conselho Técnico do IRN, I.P., proferido no Processo R.P. 12/98 DSJ-CT,
publicado no BRN n.2 5/98, Caderno II, pp. 33 e ss.

18 Cfr. Acorddo do Tribunal da Relagio de Coimbra (processo n.2 267/11.9TBOFR.C1).

% parecer do Conselho Consultivo do IRN, I.P., proferido no processo R.P. 70/2015 STJSR-CC, disponivel em
wWww.irn.mj.pt.
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Outro caso de pluralidade de pedidos é o que ocorre quando a agao judicial visa a impugnacao
de um facto juridico ja registado e, simultaneamente, se pede o cancelamento do registo®.

Conquanto esteja em causa um pedido que ndo tem autonomia na estrutura da acdo, e que
antes se deve ligar, como consequéncia, ao pedido principal (esse, sim, objeto de publicidade
registal, desde que enquadrdvel no art. 3.2 do CRP), ndo deixam de ser perturbadores os
termos, muitas vezes acriticos e potenciadores de resultados contraditdérios, em que esse
pedido aparece inserido nas acdes judiciais.

Por isso, parece relevante destacar, aqui, que o pedido de cancelamento do registo sé deverd
ser formulado quando se invoque um vicio do registo, que implique a sua expurgacdo da ficha
de registo, ou quando esteja em causa a impugnacdo de um facto juridico ja registado, e,
portanto, quando se vise a extingdo desse facto (ndo a mera modificagdo, como acontece na
acdo de preferéncia, ou um escopo obrigacional, como na impugnacdo pauliana, que, como se
sabe, deixa intocado o efeito real do negdcio juridico e incodlume o seu registo).

Considerando que o cancelamento do registo s6 pode ser feito com base em decisdo judicial
que julgue extinto um facto registado; que declare nulo ou anulado um registo; ou que
especifique o concreto registo a cancelar (arts. 13.2 e 101.2/4 do CRP), ndo deverdo, a nosso
ver, ser judicialmente aceites pretensdes genéricas, como as que se analisam no pedido de
cancelamento de “quaisquer registos eventualmente efetuados ou a efetuar sobre o prédio”, e
que o servigo de registo, pela indeterminagdo que encerram, nao possa, depois, acolher.

3.2. Os limites da qualificagao registal

Como ja referimos, perante o pedido de registo da agao judicial, impde-se ao conservador, no
ambito da atividade de qualificagdo, a fungdo de interpretar o pedido a luz da causa de pedir,
ndo para antecipar o seu mérito, mas para decidir sobre a sua relevancia registal.

E ponto indiscutivel que n3o pertence ao conservador, sendo ao juiz, a competéncia para
sindicar os pressupostos processuais e apreciar as questdes de fundo (apurando da sua
conformidade e coeréncia legais), e que, por isso, serdo impréprios quaisquer motivos de
recusa ou de duvidas do registo que se traduzam num juizo de valor sobre a viabilidade da
pretensdo deduzida em juizo.

Isso ndo significa, naturalmente, que a acdo judicial, por corresponder a um conflito de
interesses que compete ao tribunal dirimir, deva ficar a salvo do principio da legalidade que
enforma o sistema de registo predial e que, sobre o pedido de registo respetivo, ndo deva
incidir o ato de qualificagdo previsto no art. 68.2 do CRP.

2 pe acordo com o art. 8.2 do CRP, na redacdo dada pelo Decreto-Lei n.2 116/2008, este pedido ndo tem que
ser feito de forma expressa, presumindo-se implicito no préprio pedido principal.

2 Cfr., por exemplo, os casos descritos nos pareceres proferidos nos processos R.P. 20/98 DSJ-CT (BRN n.2
8/98, caderno Il) e R.P. 30/98 DSJ-CT (BRN n.2 10/98, caderno Il).
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Em face das normas reguladoras do registo predial, ndo constitui interferéncia na esfera de
competéncia dos tribunais, mas aplicacdo do principio da legalidade (art. 68.2 do CRP),
prossecucdo do escopo de seguranca e de certeza do registo predial (art. 1.2 do CRP), e
cumprimento dos deveres funcionais do conservador:

— Apreciar a questdo da registabilidade da acdo e da sua articulagdo com a situacao
tabular em vigor;

— Verificar a identidade do prédio, confrontando os elementos descritivos constantes
do articulado processual com a informacao que consta no registo;

— E assegurar o cumprimento de principios basilares do sistema de registo, como sdo
os principios da prioridade (art. 6.2 do CRP) e o principio do trato sucessivo (art. 34.2/4
do CRP).

3.3. O principio do trato sucessivo como limite positivo da qualificagao

Um dos principios que mais vezes tem sido convocado no dominio da qualificacdao das ag¢des
judiciais é precisamente o principio do trato sucessivo, na modalidade da continuidade das
inscrigdes, que, no fundo, garante ao titular inscrito do direito que se visa adquirir, modificar,
limitar ou extinguir em juizo; ao titular inscrito de um direito de natureza e espessura iguais ao
direito que se pretende judicialmente reconhecido; ou ao titular do registo que se visa
expurgar da ficha, que o facto juridico (agdo judicial) ndo pode ingressar plenamente no registo
sem a sua intervencdo (art. 34.2/4 do CRP).

Como atras se referiu, é ao juiz que cabe apreciar os pressupostos processuais e, portanto, é o
juiz que decide se autor e réu s3o as partes legitimas, ou as partes exatas®.

Porém, quando se exige a intervencdo do titular inscrito na agao judicial, ndo se esta a sindicar
este pressuposto processual ou a fazer qualquer tipo de acertamento acerca do direito que
deve prevalecer, mas tdo somente a reclamar a aplicacdo dos principios que comandam o
processo de registo e que, nas palavras de Carvalho Fernandes, constituem a via para uma
realizacdo efetiva da fung3o e da finalidade do registo predial®.

Trata-se aqui de um principio que gravita em torno do principio da prioridade (art. 6.2 do CRP)
e da presuncao derivada do registo a que se refere o art. 7.2 do CRP, onde expressamente se
consagra que o registo definitivo constitui presungdo de que o direito existe e pertence ao
titular inscrito, nos precisos termos em que o registo o define.

Ora, se o registo confere ao titular inscrito este grau de protecdo, bem se compreende que
nenhum ato de registo, seja ele qual for (e que ndo seja consequéncia de outro anteriormente
inscrito), deva ingressar no registo a sua revelia.

'y expressdo é usada, a partir de HENCKEL, por VARELA, ANTUNES et. al., Manual de Processo Civil, 2.2 ed.,
rev. e at., Coimbra Editora, Coimbra, p. 129.
2 Li¢bes de Direitos Reais, cit., p. 116.
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Assim se passa também com o registo das acOes judiciais, mesmo quando esteja em causa o
reconhecimento do direito fundado em aquisigdo originaria®*, e, como tal, se vise romper com
a linha de trato sucessivo ou inaugurar uma nova, uma vez que a exigéncia da intervencdo do
titular inscrito na acdo se justificard entdo na necessidade de ilidir a presuncdo derivada do
registo a seu favor.

Ndo obstante a tendéncia crescente dos profissionais do foro para compreender a relevancia
do registo das ag¢des judiciais e assegurar os requisitos necessarios a viabilidade do registo, a
verdade é que continuam a existir alguns casos de a¢des judiciais que suscitam dificuldades de
registo fundadas no incumprimento do trato sucessivo.

Quando assim aconteca, as solu¢ées a mobilizar poderdo variar em fungdo das circunstancias
do caso concreto e da natureza do facto juridico ou da causa em que assente a pretensdo do
autor, implicando ou o reatamento do trato sucessivo ou o rompimento da linha em curso,
iniciando-se, com a conversao em definitivo do registo da acdo, uma nova linha de trato
sucessivo, a partir do autor.

Assim, quando o facto juridico de que proceda a pretensado deduzida na a¢do derive de pessoa
(réu) que adquiriu do titular inscrito, em principio terd de ser obtida a feitura do registo em
falta a favor do réu, reatando-se, com isso, a linha de trato sucessivo. Ndo bastarda, neste caso,
a mera apresentagao em juizo do titulo comprovativo da aquisicdo do direito a favor do dito
réu, porquanto, em regra, o principio do trato sucessivo atua, no plano das aquisi¢Ges
derivadas, numa linha continua de inscrigdes capaz de tornar cognoscivel por terceiros cada
uma das vicissitudes do direito, a sua causa e os seus sujeitos, permitindo, desta forma, que o
registo predial se torne reflexo, ordenado e encadeado, da situagdo juridica do prédio.

Quando esteja em causa o reconhecimento do direito fundado, por exemplo, em aquisi¢cdo
originaria, a solugdo a mobilizar pelo autor serd entdo de indole processual, normalmente, por
via da intervengdo provocada (art. 316.2 do CPC), sendo que, para efeitos de superacdo das
deficiéncias do pedido de registo da acdo judicial, bastard que se comprove a apresentacdo em
juizo do respetivo requerimento, devendo fazer-se constar do extrato da inscrigdo da dita acdo
judicial as circunstancias em que o titular inscrito foi chamado a demanda®.

2 A prop6sito da acdo que vise o reconhecimento do direito de propriedade com fundamento em aquisicio
por usucapido, ndo sera deslocado lembrar aqui que, ndo tendo havido registo prévio desta agdo, o facto
juridico a inscrever, com base na procedéncia do pedido nela formulado, é a decisdo judicial de
reconhecimento do direito de propriedade, e ndo a aquisicdo por usucapido. Porém, como se acentuou, entre
outros, no parecer proferido no processo R.P. 234/2011 SIC-CT, na esteira do entendimento ja firmado no
processo R.P. 119/98 DSJ-CT (ambos disponiveis em www.irn.mj.pt), ndo deixa de ser idéntica a eficacia que
se extrai da inscri¢do de aquisicdo ou do registo do reconhecimento do direito de propriedade, quer ao nivel
do trato sucessivo (art. 34.2/4 do CRP) quer da presuncgdo de titularidade do direito a que alude o art. 7.2 do
CRP.

% Sobre a desnecessidade de se aguardar pela decisdo que vier a recair sobre esse requerimento, cfr. acérdao
do Tribunal da Relagdo de Lisboa, de 1991-06-27 (Agravo n.? 3343/91), citado no parecer do Conselho Técnico
do IRN, I.P., proferido no processo R.P. 181/2000 DSJ-CT (BRN 2/2001, Caderno Il), onde também se aconselha
uma referéncia tabular expressa da intervengdo provocada.
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Naturalmente, a apreciacao da viabilidade da intervengdo provocada, do ponto de vista da
estrutura da acdo judicial em causa, é da competéncia exclusiva do juiz do processo, podendo
por isso acontecer que a mesma nao venha a ser admitida.

Se assim ocorrer, é 6bvio que a relacdo processual patenteada pelo registo, onde o titular
inscrito aparece como sujeito passivo, deixa de existir, donde, extinta a instancia em relacdo
ao dito titular inscrito, desaparece a base do registo da agdo, e o seu desfecho sé podera ser o
cancelamento.

4. A fungdo do registo provisdrio da acao judicial

Comegamos por sublinhar que a registabilidade das ag¢des judiciais depende do seu
enquadramento no art. 3.2 do CRP, e também ja dissemos que as ag¢des judiciais, embora
encerrem pretensdes cujo mérito sé aos tribunais compete apreciar, ndo se encontram, ainda
assim, excluidas do campo da qualificagdo registal, pois, como qualquer facto juridico trazido a
registo, so poderdo receber protecdo tabular se ndo suscitarem duvidas quanto a identidade
do prédio e se, do seu conteldo e estrutura, ndo resultar incumprimento de principios que dao
corpo e sentido ao sistema de registo predial, como é o principio do trato sucessivo.

Por conveniéncia expositiva, deixdmos para o fim a razdo de ser do registo das a¢Ges judiciais,
embora esta seja, talvez, a questdo nuclear no tema em apreco.

A este propdsito, comegamos por sublinhar que a inscricdo da agdo judicial sé se justifica na
perspetiva da obten¢do de uma decisdo de procedéncia do pedido, essa, sim, geradora dos
efeitos previstos no art. 3.2 do CRP, sendo que o que se visa, a final, é o registo da prdpria
decisdo judicial*®.

Dai que, na sua concecdo técnica, o registo comece por ser provisdrio (por ainda sé haver uma
pretensao de alteracdo da situagao juridica do prédio) e de sinalizagao do facto que inicia o iter
tendente a obtencdo do efeito pretendido, e, em face da decisdo judicial de procedéncia
transitada em julgado, se transmute depois, com a sua conversdao em definitivo, em registo
dessa decisdao, passando a valer como publicitagao definitiva do efeito alcangado.

Mas, se a acdo judicial é, por definicdo, um pleito por resolver, ou uma situacdo pendente, de
que serve a sua inscri¢do, se, aos terceiros que contactam o registo predial, nada de definitivo
podemos adiantar sobre a alteragdo da situagao juridica do prédio que com ela se visa obter?

Pois bem, a inscrigdo provisoria serve na justa medida em que, de acordo com o art. 6.2/3 do
CRP, o registo convertido em definitivo conserva a prioridade que tinha como provisério. Logo,

%6 | embramos que também a sentenca homologatéria da transagdo (art. 290.2/3 CPC) podera servir de base 3
conversdo do registo provisério de agdo judicial, desde que o seu conteldo se contenha nos limites do
pedido. Cfr., entre outros, pareceres emitidos nos processos R.P. 109 e 110/97 DSJ-CT e R.P. 22/2000 DSJ-CT,
publicados no BRN 4/98, Caderno I, e no BRN 9/2000, Caderno Il, respetivamente. Sobre o valor da transagdo
judicial para efeitos de registo, cfr. ainda o parecer proferido no processo R.P. 91/2012 SIC- CT, disponivel em
wWww.irn.mj.pt.
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o registo provisdrio da a¢do acaba por desempenhar a importante fungao de “reservar o lugar”
para o registo da propria decisdo judicial transitada em julgado.

O mesmo é dizer que o registo da acdo judicial, uma vez convertido em definitivo, permitira
antecipar a prioridade tabular do efeito obtido com a procedéncia da acdo, desde que esse
efeito seja ainda aquele que foi sinalizado no extrato da inscricdo da acdo e na mencgéo relativa
ao pedido (art. 95.2/1/g)/2.2 parte do CRP).

Quando ocorra uma alteracdo do pedido que consubstancie uma modificacdo ou uma
ampliacao do efeito pretendido, ha que promover uma nova inscricdo de agao judicial e obter,
dessa forma, a competente “reserva de lugar” para o novo pedido, tornando-se imprestavel o
registo feito anteriormente?”. Bem se compreende que assim seja, para nao sacrificar o
principio da prioridade, que é, consabidamente, o esteio de todo o sistema de registo predial.

O pedido formulado na ag¢do constitui, pois, o alfa e o dmega do registo das acdes judiciais,
porque é com base nele que se decide sobre o registo da acao judicial, e porque é por ele que
se guia a conversdo em definitivo deste registo, uma vez que sé a decisdo judicial que se
contenha nos limites do pedido mencionado na inscricdo da acdo judicial podera ingressar por
averbamento a esta inscricdo e beneficiar da “reserva de lugar” por ela criada.

Ainda a propdsito da finalidade ou funcdo do registo provisdrio das ag¢les judiciais, ndo
podemos deixar de convir que, através do registo de uma agao judicial, ndo se constitui um
novo direito, e que, antes da conversdo desse registo, o que se divulga é apenas uma
determinada situagdo juridica de contencioso judicial®.

Contudo, serd também inegavel que a vigéncia desse registo, ainda que provisdrio, a sua
funcdo cautelar e a consideracdo do efeito pretendido pelo autor permitem, desde logo,
neutralizar o ingresso de factos juridicos incompativeis, por via do ja aludido principio do trato
sucessivo, que aqui opera por via da provisoriedade por natureza prevista no art. 92.2/2/b) do
CRP, fazendo-se depender a “sorte” dos registos incompativeis da “sorte” do registo provisério
de acdo judicial antecedente, nos termos definidos nos n.2s 7 e 8 do mesmo art. 92.9.

Ainda assim, mais uma vez repetimos, o principio do trato sucessivo reveste natureza
meramente formal, e, como tal, ndo visa decidir qual o melhor direito, de entre os que sdo
conflituantes, nem definir o efeito substantivo decorrente do registo da acdo em causa em
relagdo a terceiros.

5. Os efeitos do registo das agoes judiciais em relagao a terceiros

Com efeito, o ponto mais controverso em matéria de registo das a¢Ges judiciais sera, sem
divida, o que respeita aos seus efeitos em relagéo a terceiros. E este o plano mais caro aos

%7 Se j4 tiver havido apreciacio de mérito, transitada em julgado, que defira o “novo” pedido, o registo a
requerer ha de versar entdo sobre a propria decisdo judicial.
% Neste sentido, JARDIM, MONICA, Efeitos Substantivos do Registo Predial, cit., p. 654.
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tribunais, porque, em regra, é ao juiz, e ndo ao conservador, que os comandos normativos
relativos aos efeitos substantivos do registo das acdes em relacdo a terceiros sao dirigidos. E
porque é nos tribunais, e ndo nos servicos de registo, que se faz o acertamento dos direitos e
se decide precisamente qual o direito que deve prevalecer, dentre os que sao conflituantes.

E, pois, nos tribunais, e nesse momento critico do acertamento judicial dos direitos, que as
teorias se vergam a realidade, cabendo ao juiz, enquanto aplicador do direito, encontrar o
critério normativo que ha de constituir a mdxima de decisGo, e, apelando de novo as palavras
de Oliveira Ascensdo, julgar segundo o direito objetivo, que ndo é aquele que outros lhe
recomendem ou imponham, mas aquele que, em consciéncia, Ihe aparegca como verdadeiro®.

Isto ndo significa, naturalmente, que o labor da doutrina n3do seja, o mais das vezes, a
lumindria de que nds, os praticos do direito, nos socorremos, em busca das possiveis maneiras
de ver e das explicagbes necessdrias a boa compreensado das normas.

Ora, é exatamente por uma referéncia, necessariamente perfunctéria, a algumas das
conclusdes retiradas pela doutrina mais recente, abrangente e incisiva sobre a matéria, que
aqui deixamos sinalizado o problema dos efeitos do registo das a¢Ges judiciais em relacdo a
terceiros®.

Assim, o primeiro aspeto a destacar é o que se relaciona com a compreens3o do art. 263.2/3
do cPC*, que, alinhando com o entendimento doutrindrio aqui concitado, deve ver a sua
funcdo recentrada no plano processual e deixar de ser mobilizado como critério normativo
para a fixacdo dos efeitos do registo das acbes contra terceiros.

Isto, porque, por um lado, este preceito legal tem o seu ambito limitado a transmissdo
derivada de coisa ou direito litigioso e, por isso, ndo é de molde a albergar todo o leque de
acles registaveis, e, por outro, porque versa sobre a posicdo daquele que adquiriu na
pendéncia da agdo e que, diante do registo prioritario da a¢do, passa a ser havido como parte
processual, e ndao como terceiro®.

Neste fio de pensamento, o critério normativo regulador do efeito do registo das agées
judiciais terd, ao invés, de ser encontrado no disposto no art. 5.2/1 do CRP (onde se disp&e que
“os factos sujeitos a registo s6 produzem efeitos em relagdo a terceiros depois da data do
respetivo registo”), e no Cddigo Civil, aplicando-se o que nele se encontre estatuido a
propdsito do alcance da sentenca que julgue procedente a agdo em causa; e o que na solugdo
de direito substantivo ai vertida eventualmente se disponha acerca do valor a atribuir ao
registo desta agdo™.

20 Direito, cit., p. 320.

30 Acompanhamos de perto JARDIM, MONICA, Efeitos Substantivos do Registo Predial, cit., pp. 632 e ss.,
ressaltando a recolha doutrinaria e jurisprudencial feita pela autora, bem com a sua analise critica.

31 para uma perspetiva alargada e abrangente do tema da transmiss3o da coisa ou direito litigioso, embora
em termos nem sempre coincidentes com o expendido em Efeitos Substantivos do Registo Predial, parece-nos
imprescindivel a leitura de SILVA, PAULA COSTA E, Repensando a Transmisséo da Coisa ou Direito em Litigio,
Coimbra Editora, Coimbra, 2009.

32 Efeitos Substantivos do Registo Predial, cit., pp. 655 e 685, n. 1322 e ss.

3 Efeitos Substantivos do Registo Predial, cit., pp. 655/656.
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Desta articulagdo necessdria logo decorre, naturalmente, que o efeito do registo da agao nao é
sempre o mesmo.

Como referiu Carlos Ferreira de Almeida®, a publicidade tende a possuir, como efeito minimo,
a oponibilidade em relacdo a terceiros, e é essa a regra quase geral do nosso direito.

Ora, é precisamente a palavra “quase” que aqui se assume como decisiva, desde que
gueiramos subscrever o entendimento de que o efeito do registo da acdo ndo é uniforme; que,
portanto, pode variar consoante a acdo em causa, e desde que queiramos constatar que a
funcdo do registo da acdo pode mesmo limitar-se a uma mera publicidade noticia.

Fazendo uma suimula breve, e meramente exemplificativa, dos efeitos que o registo da acdo
judicial pode promover:

A) A precedéncia do registo da acdo judicial, convertido em definitivo, pode garantir a
eficdacia direta da sentenga que a julgue procedente contra os subadquirentes do réu:

— Estdo nestas condi¢des as sentengas que sejam de molde a produzir um efeito
substantivo contra esses subadquirentes, independentemente do registo, em virtude da
relagdao de prejudicialidade ou dependéncia existente entre a relagdo juridica julgada e a
relagdo juridica da qual o terceiro é parte. Assim acontece, por exemplo, com a a¢do de
reivindicagdo, a agdo de inexisténcia e a acdo de preferéncia.

Aqui, o registo prioritario da a¢do ndo produz um efeito substantivo contra os terceiros,
porque este efeito ja existe independentemente do registo. O registo prioritario da acdo
limita-se a assegurar a eficdcia direta da sentenga em relagao a esses terceiros.

— Estdo igualmente nestas condi¢Bes as sentengas que, por via da prioridade do registo
da acdo respetiva, vém alargadas a sua eficdcia substantiva contra terceiros que tenham
adquirido antes da interposicdao da ac¢do e ndo tenham procedido ao registo do seu
direito, servindo de exemplo a agdo de resolugéo e o disposto no art. 435.2/2 do CC.

Aqui, o registo prioritario da agdo determina um novo efeito substantivo da sentenca
que atinge o terceiro adquirente.

— Também estdo nestas condi¢Ges as sentencas de declara¢do de nulidade ou de
anulacdo de negdcio juridico, nos termos do art. 291.2 do CC, quando a agdo respetiva
tenha sido registada com prioridade.

B) O registo da acdo de declaracdo de nulidade ou de anulacdo de negécio juridico que
ndo beneficie de prioridade pode, ainda assim, consolidar os efeitos substantivos da
sentenca em relagdo a terceiros, desde que estes tenham adquiridos de ma fé ou a titulo
gratuito.

3% publicidade e Teoria dos Registos, Coimbra, 1966, p. 333.
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C) O registo da agdo de declaragdo de nulidade ou de anulagdo de negdcio juridico que
ndo beneficie de prioridade pode consolidar os efeitos substanciais da senten¢ca em
relagdo aos subadquirentes a titulo oneroso, de boa fé, desde que a a¢do tenha sido
registada dentro dos trés anos posteriores a conclusdo do negécio.

D) O registo da acdo judicial pode limitar-se a exercer uma fung¢do de mera publicidade
noticia, alertando terceiros para a existéncia do litigio.

Serd o caso da agdo de impugnag¢do pauliana, de cuja procedéncia sé resultam efeitos
meramente obrigacionais, e que, no seu traco substantivo, demanda que o credor sé
possa exercer o seu direito contra os subadquirentes em agdo contra eles intentada (art.
613.2 do CC).

6. Conclusao

Feito este percurso breve, resta-nos sublinhar que o tema do registo predial das a¢Ges judiciais
é suficientemente complexo para prescindir de uma densificagdo argumentativa e de uma
reflexdo adicional, designadamente quando estejam em causa situagcdes mais particulares,
com é a que respeita ao registo da acdo de execucgdo especifica.

Reconhecemos que a tarefa nunca esta concluida e tomamos por certa a afirmacdo de que
para nés, juristas, a dialética entre a superagdo da duvida e o pér em causa a certeza adquirida
ha de ser permanente.

Para encerrar, ndo encontramos, por isso, melhores palavras do que as de Orlando de
Carvalho, quando impressivamente afirma que nenhum direito é definitivamente facto, ao
invés, é sempre alguma coisa em construgdo.
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EQUIVOCOS MAIS FREQUENTES A PROPOSITO DO REGISTO PREDIAL'

J. A. Mouteira Guerreiro”

1. Decorreram ja mais de 27 anos desde que se iniciaram os “Cursos de Extensdo Universitaria
e de Formagdo” como uma das etapas necessarias para o “ingresso na carreira de conservador
e de notario”. Estes cursos foram estabelecidos, quase 11 anos depois da publicacdo do
diploma que criou o CEJ? na Faculdade de Direito da Universidade de Coimbra, sem depois
nunca dela terem sido deslocados. Sempre foram exigentes, tendo uma componente de
cadeiras tedricas, ministrada por professores daquela Faculdade e outra de praticas lecionada
por conservadores e notdrios reconhecidos e tidos como aptos para aquela finalidade.

Recordo-me que um dos primeiros auditores desses cursos que possivelmente se considerava
competente — e temos de lhe dar alguma razdo, visto que ja tinha passado o crivo inicial da
admissdo, conseguindo-a entre mais de 2.000 candidatos para apenas 50 vagas — confessou-
me que considerava excessivo ter de voltar a estudar quase todo o Direito quando ja tinha
concluido o curso e até com muito boa nota.

Tentei explicar-lhe que os Registos e o Notariado também lidam com muitas dreas do Direito e
bem assim os motivos pelos quais devia estudar mais aprofundadamente varios ramos
juridicos, razdes essas que, é claro, aqui ndo vou repetir, mas que, indubitavelmente, teriam
uma bem maior pertinéncia caso se tratasse de auditores do CEJ.

Mas lembrei-me deste episédio a propésito do que penso representar um dos mais frequentes
equivocos sobre o Registo Predial.

E que o estudo deste tem sido abordado apenas na cadeira de Direitos Reais e no capitulo da
publicidade destes Direitos. Também entre a maioria dos autores que publicaram li¢ées sobre
a matéria, bem como em muitos dos acdrddos que se pronunciaram sobre o objetivo do
Registo, vai-se repetindo que este é o de conferir publicidade aos Direitos Reais, ensinando-se,
na esteira da cldssica explicacdo de CARLOS FERREIRA DE ALMEIDA na sua excelente monografia
“Publicidade e Teoria dos Registos”, que se trata da publicidade organizada ou racionalizada,
em contraposi¢cdo com a publicidade espontanea da posse.

! Esta comunicac3o corresponde a intervencdo do autor na A¢do de Formacdo “Direito Registal”, decorrida a
24 de fevereiro de 2017, no Centro de Estudos Judiciarios.

* Conservador do Registo Predial (Aposentado) e Professor da Universidade Portucalense.

2 Como é sabido o Centro de Estudos Judicidrios foi criado pelo Decreto-Lei n.2 374-A/79, de 10 de setembro,
e os os “Cursos de Extensdo Universitaria e de Formagdo” pelo Decreto-Lei n.? 92/90, de 17 de margo,
depois alterado pelo Decreto-Lei n.2 206/97, de 12 de agosto. Antes da publica¢do deste diploma o Ministro
da Justica da altura chegou a considerar a hipdtese dessa formagdo se fazer numa secgdo do CEJ, ideia que
depois foi (e bem) rejeitada.
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E devo dizer que até a vigéncia do atual Cédigo do Registo Predial® esta interpretacdo estava
certa, até porque correspondia ao que diziam os textos legais.

Contudo, reafirmando aqui o que tenho procurado mostrar noutras oportunidades,
presentemente ndo é assim. A finalidade do registo deixou de ser apenas a daquela
publicitacao. E isto por diversas razdes.

A primeira — e a fundamental — é que a anterior legislacdo, que motivou aquela correta
assercdo, mudou e mudou substancialmente. Uma outra é a de que a publicitacdo dos direitos,
qgue sem duvida se continua a inscrever nos fins do registo, esta hoje em dia muito longe de se
confinar aos Direitos Reais.

Dissemos que a legislacdo mudou porque em todos os diplomas legais que precederam o atual
Cadigo do Registo Predial (C. R. Pred.) — e é a este diploma que nos passaremos a referir
sempre que ndo indicarmos outro — como foi, mais recentemente, o caso do Cédigo de 1959 e
depois do de 1967, publicado logo apds a promulgacdo do Cddigo Civil e que vigorou
praticamente intocado durante largos anos, dizia-se que o Registo tinha por finalidade — cito
textualmente — “dar publicidade aos direitos inerentes as coisas imodveis”. E a epigrafe do
artigo 12 desse e dos anteriores cdédigos enunciava: “finalidade do registo”. Repito:
“finalidade”, expressdo claramente formulada pelo legislador no singular.

Todavia, como recordei, a lei mudou. Antes, mas sobretudo depois do Cédigo de 83 — que
nunca entrou em vigor —, foram apresentadas diversas sugestdes e a Associacdo dos
Conservadores produziu estudos (em alguns dos quais tive o grato ensejo de participar), apds o
que o Ministério da Justica aceitou rever profunda e estruturalmente o sistema do Registo e,
em consequéncia, veio finalmente a ser publicado o atual Cédigo. Neste, logo no artigo 19, a
propria epigrafe do preceito passou a dizer “fins do registo”. Note-se: ndo como
ancestralmente uma Unica finalidade, mas “fins”, agora explicitamente referidos no plural.
Quer dizer: a lei consagrou, na proépria epigrafe do preceito, uma forma plural indicativa de
que as finalidades do registo passaram a ser mais do que aquele anterior, Unico e classico
objetivo publicitdrio. Depois, o artigo esclarece, por um lado, que a publicidade se refere
agora, amplamente, a “situacao juridica” dos prédios — e ndo, como na anterior redagao, tao-
s6 ao Direito das Coisas e ainda — o que para mim é o mais significativo de tudo -, que o
Registo passou a ter em vista obter (na expressao legal) “a seguranca do comércio juridico
imobilidrio”.

Vemos, portanto, que depois de diversa evolugdo e de muito debate, incluindo os arduos
trabalhos preparatérios, a alteracdo foi pensada e profunda e ndo podemos passar por ela

* Falamos em vigéncia e ndo em publicagdo, visto que foi publicado o anterior Decreto lei n2 305/83, de 29 de
junho — que foi considerado bastante “revolucionario” —, tendo aprovado um Cédigo que (como adiante
dizemos) nunca chegou a entrar em vigor. No entanto, ja entdo se procurou modernizar o sistema registral
e “adapta-lo, em primeiro lugar, as exigéncias de seguranca e celeridade, hoje postas pela natureza do nosso

comércio juridico” e a “valorizagdo de fé publica registral”, como se |é no Predmbulo.
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desconsiderando-a*, visto que, como é evidente, temos de conferir a lei o indispensavel
destaque, sobretudo se, como foi o caso, “cada palavra” dela foi debatida e bem refletida.
Uma outra razdo, que é outrossim relevante, tem a ver com a multiplicidade de direitos que
atualmente o Registo Predial visa acautelar e tornar oponiveis e que ndo se circunscrevem,
como outrora — volto a transcrever ipsis verbis — “aos direitos inerentes as coisas imédveis”.
Trata-se presentemente, como reza o artigo 12, da “situacgdo juridica dos prédios”. Sublinho: é
toda a “situacdo juridica” relevante referente aos imdveis e ndo sé os Direitos Reais.

Para exemplificar menciono apenas, além dos Direitos das Coisas, os casos de registo do
contrato-promessa meramente obrigacional, o dos diversos factos relativos aos direitos
administrativo e do urbanismo, como o caso do loteamento urbano que passou a fazer parte
do quotidiano de qualquer conservatdria, e bem assim ao de varios outros factos, incluindo
algumas ag¢des ndo reais, como a ag¢do pauliana que agora até ficou expressamente prevista na
alinea a) do artigo 32 do Cddigo.

Em suma: a lei passou a querer que o Registo desse a conhecer a verdade sobre qualquer

| "

inscritivel “situacdo juridica” dos prédios® e ndo apenas, como anteriormente, a de “dar

publicidade aos direitos inerentes as coisas imdveis”.

Quanto a esta basica matéria dos fins do Registo, conceda-se-me ainda que transcreva
FERNANDO MENDEZ quando no seu livro De la Publicidad Contractual a la Titulacion Registral diz
o seguinte: “no novo Registo a inscricdo ndo publica o Direito: é o Direjto”. Seguidamente diz
que o fim meramente publicitdrio do Registo sé é admissivel caso se entenda que este se limita
a tornar eficaz a escritura publica através da sua publicitacdo erga omnes. Ora, ndo é assim. E
explica: o Registo hoje “forma parte do sistema aquisitivo”®.

Embora a expressdo “o Registo é Direito” para qualquer sistema registral — designadamente
para o portugués ou o espanhol — nos pareca desadequada e apenas uma metdfora de efeito
enfatico (até porque ndo estamos a falar do sistema germanico), no entanto o esclarecimento
de FERNANDO MENDEZ de que hoje em dia o Registo “forma parte do sistema aquisitivo”, ja a
meu ver representa uma real conclusao cientifica.

Na verdade, julgo que temos de achar certissimas essas palavras, considerando que a luz do
atual normativo (como ha anos tenho procurado defender), passou a vigorar entre nés ndo um
simples acto translativo, mas sim um processo. Creio que esta interpretacdo é correta
principalmente em consequéncia de terem sido introduzidos os principios da legitimagdo

* Ao que nos tem sido dado perceber, tem havido uma certa corrente jurisprudencial (quicad dominante, como
parece decorrer do conhecido Acérddo Uniformizador n2 3/99) que, v.g. sobre o conceito de terceiro, poucos
efeitos reconhece ao registo definitivo de aquisi¢do.

> SEABRA LOPES diz 0 seguinte: “A possibilidade de conhecer com verdade a situag3o juridica de pessoas e coisas
constitui elemento essencial a confianga no estabelecimento de relagbes juridicas e consequentemente a
confianga na vida em sociedade” E, no paragrafo seguinte, acrescenta: “A estabilidade econdmica e social
reclama de facto a disponibilidade de mecanismos que garantam a possibilidade de conhecimento das
situagGes juridicas, de um conhecimento qualificado que permita obter uma certeza juridica” (Cf. LOPES,
Joaquim Seabra: Direito dos Registos e do Notariado, 72 ed., Almedina, 2014, p. 9).

® Cf. GONZALEZ, Fernando Méndez, De la publicidad contractual a la titulacion registral El largo proceso hacia
el Registro de la Propiedad. Pamplona: Thompson: Civitas, 2008, pp. 27/28 ( mas italico nosso).

CENTRO
DE ESTUDOS 123
JUDICIARIOS



http://www.sinonimos.com.br/presentemente/

DIREITO REGISTAL

4. Equivocos mais frequentes a propdsito do registo predial

dispositiva — que obriga a que o transmitente ou o onerante demonstre através do Registo que
esta legitimado para poder dispor, visto que, como doutrinou MENEZES CORDEIRO, 0 artigo 99/1
do C. Reg. Pred. veio “condicionar a prépria alienabilidade dos direitos a existéncia prévia do

registo a favor do alienante”’

— e em 2008 o da obrigatoriedade de registar, pelo qual, a
finalizar o processo aquisitivo, passou a ser obrigatério registar a aquisicdo, obrigacdo que

recai em primeiro lugar sobre os préprios tituladores.

Ndo se pode igualmente esquecer que a verificacdo da legalidade do contrato deixou de estar
centrada na fase da feitura do titulo - que, como se sabe, pode agora ser o simples documento
particular autenticado —, o que fatalmente significou transferi-la principalmente para a fase do
registo.

Com efeito, a obrigatoriedade de titulagdo dos atos e contratos por escritura publica ou por
outro documento auténtico credivel e facilmente cognoscivel por todos, foi expressamente
excluida pela lei e o documento particular, podendo ser feito por qualquer pessoa ndo
identificada®, ainda que ignore completamente o que é um negdcio juridico, é considerado
bastante. Depois, muitas vezes é sumarissimamente autenticado, sendo certo que, apesar da
ininteligibilidade de toda esta conjuntura (!), a autenticagdo ao contrario do que devia ser, na
pratica em pouco mais consiste do que na aposi¢cdao de um carimbo, sem uma indagag¢éo - e
muito menos aprofundada - da real vontade das partes, ja que a lei considera suficiente que
estas digam que ja leram o documento particular e conhecem o que nele esta escrito. Além
disso, esses titulos apesar de ter sido instituido (e bem) o seu depdsito eletronico,
permanecem privados e os seus exemplares sdo os que as proprias partes possuem.

Mas ainda, a propésito dos fins do Registo, recordo que no “Curso de Direitos Reais” Rul PINTO
DUARTE (que é dos poucos professores de Direito que indica quais sdo atualmente as diversas
finalidades que o Registo Predial prossegue, mas que aqui ndo irei pormenorizar) menciona
alguns, tais como a garantia do crédito, a eficdcia pratica das decisdes judiciais relativas a
imoveis, mormente em relacdo a quem nao foi parte nos processos, o desenvolvimento dos
mercados imobilidrios, a prote¢do de imdveis no comércio juridico, a facilitacdo das reformas
fundidrias, a promogdo do desenvolvimento imobilidrio e do planeamento urbanistico e das
infraestruturas, bem como da gestdo ambiental, a producdo de dados estatisticos e a

7 seguidamente, este Autor diz: “Com isso n3o se instituiu, apenas, a referida restricio a autonomia privada.
Conseguiu-se um processo que equivale a submeter os negdcios com eficacia real relativos a prédios a
sindicancia prévia dos servigos publicos do registo, com o relevo material que tal situacdo envolve”. Cf.
CORDEIRO, Anténio Menezes: Evolugdo Juscientifica e Direitos Reais, in “Revista da Ordem dos Advogados”,
Ano 45, pp. 71-112 (a parte transcrita é de p. 109).

8 Rul PINTO DUARTE escreveu: “Na década de 90, submetemos a alguns colegas vérias versdes de um
documento intitulado “Um Programa para a Justica: Algumas Sugestdes”, do que constava a seguinte
proposta: diminuicdo do numero de actos que tém de revestir a forma de escritura publica”. Contudo,
acrescenta, o Dec.-Lei 116/2008, alargou o leque “das entidades com competéncia para realizar a
autenticacdo de documentos particulares. A nosso ver, esse leque é demasiado amplo: as categorias de
entidades em causa compreendem muitas pessoas que nao tém a preparag¢do necessaria para proceder a
autenticacdo de documentos”. E refere ainda que, em alguns casos, ndo se opds a substituicdo da escritura
publica “pelo de termo de autenticagdo, sempre que em tal termo intervenha também advogado que declare
ter sido o autor do texto do acto”. (Cf. DUARTE, Rui Pinto, A Reforma do Registo Predial de Julho de 2008. “in
Revista do Notariado, n? 1, maio de 2009, ISNN1647-2969, pp. 5-33. A parte transcrita é de pp. 14/15 e nota
“15”. Este estudo esta igualmente disponivel em: www.fd.unl.pt/docentes docs/ma/rpd MA 7722.pdf).
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facilitacdo da informagdo imobilidria. Refere também em alguns dos seus importantes
trabalhos, que foi publicado pelo Conselho Econdmico e Social das Nagdes Unidas o
documento n® HBP/1998/8 no qual se concluiu que os registos publicos de imdveis tém vdrias
finalidades e s3o — cito literalmente — “indispensaveis ao desenvolvimento social”. E claro que
este documento daquele relevante Organismo internacional tem um incontorndvel valor e
relevo que ndo pode ser menosprezado. E nas suas Licoes este Professor conclui afirmando:
“ndo cremos necessario acrescentar o que quer que seja para demonstrar os beneficios
resultantes dos registos publicos de iméveis” °.

Todavia, ainda que se questione esta concec¢do, o que nos parece indiscutivel é que de todos
os apontados objetivos faz parte o fundamental designio da seguran¢a do comércio juridico
imobilidrio, ja que passou a estar expressamente consignado na lei, pelo que se mostra
necessario que este relevante propdsito legislativo seja reconhecido pelos causidicos em geral
e, designadamente, pela nossa Jurisprudéncia.

E que os direitos sobre iméveis se registam — e devem registar-se — ndo apenas para serem
conhecidos e publicitados erga omnes, mas agora, como se verifica, também para que quem
contrata possa ter a seguranga de que esses direitos sdo os que realmente existem e os que se
acham assumidos pelo Ordenamento. Ou seja. Na parte final deste artigo 12, corroborada pela
introducdo de vdrias outras disposicées de que falaremos, a lei intentou garantir que a
publicitacdo se faca de modo a salvaguardar quanto possivel a verdade da existéncia e da
licitude dos direitos inscritos. Ora, é esta a seguranga juridica que esta em causa, bem como a
confianca que lhe é inerente e dela decorre e que no dominio dos negdcios juridicos
imobiliarios possibilita a firmeza do Direito, o desenvolvimento econdmico e a estabilidade
social, que gera uma consequente diminui¢ao da conflitualidade.

Ill

Note-se que na nossa atual “Sociedade da Informagdo e do Conhecimento” o que afirmei
ganhou foros de irrefutabilidade. Recordemos que cada vez mais se exige que sejam feitos
registos referentes aos mais variados assuntos’®, gue os mesmos sejam informatizados, que
contenham as menc¢Ges consideradas relevantes e ainda que sejam internacionalmente

atendiveis.

n1l

2. Num artigo que recentemente escrevi e que foi publicado na revista “O Direito” ", entre

outros assuntos, também procurei abordar algumas das mais frequentes questdes sobre o

°Cf. DUARTE, Rui Pinto: Curso de Direitos Reais, 32 ed. “Principia”, 2013, pp. 137-138. Esta referéncia consta
igualmente do ponto ‘8’ (com a epigrafe “A relevancia do registo predial”) do referido trabalho deste
Professor publicado no n2 1 da “Revista do Notariado”. A frase textual é: “Os registos publicos dos imdveis
sdo indispensaveis ao desenvolvimento social. Como o Conselho Econdmico e Social da Nagbes Unidas
sumariou num dos documentos em que abordou o assunto (em nota indica que é o documento intitulado
Social and Economic Benefits of Good Land Administration HBP/1998/8). Consultavel em
www.un.org.docs/ecosoc) Cf. DUARTE, Rui Pinto: referida A reforma do registo predial de Julho de 2008. A
citagdo é de p. 28.

° N3o sdo apenas os mais conhecidos — registos postais, de eleitores, de identificagdo criminal, de
associagdes —, mas muitos outros que inclusivamente diretivas comunitdrias preveem e que se torna
supérfluo mencionar.

! Refiro-me ao artigo publicado a pp. 485 e ss. da Revista O Direito, ano 1472, 2015-1I, ISSN 0873-4372.
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Registo Predial que se me afiguram confusa e repetidamente apresentadas muitas das quais
com o aparente intuito de desvalorizar o papel do Registo. Uma das habituais alegacdes
consiste em asseverar que o nosso sistema registral'> é meramente declarativo.

Ora, a meu ver ndo o é e por diversas razoes.

A ideia do registo ser meramente declarativo comecou por decorrer da prépria redacdo do
artigo 42 do Cdédigo, que tem a epigrafe “eficacia entre as partes” e cujo conteudo é idéntico
ao de correspondentes disposi¢ées dos codigos anteriores. Face do disposto no n2 1, os factos
sujeitos a registo, ainda que nao inscritos, podem ser invocados entre as partes e o n2 2 diz
que se excetuam os factos constitutivos de hipoteca.

Ora esta expressdo “excetuam” tem sido sempre interpretada no sentido de que aquele n22 é
uma norma excecional, o que se me afigura inexato por trés razGes.

12) Em primeiro lugar, a norma excecional é, como ensinava BATISTA MACHADO, a que

representa um jus singulare oposto ao “regime-regra”®

. E em outros reputados
autores, assim como em decisGes da Jurisprudéncia, lemos sensivelmente o mesmo.
Também o Conselho Consultivo da Procuradoria Geral da Republica, designadamente
no parecer de 5 de dezembro de 1991, citando JOSE TAVARES, declara que “o preceito da

lei excepcional é o oposto ou contrdrio ao da lei geral” ™.

Ora, para o Registo Predial, a inscricdo da hipoteca nunca deve ser considerada
singulare e o seu registo “contrario” ao da regra geral. Para o concluir basta
recordarmos que o moderno Registo nasceu precisamente para registar as hipotecas
sobre prédios certos e determinados e as leis codificadas que o regulamentaram
chamaram-se, tal como em Espanha, leis hipotecarias e ainda hoje nesse e noutros
paises o direito registral é denominado “direito hipotecario”.

Acresce que os demais registos, a comecar pelo de propriedade, seguindo-se-lhe os
outros, é que passaram a ser feitos anos depois do de hipoteca e utilizando
exatamente a mesma técnica.

Consequentemente, ao invés do que se tem defendido, ndo penso que devamos
interpretar a expressao excetuam-se referida no n2 2 do artigo 42 no sentido técnico-
juridico definido no artigo 112 do Cddigo Civil.

22) Uma segunda razdo consiste nisto: mesmo falando-se de “registo constitutivo” tal
como o conceito tem sido interpretado, verifica-se que o sistema registral portugués é
constitutivo em diversas situagbes que ndo apenas nas de hipoteca, mormente na

2 Na nota “2”, a pag. 29 do meu livro Ensaio sobre a Problemdtica da Titulagéo e do Registo & Luz do Direito
Portugués indico os motivos pelos quais continuo a optar pelo adjetivo “registral”, ainda que a expressdo
“registal” também se afigure correta (Cf. GUERREIRO, J. A. Mouteira, citado Ensaio... Coimbra Editora, 2014,
ISBN 978-972-32-2219-7).

3 cf: MACHADO, Jo3o Baptista - Introducéio ao Direito e ao Discurso Legitimador. Coimbra: Almedina, 1985.
ISBN 9789724004716, p. 94.

4 Cf. Parecer da PGR n2 78/91 in Diario da Republica n2 111, Il série; Suplemento, 14-05-1992, pp. 4286 e ss.
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hipoteca legal, como acontece quando o direito ndo existe se o registo ndo for feito.
Esse é o caso de alguns dnus, tais como: o do condicionamento da construgdo, o do
ndo fracionamento (previstos no artigo 62/7 da Lei do Loteamento: D.L. 555/99,
republicado pelo D.L de 9/9), o de renuncia a indemnizac&o previsto na al. t) do artigo
29/1 do Cddigo, além de varias outras hipdteses previstas na lei, por exemplo, as
inscricGes de determinadas “operac¢des de transformacdo fundiaria”, para nem sequer
referirmos o caso do registo da penhora, visto que ja suscitou alguma polémica, muito
embora depois do que é dito no Acdorddo do Supremo de 12 de janeiro de 2012
(ANTONIO JoAQUIM PICARRA)™ seja dificil demonstrar que n3o é constitutivo.

Em suma: ha bastantes registos, além dos de hipoteca, que mesmo segundo a
concecao habitualmente adotada, sdao constitutivos, pelo que aquela nunca seria uma
hipdtese excecional.

323) O terceiro motivo respeita ao sentido dos conceitos de constitutivo e declarativo
habitualmente adotados e que ndo me parece coerente que continuem a ser definidos
de modo exatamente igual ao que é exposto pela doutrina germanica.

Creio que nos devemos recordar de que, apesar do reconhecido mérito e
profundidade dessa doutrina, a realidade é que ela foi concebida e estruturada de
harmonia com o préoprio Ordenamento juridico e registral desses paises,
designadamente do da Alemanha, o qual é, consabidamente, muito diferente do que
vigora nos latinos, como é o caso do portugués.

O sistema alemdo é reconhecido como constitutivo, como dizem crediveis autores
versados no tema - caso de GARCIA GARCIA, que passo a citar —, porque “para a
transmissdo, modificacdo e extingdo de direitos reais imobilidrios é elemento

)", Quer dizer: o

necessdrio e fundamental a inscrico no Registo (o “Eintragung”...
direito real sé nasce com o registo. Se este nado for feito o direito que porventura possa
existir tem apenas uma natureza obrigacional.

E por isso que para alguns autores que tém esta conce¢do germanica — como é o caso
de HEINRICH HORSTER e de MARIA ISABEL MENERES CAMPOS —, nem sequer a inscricdo de
hipoteca legal se considera constitutiva, mas apenas uma “condi¢do de eficacia” da
mesma*’.

Depois de uma recente intervengao que fiz na Universidade do Minho tive ocasido de falar
com o Professor HORSTER que a propodsito me manifestou a opinido de que nem sequer o

1> Este Acérdio é consultivel, além de www.dgsi.pt/jstj.nsf em www.stj.pt/jurisprudencia/basedados e
http://www.dgsi.pt/jstj.nsf/954f0ce6ad9dd8b980256b5f003fa814/86b217824d0a8eaa80257ab4005180e8?
16 Cf. GARCIA GARCIA, Jose Manuel - Derecho Inmobilirio Registral o Hipotecario. Madrid: Editorial Civitas,
1988. Vol. I., p. 382.

7 coerentemente com esta conce¢do, MARIA ISABEL H. MENERES CAMPOS, entende — tal como HEINRICH HORSTER e
na esteira do ensino deste Professor — que, mesmo na hipoteca, o registo ndo a constitutivo, mas apenas uma
“condigdo de eficacia” da mesma. (Cf. CAMPOS, Maria Isabel Helbling Menéres, Da Hipoteca. Coimbra:
Almedina, 2003, sobretudo pp. 184-189).
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registo de casamento se deve considerar constitutivo™®. E ndo deixamos de reconhecer que no
sentido criativo do acto que “nasceu”, de um “ist geboren” alemao, o intrinseco elo nupcial
realmente teve a sua génese, nasceu com o sim dos nubentes e ndo com a feitura do registo.
No entanto, sendo o registo obrigatério, sem o assento ser lavrado o casamento “ndo pode ser
invocado” (artigo 16692 do C.C.), pelo que tais nubentes, para quaisquer -efeitos,
inclusivamente publicos, a luz do nosso sistema juridico ndo sdo havidos como casados.

Em suma: creio que o entendimento a respeito do que se tem de entender por “registo
constitutivo” ndo deve ser o tradicional de cariz germanico, mas sim um outro que melhor se
compatibiliza com o direito substantivo de raiz latina e, por isso, no caso do nosso Registo
Predial penso que registo constitutivo é o que constitui um suporte essencial, que se mostra
necessario ou até indispensavel ndo para o nascimento, como no sistema germanico, mas sim
para a invocabilidade ou para a exequibilidade do Direito'®. Deste modo, uma vez que este ndo
se pode efetivar se o facto nao tiver sido registado, na pratica, ndo tem valia nem existe ao
servico daqueles mesmos que possuem tal Direito. Reportando-nos ao proprio texto do artigo
42, n2 1, diremos que é “ininvocdvel entre as préprias partes ou seus herdeiros”. E este, ao que
me parece, o sentido da disposicdo e o que ocorre em varios casos, como, em minha opinido,
face ao que dispGe o artigo 622, n2 1 do Cédigo do Notariado, no da transmissdo de fracGes
auténomas de uma propriedade horizontal constituida antes do dia da aliena¢do das mesmas.

Nessas hipoteses, dir-se-ia que a constitutividade do registo estd relacionada com a
possibilidade prdtica do exercicio do Direito e ndo com o seu nascimento, em conformidade
com o conceito germanico.

Por conseguinte, ndo sé porque o registo da hipoteca é essencial, como porque além dela
temos outros registos nitidamente constitutivos, como ainda porque ha varios casos em que
sem a correspondente inscrigdo o Direito ndo é exequivel, teremos de concluir que o sistema
registral portugués ndao é meramente declarativo. Também reconhego que nao é determinada
e tipicamente constitutivo.

De modo esquematico, pelas sobreditas razdes, tenho procurado defender a ideia de que o
nosso sistema é complexo, podendo-se dizer semi-constitutivo ou semi-declarativo, visto que
nuns casos é declarativo, mas noutros — que, como se comprova, ndo constituem exce¢do
alguma — é claramente constitutivo.

18 £ claro que nesse sentido extremo (para além do ponto de vista ‘moral’) o casamento nasce com o “sim”
dos cOnjuges, ou seja, ganha existéncia através da vontade de casar e da sua manifestagdo e ndo pelo Registo.
No entanto, temos também de ver que o ato é ininvocdvel pelos préprios nubentes (e neste sentido ndo tem
existéncia social) se ndo houver o assento de casamento. Por isso, em tal caso, esses nubentes para qualquer
fim (salvo, em certos casos, o impedimento de bigamia ou o casamento putativo) e mormente atento o
disposto no art? 22 do Céd. do Reg. Civil, sdo havidos como solteiros. Dai que me pareca tedrico, entre nos
desligado da realidade (e até ficticio) considerar que este registo ndo é constitutivo.

¥ Nesta perspetiva considero que, mesmo etimologicamente — e desculpando-se-me esta incurs3o na
filologia — a expressdo “constitutivo” provém do verbo “constituir” e do latim “constituere” que ndo se refere
ao nascimento ou ao facto de criar. O significado destas palavras corresponde aos étimos latinos “ortus”
“nasci” e “creare”, ou seja, no nosso caso, ao ato de dar existéncia ao Direito. No entanto, constituir significa
mais precisamente dar uma estrutura, organizar, reunir e ordenar vdrias partes para formar um todo
coerente.
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Por ultimo, gostaria de acentuar que o facto de um registo ter efeito declarativo ou
constitutivo ndo tem a importdncia que habitualmente lhe é dada. De facto, verifica-se que,
como bem diz MONICA JARDIM, alicercando a sua afirmacdo com exemplos concretos, que
importantes efeitos do registo como (cito) “o principio da fé publica registal ou a forte tutela
concedida aos terceiros ndao depende, por qualquer forma, do facto de ser reconhecida ao

registo uma funcdo constitutiva (...).”*°

5 — Uma outra ideia normalmente aceite e repetida por quase todos é a de que a usucapido
deve prevalecer sobre o Registo. Isto com base no disposto no n21 do artigo 12682 do Cddigo
Civil, conforme ha anos foi explicado por OLIVEIRA ASCENSAO que sintetizou a sua ilagdo na
conhecida frase: “a base de toda a nossa ordem imobilidria ndo estd no registo mas na
usucapidao”.

Trata-se de um tema para o qual ja had anos e em varias oportunidades, tenho procurado
sensibilizar os juristas. Fi-lo talvez por ter tido a experiéncia de varios casos em que a
invocagdo da usucapido serviu, como depois se comprovou, para justificar mentiras e por
verificar que hoje em dia poucos sdo os que sequer conhecem quem vive paredes meias
consigo e muito menos se esse é o proprietario ou o arrendatario e se possui, ou ndo, em seu
préprio nome e interesse.

Sendo certo que no velho mundo em que nem se sonhava com a internet e em que quase
todos os possuidores eram bem conhecidos e também numa grande parte do Pais poucas
pessoas registavam as suas aquisi¢oes, tal afirmacdo alicergada naquela disposicdo do Cdodigo
Civil, era justificada e justificdvel. Contudo, como tenho procurado expor, nos dias de hoje em
que se vive a pressa e em que ninguém conhece quanto mais ndo seja o vizinho do lado, que
Ihe é indiferente, ndo sabendo sequer o seu nome e nem tdo-pouco consegue dizer — e muito
menos com um minimo de certeza e verdade - quem sdo os reais possuidores dos prédios,
tem-me parecido que ndo devermos continuar a sustentar que a indicada e ancestral

IM

conclusdo continua a representar um axioma “inultrapassavel” a que todos temos de chegar

enquanto nao for revogada ou alterada a referida norma.

Além disso, esta longe de se confirmar o indispensavel carater ostensivo e publico da posse e
que ela seja cognoscivel pelos interessados. Alids, o préprio Professor OLIVEIRA ASCENSAO
recorda que na Alemanha a usucapido é hoje em dia um instituto de muito escassa
relevancia®’, o que a meu ver estd relacionado n3o apenas com o radicalmente diferente
sistema registral germanico, mas corresponde outrossim ao inexistente conhecimento dos
possuidores e a consequente irrealidade atual dos basicos pressupostos da usucapido e das
“situacOes de facto”. Realisticamente, entre nds também se afigura notdrio que o mesmo se
verifica.

2% (Cf. JARDIM, Ménica Vanderleia Alves de Sousa: Efeitos Substantivos do Registo Predial — Terceiros para
Efeitos de Registo, Almedina, 2013, pp. 889-890).

! Este Professor, sustentando que a base de toda a nossa ordem imobilidria ndo estd no registo mas na
usucapido, todavia afirma: “Na Alemanha, pelo contrario, a Ersitzung é instituto de muito escassa relevancia”.
(Cf. AscensAo, José de Oliveira, Direito Civil-Reais, 52 ed. refundida, Coimbra: Coimbra Editora, 2012, n2 187,
p. 382, nota [1]).
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A opinido que em variadas ocasides tenho tentado sustentar é a de que as normas vigentes,
sobressaindo as do ambito constitucional, conduzem a conclusdo de que ndo é a usucapido
que deve prevalecer sobre o Registo, mas sim o contrario. Tenho-o defendido, embora
sujeitando-me a azedas criticas por parte de quem considera que a usucapido deve continuar a
desempenhar um papel absolutamente iconico nos direitos reais e tem de se afirmar e
perdurar, fazendo lembrar (com a devida vénia pelo apreco que merecem a civilizagdo e o
pensamento indianos) a célebre “vaca sagrada” que ha-de circular livremente e prosseguir
intocdvel, ainda que derrube todas as bancas dos pobres negociantes. Ou seja, para esses
autores, a tdao questionada usucapido deve permanecer decisiva e intocavelmente
representativa, ultrapassando os documentos, os instrumentos publicos e os registos por mais
crediveis que estes se revelem.

No entanto, a consagrada valia da usucapido e a sua potencialidade para a publicitagdo dos
direitos de propriedade e sobretudo para a seguranca do comércio juridico imobilidrio é, como
se comprova e resulta das hodiernas circunstancias, uma mera reminiscéncia do passado.

Para se aquilatar da veracidade desta afirmacdo dever-se-a igualmente e antes de mais
recordar que para se poder invocar a usucapido é sempre necessario que a mesma seja
demostrada e declarada. E como? Extrajudicialmente apenas o poderia ser através da escritura
publica ou do procedimento registral da justificacdo. Todavia, como ficou decidido e fixado no
conhecido Acérddo Uniformizador n.2 1/2008, nestes casos a usucapido n3o fica comprovada e
até a inscricdo nela baseada ndo pode “beneficiar da presung¢ao do registo decorrente do
artigo 7.2 do Cddigo do Registo Predial”.

Deste modo, a luz da orientagao jurisprudencial, para que a usucapido possa ser demonstrada,
resulta indispensdvel que o seja através de uma decisdo judicial transitada em julgado. A via
extrajudicial foi declarada insuficiente e temos de reconhecer que, a despeito de todas as
polémicas e criticas que esse Aresto suscitou, o certo é que através de tal via nunca se poderia
formar um caso julgado, o que manifestamente seria indispensavel para poder haver uma
ulterior indiscutibilidade da usucapido.

Refletindo sobre este assunto, passei a defender uma outra linha de argumentacdo que me
parece concludente.

Vejamos: sendo o Unico caminho seguro o do reconhecimento através de acdo judicial, torna-
se necessdrio aguardar que a mesma seja decidida e que transite em julgado, o que
necessariamente demora certo tempo, possivelmente anos, mas nunca menos de alguns
meses.

Todavia, também se verifica o seguinte:

12) Em caso de transmissdo de imdvel, é necessario comprovar “ex ante” da outorga
do documento que o transmitente esta legitimado para tanto e, portanto, se ele é o
titular do direito por usucapido e invoca essa causa aquisitiva, para que tal
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demonstragao fique devidamente feita, tera de aguardar o transito em julgado da agao
qgue lhe reconheca esse direito.

29) Dever-se-a igualmente refletir sobre um outro principio, que ainda terd de se
considerar mais significativo, porque esta constitucionalmente consagrado no artigo
622, da Constituicdo, cuja parte essencial do n2 1 peco licenca para recordar: “A todos
é garantido direito a propriedade privada e a sua transmissdo em vida ou por morte...”.

Deste modo, a norma constitucional confere o direito a transmissdo da propriedade, o
qual, evidentemente, ndo pode ser ilicito ou precario. Caso contrario isso equivaleria a
nao conferir tal direito. Tem, pois, de concluir-se que esta transmissdo de que fala o
texto constitucional ndao pode ser incerta ou ilegal, mas necessariamente, como os
Constitucionalistas ensinam, deve ser legal, segura e atempada. Acentuamos estes
pontos: transmissdo valida, fidvel e em tempo adequado.

392) No entanto, se a transmissdo s6 se pdde concretizar em prazo admissivel porque o
transmitente apenas demonstrou, como a lei consente, que estava legitimado por ter
o prédio registado a seu favor com base na usucapido documentada em mero
instrumento extrajudicial de justificagGo, o transmissario, se for considerado valido e
vigente o n? 1 do artigo 12682 do Cddigo Civil, arrisca-se sempre a ficar sem o imovel
que adquiriu, caso aparega um terceiro que invoque a usucapido, alegando que a sua
posse é anterior a desse registo.

Por conseguinte, socorrendo-nos de uma elementar légica silogistica, teriamos de concluir que
para alguém poder realizar uma aquisicdo segura — no sentido de que apds a aquisicao o
adquirente ndo pudesse correr o risco de se ver desapossado do imdvel adquirido — nunca
bastaria a indicada prova conferida pela escritura de justificacdo e respetivo registo. Seria
sempre necessario que previamente se obtivesse uma decisdGo judicial reconhecendo que o
transmitente tinha a titularidade do prédio, ndo havendo qualquer posse anterior que fosse
invocdvel. E, ap6s o transito em julgado, essa decisdo devia ser registada para que também
ficasse assegurada a sua oponibilidade erga omnes. E s6 depois de tudo isso é que se poderia
afirmar que o adquirente podia fazer uma aquisi¢cdo legalmente segura.

Todavia, a notdria demora de todo este procedimento, sabendo-se também que de modo
algum seria vidvel que a agdo judicial viesse a ser instaurada, decidida e transitasse em julgado
em dias ou sequer em breves meses, isto é, num tempo util normal, leva-nos a concluir que,
para a pretendida transagdo poder ser segura, nunca seria atempada, mormente nos NOssos
dias em que as transac¢Oes imobilidrias, para que se possam concretizar, ndo podem deixar de
ser céleres. Consequentemente, ndo se cumpria o preceito constitucional.

Entdo quid juris?

Em primeiro lugar, apesar de os textos legais habitualmente tardarem em se atualizar,
também sou daqueles que pensam que a interpretacdo do Direito deve estar sempre “ao
servico da vida”, adaptando-se por forma a conseguir dar resposta a realidade social, histérica

CENTRO
DE ESTUDOS 131
JUDICIARIOS




DIREITO REGISTAL

4. Equivocos mais frequentes a propdsito do registo predial

e concreta. Em segundo lugar temos de perceber que hoje vivemos num “Mundo Novo”,
inteiramente diferente daquele que viu nascer o Cédigo Civil. Por ultimo, creio que quando
determinada norma perdeu a sua razdo de ser, estd em contradicdo insanavel com outras
posteriormente publicadas e até contraria um preceito constitucional, devemos langar mao do
derradeiro trunfo que o intérprete possui: a interpretacio ab-rogante de tal norma.

Em suma: é por todos estes motivos que me parece que a velha maxima de OLIVEIRA ASCENSAO:
“a base de toda a nossa ordem imobilidria ndo esta no registo mas na usucapido” esta hoje em
dia manifestamente ultrapassada, mesmo porque o sobredito artigo 12682 do Cddigo Civil,

3

para novamente citar uma frase deste Professor, € uma norma morta, porque ja “na realidade

»22

nenhum sentido alberga Consequentemente, impde-se a sua referida interpretacao

revogatoria.

Dito isto, também reconheco que, em casos limite, pode haver necessidade de recorrer a
figura da usucapido e de a titular extrajudicialmente como ultimo recurso para suprir a
inexisténcia de titulos ou a impossibilidade pratica de os obter. Contudo, como procuramos
demonstrar, tal ndo deve servir para que alguém consiga sobrepor-se a existentes e validos
titulos e registos. Isso, alids, e ao que me é dado perceber, serviria sobretudo para beneficiar
qguem ndo cumpre a regular titulagdo dos negdcios e até favorecer a clandestinidade do
trafego imobiliario.

Gostaria de tocar num outro ponto, apesar de se poder considerar como um lugar comum.
Sabemos que a internet sé ha pouco fez 25 anos. No entanto, iniciou uma nova época historica
que alguns consideram idéntica a originada com a inven¢do da escrita, a qual, ao tempo,
também constituiu um revoluciondrio processo de comunica¢do. Além disso, presentemente
as velhas tertulias e as quotidianas conversas entre vizinhos que muito bem se conheciam
deram lugar as redes sociais, as horas passadas ao computador, aos tablets e a outros
aparelhos, bem como a troca de e-mails entre pessoas que jamais se viram e que apenas usam
esses meios para se manifestar e conviver.

Contudo, a verdade é que todos vivemos em sociedade e temos de a repensar e de a ajuizar a
luz das novas realidades e ndo a daquelas que existiam numa época que terminou. Por isso,
concluo este tema com uma pergunta retérica: para presentemente se adquirir um imével e
conhecer a sua situagdo juridica a alguém algum dia passaria pela cabega, que em vez de
consultar o Registo, devesse andar a indagar, mormente junto dos vizinhos, quem é o
possuidor e se ele é realmente o proprietdrio, ou se foi feita alguma penhora ou constituido
um encargo que onere o prédio?

Entdo, realisticamente, o que é feito da velha, mas ainda insistentemente valorizada e
ensinada publicidade espontdnea da posse?

2 Cf., ASCENSAO, José de Oliveira, O Direito — Introdugédo e Teoria Geral, Coimbra: Almedina, 1993, p. 413.
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6 — Um diferente motivo de habituais divergéncias e talvez de mal-entendidos a propdsito do
Registo diz respeito ao papel que nele tém as descri¢Ges. Para ir diretamente ao tema, recordo
que, a luz do nosso sistema, elas sdo meramente referenciais da identidade do prédio e ndo de
quaisquer mengdes, factos ou direitos que sobre ele possam incidir. Por isso a Jurisprudéncia
tem decidido - e muito bem - que os fundamentais efeitos do Registo, especialmente o da
presuncdo de verdade, ndo sdo aplicdveis as descrigées, mas sim as inscrigoes.

Contudo, por vezes, tem-se procurado fundamentar a depreciacdo dos efeitos do registo
alegando que ha prédios ndo descritos e outros que tém descri¢cdes duplicadas, havendo ainda
varios registos publicos imobilidrios. Trata-se de assuntos distintos, mas que referirei
conjuntamente ndo sé porque todos eles dizem respeito a descricdo, mas outrossim para
simplificar uma exposicdo que necessariamente se quer breve, mas que, mea culpa, nao
consigo sintetizar mais.

6.1. Antes de prosseguir direi que nenhum desses temas tem diretamente a ver com os efeitos
do registo e, quanto ao primeiro, é evidente que se o prédio ndo estiver descrito também ndo
existe qualquer informagdo ou consequéncia de natureza registral. Quem dela quiser beneficiar
terd necessariamente de promover o registo em falta.

E, além disso, uma mera afirma¢do que estd em grande parte ultrapassada, que ndo
corresponde a realidade atual, sobretudo devido aos aludidos principios que introduziram a
obrigatoriedade de registar indireta e direta, bem como a total informatizagéo dos registos® e
ao acesso imediato as bases matriciais (em sentido amplo, incluindo as cadastrais).

Relembremos que ha mais de trinta anos, com a introducdo do principio da legitimagdo

724 em todo o Pais e também

dispositiva, o Registo passou a ser “indiretamente obrigatdrio
decorreram ja cerca de nove anos desde que o legislador impds a obrigatoriedade de registar,
responsabilizando para tal, em primeiro lugar os préprios tituladores, seguidamente as partes,
depois Tribunais, o Ministério Publico e os agentes de execugdo. Dai que, mesmo nas zonas do
Pais onde o registo foi outrora facultativo e havia uma enorme quantidade de prédios que ndo
estavam registados, a realidade é que sdo hoje muito raros os casos em que se descobre que

um prédio ndo estd descrito”. Esta assercdo é corroborada pelo facto, comprovado

2 A informatizacdo foi conseguida em todo o Pais desde a reforma de 2008 em muitissimo pouco tempo com
a abnegada dedicacdo de conservadores e funcionarios trabalhando, como sdi dizer-se, dia e noite e muitos
deles sem receber quaisquer suplementos, tendo abrangido ndo sé os atos pendentes, mas todos os que
constavam de livros e arquivos desde 1940, portanto ha mais de 75 anos. Mas se porventura, nalguma
rarissima situacdo, se tornar necessario recorrer a um registo ainda anterior, mesmo que seja do século XIX,
esse ato muito antigo e todos os que dele dependam sdo também imediatamente informatizados.

** A primeira vez que lemos este qualificativo foi no Cédigo de Registo Predial, Anotado de ISABEL MENDES e
BRANCA AMARAL, onde bem se explica que o “registo obrigatério” que apenas vigorava em alguns concelhos do
Pais, “foi substituido por uma obrigatoriedade indirecta que se estende a todo territério nacional” (Cf.
MENDES, Isabel Pereira e AMARAL Branca, Cddigo de Registo Predial, Anotado, Coimbra, Almedina, 1984,
p.23).

» N3o nos reportamos, evidentemente, aos prédios urbanos que foram edificados em terrenos descritos,
uma vez que tais construgdes tém ingresso no sistema registral por averbamento as descri¢des dos respetivos
terrenos e, portanto, ndo se trata dos “prédios ndo descritos” a que nos estamos a referir. A descrigdo pode
estar desatualizada, mas é, e continua sempre a ser, a do solo (esteja, ou ndo, nele implantada uma
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estatisticamente, de ser muitissimo menor o nimero de “certiddes negativas” passadas na
generalidade das conservatérias do Pais.

6.2. No tocante a duplicagdo de descricdes — hoje em dia eventualidade rara e habitualmente
detetdvel visto que os servigos registrais estdo informatizados ha quase dez anos — verifica-se
que o Cdodigo contém solugGes para resolver o problema se ele é registral, designadamente a
indicada no artigo 862 e, por outro lado, esse incidente ndo interfere tabularmente com os
registos constantes das inscricGes e, portanto, ndo tem propriamente a ver com os efeitos do
registo. Na realidade, das duas uma: ou se tratou de lapso, hd acordo das partes e a
inutilizacdo da descricdo duplicada prevista na lei resolve definitivamente o problema, ou
houve alguma fraude, subsiste um conflito de interesses e entdo, como bem alegou CATARINO

NUNES, o caso “sé pode ser resolvido por via judicial”?®

. Com efeito (como tenho procurado
sublinhar) ndo se pode querer — visto que até seria inconstitucional - que seja através do

Registo que se solucionem quaisquer questdes litigiosas.

A recente publicacdo do Acdrddo Uniformizador n? 1/2017 que trata aprofundada e
doutamente de determinado caso de uma duplicacdo de descricdes incompativeis, parece-me
que valida este entendimento. Assim, quando tal ocorre e se verifica que subsiste um conflito
de interesses, parece-me que o problema ndo pode ser resolvido através do recurso ao direito
registral — incluindo pela aplicacdo dos principios da prioridade ou do trato sucessivo -, mas
sim do direito substantivo. E que, verificando-se que afinal permanece subjacente um litigio,
este, até constitucionalmente, s6 pode ser dirimido pela via judicial.

O referido Acérdao decidiu: “Uniformizar a jurisprudéncia nos seguintes termos: Verificando-
se uma dupla descricdo, total ou parcial, do mesmo prédio, nenhum dos titulares registais
podera invocar a seu favor a presunc¢do que resulta do artigo 7.2 do Cédigo do Registo Predial,
devendo o conflito ser resolvido com a aplicagdo exclusiva dos principios e das regras de
direito substantivo, a ndo ser que se demonstre a fraude de quem invoca uma das
presuncoes”.

Como decorre do que referi, ndo posso deixar de estar mais de acordo com esta Decisdo, visto
que também me parece que ndo é a qualquer sistema de registo e com recurso direto aos
principios de registo que cabe — e que deve caber — resolver conflitos ou, em caso da
incompatibilidade de situacdes tabulares, decidir qual é o “melhor direito”. Por isso, creio que
estas situagdes ndo podem ser solucionadas através do “processo de retificagdo” previsto nos
art.2s 1202 e ss. do Cédigo do Registo Predial.

Estes casos constituem, evidentemente, um grave mal (“um cancro”) que urge resolver.
Contudo, pelas muito brevemente expostas razdes, ndo havendo acordo dos interessados e

edificacdo). Note-se ainda que quando é pedida alguma certiddo negativa, além da busca ter de ser rigorosa,
a mengdo do prédio passa a ficar inserida no “sistema” (art2 252, n2 2 do C.Reg.Pred. cuja orientagdo, apesar
da incompreensivel revogagao do preceito, se mantém ex vi da “boa” interpretagdo que nas conservatérias é
feita do art? 312 do DL n2 116/2008).

%6 Cf. NUNES, Alberto Catarino: Codigo do Registo Predial, Anotado. Coimbra: Atlantida Editora, 1968, p. 388.
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ndo podendo tais hipdteses ser sanadas através do sistema de registo, penso, todavia, que
devem ser minimizadas por um “alerta” ao comércio juridico que, por exemplo, fique
imediatamente a constar de uma anota¢do um pouco mais completa do que a literalmente
referida no n2 2 do artigo 862 do Cdédigo. Julgo que o supracitado Acérddao Uniformizador o
consente e mesmo, ainda que indiretamente, o aconselha. Assim, havendo duplicacdao de
descricbes incompativeis, referir-se-ia em ambas que esta suspensa a presunc¢do que resulta
do artigo 7.2 até estar decidida a questao.

Para concluir este ponto recordo que uma remota possibilidade da existéncia de prédios ndo
descritos ou duplicados” pode ocorrer sempre®, trate-se de um sistema registral pouco
evoluido ou de um moderno, desenvolvido e dotado dos mais importantes efeitos®® e ndo é a
vaga ou remota possibilidade dessa ocorréncia, até por fraude, que permite sustentar que tal
sistema ndo é credivel e que ndo produz os seus essenciais efeitos. Alids, afigura-se-me que as
consequéncias e as causas destas situacGes tém alguma semelhanca com as da nulidade
previstas no artigo 162 do mencionado Cédigo, em definitivo inevitaveis em todos os sistemas.

6.3. No que diz respeito a alegada existéncia de vdrios “registos publicos”, citando-se a
propdsito as matrizes e o Cadastro, trata-se a meu ver de uma afirmacdo que, embora antiga*°
e habitualmente repetida mesmo por abalizados juristas®!, ndo corresponde a realidade, ou
melhor, ao entendimento do que sdo registos imobiliarios, hipotecarios ou prediais.

7 A experiéncia pratica tem demonstrado que quando (hoje esporadicamente) se verifica a duplicacio de
descrigGes numa delas ja ndo ha inscrigdes em vigor ou, quando as ha, ndo sdo incompativeis (dado o caso
mais comum da primeira descri¢do ter o artigo matricial antigo e o prédio estar registado a favor de um
antepossuidor), ndo se suscitando, salvo em rarissimas hipdteses, questdes que sé judicialmente tenham de
ser dirimidas.

8 0 caso concreto que motivou o citado Acorddo Uniformizador diz respeito aos prédios mistos que (muito
sinteticamente) se achavam:

a) Um deles inscrito sob o artigo 1022 da matriz predial urbana e artigo 359 da matriz rustica da freguesia de
Airdes, Felgueiras e descrito na Conservatéria do Registo Predial de Felgueiras sob os n.2s 11/140585 e
536/25119;

b) O outro situado no lugar de Telhado, freguesia de Torno, Lousada, inscrito na matriz predial urbana sob o
artigo 1048 e na rustica sob o artigo 1088, descrito na Conservatdria do Registo Predial de Lousada sob o n.2
620/180699.

Ora, interrogo-me: como seria possivel em qualquer sistema de registo detetar que um prédio inscrito na
matriz — ou até na matriz cadastral — numa freguesia de determinado concelho, constituisse afinal duplicagdo
de um outro inscrito na matriz de outra freguesia e de diferente concelho?

»® Como sdo, reconhecidos pela generalidade dos autores, os casos dos registos espanhol e norte-italiano
(este de tipo germanico). No entanto, ha em Espanha varios casos de prédios omissos e os proprios art.2s 82 e
2439 da Ley Hipotecaria e o art? 422 do Regulamento indicam como deve ser feita a primeira descri¢do dos
prédios, estabelecendo, portanto, as regras para a descri¢do inicial de prédios omissos.

* No comentério a Lei Hipotecaria de 1 de julho de 1863 diz A. A. FERREIRA DE MELO: “O cadastro, como o
registo hipotecario, é também um registo publico...[do que, como se disse, discordamos]”. Mas depois explica
que “o fim diverso dos dois registos exige, jd se vé, condi¢Ges diferentes...”, e ao cadastro cabe a
determinagdo de um “valor geral, uniforme e determinado em todo o pais pela producgdo e rendimento dos
prédios” e o levantamento topogrdfico de todo o territério “por grandes e pequenas triangulagdes...” (Cf.:
MELLO, Antdnio Augusto Ferreira de: Comentdrio Critico Explicativo a Lei Hypothecaria Portugueza. Porto:
Tipografia de Anténio Augusto Leal, 1864, pp. 43/44).

31 £ 0 caso de Rul PINTO DUARTE, cujas fundamentadas consideragdes sobre os temas registrais, em geral, ao
que nos é dado perceber, merecem toda a aceita¢do e elogio. No entanto, quanto ao assunto ora em causa,
este Professor diz: “Em Portugal, continuam a existir varios registos publicos de imdveis: para além do registo
predial (...) hd também as matrizes prediais e o cadastro predial”. (Cf. citado Curso de Direitos Reais, p. 138).
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Estes sdo registos com efeitos juridicos gerais, ndo de informagdo fdctica ou até de “mera
noticia”. As velhas matrizes e o Cadastro ndo sdo registos nesse sentido juridico, mas mais
propriamente enumeracgdes ou inventariagdes da situagcdo de facto dos imdveis, que quanto
aquelas, sdo relacionados e valorados com finalidade fiscal, sendo também a presuncdo de
titularidade dos prédios delas constante feita apenas com valia e objetivo exclusivamente
tributdrio, como esclarece o artigo 122, n2 5, do Cddigo do IMI. Além disso, as suas varias
imprecisdes mostram-se evidentes. Recorde-se que os dados nelas referidos sdo
frequentemente indicados por simples louvados a quem ndo sdo exigiveis habilitacGes
especificas para tais fins.

Relativamente ao Cadastro — e extensivamente as dele derivadas matrizes cadastrais —,
embora realizado com muitissimo maior rigor, por engenheiros, topdgrafos e técnicos
credenciados, n3o tem os mesmos conceitos nem os propdsitos do Registo. E que este,
mormente para o conhecimento e seguran¢a do comércio juridico, publicita os direitos que
incidem sobre cada prédio no dominio privado, considerado como uma coisa imovel e
auténoma sobre a qual incidem os direitos, e portanto, de harmonia com o “principio da
especialidade” inteiramente diferenciado de qualquer outro *, ao passo que o Cadastro n3o
tem em vista a situacgdo juridica “do prédio individual”, mas antes a realidade fdctica do
conjunto dos imdveis do territério nacional , ainda que ja ha muitos anos esteja implantado
apenas numa parte do Pais e que (ao contrario do Registo quase sempre lavrado em breves
dias®®) a sua morosidade seja evidente®’. Mas o certo é que n3o releva basicamente um
determinado imdvel concreto. Importa-lhe sobretudo a tecnicamente denominada parcela
cadastral®, visto que é sobre ela ou sobre um acervo delas que é possivel elaborar estudos e
planos territoriais.

32 Como se sabe, este principio diz-nos que o direito real que incide sobre um prédio é distinto do que tem
por objeto um outro. Deste modo, é sobre cada prédio individualizado e referido na descri¢do registral que se
publicitam os direitos e que se organizam os sistemas, como o nosso, do denominado félio real, os quais
permitem assinalar que cada um deles tenha o seu proéprio “historial” juridico e factico separado de qualquer
outro (Vide: GARCIA GARCIA, José Manuel, Derecho Inmobiliario Registral o Hipotecario, Tomo |, Madrid:
Editorial Civitas, S.A., 1988, ISBN 84-7398-573-7, p. 552). E que, como também justamente se fez notar, “ndo
se pode manter um direito real se o seu objeto mudar: ndo é juridicamente possivel transferir o mesmo direito
real de uma coisa para outra.”(Vide: JUSTO, A. Santos, Direitos Reais, Coimbra Editora, 2007, ISBN 978-972-
32-1470-3, p. 22. O Autor indica que esta a passagem é de MENEZES CORDEIRO, Antdnio, in Direitos Reais, Lisboa,
Lex,1993, ISBN: 9789729495144, p. 329).

% Temos conhecimento de muitas conservatérias onde os registos s3o lavrados no proprio dia e ndo
conhecemos casos (ao contrario do que em tempos acontecia frequentemente) em que presentemente
sejam ultrapassados os prazos previstos no art? 752 do Cddigo (10 dias ou, havendo urgéncia prevista no n? 3,
no préprio dia).

** E mesmo nas zonas do Pais em que esta implantado, quando ocorrem alteracdes fisicas nos prédios (v.g. na
sua demarcagdo) os interessados tém grande dificuldade em conseguir essas altera¢Ges no Cadastro.

> A respeito das diferentes concecdes cadastral e registral, cito brevemente estas consideracdes de RAFAEL
ARNAIZ: “A diferenga fundamental entre o conceito registral e civil de prédio e o de parcela cadastral consiste
na finalidade do grupo normativo destinado a sua regulamentacdo”. E adiante esclarece: “O Registo da
Propriedade forma-se sempre prédio por prédio na medida em que o titular do dominio sobre cada um dos
fundos ou prédios pretende que a sua titularidade resulte protegida pelo conjunto de presungdes registrais”.
(...) “Pelo contrario na formagdo da parcela cadastral nunca se segue o procedimento individualizado (...)" [ e,
consequentemente, nesse sentido], “cada zona é objeto de um conjunto de trabalhos cadastrais que ilustram
0 mapa completo de um termo municipal ou de algum dos seus setores”. (Cf. ARNAIZ EGUREN, Rafael,
Terreno y Edificacion, Propiedad Horizontal y Prehorizontalidad. Editorial Aranzadi, 2010, ISBN 978-84-470-
3470-3, pp.82/83).
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Vejamos o que nos diz a lei e antes de mais o Decreto-Lei n? 172/95 de 18 de julho,
qgue aprovou o Regulamento do Cadastro Predial. Diz o artigo 12, n2 2: “Designa-se por
cadastro predial o conjunto de dados que caracterizam e identificam os prédios existentes em
territério nacional”. Por seu turno, O predmbulo do ulterior Decreto-Lei n® 224/2007, de 31 de
maio, que instituiu o SINERGIC, explica a propdsito deste: “trata-se de um sistema de
informacdo predial Unico que condense, de forma sistematica, a realidade factual da
propriedade imobilidria com o registo predial, as inscricdes matriciais e as informagdes
cadastrais” (italico nosso).

Em diversos textos, quer da lei quere dos proprios Servicos cadastrais, verificamos que ao
Cadastro incumbe referenciar a realidade factual imobilidria. Dito de outro modo: cabe-lhe
assinalar a existéncia da situacdo de facto de todos os imdveis - no sentido amplo desta
expressao — o que, em especial, permite identificar os solos, cartografa-los e elaborar planos
territoriais, viabilizacbes essas que o Registo ndo tem a possibilidade nem a funcdo de
proporcionar®. Ademais, as descricdes, sendo meramente referenciais da identidade dos
prédios para em relacdo a elas serem lavradas as inscricdes, contém em geral mengdes
minimas (apenas as referidas no artigo 822)*’, ndo constando sequer o valor nem os limites ou
a demarcacido dos prédios, elementos estes que s3o essenciais para o Cadastro®.

Mas voltemos ao Decreto-Lei n2 224/2007 cujo artigo 62 tem a epigrafe “conceitos”. Na alinea
s) define-se «prédio» como “a parte delimitada do solo juridicamente auténoma, abrangendo
as aguas, plantacgbes, edificios e constru¢des de qualquer natureza nela incorporados ou
assentes com caracter de permanéncia”. Ora, além do que se disse, para o Registo, tal como
para a lei civil e fiscal é, por um lado, essencial a distingdo entre prédio rustico e urbano e, pelo
outro, ndo sdo qualificaveis como prédios as plantagdes, aguas, arbustos e realidades
semelhantes, havendo ainda a indicada necessidade registral de o prédio permanecer no
comércio juridico. Ndo assim para o Cadastro ao qual importam todas aquelas indiferenciadas
realidades imobilidrias, tanto publicas como privadas, j& que lhe cabe fazer o seu
levantamento geral na totalidade do territério.

Por seu turno, a alinea u) daquele artigo define «titulares cadastrais» como “a pessoa ou
pessoas, singulares ou coletivas, publicas ou privadas, proprietdrias do prédio, no todo, em

% Recorde-se que através do Registo ndo é sequer possivel saber quais s3o as descricBes anexas & de um
determinado prédio para que pudessem formar uma “parcela cadastral”. Os prédios foram sendo descritos a
media que um primeiro registo era pedido, cabendo-lhes nimeros sequenciais, e aquele a que foi atribuido o
numero seguinte pode estar num outro estremo daquela freguesia.

%7 Esta é a solucdo do nosso sistema, mas n3o a de outros, como é até o caso do espanhol ou do brasileiro. A
face do que dispde a Lei Hipotecaria espanhola (v.g. no art? 9/1) pode inclusivamente completar-se a
identificagdo do prédio com “uma base grafica”.

%8 0 Artigo 162 do indicado Decreto-Lei ne 172/95 integrado no capitulo relativo 3 “execucdo do cadastro”,
tem a epigrafe “Demarcacdo dos prédios” e o citado Dec-Lei 224/2007 dedica-lhe mesmo a Secgdo Il do
segundo Capitulo, que também tem como epigrafe “demarcagdo dos prédios”. Acresce que o n2 3 do art? 129
refere que as estremas sdo assinaladas por marcos e das regras técnicas de execuc¢do do Cadastro constam os
trabalhos de campo, considerados essenciais, os quais também compreendem a localizagdo de marcos. Além
disso, os elementos fisicos e cartograficos das “parcelas cadastrais” sdo igualmente corroborados por outros
suportes técnicos, tais como navegagdo por satélite, dados fotograficos, estudos de geodesia, cartografia,
fotogrametria e topografia. Cabe referir que os Servigos incluem ainda o “Sistema Nacional de Informagdo
Geografica (SNIG)”.
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parte ou em regime de propriedade horizontal, os detentores de posse (...), bem como, no
caso dos baldios, os compartes”.

Todavia, para os fins do Registo é obviamente impossivel englobar esta mescla de direitos
completamente distintos num conceito unitario, tal como este diploma faz ao definir titular
cadastral. E que sdo todos eles notoriamente dissemelhantes, ndo se podem equiparar ao
direito de propriedade, tém regimes juridicos e registos diversificados e nem tdo-pouco
permitem explicar o que registralmente se pode entender por titular inscrito. E basta dizer s
isto, sem sequer aludir a importante questdo da situa¢do juridica dos prédios, como no caso
dos penhorados, hipotecados ou sobre os quais incidem muitos outros direitos, énus e
encargos.

De facto, como ja procuramos demonstrar, para o Cadastro importa inventariar toda a
“realidade factual” e geografica do territério, englobando rios, estradas, baldios e tudo o mais
gue se situe no solo, mas ndo inscrever a situagdo juridica dos prédios, sendo-lhe irrelevantes
os varios direitos e a sua distingdo, bem como os correlativos efeitos no comércio juridico, ao
passo que para o Registo estes sdo essenciais, visto que é uma instituicdo ao servigo do direito

privado e, como disse, apenas se podem registar prédios que estejam no comércio juridico®.

Numa recente conferéncia em que tive ocasido de pormenorizar estes aspetos procurei frisar
que Cadastro e Registo ndo sdo concorrentes mas complementares*®, cabendo aquele e como
diz a lei, definir a realidade factual dos imdveis, isto é, apenas a situag¢do de facto de todos eles
e ao Registo a situagdo de direito dos prédios que estdo no comércio juridico.

A concluir direi que o Cadastro é um relevante Instituto ao qual incumbe fundamentalmente
fazer a listagem e demonstracdo geo-topografica do conjunto dos imdveis publicos e privados
existentes no territério nacional, os quais arrola, configura e ordena nos termos legalmente
definidos. Neste sentido e para tanto organiza, por cada concelho, uma relagao cartografica de
parcelas cadastrais contendo cada uma a delimitagcdo dos prédios que as integram, os quais
também classifica e cataloga com as mengdes e especificagdes legalmente previstas. Trata-se
consequentemente de uma instituicdo de fundamental importancia para a gestdo e o
ordenamento do territério, bem como para o conhecimento de factos concernentes ao solo, as
edificagBes, as dreas naturais e aos acidentes ocorridos numa zona do Pais*', mas n3o para o
registo ou inscricdao das situagdes juridicas respeitantes a um determinado prédio, nem tao-
pouco para efetuar ou assegurar qualquer transacao a ele referente.

* Note-se que, como bem explicou CATARINO NUNES, “ndo se descrevem daguas, drvores ou arbustos e, muito
menos, direitos”, mas apenas prédios que permanegam no comércio juridico, visto que “o registo predial é um
instituto do direito privado e para o direito privado. Supde as atividades econdmico-juridicas particulares”.
(Cf. NuNEs, Catarino: Codigo do Registo Predial, Anotado, Coimbra: Atlantida Editora, 1968, pp. 11/ 12).

** Tratou-se da conferéncia (em vias de publicacio) com o titulo Cadastro e Registo sdo compativeis e néo
oponentes e foi feita em 30 novembro ultimo no ambito da “Il Conferéncia Ibérica em Registos e Notariado”
realizada na “Escola Superior de Tecnologia e Gestdo de Felgueiras”.

*1 E por isso que quando é necessario desafetar determinado conjunto de prédios zonas protegidas (v.g a
reserva agricola e a ecoldgica), bem como a avaliagdo de incéndios e catastrofes é da maior utilidade, quando
ai ja exista o Cadastro, a respetiva consulta dos seus dados de facto.
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7. Outros argumentos, que se consideram oriundos de uma doutrina da antiga Escola de
Coimbra e que, entre outros conceituados autores, como ORLANDO DE CARVALHO, tiveram
acalorado apoio, mas que na pratica induzem a uma desvaloriza¢do dos efeitos do Registo,
sobretudo porque se quer compara-lo com os do sistema germanico, sdao, além da deficiente
protecdo de terceiros, a conce¢do de que entre nds apenas se registam “as vicissitudes do
dominio e as mudancas de titularidade”, dirigindo-se os registos a publicidade e ndo a garantia
dos direitos*.

Procuramos mostrar que atualmente estas ideias passaram a ser contrarias as disposicoes da
lei e, relativamente ao que se pensa que se regista e ao que é um registo de direitos, adiante
referir-nos-emos a esta questdo. De momento, qui¢ca devamos ter uma sumarissima palavra
sobre outras opinides ndo menos faladas, mas que nos parecem igualmente desajustadas do
normativo vigente. Referimo-nos a determinadas ideias provindas do Cédigo de Seabra e da
época do liberalismo, tais como as referentes a transmissdo por mero efeito do contrato e ao
principio da liberdade de forma.

7.1. Comecando por este, diria que hoje ndo corresponde a verdade, visto que para os imdveis
ndo hd qualquer liberdade de forma e, sem intolerancia, mas com verdade, permitam-me
insistir: quem continuar a dizer que ha essa total liberdade n3o estd atualizado. E que
unicamente no que concerne a transmissdao de alguns bens moveis e de consumo, mas se a
transagdo ndo se processar pela internet, é que a expressao verbal pode ser bastante. Mas
apenas nesse caso e sO quanto a esses bens moveis. De resto, quanto a todos os imdveis, como
decorre, entre outras normas, dos artigos 8752, 9392 e 9472 do Cédigo Civil (C.C.), verifica-se
que para qualquer acto ou negdcio juridico referente a sua constituicdo, transmissdo ou
oneracdo a lei exige em qualquer caso uma convencdo formalizada, no minimo através de
documento escrito®, mesmo que se trate de simples contrato-promessa meramente
obrigacional*. De modo que n3o sendo cumprida a formalizagdo legal minima o ato ou o
negaocio é nulo. Por conseguinte, penso que é desacertado e contrario a lei vigente persistir-se
em proclamar que o comportamento declarativo é por regra consensual e que a exigéncia de
forma ou de certo procedimento é a excecgao.

> Este argumento, passou a ser contrario ao expresso normativo vigente e é o mesmo que se expunha no
tempo do anterior C.Reg.Pred. em que havia razdo para o sustentar, mas que alguns autores e arestos,
inclusive do S.T.J., continuam a defender apesar de a lei ter mudado — como no texto se dird, mormente na al.
d) — e de presentemente a finalidade do registo ndo ser unicamente a de “dar publicidade aos direitos
inerentes as coisas imoveis”.

0 qual “se apresenta sempre como res signata”, constituindo uma realidade declarativa e probatéria que
tem uma forma “juridicamente relevante ou suscetivel de adquirir relevancia juridica” (Cf. TORRE, Maria Enza
la, Contributo alla Teoria Giuridica del Documento. Milano: Giuffré Editore, 2004, pp.13/14). Note-se que
também quaisquer atos ou contratos feitos através da internet sdo sempre escritos, mas, além disso, como é
sabido, devem obedecer a convénios internacionais e a regras comunitdrias, nas quais se estabelecem
diversas formalidades, havidas como necessarias e a “chaves” securitarias.

* E claro que nos casos referidos no n? 3 do art? 4102 do C.C. é imposta uma formalizacdo mais exigente.
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7.2. No que tange ao consensualismo, mesmo se unicamente se tiverem em conta as causas
aquisitivas contratuais n3o se afigura generalizavel — como tem sido notado® — a ideia de que
os bens se transmitem sempre por efeito do contrato, apesar da referéncia feita pelo artigo
4082/1 do C.C.

Por outro lado, esta disposi¢do legal ndo estabelece um principio juridico, “ndo apresentando o
grau de abstracdo e natureza normogenética” [nem o grau de generaliza¢cdo e de relevancia
juridica] inerente aos “principios”, sendo apenas, quando muito, uma “regra” do regime do
direito*® e, mesmo como regra, tem, segundo o entendimento que se cré suficientemente
fundamentado, mera natureza “supletiva”. Mais: “aquilo a que o legislador chama de principio
da consensualidade ou consensualismo, no ordenamento juridico portugués, ndo passa de

uma regra légica, supletiva, e residual” *’.

Além disso, manifestamos ja a opinido de que presentemente a transmissdo dos imdveis ndo
se circunscreve a um ato, mas envolve um processo aquisitivo que termina com o registo.
Recordo que, como bem referiu Rul PINTO DUARTE, a passagem do Registo Predial a obrigatdrio,
“deveria ter levado o legislador a reequacionar o papel do mesmo registo na constituicao ou
transmissdo dos direitos a ele submetidos”, visto que (cito) “nenhuma razdo” ha “para, no que
toca aos imdveis submetidos ao registo, manter a regra do artigo 408 do C.C”. Todavia, apesar
do legislador ndo ter tocado nessa disposicdo (diz o mesmo Autor), “agora é claro ndo apenas
que o processo de constituicdo ou transmissdo de direitos sobre prédios sé termina com o
registo dos factos a ele submetidos, como que esse registo é um aspeto central. Se ndo o fosse,

porque seria obrigatdrio e competiria as entidades a que compete?”*.

> Como explica CARLOS FERREIRA DE ALMEIDA, as chamadas “excepgdes” abrangem “um nimero impressionante
de contratos translativos” (Cf. ALMEIDA, Carlos Ferreira “Transmissdo contratual da propriedade — entre o
mito da consensualidade e a realidade de multiplos regimes”, in Themis, Ano VI, n2 11 (2005), pp, 5-18). Sobre
este tema muito se tem escrito e as opiniGes sdo dispares e algumas —como é o caso de MONICA JARDIM -
contrarias a supracitada (Cf. JARDIM, Mdnica Vanderleia Alves de Sousa: citados Efeitos Substantivos do
Registo Predial — Terceiros para Efeitos de Registo, , pp.419 e ss.).

* As citacBes s30 de MIMOSO, Maria Jo3o e RODRIGUES, Ricardo Alexandre Cardoso, em Reconfiguracéo do
Consensualismo Contratual: as ag¢des tituladas nominativas e os limites a transmissdo, p. 12 (consultavel em
http://julgar.pt/author/maria-joao-mimoso/). A locucgdo integral é a seguinte: “O consensualismo, ndo sendo
um verdadeiro principio estruturante do sistema, ndo apresentando o grau de abstracdo e natureza
normogenética, essenciais aos principios estruturantes, assume-se como disciplina regra em sede contratual”
(italico nosso). Dizem estes Autores, citando GOMES CANOTILHO: “0s principios sdo fundamento de regras, isto é,
sdo normas que estdo na base ou constituem a ratio de regras juridicas, desempenhando, por isso, uma
fungdo normogenética fundamentante” (idem), o que ndo é caso do preceito em causa, como nesse estudo se
explica.

7 Esta foi a conclus3o a que, entre outros, chegaram CARLOS FERREIRA DE ALMEIDA (Cf. ALMEIDA, Carlos Ferreira
de, citada “Transmissdo contratual da propriedade...”, bem como AssUNGCAO CRISTAS, MARIANA GOUVEIA e VITOR
PEREIRA NEVES no estudo em direito comparado sobre “Transmissdo da Propriedade e Contrato”, no qual
manifestam o entendimento de que a propriedade, por regra (que, no entanto, é uma regra supletiva) se
transmite por efeito do contrato. Mas, no final explicitam: “no direito portugués, a regra é também a da
supletividade do momento da transmissdo”( Cf., destes Autores, “Transmissdo da Propriedade e Contrato”,
Coimbra: Almedina, 2001, p. 132). Também MARIA CLARA SOTTOMAYOR, na sua tese Invalidade e Registo conclui
(conclusdo 62) dizendo “que se trata de um principio supletivo...” (Cf. SOTTOMAYOR, Maria Clara - Invalidade
e Registo: A Protegdo do Terceiro Adquirente de Boa Fé. Coimbra: Almedina, 2010. ISBN 978-972-40-4231, p.
920).

8 Cf. DUARTE, Rui Pinto: cit. Curso de Direitos Reais, p.146, mas italico nosso. Cf. ainda cit. A reforma do
registo predial de Julho...”, p. 31. Também nos parece evidente que o registo do titulo complementa
necessariamente o processo aquisitivo.
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Por isso, e uma vez que este artigo 4082/1 estd em contradicdo insanavel com as posteriores e
supracitadas normas legais, bem como o indispensavel respaldo constitucional de que ja
faldmos o propdsito da posse, perdeu a razdo de ser pelo que, também aqui, se afigura
pertinente a sua interpretagdo ab-rogante.

De qualguer modo, ainda que ndo se concorde com tudo o que referimos e se considere que
ainda estd consagrado na lei civil um principio de consensualidade, ndo é isso que interfere nos
efeitos que tem um determinado sistema de registo*®, nem tdo pouco permite concluir que ele
é um “registo de documentos” ou um “registo de direitos”, como procuraremos mostrar.

7.3. Conexo com o tema do consensualismo esta o velho conceito de que para a aquisi¢cdo da
propriedade imobilidria se torna bastante a existéncia do titulo, ndo sendo exigivel a tradi¢do
ou um modo. Assim, para se produzir o efeito real nao seria indispensavel haver “titulo e
modo”.

A concecdo classica e que ainda domina é a de que entre nés vigora o puro sistema de titulo,
uma vez que o direito real se constitui e se transfere por mero efeito do contrato, ndo sendo
necessaria a pratica de qualquer ato ou tramite ulterior.

Tal como referi a propdsito do efeito declarativo ou constitutivo do registo, penso que tem raiz
germanica esta posi¢cdo que defende sé poder existir um sistema de ‘titulo e modo’ quando,
para nascer o direito real é essencial que, depois do titulo, seja posteriormente realizado um
determinado ato. Todavia, como sabemos, o nosso sistema registral é de raiz latina, pelo que
se me afigura mais consentaneo com esse fundamento o ponto de vista que entende nao ser
decisivo haver o aludido nascimento do direito, sendo igualmente relevante considerar se para
a sua eficdcia é, ou ndo, exigivel algum comportamento posterior. Este é o entendimento que
defendo, sendo desnecessario repetir aqui alguns dos argumentos ja expostos.

No caso, pensamos que pelo menos a presente obrigatoriedade de registar constitui um
procedimento legalmente imposto ap6és a titulagdo — e neste sentido é um modo® — e, por
isso, creio que o sistema portugués ndo se deve considerar como sendo especificamente
apenas “de titulo”.

8. Tema distinto, mas sem duvida de grande importancia e sobre o qual foram publicados
inimeros artigos e defendidas brilhantes teses e argumentos é o da protecao de terceiros
conferida pelo Registo.

* Afigura-se-nos que esta é também a opinido de MONIcA JARDIM dado que considera que n3o é a existéncia de
um sistema de titulo ou de titulo e modo que interfere com o principio da fé publica registral (Cf. JARDIM,
Ménica Vanderleia Alves de Sousa: citados Efeitos Substantivos do Registo Predial — Terceiros para Efeitos de
Registo, v.g. em observagdes finais, a p. 889).

*® 0 conceito de modo nasceu, como é sabido, a propdsito dos encargos impostos em liberalidades. No
entanto, parece poder afirmar-se que existe um modo quando é obrigatério “adoptar um certo
comportamento” (Cf. ANDRADE, Manuel Augusto Domingues de: Teoria Geral da Relagdo Juridica. Coimbra:
Almedina, 1987. Vol. II, p. 393).

CENTRO
DE ESTUDOS 141
JUDICIARIOS




DIREITO REGISTAL

4. Equivocos mais frequentes a propdsito do registo predial

Simplificando quanto me é possivel, direi telegraficamente que, apesar da revogacdo — que ja
foi cognominada como “anémala” — do Acérdio Uniformizador n2 15/97, de 20 de maio (TomE
DE CARVALHO) pelo posterior n? 3/99, de 10 de julho (PEREIRA DA GRAGA) e depois corroborado
pelo n2 4 do artigo 52 do C. Reg. Pred. que foi aditado (ou, como ironicamente se chegou a
comentar, metido a martelo no artigo) para aderir ao conceito restrito de terceiro defendido
por MANUEL DE ANDRADE - no que a proépria Jurisprudéncia desde sempre se tem mostrado
hesitante, como se verifica desde logo pelos muitos votos de vencido daquele posterior
Acdrdao -, ao que me é dado perceber, ndo permite retirar o alcance geral da norma basica do

2*! como também resulta do caracter meramente interpretativo daquele n2 4%,

n2 1 do artigo 5
nem pode igualmente significar que o legislador quis deixar desprotegidos os terceiros - os

varios terceiros>® gue confiaram no Registo.

E isso é o que também decorre dos outros principios acolhidos pelo nosso sistema (de que
daremos um apontamento) e das atuais disposicGes que, evidentemente, tém de ser —,
designadamente as dos art.2s 12, 82-A e 92 - consideradas em consonancia com os conceitos
de oponibilidade e de terceiros. Todas elas, como inicialmente se referiu, alteraram
significativamente o normativo que constava dos anteriores cédigos, alteracdes que, embora
essenciais, nao temos visto salientadas.

9. O ultimo dos equivocos que nestas Jornadas me propus abordar diz respeito a qualificacdo
do nosso Registo Predial como “registo de documentos” (o deed system) ou como “registo de
direitos” (conhecido como title system).

E sabido que sé este Gltimo permite obter uma efetiva garantia dos direitos inscritos e tem a
virtualidade de defender terceiros.

Em tragos muito gerais recordo que, como referi no recente artigo a que fiz alusao, a questdo é
afinal bastante simples: o ‘registo de documentos’ é aquele em que apenas sdo publicitados os
documentos. Tem certas caracteristicas que ndo permitem conferir-lhe nem eficicia nem
certeza, designadamente porque a técnica é a do félio pessoal, sendo os factos registaveis
limitados aos negdcios inter vivos e, além disso, ndo sdao cumpridos fundamentais principios,

> Sendo certo que as “excec¢des” do n2 2 n3o devem ser vistas como excecdio ao principio geral do ne 1, visto
que respeitam a factos que “por definigdo” se verificam e produzem efeitos necessariamente fora do registo.
*2 Como é dito em alguns acérd3os do STJ (consultéveis em www.stj.pt/jurisprudencia/basedados). A titulo de
exemplo, veja-se o Acérdao de 23-01-2001 (MOITINHO DE ALMEIDA) que conclui: “O n.2 4 do art.2 5 do CRgP,
introduzido pelo DL n.2 533/99, de 11/12, é norma interpretativa, que se integra na lei interpretanda, ndo se
verificando qualquer das ressalvas previstas no art.2 13, n.2 1, do CC”; e o Acdrdado de 01-06-2006 (PEREIRA DA
SILVA) que, a propdsito do conceito restrito de terceiro, refere: “(...), tendo recebido consagra¢do no n.2 4 do
art. 5.2 do CRgP, com a redacgdo que lhe foi dada pelo DL n.2 533/99, de 11 de dezembro, norma de natureza
interpretativa”.

¥ Como se tem observado [e também o fez MONICA JARDIM na sua citada tese Efeitos substantivos...], ha
“varios terceiros”. S6 os previstos no C.R.Pred. serdo, além dos do art? 52, os do art? 172, n? 2 e do art? 122¢9.
Contudo, afigura-se-nos descabido e mesmo incomportavel citar, num simples artigo, os varios
entendimentos e os doutos trabalhos que entre nds tém vindo a lume a propésito (e a despropédsito) do
debatidissimo conceito de terceiro, até porque, sendo tema muito importante, também nao deixa (hélas!) de
ser quase o unico que é doutrinariamente aprofundado a propdsito do Registo Predial. Parece-me, pois, que
sobre ele aqui nada mais sera oportuno dizer.
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tais como o do trato sucessivo e o da legalidade, visto que a qualificagdo é circunscrita aos
aspetos formais. Por conseguinte, a inscricdo apenas produz efeitos de mera divulgacdo dos
factos inscritos. Esquematicamente, diz-se que um “registo de documentos” é aquele em que
apenas se publicitam os proprios documentos e nao os direitos que neles estao titulados.

Em contraposicdo com estas caracteristicas, no “registo de direitos” publicam-se os direitos
que se mostrem titulados®®. Por isso, a técnica registral é a do fdlio real, o principio da
legalidade é observado integralmente (isto é, quer nos aspetos formais, quer também nos
substantivos) e aplicam-se todos os fundamentais principios, designadamente os do trato
sucessivo, da prioridade, da presungao de verdade e da legalidade. Além disso, a protecdo de
terceiros é consistente e adequada ao sistema juridico do direito substantivo. Alguns autores
indicam ainda que sdo registos onde sé tem acesso o documento auténtico ou dotado de forga

probatdria plena, prevalecendo o direito inscrito face ao que n3o estd registado.

Quanto ao “registo de direitos” podemos ainda citar a opinido de NURES LAGOS que considerava
que este sistema existe quando “se inscrevem actos que, ao ingressar no Registo, se

convertem em direitos”*®

e a mais recente de ALEXANDRA GONCALVES MARQUES que a meu ver
muito bem sintetizou explicitando deste modo: “No sistema de registo de direitos, a
informacgdo contida nos registos refere-se ao proprio direito, e ndo ao titulo em que este se

apoia, conforme sucede nos sistemas de registo de documentos”>’.

No entanto, além destas simples caracterizagbes ha quem considere que o conceito de registo
de direitos equivale ao de “registo de fé publica” por estar relacionado com o elevado grau de
protecdo conferido a terceiros. Mas, ao que penso, o conceito estrito de fé publica registral é
distinto e apenas préprio de certos sistemas, como o germanico ou o Torrens®.

** Como bem se explica, e adiante se referira, inscrevem-se factos, com base em documentos, para se
publicitarem direitos e ndo se “transcrevem” nem se registam os documentos ou extratos do contetudo dos
documentos (a semelhanga do sistema italiano de transcrizione) que ingressem acriticamente no Registo.

*% Citando NicoLAs NOGUEROLES, dir-se-d que: ”o Registo é a prova da propriedade: ndo se trata sé de de
publicar, mas também de garantir o publicado”. (Cf. NOGUEROLES, Nicdlas: La evolucion de los sistemas
registrales en Europa, in “Noticias de la Union Europea, Wolters Kluwer; Ano XXII, Febrero, 2007, n2 265, p.
322).

*® A referencia é de NUNEZ LAGOS, Rafael: E/ Registro de la propiedad espaiiol, trabalho apresentado no |
Congresso Internacional de Direito Notarial: Buenos Aires, 1948 (e também referido em
http://www.unav.edu.ar/campus/micrositio/foro_ponencias/ponencia_urbaneja.pdf ). Poderiamos dizer que,
neste sentido, o Registo predial portugués é indubitavelmente um “Registo de Direitos”: os factos inscritos
publicitam direitos sem que, para tanto, a lei exija a tradi¢do ou outro adicional requisito.

*7 cf.: MARQUES, Alexandra Goncalves, “A transmiss3o da propriedade em Portugal: a questdo informacional
subjacente ao registo predial” in “O Direito”, 1432 (2011), pp. 93-134 *’ Cf. NOGUEROLES, Nicdlas: La
evolucion de los sistemas registrales en Europa, in “Noticias de la Unién Europea, Wolters Kluwer; Ano XXII,
Febrero, 2007, n2 265, p. 322.

% Esta opinido, ao que ora nos parece (chegamos a ter outra ideia), esta ligada aos sistemas constitutivos, de
tipo germanico - segundo os quais o direito s existe quando for inscrito —, e ndo a um “Registo de Direitos”,
cujas caracteristicas sdo outras. Ha registos que penso ndo serem de fé publica (naquele sentido) e, no
entanto, sdo e devem ser considerados como Registos de Direitos (caso do espanhol). Ora, a “fé publica” no
sentido estrito que releva para a qualificagdo de um tipo de Registo, é o incondicional “crédito publico”
decorrente de o Direito ndo existir se ndo tiver sido registado, como é préprio da inscri¢do tipicamente
constitutiva, mas ndo tem diretamente a ver com o elevado grau de protegdo conferido ao terceiro, que pode
igualmente existir num sistema de Registo de Direitos sem que a inscri¢do seja sempre constitutiva.
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Ao que me é dado perceber, no tocante ao “registo de direitos”, crucial é a circunstancia de a
inscricdo, a luz do ordenamento juridico, revelar que ingressou no sistema registral o Direito
que foi titulado tendo-se apurado que o mesmo estd suficientemente comprovado. Deste
modo, o documento teve um mero efeito instrutdrio, destinando-se tao-sé a fazer prova da
existéncia do Direito. Por conseguinte, unicamente quando o registador considerou que
realmente o comprova®, entdo — e sé nesse caso — é que admitird que seja efetuada a
inscricdo, mas se entender que nado faz prova bastante ou que contém invalidades, ilegalidades
ou ilegitimidades, recusard o ato e, quando muito, em certos casos, efetuard o registo
provisoriamente.

Em suma: o ambito do principio da legalidade concretiza-se através da incorporacdo no
sistema registral de determinada situagdo juridica imobilidria, ou da sua denegacdo, decisdo
esta que so é legitimada pela qualificagdo livre, isenta e responsavel dos correspondentes
pedidos de registo supervisionada pelo conservador®. E este quando admite, ou ndo, que um
facto seja registado, ndo deve obediéncia a ninguém, designadamente ao Presidente do IRN ou
ao Ministro da Justica que ndao podem dar qualquer ordem concreta no sentido de o
conservador fazer ou ndo fazer determinado registo. As decisGes deste sdo unicamente
passiveis de recurso, o que, consabidamente, é caso muito diferente. Por isso, a doutrina
considera que, embora nao sendo uma funcao judicial, no entanto se exerce [deve exercer-se,
acrescentariamos] com uma independéncia semelhante®, por forma a poder cumprir o que se
tem designado como “funcio legitimadora” do Estado®.

CARVALHO FERNANDES diz que para apreciar a legalidade substancial — cito — “imp&e-se também
ao conservador a obrigacdo de se pronunciar sobre a viabilidade do pedido de registo,

*® Na apreciagdo da prova apenas ha que contar com a excegdo, necessariamente existente em todos os
sistemas, da sentencga judicial transitada em julgado, visto que esta define o Direito e, portanto, o seu
conteudo decisério® ndo pode ser reapreciado pelo Registador.

8 Utilizamos a expressdo “supervisionada pelo conservador”, visto que num excessivo af3 de simplificacéo —
de certo modo equivalente 3, por vezes desacertada, “desjudicializacdo” de certas matérias - o legislador
admitiu que os “oficiais de registo” (que sdo funcionarios hierarquicamente subordinados aos quais ndo se
aplicam os principios de independéncia e isengdo que referimos no texto) tivessem competéncia para praticar
determinados atos de registo (art? 752-A/2). Contudo, a meu ver, tal ndo significa que a “qualificacdo do
pedido de registo” constante do anterior “capitulo V” ndo deva ser sempre supervisionado pelo conservador
que é ndo apenas competente para a qualificacdo juridica de todos os atos, independentemente destes
poderem ser praticados pelos oficiais de registo, como também responsavel por todo o servigo realizado na
conservatdria.

81 Esta afirmacfio tornou-se paradigmatica, ao que se nos afigura, desde que ha anos foi sustentada pelos
conhecidos catedraticos madrilenos LACRUZ BERDEJO € SANCHO REBULLIDA (Cf: LACRUZ BERDEJO, José Luis e SANCHO
REBULLIDA, Francisco de Asis Derecho Inmobiliario Registral - Elementos de Derecho Civil Ill, bis. Barcelona:
Libreria Bosch 1984, p. 305). O primeiro Autor tratou ainda mais detalhadamente o tema no artigo Dictamen
sobre la naturaleza de la funcion registral y la figura del registrador (cf. LACRUZ BERDEJO, José Luis, cit. artigo, in
Revista Critica de Derecho Inmobiliario, n2 530, enero - febrero 1979, ISSN : 0210-0444), pp.75-186..

2 propdsito da fungdo do conservador, num artigo que a Scientia Ivridica publicou, escrevi: a competéncia
deciséria [do conservador] ndo pode estar limitada por quaisquer balizas que ndo sejam as decorrentes da
Lei. (...) SO possuindo uma estrutura independente que garanta o controlo prioritario dos direitos e das
transacgOes é que se podera proporcionar o alicerce infra-estrutural necessario a credibilidade e eficacia
dessas mesmas transacgGes. [0 que ndo aconteceria] se o conservador ndo pudesse apreciar livre, auténoma
e isentamente da possibilidade de lavrar o registo [cumprindo assim] a funcdo legitimadora do Estado [que]
complementa e alicerca o préprio “Estado de Direito”. (Cf.: GUERREIRO, J. A. Mouteira: O Estatuto do
Conservador, in Scientia Ivridica, janeiro-abril de 2002, pp. 123 e ss.).
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tomando em conta a validade substancial dos actos a registar. Neste sentido tem uma funcao

proxima da do juiz”®.

Portanto, nestes sistemas torna-se possivel que o Registo produza ndo apenas o efeito de
publicitar o Direito, como ainda — tal como determina o artigo 72 — o de resultar da inscricao
definitiva a presuncdo de que o Direito existe e pertence ao titular inscrito nos exatos termos
que constam da inscri¢cdo. E, como tem sido demonstrado, esta ndo deve ser entendida como
uma comum presungdo que possa ser elidivel em qualquer hipdtese®. E que sé assim se torna
vidvel e credivel que o sistema registral garanta a seguranca do comércio juridico imobilidrio,
fundamental objetivo que, como recordei, passou a constituir no Cédigo vigente um expresso
intuito do legislador.

Creio que ndo deve objetar-se dizendo que tal presuncdo pode sempre ser elidida em caso de
erro ou de nulidade do registo. Certamente que sim, mas essas hipoteses sdo Unica e
taxativamente as previstas no art.2 162. E ndo é isso que permite pér em causa a geral
T . .~ . 65 .y P . ..

credibilidade da inscrigao registral™. Alids, como é sabido, em Processo Civil pode haver causas
de nulidade da sentenca. Mas essas sdo as enumeradas no artigo 6152 desse Cddigo e é
evidente que ndo é tal remota possibilidade que consente duvidar do respeito e do
generalizado acatamento que deve merecer a decisdo judicial.

Em resumo: apesar das conhecidas duvidas levantadas por alguma Jurisprudéncia e pela
Doutrina, creio que pode objetivamente afirmar-se que o Registo Predial portugués é um
Registo de Direitos®®, designadamente porque os publicita erga omnes — e de modo totalmente
informatizado — e também porque comprova a sua existéncia. E isto ocorre dada simultdnea
aplicabilidade de todos os principios que o regem. Além dos essenciais principios da
legalidade, da prioridade e da obrigatoriedade recordo outros, como o que garante que os
factos inscritos estdo devidamente documentados (artigo 432/1); e que os sujeitos ativos e
passivos dos atos e dos negécios juridicos publicitados tém a capacidade e a legitimidade
necessarias, estando além disso legitimados para dispor (art.2s. 92/1 e 682) e ainda que o acto
s6 pode ter sido registado por ter sido comprovado um nexo causal para tal legalmente
bastante (artigo 349).

8 f. FERNANDES, Luis Alberto Carvalho - Ligdes de Direitos Reais. Lishoa: Quid Juris, 62 ed., reimp., 2010,
ISBN 978-972-724-428-7, pp.117/8.

*Explicou SANZ FERNANDEZ (citado por LACRUZ BERDEJO e SANCHO REBULLIDA) que a prova necessaria para elidir
esta presungdo legal pode tdo-sé consistir num dos seguintes cinco pontos:“1) nulidade, falsidade ou erro do
assento; 2) nulidade, falsidade ou defeito do titulo; 3) falta de conformidade da inscrigdo com o titulo (...) no
seu conteudo real; 4) existéncia de titulos posteriores que tiverem modificado o que baseou o registo vigente;
5) extingdo do direito inscrito”. (Cf. in referido Derecho Inmobiliario Registral... p. 145). Concordamos,
atendendo a que se afigura pertinente fazer a interpretagdo ab-rogante do art? 12682/1 do C.C.

% Ainda que eventualmente um sé caso grave pudesse perturbar a credibilidade dos registos, a verdade é
que, ao que conseguimos apurar, em todo o ano findo ndo ocorreu qualquer um. No entanto, nesse mesmo
ano foram efetuadas 805.982 inscri¢Ges (sendo 574.117 de aquisi¢do e 231865 de outros factos) e 73.425
subinscrigdes!

66 Sdo, além dos da presungdo de verdade, e da presuncdo de exatiddo (art279), todos os outros, incluindo os
da legitimagdo dispositiva e da oponibilidade a terceiros (“Os factos sujeitos a registo sé produzem efeitos
contra terceiros depois da data do respectivo registo”: art? 52/1). Mas ¢é a sincrdnica coexisténcia de todos os
principios acolhidos pela lei que melhor comprova ser o Registo portugués reconhecido, mesmo
internacionalmente, como um “Registo de Direitos”.
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E poder-se-a dizer que esta relevante qualidade do sistema registral portugués é também hoje
em dia internacionalmente reconhecida®’.

Note-se que no nosso tempo, em que a internacionalizagcdo da contratagdo e das transagdes
imobiliarias constitui uma realidade indesmentivel, este reconhecimento é essencial. Havendo
uma generalizada e assumida segurancga juridica, todos beneficiam: proprietarios, credores,
contraentes, o mercado imobilidrio e a sociedade em geral. Além disso — ou principalmente - a
autenticidade das situagdes juridicas documentadas e a sua fidedignidade uma vez que foram
rigorosamente qualificadas pelos registadores, a meu ver também sé facilita a propria
administracao da Justica.

Sobre o Registo de Direitos direi ainda que na presente era da informatica e da internet so ele
esta juridica e tecnicamente apto para sustentar e difundir (nacional e internacionalmente)
uma informacao credivel.

10. A concluir consintam-me que note o seguinte: nesta breve intervencao apenas pretendi
contribuir para proporcionar aos nossos magistrados e aos auditores do CEJ alguns tdpicos e
elementos de reflexdao que possam ter utilidade e constituir um incentivo para aprofundar
uma matéria especializada a respeito da qual, como se sabe, a Jurisprudéncia tem tido
divergentes opinides, por vezes alicercadas em cldssica doutrina e em diversos estudos que
hoje em dia, a vdrios titulos, ja se mostram francamente ultrapassados.

Espero que certas consideragdes que teci possam ter dado uma pequena achega aos auditores
quando se ocuparem do estudo do direito registral e bem assim abreviados elementos no
sentido de tentar cooperar com o Ministério Publico — que frequentemente lida com os
registos - e com a propria Judicatura que, como sabemos, a todo o momento estd empenhada
na ardua e complexa busca das melhores decisGes.

57 A titulo de exemplo refiro o que em 22 de maio de 2013 foi deliberado na XVII Assembleia Geral da ELRA-
EUROPEAN LAND REGISTRY ASSOCIATION. Cito: “Portuguese land registry is a Title system”®, ou seja, “o
Registo Predial portugués é um Registo de Direitos”. (Consultdvel em: http://www.elra.eu/2013/05/xvii-elra-
general-assembly/).
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DIFICULDADES PRATICAS NO REGISTO DAS ACGES E DECISOES JUDICIAIS™->
Blandina Soares”*

1. Introducao.

2. O enquadramento legal do pedido de registo das a¢es/decisées no Codigo do Registo Predial e em
legislagcdo conexa.

3. A notificagdo da qualificagdo de um registo promovido pelo tribunal. Exemplo pratico.

4. A comunicagdo para suprimento de deficiéncias de um registo promovido pelo tribunal. Exemplos
praticos.

5. O pedido enquanto resultado da interpretagdo do conjunto do articulado. Exemplos praticos.

6. A registabilidade das a¢Oes. Exemplos praticos.

7. O principio da legalidade nas a¢des. Exemplos praticos. 8. O principio do trato sucessivo nas agées.
Exemplos praticos.

9. Conclusdo.

Video.

1. Introdugao

Como se sabe, os Tribunais sdo érgdos de soberania [artigo 110.9, n.2 1, da Constituicdo da
Republica Portuguesa (CRepP)] com competéncia para administrar a justica em nome do povo
(artigo 202.9, n.2 1, CRepP3), sendo cada tribunal um drgdo de soberania de per si, dotados da
respetiva autoridade e titulares exclusivos da funcgdo jurisdicional. Em consequéncia,
determina o artigo 205.2, n.2 2, da CRepP que “As decisdes dos tribunais sdo obrigatérias para
todas as entidades publicas e privadas e prevalecem sobre as de quaisquer outras

autoridades.”*>

! Esta comunicagao corresponde a intervenc¢do da autora na A¢do de Formagao “Direito Registal”, decorrida a
24 de fevereiro de 2017, no Centro de Estudos Judiciarios.

2 Este texto pretende abordar algumas questdes praticas do registo das acbes e decisdes, no ambito do
registo predial. Por agora, ndo faremos referéncia, quer aos procedimentos e respetivas providéncias,
previstos no artigo 3.9, d) e e), do Cddigo do Registo Predial, quer a matéria no ambito do registo comercial
(cfr. artigo 9.2 do Cddigo do Registo Comercial).

* Conservadora dos Registos e Membro do Conselho Consultivo do Instituto dos Registos e Notariado, I.P..

% No mesmo sentido, o artigo 2.2, n.2 1, da Lei da Organizac3o do Sistema Judiciario (LOSJ), aprovada pela Lei
n.2 62/2013, de 26-08 e com declaragdo de retificagdo n.2 42/2013, de 24-10.

4 Cfr. ainda o artigo 24.2, n.2 2, da LOSJ.

> Como expdem JORGE MIRANDA e Rul MEDEIROS (Constituicdo Portuguesa Anotada, Tomo IlI, Coimbra: Coimbra
Editora, 2007, p. 77, anotagdo ao artigo 205.2): “A Constituigdo recusa assim uma solugdo em que a resolugao
jurisdicional dos conflitos, no cumprimento da fungdo constitucionalmente confiada aos tribunais, possa ficar
dependente da “boa vontade” dos destinatadrios da decisdo jurisdicional ou de terceiros. Alids, em rigor, a
eventual sujei¢do da autoridade das decisGes judiciais a vontade de entidades estranhas aos drgdos da fung¢do
jurisdicional dificilmente se harmonizaria com o principio da separagdo de poderes. Por isso, as decisGes dos
tribunais, ndo s6 sdo obrigatdrias e vinculam todas as entidades publicas e privadas, como prevalecem sobre
outras decisdes provenientes de qualquer outra autoridade.”

Para J.J. GOMES CANOTILHO e VITAL MOREIRA (Constituigbio da Republica Portuguesa Anotada, Volume I, Coimbra:
Coimbra Editora, 2010, 4.2 Ed. revista, pp. 528-529, anotag¢do ao artigo 205.2) o preceito do n.2 2 [artigo 205]
compreende duas normas conceitualmente distintas: a) a obrigatoriedade das decisGes dos tribunais para
todas as entidades (publicas e privadas) e b) a prevaléncia das decisGes dos tribunais sobre as de quaisquer
outras autoridades. O principio da obrigatoriedade aponta para a “ilicitude” das condutas das entidades
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O principal corolario da obrigatoriedade e prevaléncia das decisdes dos Tribunais, embora nele
ndo se esgote, é o instituto do caso julgado®. O artigo 619.2 do CPC estabelece o valor da
sentenca transitada em julgado: “Transitada em julgado a sentenca ou o despacho saneador
que decida do mérito da causa, a decisdo sobre a relagdo material controvertida fica a ter forga
obrigatdria dentro do processo e fora dele nos limites fixados pelos artigos 580.2 e 581.2, sem
prejuizo do disposto nos artigos 696.2 a 702.2.”” Portanto, quando a sentenca tenha sido de
mérito, forma-se o caso julgado formal e material (com efeitos dentro e fora do processo)®.

No circulo da qualificagdo registal isso significa que sdo insindicaveis pelo conservador as
questdes que incidam sobre o mérito da causa e das decisdes judiciais, bem como as que se
relacionem com a verificacdo dos pressupostos processuais da acdo, por caberem na
competéncia exclusiva dos Tribunais®.

Porém, a obrigatoriedade e prevaléncia das decisGes dos Tribunais e a for¢a de caso julgado,
que a lei associa as decisdes judiciais, ndo podem afastar a observancia das regras registais,
porque além de o seu cumprimento ser fundamental para os fins do registo, i. é, para a
publicidade registal com vista a seguranca do comércio juridico imobilidrio [artigo 1.2 do
Cddigo do Registo Predial (CRP)], e para a garantia da oponibilidade a terceiros dos direitos

inscritos, sdo também imperativas e vinculatdrias para o conservador.

Dai a submiss3o do registo das aces/decisdes ao principio da legalidade (artigo 68.2 do CRP)™
e nomeadamente ao principio do trato sucessivo contido no artigo 34.2, n.2 4, do CRP, no
sentido de que na acdo/decisdo deve intervir o titular inscrito, desde o inicio ou

posteriormente chamado como interveniente principalll'u.

publicas desrespeitadoras das decisées judiciais, quer por agdo (atos contrdrios ou desconformes com as
decisdes), quer por omissdo (inexecugdo das decisdes judiciais).

® Cfr. JORGE MIRANDA e RUI MEDEIROS, op. cit., pp. 77-78.

7 Cfr. ainda os artigos 627.2 e 628.2 do CPC.

8 Cfr. JoSE LEBRE DE FREITAS, A Acgdo Declarativa Comum |[...], cit., pp. 338 e ss.

® Neste sentido vide SiLvA PEREIRA “O Principio da Legalidade do Registo das DecisBes Finais e a For¢a do Caso
Julgado”, p. 1, in http://cenor.fd.uc.pt/site/ (PublicagGes).

" Sobre o principio da legalidade cfr. Processo R. P. 74/2013 STJ-CC, disponivel em
http://www.irn.mj.pt/sections/irn/doutrina/. Todos os processos a que nos referirmos, posteriores a 2005,
sdo aqui consultaveis. Os outros, em http://www.irn.mj.pt/IRN/sections/irn/legislacao/publicacao-de-brn/.
Para MONICA JARDIM, Efeitos substantivos do Registo Predial — Terceiros para Efeitos de Registo, Coimbra:
Almedina, 2013, pp. 494-495: “A fungdo qualificadora, desempenhada pelo conservador portugués, é o meio
indispensavel para que o principio da legalidade atue. De facto, através do exercicio da fun¢do qualificadora,
o conservador efetua uma depuragdo dos atos que é chamado a registar, assegurando que o Registo ndo seja
um mero arquivo de documentos, mas o crivo por onde sé passam os atos que o ordenamento juridico
consente”.

™ Quanto 3 aplicabilidade do principio do trato sucessivo nas a¢bes/decisdes cfr., entre outros, Proc. 92/96
R.P. 4, BRN 8/1997; Proc. R.P. 27/99 DSJ-CT, BRN 10/99; Proc. R.P. 294/2000 DSJ-CT, BRN 7/2001; Proc. R.P.
75/2002 DSJ-CT, BRN 9/2002; Proc. n2 R.P. 47/2004 DSJ-CT, BRN 11/2004, Proc. R.P. 92 e 93/2006 DSJ-CT,
Proc. R.P. 192/2011 SJC-CT e mais recentemente, Proc. R.P. 58/2014 STJ-CC. Na doutrina, cfr. CATARINO NUNES,
Cédigo do Registo Predial Anotado, Coimbra: [S.n.], 1968, p. 235; Luis GONZAGA DAS NEVES SILVA PEREIRA, “Do
registo das accbes” e “Registo das acgbes (efeitos)”, ambos disponiveis em http://cenor.fd.uc.pt/site/
(PublicagGes), IsABEL PEREIRA MENDES, “Repercussdo no registo das agdes dos principios de direito registral”,
Estudos sobre Registo Predial, Coimbra: Almedina, 1999, pp. 79-100; J. A. MOUTEIRA GUERREIRO, Temas de
Registos e de Notariado, “Publicidade e principios do registo”, Coimbra: Almedina, 2010, p. 51.

No citado Proc. R.P. 92 e 93/2006 DSJ, afirmou-se: Trata-se, como repetidamente tem vindo a afirmar-se, de
um principio meramente formal, que ndo visa decidir em definitivo qual o melhor direito entre os que sdo
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2. 0 enquadramento legal do pedido de registo das a¢des/decisdes no Codigo do Registo
Predial e em legislagdao conexa

Antes de qualquer outro, o artigo 3.2 do CRP sujeita a registo:

— Na alinea a) do n.2 1, as agbes que tenham por fim, principal ou acessério, o
reconhecimento, a constituicdo, a modificacdo ou a extincdo de algum dos direitos referidos
no artigo 2.2 [Factos sujeitos a registo], bem como as a¢des de impugnacdo pauliana®>;

— Na alinea b), as a¢des que tenham por fim, principal ou acessério, a reforma, a declaragao de
nulidade ou a anulagdo de um registo ou do seu cancelamento e, na alinea c), as decisGes
finais das acdes referidas, logo que transitem em julgado.

De modo que, em face das alineas a) e c) citadas, a registabilidade da acdo determina-se pelos
efeitos que a acdo visa produzir no contetido ou na estrutura (subjetiva ou objetiva) de algum

dos direitos referidos no artigo 2.2 do CRP*.

Depois, o artigo 8.2 do CRP, de acordo com o qual “a impugnacao dos factos registados faz

presumir o pedido de cancelamento do respetivo registo”. Na verdade, este preceito decorre
do artigo 7.2 do CRP, do principio da presuncdo de verdade ou exatiddo, pois se o registo
definitivo constitui presuncdo de que o direito existe e pertence ao titular inscrito, nos precisos
termos em que o registo o define, coerentemente, a impugnacdo judicial desse registo faz
presumir o pedido do seu cancelamento.

Em virtude dos efeitos do registo das a¢des e respetivas decisGes — designadamente o efeito

estabelecido no n.2 1 do artigo 5.2 do CRP que assegura a oponibilidade a terceiros dos direitos

inscritos — o artigo 8.2-A, n.2 1, b), do CRP determina a obrigatoriedade do seu registo™*°. Sio

conflituantes, vdlido para todos os efeitos de registo, sejam eles quais forem, cuja aplicabilidade se suscita,
quer no caso do registo provisorio de agdo — antecdmara que é da decisdo final -, quer na eventualidade do
registo da propria deciséo judicial, se a agdo ndo tiver sido oportunamente registada [...].

2 5obre a intervengdo de terceiros vide SALVADOR DA COSTA, Os Incidentes da Instdncia, Coimbra: Almedina,
2013, 6.2 ed., pp. 65 e ss.

3 Quanto aos efeitos da acio de impugnacio pauliana vide MONICA JARDIM, “O Efeito do Registo das Accdes e
Respectivas Sentengas que as Julguem Procedentes”, Maio, 2014, pp. 10-14, in http://cenor.fd.uc.pt/site/ e
Efeitos substantivos do Registo Predial — Terceiros para Efeitos de Registo, cit., pp. 687-690.

1% Cfr. Luis GONZAGA DAS NEVES SILVA PEREIRA, “Do registo das accdes”, cit., pp. 2 a 5. Levantando ai a questdo de
saber porque e para que é que se registam tais a¢des, fundamentando-se essencialmente nos artigos 1.9, 5.9,
6.2, n% 1e3,7.2e92.9 n.2 1, a), do CRP, escreve em resposta: A fungdo do registo da agéo é, pois, a de
asseverar ao autor que os efeitos materiais da sentenga que lhe for favordvel vinculardo todos aqueles — ndo
intervenientes na agdo — que, ndo tendo registado a aquisicdo antes do registo da a¢éo, hajam adquirido ou
venham a adquirir sobre a coisa litigiosa direitos incompativeis com aquele que o autor pretende fazer valer
em juizo. Donde resulta que o registo da ag¢do, quando prioritdrio, assegura desde logo a exequibilidade da
decisdo final em relagdo a terceiros ou erga omnes.

3 salvo as acBes de impugnacdo pauliana, o que n3o deixa de estar relacionado com os efeitos que se
atribuem ao seu registo.

%A alteragdo ao CRP operada pelo Decreto-Lei 116/2008, de 4 de julho, aditou-lhe, entre outros, os artigos
8.2-A a 8.9-D, os quais introduziram a obrigatoriedade do registo. As razbes que estiveram na origem da
instituicdo de um sistema de registo predial obrigatério foram, nomeadamente, a necessidade de obtengao
de uma coincidéncia, tdo ampla quanto possivel, entre a realidade substantiva e a realidade registal e a
manutencdo de uma informacgdo registal o mais atualizada possivel. Ora, referindo-se o artigo 8.2-A a
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sujeitos da obrigacdo de registar, os tribunais, devendo ser efetuada a comunica¢do para o
registo das acGes aludidas nas alineas a) e b) do artigo 3.2 até ao termo do prazo de 10 dias
apoés a data da audiéncia de julgamento e para o registo das decisGes finais no prazo de um
més a contar da data do respetivo transito em julgado [artigos 8.2-B, n.23,a3) e 8.2-C,n.2s3 e 4
do CRP], sem que haja qualquer san¢do pecunidria pelo incumprimento ou pelo cumprimento
tardio de tal obrigacdo (artigo 8.2-D, n.%s 1 e 2, do CRP).

Acresce que, por forca do disposto no artigo 151.2, n.2 4, do CRP, os tribunais, no que respeita

a comunicacdo das agdes e decisbes, sdo dispensados do pagamento prévio dos emolumentos
e taxas, devendo estas quantias entrar em regra de custas.

No seguimento, num sentido amplo, o registo das a¢des pode efetuar-se em duas fases: numa
fase prévia ou cautelar, com base em certiddo de teor do articulado (peti¢ao inicial ou
reconvencdo, por exemplo) ou em duplicado deste, acompanhado de prova da sua
apresentacdo a juizo, ou com base em comunicac¢do efetuada pelo tribunal, acompanhada de
cépia do articulado, nos termos do disposto no n.2 1 do artigo 53.2 do CRP'; ou numa fase

definitiva, perante a decisdo judicial, sendo que neste caso o documento para registo é a
certiddo da decisdo ou a comunicacdo efetuada pelo tribunal acompanhada da copia da
decisdo, como determina o artigo 53.2-A do CRP.

Por conseguinte, as a¢des registam-se em termos provisérios por natureza [artigo 92.2, n.2 1,

a), CRP], uma vez que estamos perante um litigio, numa fase controvertida, ainda por
resolver'®, porém, contrariamente a outros registos provisérios, ndo estdo sujeitas a qualquer
prazo de caducidade [artigo 92.2, n.2 11, CRP], visto que ficardo a aguardar a decisdo definitiva
do pleito [artigo 3.2, n.2 1, c), CRP]. S6 assim ndo ocorrera se, por qualquer motivo (artigo 68.2
do CRP), o registo de agdo for qualificado também como provisério por duvidas, pois nesse
caso, ficard sujeito ao prazo de caducidade geral determinado no artigo 11.2, n.2 3, do CRP, ou
seja, de seis meses.

O registo da decisao final que julgue procedente a a¢do, quando a agado estd inscrita, efetuar-
se-a por averbamento a respetiva inscricdo™ [artigo 101.2, n.2 2, c), CRP]. N3o existindo acdo

obrigatoriedade do registo, questionou a doutrina se esta obrigatoriedade integraria um dos principios de
registo. Para MOUTEIRA GUERREIRO, “a obrigatoriedade de promover o registo ficou normativamente
estabelecida na lei e o incumprimento respetivo é sancionado” (J. A. MOUTEIRA GUERREIRO, Ensaio sobre a
Problemdtica da Titulagdo e do Registo a luz do Direito Portugués, Coimbra: Coimbra Editora, 2014, pp. 505-
506).

7 Se a apresentacdo for feita pelo mandatario judicial, estabelece ainda o n.2 2 do artigo 53.2, que é
suficiente a entrega da cdpia do articulado e de declaragdo da sua prévia ou simultdnea apresentagdo em
juizo com indicagdo da respetiva data.

18 Cfr. J. A. MOUTEIRA GUERREIRO, Nogdes de Direito Registral Predial e Comercial, 2.2 Edigdo, Coimbra: Coimbra
Editora, 1994, pp. 59-63.

% Com o averbamento de convers3o, o efeito da sentenca retrotrai a data do registo da aco, nos termos do
disposto no artigo 6.2, n.2 3, do CRP. Por isso se afirma que a partir do momento em que o registo provisorio
da agdo é realizado, nenhum outro interessado poderd prevalecer-se, contra o titular do direito
provisoriamente inscrito, dos direitos que sobre o mesmo prédio venha a adquirir depois ou dos que,
adquiridos antes, ndo tenha, entretanto, registado. Vide LUis GONZAGA DAS NEVES SILVA PEREIRA, “Do registo das
acgbes”, p. 3.
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inscrita, a decisao final, desde que transitada em julgado, normalmente encerrard um registo
definitivo®.

A conversdo em definitiva da inscricdao de agdao — e do mesmo modo a inscri¢cdo de decisdo final
— em que se julgue modificado ou extinto um facto registado, ou se declare nulo ou anulado
um registo, determina o correspondente averbamento oficioso de alteragdo ou cancelamento
—artigo 101.2, n.2 4, do CRP.

No registo de acdo, para além da essencial identificacdo dos sujeitos ativos e passivos® que
sdo, respetivamente, os autores e réus na agao, exige ainda o artigo 95.2, n.2 1, g), do CRP,

como requisito especial, a mencdo do pedido. Ja o registo definitivo da decisado judicial deve
conter, como mencao especial, a parte dispositiva.

Sem, no momento, nos determos em nenhuma a¢do em especial, apontamos alguns exemplos
de pedido®:

— Condenagdo, por parte dos réus, a reconhecerem o direito de propriedade dos
autores sobre o prédio;

— Anulacdo do legado que em testamento publico de 10/02/2004, outorgado no
Cartorio Notarial de Lisboa, A, fez a favor do réu marido, e consequente cancelamento
da inscricdo de aquisicdo efetuada pela AP. 25 de 2015/02/02;

— Declaragdo de constitui¢do, a favor do prédio X, de uma serviddo legal de passagem,
de pé e carro, imposta no prédio Y, a qual deve exercer-se através de uma faixa com
dois metros de largura e em toda a extensdo da extrema norte do pretenso prédio
serviente;

— Declaracdo de se achar ja verificada a condicdo suspensiva aposta no contrato de
venda que os réus fizeram ao autor, por escritura publica de 10/02/2004, a fls. X, do

Livro Y, do Cartorio Notarial do Porto;

— Senten¢a que produza os efeitos da declara¢Go negocial dos réus, a que estes estdo
adstritos por contrato-promessa de compra e venda celebrado com o autor.

Por fim, de acordo com o artigo 59.2, n.2 5, do CRP, o cancelamento do registo provisério de

acdo é feito: ou com base em certiddo da decisdo transitada em julgado que absolva o réu do
pedido ou da instancia, a julgue extinta ou a declare interrompida; ou em comunicagdo

2 caTARINO NUNES (Cédigo do Registo Predial Anotado, Coimbra: [S.n.], 1968, p. 201) exprimia: “A base da
conversdo ou do registo definitivo é a situagdo definida por sentenga. O documento que deve acompanhar e
titular o pedido é a certiddo da sentenga com trdnsito. E autoriza o registo definitivo ou a conversGo na
medida do julgado. Se o pedido foi julgado procedente s6 em parte, né nessa parte autoriza a conversGo”.

2 cfr.o artigo 93.2 do CRP quanto aos requisitos gerais de qualquer inscri¢do.

22 Cfr. SEABRA DE MAGALHAES, Formuldrio do Registo Predial, Coimbra: Almedina, 1972, pp. 171 e ss.
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efetuada pelo tribunal, acompanhada da cépia daquela decisdo e indicacdo do respetivo
transito em julgado.

No que concerne ao modo de efetuar o pedido do registo predial, no caso dos tribunais, a
comunicag¢do, o artigo 2.2, n.2 3, da Portaria n.2 621/2008, de 18-07 (Regulamentacdo dos
Pedidos de Registo Predial), estabelece que o pedido de registo efetuado por escrito pelos
tribunais, quer seja apresentado presencialmente ou por correio, ndo carece de utilizar o
modelo aprovado, sem prejuizo de dever conter a indicacdo do pedido e dos prédios a que
respeita (artigo 2.9, n.2 4, e artigo 3.2 da Portaria).

3. A notificagao da qualificagao de um registo promovido pelo tribunal. Exemplo pratico

Como vimos, é obrigatdrio submeter a registo as acGes e decisdes referidas no artigo 3.2, salvo
as acoes de impugnacao pauliana e certos procedimentos, sendo que sujeitos da obrigacao de
registar sdo, no caso, os tribunais.

Por forca do principio da instdncia, com assento no artigo 41.2 do CRP, por regra, o registo é
feito a pedido de quem tenha legitimidade, sé se podendo efetuar apds a formulagdo de um
pedido. Contudo, como exce¢do ao principio, hd uma série de casos de oficiosidade previstos
na lei’®. Precisamente, a atuacdo do Tribunal na promog3o do registo de a¢des e decisdes
insere-se no ambito de uma oficiosidade externa, norteada pelo interesse publico de dar a
conhecer o facto para feitos de registo, ndo sendo adequado atribuir-se ao Tribunal a
qualidade de “apresentante” para efeitos quer de notificacdo dos despachos de recusa e
provisoriedade (artigo 71.2 do CRP) quer de legitimidade para a impugnac¢do hierdrquica ou
judicial (artigo 141.2, n.2 4)*.

Por conseguinte, nestes casos, o sujeito ativo, que é o titular de um interesse direto no registo,
devera ser o destinatario da notificacdo do despacho de recusa ou de provisoriedade por
duvidas, ou, salvo no caso previsto na alinea a) do n.2 1 do artigo 92.2 do CRP, da qualificagdo
do registo como provisério por natureza, para que, querendo, possa interpor recurso
hierarquico ou impugnacao judicial.

Isto, naturalmente, sem prejuizo de o sentido da decisdo ser igualmente comunicado ao
Tribunal, integrando o processo judicial em causa.

Exemplo 1:

O Tribunal X efetuou comunicagao para registo provisério de agao a Conservatdria do Registo
Predial do mesmo concelho, com oficio em que solicita o registo de agdo sobre o prédio Y,
anexando cépia da peticdo inicial. Na a¢do, de reivindica¢do, a autora arroga-se proprietaria
desse prédio, o qual ja se encontra inscrito a seu favor, pedindo que Ihe seja reconhecido o
direito de propriedade.

3 Cfr, artigos 97.2,92.2,n% 7 e 8, 101.2,n%s 4 e 5, 148.2, n.2 4 e 149.2 do CRP.
2% Cfr. Processo C. P. 32/2010 SIC-CT.
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Em abstrato, a acdo de reivindicacdo, que tem por fim fazer reconhecer o direito de
propriedade e restabelecer a situagdo anterior a violacdo, estara sujeita a registo, nos termos
da alinea a) do artigo 3.2 do CRP, sem o qual ndo produz efeitos em relagdo a terceiros. No
entanto, ndo estara sujeita a registo se o prédio que dela é objeto ja esta inscrito em nome do
autor, especialmente se nela nao se invocar um modo de aquisi¢cao do direito diverso do que
figura na inscri¢do do facto aquisitivo®.

No caso, foi o registo de acdo recusado com fundamento no facto de ndo estar sujeita a
registo, ao abrigo da norma contida no artigo 69.2, n.2 1, c), ultima parte, do CRP.

Por conseguinte, a notificacdo do despacho de recusa deve ser efetuada ao sujeito ativo do
facto. Desse modo, a decisdo de recusa do registo de acdo deve ser notificada, ndo ao Tribunal
X, mas a autora, para que esta, querendo, interponha recurso hierdrquico ou impugnacgao
judicial, devendo, no entanto, a decisdao ser igualmente comunicada ao Tribunal, pois tal
informagdo pode ser importante para o processo em causa.

4. A comunicagdo para suprimento de deficiéncias de um registo promovido pelo tribunal.
Exemplos praticos

O procedimento de suprimento de deficiéncias, previsto no artigo 73.2 do CRP, foi introduzido
pelo Cédigo de 1984, numa perspetiva de simplificagdo e modernizagdo da atividade registal,
e, tendo sido objeto de algumas intervencles legislativas, é atualmente um procedimento
obrigatério que deixou de estar na disponibilidade do conservador e que deve ocorrer
previamente a feitura do registo.

Assim, no ambito da qualificagdo de um pedido de registo, sempre que possivel, as suas
deficiéncias devem ser supridas oficiosamente com base nos documentos apresentados ou ja
existentes no servico de registo competente ou por acesso direto a informacdo constante da
base de dados das entidades ou servicos da Administragdo Publica — artigo 73.2, n.2 1. Nesta
medida, é possivel completar-se ou corrigir-se uma deficiéncia da requisicao de registo, desde
que tal ndo envolva a formulagdo de um novo pedido, relativo a um facto diverso no contetido,
nos efeitos juridicos e no conteudo normativo;, acrescentar-se ao processo de registo
elementos colhidos dos documentos arquivados ou ja existentes na conservatdria, como, por
exemplo, uma procuragdo, contanto que novamente referenciada na requisicdo de registo
(artigo 43.92, n.2 2 do CRP); ou aceder-se a bases de dados, como serd o caso da consulta a uma
ficha de registo comercial ou a um assento de registo civil.

Se as deficiéncias do pedido de registo ndo puderem ser sanadas nos termos apontados e
tratando-se de deficiéncia que ndo envolva novo pedido de registo, nem constitua motivo de
recusa nos termos das alineas c) a e) do n.2 1 do artigo 69.2, o servico de registo comunica este
facto ao interessado, devidamente fundamentado, por escrito, por correio eletrénico ou sob

% Cfr. Processo R.P. 105/97 DSJ-CT, BRN 6/98, p. 27; Processo n.2 R.P. 17/2002 DSJ-CT, BRN 11/2002, p. 4;
Processo n.2 R.P. 84/2003 DSJ-CT, BRN 11/2003, p. 19; Processo R. P. 149/2008 SIC-CT e Processo R. P.
266/2008 SJC-CT, entre outros.
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registo postal, para que, no prazo de cinco dias, proceda a tal suprimento, sob pena de o
registo ser lavrado como provisério ou recusado — artigo 73.2, n.2 2.

Em extrema sintese, os documentos que irdo ser objeto de apreciagcdo aquando da andlise da
viabilidade do pedido de registo sdao os que tenham sido inicialmente apresentados pelos
interessados (artigos 42.2, 43.2 e 60.2, do CRP), cuja falta tenha sido suprida oficiosamente
(artigo 73.9, n.2 1), ou agrupados em resultado de suprimento de deficiéncias (artigo 73.2, n2s
2, 3 e 6), sendo certo que o suprimento sé pode ter como fim a qualificacdo favoravel do
pedido de registo.

Temos, assim, num contexto de formacdo da decisdo registal, a hipdtese da comunicagdo ao
interessado para eliminagdo de obstaculos a feitura do registo. Ora, no caso de o registo ter
sido promovido pelo tribunal, a interlocugdo para o suprimento de deficiéncias deverd ser
estabelecida com o interessado, o sujeito ativo, sem prejuizo da sua comunicagdo simultanea
ao Tribunal, permitindo ao juiz do processo judicial respetivo a iniciativa de superar as
deficiéncias do pedido de registo.

Exemplo 2:

O Tribunal X efetuou comunicacdo para registo da decisado final de acdo a Conservatéria do
Registo Predial Y, anexando cdpia daquela, sem conter qualquer mengdo acerca do transito em
julgado da respetiva sentenca.

O servigo de registo deve comunicar ao sujeito ativo (do facto juridico a langar na ficha de
registo, i. é, da decisdo judicial), para, no prazo de 5 dias, apresentar documento comprovativo
de que a sentenca transitou em julgado, fundamentando com o disposto nos artigos 73.2, n.2 2
e 3.9, n.2 1, al. c¢), do CRP. Deve, igualmente, comunicar tal facto ao tribunal, podendo ai ser
tomada a iniciativa de suprimento da deficiéncia, ja que, no exemplo figurado, o tribunal é o
natural detentor dessa informacao.

De qualquer modo, ainda antes de receber qualquer comunicacao, pode o interessado, por sua
iniciativa?®, desencadear ele préprio o processo de suprimento de deficiéncias, completando o
processo de registo com documento que assevere o transito em julgado da sentenca;

Ou, apds a comunicagdo, pode solicitar expressamente (pessoalmente, por escrito, por correio
eletrénico ou sob registo postal) ao servico de registo, dentro do mesmo prazo de 5 dias, que
diligencie pela obtencdo do documento junto do tribunal, devendo o servico de registo ser
posteriormente reembolsado de eventuais pagamentos efetuados (cfr. artigo 73.2, n.%s 3 e 4).

%0 suprimento de deficiéncias é um procedimento de hetero-iniciativa. Pode ler-se no processo R.P.
154/2009 SJC-CT (nota 2): Apesar de o texto da lei ndo se ocupar da iniciativa do interessado nem utilizar o
conceito de “apresentagdo complementar”, cremos que ndo foi propdsito do legislador denegar ao
interessado a iniciativa no desencadeamento do processo de suprimento de deficiéncias e tornar o suprimento
de deficiéncias num procedimento de iniciativa exclusiva do servigo de registo.
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Exemplo 3:

O Tribunal X efetuou comunicacdo para registo da decisdo final de acdo a Conservatéria do
Registo Predial Y, anexando cépia daquela e identificando o prédio objeto do registo pela
inscricdo matricial. Contudo, para além de resultar do oficio que estava em causa prédio ndo
descrito no registo, a cépia de decisdo final ndo continha qualquer informacdo relativa ao
prédio, remetendo expressamente para a identificacdo constante da peticdo inicial.

O servigco de registo deve comunicar ao sujeito ativo para, no prazo de 5 dias, apresentar
certiddo da peti¢do inicial de onde conste a identificagdo do prédio, pois em face do disposto
no artigo 44.2, n.2 1, b), do CRP, é obrigatério que dos atos que contenham factos sujeitos a
registo conste o nimero da descricdo dos prédios ou, como na hipdtese apresentada, as
mengdes necessarias a sua descri¢ao, quando o prédio ainda ndo se encontre descrito.

Do mesmo modo, a comunicagao deve seguir para o tribunal.

5. O pedido enquanto resultado da interpretacio do conjunto do articulado. Exemplos
praticos

Como ja se disse, os registos da a¢do e da decisdo judicial efetuam-se com base nos titulos
referidos nos artigos 53.2 e 53.2-A, do CRP, respetivamente, obrigando o artigo 95.2, n.2 1, g),
do CRP, a que o registo de a¢do tenha como requisito especial, a mencao do pedido e o registo
definitivo da decisao judicial a parte dispositiva.

Ora, em face desta ultima norma, poderiamos ser levados a pensar que para o registo de acdo
apenas interessa ao conservador conhecer o pedido ou os pedidos tais como estdao formulados
no articulado. Se assim fosse bastaria ao conservador, como titulo suficiente para registo, uma
certiddo meramente comprovativa dos pedidos explicitamente formulados na peticdo, mas ja
ndo, como a lei exige, certiddo de teor, duplicado ou cépia do articulado.

Por conseguinte, tendo por base a documentacao exigida para o registo, o que se inscreve nas
acoes é sim o pedido formulado, isto é, a pretenséo, mas o seu conteudo deve ser extraido do
contexto do articulado, apreciada a causa de pedir, e ndo somente do pedido expressis verbis
ai enunciado, apreendendo o conservador o real sentido e alcance do pedido formulado, e
decidindo que a acdo esta sujeita a registo sempre que possua relevancia registal, sem prejuizo
de competir ao tribunal a fixacdo definitiva do seu sentido e alcance?’.

Exemplo 4:

A pediu o registo de acdo de impugnacdo pauliana sobre o prédio 2000/20160108, da
freguesia da Foz do Douro, concelho do Porto®, juntando para o efeito um duplicado da

77 Cfr. Processo 107/96, R.P. 4, BRN 7/97, p. 36, e Processo R. P. 7/2008 SIC-CT.
% 0s prédios a que nos referirmos nos exemplos sdo de criagdo imagindria.
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peticdo inicial, com nota de entrada na secretaria judicial e cdpias dos respetivos documentos,
e prova matricial.

Do teor do articulado, extrai-se explicitamente um pedido principal de impugnacgao pauliana e
um pedido subsididrio de declaracdo de nulidade do negdcio translativo do direito de
propriedade, fundada na simulacdo. Contudo, a pretensdo do autor manifestada no pedido foi
a seguinte: Nestes termos, deve a presente ag@o ser julgada procedente por provada e, em
consequéncia, ser declarado o direito do A. a restituicdo, na medida do seu interesse, do prédio
urbano identificado nesta petigcdo inicial, sendo reconhecido o direito do A. a executar tal bem
no patrimonio da 2.2 Ré, com as legais consequéncias.

E nosso entendimento que ambos os pedidos, tal como constam do teor do articulado, devem
ser levados a registo, uma vez que ambos se enquadram no artigo 3.9, alinea a), do CRP.

Exemplo 5:

B requereu na Conservatéria do Registo Predial Z o registo de acdo sobre o prédio n.2
3000/20020225, da freguesia de Lordelo do Ouro, concelho do Porto, apresentando duplicado
da petigdo inicial, com os seguintes pedidos: a) ser reconhecido ao autor o direito legal de
preferéncia na alienagdo do prédio, formalizada por escritura publica de compra e venda, de
17 de janeiro de 2015, entre a 1.2 Ré e os 29 Réus; b) ser cancelado o registo de aquisicdo a
favor dos 292s Réus. O prédio em causa encontra-se registado a favor dos 22s Réus, por compra
al.2Ré.

Assim, foi efetuado o pedido de reconhecimento do direito legal de preferéncia, bem como o
pedido de cancelamento do registo de aquisicdo a favor do terceiro adquirente (29s Réus).

Contudo, a conversdao em definitiva da inscricdo de acdo de preferéncia ira determinar o
averbamento oficioso de modificagdo do sujeito ativo a inscrigdo de aquisicdo efetuada a favor
do terceiro adquirente — cfr. artigo 101.2, n.2 4, do CRP.

Pois, de acordo com certa doutrina®, o direito que assiste ao preferente é o de se substituir ao
terceiro adquirente na posicdo que este ocupa no contrato celebrado com o obrigado a
preferéncia, tudo se passando juridicamente, apds a substituicdo e pelo que respeita a
titularidade do direito transmitido, como se o contrato de alienacdo houvesse sido celebrado
com o preferente.

Nesta medida, embora o pedido de cancelamento possa parecer contraditério com o pedido
de reconhecimento do direito legal de preferéncia, ndo ha divida de que a a¢do de preferéncia
estd sujeita a registo em virtude dos efeitos que a respetiva decisdo poderd produzir na
estrutura subjetiva (modificacdo) do direito de propriedade.

2 Cfr. MANUEL HENRIQUE MESQUITA, Obrigagdes Reais e Onus Reais, Coimbra: Almedina, 1997, p. 220.
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Logo, analisado, pelo conservador, o pedido principal e a causa de pedir, ndo deve considerar o
pedido de cancelamento efetuado, nem o inscrever enquanto pedido.

6. A registabilidade das a¢6es. Exemplos praticos

Chegados aqui, recorddmos que em face em face das alineas a) e c) do artigo 3.2 do CRP, a
registabilidade das acGes determina-se pelos efeitos que a agdo visa produzir no conteudo ou
na estrutura (subjetiva ou objetiva) de algum dos direitos referidos no artigo 2.2 do CRP. Assim,
como é compreensivel, ndo estdo sujeitas a registo predial, nomeadamente, as a¢des de
divorcio sem consentimento do outro cOnjuge, as acOes de regulagdo do exercicio das
responsabilidades parentais, ou as agdes para investigacdo da paternidade. Vejamos outros
exemplos do que foi entendido em pareceres do Conselho Técnico do IRN, I.P. (atual Conselho
Consultivo).

Exemplo 6:

Na Conservatéria do Registo Predial M foi requerido registo de agdo cujo pedido, constante da
peticdo inicial, consistia no seguinte: condenagdo da ré a desimpedir a parte da Rua do Freixo
ocupada pela obra em construcdo, demolindo a parte desta necessdria a reposicGo da
circulagGo e passagem existentes na data do inicio da obra, de pessoas e coisas, incluindo
veiculos motorizados ligeiros e pesados e dos bombeiros.

Se, nos termos da alinea a) do n.2 1 do artigo 3.9, estdo sujeitas a registo as a¢des que tenham
por fim, principal ou acessério, o reconhecimento, a constituicdo, a modificacdo ou a extincdo
de algum dos direitos referidos no artigo 2.2, ndo estara sujeita a registo, por ndo estar em
causa nenhum destes direitos, a acdo que visa apenas obrigar a ré a um comportamento, ou
seja, a demolir a parte da obra em construcdo sobre a via publica, para repor a circulacdo e
passagem, por esse modo, da autora e dos demais moradores e outros interessados.

Exemplo 7:

Na Conservatdria do Registo Predial M foi requerido registo de acdo sobre o prédio descrito
sob o n.2 1000/20040102, da freguesia X, concelho X. O pedido da a¢do consubstancia-se no
seguinte:

a) Declarar-se que o prédio urbano dos réus, descrito na Conservatoria sob o n.°

1000/20040102, da freguesia X, concelho X, em vez de 7500 m?, tem a drea de 6000

2
m

b) Declarar-se que o prédio da autora, descrito na Conservatéria sob o n.2

1001/20040102, da freguesia X, concelho X, em vez de 3000 m’, tem a drea de 4500

m’.
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Resulta ainda da prdpria peticao inicial que o que se discute na a¢do é a extensao dos prédios
confinantes e que, afinal, estdo em causa a exata localizacdo, a extensao e os limites dos dois
prédios.

Assim, esta acdo de demarcagdo ndo esta sujeita a registo por apenas se discutirem os limites
ou estremas do prédio e ndo a sua titularidade. Na acdo de demarcagdo nao se discute o titulo
de aquisi¢cdo do prédio de que a faixa faz parte, mas a extensao do prédio possuido.

Diversamente, na agao de reivindicagao, por exemplo quando o autor pede o reconhecimento
do direito de propriedade porque o adquiriu por usucapido, compra e venda, doagao, etc., esta
em causa o préprio titulo de aquisicdo®.

Exemplo 8:

Na Conservatdria do Registo Predial O, sobre o prédio descrito sob o n.2 2000/20040102, da
freguesia X, concelho X, existe inscricdo de agcdo em que os Autores solicitam a alteracdo do
exercicio de uma serviddo de passagem, passando a mesma a exercer-se pelo prédio dos Réus.
Os Réus contestaram e deduziram pedido reconvencional em que pediram que fossem
canceladas todas as inscricdes vigentes sobre o prédio dos Autores e inutilizada a respetiva
descricdo, tendo também este pedido sido inscrito no registo. Posteriormente, os Autores vém
pedir o registo de amplia¢do do pedido (265.2, n.2 2, do CPC), com o seguinte conteudo: deve
ordenar-se o cancelamento do registo do pedido reconvencional promovido pelos réus, na
medida em que conflitua com o dos autores.

Nos termos do disposto na alinea b) do n.2 1 do artigo 3.9, estdo sujeitas a registo as a¢des que
tenham por fim, principal ou acessério, a reforma, a declaracdo de nulidade ou a anulagdo de
um registo ou do seu cancelamento, mas enquanto registo concreto e existente, pelo que este
pedido ndo esta sujeito a registo. Acresce que o registo provisdrio da reconvencdo sera feito,
ou com base em certidao da decisao transitada em julgado que absolva os autores do pedido
ou da instancia, a julgue extinta ou a declare interrompida; ou em comunicagao efetuada pelo
tribunal, acompanhada da cépia daquela decisdo e indicagao do respetivo transito em julgado.

Exemplo 9:

O pedido da agdo, que se pretende venha a constar do registo, é o seguinte: “deve a presente
agdo ser julgada procedente e, em consequéncia, deve ser declarada a nulidade por simulagéo
do contrato de compra e venda celebrado entre o 1.2 e o 2.2 R.R., embora unicamente no
respeitante ao preco declarado, declarando-se a validade do contrato, com todas as demais
clausulas, pelo preco efetivamente pago e recebido.

Perante o pedido formulado, em que se pede a nulidade por simulagdo do valor do negdcio,
exclusivamente quanto ao preco, mantendo-se a validade em tudo o mais, é evidente que ndo

30 Cfr. PIRES DE LIMA e ANTUNES VARELA, Codigo Civil Anotado (com a colaborago de M. HENRIQUE MESQUITA) Vol.
I, 2.2 Ed., Coimbra: Coimbra Editora, 1987, p. 199.
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se estd perante uma agdo com reflexos registrais, na medida em que a sua decisdo favoravel
em nada alterara o que consta do registo.

Sé estd sujeita a registo, nos termos do artigo 3.2, n.2 1, alinea a), a acdao que implique uma
alteracdo do conteldo ou da estrutura de um direito real, com o que, ndo esta sujeita a registo
a acao em que se pede a declaracao de nulidade, por simula¢ao do preco, de uma compra e
venda, mas apenas quanto ao quantitativo do pre¢o, mantendo-se em tudo o mais o negdcio
celebrado.

Exemplo 10:

Na Conservatéria do Registo Predial P foi requerido registo de acdo, juntando-se duplicado do
articulado de oposicdo mediante embargos de terceiro, acompanhado de prova da sua
apresentacdo a juizo.

Em face do disposto nos artigos 344.2, 347.2, 348.2 do CPC e essencialmente do disposto no
artigo 349.2 do CPC, de acordo com o qual “a sentenca de mérito proferida nos embargos
constitui, nos termos gerais, caso julgado quanto a existéncia e titularidade do direito invocado
pelo embargante ou por algum dos embargados”, parece ndao poder deixar de concluir-se que
os embargos de terceiro sdo uma verdadeira acdo, embora revistam a natureza de incidente
de oposi¢do. Assim, os embargos estdo sujeitos a registo, enquadrando-se no artigo 3.2, n.2 1,
a) do CRP, quando tenham também por finalidade o reconhecimento de algum dos direitos
referidos no artigo 2.2 do mesmo Cédigo™".

Exemplo 11:

Na Conservatdria do Registo Predial Q foi apresentada, para registo provisério de agdo, peticao
inicial onde a autora pede a declara¢cdo de nulidade de testamento outorgado pelo titular
inscrito marido, com o consentimento do conjuge mulher, através do qual aquele deixou aos
seus netos o prédio descrito sob o n.2 4000/20040102. Acontece que sobre o prédio ainda ndo
se encontra inscrito o direito de propriedade a favor dos legatdrios. Sera essa agao registavel?

N3o ha ddvida que uma agdo judicial que se destine a obter a nulidade de um testamento pelo
qual se dispos de um direito de propriedade sobre determinado imdvel esta sujeito a registo,
nos termos do disposto no artigo 3.2, n.2 1, a), do CRP, pois destinando-se a apreciar a validade
do negédcio juridico, podera originar a extin¢cdo do direito de propriedade. E se o facto juridico
impugnado — o registo de aquisicdo por legado a favor dos netos — ainda ndo se encontrar
registado, estara, do mesmo modo, sujeita a registo, pois, da conjugacdo dos artigos 3.9,1, a) e
2.2 do CRP basta que o facto juridico esteja, ele préprio, sujeito a registo>>.

g pacifica a natureza de verdadeira acdo declarativa dos embargos de terceiro. Cfr. Processos R.P. 134/98
DSJ-CT, R.P. 108/99 DSJ-CT e R.P. 220/2007 DSJ-CT. Vide ainda SALVADOR DA COSTA, Os Incidentes da Insténcia,
cit., pp. 153 e ss.

%2 Cfr. Processo 117/2016 STJSR-CC.
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7. O principio da legalidade nas a¢6es. Exemplos praticos

Como vimos, o registo das acOes e decisdes esta sujeito ao principio da legalidade, tal como
consta do artigo 68.2 do CRP. O conservador deve verificar, nomeadamente, a identidade do
prédio em face dos documentos apresentados e dos registos anteriores.

Exemplo 12:

Foi pedido registo provisorio de acdo proposta contra o titular inscrito em que se peticiona a
anulacdo do contrato translativo do direito de propriedade a favor deste. Na peticdo inicial o
prédio urbano é identificado tal como consta da descri¢gdo predial, mas ha uma diferenga na
area com a constante na inscrigdo matricial, que excede 40%.

Exigindo o artigo 28.2 do CRP, nomeadamente quanto a drea dos prédios, harmoniza¢do entre
a descricdo e a inscricdo matricial, pressupondo que o mecanismo de suprimentos de
deficiéncias encetado pelo conservador ndo surtiu efeito, o registo de acdo, para além de
provisdrio por natureza, seria a qualificar também como provisério por duvidas.

Contudo, se na prépria peticdo inicial fosse levantada a questdo da “identidade do prédio” e
designadamente a da divergéncia de drea, essa questdo, porque iria ser apreciada pelo juiz do
processo, ndo poderia conduzir a provisoriedade por duvidas do registo®.

Exemplo 13:

Foi pedido registo provisério de acdo sobre o prédio descrito na Conservatéria do Registo
Predial X sob o0 n.2 500/, composto de casa com logradouro e que resultou da anexacdo de dois
prédios, o0 200/ (que correspondia a casa) e o 100/ (que correspondia ao logradouro). Contudo,
na peticdo inicial é pedido o reconhecimento do direito de propriedade do prédio descrito sob
0 n.2 200/, com a identificacdo que tinha antes da anexacdo, sem qualquer alusdo na peti¢do
inicial a sua atual identificacdo e situacgdo juridica.

O registo de agao ndo pode ser efetuado apenas como provisdrio por natureza, porquanto, no
articulado, deveria ter-se em conta a situacgdo registal do prédio.

8. O principio do trato sucessivo nas a¢oes. Exemplos praticos

No ambito ainda do juizo sobre a legalidade, para que a sentenc¢a produza o seu efeito em
relacdo a terceiros é também indispensdvel que o registo da acdo ou da decisdo judicial ndo
viole o principio do trato sucessivo consagrado no artigo 34.2, n.2 4, do CRP.

Exemplo 14:

O prédio n.2 600/ tem o seguinte histérico, estando em vigor a Ultima inscri¢do:

33 Cfr. Processo 51/96 R.P. 4, BRN 6/1996.
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Ap. 20/20040505 — Aquisicdo a favor de A;
Ap. 21/20040505 — Aquisicdo a favor de B;
Ap. 10/20100505 — Aquisicdo a favor de C.

E proposta uma acdo por D, na qual se pede que seja declarada a nulidade do contrato de
compra e venda celebrado entre os Réus A e B.

Da aplicacao do trato sucessivo ao registo das a¢des, na sua modalidade da continuidade das
inscricOes, resulta que: estando o prédio registado a favor de C e ndo tendo este intervindo na
acao, o registo tem de ser qualificado também como provisério por duvidas.

Para a remocdo das duvidas suscitadas basta que se faca prova de que, entretanto, o titular
inscrito foi chamado a intervir na agdo em causa.

Exemplo 15:

O prédio n.2 800/ tem o seguinte histoérico:
Ap. 10/20040505 — Aquisicdo a favor de B, por compra a A;
Ap. 11/20040505 — Constituicdo de Propriedade Horizontal.

O prédio n.2 800/ - “A” :
Ap. 15/20100505 — Aquisi¢do a favor de C, por compra a B.

O prédio n.2 800/ - “B” :
Ap. 16/20100505 — Aquisi¢do a favor de D, por compra a B.

E proposta uma agdo por E, contra A e B, pedindo a declara¢do de nulidade do contrato de
compra e venda titulado por escritura publica entre A e B e o consequente cancelamento do
registo de aquisicdo a favor de B, do registo de constituicdo de propriedade horizontal e de
todas as inscri¢cdes posteriores sobre o mesmo prédio e sobre as suas fracdes autébnomas.

O registo de acdo sera qualificado como provisério por duvidas (artigo 7.2 e 34.2, n.2 4, do CRP)
se C e D n3o forem demandados na ac3o, isto é, sem a intervengdo desses titulares inscritos™”.

Exemplo 16:

O prédio n.2 500/ tem inscri¢do de aquisi¢do a favor de A. B, que comprova documentalmente
ser o seu Unico herdeiro, propGe acdo contra C, na qual pede o reconhecimento do direito de
propriedade de uma parcela integrada no prédio que foi abusivamente ocupada.

N3ao se verifica violagdo do principio do trato sucessivo no registo da acdo, porquanto o autor,
mediante a jun¢do de documento comprovativo, demonstra na peti¢do inicial que é o Unico
herdeiro do titular inscrito.

3% Cfr. IsABEL PEREIRA MENDES, “Repercussdo no registo das a¢des dos principios de direito registral”, Estudos
sobre Registo Predial, pp. cit.
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Exemplo 17:

Com base em certiddo emitida pelo Tribunal Y comprovativa de transacdo homologada por
sentenca judicial, em que se declara transferido para A o direito de propriedade, A pediu na
Conservatoria do Registo Predial Y, o registo de aquisi¢cdo a seu favor.

Considerando existir registada sobre o prédio agdo judicial proviséria por natureza, em que
eram Autora e Réu as mesmas partes que transigiram, e que a transagdo comprovada por
aquela certiddo judicial versava sobre o pedido formulado naquela acdo, a Conservatodria
convolou aquele pedido de registo de aquisicao para pedido de conversdo do referido registo
de a¢do — com base no dever de assessoria que configura uma das vertentes do procedimento
de suprimento de deficiéncias — porém, qualificando-o, recusou a conversdo alegando que o
prédio ndo se encontrava registado a favor do Réu demandado na agdo, o que provocava
violacdo do principio do trato sucessivo.

Contudo, é no momento em que a agao vem a registo que o conservador deve proceder a
apreciacdo imposta pelo principio da legalidade e designadamente, pelo principio do trato
sucessivo. Se a acdo tem apenas a qualificacdo de proviséria por natureza, nos termos da
alinea a) do n.2 1 do artigo 92.2 do CRP, e a decisdo homologatéria de transagdo produziu o
efeito real de transmissdo do direito de propriedade do Réu para a Autora, transitada em
julgado, nada obstaria ao averbamento a inscri¢cdo da a¢do da decisdo final.

Mas, se no momento em que a acdo veio a registo, a Autora juntou, com a peticdo inicial,
documento com que pretende comprovar que o Réu adquiriu o direito de propriedade do
titular inscrito no registo, ndo existe, efetivamente, violagao do principio do trato sucessivo.

Diversa seria a hipdtese seguinte: para o registo de acdo foi provocada e comprovada a
intervencdo do titular inscrito no registo. Todavia, apesar de provocada e comprovada
aquando do registo da acdo, resulta do teor da decisdo judicial que ndo foi admitida, sendo a
decisdo proferida em agdo que correu contra outrem que ndo o titular inscrito. Neste caso, a
qualificagdo incide sobre a prépria decis3o, pelo que deve recusar-se a convers3o da acdo™.

9. Conclusao

Como é facil de ver, as nossas reflexdes sdo quase exclusivamente de teor pratico. Como
salientou SILVA PEREIRA em 2004, se hd tema de registo predial que tem vindo a gerar polémica
quer na doutrina quer na jurisprudéncia, esse é sem duvida o que respeita ao registo das agoes.
Esperamos, de algum modo, ter contribuido para que o pedido ou a comunicag¢do do registo
das a¢Ges e decisdes se torne menos receoso, sabendo que o registo assegura a oponibilidade
a terceiros dos direitos validamente adquiridos.

35 Cfr. Processo R.P. 58/2014 STJ-CC.
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O EFEITO DO REGISTO DAS ACCOES E RESPECTIVAS SENTENCAS
QUE AS JULGUEM PROCEDENTES®

Ménica Jardim*

1. Introducado.

2. O registo da acgdo e os seus efeitos versus o n.2 3 do art. 263.2 do Cédigo de Processo Civil.

3. O registo da acgdo e os seus efeitos na actualidade; 3.1. O registo da ac¢do, quando prioritario, pode
garantir “apenas” eficdcia directa da senteng¢a que a julgue procedente — e também seja registada — contra
“terceiros” subadquirentes do réu e assegurar, ainda, a exequibilidade da sentengca quando condenatéria;
3.2. O registo prioritario da ac¢do pode ndo garantir a eficacia directa da sentenga que a julgue procedente e
que também seja registada contra um “terceiro” que haja adquirido do réu, nem assegurar a sua eventual
eficacia executiva, uma vez que pode ndo alterar nem ampliar os efeitos substanciais da sentenga que a
venha a julgar procedente; 3.3. O registo da acgdo pode assumir, somente, uma funcdo de publicidade
noticia; 3.4. O registo prioritario da acgdo, contra terceiros que hajam adquirido pendente litem, pode limitar-
se a garantir a eficacia directa da sentenga que a julgue procedente — e também seja registada -, bem como a
sua exequibilidade, quando condenatdria. Mas, contra terceiros adquirentes ante litem, pode atribuir a
sentenga que a julgue procedente — e que também aceda ao Registo — um efeito substantivo novo e
desfavordvel, estendendo, assim, os seus limites subjectivos e assegurando a sua eventual exequibilidade
contra tais terceiros; 3.5. O registo prioritario da acgdo, contra terceiros que hajam adquirido pendente litem,
pode consolidar os efeitos substanciais da sentenca que a julgue procedente — e também seja registada — e
garantir a sua eficdcia directa e exequibilidade. Mas, contra adquirentes ante litem, pode atribuir a sentenca
que a julgue procedente — e que também aceda ao Registo — um efeito substantivo novo e desfavordvel,
estendendo, assim, os seus limites subjectivos e assegurando a sua eventual exequibilidade contra tais
terceiros; 3.5. O registo da ac¢do pode consolidar os efeitos substanciais da sentenga que a julgue procedente
— e que também seja registada — perante terceiros subadquirentes do réu a titulo oneroso e de boa fé e
garantir também a eficdcia directa da referida sentenga contra tais terceiros.

4. Bibliografia.

Video.

1. Introdugao

Actualmente, ao contrario do que ocorria na vigéncia do Cédigo de Seabra, o efeito do registo
das accdes ndo é uniforme?. De facto, varia consoante a acg3o’.

Vejamos com o pormenor devido.

! Esta comunicagdo corresponde a intervengdo da autora na A¢do de Formagdo do CEJ "Temas de Direito Civil
e de Processo Civil ", decorrida a 16, 23 e 30 de maio 2014.

* Professora da Faculdade de Direito da Universidade de Coimbra e Presidente do Centro de Estudos Notariais
e Registais da Faculdade de Direito de Coimbra.

2 A propésito do efeito do efeito do registo das accdes na vigéncia do Cédigo de Seabra vide MONICA JARDIM,
Efeitos Substantivos do Registo Predial — Terceiros para Efeitos de Registo, Almedina, Coimbra, 2013, p. 367 e
ss..

3 Eisto independentemente de em causa estar um assento registal provisdrio de contetdo negativo que
alerte para a eventualidade de a situagdo juridico-real ser diversa daquela que o Registo publica (v.g. o registo
da ac¢do de inexisténcia, de uma acgdo nulidade ou de acgdo de anulagdo) e, consequentemente, da
possibilidade de esta vir a ser alterada ou, ao invés, um assento registal provisério de conteudo positivo,
como por exemplo, o um registo de uma acgdo de execugdo especifica.
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Na vigéncia do Cdédigo de Seabra, o assento prioritario da acgdao “apenas” assegurava que a
futura sentenca, depois de registada, produziria os seus efeitos directos e, quando
condenatodria, seria exequivel no confronto dos subadquirentes do réu. Ou seja, no confronto
de terceiros juridicamente interessados contra quem a sentenca, mesmo na auséncia do
registo, sempre produziria efeitos reflexos, em virtude da relacdo de
prejudicialidade/dependéncia existente entre a relacdo juridica sobre a qual havia recaido a
decis3o judicial e a relagdo juridica da qual tais terceiros eram partes®.

Efectivamente, se, ndo obstante o art. 951.2 do Cddigo de Seabra (que consagrava a
inoponibilidade a terceiros dos factos sujeitos a registo e ndo registados), as sentencas que
julgavam procedentes as ac¢bes nao registadas produziam os seus efeitos substanciais contra
os subadquirentes do réu, tal s6 podia significar — tal como afirmava a doutrina e a
jurisprudencia® - que ao registo das acces era reconhecido um efeito processual: o de
assegurar a eficdcia directa da sentenca, que também acedesse ao Registo, contra “terceiros”,
bem como a sua exequibilidade, quando condenatéria.

De facto, sempre se considerou que os terceiros que tivessem “adquirido” direitos do réu e
houvessem obtido o registo do respectivo facto aquisitivo antes da inscricdo da ac¢do apenas
nao eram afectados pela eficacia directa e, quando condenatdria, pela eficacia executiva da
sentenca proferida numa ac¢do ndo proposta contra si®, ou seja, sempre se entendeu que o

* “0 nexo de prejudicialidade-dependéncia existe quando uma relacdo constitui pressuposto ou elemento
essencial doutra relagdo juridica. (...)

Quando o caso julgado incide s6bre uma relagdo que é prejudicial quanto a outras, visto que dependem
daquela, ndo podem deixar de sofrer o efeito da decisdo proferida.” (ALBERTO DOS REIS, “Eficacia do caso
julgado em relagdo a terceiros”, Boletim da Faculdade de Direito da Universidade de Coimbra, vol. XVII, p. 237).
> Na doutrina vide, entre outros: DIAS FERREIRA, Codigo Civil Portuguez, vol. Il, Coimbra, Imprensa da
Universidade, 1895, p. 217; REIS MAIA, Direito Geral das Obrigagdes, Companhia Editora do Minho, Barcelos,
1926, p. 540; GUILHERME MOREIRA, Institui¢ées de Direito Civil Portugués, vol. |, Parte Geral, Imprensa da
Universidade, Coimbra, p. 527 e ss.; VAZ SERRA, “Hipoteca”, Boletim do Ministério da Justi¢a, 1957, n.2 62, p.
7, 8 e 48; idem, “Enriquecimento sem causa”, Boletim do Ministério da Justica, n.2 81, p. 40-41, nota 44-3;
MANUEL DE ANDRADE, Revista de Legislagdo e de Jurisprudéncia, Ano 63.2, p. 307 e Teoria Geral da Relagdo
Juridica, vol. ll, Facto Juridico em Especial - Negdcio Juridico, reimp., Coimbra Editora, Coimbra, 1974, p. 18;
RUI DE ALARCAO, “Invalidade dos negdcios juridicos — Anteprojecto para o novo Cédigo Civil”, Boletim do
Ministério da Justica, 89.2, p. 243; MANUEL SALVADOR, Terceiro e os Efeitos dos Actos ou Contratos — A Boa
Fé nos Contratos, Escola da Cadeia Penitencidria de Lisboa, Lisboa, 1962, p. 123 e ss., p. 155 a 175, p. 191 e
sS., p. 244 e nota 329, p. 350 e ss., etc..

Na jurisprudéncia vide, entre outros, acérddos do Supremo Tribunal de Justica: de 21 de Fevereiro de 1890,
Direito, XXVIII, p. 246; de 9 de Janeiro de 1891, Boletim dos Tribunaes, 1891, n.2 235, p. 263; de Junho de
1901, Revista de Legislagdo e de Jurisprudéncia, XLI, p. 223; de 12 de Abril de 1932, Revista de Legislagéo e
Jurisprudéncia, Ano 65.2, p. 124; de 10 de Novembro de 1944, Boletim Oficial, Ano 4.2, p. 583; de 26 de
Outubro de 1946, Vida Judicidria, 9.2, p. 460; de 25 de Marg¢o de 1949, Boletim do Ministério da Justigca, n.2
12, p. 278; de 3 de Julho de 1951, Boletim do Ministério da Justiga, n.2 26, p. 165; de 2 de Outubro de 1951,
Boletim do Ministério da Justiga, n.2 60, p. 485; de 13 de Maio de 1952, Boletim do Ministério da Justigca, n.2
31, p. 365; de 3 de Janeiro de 1953, Boletim do Ministério da Justiga, n.2 35, p. 217; de 1 de Julho de 1953,
Boletim do Ministério da Justica, n.2 50, p. 425; de 16 de Julho de 1957, Boletim do Ministério da Justica, 69.9,
p. 551; de 21 de Julho de 1959, Boletim do Ministério da Justiga, 89.2, p. 489.

® Por todos, vide: Revista de Legislagdo e de Jurisprudéncia, Ano 31.2, p. 244; ALBERTO DOS REIS, Comentdrio
ao Codigo de Processo Civil, vol. 1ll, Coimbra, Coimbra Editora, 1946, p. 82; idem, Revista de Legislagdo e de
Jurisprudéncia, Ano 84.2, p. 139 e Ano 69.9, p. 332; MANUEL DE ANDRADE, Nog¢ées Elementares de Processo
Civil, Coimbra Editora, Coimbra, 1956, p. 293, nota 1; MANUEL SALVADOR, Terceiro e os Efeitos dos Actos ou
Contratos — A Boa Fé nos Contratos, ob. cit. nota 364 e p. 350 e ss.; PEDRO PITTA, Revista de Notariado de
Registo Predial, 1941, n.2 7, p. 97 e ss..
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terceiro apenas beneficiava de uma protec¢do processual que nao o colocava numa posi¢cao
inabaldvel. Consequentemente, afirmava-se que o autor da accdo, e verdadeiro titular do
direito, que obtivesse uma sentenca favoravel numa ac¢do sujeita a registo e ndo registada (ou
nao registada com prioridade), ndo estava, por qualquer forma, impedido de posteriormente
intentar contra o terceiro (subadquirente do réu) e titular registal uma nova accdo
declarativa’-2.

Ao invés, hoje, repetimos ndo se pode afirmar que o registo de qualquer ac¢do garante sempre
a eficacia directa da sentenca que a julgue procedente — e também seja registada — contra
“terceiros” subadquirentes do réu, mas que se limita a assegurar tal eficdcia directa.

2. O registo da acgdo e os seus efeitos versus o n.2 3 do art. 263.2 do Cédigo de Processo Civil

Antes de explicitarmos o acabado de afirmar, cumpre referir que, para néds, é inequivoco que
os efeitos do registo das ac¢des perante terceiros ndao decorrem, por qualquer forma, do
estatuido no n.2 3 do art. 263.2 do Cdd. Proc. Civil, tal como ndo decorriam do n.2 3 do art.
271.2 do anterior Cod. Proc. Civil, nem do n.2 2 do art. 271.2 dos Cddigos de 1939 e de 1961°.

Consideramos que os efeitos do registo das accdes perante terceiros ndao decorrem, por
qualquer forma, do estatuido no n.2 3 do art. 263.2 do Cdd. Proc. Civil, uma vez que este

7 Provavelmente por isso, “rara era a acg3o, sujeita a registo levada aos livros” (Cfr. CATARINO NUNES, Cédigo
do Registo Predial Anotado, Atlantida Editora, 1968, p. 173).

& A doutrina e a jurisprudéncia, na vigéncia do Cédigo de Seabra, além do referido no texto, consideravam que
o titular de um direito, mesmo que nunca tivesse constado como titular registal e também ndo houvesse
obtido um assento registal que alertasse para a discrepancia entre a realidade tabular e extratabular, veria a
sua posigdo juridica prevalecer em face de um terceiro que visse a sua posigdo juridica afectada
consenquencialmente pela inexisténcia ou pela invalidade do facto juridico aquisitivo do seu dante causa.
Uma vez que afirmavam que tal decorria do principio nemo plus iuris in alium transferre potest quam ipse
habet e do principio resoluto iuris dantis resolutur ius accipiens.

E claro que aplicando o principio nemo plus iuris ad alium transferre potest quam ipse habet a hipdtese de
dupla venda do mesmo bem imodvel, feita sucessivamente pelo mesma pessoa a favor de diversos
adquirentes, a primeira venda devia prevalecer, uma vez que a segunda era nula por se traduzir numa venda
a non domino. No entanto, tal ndo ocorria, porque o legislador portugués, nesta hipdtese, estatuia de forma
expressa em sentido contrario.

Acrescente-se que o legislador ndo poderia ter actuado de outro modo, uma vez que, instituindo um sistema
registal, ndo podia negar aos terceiros a protec¢do minima que lhes é concedida pelos sistemas registais mais
“fracos”.

Como é consabido, o minimo de garantia que qualquer Registo imobilidrio oferece é a chamada forga
negativa ou preclusiva da publicidade: aquele que pretende adquirir sabe que, se inscrever a sua aquisi¢do no
Registo, fica a salvo dos ataques de qualquer “terceiro” que haja adquirido um direito incompativel do
mesmo dante causa, que ndo tenha obtido o registo a seu favor ou que o tenha obtido posteriormente a si —
em virtude da primeira dimensdo da inoponibilidade, anteriormente explicitada. (A este propdsito,
MOUTEIRA GUERREIRO, “O registo como instrumento de protec¢do das garantias do aproveitamento
economico das coisas”, Temas de Registos e de Notariado, Centro de Investigagdo Juridico Econdmica,
Almedina, Coimbra, 2010, p. 277 e ss., afirma: “«sistemas registais» (referentes aos registos imobiliarios)
devem ser considerados apenas os que, como minimo, tenham o denominado efeito de mera oponibilidade
° Em sentido contrario, entre outros, vide: ISABEL QUELHAS, Registo das Acgdes, disponivel na internet via
http://www.fd.uc.pt/cenor/images/textos/publicacoes/20100730 Registo _de Accoes.pdf, p. 5; SILVA
PEREIRA, Registo das acgdes (Efeitos), disponivel na internet via
http://www.fd.uc.pt/cenor/images/textos/publicacoes/20100730 DOC070314-004.pdf, p. 6.
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preceito legal — para além de sé ser aplicidvel quando na pendéncia da ac¢do ocorra a
transmissdao da coisa ou do direito litigioso — ndao assegura que a sentenca produza os seus
efeitos em face de um terceiro (o adquirente da coisa ou direito litigioso). Ao invés, de acordo
com tal preceito legal, a sentenca produz efeitos directos contra o subadquirente do réu
porque ele é havido como parte processual e ndo como um terceiro.

Acresce que a parte final do n.2 3 do art. 263.2 do Cdd. Proc. Civil apenas consagra uma
excepc¢do ao regime da substituicdo processual, para a hipdtese de o adquirente haver obtido
com prioridade o registo e, assim, ter conseguido tornar o seu facto aquisitivo
processualmente oponivel ao pedido formulado pelo autor da ac¢do, assegurando-se,
consequentemente, de que assumird, se quiser, a posicdo de terceiro perante a lide.

Portanto, o n.2 3 do art. 263.2 do actual Céd. Proc. Civil, tal como os seus antecedentes, ndo é
o preceito que fixa os efeitos do registo das ac¢es contra terceiros. E, isso sim, uma norma
que se limita, na primeira parte, a prever o que é mera consequéncia do facto de o adquirente
se ter habilitado ou ter sido substituido pelo transmitente e, na parte final, a introduzir uma
excepcao ao regime da substituicdo processual em virtude das regras registais.

3. O registo da acgdo e os seus efeitos na actualidade
Posto isto, regressemos ao inicialmente afirmado.

Actualmente ndo se pode defender que o registo de qualquer ac¢do garante sempre a eficécia
directa da sentencga que a julgue procedente — e também seja registada — contra “terceiros”
subadquirentes do réu, mas que se limita a assegurar tal eficdcia directa.

Porquanto:

Por um lado, ndo temos duvidas de que existem ac¢des que, ndo obstante estarem sujeitas a
registo, as respectivas inscricdes provisdrias ndo conduzem a eficdcia directa das sentencas -
que as julguem procedentes e também sejam registadas — contra terceiros, ndo intervenientes
no processo, que adquiram direitos sobre a coisa, mesmo que na pendéncia do pleito. Isto
porque, uma sentenca, proferida numa accao registada com prioridade, na nossa perspectiva,
so é processualmente oponivel a “terceiros” ndo intervenientes na lide se produzir contra eles
um efeito substantivo ou substancial. Ora, acontece que, actualmente, ao contrario do que
ocorria na vigéncia do Cdodigo de Seabra, nem todas as sentencas, proferidas em acg¢des
sujeitas a registo e prioritariamente inscritas, produzem um efeito substantivo ou substancial
contra terceiros subadquirentes do réu ndo intervenientes na lide.

Por outro lado, na vigéncia do actual Cddigo Civil, o registo de determinadas ac¢des ndo se
limita a garantir a eficdcia directa da sentenca, que julgue procedente a lide e também seja
registada, perante terceiros.
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Na verdade, como comecamos por referir, o efeito do registo da ac¢do, ou a fungdo por si
desempenhada, ndo é uniforme: varia consoante a ac¢do em causa. E, 0 maximo que se pode
defender é que o efeito do registo de uma accdo, em regra, é determinado pelo n.2 1 do art.
5.2 do Céd. Reg. Pred. —, nos termos do qual o registo da ac¢do garante que a futura sentenga,
depois de registada, produzird os seus efeitos substantivos directamente contra os
subadquirentes do réu’® — em conjugacdo, naturalmente, com o estatuido no Cédigo Civil a
propdsito da sentenga que julgue procedente a lide em causa, bem como, pelo estatuido, ou
nao, por este diploma legal, sobre a inscricdo registal da referida accao.

Traduzindo-se, claramente, em excepgdes a esta regra, nomeadamente, o registo da ac¢do de
execucdo especifica de um contrato-promessa meramente obrigacional tendente a
constituicao ou transmissao de um direito real e o registo da ac¢ao de impugnacao pauliana.

Concretizando e exemplificando.

3.1. O registo da ac¢do, quando prioritario, pode garantir “apenas” eficacia directa da
sentenga que a julgue procedente — e também seja registada — contra “terceiros”
subadquirentes do réu e assegurar, ainda, a exequibilidade da sentenga quando

condenatoria.

Efectivamente, o registo da ac¢do pode assumir apenas a fungdo do registo da acg¢do na
vigéncia do Cddigo de Seabra, ou seja, quando prioritdrio, garantir a eficdcia directa da
sentenga que a julgue procedente — e também seja registada — contra “terceiros”
subadquirentes do réu — afastando, portanto, a regra segundo a qual a senten¢a sé produz
efeitos directos inter partes —, e assegurar, ainda, a exequibilidade da sentenca quando

condenatoria.

E 0 que ocorre sempre que a sentenca produza efeitos substanciais reflexos contra um terceiro
independentemente do registo da ac¢do e da sua conversdo em definitivo, em virtude da
relacdo de prejudicialidade/dependéncia existente entre a relacdo juridica sobre a qual recaie
a decisao judicial e a relacdo juridica da qual é parte o terceiro.

Assim, por exemplo, uma sentenca que julgue procedente uma accdo de reivindicacdo causa,
inelutavelmente, prejuizo aos subadquirentes do réu, quer tenham “adquirido” antes, quer
depois, de proposta a ac¢do e independentemente do facto de haverem obtido com prioridade
o registo do respectivo “facto aquisitivo”, porquanto, apds o transito em julgado da accdo de
reivindicacdo, torna-se inquestionavel que o réu nunca foi o proprietdrio da coisa e, portanto,
gue o seu subadquirente “adquiriu” a non domino.

|u

10 Assim, o legislador, ao introduzir o n.2 4 do art. 5.2 do Céd. Reg. Pred., nos termos do qual “terceiros, para
efeitos de registo, sdo aqueles que tenham adquirido de um autor comum direitos incompativeis entre si”,
parece ter-se esquecido de que a expressdo “terceiros” utilizada no n.2 1 do mesmo preceito legal também
inclui os subadquirentes do réu, ndo intervenientes na lide, de uma acgao sujeita a registo.
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Do mesmo modo, se em causa estiver uma sentenga que julgue procedente uma acgdo de
preferéncia, uma vez que também esta gera, necessariamente, prejuizo ao subadquirente do
réu que haja adquirido do obrigado a preferéncia, quer tenha “adquirido” antes, quer depois,
de proposta a ac¢do e independentemente do facto de haver obtido com prioridade o registo
do respectivo “facto aquisitivo”, uma vez que, apds o transito em julgado da acgdo de
preferéncia, o adquirente do obrigado a prelagdo é substituido pelo preferente com eficacia ex
tunc e, portanto, o seu subadquirente é havido como um adquirente a non domino™'.

3.2. O registo prioritario da ac¢do pode ndo garantir a eficacia directa da sentenga que a
julgue procedente e que também seja registada contra um “terceiro” que haja adquirido do
réu, nem assegurar a sua eventual eficacia executiva, uma vez que pode nao alterar nem
ampliar os efeitos substanciais da sentenga que a venha a julgar procedente.

O registo prioritario da accdo ndo garante a eficacia directa da sentenca que a julgue
procedente e que também seja registada contra um “terceiro” que haja adquirido do réu, nem
assegura a sua eventual eficacia executiva, porque ndo altera nem amplia os efeitos
substanciais da sentenca que a venha a julgar procedente, quando em causa estd o registo
prioritario da accdo de execuc¢do especifica — quer em causa esteja um contrato-promessa
com eficacia real, quer meramente obrigacional e tendente a constituicdo ou transmissdo de
um direito real.

Na verdade, a sentenca que julgue procedente a ac¢do de execugdo especifica produz apenas
um efeito: a realiza¢do coerciva da prestagdo obrigacional que o devedor ndo cumpriu, ou seja,
a celebragdo do contrato prometido. Portanto, a sentenga que julgue procedente uma acgao
de execucdo especifica, prioritariamente registada, ndo produz um qualquer efeito substantivo
reflexo contra um eventual subadquirente (imediato ou mediato)** do réu de um direito total
ou parcialmente incompativel com a pretensdo do autor. Isto porque, entre a relagdo
obrigacional julgada e a relacdo real de que o subadquirente do réu faz parte ndo existe um
qualquer nexo de prejudicialidade/dependéncia. Na verdade, o referido subadquirente é um
terceiro juridicamente interessado, titular de uma relagdo real incompativel e independente
em face da relacdo obrigacional sobre a qual recai a sentenca que julgue procedente a acgao.
Consequentemente os efeitos substantivos que a sentenga produz ndo o atingem nem o
obrigam.

Mais, a sentenga que julgue procedente a ac¢do de execugdo especifica registada ndo produz -
para além dos efeitos substantivos que lhe sdo tipicos — um qualquer novo efeito substantivo
contra os subadquirentes do réu, nem vé, consequentemente, ampliada a sua eficacia
subjectiva.

"' A propésito da accdo de preferéncia, por todos, vide: VAZ SERRA, Anotacdo ao acérddo do Supremo
Tribunal de Justica de 20 de Junho de 1969, loc. cit., p. 469; ANTUNES VARELA, Anotagdo ao acdrddo do
Supremo Tribunal de Justica de 20 de Junho de 1969, loc. cit., p. 487 e ss.).

2 Nesta matéria, sempre que utilizarmos a expressao subadquirente do réu estaremos a fazer referéncia quer
aos seus adquirentes imediatos quer aos mediatos.
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Acrescente-se, ainda, que se em causa estiver o registo da ac¢dao de execucdo especifica de um
contrato-promessa dotado de “eficacia real”, tal registo, depois de convertido em definitivo,
ndo produz um qualquer novo efeito substantivo contra os subadquirentes do réu, porque,
substantivamente, nada acrescenta ao registo do proprio contrato-promessa ao qual as partes
tenham atribuido eficacia perante terceiros.

Contra, ndo se afirme que o terceiro que haja adquirido um direito incompativel o vera decair
ou ficar onerado apds o registo da sentenca que julgue procedente a ac¢do, porquanto, sendo
tal inquestionavel, também é inegavel que ndo é uma consequéncia do efeito substantivo
gerado pela sentenga, mas sim da aquisi¢ao do direito incompativel pelo autor — decorrente da
celebracdo coactiva do contrato - e esta (a aquisicdo do direito) ndo é minimamente
assegurada pelo registo da ac¢ao mas, apenas, pelo registo do contrato-promessa dotado de
“eficacia real”.

Por fim, segundo o nosso entendimento, ao registo de uma ac¢do de execu¢do especifica de
um contrato-promessa, meramente obrigacional, de transmissdo ou constituicdo de um direito
real de gozo, por si s6 (ou seja, independentemente do registo da sentenca) deve ser
reconhecida a funcdo de garantir a possibilidade de cumprimento da pretensdo obrigacional
tal como esta existia no momento em que foi lavrado™.

Portanto, entendemos que a este registo, provisdrio por natureza, deve reconhecer-se o papel
de conservar intactas as condi¢bes de cumprimento existentes no momento em que o mesmo
é solicitado, ou seja, manter a situacdo existente no momento em que é lavrado.

Ora, sé se pode reconhecer esta fun¢do ao regiso da accdo de execugdao especifica se se
afirmar que este registo gera, perante o autor da acc¢do, a ineficacia substantiva proviséria dos
titulos aquisitivos de direitos a favor de “terceiros” (fundem-se ou ndo na vontade do
réu/promitente). Titulos aquisitivos esses que, surgindo na pendéncia da lide, caso fossem
substantivamente eficazes, frustrariam ou prejudicariam a pretensdo obrigacional do autor
feita valer em juizo. E isto porque s assim se conservam intactas, até ao momento da
execuc¢ado da sentenca que julgue procedente a acgao, as condigdes de cumprimento existentes
no momento em que o registo a favor do autor é solicitado ou, por outra via, porque sé assim
se garante, efectivamente, a pretensdo — actual e exigivel — do autor da ac¢ao.

Acresce que tem de se reconhecer que a ineficacia de tais titulos aquisitivos se torna definitiva,
na medida do necessdrio, logo que o autor adquira o direito real, através do contrato
celebrado coactivamente — pela sentenga que julgue procedente a ac¢do —, e obtenha o
registo definitivo. Por isso, o direito adquirido apds o registo de uma ac¢do de execucgdo
especifica de um contrato-promessa meramente obrigacional, torna-se definitivamente
ineficaz e decai ou fica onerado. No entanto, sublinhdmos, tal ndo ocorre em virtude da
eficacia substantiva da sentenca, mas sim, porque o registo da accdo gera a ineficdcia
provisdria dos titulos aquisitivos incompativeis com a pretensao creditdria feita valer em juizo

3 para mais pormenores sobre ao registo de uma accio de execucio especifica de um contrato-promessa,
meramente obrigacional, de transmissdo ou constituicdo de um direito real de gozo vide MONICA JARDIM,
Efeitos Substantivos do Registo Predial — Terceiros para Efeitos de Registo, ob. cit., 2013, p. 632 e ss..
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e, depois, uma vez julgada procedente a ac¢do, o autor vitorioso, publicita o seu direito real e,
assim, torna definitiva tal ineficacia.

E verdade que o autor vitorioso publicita o seu direito real, decorrente da celebracdo coactiva
do contrato, através do registo da sentenca, mas tal ndo altera em nada o afirmado. Isto
porque, como é evidente, ndo se pode confundir o efeito substantivo da sentenca que julgue
procedente a ac¢do de execuc¢do especifica — a celebragado coerciva do contrato prometido —
com o efeito decorrente de tal contrato — a aquisicdo do direito real.

Ora, quem segue este entendimento, como nds, ndo pode negar que o registo provisdrio em
apreco consubstancia uma reserva de prioridade em sentido impréprio lato sensu perante
actos incompativeis posteriores.

De facto, o registo da ac¢do de execucgdo especifica “guarda o lugar” para um direito que ainda
ndo nasceu, mas que ha-de vir a nascer, e garante, também, desde logo, direitos insusceptiveis
de acederem ao registo: o direito a prestac¢do in natura e o direito a execugao especifica.

Ou seja, o registo da accdo de execucdo especifica, anunciando registalmente uma pretensao
obrigacional de mutac¢do real, assume a fun¢do de uma reserva de prioridade em sentido
improprio lato sensu, uma vez que garante a pretensdo creditdria a celebracdo do contrato
prometido - jd exigivel na esfera juridica do autor, mas que ndo pode aceder ao registo - e,
assim, assegura o direito real que pode vir a ser adquirido no futuro e que, caso o seja,
beneficiara da prioridade registal do assento provisério da acgdo™.

Deste modo, o eventual e futuro direito real é garantido e vé a sua oponibilidade
imediatamente assegurada perante direitos que venham a constituir-se e a aceder ao Registo,
porque o assento registal provisdrio por natureza protege a pretensao creditéria — actual e
exigivel — que o antecede, perante tais direitos, ao determinar a ineficdcia relativa destes e ao
“guardar lugar” para si. O mesmo é dizer que a prevaléncia do direito real adquirido pelo autor
vitorioso, em face de direitos reais anteriormente constituidos, ndo é mais do que a concre¢ao
de tal ineficacia anterior.

3.3. O registo da ac¢ao pode assumir, somente, uma fungao de publicidade noticia.

" Em causa n3o esta uma reserva de prioridade em sentido prdprio, uma vez que tal assento ndo se limita a
assegurar o autor, enquanto eventual futuro adquirente de um direito real, perante a inscri¢cdo de factos
juridicos que venham a ocorrer entre 0 momento em que consulta o Registo e 0 momento em que venha a
ser proferida e registada a sentenga que julgue procedente a acgdo, garante também a pretensdo exigivel de
que ja é titular.

Mas também ndo se pode afirmar que em causa esteja uma reserva de prioridade em sentido imprdprio strito
sensu, uma vez que ndo se limita a assegurar o direito de crédito a prestagdo in natura e o direito a execugdo
especifica ja existentes na esfera juridica do autor da ac¢do, garante ainda a oponibilidade do futuro direito
real que venha a ser adquirido em virtude da celebragdo coactiva do contrato prometido e que seja
publicitado mediante a conversdo do registo da accdo em definitivo apds o averbamento da sentenga. De
facto, em causa ndo estd apenas uma prioridade obtida; se assim fosse, nada justificaria a necessidade de o
direito real adquirido coactivamente, através da sentenga, também aceder ao registo.

Para mais pormenores sobre a figura da reserva da prioridade vide MONICA JARDIM, Efeitos Substantivos do
Registo Predial — Terceiros para Efeitos de Registo, ob. cit., p. 109 e ss..
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O registo da ac¢do ndo assume a fungao do registo da acgdo na vigéncia do Cédigo de Seabra
mas, somente, uma fun¢lo de publicidade noticia, sempre que, mesmo beneficiando de
prioridade, o registo da accdo, por um lado, ndo garanta a eficacia directa da sentenca que a
julgue procedente — e também seja registada — contra “terceiros” subadquirentes do réu — nao
afastando, portanto, a regra segundo a qual a sentenca sé produz efeitos directos inter partes.
E, por outro, quando tal registo ndo consubstancie uma reserva de prioridade em sentido
improprio lato sensu.

Assim, por exemplo, o assento prioritdrio da accdo pauliana. De facto, ndo obstante o
legislador, através do Dec.-Lei 116/2008, ter sujeitado a ac¢do de impugnacdo pauliana a
registo (embora ndo obrigatério), ndo alterou o regime substantivo previsto no art. 613.2 do
Cadigo Civil. Consequentemente, o subadquirente beneficia sempre da proteccdo que a lei
atribui ao adquirente a titulo oneroso e de boa fé, ndo sendo atingido pela sentenga que
defina o direito entre o credor e o transmitente, mesmo que esta tenha sido precedida pelo
registo prioritario da acgao.

Portanto, o legislador continua a condicionar o éxito da ac¢do de impugnacdo pauliana, contra
os subadquirentes mediatos, ao facto de estes haverem adquirido a titulo gratuito ou a titulo
oneroso, mas de ma fé e, desse modo, acautela os interesses dos subadquirentes mediatos a
titulo oneroso e de boa fé, quer tenham adquirido antes ou depois da propositura da ac¢do e
mesmo que ndo tenham obtido o registo do seu facto aquisitivo.

Na verdade, tal como na vigéncia do Cddigo Civil anterior (cfr. art. 1037.2 do Cddigo de
Seabra), os subadquirentes mediatos que adquiram a titulo oneroso, na pendéncia da acgao ja
registada, nem por isso podem ser havidos como de ma fé e, se de boa fé, ndo podem sofrer
prejuizo. Isto porque, o legislador ndo estatuiu que a aquisicdo posterior ao registo da pauliana
equivale a ma fé do adquirente, ao contrario do que, por exemplo, determina quanto a ac¢do
de simulacdo (cfr. art. 243.2 do Cédigo Civil).

Em resumo, a inscricdo prioritdria da accdo em apreco nao conduz, por qualquer forma, a
alteracdo do regime substantivo e, por isso, segundo o nosso entendimento, ndo pode
produzir outro efeito para além da mera publicidade noticia.*

> por ser esclarecedor, passamos a citar, parcialmente, o parecer do Conselho Técnico da Direccio-Geral dos
Registos e do Notariado proferido no processo n2 R.P. 19/98-DSJ-CT, no qual se defendeu a nio sujei¢do a
registo da ac¢do de impugnagdo pauliana, além do mais, por tal registo apenas poder assumir a fungdo de
mera publicidade noticia. (Cfr. parecer do Conselho Técnico dos Registos e do Notariado proferido no
processo n2 R.P. 19/98-DSJ-CT, recolhido na base de dados da DGRN — Direc¢do-Geral dos Registos e do
Notariado — Publica¢Bes — BRN, Il caderno, 4/1999, disponivel na internet via:

http://www.dgrn.mj.pt/BRN 1995-2001/htm, consultado em 2 de Margo de 2011. Disponivel).

“A procedéncia da acgdo pauliana individual deixa intocada a validade da transmissdo que por efeito do acto
impugnado se processou a favor do réu adquirente e, consequentemente, incdlume o registo que estendeu a
sua eficacia a terceiros. (...)

A accdo pauliana tem hoje no nosso direito caracter pessoal e escopo indemnizatdrio e da sua procedéncia
resultam apenas efeitos meramente obrigacionais, limitando-se a eliminar, através da responsabilizacdo do
terceiro que de ma-fé se locupletou (adquirente), o dano sofrido pelo credor impugnante como consequéncia
do acto impugnado, que, no mais, fica intacto (vd. Henrique Mesquita, in Revista de Legislacdo e de
Jurisprudéncia, ano 128.2, p.p. 222 a 224 e Autores ai citados).
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Ora, a natureza obrigacional do direito do credor (a ser indemnizado nos termos sobreditos) confina os
efeitos da procedéncia da acgdo inter partes (credor e terceiro adquirente demandado na acgdo), efeitos
esses que por isso sdo insusceptiveis de atingirem eventuais subadquirentes, relativamente aos quais o credor
s6 pode exercer aquele direito em ac¢do adrede contra eles intentada visando que contra eles também se
verifiguem os requisitos gerais da impugnacdo pauliana (art.2 613.2 do CC).

E cremos que este ponto é extraordinariamente importante para o tema de que agora nos ocupamos.

E que entre os interesses do credor prejudicado com os actos de alienacdo praticados pelo devedor e os
daqueles subadquirentes (a titulo oneroso) que tenham procedido de boa-fé, ndo obstante o vencimento na
impugnacdo daqueles actos, o legislador da prevaléncia absoluta a estes ultimos.

0O que desde logo significa que no nosso ordenamento juridico, contrariamente ao que sucede com o Cédigo
Civil italiano - onde, para além de se lhe atribuir um efeito de ineficacia do acto em fung¢do do credor,
mantendo-se embora os bens no patrimoénio do adquirente, se sujeita a ac¢do a registo que torna aquele
efeito oponivel aos subadquirentes posteriores, independentemente do seu estado (subjectivo) de
consciéncia relativamente ao prejuizo que os respectivos actos causam ao credor, mesmo quando o direito
adquirido seja a titulo oneroso (art.2s 2901.2, 2902.2 e 2652.2, n.2 5) —, o subadquirente (em iguais
circunstancias) desfruta sempre da proteccdo que a lei dispensa ao adquirente a titulo oneroso e de boa-fé,
mesmo gue, ao admitir-se de jure constituto o registo da accdo pauliana, esta tenha sido registada (art.2s
612.2,n.%1e2,e613.2,n.951, b), e 2, do CC).

Certo é que ja se pretendeu que o registo da accdo pauliana — condicionado alids a procedéncia desta -
constituiria presuncdo juris et de jure da ma-fé por parte do subadquirente (que assim ndo teria de ser
apurada), sempre que o registo de accdo antecedesse o registo das transmissdes posteriores ao acto
impugnado.

Todavia, tal perspectiva tabular contraria frontalmente — pelo que é de rejeitar — o regime juridico a que esta
sujeita a impugnacdo das posteriores transmissdes ou constituicdo de direitos na medida em que se exige,
COMO seu requisito no caso de a nova aquisicdo ser a titulo oneroso, a ma-fé enquanto efectiva consciéncia
do prejuizo que o acto causa ao credor (art? 6122 do CC) e essa é um estado subjectivo (quer do alienante,
quer do adquirente) com o qual ndo interferem os efeitos, objectivos e automaticos, do registo.

Alids, cremos que tal presungdo s6 poderia valer relativamente aos subadquirentes posteriores ao registo da
accdo e ndao também relativamente aqueles que Ihe foram anteriores (embora com registo posterior ao da
acgdo).

Como também houve quem tivesse intentado aplicar a impugnagdo pauliana o art.2 4359, n? 2, do CC, que
prevé o registo da acgdo de resolugdo de contratos.

O registo da acgdo pauliana tornaria assim oponivel o direito nela exercido — o direito de o credor a ser
indemnizado a que atrds nos referimos — a terceiro que ndo tenha registado o seu direito antes daquele
registo.

Todavia, julgamos que tal solucdo ndo é de aceitar.

E ndo o é, desde logo, porque ela contrariaria o regime juridico a que estdo sujeitas as posteriores
transmissGes e constituicdes de direitos quanto a sua impugnacdo pelo credor nos termos a que ja aludimos.
Depois, porgue nenhum paralelismo (ou analogia) existe entre a accdo resolutéria e a impugnacdo pauliana.
Visando situag0es e finalidades muito distintas, a lei equipara, quanto aos seus efeitos, a resolugdo a nulidade
ou anulabilidade dos negdcios juridicos com as ressalvas constantes da lei, enquanto na procedéncia da
impugnagdo pauliana deixa intactas a validade e a eficacia do acto impugnado. Dai que bem se compreenda
que a lei ligue ao registo da acgdo resolutiva os assinalados efeitos de oponibilidade a terceiros, que ja ndo se
justificam numa acgdo de cariz meramente pessoal e de escopo indemnizatdrio como é a acgdo pauliana.
Finalmente, porque chegariamos ao absurdo de tornar oponivel o referido direito indemnizatério a quem
tivesse eventualmente adquirido o seu direito mesmo antes de celebrado o acto impugnado, mas que nao
tivesse registado ainda a sua aquisi¢do a data em que a acg¢do pauliana ingressou no registo.

Cremos ter assim demonstrado que, mesmo a admitir-se - repete-se — de jure constituto o registo da ac¢ao
pauliana, este ndo poderia alcangar o efeito tipico que no nosso sistema registral é préprio do registo: a
oponibilidade a terceiros do facto inscrito a partir da data do seu registo.

(...)

Assim na falta de disposicdo legal que determine a sua sujeicdo a registo, sera gue a mera publicidade-noticia
podera justificar, mesmo no plano do direito constituido, a admissibilidade da accdo em causa a registo?

Pela afirmativa se pronunciou Menezes Cordeiro, “de modo a que a publicidade registral dé a conhecer ao
publico a precisa situagdo dos bens” (Revista da Ordem dos Advogados, ano 512, p. 567).

Por nossa parte, julgamos porém ndo haver motivo para tal.

Ndo evidentemente porque o sistema registral em vigor no nosso ordenamento juridico ndo conhega casos de
eficacia tabular reduzida aquela publicidade-noticia (designadamente, ao nivel das anotagGes).
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3.4. O registo prioritario da acgao, contra terceiros que hajam adquirido pendente litem,
pode limitar-se a garantir a eficacia directa da sentenca que a julgue procedente — e também

Mas essencialmente porque esses casos devem constituir a excepgao relativamente a regra geral contida no
art.2 5.2 do CRP (arvorada alias em principio enformador do nosso direito registral), segundo a qual o registo
confere, a partir da sua data, ao facto inscrito eficacia relativamente a terceiros.

Quando ndo imposto por lei, o registo que escape a esta regra ndao pode deixar de constituir um elemento
perturbador da clareza do registo, dificultando a sua leitura e a interpretacdo do sentido e alcance dos
registos em vigor, com todas as consequéncias nocivas que dai advém para a seguranga do comércio juridico
imobilidrio, que precisamente ao registo predial cabe garantir.

Importa, por isso, que haja lei a determinar o registo com eficdcia reduzida a publicidade-noticia para que o
facto possa ingressar efectivamente nas tabuas (cfr. art.2 11.2 do CC).

De resto, para qué prevenir terceiros guando os seus interesses estdo jd protegidos pelo préprio regime
previsto na lei substantiva para a impugnacdo das transmissdes e da constituicdo de direitos ocorridas
posteriormente ao acto impugnado e, designadamente, no art.2 613.2 do CC.

E do ponto de vista do credor impugnante também se ndo vislumbra interesse juridicamente relevante a
justificar a admissibilidade do registo da accdo pauliana, pois dele ndo pode retirar outros beneficios ou
vantagens que ndo lhe advenham da prdpria procedéncia da accdo.

Bem pelo contrario, registando a acg¢do, poderia mesmo criar dificuldades para provar a ma-fé do
subadquirente, que podera entdo, eventualmente, invocar a falta de consciéncia do prejuizo que o respectivo
acto causava ao credor por estar convencido de que o registo da ac¢do assegurava a prioridade do direito do
credor nele publicitado, por forga dos préprios principios que enformam o registo e, nomeadamente, dos que
se contém nos art.2s 5.2 e 6.2 do CRP, atras aludidos.

Assim, em face de todas estas razGes e ao arrepio mesmo de anterior entendimento perfilhado por este
Conselho consideramos, na senda alids da doutrina expendida por Henrique Mesquita no seu citado estudo,
que a ac¢do pauliana, no nosso ordenamento juridico, ndo estd sujeita nem é passivel de registo”.
(sublinhdmos).

A propésito da ndo sujei¢do a registo da ac¢do de impugnagao pauliana, antes da entrada em vigor do Dec.-
Lei 116/2008, vide, ainda: o parecer do Conselho Técnico dos Registos e do Notariado proferido no processo
R. P. 150/2005 DSJ-CT onde se afirmou, além do mais, que: “ndo obstante se possa entender o direito do
credor impugnante como um encargo ao direito de propriedade, o0 mesmo ndo se enquadra na previsdo da
alinea u) do n.2 1 do artigo 2.2 do CRP, pela simples razdo de ndo se encontrar especialmente prevista na lei a
sua sujeicdo a registo.” (Cfr. parecer do Conselho Técnico dos Registos e do Notariado proferido no processo
R. P. 150/2005 DSJ-CT, recolhido na base de dados do Instituto dos Registos e do Notariado — Doutrina —
Pareceres do Conselho Técnico, Registo Predial/Casa Pronta, 2005, disponivel na internet via
http://www.irn.mj.pt/IRN/sections/irn/doutrina/pareceres/predial/2005), consultado em 3 Novembro de
2011; o acérddo do Tribunal Constitucional n.2 273/2004, publicado no Diario da Republica, Il Série, n.2 134,
de 8 de Junho de 2004, que decidiu: “ndo julgar inconstitucional a norma que se extrai dos artigos 2.2, n.2 1,
alinea u) e 3.9, n.2 1 alinea a), do Cddigo do Registo Predial, quando interpretada em termos de ndo admitir o
registo da ac¢do de impugnagdo pauliana”; o acérddo de uniformizagdo de jurisprudéncia 6/2004, publicado
no Didrio da Republica, | Série-A, n.2 164, de 14 de Julho de 2004; HENRIQUE MESQUITA, Anotagdo ao
acérddo do Supremo Tribunal de Justica de 17 de Janeiro de 1995, Revista de Legislagdo e de Jurisprudéncia,
Ano 128, n.”* 3856-3857, respectivamente, p. 218 e ss. e p. 251 e ss.; QUIRINO SOARES, O problema do registo
da ac¢do pauliana — acérddo de uniformizagdo de jurisprudéncia n.2 6/2004 de 27.5.2003, Proc. 1174/2002,
Cadernos de Direito Privado, n.2 22, Abr.-Jun, 2008, p. 35 e ss..

Refira-se que QUIRINO SOARES pronunciando-se sobre a fungdo da inscrigdo da acgdo pauliana caso o
legislador tivesse previsto o seu registo, tal como acabou por ocorrer com o Dec.-Lei 116/2008, depois de
defender que o registo da pauliana nunca poderia cumprir a fungdo declarativa/consolidativa de desencadear
um efeito de oponibilidade em relagdo a estranhos a causa, termina a sua anotagdo afirmando:

“O registo da acg¢do pauliana seria, portanto, uma inutilidade, pois ndo dispensaria o credor de intentar uma
subsequente acgdo auténoma contra o subadquirente, na qual lhe caberia alegar e provar o requisito da ma
fé relativamente a transmissdo posterior, realizada na pendéncia da causa, e, também, o montante da divida.
Precisamente porque inutil, o registo seria provavelmente fonte de falsas expectativas e de equivocos para
credores que confiassem numa fungdo declarativa/consolidativa e numa forca presuntiva que a lei, ao fim e
ao cabo, lhe ndo atribui.”

Em face do exposto, mantém-se completamente valido o afirmado por HENRIQUE MESQUITA no estudo
referido, ou seja, se o credor impugnante quiser precaver-se contra o perigo de o demandado, na pendéncia
do pleito, alienar os bens que adquiriu do devedor, frustrando desse modo a satisfagdo do crédito, s6 podera
consegui-lo pela via de uma providéncia cautelar, designhadamente pela via de um arresto.
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seja registada -, bem como a sua exequibilidade, quando condenatéria. Mas, contra
terceiros adquirentes ante litem, pode atribuir a sentenca que a julgue procedente — e que
também aceda ao Registo — um efeito substantivo novo e desfavordvel, estendendo, assim,
os seus limites subjectivos e assegurando a sua eventual exequibilidade contra tais terceiros.

O registo prioritario da accdo, contra terceiros que hajam adquirido pendente litem, limita-se
a garantir a eficadcia directa da sentenga que a julgue procedente — e também seja registada —,
bem como a sua exequibilidade, quando condenatdria, mas, contra terceiros adquirentes ante
litem, atribui a sentenca que a julgue procedente — e que também aceda ao Registo — um efeito
substantivo novo e desfavordvel, estendendo, assim, os seus limites subjectivos e assegurando
a sua eventual exequibilidade contra tais terceiros quando em causa esteja, por exemplo, uma
sentenca proferida numa ac¢do de revogacdo de uma doacdo.

Na vigéncia do actual Cédigo Civil, o legislador continua a reconhecer apenas efeitos ex nunc a
revogacdo da doagdo, mesmo inter partes, por isso, no art. 978.2 do Cdédigo Civil, de forma
expressa, estatui que “os efeitos da revogacgao retrotraem-se a data da proposi¢ao da ac¢ao”.
Acresce que, de acordo com o art. 979.2 do mesmo diploma legal, “a revogacdo da doacdo nao
afecta terceiros que hajam adquirido, anteriormente a demanda, direitos reais sobre os bens
doados, sem prejuizo das regras relativas ao registo”.

Assim sendo, quando em causa esteja uma ac¢do de revogacdo da doag¢do ndo sujeita a
registo, é pacifico que os terceiros adquirentes na pendéncia da ac¢do sao prejudicados pela
sentenca que a julgue procedente, uma vez que adquirem em data posterior a da produgdo
dos efeitos da revogacao e, portanto, a non domino.

Ao invés, os terceiros adquirentes ante litem — quer tenham adquirido de boa ou ma fé, a
titulo gratuito ou oneroso — ndo sao atingidos pela cessacao da eficacia da doacao.

Quando em causa esteja uma acgdo de revogagdo da doagdo sujeita a registo o legislador
portugués, perante os adquirentes pendente litem, continua a reconhecer ao registo prioritario
da accdo apenas a funcdo de garantir a eficacia directa da sentenca que a julgue procedente e
também seja registada.

De facto, tal como na vigéncia do Cddigo de Seabra, na auséncia do registo da accdo de
revogacao da doacdo, os direitos dos terceiros adquiridos na pendéncia da ac¢do, mesmo que
tenham acedido ao Registo com prioridade, sdo afectados pela cessacdo da eficdcia da doacdo
- que ocorre a data da propositura da accdao -, uma vez que para todos os efeitos adquirem a
non domino.

Efectivamente, na nossa perspectiva, o legislador ndo pretendeu que a falta de prioridade do
registo da accdo excluisse a eficacia reflexa da sentenca perante os adquirentes pendente
litem, por isso, no art. 979.2 do Cédigo Civil, apenas se referiu aos adquirentes ante litem,
estatuindo que “a revogacdo da doacdo ndo afecta terceiros gque hajam adquirido,

anteriormente a demanda, direitos reais sobre os bens doados, sem prejuizo das regras

relativas ao registo” e, portanto, a contrario, que “a revogacao da doagao afecta terceiros que
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hajam adquirido, posteriormente a data da proposicdo da accdo, direitos reais sobre os bens

doados, mesmo gque tenham obtido o registo do respectivo facto aquisitivo com prioridade”.

Portanto, o legislador nacional, perante os terceiros subadquirentes do réu na pendéncia da
acgdo, ndo atribui ao registo prioritario da ac¢do de revogacdo o efeito de consolidar os efeitos
substanciais da sentenc¢a que a julgue procedente — e também seja registada. Continua, isso
sim, tal como no Cédigo de Seabra, a reconhecer-lhe apenas a fungao de garantir a eficacia
directa da sentenca que a julgue procedente e também seja registada.

Ao invés, perante os adquirentes ante litem, o actual Cédigo Civil inovou, uma vez que passou
a reconhecer ao registo prioritario da accdo a funcdo de atribuir a sentengca que a julgue
procedente — e que também aceda ao Registo — um efeito substantivo novo e desfavordvel e de
garantir a sua eficdcia directa, bem como, a de assegurar a sua eventual exequibilidade contra
tais terceiros.

De facto, actualmente, ao contrdrio do que ocorria na vigéncia do Cddigo de Seabra, os
terceiros adquirentes ante litem que nao obtenham com prioridade o registo dos respectivos
factos aquisitivos sdo prejudicados pela revogacdo da doacdo, vendo os seus direitos
extinguirem-se, desde que a acgao tenha sido registada, bem como a respectiva sentenga.
Porque assim é, o registo em aprego derroga a regra geral segundo a qual a revogag¢do apenas
produz efeitos ex nunc mesmo inter partes e estende os limites subjectivos da eficicia da
sentenga que a julgue procedente aos adquirentes ante litem.

Contrariamente, na auséncia do registo prioritario da ac¢do de revogacdo vale a regra geral: a
revogacao da doagdo nao afecta terceiros que hajam adquirido anteriormente a demanda. E,
portanto, os terceiros adquirentes ante litem — independentemente da aquisicdo ter ocorrido
de boa ou de ma fé, a titulo gratuito ou oneroso — gozam de uma posig¢ao inatacdvel, uma vez
gue o legislador ndo reconhece eficicia ex tunc a revogac¢do da doagao.

Por fim, na hipétese de nem a ac¢cdo nem a aquisicao ante litem acederem ao registo, valem,
naturalmente, as regras do direito substantivo “puro” e, obviamente, os direitos adquiridos
pelo terceiro com base num acto de per se valido e eficaz, ocorrido antes da citacdo do réu,
ndo serdo afectados pela revogacdo da doagdo™®.

3.5. O registo prioritario da acgao, contra terceiros que hajam adquirido pendente litem,
pode consolidar os efeitos substanciais da senten¢a que a julgue procedente — e também seja
registada — e garantir a sua eficdcia directa e exequibilidade. Mas, contra adquirentes ante
litem, pode atribuir a sentenga que a julgue procedente — e que também aceda ao Registo —
um efeito substantivo novo e desfavordvel, estendendo, assim, os seus limites subjectivos e
assegurando a sua eventual exequibilidade contra tais terceiros.

18 Sobre o efeito do registo da acgio de revogacio da doacdo na vigéncia do Codigo de Seabra vide MONICA
JARDIM, Efeitos Substantivos do Registo Predial — Terceiros para Efeitos de Registo, ob. cit., 2013, nota 733 e
p. 694 e ss..
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O registo prioritdrio da accdo, contra terceiros que hajam adquirido pendente litem, consolida
os efeitos substanciais da sentenca que a julgue procedente — e também seja registada — e
garante a sua eficdcia directa e exequibilidade. Mas, contra adquirentes ante litem, atribui a
sentenga que a julgue procedente — e que também aceda ao Registo — um efeito substantivo
novo e desfavordvel, estendendo, assim, os seus limites subjectivos e assegurando a sua
eventual exequibilidade contra tais terceiros quando em causa esteja, por exemplo, uma
sentenca proferida numa acgao na qual se exerc¢a o direito potestativo de resolu¢do, uma vez
que, ndo obstante o n.2 1 do art. 435.2 do Cddigo Civil estatuir que “a resolucdo, ainda que
expressamente convencionada, ndo prejudica os direitos adquiridos por terceiro”, de acordo
com o n.2 2 do mesmo preceito legal, “o registo da ac¢do de resolugdo que respeite a bens
imoveis ou a méveis sujeitos a registo, torna o direito de resolucdo oponivel a terceiro que ndo
tenha registado o seu direito antes do registo da ac¢do.”

Vejamos com mais pormenor.

Na vigéncia do actual Cddigo Civil, a doutrina continua a afirmar que, em caso de litigio, o
tribunal é chamado, ndo a decretar a resolugdo, mas a verificar se ela juridicamente ocorreu,
isto é, se se reuniram as condi¢Ges necessarias para o credor poder romper o contrato por sua
vontade unilateral.

Porque assim é, quando em causa esteja uma ac¢do de resolucdo que respeite a bens moveis
simples, é pacifico que os terceiros adquirentes na pendéncia da ac¢do sdao prejudicados pela
sentenca que a julgue procedente - uma vez que adquirem em data posterior a da producao
dos efeitos da resolugdao —, ou seja, depois da data da citacdo do réu e, portanto, a non
domino.

Quanto a eventual possibilidade de os efeitos da resolugdo retrotrairem a data da celebragdo
do negdcio ineficaz, afectando assim terceiros adquirentes ante litem, o actual Cédigo Civil, de
forma expressa, ndo a reconhece'’, quando em causa esteja uma acgdo de resolucdo ndo
sujeita a registo, ndo sendo, portanto, os terceiros adquirentes ante litem — quer tenham
adquirido de boa ou ma fé, a titulo gratuito ou oneroso — atingidos pela cessa¢do da eficacia
do negdcio juridico do seu dante causa (cfr. o n.2 2 do art. 435.2 do Cdodigo Civil). Isto porque, o
legislador considerou que a cessacdao dos efeitos do facto juridico-real em que interveio o
dante causa, em principio, ndo pode afectar os direitos adquiridos pelo terceiro com base num
acto de per se valido e eficaz ocorrido antes da citacdo do réu.

Ao invés, quando em causa esteja uma acg¢do de resoluco que respeite a bens imdveis ou
mdveis sujeitos a registo, como ja afirmamos, o n.2 2 do art. 435.2 do Cédigo Civil estatui que o
registo da ac¢ao de resolucdo torna o direito de resolugao oponivel a terceiro que nao tenha
registado o seu direito com prioridade.

7 Como se sabe, a resolugdo tem, em principio, efeito retroactivo entre as partes (cfr. n.2 1 do art. 433.2 do
Cddigo Civil). No entanto, esta regra envolve desvios, uma vez que, nos termos do art. 434.2, n.2 1, segunda
parte, do mesmo diploma legal, a resolugdo ndo tem efeito retroactivo entre as partes se tal contrariar a sua
vontade ou a finalidade da resolugéo.
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N3o delimitando o legislador o elenco de terceiros — se apenas os adquirentes ante litem ou,
ao invés, também os adquirentes pendente litem — entendemos que se refere a ambos. Por
isso, segundo o nosso entendimento, perante adquirentes pendente litem, o legislador
portugués deixou de reconhecer ao registo prioritario da ac¢do de resolugao apenas a funcado
de garantir a eficacia directa da sentenca declarativa que a julgue procedente e também seja
registada, tendo atribuido a tal assento o efeito de consolidar os efeitos substanciais da
sentenca declarativa que a julgue procedente e que também aceda ao Registo.

Explicitando:

Sendo certo, como referimos, que um adquirente pendente litem é prejudicado pela resolugdo
porque adquire em data posterior a da sua verificagdo — que coincide com a da citacdo do réu
-, se o legislador, através do n.2 2 do art. 435.2 do Cddigo Civil, apenas tivesse pretendido
referir-se aos terceiros adquirentes ante litem que ndo houvessem obtido o respectivo registo
com prioridade, por certo, té-lo-ia dito de forma expressa, uma vez que, perante os
adquirentes pendente litem, o registo da ac¢ao produziria o efeito decorrente do n.2 1 do art.
5.2 do Céd. Reg. Pred., asseguraria a eficacia directa da sentenca que a julgasse procedente e
também fosse registada ndo introduzindo, assim, qualquer excep¢do ao regime substantivo.

Ndo tendo o legislador restringido o elenco de terceiros, somos levados a concluir que
pretendeu que o registo da ac¢do fosse imprescindivel para consolidar a eficacia substantiva
da resolugdo perante um terceiro adquirente pendente litem e garantir a eficacia directa da
sentenca, bem como a sua exequibilidade, quando condenatéria.

Ou, noutra perspectiva, pretendeu que na auséncia do registo da ac¢do um adquirente
pendente litem ndo fosse afectado pela resolugdo do negdcio juridico do seu dante causa,
desde que tivesse obtido o respectivo registo.

Efectivamente, consideramos que, se o legislador ndo tivesse visado que a falta de prioridade
do registo da accdo de resolucdo excluisse a eficdcia reflexa da sentenca, perante os
adquirentes pendente litem, ndo se teria limitado a afirmar que o registo da ac¢do “torna o
direito de resolugdo oponivel a terceiro que ndo tenha registado o seu direito com prioridade”,
teria, isso sim, de forma mais precisa, estatuido: “o direito de resolucdo ndao é oponivel a
terceiro adquirente ante litem que ndo tenha registado o seu direito antes do registo da

accdo”. *®

Assim sendo, na nossa perspectiva, o autor da acgdo, que pretenda assegurar-se que a
extingcdo do negdcio juridico produzira efeitos perante o subadquirente do réu pendente litem,
deve solicitar prontamente o registo da acgao.

8 Como se sabe, a resolugdo tem, em principio, efeito retroactivo entre as partes (cfr. n.2 1 do art. 433.2 do
Cddigo Civil). No entanto, esta regra envolve desvios, uma vez que, nos termos do art. 434.2, n.2 1, segunda
parte, do mesmo diploma legal, a resolugdo ndo tem efeito retroactivo entre as partes se tal contrariar a sua
vontade ou a finalidade da resolugdo.
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Por fim, na hipétese de nem a ac¢do nem a aquisicdo pendente litem acederem ao registo,
valem, naturalmente, as regras do direito substantivo “puro”, ou seja, a resolucdao ocorre na
data da cita¢do do réu e o adquirente pendente litem ha-de ser havido como um adquirente a
non domino.

Perante os adquirentes ante litem, por seu turno, o actual Cédigo Civil, na esteira da legislacdo
italiana, também inovou, uma vez que passou a reconhecer ao registo prioritario da ac¢do a
funcdo de atribuir a sentenga que a julgue procedente — e que também aceda ao Registo — um
efeito substantivo novo e desfavordvel e de garantir a sua eficdcia directa, bem como, a de
assegurar a sua eventual exequibilidade contra tais terceiros.

Concretizando. Actualmente, ao contrario do que ocorria na vigéncia do Cédigo de Seabra, o
registo prioritario da ac¢do de resolugdo atribui a sentenca que a julgue procedente um efeito
novo e desfavordvel em face de terceiros adquirentes ante litem, uma vez que, como resulta
claramente do n.2 2 do art. 435.2 do Cddigo Civil, estes sdo prejudicados pela extingdo do facto
juridico aquisitivo do seu dante causa e pela cessagdo dos respectivos efeitos, vendo,
consequentemente, extintos os seus direitos. Porque assim é, o registo em apreco derroga a
regra geral da irretroactividade real da resolucdo e estende os limites subjectivos da eficacia
da sentenc¢a que a julgue procedente aos adquirentes ante litem, ndo obstante inexistir um
qualquer nexo de prejudicialidade/dependéncia entre a relacdo juridica de que sdo sujeitos
activos e aquela que é julgada.

Ao invés, na auséncia do registo prioritario da ac¢do de resolucdo, os terceiros adquirentes
ante litem que tenham obtido o registo dos respectivos factos aquisitivos -
independentemente da aquisi¢cdo ter ocorrido de boa ou de ma fé, a titulo gratuito ou oneroso
— gozam de uma posic¢do inatacavel, uma vez que o legislador ndo reconhece eficacia ex tunc a
resolucdo e, portanto, inexiste, do ponto de vista substancial, qualguer nexo de
prejudicialidade/dependéncia entre a posicdo juridica do seu dante causa e a sua, ndo
podendo, obviamente, o registo da ac¢do desprovido de prioridade alterar esta realidade.

Por ultimo, na hipdtese de nem a ac¢dao nem a aquisicdo ante litem acederem ao registo,
valem, naturalmente, as regras do direito substantivo “puro” e, obviamente, os direitos
adquiridos pelo terceiro com base num acto de per se valido e eficaz, ocorrido antes da citacdo
do réu, n3o serdo afectados pela resolu¢do™.

3.5. O registo da accdao pode consolidar os efeitos substanciais da senteng¢a que a julgue
procedente — e que também seja registada — perante terceiros subadquirentes do réu a titulo
oneroso e de boa fé e garantir também a eficdcia directa da referida sentenga contra tais
terceiros.

O registo da ac¢ao consolida os efeitos substanciais da senten¢a que a julgue procedente — e
que também seja registada — perante terceiros subadquirentes do réu a titulo oneroso e de

9 Sobre o efeito do registo da accdo de revogacdo da doagdo na vigéncia do Cédigo de Seabra vide MONICA
JARDIM, Efeitos Substantivos do Registo Predial — Terceiros para Efeitos de Registo, ob. cit., p. 698 e ss..
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boa fé e garante também a eficdcia directa da referida sentengca contra tais terceiros em
duas hipdteses:

I — Quando em causa esteja uma sentenca de declaracdo de nulidade ou anulagdo de
um negdcio juridico que tenha por objecto um imdvel ou mével sujeito a registo (cfr.
art. 291.2 do Cédigo Civil).

Il — Quando em causa esteja uma sentenca de declaragdo de nulidade de um registo
(cfr. art. 17.2 do Cod. Reg. Pred.).

Vejamos cada uma das hipdteses referidas.

I — Quando em causa esteja uma sentenca de declaracao de nulidade ou anulagdo de
um negdcio juridico que tenha por objecto um imdvel ou mével sujeito a registo,
sempre que o registo da respectiva ac¢ao seja obtido dentro do prazo previsto na lei
substantiva (mesmo que posteriormente ao registo lavrado a favor do terceiro) pode
consolidar os efeitos substanciais da sentenga que a julgue procedente — e que também
seja registada — perante terceiros subadquirentes do réu a titulo oneroso e de boa fé e
garantir também a eficdcia directa da referida sentenca contra tais terceiros. Isto
porque, tal assento assume o papel de elemento impeditivo de uma facti-species
aquisitiva complexa a favor dos subadquirentes do réu a titulo oneroso e de boa fé,
assegurando, assim, o funcionamento da regra nemo plus iuris.

Acresce que o registo de uma destas acgdes, precisamente porque consolida os efeitos
substanciais da sentenga perante tais subadquirentes do réu, também garante a eficacia
directa da sentenca contra eles, bem como a sua exequibilidade, quando condenatéria.

Como se sabe, a sentenca que julgue procedente uma destas ac¢des prejudica sempre o
“direito” do avente causa do réu que haja adquirido e ou obtido o registo do seu direito depois
do registo da accdo. De facto, tendo o subadquirente do réu obtido o registo do seu facto
aquisitivo, apds o registo da accdo, tal registo, desprovido de prioridade, ndo o pode proteger
perante o principio nemo plus iuris.

E, a sentenca que julgue procedente uma destas accdes pode, ainda, prejudicar o direito do
subadquirente do réu que haja adquirido e obtido o registo do seu direito com prioridade. Pois,
como se sabe, a eficdcia ex tunc da nulidade ou da anulabilidade apenas pode ser limitada
porque a lei prevé uma facti-species aquisitiva especial.

Concretizando: a declara¢do de nulidade ou de anulagdo de um negdcio sujeito a registo so
nao prejudica os direitos adquiridos por terceiros de boa fé, a titulo oneroso, que tenham
acedido ao Registo com prioridade, se a ac¢do nao for proposta e registada nos trés anos
posteriores a celebracdo do negdcio originariamente invalido.

De facto, o registo prévio a favor do terceiro, juntamente com os demais elementos — a boa fé
do terceiro; a onerosidade da “aquisicdo”; o registo prioritario do “facto aquisitivo”; o decurso
de um lapso de tempo sobre a data da conclusdo do negdcio cuja validade é impugnada —
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funciona como elemento impeditivo do funcionamento da regra nemo plus iuris ad alium
transferre potest e como co-elemento de uma facti-species aquisitiva complexa e de formacao
progressiva.

Por seu turno, o registo posterior da accdo lavrado antes do decurso do prazo previsto na lei,
caso a mesma venha a ser julgada procedente, funciona como elemento impeditivo da facti-
species aquisitiva complexa a favor de terceiro®.

Il — Quando em causa esteja uma sentenca de declaracao de nulidade de um registo, o
registo prioritario da acgao pode consolidar os efeitos substanciais da sentenga que a
julgue procedente — e que também seja registada — e garantir também a eficdcia
directa da referida sentenga perante os adquirentes do réu a titulo oneroso e de boa fé.
Isto porque, nos termos do n.2 2 do art. 17.2 do CAd. Reg. Pred., a declaragdo de
nulidade do registo sé ndo prejudica os direitos adquiridos a titulo oneroso por
terceiro de boa fé se o registo dos correspondentes factos for anterior ao registo da
accdo de nulidade.

O Cddigo do Registo Predial, através deste preceito legal, tutela os terceiros — adquirentes de
boa fé e a titulo oneroso que obtenham com prioridade o registo dos respectivos factos
juridicos perante a inscricdo da accdo de nulidade registal —, porque ndo permite que sejam
prejudicados reflexamente, pela declaracdo de nulidade de um registo que haja suportado o
seu.

De facto, desde 1967°, o preceito nos termos do qual a declaracdo da nulidade do registo ndo
prejudica os direitos adquiridos por terceiros — adquirentes de boa fé a titulo oneroso com
registo prioritario perante a inscricdo da ac¢do - deixou de ter natureza meramente
processual. Ou seja, os terceiros em causa ndo sdo aqueles contra quem a acg¢do ndo foi
intentada e que, porque beneficiam de registo prioritdrio, ndo podem ser afectados pela
eficacia directa da sentenca que venha a ser proferida mas, apenas, pela sua eficacia reflexa.
Os terceiros sao, isso sim, desde 1967, os ndo titulares do registo originariamente invalido que
poderiam ver prejudicada a sua posi¢do juridica, em virtude da declaracdo de nulidade
consequencial dos respectivos registos.

Consequentemente, um adquirente a titulo oneroso e de boa fé que beneficie de registo
prioritario ndo é prejudicado pela declaracdo de nulidade de um registo que haja suportado o
seu, mesmo que o interessado também proponha contra ele a respectiva ac¢do e solicite a
declaragdo de nulidade consequencial do respectivo registo®.

2% para mais detalhes sobre os efeitos do registo das ac¢des de nulidade e de anulabilidade substantivas vide
MONICA JARDIM, Efeitos Substantivos do Registo Predial — Terceiros para Efeitos de Registo, ob. cit., p. 70 e
ss..

! Sobre o efeito do registo da accio de nulidade registal na vigéncia do Cédigo de Seabra vide MONICA
JARDIM, Efeitos Substantivos do Registo Predial — Terceiros para Efeitos de Registo, ob. cit., p. 39 e ss..

22 £, naturalmente, também n3o serd prejudicado, se apds ser julgada procedente a acgdo de nulidade
registal, ndo proposta contra si, o interessado propuser contra ele uma nova ac¢ao na qual invoque que o seu
registo é consequencialmente nulo porque lavrado com violagdo do trato sucessivo.

Portanto, quer numa hipotese quer noutra, o registo prioritario do terceiro, adquirente a titulo oneroso e de
boa fé, apesar de viciado ndo sera declarado nulo.
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No entanto, cumpre acrescentar que, apesar de entendermos que, em face do direito
constituido, um vicio registal pode sé-lo intrinseca ou extrinsecamente — o mesmo é dizer, por
si e em si, ou, ao invés, em consequéncia de um vicio substantivo (v.g., inexisténcia, nulidade
ou anulacdo do facto inscrito)*®, também defendemos que sempre que um facto juridico aceda
ao Registo e padeca de inexisténcia, seja nulo ou venha a ser anulado em causa estdo dois
actos viciados: o facto juridico inscrito e o assento registal. E cada um desses actos esta
inquinado por vicios diversos.

Efectivamente, o facto juridico inscrito padece do vicio substantivo; o registo, por seu turno, é
extrinsecamente nulo, porque lavrado com base num titulo falso ou com base num titulo
insuficiente para a prova legal do facto registado (cfr. a parte final da al. a) e a al. b) do Cdd.
Reg. Pred.) e, portanto, padece de uma nulidade (extrinseca) consequencial.

Ora, parece-nos evidente que cada um destes vicios tem o seu respectivo regime.

Assim, em nossa opinido, ndo obstante um registo poder ser intrinseca ou extrinsecamente
nulo, nos termos do art. 16.2 do Céd. Reg. Pred. e o n.2 2 do art. 17.2 do Céd. Reg. Pred.
conceder tutela a um terceiro — adquirente de boa fé e a titulo oneroso — perante qualquer
registo nulo que haja suportado a feitura do seu e, portanto, também perante um assento
extrinsecamente invalido, a verdade é que, se em causa estiver um vicio registal extrinseco,
ndo ha necessidade de compatibilizar ou harmonizar o art. 17.2 do Cdéd. Reg. Pred. com o art.
291.2 do Cédigo Civil, porquanto aquele preceito legal se aplica a nulidade registal, nunca a
invalidade substantiva que Ihe tenha dado causa.

Porque assim &, ndo temos duvidas de que o preceito legal que tutela os terceiros perante o
vicio registal, o n.2 2 do art. 17.2 do Cdd. Reg. Pred., ndo concede (ndo pode conceder)
qualquer protecgao aos terceiros perante a inexisténcia ou a invalidade do facto juridico
inscrito que seja a causa da invalidade registal.

Por outra via, sendo o vicio registal mera consequéncia do vicio substantivo, na nossa
perspectiva, um terceiro sé pode beneficiar da tutela concedida pelo n.2 2 do art. 17.2 do Cdd.
Reg. Pred. perante o vicio registal, ja ndo perante a inexisténcia ou a invalidade substantiva,
uma vez que ndo ha-de ser o regime que tutela os terceiros perante uma consequéncia da
inexisténcia ou da invalidade substancial - o mesmo é dizer, em face da nulidade registal
extrinseca — a determinar o regime que tutela os terceiros perante a prdpria inexisténcia ou a
invalidade substancial - ou seja, em face da causa da nulidade registal. Ou, de forma
sincopada, ndo pode ser o regime da consequéncia a determinar o regime da causa.

2 Um registo é extrinsecamente nulo, nomeadamente, quando tiver sido lavrado com base num titulo nulo
ou que venha a ser anulado, porquanto, tendo em conta a eficacia retroactiva da nulidade e da anulabilidade,
ter-se-a de afirmar que o registo, afinal, foi lavrado com base em titulo insuficiente para a prova do facto
inscrito (cfr. al. b) do art. 16.2 do Céd. Reg. Pred.); e, por maioria de razdo, um registo é extrinsecamente nulo
quando tiver sido lavrado com base num titulo falso que seja o continente de um negdcio materialmente
inexistente (cfr. al. a) do art. 16.2 do Cdd. Reg. Pred.).
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Por fim, ndo podemos deixar de salientar que existindo uma invalidade registal extrinseca,
como a mesma é mera consequéncia do vicio substantivo, é o regime deste que, a final,
assume relevancia sempre que um terceiro necessite de tutela.

Isto porque, sempre que um facto juridico aceda ao Registo e padeca de inexisténcia, seja nulo
ou anulado, como referimos, existem dois vicios: o substantivo e o registal; ora se, de seguida,
ocorrer um novo facto juridico que tenha como sujeito passivo aquele em que interveio como
sujeito activo no anterior e se também este facto aceder ao registo, naturalmente, também o
novo acto juridico e respectivo registo estardo inquinados consequencialmente.

Efectivamente, o novo facto juridico — aquele em que intervém o terceiro como sujeito activo
— é substancialmente nulo, porque a non domino; o correspondente registo, por seu turno, é
extrinsecamente nulo, porque lavrado com base num titulo nulo, portanto, insuficiente para a
prova legal do facto registado. Porque assim €, o sujeito activo do novo facto juridico e titular
registal, terceiro perante o primeiro facto juridico e correspondente registo extrinsecamente
nulo, sé podera ser definitiva e efectivamente protegido se puder beneficiar da tutela do art.
291.2 do Cddigo Civil e, assim, ndo obstante ter participado de um negdcio
consequencialmente nulo, adquirir o direito, mediante aquisicdo derivada a non domino. Caso
contrario o negdcio em que interveio pode ser, a todo o tempo, declarado nulo e o respectivo
registo cancelado.

Salientamos que, na nossa perspectiva, se o negdcio anterior padecer de uma causa de
inexisténcia, o terceiro, adquirente a non domino, ndo obstante ter obtido o registo do seu
“facto aquisitivo” com prioridade perante o registo da ac¢ao, nunca beneficia da tutela do art.
291.2 do Cédigo Civil*.

Por fim, cumpre sublinhar que quando em causa esteja um registo intrinsecamente nulo
porque falso, o terceiro também nado serd tutelado definitivamente através do n.2 2 do art.
17.2 do Céd. Reg. Pred.. Porquanto, sendo o registo falso, afinal, o facto juridico inscrito ndo
chegou a ocorrer, havendo inexisténcia material do mesmo.
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As evidence of that, the following effects of registration of legal actions and the decisions
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Assento n.2 7/93

A Caixa Geral de Depdsitos ndo estd isenta de emolumentos por actos de registo predial, nem
dos respectivos preparos no dmbito do Codigo do Registo Predial de 1984.
Texto Integral: Diario da Republica

https://dre.pt/application/dir/pdflsdip/1993/11/274A00/64846489.pdf

Acérdio n.2 15/97

Terceiros, para efeitos de registo predial, sGo todos os que, tendo obtido registo de um direito
sobre determinado prédio, veriam esse direito ser arredado por qualquer facto juridico
anterior ndo registado ou registado posteriormente.

20.05.1997

Proc. n.2 87 159 - 1.2 Secgao

Tomé de Carvalho (relator)

DR 152/97 SERIE I-A, de 1997-07-04

Texto Integral: Diario da Republica

https://dre.pt/application/dir/pdflsdip/1997/07/152A00/32953301.pdf

Acérdio n.2 4/98

A execugdo especifica do contrato-promessa sem eficdcia real, nos termos do artigo 830.° do
Cddigo Civil, ndo é admitida no caso de impossibilidade de cumprimento por o promitente-
vendedor haver transmitido o seu direito real sobre a coisa objecto do contrato prometido
antes de registada a accdo de execucdo especifica, ainda que o terceiro adquirente ndo haja
obtido o registo da aquisicdo antes do registo da accdo; o registo da accdo ndo confere
eficdacia real a promessa.

05.11.1998

Proc. n.2 86 931 - 2.2 Secgao

Agostinho Manuel Pontes de Sousa Inés (relator)

DR 291/98 SERIE I-A, de 1998-12-18

Texto Integral: Diario da Republica
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https://dre.pt/application/dir/pdflsdip/1998/12/291A00/69316933.pdf

Acérdio n.2 3/99

Terceiros, para efeitos do disposto no artigo 5.2 do Cddigo do Registo Predial, sdo os
adquirentes de boa fé, de um mesmo transmitente comum, de direitos incompativeis, sobre a
mesma coisa.

18.05.1999

Proc. n.2 1050/98 - 2.2 Secgdo

José Pereira da Graca (relator)

DR 159/99 SERIE I-A, de 1999-07-10 *

Texto Integral: Diario da Republica

https://dre.pt/application/file/a/375514

Acérdio n.2 6/20042

A ac¢do pauliana individual ndo estad sujeita a registo predial.
27.05.2003

Proc. n.2 1174/2002

Armando Lourenco (relator)

DR 164 SERIE I-A, de 2004-07-14

Texto Integral: Diario da Republica

https://dre.pt/application/dir/pdflsdip/2004/07/164A00/42614266.pdf

Acérddo n.2 1/2008

Na accdo de impugnacdo de escritura de justificacdo notarial prevista nos artigos 116.9, n.21,
do Codigo do Registo Predial e 89.2 e 101.2 do Cddigo do Notariado, tendo sido os réus que
nela afirmaram a aquisicdo, por usucapido, do direito de propriedade sobre um imovel,
inscrito definitivamente no registo, a seu favor, com base nessa escritura, incumbe-lhes a

prova dos factos constitutivos do seu direito, sem poderem beneficiar da presun¢do do registo

! Este Acérdio foi objeto da Declaracio de Retificacio n.2 11/1999, de 21 de julho de 1999 (DR 182/99 SERIE
I-A, de 1999-08-06), a qual ndo alterou o indicado texto do Acérddo, consignando tdo-sé "o nome do
conselheiro relator José Pereira da Graga, que, por lapso, ndo foi indicado {(...)".

O Decreto-Lei n.2 533/99, de 11 de dezembro, acrescentou um n.2 4 ao art.2 52 do Cddigo do Registo Predial,
consagrando legislativamente a doutrina deste acérdao.

2 0 Decreto-Lei n.2 116/2008, de 4 de julho, alterou a redagdo do artigo 3.2, n.2 1, alinea a), do Cddigo do
Registo Predial, o qual passou a prever que também estdo sujeitas a registo as agdes de impugnagdo pauliana.
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decorrente do artigo 7.2 do Cédigo do Registo Predial.
04.12.2007

Azevedo Ramos (relator)

DR 63 SERIE | de 2008-03-31

Texto Integral: Diario da Republica

https://dre.pt/application/dir/pdflsdip/2008/03/06300/0187101879.pdf

Acérdio n.2 10/2008

A acgdo executiva na qual se penhorou um veiculo automovel, sobre o qual incide registo
dereserva de propriedade a favor do exequente, ndo pode prossequir para as fases de
concurso de credores e da venda, sem que este promova e comprove a inscrigdo, no registo
automovel, da extingdo da referida reserva.

Paulo Sa (Relator)

DR 222 SERIE | de 2008-11-14

O acérd3o foi objeto da Declaragio de Retificagdo n.2 70/2008 (DR n.2 230, SERIE | de 2008-
11-26)

Texto Integral: Diario da Republica

https://dre.pt/application/file/a/440255

Acérddo n.2 1/2017

Verificando-se uma dupla descrigdo, total ou parcial, do mesmo prédio, nenhum dos titulares
registais poderd invocar a seu favor a presung¢@Go que resulta do artigo 7.2 do Cddigo do
Registo Predial, devendo o conflito ser resolvido com a aplicacdo exclusiva dos principios e das
regras de direito substantivo, a ndo ser que se demonstre a fraude de quem invoca uma das
presungoes;

Julio Gomes (Relator)

DR 38 SERIE | de 2017-02-22

Texto Integral: Diario da Republica

https://dre.pt/application/file/a/106509120
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NOTAS SOBRE O REGISTO PREDIAL NA JURISPRUDENCIA
DO SUPREMO TRIBUNAL DE JUSTICA®

José Salazar Casanova®

1. Introdugao.

2. Jurisprudéncia Uniformizada.

3. Questdes pacificas na jurisprudéncia.

4. Usucapido e direito do urbanismo.

5. Nogdo de terceiro em registo predial.

6. Comprador de imoével com base em venda judicial e comprador do mesmo imével com base na venda
feita pelo proprietario.

7. Acessdo na posse e registo atributivo.

8. Conclusdo

1. Introdugao

A jurisprudéncia dos tribunais ndo pode deixar de refletir as duvidas e questBes que se
suscitam em torno de vdrios institutos, debatendo-se hoje cada vez mais a necessidade de se
encontrar um ponto de equilibrio entre a seguranca e a certeza que as decisdes dos tribunais
devem proporcionar e o acompanhamento de novas perspetivas num esforco de adaptacdo e
atualiza¢do interpretativa de normas.

O registo predial visa proporcionar a seguranca e certeza que sdo indispensaveis a toda a vida
negocial, o que sé por si é ja fundamental, contribuindo decisivamente para a estabilidade das
proprias relacGes humanas; sabe-se que as incertezas relacionadas com o patrimdnio
determinam conflitos que, se ndo constituem a causa principal, sdo seguramente uma das
principais causas da prdtica de atos muito graves, perpetrados, inclusivamente no seio das
familias, destruindo irreparavelmente os mais fortes lagos que estdo na base da sociedade
humana.

O tecnicismo que necessariamente comanda determinados institutos, mormente o registo
predial, ndo nos deve fazer todavia esquecer que as solug¢des seguidas nunca sdo neutras,
importando sempre consequéncias nas relagdes da vida.

N3o surpreende, assim, que essa referida tensdo entre a seguranga que se deseja hum registo
predial que continua a ser meramente declarativo e a necessidade de se assegurar protecao as
relacbes negociais, que se geram e desenvolvem com base na confianca ditada pelo registo,
suscite solugdes legais que determinam fundadas duvidas interpretativas que por vezes sao
causa de decisGes jurisprudenciais desencontradas; ndo surpreende igualmente que o préprio
registo predial, na sua aplicagcdo concreta, origine patologias que em si impdem uma solucdo
interpretativa.

! Intervenc3o de J .F. Salazar Casanova na Conferéncia “Registo Predial e a Jurisprudéncia dos Tribunais”
realizado no Instituto do Registo e Notariado em Lisboa no dia 4-10-2017.
* Juiz Conselheiro, Vice-Presidente do Supremo Tribunal de Justica.
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Como é sabido, a uniformizacdo de jurisprudéncia tem sido chamada a solucionar muitas
guestdes conexionadas ou com projecao no registo predial.

2. Jurisprudéncia Uniformizada

Recorda-se o AUJ do STJ 20-5-1997 que decidiu que “terceiros, para efeitos de registo predial,
sdo todos os que, tendo obtido registo de um direito sobre determinado prédio, veriam esse
direito ser arredado por qualquer facto juridico anterior ndo registado ou registado
posteriormente” e que foi substituido em 18-5-1999° por novo AUJ que firmou a
jurisprudéncia de que “terceiros, para efeitos do disposto no artigo 52 do Cddigo de Registo
Predial, sdo os adquirentes, de boa fé, de um mesmo transmitente comum, de direitos
incompativeis sobre a mesma coisa”.

Ainda no dominio da jurisprudéncia uniformizada, recordem-se os seguintes AUJ:
— O AUJ 6/2004" que n3o sujeita a registo predial a agdo de impugnacao pauliana;

— 0 AUJ de 4-12-2007° que considerou que “na ac¢do de impugnacdo de escritura de
justificacdo notarial prevista nos artigos 116.2, n.2 1, do Cddigo do Registo Predial e
89.2 e 101.2 do Cdédigo do Notariado, tendo sido os réus que nela afirmaram a
aquisicdo, por usucapido, do direito de propriedade sobre um imdével, inscrito
definitivamente no registo, a seu favor, com base nessa escritura, incumbe-lhes a
prova dos factos constitutivos do seu direito, sem poderem beneficiar da presungdo do
registo decorrente do artigo 7.2 do Cédigo do Registo Predial”;

— O AUJ de 23-2-2016° que considerou que “verificando-se uma dupla descricdo, total
ou parcial, do mesmo prédio, nenhum dos titulares registais podera invocar a seu favor
a presungao que resulta do artigo 7.2 do Cdédigo do Registo Predial, devendo o conflito
ser resolvido com a aplicacdo exclusiva dos principios e das regras de direito
substantivo, a ndo ser que se demonstre a fraude de quem invoca uma das
presuncdes”.

3. Questdes pacificas na jurisprudéncia
Algumas questdes s3o hoje pacificas na jurisprudéncia. E o caso do entendimento de que “os

elementos integrantes da descri¢cdao predial, designadamente area, confronta¢des ou limites
dos imdveis registados n3o beneficiam da presuncdo de verdade do artigo 7.2 do CRP”.’

% Ac. n.2 15/97 de 20-5-1997 publicado no DR. I-A, n.2 152/97, de 4 de julho de 1997, pag. 3295.

% Ac.n.2 3/99 de 18-5-1999 publicado no DR,I-A de 10-7-1999, pag. 4354.

* Ac. n.2 6/2004, de 27-5-2003, publicado no DR,I-A, n.2 164 de 14-7-2004.

® Ac. n.2 1/2008, de 4-12-2007, publicado no DR, n.263, | Série de 31-3-2008.

® Ac.n.e 1/2017 de 23-2-2016, DR n.2 38/2017,! Série, de 22-2-2017.

7 ACSTJ de 5-1-2007, rel. Custédio Montes, revista n.2 4663/06, de 22-3-2007, rel. Alves Velho, revista n.2
409/07, de 28-6-2007, rel. Pereira da Silva, revista n.2 1097/2007, de 5-7-2007, rel. Mota Miranda, revista n.2
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Considera a jurisprudéncia que ndo afasta o entendimento exposto o facto de “os elementos
da descricdo predial se reportarem a alvara de loteamento® ou aos termos de concessdo de
licenga camararia para construggo”.’

De igual modo “as certidGes matriciais e da Conservatéria ndo fazem prova plena quanto a

»10

composicdo dos prédios, confrontacGes, areas e localizacdo geografica”™ e bem assim as

escrituras notariais™'.

No entanto, “nada obsta a que os elementos da descricdo conjugados com outros meios de
prova relevem para a determinagdo da area e confrontagdes, inserindo-se tal atividade no
ambito dos poderes de facto da Relag3o n3o sindicaveis pelo ST)”."

4. Usucapiao e direito do urbanismo
O STJ aceita que a usucapido seja invocada de modo implicito™.

Ja ndo é pacifico o entendimento, pelo menos se for assumido em termos absolutos, que “a
usucapido nao é impedida ainda que haja irregularidades ou vicios de natureza formal relativos

a alienagdo ou transferéncia da coisa para o novo titular tais como os referentes ao

emparcelamento ou fracionamento” ™.

Com efeito, recentemente o STJ pronunciou-se no sentido de que “ndo é admissivel usucapido

com base na posse sobre parcelas de terreno objeto de divisdo com desrespeito das regras

n15

urbanisticas designadamente atinentes a loteamento ou destaques mas também se

pronunciou no sentido de que “a usucapido serve para legalizar situagdes de facto ilegais e,
por isso, a violagdo de regras urbanisticas incluindo as atinentes ao loteamento, ndo obsta a

invocacdo e reconhecimento da usucapido”*°.

1104/07, de 18-10-2007, rel. Azevedo Ramos, revista n.2 2983/07, de 2-6-2009, rel. Azevedo Ramos, revista
n.2 212/09, de 18-6-2009, rel. Oliveira Rocha, revista n.2 246/09, de 12-1-2012, rel. Granja da Fonseca, revista
n.2 136/05, de 26-4-2012, rel. Tavares Paiva, revista n.2 1724/04, de 31-5-2012, rel. Lopes do Rego, revista n.2
38/12, de 6-11-2012 e 27-11-2012, rel. Fonseca Ramos, revista n.2 86/04 e 2336/04, de 27-11-2012, rel. Jodo
Camilo, revista n.2 82/05, de 10-1-2013, rel. Tavares de Paiva, revista n.2 1/04, de 4-7-2013, rel. Sousa Leite,
revista n.2 4167/07, de 25-2-2014, rel. Jodo Camilo, revista n.2 1792/04, de 18-6-2014, rel. Jodo Trindade,
revista n.2 334/2002, de 22-1-2015, rel. Maria dos Prazeres Beleza, revista n.2 24/09.

8 ACSTJ de 4-12-2012, rel. Sousa Leite, revista n.2 7510/07.

° ACST) de 5-2-2013, rel. Salreta Pereira, revista n.2 181/04.

10 ACSTJ de 9-2-2012, rel. Azevedo Ramos, revista n.2 5291/04, de 20-1-2009, rel. Moreira Alves, revista n.2
3681/08, de 5-2-2013, rel. Salreta Pereira, revista n.2 181/04, de 28-2-2013, rel. Jodo Bernardo, incidente n.2
1800/06.

1 ACSTJ de 8-5-2013, rel. Oliveira Vasconcelos, revista n.2 219/04, de 12-9-2013 e de 15-12-2015, rel.
Gregorio da Silva Jesus, revista n.2 3317/06 e 453/05.

2 ACST) de 7-2-2013, rel. Tavares de Paiva, revista n.2 4217/06, de 21-2-2016, rel. Lopes do Rego, revista n.2
6500/07.

3 ACSTJ de 24-4-2007, rel. Sebastido P6voas, revista n.2 853/07, de 12-1-2012, rel. Granja da Fonseca, revista
n.2 136/05.

* ACSTJ de 12-1-2012, rel. Granja da Fonseca, revista n.2 136/05.

5 ACSTJ de 26-1-2016, rel. Sebastido Pévoas, revista n.2 5434/09.

6 ACSTJ de 6-4-2017, rel. Nunes Ribeiro, revista n.2 1578/11; similarmente o ACSTJ de 4-12-2014, rel.
Fernandes do Vale, revista 314/2000.
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No que respeita a aquisicdo originaria da propriedade com base na usucapiao parece pacifico o
entendimento de que “a presuncao derivada do registo cede, mesmo relativamente a

terceiros, pela aquisicdo fundada na usucapido”."’

5. Nogao de terceiro em registo predial

A nocdo de terceiro que nos é dada pelo registo predial, designadamente por forca do disposto
no artigo 5.2/4 com a redacdo dada pelo Decreto-Lei n.2 533/99, de 11 de dezembro,
publicado na sequéncia do mencionado AUJ de 18-5-1999, ndo é abrangente se tivermos em
vista outros preceitos e, por isso, o STJ decidiu que “o comprador de imével que o adquiriu do
titular que obteve o registo por via de justificacdo notarial é terceiro para efeitos do artigo
291.2 do CC relativamente aquele que se arroga a propriedade do imdvel impugnando a
justificacdo notarial”.*®

Ainda quanto a este preceito — artigo 291.2 do CC — decidiu-se que ele ndo protege “o terceiro
adquirente, que beneficia dos requisitos previstos no n.21, caso ndo tenha sido o verdadeiro
proprietdrio a iniciar a cadeia de negdcios nulos, como serd o caso de um sujeito obter um

registo falso e alienar o bem a um terceiro”.

6. Comprador de imdvel com base em venda judicial e comprador do mesmo imével com
base na venda feita pelo proprietario

No que respeita ao préoprio dmbito de aplicacdo do artigo 5.2/4 do CRP, a jurisprudéncia ndo
tem sido pacifica quanto a saber se sdo terceiros o adquirente do imdével no ambito da venda
judicial e que registou a aquisicdo e o comprador que o adquiriu, ndo o registando, ao
respetivo proprietdrio que viu entretanto ser penhorado e vendido o imdvel em execucdo
judicial.

O entendimento interpretativo do artigo 5.2/4 do CRP segundo o qual “o comprador na venda
voluntdria e o comprador na venda executiva ndo sdo terceiros para efeitos de registo” nado foi

julgado inconstitucional.?

Tem sido seguido por vérios acérdaos do STJ.*

7 ACSTJ de 4-10-2007, rel. Oliveira Rocha, revista n.2 2468/07, de 21-6-2007, rel. Maria dos Prazeres Beleza,
revista n.2 1552/07, de 6-10-2009, rel. Nuno Cameira, revista n.2 241/2009, de 1-3-2012, rel. Silva Gongalves,
revista n.2 158/2000, de 3-10-2013, rel. Martins de Sousa, revista n.2 1499/06, de 14-11-2013, rel. Serra
Batista, revista n.2 74/07, de 2-12-2013, rel. Ana Paula Boularot, revista n.2 47/1999, de 20-11-2014, rel. Serra
Baptista, revista n.2 271/2002, de 8-9-2015, rel. Maria Clara Sottomayor, revista n.2 154/06, de 3-3-2016, rel.
Orlando Afonso.

18 ACSTJ de 9-2-2012, rel. Fernando Bento, revista n.2 73/07.

9 ACST) de 19-4-2016, rel. Maria Clara Sottomayor, revista n.2 5800/12.

2 ACTC n.2 35/05 de 8-7-2009, rel. Vitor Gomes, no DR, n.2 159, Il Série, de 18-9-20009.

2L ACSTJ de 9-1-2007, rel. Sousa Leite, revista n.2 1510/06, de 11-9-2008, rel. Oliveira Vasconcelos, revista
n.22065/08, de 8-1-2009, rel. Jo3o Bernardo, revista n.2 3877/08, de 1-3-2007, rel. Paulo S3, revista n.2
4768/06, de 23-10-2007, rel. Silva Salazar, registo n.2 2380/07, de 6-3-2008, rel. Alberto Sobrinho, revista
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De acordo com esse entendimento, improcede a acdo de reivindicacdo proposta pelos
adquirentes de imével em venda judicial que demandaram aqueles que tinham adquirido
anteriormente ao proprietario o mesmo imdvel que foi objeto de venda judicial, sendo a
penhora do imdvel posterior a compra e venda ndo judicial celebrada entre o vendedor
entretanto executado.

A agdo sempre improcederia ainda que se considerassem terceiros o adquirente com base em
venda judicial e o adquirente com base em compra e venda realizada pelo proprietario que em
execucdo viu ser penhorado o imdvel. E que, no caso, o registo da compra e venda n3o judicial
foi inscrito anteriormente (15-10-2007) ao registo da compra e venda judicial (8-2-2006).%

Ndo é unanime o entendimento de que o adquirente de imdvel com base em venda judicial
nao é terceiro face ao que adquiriu do proprietario. Assim, por exemplo, “no ACSTJ de 16-10-
2008 considerou-se gue sao terceiros o adquirente por compra e venda e o adquirente em
venda judicial, entendimento diferente se impondo no caso de estarmos apenas face a arresto,

penhora ou hipoteca judicial, meros direitos de garantia”.**

Refira-se que o STJ ja entendeu que, para além de ndo serem terceiros o adquirente da compra
e venda celebrada com o vendedor executado e o adquirente da compra e venda judicial,

também n3o s3o terceiros os adquirentes em duas vendas executivas do mesmo imével.

Refira-se, por se considerar que ndo implica reserva de propriedade fora das relagdes
vendedor/comprador, que o “registo de contrato-promessa com eficicia meramente
obrigacional ndo é oponivel a penhora ulteriormente registada e, consequentemente, ao

adquirente do imdvel com base nessa penhora.”*®

Julgou-se, por conseguinte, procedente a agdo em que o autor pretendia que se reconhecesse
o direito de executar o prédio no patrimdénio do réu por ser ineficaz relativamente ao autor a
venda do prédio (13-1-2005) subsequente ao registo da penhora (10-12-2004) que o autor
obtivera, apesar de este ser posterior ao registo provisério de aquisicdo do contrato-promessa
(28-10-2004) com eficacia meramente obrigacional.

358/2008, de 12-1-2012, rel. Serra Baptista, revista n.2 74/1999, de 6-11-2012, rel. Antdnio Pigarra, revista n.2
786/07, de 12-1-2012, revista n.2 121/09, rel. Silva Gongalves, de 24-9-2013, rel. Paulo S3, revista n.2 2907/07,
de 1-7-2014, rel. Gregédrio da Silva Jesus, revista n.2 86067/05, de 17-12-2014, rel. Paulo S3, revista n.2 202-
C/2000.

22 ACSTJ de 1-3-2007, rel. Paulo Sa, revista n.2 4768/06, de 23-10-2007, rel. Silva Salazar, revista n.2 2380/07,
de 6-3-2008, rel. Alberto Sobrinho, revista n.2 358/2008, de 12-1-2012, rel. Serra Baptista, revista n.2
74/1999, de 6-11-2012, rel. Antdnio Pigarra, revista n.2 786/07, de 12-1-2012, revista n.2121/09, rel. Silva
Gongalves, de 24-9-2013, rel. Paulo S3, revista n.2 2907/07, de 1-7-2014, rel. Gregdrio da Silva Jesus, revista
n.2 86067/05, de 17-12-2014, rel. Paulo S3, revista n.2 202-C/2000.

% Ac. do STJ de 16-10-2008, rel. Pires da Rosa, revista n.2 4936/07.

* Neste mesmo sentido, vejam-se os ACSTJ de 22-2-2011, rel. Salreta Pereira, revista n.2 800/03 e também o
ACSTJ de 30-6-2011, rel. Alvaro Rodrigues, revista n.2 5443/04.

% ACSTJ de 30-9-2014, rel. Mario Mendes, revista n.2 3959/05.

26 ACSTJ de 29-11-2016, rel. Nuno Cameira, revista n.2 7046/06.
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Saliente-se ainda que “no caso de hipoteca voluntaria registada sobre determinados imoéveis,
ela prevalece sobre escritura de doac¢do anterior, ndo registada, incidente sobre esses mesmos

imoveis.”?’

7. Acessao na posse e registo atributivo

No que respeita a acessdo da posse tendo em vista a aquisicdo por usucapido (artigo 1256.2 do
Cddigo Civil) — que, por conseguinte, ndo encontra o seu fundamento na sucessdo esta a
determinar transmissdo da posse — tem o STJ entendido para que haja acessdao que tem de
haver um ato translativo da posse formalmente valido entre os dois possuidores.?®

Recente jurisprudéncia admite, porém, a acessdo com base na entrega da coisa, mera traditio,
sem que releve a inobservancia formal do ato translativo.?

A acessdo na posse pressupoe homogeneidade e continuidade das posses a somar.

Por isso, o STJ pronunciou-se no sentido de que a cessdo da posse ndo se pode verificar entre a
posse do construtor/vendedor que incidiu sobre um bem — um terreno — e a posse sobre as
fragGes autdonomas que passaram a integrar o imével faltando desde logo a homogeneidade
das posses que a lei impde.*®

Foi suscitado no STJ pedido de uniformizagdo de jurisprudéncia tendo em vista a prolacdo de
acérdao AUJ sobre esta questdo; o recurso foi ja admitido, aguardando-se que, decorridos os
vistos, o Presidente do Supremo Tribunal de Justica determine a inscricdo em tabela para
apreciacdo pelo Plenario das Secgdes Civeis.

N3o queriamos deixar de salientar que ndo esta em causa, como é evidente, a possibilidade de
o adquirente que obteve o imdvel por via de titulo substancialmente invalido poder adquirir
por usucapido, ou seja, ainda que se entenda que a acessdo na posse nao é permitida por ndo
ser titulada a posse do sucessor, o adquirente ndo deixa de ser possuidor da coisa s6 que, para
efeitos de usucapido, ndo beneficia do tempo da posse dos seus antecessores.

Atente-se que, a verificar-se a aquisicdo por forca do primeiro registo inscrito da aquisicdo em
nome do segundo adquirente, quando este e o primeiro adquirente sdo terceiros entre si —

27 ACSTJ de 30-9-2010, rel. Maria dos Prazeres Beleza, revista n.2 91-G/1990.

%8 ACSTJ de 14-5-2002, rel. Azevedo Ramos, revista n.2 1125/02, de 20-11-2003, rel. Quirino Soares, revista
3014/2003, de 22-11-2005, rel. Sousa Leite, revista n.2 3304/05, de 27-11-2007, rel. Alves Velho, revista n.2
3815/2007, de 9-12-2008, rel. Cardoso de Albuquerque, revista n.2 2419/06, de 25-3-2009, rel. Urbano Dias,
revista n.2 524/2009, de 23-9-2010, rel. Orlando Afonso, revista n.2 2265/06, de 7-4-2011, rel. Fonseca
Ramos, revista n.2 956/07, de 11-1-2001, rel. Jodo Camilo, revista n.2 540/03, de 2-3-2011, rel. Bettencourt
Faria, revista n.2 603/07, de 7-6-2011, rel. Azevedo Ramos, revista n.2 567/07, de 18-10-2012, rel. Tavares de
Paiva, revista n.2 5978/08, de 27-3-2014, rel. Oliveira Vasconcelos, revista n.2 389/06, de 17-12-2014, rel.
Fernanda Isabel, revista n.2 164/2000, de 16-2-2016, rel. Martins de Sousa, revista n.2 1051/07.

2 Veja-se o ACSTJ de 2-12-2014, rel. Garcia Calejo, revista n.2 94/07, de 14-7-2016, rel. Pinto de Almeida,
revista n.2 56/04, de 29-11-2016, rel. Nuno Cameira, revista n.2 322/13.

*® ACSTJ de 17-12-2014, rel. Fernanda Isabel, revista n.2 164/2000.
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caso de registo atributivo — fica vedado ao primeiro adquirente invocar a nulidade do contrato
de compra e venda com fundamento na venda de coisa alheia.*

N3do se questionando que o designado registo atributivo ndo prevalece sobre a usucapiao,
daqui se vé a importancia pratica do entendimento que vem sendo perfilhado nalguns
acérdaos que admitem que a acessao da posse seja invocdvel com sucesso por parte de quem
adquiriu a posse com base em titulo diverso da sucessdo por morte; a ser assim, aceita-se,
portanto, a acessdo da posse ou, mais simplesmente, aceita-se que se some a posse do
antecessor a posse daquele que recebeu do antecessor a coisa por titulo em abstrato idéneo
para a transmissdo da coisa independentemente da sua validade substancial e formal.

A posse, no caso de a aquisicdo da coisa ser feita por titulo formalmente invalido, é uma posse
ndo titulada porque assim o prescreve o artigo 1259.2/1 do Cédigo Civil. Sendo uma posse ndo
titulada, aquele que adquiriu derivadamente a coisa, ndo deixa de adquirir a posse; o que ndo
pode, de acordo com o entendimento tradicional, digamos assim, é juntar a sua a posse do
antecessor.

Se o puder fazer, reduzem-se significativamente os casos em que, de entre os adquirentes da
coisa de um transmitente comum, o primeiro que nao registou ndo possa somar com sucesso a
sua posse a dos antecessores por forma a invocar a usucapiao.

8. Conclusao

As questGes atinentes ao registo predial continuam pois na ordem do dia. Ndo se verifica
ainda, portanto, num dominio tdo importante desejada estabilidade.

O registo nao proporciona, salvo profunda alteracdo legislativa que se justifica cada vez mais
em pleno dealbar do século XXI - na era da revolucdo digital -, a seguranca indispensavel aos
adquirentes de imdveis que, confiando no registo, realizam opg¢Ges negociais que muitas vezes
sdo fundamentais para a vida de cada um.

31 ACSTJ de 21-6-2007, rel. Salvador da Costa, revista n.2 1847/07, de 5-7-2007, rel. Maria dos Prazeres Beleza,
revista n.2 1361/07.
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QUALIFICACAO REGISTAL DOS FACTOS JURIDICOS
SUBSEQUENTES AO REGISTO PROVISORIO DE AQUISICAO *

Madalena Teixeira*

1. Introducdo.

2. Da admissibilidade do registo provisério de aquisi¢ao.

3. Dos efeitos substantivos do registo provisério de aquisicao.
4. O ambito da qualificagdo registal.

5. 0 argumento da ineficdcia relativa.

6. Conclusdo.

1. Introducao

Sucede, por vezes, sermos confrontados com decisdes judiciais tomadas no ambito do
processo especial de impugnacao das decisdes do conservador (arts. 140.2 e seguintes do
Cddigo do Registo Predial) que mandam qualificar os registos de arresto ou de penhora como
definitivos, apesar da pré-existéncia de um registo provisdrio de aquisicdo a favor de pessoa
diversa do requerido ou do executado’.

Estas decisbes sdo tomadas com fundamento na ineficdcia relativa do registo provisorio de
aquisicdo em relacdo ao credor, sem se atentar no principio do trato sucessivo (art. 34.2/4 do
Cddigo do Registo Predial) e na garantia que dele deriva para o titular do dito registo
provisdrio, confundindo-se, assim, a decisdo registal com a decisdo sobre o direito substantivo.

Naturalmente, o nosso propdsito nao é o de obter aqui uma resposta Unica para os problemas
suscitados pelo registo provisério de aquisicdo, rectius, pela falta de um quadro normativo que
nos permita deslindar, com robustez interpretativa bastante, o valor substantivo deste registo,
pela simples razao de que no Direito custam as certezas adquiridas ou as solucdes
inquestiondveis.

A nossa intencdo é apenas a de salientar que, seja qual for a posicdo que se queira assumir a
propdsito da eficacia substantiva do registo provisdrio de aquisicdo, ndo é no processo de
registo atinente aos factos juridicos subsequentes que tenham por sujeito passivo o titular
definitivamente inscrito que caberd compulsa-la, porquanto ndo é esse o lugar processual
adequado para a decisao sobre o direito que deve prevalecer.

No fundo, o que queremos fazer aqui é uma distingdo, tdo clara quanto possivel, dos planos de
atuacdo e dos mecanismos legais que devem ser mobilizados quando o que estd em causa ndo
é discutir o melhor direito, ou seja, “o direito que deve prevalecer”, mas é tdo somente decidir

! Esta comunicagdo corresponde a intervengdo apresentado pela autora na Conferéncia “O Registo Predial e a
Jurisprudéncia dos Tribunais”, de 4 de outubro de 2017, organizada pelo IRN, I.P., e pelo CENOR.

* Conservadora dos Registos e Membro do Conselho Consultivo do Instituto dos Registos e Notariado, I.P..

2 Serve de exemplo, entre outros, o Acérddo do Tribunal da Relagdo de Guimardes (processo n.2
2820/14.0TBBRG.G1).

CENTRO
DE ESTUDOS 209
JUDICIARIOS




DIREITO REGISTAL

Qualificacdo registal dos factos juridicos subsequentes ao registo provisério de aquisicao

sobre uma determinada prioridade registal, concretamente sobre a posicdo ou garantia
daquele que primeiro obteve o registo a seu favor.

2. Da admissibilidade do registo provisério de aquisi¢cao

Como se sabe, em face das disposi¢cdes conjugadas dos arts. 47.2 e 92.2/1/g) do Cddigo do
Registo Predial, o registo de aquisicdo pode ser efetuado antes de titulado o contrato, com
base em declaragdo do proprietdrio ou em contrato-promessa de alienagdo, que ndo contenha
conveng¢do em contrdrio, cabendo-lhe a qualificagdo de provisdrio por natureza, justamente
por ainda ndo se encontrar formalizado o negdcio juridico correspondente.

Também se sabe, em face do disposto no art. 6.2/3 do Cddigo do Registo Predial, que, uma vez
titulado o negdcio juridico e obtido o averbamento de conversdo do registo provisério de
aquisicdo, o registo convertido em definitivo conserva a prioridade que tinha como provisério,
tudo se passando, do ponto de vista da prioridade registal, como se o direito tivesse sido
inscrito, ab initio, como definitivo.

3. Dos efeitos substantivos do registo provisdério de aquisicao

Porém, o que o Cdédigo do Registo Predial ndo diz, nem nenhuma outra norma se encarrega de
esclarecer, é que peso ou eficdcia substantiva se deve atribuir a este registo, designadamente
guando o direito do titular respetivo se confronte com direitos incompativeis de terceiros
decorrentes de atos de alienacdo ou de oneracdo praticados pelo titular definitivamente
inscrito ou contra ele (v.g. atos de arresto ou penhora dos bens ou direitos em causa).

Assim, saber se o legislador quis atribuir ao registo provisério de aquisicdo, antes de titulado o
contrato, efeitos substantivos equivalentes ao da promessa de alienagcdo com eficacia real ou
efeitos substantivos mais limitados é questdo que ndo vemos tratada na letra da lei e que sé
conseguimos ver resolvida através do esforco de compreensao feito pelos académicos e pela
jurisprudéncia.

No que ao labor doutrinario diz respeito, destacam-se, pela acuidade e pelo investimento na
concreta quest3o que nos ocupa, a posicio de Mdnica Jardim®, na qual amitde se tem
alicercado a jurisprudéncia sobre o tema, e a de José Carlos Branddo Proenca®, que,
apresentando alguns argumentos de sinal contrario a tese de Mdnica Jardim, parece
propugnar uma tutela mais forte ou abrangente do titular do registo provisdrio de aquisicao.

4. 0 ambito da qualificagdo registal

3 Efeitos Substantivos do Registo Predial — Terceiros para Efeitos de Registo, Almedina, Coimbra, 2013, pp. 836
ess.

* “para a necessidade de uma melhor tutela dos promitentes-adquirentes de bens iméveis (maxime, com fim
habitacional)”, Cadernos de Direito Privado, n.2 22, abril/junho 2008, pp. 3 e ss.
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Acontece que, independentemente do entendimento que o conservador do registo predial
possa ter acerca do valor substantivo do registo provisorio de aquisicdo ou do mérito que o
seu fio de pensamento sobre a questdo possa evidenciar, ndo é no plano da qualificagao
registal, vale dizer, ndo é no momento em que se esta a apreciar a viabilidade de um registo
posterior, como, por exemplo, o registo da penhora ou o registo do arresto contra o titular
definitivamente inscrito, que o cabera convocar.

N3o cabe ao conservador fazé-lo, mas, salvo o devido respeito, também ndo o cabe ao juiz,
quando tem que decidir sobre o mérito da qualificagdo registal, pela simples razdo de que ndo
é no processo de registo, e, por isso, também ndo é na a¢do de impugnacdo judicial da decisdo
tomada no processo de registo, que se deve decidir qual o direito mais forte; se o do titular
provisoriamente inscrito, se o do credor.

A nosso ver, existindo um registo provisdrio de aquisicdo, antes de titulado o contrato, que
beneficie de prioridade registal, aquilo que importa assegurar ao titular desse registo
provisdrio é tdo somente a possibilidade de manter a sua posicdo registal até ser convencido,
na sede prépria e com garantia do exercicio do contraditdrio, que o seu direito deve ceder.

Logo, o que ha a fazer, no processo de registo, € mobilizar as normas e os principios que
enformam o sistema de registo predial, e ndo fazer o acertamento do melhor direito, ou
escolher o direito mais forte, porquanto esse acertamento e essa escolha sé poderao ser feitos
pelo tribunal, porém, noutra fonte deciséria e num plano processual distinto.

O mesmo é dizer que tal ponderacdo deve ser feita pelo tribunal quando se esta a apreciar o
pedido formulado numa acdo declarativa comum, que vise apurar da eficacia substantiva do
registo provisdrio de aquisicdo em face de terceiros ou da oponibilidade do direito do credor
em face do titular do registo provisério de aquisicio, com todas as garantias processuais
implicadas, nomeadamente, o direito de contestar, mas que essa ponderacdo ja ndo cabe
guando se estd a apreciar o mérito de uma qualificacdo registal, no ambito da impugnacdo
judicial das decisGes do conservador, desde logo porque os comandos legislativos sdo outros.

Com efeito, perante um qualquer pedido de registo, seja uma penhora, um arresto, uma
aquisicdo ou uma hipoteca, por isso, quer se trate de atos coercivos, quer estejam em causa
atos voluntarios, o que a lei impde ao conservador é a aplicacdo do principio da legalidade
expressamente consagrado no art. 68.2 do Cddigo do Registo Predial.

Donde, a mais do apuramento da validade formal e substantiva dos atos, da verificacdo da
identidade do prédio e da legitimidade dos interessados, o que, muito claramente, se exige, no
aludido art. 68.2, é que se aprecie a viabilidade do pedido em face dos registos anteriores.

Ora, apreciar a viabilidade do pedido em face dos registos anteriores implica, precisamente,
observar a prioridade registal (art. 6.2 do Cddigo do Registo Predial) e aplicar o principio do
trato sucessivo (art. 34.2/4 do Codigo do Registo Predial), que é um principio basilar de todo o
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sistema de registo predial’, ja que é nele que radica a garantia dada ao titular inscrito de que
nenhum facto juridico podera ingressar definitivamente sem a sua intervengao.

E claro que a posigdo tabular do titular do registo provisério de aquisicdo, antes de titulado o
contrato, é precaria. Trata-se de um registo provisorio e, em principio, de um direito ainda por
adquirir. Contudo, ndo deixa de ser o mesmo principio do trato sucessivo a garantir, através da
provisoriedade por natureza prevista na al. b) do n.2 2 do art. 92.2 do Cddigo do Registo
Predial, que nenhum registo incompativel se fard como definitivo enquanto o registo
provisdrio de aquisicdo ndo se extinguir, por caducidade ou cancelamento, ou sem que o seu
titular possa fazer a defesa da sua posi¢do no meio judicial adequado.

E, pois, no principio do trato sucessivo que repousa, ndo a certeza da prevaléncia do direito ou
da sua oponibilidade em relagdo a terceiros, mas a garantia de que a posicdo que um
determinado sujeito ocupa na ficha de registo ndo poderda ser alterada sem o seu
consentimento ou sem a possibilidade de oposicao.

E é precisamente esta provisoriedade por natureza, prevista na al. b) do n.2 2 do art. 92.2 do
Cdodigo do Registo Predial, que pode e deve ser acionada no ambito da qualificacdo de um
registo de arresto ou de penhora, que tenha como sujeito passivo o titular definitivamente
inscrito, mas que, ao mesmo tempo, se confronte com a inscricdo proviséria do direito
arrestado ou penhorado a favor de outrem.

5. 0 argumento da ineficacia relativa

E importante frisar que a provisoriedade por natureza do arresto ou da penhora assenta num
principio meramente formal. Esta provisoriedade ndo traduz uma preferéncia substantiva do
direito do titular do registo provisério de aquisicdo em relacdo ao direito do credor, nem
significa que o credor tenha de permanecer a espera do desfecho do registo provisério de
aquisicdo para fazer valer o seu direito.

Assim, o credor que esteja convencido da oponibilidade do seu direito, e se reveja, portanto,
na tese que nega eficdcia substantiva ao registo provisdrio de aquisicdo quando estejam em
causa factos juridicos praticados contra o titular inscrito, pode e deve reagir.

S6 que a via adequada para reagir ndo é o processo de impugnacao da decisdo do conservador,
tomada a propésito do pedido de registo a seu favor, mas é a competente acdo comum,
destinada a apurar se essa oponibilidade é ou ndo “real”, face as varias interpretacdes
possiveis em torno do valor do registo provisorio de aquisicao.

*> Como lapidarmente escreveu Luis Carvalho Fernandes, LicGes de Direitos Reais, 4.2 ed. rev. e at., Quid Juris?
Sociedade Editora, Lisboa, 2003, p. 116, o principio do trato sucessivo e o principio da prioridade sdo
principios fundamentais do sistema de registo, porque é através deles que se realiza a fun¢do e se assegura o
escopo do registo predial (art. 1.2 do Cddigo do Registo Predial), e é por intermédio deles que se efetiva a
presungdo derivada do registo a que se refere o art. 7.2 do Cddigo do Registo Predial.
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Esclarecendo, perante a provisoriedade por natureza (art. 92.2/2/b) do Cddigo do Registo
Predial) do registo do arresto ou da penhora, por incompatibilidade com o registo provisério
de aquisicdo, o que o credor pode fazer é interpor uma acdo declarativa comum na qual figure
como réu o titular do registo provisério de aquisicao.

O pedido a formular nessa agdo devera entdo consistir na declaracdo de ineficacia do registo
provisdrio de aquisicdo em relagdo ao autor, de modo a viabilizar a conversdo em definitivo do
registo do arresto ou da penhora fora do esquema previsto no art. 92.2 do Cddigo do Registo
Predial. Por se tratar de uma ineficdcia relativa, é Obvio que ndo deve ser pedido o
cancelamento do registo provisdrio de aquisigdo, que deve poder continuar a produzir os seus
efeitos em relacdo a outros terceiros, que ndo o autor.

Depois disto, diante da procedéncia desta a¢do e do seu transito em julgado, poderd entdo
proceder-se a conversdao em definitivo do registo do arresto ou da penhora, porque entdo tudo
se passa, em relacdo ao credor, como se o registo provisorio de aquisicdo ndo existisse.

Como ja dissemos, o que o credor ndo pode querer, nem os tribunais deverdo, na nossa
opinido, aceitar, é que essa questdo seja decidida pelo conservador, que é uma entidade
administrativa, sem competéncia para fazer o acertamento de direitos, ainda para mais,
através de um processo e de uma estrutura impugnatdria que ndo contemplam o direito ao
contraditdrio.

E ndo sera o facto de o credor optar pela impugnacdo judicial da decisdo do conservador, em
vez do recurso hierdrquico, a mudar o que quer que seja, pois, apesar de o foro passar a ser o
judicial e de a entidade decisora ter ja competéncia jurisdicional, continua a nao estar
assegurado o principio do trato sucessivo e o direito de oposicdo do titular do registo
provisorio de aquisicao.

Como se sabe, o quadro normativo que vale para o juiz € o mesmo que vale para o
conservador, e, portanto, é bom de ver que aquilo que ndo pode ser decidido pelo
conservador na fase da qualificacdo, também ndo pode ser decidido pelo juiz na fase da
impugnacado judicial dessa qualificacdo, donde, por mais cristalina que a tese da ineficdcia
relativa se apresente aos olhos do credor e do tribunal, importa ter presente que o registo
provisorio de aquisicdo foi inscrito em primeiro lugar e, portanto, o minimo de tutela que se
pode conceder a quem tem prioridade registal é que esta prioridade ndo ceda a sua revelia.

Para ser de outra forma, ou seja, para se permitir o ingresso definitivo do arresto ou da
penhora a revelia do titular do registo provisério de aquisicdo, apesar da prioridade deste
registo, seria necessario que existisse uma norma de excec¢do ou de ressalva ao principio do
trato sucessivo que fosse acompanhada de uma regulacdo legal, expressa e esclarecedora,
acerca dos efeitos substantivos do registo provisério de aquisicdo.

Sucede que essa norma ndo existe na arquitetura do sistema de registo, pelo que, na falta
desse compromisso legal, permitir o ingresso definitivo de um facto juridico incompativel com
outro anteriormente inscrito, a pretexto de uma oponibilidade que é invocada pelo credor e é
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aceite pelo tribunal, sem se dar ao titular previamente inscrito a possibilidade de conhecer o
processo onde tudo se decide e o direito de nele atuar, representa, de uma assentada, a
negacdo do principio da prioridade registal e da presuncdo de titularidade derivada do registo.
Constitui, no fundo, a negagao do direito de defesa e suas deriva¢des, tdo caro a Constituicao
da Republica, muito concretamente, a nega¢do do principio da equidade e do direito
fundamental a jurisdicdo.

6. Conclusao

Dito isto, perante uma impugnacdo (hierarquica ou judicial) da provisoriedade por natureza do
registo de arresto ou de penhora (art. 92.2/2/b) do Cédigo do Registo Predial) que use como
argumento a ineficacia relativa do registo provisdrio de aquisicdo, o despacho de sustentagao
a emitir pelo conservador deve dedicar-se sobretudo a esta distincdo entre o ambito da
decisdo registal, seja qual for a instancia ou a qualidade do decisor, e a dimensdo substantiva
assente no acertamento do direito que deve prevalecer em caso de conflito, a qual sé podera
ser decidida na agdo comum®.

N3o obstante, havera que ter sempre presente o dever de acatamento das decisdes dos
tribunais consagrado no art. 205.2 da Constituicdo da Republica Portuguesa e, portanto, a
forga vinculativa do contelddo decisdrio da sentencga proferida no processo de impugnagdo
judicial da decisao do conservador, logo que essa sentenca se torne definitiva e insuscetivel de
recurso, mesmo que esse conteudo signifique a feitura do registo do arresto ou da penhora
como definitivo a revelia do titular provisoriamente inscrito.

% Para o efeito, damos conta do parecer do Conselho Consultivo do IRN, I.P., emitido no processo C.P. 8/2017
STJ-CC, que, no essencial, reflete a linha de pensamento e o entendimento postos no texto, ao qual foi junta
declaragdo de Monica Jardim acompanhando o essencial do conteudo nele vertido.
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CONCLUSOES DA CONFERENCIA
“O REGISTO PREDIAL E A JURISPRUDENCIA DOS TRIBUNAIS”

Lidas por Blandina Soares*

O IRN, I.P., em parceria com o CENOR, promoveu, no dia 4 de outubro, a conferéncia
subordinada ao tema mencionado supra, que teve lugar no auditério do IGFEJ, nas instala¢Oes
do Campus de Justica, em Lisboa.

A conferéncia teve como principal objetivo a reapreciagdo da questdo da qualificagdo registal
dos registos de factos juridicos praticados contra o titular definitivamente inscrito,
designadamente dos registos de arresto ou de penhora que tém por sujeito passivo o titular
definitivamente inscrito, quando exista registo provisério de aquisicdo do direito arrestado
ou penhorado, antes de titulado o negdcio juridico, visando-se uma estabilidade em torno da
questdo, através de uma ponderacdo da funcdo e do objeto registal.

Dos temas apresentados, extraimos as seguintes conclusdes:

Tema | — O Registo Predial na Jurisprudéncia do Supremo Tribunal de Justica 3/99 — JosE
SALAZAR CASANOVA (Vice-Presidente do STJ)

1 — E necessario um ponto de equilibrio entre a seguranca e a certeza que o registo predial
procura assegurar e a jurisprudéncia dos tribunais relativa as relagcdes negociais, para o que se
torna fundamental uma cooperacgdo entre as diferentes institui¢des;

2 — O registo predial origina patologias na sua aplicagdo concreta, como revelam os varios
acérdaos de uniformizacdo de jurisprudéncia do Supremo Tribunal de Justiga,
designadamente: o n.2 15/97, de 20 de maio, alterado posteriormente pelo acérddo n.2 3/99,
de 18 de maio, respeitantes ao conceito de terceiros para efeitos de registo; o n.2 6/2004, de
27 de maio, que fixou jurisprudéncia no sentido de que a a¢do pauliana individual ndo esta
sujeita a registo; o n.2 1/2008, de 4 de dezembro de 2007, no sentido de que os adquirentes
por usucapido ndo podem beneficiar da presuncdo constante do artigo 7.2 do Cédigo do
Registo Predial (CRP), e o n.2 1/2017, de 23 de fevereiro de 2016, o qual sentenciou que,
havendo dupla descri¢do, total ou parcial, do mesmo prédio, nenhum dos titulares registais
podera invocar a seu favor a presuncdo que resulta do artigo 7.2 do CRP, devendo o conflito
ser resolvido com a aplicagdo exclusiva dos principios e das regras de direito substantivo, a nao
ser que se demonstre a fraude de quem invoca uma das presuncoes.

* Conservadora dos Registos e Membro do Conselho Consultivo do Instituto dos Registos e Notariado, I.P..
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Tema Il — Do registo provisorio de aquisicao. Efeitos substantivos — MONICA JARDIM
(Professora de Diretos Reais (FDUC)

1 — O legislador ndo quis atribuir ao registo provisdrio de aquisicdo os mesmos efeitos do
contrato-promessa dotado de eficacia real. No entanto, tém de ser retirados alguns efeitos
substantivos do registo provisdrio de aquisicdo, nomeadamente atribuir ao titular registal a
capacidade de autolimitar a eficacia dos seus atos futuros que possam afetar a celebragdo do
negadcio definitivo;

2 — A limitagao da eficacia substantiva que resulta do registo provisério de aquisicdo apenas
opera em face de posteriores direitos incompativeis que assentem em titulo dispositivo
proveniente do titular inscrito, ndo assegurando o futuro adquirente em face de atos
praticados por terceiros contra o titular do registo definitivo (arresto, penhora, declaragdo de
insolvéncia), nem contra atos anteriores ndo registados, ja que ndo é razoavel supor que o
legislador tenha pretendido atribuir ao titular registal inscrito a possibilidade de limitar a
eficacia substantiva de uma eventual e futura atuagdo de terceiro;

3 — No entanto, face ao estatuido nos artigos 6.2, 34.2, n.2 4, e 92.9, n.2 2, alinea b), do CRP,
impoe-se, quer o conservador do registo predial em sede qualificagdo, quer ao tribunal, ao
apreciar a impugnacao judicial das decisdes do conservador, a qualificacdo como provisério
por natureza, nos termos da alinea b), do n.2 2, do artigo 92.2, do CRP, do registo que tenha
como sujeito passivo o titular definitivamente inscrito, por manifesta incompatibilidade com o
registo provisorio de aquisicao;

4 — Ao conservador ndo compete decidir qual é o melhor direito — o que estaria a fazer caso
efetuasse o registo do arresto, penhora ou declaracdo de insolvéncia como definitivo — mas
sim aplicar os principios e normas registais acima referidas;

5 — A definicdo dos efeitos substantivos do registo provisério de aquisicdo e a resolucdo do
conflito de interesses em tabela — eventualmente pela declaracdo da ineficacia relativa
daquele registo — apenas podem ocorrer no tribunal, no dmbito de uma acdo declarativa
comum, na qual deve ser dada ao titular do registo provisério de aquisicdo a possibilidade de
intervir, exercendo o seu direito ao contraditério.

Tema lll = Do registo provisério de aquisi¢ao. Qualificagcdo registal dos factos subsequentes —
MADALENA TEIXEIRA (Membro do Conselho Consultivo do IRN, I.P.)

1 — E fundamental distinguir entre o plano da qualificacdo registal — decisdo que deve ser

tomada no ambito do processo de registo, seja pelo conservador, seja pelo tribunal em sede
de impugnacao judicial da decisdo daquele — e a dimensdo substantiva — definicdo de qual o

direito que deve prevalecer em caso de conflito, o que s6 pelo tribunal, numa agdo declarativa
comum, pode ser apreciado;
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2 — No plano estritamente registal devem unicamente aplicar-se as normas e principios que
regem o registo predial, designadamente os principios da prioridade registal [artigo 6.2 do
Cadigo do Registo Predial (CRP)] e do trato sucessivo (artigo 34.2, n.2 4, do CRP), que permitem
efetivar a presungao definida no artigo 7.2 do CRP e garantir a quem tem uma posi¢ao
prioritaria no registo que nenhum direito incompativel ingressa definitivamente sem a sua
intervencdo, e ndo considerar os efeitos substantivos do registo provisério de aquisicdo ou
definir o melhor direito, de entre os que conflituem ou possam conflituar com o direito ainda
por adquirir pelo titular provisoriamente inscrito;

3 — Por conseguinte, o conservador, em sede de qualificacdo, e o tribunal, no dmbito da
impugnacdo judicial das decisdes do conservador, perante um pedido de registo de facto
juridico incompativel com o registo provisério de aquisicdo (penhora, arresto ou declaracdo de
insolvéncia), que tenha como sujeito passivo o titular definitivamente inscrito, devem decidir
aplicar o normativo concernente do CRP [artigo 92.2, n.2 2, alinea b)];

4 — Aos tribunais, na sede prépria, que é a agdo comum, caberd a apreciagdo dos efeitos
substantivos do registo provisério de aquisicdo, isto é, a decisdo sobre o conflito de interesses
e ou de direitos, procurando assegurar-se a intervencdo do titular do registo provisorio de
aquisicao;

5 — Em extrema sintese, deve, assim, ser feita uma distincgdo muito precisa entre o plano da
qualificagdo registal, seja qual for a instancia ou a qualidade do decisor, e o acertamento do
direito que deve prevalecer em caso de conflito, o qual s6 podera competir ao tribunal em
acdo declarativa comum e ndo no ambito da impugnac¢do das decisdes do conservador, onde o
objeto continua a ser o pedido de registo e o quadro normativo continua a exigir a aplicagao
dos mesmos principios registais.
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REVISITANDO O ART. 291.2 DO CODIGO CIVIL" *

Ménica Jardim*

1. Nota Prévia.

2. Os trabalhos preparatérios do art. 291.2 do Cédigo Civil.

3. A ratio legis do art. 291.2 do Cdédigo Civil.

4. Os requisitos que devem estar preenchidos para que o terceiro ndo seja afectado pela eficacia
retroactiva da nulidade ou da anulabilidade.

5. Justificagdo tedrica, ou explicagdo ao nivel do direito substantivo, da tutela concedida pelo art. 291.¢
do Cédigo Civil aos terceiros que rednem os requisitos previstos por lei.

6. O art. 243.2 do Cédigo Civil versus o art. 291.2 do mesmo diploma legal.

7. Explicitacdo dos efeitos do registo das ac¢des de nulidade e de anulabilidade substantivas na
actualidade.

1. Nota Prévia

Na vigéncia do Cddigo de Seabra o sistema registal ndo visava proteger, definitivamente, o
terceiro que, integrando-se numa e mesma cadeia de transmissGes, pudesse ver a sua posi¢cdo
afectada por vicios que afectassem um acto anterior aquele em que tivesse participado. De
facto, o Registo, em Portugal, ndo garantia ao possivel adquirente que o potencial alienante ou
onerante fosse o titular do direito e o principio nemo plus iuris in alium transferre potest quam
ipse habet conduzia a que se negasse a tutela aos “terceiros” em face de uma invalidade
consequencial que afectasse o facto juridico no qual fosse interveniente.

Por isso, quando uma ac¢dao de nulidade ou de anulabilidade substantiva estava sujeita a
registo, ndo era por for¢a do registo da sentengca — que beneficiava da prioridade da inscrigdo
da acgdo — que os “terceiros” subadquirentes do réu viam a sua posig¢do juridico-substantiva
afectada, mas sim em virtude do direito substantivo. Por isso, ndo era em virtude do registo
que o autor de uma acgdo de nulidade ou de anulabilidade, de um contrato que tivesse por
objecto um imdvel ou mdvel sujeito a registo, apds obter ganho de causa, podia exigir a
restituicdo da coisa a um “adquirente” do réu, mas sim em virtude da eficdcia retroactiva real
da nulidade ou da anulabilidade. De facto, o registo prioritdrio da acgdo nao consolidava a
oponibilidade que a futura sentenca ja teria em face de “terceiros” — garantia, isso sim, a
eficacia directa contra “terceiros”, afastando, portanto, a regra segundo a qual a sentenca sé
produzia efeitos directos inter partes.

Em consonancia, o facto de uma ac¢do de nulidade ou de anulabilidade sujeita a registo ndo
ser publicitada com prioridade nao conduzia a supressdo dos efeitos substanciais da sentenga
qgue nela viesse a ser proferida em face de um terceiro subadquirente do réu. Portanto, a

* Republicacdo.

* Repensamos, completamos e, em parte, reproduzimos o afirmado por nés in Efeitos Substantivos do Registo
Predial — Terceiros para Efeitos de Registo, Coimbra, Almedina, 2013, p. 705 e ss..

* Monica Jardim, Professora auxiliar da Faculdade de Direito de Coimbra, Investigadora do Instituto Juridico
da Faculdade de Direito de Coimbra no Grupo 4 — Risco, Transparéncia e Litigiosidade e Presidente do Centro
de Estudos Notariais e Registais.
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auséncia do registo da accdo ndao afectava a eficdcia reflexa da sentenga perante os
subadquirentes do réu.

Acresce que, ndo obstante o direito registal estatuir que as nulidades do registo e as do seu
cancelamento, mesmo que de fundo ou consequenciais de uma invalidade substantiva, apenas
desde a data do registo da correspondente accao de nulidade prejudicavam os terceiros que
ao tempo de tal registo ainda ndo constassem como titulares inscritos, a verdade é que
aqueles que ndo fossem sujeitos activos de um registo extrinsecamente nulo
(consequencialmente nulo em virtude de um vicio do facto juridico inscrito) podiam ver a sua
posicdo juridica afectada em virtude da invalidade substantiva. Assim, nomeadamente, se em
causa estivesse um registo nulo em virtude da inexisténcia, da nulidade ou da anulacdo do
facto publicitado, o terceiro que tivesse obtido o registo do seu “facto aquisitivo” com
prioridade, perante o registo da ac¢do, podia ser prejudicado. Ponto era que a respectiva
accdo também fosse proposta contra si e nela se reconhecesse a invalidade consequencial do
negocio em que interveio ou, em alternativa, que posteriormente fosse intentada uma acgdo
contra si e a sentenga reconhecesse o direito do autor, a nulidade consequencial da aquisi¢ao
do terceiro, bem como a do correspondente registo.

Ora, sendo esta a opgdo legal na vigéncia do Cédigo de Seabra, é evidente que a mesma ndo
podia deixar de entravar o tréfico juridico e o desenvolvimento da economia, uma vez que
guem pretendesse adquirir um direito real sobre o bem imdvel ou movel sujeito a registo tinha
de se assegurar — muitas vezes através de longas e dispendiosas indagag¢des — que o seu futuro
dante causa preenchia os pressupostos da usucapido, uma vez que s assim estaria seguro
caso a aquisicdo derivada do seu dante causa viesse a ser impugnada e destruida com eficacia
retroactiva real.

Visando obviar a este inconveniente, sem deixar desprotegido o verdadeiro titular do direito, o
legislador nacional — depois de, no art. 289.2 do Cddigo Civil, ter reafirmado a eficdcia
retroactiva real da nulidade e da anulabilidade substantiva —, no art. 291.2 do mesmo diploma
legal, como se sabe, passou a tutelar certos terceiros, obstando a que o respectivo “facto
aquisitivo” veja a sua valia posta em causa em virtude da declaracdo de nulidade ou da
anulacdo de um acto anterior aquele em que intervieram.!

Em concreto, através do referido preceito legal, o legislador portugués, por um lado,
continuou a atribuir 3 inscri¢do prioritaria da acgdo de nulidade? ou de anulacdo® a fungdo de

! Exemplificando:

A titular proprietario de um bem imdvel, através de um contrato nulo ou anulavel, doa o referido imével a B.
B, por sua vez, vende-o a C. Posteriormente é declarado nulo ou anulado o negécio celebrado entre A e B.

De acordo com o art. 289.2 do Cddigo Civil, a nulidade e a anulabilidade tém eficacia retroactiva real
afectando, portanto, terceiros, consequentemente, C vera o negocio em que interveio ser declarado nulo por
se traduzir numa compra e venda a non domino (cfr. arts. 892.2 do Cddigo Civil). Mas, se preencher os
requisitos previstos no art. 291.2, o “seu direito” ndo sera prejudicado.

Portanto, a finalidade do art. 291.2 do Cddigo Civil é salvaguardar os efeitos de alguns negdcios, ao exceptuar
as “aquisicbes” de determinados terceiros da regra geral do art. 289.2, do mesmo diploma legal, e,
consequentemente, introduzir uma excepgao ao principio nemo plus iuris ad alium transferre potest quam
ipse habet.

2 RUI DE ALARCAO distingue a inexisténcia perante a nulidade afirmando:
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garantir a eficdcia directa da sentenga que a julgue procedente — e que também seja registada
— perante todos os subadquirentes do réu. Mas, por outro, passou a atribuir ao registo ndo
prioritario da acgdo, desde que obtido dentro do prazo previsto na lei, o papel de consolidar os
efeitos substanciais da sentenga que a julgue procedente — e que também seja registada —
perante terceiros subadquirentes do réu a titulo oneroso, de boa fé e titulares registais.

Cumpre explicar o acabado de referir. No entanto, porque entendemos que ndo o podemos
fazer, com rigor, sem previamente analisar, mesmo que sucintamente, o art. 291.2 do Cédigo
Civil, de seguida, passamos: a relembrar os trabalhos preparatdrios deste preceito legal; a
apresentar a sua ratio legis; a referir os requisitos que devem estar preenchidos para que o
terceiro ndo seja afectado pela eficacia retroactiva da nulidade ou da anulabilidade; a
apresentar a justificacdo tedrica, ou explicacdo ao nivel do direito substantivo, da tutela
concedida aos terceiros que relinem os requisitos previstos por lei; e a analisar o art. 243.2 do
Cadigo Civil versus o art. 291.2 do mesmo diploma legal.

Sé depois de feito este percurso, explicitaremos o afirmado a propédsito do efeito da inscricao
de uma accdo de nulidade ou de anulabilidade de um negécio juridico que tenha por objecto
bens imdveis ou madveis sujeitos a registo.

2. Os trabalhos preparatérios do art. 291.2 do Cédigo Civil*

DE ALARCAO, considerando manifestamente insuficiente a proteccdo concedida, pelo
funcionamento das normas da usucapido, a terceiros (e, até, aos interesses gerais do trafico
juridico), quando fosse invalido o negécio juridico do dante causa (imediato ou mediato)?,
buscou uma solugdo que concedesse uma maior tutela a tais interesses.

“O denominado negdcio inexistente ndo pode produzir quaisquer efeitos como negdcio juridico. Nem os
efeitos que lhe caberiam a titulo directo ou principal, nem sequer outros efeitos meramente indirectos,
secundarios ou laterais, como ser convertido noutro negdcio ou valor como justo titulo para efeito de
usucapido.

(...)

Na nulidade, ndo estd excluida a eventualidade de o negdcio, embora excepcionalmente, vir a ser sanado,
acabando, por surtir a sua eficacia prdpria, nem a possibilidade de, na falta dessa sanagdo, se produzirem
certos efeitos indirectos ou laterais (...) na nulidade pode, deste modo, haver relevincia do negdcio «qua
tale» (...)” (Cfr. RUI DE ALARCAO, “A invalidade do negécio juridico”, Boletim da Faculdade de Direito, Estudos
em Homenagem ao Prof. Doutor J.J. Teixeira Ribeiro, 1ll, 1983, p. 611 e ss.).

A propésito da distingdo entre a nulidade e a anulabidade, por todos, vide RUI DE ALARCAO, “A invalidade
do negdcio juridico”, loc. cit., p. 624, que passamos a transcrever.

“Devera falar-se de nulidade de um negdcio juridico sempre que se esteja em face de um negdcio afectado
por um vicio genético que o torne inapto para a produgdo dos efeitos a que se destina, de tal forma que essa
produgdo seja automaticamente excluida, em regra desde o inicio e de modo absoluto e insandvel. Por sua
vez, dir-se-a anuldvel o negdcio afectado por um vicio genético que o priva, em regra retroactivamente, dos
efeitos a que se destina, se a pessoa ou as pessoas para tanto legitimadas obtiverem nesse sentido uma
decisdo judicial ou o acordo da contraparte.”

(Do mesmo Autor e sobre a distingdo em aprego vide, ainda, A Confirmagdo dos Negdcios Anuldveis, vol. |,
Coimbra, Atlantida Editora, S.A.R.L., 1971, p. 45 a 49 e p. 69-70).

* Cfr. RUI DE ALARCAO, “Invalidade dos negdcios juridicos — Anteprojecto para o novo Cédigo Civi
do Ministério da Justiga, n.2 89, Out., 1959, p. 199 e ss..

> RUI DE ALARCAO, “Invalidade dos negécios juridicos — Anteprojecto para o novo Cédigo Civil”, loc, cit, nota
110 da p. 244.

|n

, Boletim
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Comecou por analisar as solugdes consagradas no ordenamento juridico alemao e no italiano,
as quais nos escusamos de apresentar®, e concluiu:

“[N]ao se nos afigura que deva ir-se tdo longe nessa protec¢do como o direito germanico —
para mais sendo certo que o sistema do nosso registo imobilidrio ndo oferece as garantias de
exactiddo que oferece o sistema alemdo -, nem mesmo como o direito italiano. Propendemos
antes para um sistema de inoponibilidade mais prudente, mais brando que o desses

ordenamentos — menos distante, por conseguinte, da solucdo tradicional.””

Por isso, no § 1.9, 1.2 parte do projecto-lei, apresentou a seguinte proposta:

“A nulidade ou a anulagdo de um negdcio juridico destinado a atribuir direitos sobre imdveis
ou moveis, para os quais exista registo, ndo prejudica os direitos que, sobre esses mesmos
bens, terceiros de boa fé tenham adquirido por negdcio a titulo oneroso, uma vez que tal
aquisicdo se mostre registada antes de feito o registo da ac¢do de nulidade ou de anulaggo.”®

Como resulta da proposta transcrita, o Autor do projecto confinou a tutela aos terceiros de
boa fé°, adquirentes a titulo oneroso®®, de bens sujeitos a registo, que obtivessem a inscrigio
registal das respectivas “aquisicGes” antes de feito o registo da accdo de nulidade ou de
anulacdo.™

Mas, RUI DE ALARCAO, com o intuito declarado de conseguir um justo equilibrio entre os
interesses contrapostos, propds ainda:

“Os direitos de terceiros nao serdo, todavia, ressalvados, desde que a ac¢do de nulidade ou de
anulacdo seja proposta e registada dentro do prazo de trés anos a contar da data do negdcio
invdlido.”*

Assim, manifestou o entendimento de que, dentro do prazo proposto, devia ser dada
prevaléncia aos interessados na nulidade ou na anulagdo; depois de transcorrido o prazo,
deviam prevalecer os interesses dos terceiros que reunissem os requisitos antes enunciados.

® Sobre as solu¢des consagradas no ordenamento juridico alem3o - onde esta consgarado o principio da fé
publica registal - e no italiano — que inspirou a redacgdo do nosso art. 291.2 -, vide: MONICA JARDIM, Efeitos
Substantivos do Registo Predial — Terceiros para efeitos do Registo, Coimbra, Almedina, 2013, p. 191 a 196 e
p. 269 a 275 ss., respectivamente.

7 RUI DE ALARCAO, “Invalidade dos negdcios juridicos — Anteprojecto para o novo Cédigo Civil, Boletim do
Ministério da Justigca”, loc. cit., nota 110 da p. 224. (Colocdmos em itdlico).

& Colocamos em Italico para salientar que apenas foi proposta a tutela dos terceiros adquirentes por negécio
juridico, o que como se sabe ndo resulta da letra do art. 291.2.

® Acresce que RUI DE ALARCAO propds que a mesma fosse em sentido ético, que assumisse relevéncia a data
da aquisicdo e que dissesse respeito ao desconhecimento do vicio que inquinava o negdcio do seu dante
causa.

1% T3l ficou a dever-se ao facto de entender que n3o devia ser levada demasiado longe a proteccdo de
terceiros, com sacrificio dos interessados na nulidade ou na anulabilidade.

"' A este propdsito RUI DE ALARCAO esclareceu que propunha esta exigéncia por inspiragio do Cédigo
italiano, e como meio de incentivar o registo.

12 Colocamos em italico, tendo em conta que, como referiremos, actualmente n3o é pacifica a ideia segundo a
qual o prazo de trés anos se conta desde a data da celebragdo do negdcio que padece da invalidade
origindria.
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3. A ratio legis do art. 291.2 do Cédigo Civil

N3o decorrendo a tutela concedida, pelo art. 291.2 do Cédigo Civil, aos terceiros de boa fé, de
um efeito minimo e necessdrio de todo e qualquer sistema registal — ao contrario do que
ocorre com a tutela concedida pelo art. 5.2 do Céd. Reg. Pred.” - n3o se pode deixar de
apresentar a sua ratio legis.

Ora, tendo em conta que a redaccdo do art. 291.2 praticamente ndo se afastou da proposta
apresentada no anteprojecto elaborado por RUI DE ALARCAO, n3o temos duvidas em afirmar
que, através deste preceito legal, se visou tutelar os interesses dos terceiros adquirentes de
boa fé a titulo oneroso e os interesses do trafico juridico em geral, perante a eficacia
retroactiva da nulidade ou da anulacédo do negdcio juridico do seu dante causa.

Mas, em simultaneo, por um lado, pretendeu-se estimular a obtencdo da inscricdo registal -
numa época em que o registo sé era obrigatdrio nos concelhos submetidos ao cadastro
geomeétrico da propriedade rustica —, por isso a tutela dos terceiros ficou condicionada ao
registo prioritario do respectivo facto aquisitivo“. E, por outro, ndo se quis desproteger por
completo o verdadeiro titular do direito — privando-o imediatamente dele — e os restantes
interessados na invalidade; isto é comprovado pelo facto de a protec¢cdo do terceiro — que
preencha os requisitos previstos no n.2 1 do art. 291.2 - ndo ser automatica, mantendo-se a

BA partir do momento em que um dado ordenamento juridico, tentando harmonizar a seguranga juridica ou do
direito e a seguranga do trafico, impGe o acesso ao Registo como condigdo para que ocorra a aquisigdo,
modificacdo ou extingdo dos direitos reais, ou para que a situagdo juridico-real consolide definitivamente a
eficacia erga omnes, ja anteriormente obtida, perante certos e determinados terceiros, é evidente que da
realizagdo do respectivo assento registal definitivo depende a oponibilidade erga omnes.

A oponibilidade erga omnes é, assim, o efeito bdasico da publicidade registal. E é ela que explica,
historicamente, o surgimento do Registo.

Mas, afirmando-se que os “terceiros” sdo afectados ou prejudicados pelas situagGes juridicas publicadas,
ainda que ndo tenham tido conhecimento efectivo delas — porque a publicidade registal gera cognoscibilidade
geral —, também se tem de afirmar que ndo sdo oponiveis, aos terceiros adquirentes, as situagdes juridicas
nao publicadas que eram susceptiveis de o ter sido — para, assim, obterem ou consolidarem a oponibilidade —,
dado que eles nunca estiveram colocados em posi¢do de conhecé-las. Por outra via, se a inscri¢do registal faz
com que as situagdes juridico-reais produzam ou consolidem a oponibilidade erga omnes que lhes é
conatural, a auséncia da inscri¢do registal impede que as situagdes juridicas, susceptiveis de serem registadas,
gue nao tenham acedido ao Registo, produzam ou continuem a produzir tal eficacia, gerando, assim, a sua
inoponibilidade, em face de terceiros que beneficiem de um assento registal definitivo.

Por isso se afirma que o minimo de garantia que qualquer Registo imobilidrio oferece é a chamada forga
negativa ou preclusiva da publicidade: aquele que pretende adquirir sabe que, se inscrever a sua aquisi¢do no
Registo, fica a salvo dos ataques de qualquer terceiro que haja adquirido um direito incompativel do mesmo
dante causa, que ndo tenha obtido a respectiva inscricdo registal a seu favor ou que a tenha obtido
posteriormente a si.

Ora, a causa ou o fundamento do art. 5.2 do Céd. Reg. Pred., bem como o dos artigos homdlogos existentes
em outros ordenamentos juridicos, ndo se encontra em qualquer disposi¢do de cardcter substantivo, mas sim
na consagragao de um sistema registal. Por outra via, ndo se justifica procurar no direito substantivo a causa
para uma solugdo que é inerente ao estabelecimento de um qualquer sistema registal.

!4 Registo este que, como é evidente, ha-de ser definitivo e n3o pode padecer de uma causa de inexisténcia
ou de outra causa de nulidade registal para além da decorrente do facto de publicitar um negdcio
consequencialmente nulo, em virtude da eficicia retroactiva real da nulidade ou da anulagdo do negdcio
anterior.

CENTRO
DE ESTUDOS 225
JUDICIARIOS




DIREITO REGISTAL

Revisitando o art. 291.° do Cédigo Civil

tutela do proprietario e de quem mais possa arguir a invalidade durante um periodo de trés
anos apos a conclusdo do negdcio invalido ™.

Consequentemente, no ambito do art. 291.2, o critério da prioridade do registo predial,
lavrado a favor do terceiro de boa fé e adquirente a titulo oneroso, tem apenas um valor
secunddrio, na medida em que, apesar de a aquisicdo do terceiro dever ser registada antes do
registo da ac¢do de nulidade ou anulagdo, para que o terceiro possa beneficiar da proteccdo
legal, a referida inscricdo prioritaria ndo se revela suficiente. De facto, mesmo que a acgdo seja
proposta e inscrita apds o registo lavrado a favor do terceiro, desde que o seja durante o prazo
de trés anos previsto na lei, o terceiro é afectado pela eficicia reflexa da sentenga, ndo se
verificando qualquer excepgdo ao principio nemo plus iuris ad alium transferre potest quam
ipse habet.

4. Os requisitos que devem estar preenchidos para que o terceiro nao seja afectado pela
eficacia retroactiva da nulidade ou da anulabilidade

O art. 291.2 apenas visa “proteger as pessoas que, por forca da invalidade, véem o seu direito
em risco porque o seu causante ou autor, em virtude dela, careceria de legitimidade para o

transmitir ou constituir (ilegitimidade do tradens)”*®

. Se a aquisicdo do terceiro, além desta
invalidade, padecer de uma invalidade prdpria ou directa, ndo consequencial, o terceiro ja ndo

merece tutela.

Por isso, é habitual definir-se terceiros para efeitos do art. 291.2 do Cédigo Civil como aqueles
que, integrando-se numa e mesma cadeia de transmissdes, veriam a sua posi¢do afectada por
uma ou varias causas de invalidade anteriores ao acto em que foram intervenientes.’

Acresce que, como resulta do até agora afirmado, o terceiro apenas é protegido, perante a
eficacia retroactiva da nulidade ou da anulabilidade de um negdcio anterior aquele em que

> por isso, ANTUNES VARELA afirma: “A nova disciplina instituida pelo artigo 291.2 do Cédigo Civil pode ser
assim retratada sob um duplo prisma de observagdo.Por um lado, a disposi¢do legal confirma a falta de valor
constitutivo (autdbnomo) do registo, na medida em que durante os trés anos posteriores a conclusdo de
qualquer contrato ndo defende o titular do direito formalmente inscrito nos livros do registo predial contra os
efeitos da nulidade ou da anulagdo do contrato que tenha servido de pressuposto a sua aquisi¢do.(...)

Por outro lado, o novo preceito legal representa uma primeira e significativa conquista do registo contra o
regime tradicional da nulidade e da anulagdo.(...)

A exigéncia do cardcter oneroso da aquisi¢cdo e da boa fé do adquirente da coisa “ndo representa uma
limitagdo a forga anteriormente atribuida ao registo, mas, bem pelo contrario, um triunfo, uma vitéria, uma
conquista em suma (embora limitada e condicionada), do registo sobre a eficacia (extintiva ou destruidora)
reconhecida no direito anterior a declaragdo de nulidade (absoluta ou relativa).”

(Cfr. ANTUNES VARELA, “Anotagdo ao acérddo do Supremo Tribunal de Justica de 4 de Margo de 1982”7,
Revista de Legislagdo e de Jurisprudéncia, ano 118.2, p. 310-311. Colocamos em italico a palavra constitutivo,
uma vez que foi usada pelo Autor como sindnima de atributivo).

6 ORLANDO DE CARVALHO, Teoria Geral do Direito Civil: Sumdrios Desenvolvidos Para Uso dos Alunos do 2.2
Ano, 1.2 Turma, do Curso Juridico de 1980/1981, Coimbra, policopiada, 1981, p. 134-135.

7 ORLANDO DE CARVALHO, Teoria Geral do Direito Civil: Sumdrios Desenvolvidos, ob. cit., p. 135.

No mesmo sentido, entre outros, vide: COUTO GONGALVES, “A aplicagdo do artigo 291.2, n.2 2, do Cdodigo Civil
a terceiro para efeitos de registo”, Cadernos de Direito Privado, n.2 9, Jan./Mar., 2005, p. 51.
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interveio (ja ndo, por exemplo, perante a inexisténcia ), se tiver adquirido um bem imével

ou um movel sujeito a registo, de boa fé em sentido ético, a titulo oneroso® e se houver

»21

obtido o registo (definitivo e “valido” ") da sua aquisicdo em data anterior a da inscricdo da

1 Vide, por todos: ORLANDO DE CARVALHO, Teoria Geral do Direito Civil: Sumdrios Desenvolvidos, ob. cit., p.
141; MOTA PINTO, Teoria Geral do Direito Civil, actualizada por Pinto Monteiro e Paulo Mota Pinto, Coimbra,
Coimbra Editora, 2005, p. 370; PEDRO PAIS DE VASCONCELOS, Teoria Geral do Direito Civil, 4.2 ed., Coimbra,
Almedina, 2007, p. 748.

Sublinhe-se que MARIA CLARA SOTTOMAYOR, Invalidade e Registo — A Protecgdo do Terceiro Adquirente de
Boa Fé, Coimbra, Almedina, 2010, p. 691 e conclusdo 47 considera que a formula legal “declaracdo de
nulidade ou anulagdo”, utilizada no n.2 1 do art. 291.9, abrange a “nulidade agravada”, no caso de coacgdo
fisica e da declaragdo ndo séria, pois quer o coagido quer o declarante tém consciéncia do negdcio ou da
aparéncia de negdcio que celebraram, recaindo sobre eles o dnus de reagir contra a “nulidade agravada” do
negdcio, devendo o terceiro subadquirente beneficiar da proteccdo do art. 291.2 perante a inércia dos
legitimados para a invocar.

% No sentido de que ndo se aplica o art. 2912 a negdcios ineficazes porque realizados por quem ndo tem
poderes de representagdo, vide MOTA PINTO, Teoria Geral do Direito Civil, actualizada por Pinto Monteiro e
Paulo Mota Pinto, ob. cit., p. 370, nota 444.

No mesmo sentido, na jurisprudéncia vide: acérddo da Relacdo de Evora de 8 de Dezembro de 1990,
Colectdnea de Jurisprudéncia, 1990, T.V, p. 269; acérddo Relagdo de Coimbra, 20 de Junho de 1995,
Colectdnea de Jurisprudéncia, 1995, T. lll, p. 44.

Saliente-se, ainda, que em caso de conflito entre um terceiro subadquirente de boa fé que obtenha o registo
definitivo e o titular de um direito de preferéncia, prevalece este, desde que em causa esteja um direito de
preferéncia legal — que, como se sabe, ndo esta sujeito a registo sob pena de inoponibilidade — ou um direito
de preferéncia convencional que tenha acedido ao Registo e, assim, se tenha tornado oponivel em face de
terceiros, nomeadamente em face do subadquirente (imediatos e mediatos) do obrigado a preferéncia. Na
verdade, o negdcio através do qual foi violada a obrigacdo de dar preferéncia e no qual interveio o dante
causa do terceiro subadquirente de boa fé é perante o titular do direito de preferéncia ineficaz.

Acresce que, exercida triunfantemente a preferéncia, o adquirente do obrigado a preferéncia é substituido
pelo preferente com eficacia ex tunc. Consequentemente, todos os actos de disposigdo praticados por si
passam a ser havidas como disposi¢cdes a non domino, e, como tais, estardo feridos de nulidade, ndo podendo
prevalecer sobre o direito adquirido pelo preferente. O mesmo é dizer que a “aquisicdo” de um terceiro de
boa fé do adquirente imediato do vinculado a preferéncia é nula, decaindo perante o direito do preferente.
Mas, tal ndo pode causar estranheza, uma vez que o titular da preferéncia e o adquirente do obrigado
adquirem, sobre a mesma coisa, do mesmo autor ou causante, direitos incompativeis e, portanto, antes de
resolvermos o conflito entre o titular do direito de preferéncia e o terceiro subadquirente de boa fé, temos,
necessariamente, de resolver tal conflito prévio. Ora, sendo evidente que este primeiro conflito é resolvido a
favor do titular do direito de preferéncia eficaz perante terceiros e que, portanto, o direito do preferente
prevalece, decaindo o direito do adquirente do vinculado a preferéncia, naturalmente os subadquirentes
deste sdo afectados pela desproteccdo intercorrente. (A este propdsito vide o afirmado por MONICA JARDIM,
Efeitos Substantivos do Registo Predial — Terceiros para Efeitos do Registo, ob. cit., p. 537 a 539. A propdsito
de um conflito deste tipo vide, ainda: acérddo do Supremo Tribunal de Justica de 21 de Janeiro de 1992,
Boletim do Ministério da Justiga, n.2 413, 1992, p. 514 e ss.; acérddo do Supremo Tribunal de Justica de 9 de
Dezembro de 2004, [em linhal. [Consultado em 18 de Setembro de 2011). Disponivel:
http://www.dgsi.pt/jstj.nsf.

2 MARIA CLARA SOTTOMAYOR, Invalidade e Registo — A Proteccéio do Terceiro Adquirente de Boa Fé, ob. cit.,
p. 622 e conclusdo 41, entende que “o terceiro adquirente de boa fé protegido pelo art. 291.2 pode ser o
credor, titular de uma hipoteca judicial um credor exequente, com registo da penhora, ou um adquirente em
hasta publica (venda executiva), pois o critério decisivo para o funcionamento da norma ndo é a forma
negocial, mas a boa fé do terceiro na titularidade do transmitente”.

Ao invés, defendendo que, para funcionar o art. 291.2, deve verificar-se um acto de disposi¢do negocial ferido
de ilegitimidade, ndo se verificando o efeito aquisitivo em relagdo a actos ndao negociais, como por exemplo, a
penhora ou a hipoteca judicial, vide OLIVEIRA ASCENSAO, Direito Civil, Reais, (reimpressdo), Coimbra, Coimbra
Editora, 2000, p. 376-377

! Colocamos a expressdo valido entre aspas, uma vez que o registo, efectivamente, é extrinsecamente nulo,
pois, sendo o negdcio anterior nulo ou tendo sido anulado, o registo da publicidade a um negdcio
consequencialmente nulo e, portanto, publicita um facto juridico com base em titulo insuficiente (cfr. al. b) do
art. 16.2 do Céd. Reg. Pred.).
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accdo de nulidade ou de anulagdo ou ao registo do acordo das partes acerca dessa invalidade.
Por ultimo, como resulta do exposto, mesmo verificados todos estes requisitos, o terceiro vera
decair o seu direito em virtude da eficacia retroactiva da nulidade e da anulabilidade se, nos
trés anos consecutivos ao negdcio nulo ou anuldvel for proposta a respectiva ac¢ao de
invalidade?, desde que, obviamente, a anulabilidade ainda possa ser arguida.”

Sendo pacifico que a tutela do terceiro depende da verificagdo de todos estes requisitos,
alguns Autores entendem ainda que o registo em nome do dante causa do adquirente de boa
fé tem que ser anterior a data da celebragdo do negécio®. Acresce que ndo ha acordo quer da
doutrina quer da jurisprudéncia sobre alguns dos requisitos enunciados.

No entanto, segundo o nosso entendimento, a invalidade registal deixa de existir quando o terceiro adquire
em virtude da tutela concedida pelo art. 291.2 do Cddigo Civil — como se explicitard, através de aquisigdo
derivada legal a non domino - e o registo continua a dar publicidade ao direito tal como se o mesmo tivesse
sido adquirido em virtude de uma aquisi¢dao derivada negocial a domino.

Entendemos ainda que, ndo obstante, apds a declaracdo de nulidade ou a anulagdo do negdcio
originariamente invalido, o respectivo registo ser cancelado, o terceiro que beneficie da tutela do 291.2 do
Cédigo Civil ndo pode ver o seu registo declarado nulo porque lavrado com violagdo do trato sucessivo.

22 Recordamos que em ltalia o prazo durante o qual a acgdo de invalidade ndo pode ser proposta e registada,
sob pena de o terceiro ndo ser tutelado, conta-se a partir da data do registo do negdcio originariamente
invalido e ndo da data da sua celebragao.

2 Quando o negdcio originariamente invalido seja anuldvel, o art. 291.2 ndo amplia para trés anos o prazo
para arguir a anulabilidade, além do mais, porque tal seria contrario aos interesses do terceiro.
Consequentemente, o legislador, quando fixou o prazo de trés anos, partiu, obviamente, do pressuposto de
que sendo o negdcio anuldvel a anulabilidade ainda podia ser arguida, tendo em conta a data em que o
contrato foi cumprido ou o facto de nunca ter chegado a sé-lo, bem como a data da cessac¢do do vicio.

Na verdade, quando em causa esteja um negdcio originariamente anuldvel, se a anulabilidade ndo for arguida
dentro do prazo previsto por lei - que, como se sabe, em regra, € de um ano a contar da cessagdo do vicio
(cfr. n.2 1 do art. 287.2 do Cddigo Civil), podendo ser inferior — o vicio é sanado e, consequentemente, o
negocio em que intervém o terceiro é absolutamente valido, ndo necessitando este da tutela concedida pelo
art. 291.2 do Cadigo Civil e adquirindo o direito mesmo que actue de ma fé, a titulo gratuito e ndo obtenha o
registo do respectivo facto aquisitivo.

* Neste sentido se pronuncia OLIVEIRA ASCENSAO, Direito Civil, Reais, ob. cit., p. 377 e ss., idem, A
desconformidade do registo predial com a realidade e o efeito atributivo, loc. cit., p. 12-16, uma vez que
entende que o fundamento da aquisi¢do do terceiro é o principio da fé publica do registo.

No entanto, acrescenta:

“Nada impede, porém, a aplicagio — que é literal - do art.2 291.2 do Cddigo Civil aqueles casos,
tendencialmente cada vez menos numerosos, em que o terceiro é a primeira pessoa a pretender obter uma
inscri¢do relativa ao imdvel em causa. Nestes casos, a observancia do disposto no art.2 9.2/n.2 1 do Cédigo do
Registo Predial, implicard o recurso aos meios de justificagdo previstos no art.2 116.2 deste diploma e, por
isso, sO logicamente se pode falar em registo preexistente. Razdo pela qual a boa fé do terceiro se apreciara
nos termos literais do n.2 3 do art.2 291.2.”

Vide ainda JOSE ALBERTO GONZALEZ, A Realidade Registal Predial Para Terceiros, Lisboa: Quid Juris, 2006, p.
319, que sustenta que a preexisténcia do registo a favor do causante é pressuposto de protecgdo de terceiro
tanto nas situagdes lineares como nas situagOes triangulares e que a tutela do terceiro sé se justifica quando
este, no momento da aquisi¢cdo, confia que o seu dante causa é titular do direito.

Na jurisprudéncia vide o Acérddo do Supremo Tribunal de Justica de 26 de Outubro de 2010, [em linhal.
[Consultado em 18 de Setembro de 2011]. Disponivel: http://www.dgsi.pt/jstj.nsf., em cujo sumario se pode
ler:

“I - O terceiro adquirente fica, nos termos daquela disposicdo legal, protegido pelo registo publico, desde que
se verifiguem os requisitos ai enunciados. Mas serd sempre necessario que o negdcio invalido conste do
registo.”

Na nossa perspectiva, ao invés, como resultara do que afirmaremos no texto, o art. 291.2 do Cdédigo Civil, tal
como o art. 5.2 do CAd. Reg. Pred., ndo exige o registo prévio da aquisicdo do transmitente e caso tal registo
seja realizado apds a “aquisicdo” do terceiro de boa fé e mesmo depois do registo definitivo (indevido)
lavrado a favor deste — cfr. n.2 4 do art. 121.2 do Cod. Reg. Pred. —, nada obsta a tutela do terceiro. Por agora,
limitamo-nos a afirmar que, na nossa opinido, que o legislador ndo teve intengdo de condicionar a tutela do
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Assim, nomeadamente, quanto ao requisito da boa fé e do prazo de trés anos sem que seja
proposta e registada a accdo de nulidade ou de anulagao. Vejamos o que se tem defendido a
propdsito destes dois requisitos.

| - A boa fé do terceiro — Sendo certo que, no momento da aquisi¢do, o terceiro ha-de estar de
boa fé, em sentido ético — considerando a lei (cfr. n.2 3 do art. 291.2)%, portanto, insuficiente a
boa fé em sentido psicolégico —, ndo existe, no entanto, acordo quanto a questdo de saber se a
boa fé depende, ou ndo, do facto de a data da aquisicdo do terceiro o seu dante causa constar
com titular registal.

De acordo com a letra da lei, a boa fé consiste no desconhecimento, sem culpa, do vicio do
negocio nulo ou anuldvel. Ora, assim sendo, na nossa perspectiva, tal como o terceiro pode
estar de ma fé ndo obstante o seu dante causa em data anterior ter obtido o registo do
respectivo “facto aquisitivo”, o terceiro, a data da sua “aquisicdo”, também pode ignorar, sem
culpa, o vicio e, portanto, confiar na titularidade do transmitente, mesmo que este ndo haja
obtido o registo do seu “facto aquisitivo”, ndo beneficiando, por isso, da presuncdo da
titularidade do direito.

Em resumo, segundo o nosso entendimento, sendo a lei clara quando associa a boa fé
“apenas” a ignorancia dos vicios do titulo, a existéncia ou ndo do registo, a favor do
transmitente, ndo pode assumir relevancia aquando da determinacdo da boa ou ma fé do
terceiro, sob pena de se actuar contra legem.*®

291.2 do Cddigo Civil ao facto de estar lavrado o registo prévio a favor do disponente, uma vez que, apenas no
Codigo do Registo Predial de 1984, foi consagrado o principio da legitimagdo registal, no art. 9.2, do Cdd. Reg.
Pred., nos termos do qual as entidades com competéncia para titular os factos juridicos de que resulte
transmissdo de direitos ou constituicdo de encargos sobre imdveis s6 o devem fazer se os bens estiverem
inscritos a favor da pessoa de quem se adquire o direito ou contra a qual se constitui o encargo, salvo se se
verificar uma das excepgbes previstas nos ns. 2 e 3 do mesmo preceito legal.

CARVALHO FERNANDES também ndo exige o registo prévio a favor do dante causa para que o terceiro possa
beneficiar da tutela do art. 291.2. De facto, segundo este Autor, a ndo exigéncia de tal requisito no art. 291.2
do Codigo Civil, ao contrario do que ocorre no art. 17.2 do Céd. Reg. Pred., é o elemento que permite
delimitar o campo de aplicagdo de cada um dos artigos referidos. (CARVALHO FERNANDES, Li¢Ges de Direitos
Reais, , 6.2 ed., reimp., Lisboa, Quid Juris, 2010, p. 151-152). Em idéntico sentido, vide MENEZES CORDEIRO,
Tratado de Direito Civil Portugués, I, Parte Geral, T. I, Introdugéo — Doutrina Geral — Negdcio Juridico, Lisboa,
Lex, 1993 (reimpressdo da edigdo de 1979), p. 876.

Na jurisprudéncia, considerando que o art. 291.2 ndo exige o registo da aquisicdo intermédia para que o
ultimo adquirente, que procede ao registo, veja a sua aquisicdo consolidada, vide o Acérddao do Supremo
Tribunal de Justica de 5 de Julho de 2007, [em linha]. [Consultado em 17 de Setembro de 2011]. Disponivel:
http://www.dgsi.pt/jstj.nsf..

%> Segundo o n.2 3 do art. 291.2 do Cédigo Civil, ha boa fé quando o terceiro adquirente desconhecia sem culpa o
vicio do negdcio nulo ou anulavel.

% Em sentido idéntico, embora implicitamente e em época em que nao vigorava o principio da legitimgao,
manifesta-se ORLANDO DE CARVALHO, uma vez que, ao enumerar os requisitos que devem estar preenchidos
para que o terceiro beneficie da tutela do art. 291.2, ndo se refere ao registo prévio a favor do autor ou
causante como elemento do qual dependa a boa fé do terceiro. (Cfr. ORLANDO DE CARVALHO, Teoria Geral do
Direito Civil, ob. cit., p. 141).

Em sentido contrério, vide HORSTER, “Efeitos do registo — terceiros — aquisi¢io «a non domino»”, loc. cit., p.
131.

MARIA CLARA SOTTOMAYOR, embora ndo defenda que o registo prévio a favor do causante do terceiro seja
pressuposto da boa fé deste, afirma que:

“[A] falta de registo, a favor do alienante, no momento da celebragdo do negdcio com o terceiro, é um factor
a ter em conta para a determinagdo da boa ou ma fé do terceiro, pois pode implicar que, em determinadas
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Todavia, o terceiro sé nao é afectado pela eficacia retroactiva da nulidade ou da anulagdo do

negdcio anterior se for titular registal definitivo e se o seu registo for “valido”?

, 0 que supde,
em principio, que o registo do antecessor seja lavrado. Mas, ndo obstante a consagragdo entre
nds do principio da legitimacgado registal e do principio do trato sucessivo, o registo a favor do
dante causa do terceiro pode ser lavrado apds a “aquisicdo” deste e até depois do seu registo.
E isto ndo constitui obstaculo a tutela concedida ao terceiro, salvo se, nesta uUltima hipdtese,
for proposta e registada a ac¢do de nulidade do registo do terceiro — por este ter sido lavrado
como definitivo e, portanto, em viola¢do do principio do trato sucessivo —, antes de o mesmo

ser rectificado (cfr. n.2 4 do art. 121.2 do CAd. Reg. Pred.).
Explicitando.

E inegdvel que, de acordo com o principio da legitimacdo registal, o registo prévio, a favor do
sujeito passivo, é um pressuposto para a titulacdo do acto. No entanto, como se sabe, existem
excepcoes, previstas por lei, a este principio.28

Ora, sendo titulado o acto, sem que o registo esteja previamente lavrado a favor do dante causa,
por se verificar uma das excepg¢Oes ao principio da legitimacdo, nada impede que o adquirente
obtenha a inscricdo registal definitiva do seu facto aquisitivo, bastando, para tanto, que actue

circunstancias, tendo ele, mesmo assim, celebrado o negdcio, e procedido ao registo do titulo do alienante, o
desconhecimento do vicio do negdcio originario seja culposo. Portanto, a existéncia ou ndo do registo, a favor
do transmitente, contribui para a determinagdo do estado subjectivo do terceiro e para a avaliagdo do
caracter culposo ou ndo culposo da sua boa fé”.
(MARIA CLARA SOTTOMAYOR, Invalidade e Registo — A Protecgdo do Terceiro Adquirente de Boa Fé, ob. cit., p.
759).
%7 Cfr. nota 21.
2 As excepgoes a este principio encontram-se consagradas no n.2 2 do art. 9.2 do C4d. Reg. Pred., non.2 3 do
art. 54.2 e na al. a) do actual Céd. Not.. Como refere JOAO BASTOS:
“[Floram consagradas umas tantas que se aplicam aos prédios de todos os concelhos do pais, e foi
introduzida uma outra excepgdo que se aplica apenas aos prédios situados em concelhos onde nunca vigorou
o registo predial obrigatdrio.
Quanto as primeiras, temos as seguintes: a expropriagdo, a venda executiva, a penhora, o arresto, a
apreensdo em processo de insolvéncia, outras providéncias que afectem a livre disposi¢cdo dos imdveis, os
actos de transmissdo ou oneragdo outorgados por quem tenha adquirido, em instrumento lavrado no mesmo
dia, os bens transmitidos ou onerados, e os casos de urgéncia devidamente justificada por perigo de vida dos
outorgantes (a que o actual Cédigo do Notariado acrescentou, no art. 54.2, n.2 3, b), a urgéncia motivada por
extravio ou inutilizagdo do registo causados por incéndio, inundagdo ou outra calamidade como tal
reconhecida por despacho do Ministro da Justica).
Quanto a outra excepgao, ela concerne precisamente ao primeiro acto de transmissdo posterior a 1 de
Outubro de 1984 (data da entrada em vigor do Cddigo), que poderd ser «livremente» — ou seja, sem
observancia da dita regra geral — praticado, desde que seja exibido documento comprovativo, ou feita
justificacdo simultanea, do direito da pessoa de quem se adquire.”
Por fim, na hipdtese de transmissdo pelos Unicos herdeiros de prédios ndo descritos ou descritos sem
inscricdo de aquisicdo que fagam parte da heranga, a al. a) do art. 55.2 do Cdd.Not. consagra mais uma
excepcdo a regra da legitimagdo. “Trata-se aqui de uma verdadeira excepg¢do, porquanto se nos afigura
indiscutivel que na hipdtese considerada ocorre um acto de transmissdo.” (Cfr. JOAO BASTOS, A reforma do
registo predial no ambito dos principios da legitimagdo e do trato sucessivo, [em linha]. [Consultado em 16
Dezembro de de 2010]. Disponivel:
http://www.fd.uc.pt/cenor/images/textos/publicacoes/20100730 Reforma do Registo Predial legitimacao
trato_sucessivo.pdf, p. 3 e ss.).
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em conformidade com o principio do trato sucessivo (cfr. art. 34.2 do C4d. Reg. Pred.).” Porque
assim &, naturalmente, nada impede que o terceiro de boa fé possa vir a beneficiar da tutela do
art. 291.2 do Cddigo Civil.

Acresce que, na nossa perspectiva, o mesmo podera ocorrer caso o acto seja titulado em
violacdo ao principio da legitimacdo registal, uma vez que, segundo o nosso entendimento, a
violacdo do principio da legitimacdo n3o gera a nulidade formal do negdcio juridico.*® Portanto,

% Se em causa estiver um prédio ndo descrito ou descrito sem inscricio de aquisicio, de reconhecimento de
direito susceptivel de ser transmitido ou de mera posse em vigor, o adquirente pode obter o registo definitivo
a seu favor, nos termos dos n.” 1 e 2 do art. 34.2 do CAd. Reg. Pred. — que consagram o principio do trato
sucessivo na modalidade de inscri¢do prévia.

Em concreto:

O registo definitivo de constitui¢tio de encargos por negécio juridico depende da prévia inscricdo dos bens em
nome de quem os onera (cfr. o n.2 1 do art. 34.2 do CAd. Reg. Pred. de 1984 que manteve a regra ja fixada
pelon.2 1 do art. 13.2 do Cdd. Reg. Pred. de 1967).

Por seu turno, o registo definitivo de aquisicdo de direitos por negdcio juridico sé depende da prévia inscrigdo
dos bens em nome de quem os transmite quando o documento comprovativo do direito do transmitente nao
tenha sido apresentado perante o servigo de registo. Portanto, dispensa-se, em qualquer caso, a inscricao
prévia em nome do transmitente, sempre que o processo do registo de aquisi¢gdo tenha sido instruido com o
referido documento (cfr. o n.2 2 do art. 34.2 do Céd. Reg. Pred.).

Refira-se que esta Ultima regra, ao contrario da primeira, foi introduzida pelo Dec.Lei 116/2008.

Na versdo inicial do Cédigo do Registo Predial de 1984, o registo definitivo de aquisi¢do de direitos dependia —

tal como na vigéncia do Cddigo do Registo Predial de 1967 (cfr. n.2 1 do art. 13.2) —, em regra, da prévia

inscricdo dos bens em nome de quem os transmitisse (cfr. n.2 1 do art. 34.2 do Dec.-Lei). De facto, o art. 35.2

apenas dispensava a inscricdo prévia em nome do transmitente para os registos de negdcios juridicos de

aquisicdo nos casos em que tivesse havido justificagdo do direito e para os registos de negdcios juridicos de

aquisi¢do titulados antes de 1 de Janeiro de 1984

Posteriormente, em virtude do Dec.-Lei. n.2 60/90, de 14 de Fevereiro, o registo definitivo em aprego deixou

de depender da prévia inscrigdo dos bens em nome de quem os transmitisse, salvo se em causa estivesse uma

aquisicdo de direitos ocorrida nos termos da alinea c) do n.2 2 do art. 9.2 do CAd. Reg. Pred..

(Para uma anélise da evolucido legal acabada de referir, vide JOAO BASTOS, A reforma do registo predial no

ambito dos principios da legitimagdo e do trato sucessivo, [em linha]. [Consultado em 16 Dezembro de 2010.]

Disponivel:

http://www.fd.uc.pt/cenor/images/textos/publicacoes/20100730 Reforma do Registo Predial legitimacao
trato sucessivo.pdf. p. 10).

Tratando-se de um prédio descrito com inscrigdo em vigor, nos termos do n.2 4 do art. 34.2 do actual Céd. Reg.
Pred. — que consagra o principio do trato sucessivo na segunda modalidade -, o adquirente pode obter a
inscricdo registal definitiva do seu facto aquisitivo desde que obtenha previamente o registo a favor do seu
dante causa e, assim, reate o trato sucessivo.

Refira-se que o mesmo ja era estatuido na versdo originaria do Cddigo do Registo Predial de 1984 (cfr. o n.2 2 do
art. 34.2), bem como na vigéncia do Cédigo do Registo Predial de 1967 (cfr. n.2 2 do art. 13.9).

% N3o existindo invalidade formal, quando o alienante era, efectivamente, o titular do direito, o negdcio é
vélido.

Quando, ao invés, o alienante ndo era o titular do direito e, por isso, ndo constava como titular registal, o
negdcio é, obviamente, invédlido, mas tal invalidade é substancial, decorre da disposi¢do de um bem alheio, ndo
da violagdo de um principio de direito registal. Mas, se o alienante ndo era o titular do direito porque
anteriormente ja havia disposto dele a favor de um terceiro que ndo obteve o registo, ndo obstante a invalidade,
o segundo adquirente, a favor de quem seja lavrado o registo definitivo, sera tutelado pelo art. 5.2 do Céd. Reg.
Pred., nos termos gerais.

Neste sentido, vide CARVALHO FERNANDES, Ligbes de Direitos Reais, ob. cit., p. 125-126.

Refira-se que o Conselho Técnico da Direcgdo-Geral dos Registos e do Notariado, pronunciando-se sobre as
consequéncias da infracgdo ao principio consagrado no art. 9.2 do Cdéd. Reg. Pred., defendeu que “a
transmissdo de um direito com infrac¢do ao principio da legitimagdo (...) ndo implica a invalidade do acto,
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http://www.fd.uc.pt/cenor/images/textos/publicacoes/20100730_Reforma_do_Registo_Predial_legitimacao_trato_sucessivo.pdf.%20p.%2010
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mesmo nesta hipétese, o terceiro de boa fé pode legitimamente obter o registo definitivo do seu
“facto aquisitivo” e vir a beneficiar da tutela do art. 291.9.

Mais, caso o terceiro de boa fé solicite a inscricdo do seu facto aquisitivo sem dar cumprimento
ao estatuido no art. 34.2 do Cdod. Reg. Pred., tal ndo conduzird a recusa do registo. De facto, o
registo serd lavrado como provisério por duvidas (cfr. o art. 70.2 e o0 n.2 4 do art. 34.2, ambos
do Cod. Reg. Pred.’’) e serd convertido em definitivo se, no prazo da sua vigéncia, for
efectuado o registo a favor do alienante. O que permitird ao terceiro de boa fé, a final, ser
tutelado pelo art. 291.2 do Cddigo Civil.

E, na hipotese, excepcional, de ser efectuado indevidamente o registo definitivo a favor do
terceiro de boa fé — porque em violacdo do principio do trato sucessivo —, tal registo padecera
de nulidade (cfr. al. e) do art. 16.2 do Céd. Reg. Pred.*?), mas sera rectificado logo que seja
realizado o registo do facto aquisitivo do seu causante (cfr. n.2 4 do art. 121.2 do Cdd. Reg.
Pred.*®) — desde que em data anterior n3o seja proposta e registada a respectiva ac¢do de
nulidade do registo.

Ainda quanto ao requisito da boa fé, cumpre salientar que, segundo o nosso entendimento, o
facto de o “terceiro” ver decair o seu direito, sempre que ndo obtenha o registo vélido do seu
facto juridico aquisitivo antes de ser lavrada a inscricdo da ac¢do de nulidade ou de anulagédo
do negdcio juridico, ndo pode conduzir a que se afirme que tal ocorre porque o terceiro no
momento da aquisicdo esta de ma fé*.

De facto, o conhecimento do registo da ac¢do ndo é sindnimo de ma fé em sentido ético,
porquanto apenas gera a cognoscibilidade do facto registado, ou seja, do pedido. Assim, o
registo da accdo alerta o terceiro para a possibilidade de o negécio juridico em que interveio o
seu dante causa ser nulo ou anuldvel, mas ndo torna cognoscivel tal vicio (que pode nem
sequer existir).

Acresce que, na nossa perspectiva, o registo da ac¢do ndo gera uma presuncgao legal absoluta
de conhecimento ou de ma fé. O acabado de afirmar torna-se claro quando se sabe que
também vé o seu direito decair o “terceiro” que tenha adquirido antes da pendéncia da ac¢do
desde que ndo haja obtido prioritariamente o seu registo. Assim, consideramos mais razoavel
o entendimento nos termos do qual, perante o registo prioritario da acgdo, a lei prescinde da
ma fé do “terceiro”, sujeitando-o a eficacia retroactiva real da nulidade ou da anulacgéo.

tendo meras consequéncias disciplinares” (cfr. conclusdo 1.2 do parecer emitido no Processo R.P. 33/99,
Boletim dos Registos e do Notariado, n.2 9/99, p. 23 e ss.).

%! Na vigéncia do Cédigo do Registo Predial de 1967, cfr. n.2 2 do art. 178.2 e n.2 2 do art. 13.°.

32 Na vigéncia do C6digo do Registo Predial de 1967, cfr. al. f) do art. 83.¢.

30 que ndo ocorria na vigéncia do Cédigo do Registo Predial de 1967.

3 Em sentido contrario manifestou-se RUI DE ALARCAO, Invalidade dos negécios juridicos — Anteprojecto para
o novo Cadigo Civil, loc. cit., p. 247, considerando que o terceiro que adquirisse apds o registo da acgdo
estaria, necessariamente, de ma fé.
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Il - O prazo de caducidade de “trés anos” durante o qual a ac¢ao de nulidade ou de anulagdo
pode ser registada fazendo decair o direito do terceiro, ndo obstante este ter obtido a
inscri¢do do seu “facto aquisitivo” com prioridade®. — Da lei ndo resulta de forma expressa o
termo inicial da contagem do prazo de caducidade para propor a ac¢do de invalidade, por isso
existe alguma divergéncia doutrinal e jurisprudencial a este propdsito. De facto, ha quem
defenda que o prazo de caducidade de “trés anos” deve ser contado a partir do negdcio cuja
invalidade afecta consequencialmente a posicdo juridica do terceiro e quem sustente que tal
prazo apenas se pode contar a partir da data da celebracdo do negdcio em que interveio o
terceiro.*®

Quem defende esta segunda posicdo entende que sé faz sentido comecar a contar o prazo
quando e se existir algum terceiro que preencha os requisitos de protec¢cdo enunciados pelo

preceito legal.”’

Ao invés, a maioria da doutrina portuguesa - e bem, segundo o nosso entendimento -
sustenta a primeira posicao referida. Ou seja, o prazo deve contar-se a partir da realizacao do
negadcio invalido causador da cadeia de invalidades. Por um lado, porque o n.2 2 do art. 291.2
sO é susceptivel de ser entendido a luz da protecgdo de terceiros, e o adquirente de boa fé,
naturalmente, ndo é terceiro perante o negdcio em que interveio. Por outro, porque admitir
gue a contagem do prazo de trés anos se faca a partir da data do negdcio em que interveio o
terceiro implica desresponsabilizar os interessados na invalidacdo do negdcio origindrio,

% De facto, tal como em Italia, o prazo é de caducidade, com a particularidade de esta ndo se referir ao direito
de propor a acg¢do, mas eliminar a eficacia da acgdo e da sentenga que a julgue procedente perante terceiros
de boa fé.

Efectivamente, determinando a lei que a contagem do prazo comega a partir da data no negédcio invalido e
ndo a partir do momento em que o vicio cesse, resulta claro que a lei prescinde do facto de o direito poder ou
ndo ser exercido e nega, consequentemente, relevancia aos factos suspensivos. Portanto, torna-se inequivoco
que em causa esta um prazo de caducidade.

Sublinhe-se, por fim, que tendo em conta o exposto, é evidente que o legislador, ao limitar a eficacia
retroactiva da invalidade em face do terceiro adquirente a titulo gratuito, ndo pretendeu necessariamente
sancionar a inércia do interessado, uma vez que esta pode dever-se ao facto de o vicio que serve de
fundamento a invalidade ainda ndo ter cessado.

3 Em Itélia, o prazo varia consoante em causa estejam bens imoveis — cinco anos — ou bens méveis — trés
anos —, mas que a lei determina de forma expressa o termo inicial da sua contagem: a data do registo do acto
impugnado, ou seja, a data da transcrigdo do negdcio originariamente invélido, ndo a data do negdcio em que
interveio o terceiro ou a data da sua transcri¢do. (Cfr. o n. 6 do art. 2652 e o n. 3 do art. 2690 do Codice
Civile).

7 Neste sentido, vide JOSE ALBERTO GONZALEZ, A Realidade Registal Predial Para Terceiros, Lisboa, Quid
Juris, 2006, p. 450-451, que afirma que sé se e quando existe um terceiro o verdadeiro titular fica com o dnus
de invocar a invalidade do negdcio.

Este Autor recusa ainda que a contagem do prazo se inicie a partir da data do ultimo negdcio que padeca de
uma invalidade propria, porque, se assim fosse, trés anos seria um prazo relativamente curto para invocar a
nulidade e relativamente longo para invocar a anulabilidade, parecendo, assim, esquecer-se que o art. 291.2
ndo amplia o prazo para arguir a anulabilidade.

Refira-se que também PEDRO PAIS DE VASCONCELOS, Teoria Geral do Direito Civil, Coimbra, Almedina, 2007,
p. 747-748 afirma que o prazo se conta a partir da conclusdo do negécio celebrado pelo terceiro de boa fé. No
entanto, este Autor ndo apresenta qualquer explicagdo para a posi¢cdo adoptada.

Na jurisprudéncia, em idéntico sentido, vide os acérddos do Supremo Tribunal de Justica de 25 de Margo de
2003, de 19 de Fevereiro de 2004, e de 26 de Outubro de 2004, [em linha]. [Consultados em 18 de Setembro
de 2011]. Disponiveis: http://www.dgsi.pt/jstj.nsf.) E, ainda o Acérddo da Relagdo de Lisboa de 10 de Abril de
2014 e o Acérddo da Relagdo de Guimardes de 24 de Abril de 2014, [em linha]. [Consultados em 18 de Janeiro
de 2016]. Disponiveis: http://www.dgsi.pt/jtrl.nsf. e http://www.dgsi.pt/jtrg.nsf.)
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destruir o equilibrio de interesses visado pelo art. 291.2, contrariar a finalidade protectora
deste preceito legal e desincentivar o registo por parte dos terceiros adquirentes de boa fé.*®

5. Justificagao tedrica, ou explicagdo ao nivel do direito substantivo, da tutela concedida pelo
art. 291.2 do Cdédigo Civil aos terceiros que relinem os requisitos previstos por lei. — Cumpre
agora procurar uma explicacdo, ao nivel do direito substantivo, para o facto de o terceiro de
boa fé, em virtude da tutela concedida pelo art.2 291.2 do Cddigo Civil, ver o seu direito
adquirido a non domino, ou, se se preferir, o seu ndo direito, prevalecer em face do verdadeiro
titular.

Tradicionalmente, a doutrina portuguesa limitava-se a integrar a aquisicao do terceiro de boa
fé entre as excepg¢des ao principio da retroactividade dos efeitos da nulidade e da anulacdo
(art. 289.2, n.2 1) e, consequentemente, entre as excep¢bes ao principio nemo plus iuris ad
alium transferre potest quam ipse habet*®, considerando, portanto, que a aquisi¢do do terceiro
de boa fé, ocorrida ao abrigo do art. 291.2 do Cédigo Civil, era uma aquisicdo derivada a non
domino.

Entretanto, foram apresentadas algumas teorias mais elaboradas sobre a tutela concedida aos
terceiros de boa fé. Passamos, de seguida a expd-las, bem como a posi¢3o por nés adoptada™.

%8 por todos, vide: MOTA PINTO, Teoria Geral do Direito Civil, actualizada por Pinto Monteiro e Paulo Mota
Pinto, ob. cit., p. 370; OLIVEIRA ASCENSAO, Direito Civil, Reais, ob. cit., p. 369; MENEZES CORDEIRO, Tratado
de Direito Civil Portugués, I, Parte Geral, T. I, Introdugdo — Doutrina Geral — Negdcio Juridico, 3.2 ed.
aumentada e inteiramente revista, Coimbra, Almedina, 2005, p. 876; CARVALHO FERNANDES, Li¢bes de
Direitos Reais, ob. cit., p. 151; HORSTER, “Ignorare legis est lata culpa”, in Festschrift fiir CLAUS-WILHELM
CANARIS, Miinchen, C.H. Beck, 2007, p. 679 a 681; LUiS COUTO GONCALVES, “A aplicacdo do artigo 291.2, n. ©
2, do Cddigo Civil a terceiro para efeitos de registo”, Cadernos de Direito Privado, n.2 9, p. 53; MARIA CLARA
SOTTOMAYOR, Invalidade e Registo — A Protecgdo do Terceiro Adquirente de Boa Fé, ob. cit., p. 756.

% MANUEL DE ANDRADE, Teoria Geral da Relagdo Juridica, vol. 11, , p. 19-20; PIRES DE LIMA/ANTUNES VARELA,
Cddigo Civil Anotado, vol. |, , Facto Juridico em Especial — Negdcio Juridico, Reimpressdo, Coimbra, Coimbra
Editora, 1974, p. 267; ORLANDO DE CARVALHO, Teoria Geral do Direito Civil: Sumdrios Desenvolvidos, ob. cit.,
p. 135; MOTA PINTO, Teoria Geral do Direito Civil, 3.2 edi¢ao, actualizada, Coimbra, Coimbra Editora, 1988, p.
370-371; RUI DE ALARCAO, “Invalidade dos Negdcios Juridicos — Anteprojecto para o novo Cédigo Civil”, loc.
cit., p. 243, nota 109.

“* N3o apresentaremos algumas teorias ja defendidas em Itdlia, tal como: a teoria da legitimagdo aparente, a
teoria da aparéncia e a tese da eficdcia sanante do erro, nem a teoria da publicidade sanante. Isto porque,
todas elas partem do pressuposto de que o terceiro de boa fé, para se tornar titular do direito, ha-de adquirir
do titular registal inscrito. Ora, na nossa perspectiva tal ndgo é um dos requisitos impostos pelo art. 2652, n. 6,
do Codice Civile. Acresce que, perante o art. 291.2 do Cddigo Civil portugués, ndo temos duvidas de que a
tutela do terceiro de boa fé ndo depende do facto de a data da “aquisicdo” o alienante ser o titular registal.
(Para uma analise critica das teorias referidas vide MARIA CLARA SOTTOMAYOR, Invalidade e Registo — A
Protecgdio do Terceiro Adquirente de Boa Fé, ob. cit., p. 817 a 827).

Sublinhamos, no entanto que, em ltdlia, alguns Autores defendem que a aquisi¢do a favor do terceiro de boa
fé é uma consequéncia directa do negdcio invalido. Isto porque, adoptam a doutrina da eficacia excepcional
do acto nulo segundo a qual um acto nulo pode ser idéneo para que ocorra a aquisi¢do de um direito, a favor
de um terceiro de boa fé, ou para produzir o efeito negocial.

A doutrina da eficacia excepcional do acto nulo, contestando a ideia tradicional da irrelevancia ou da
ineficacia total do negdcio nulo, afirma que a realidade juridica e o direito positivo demonstram que o
negocio nulo pode produzir efeitos correspondentes aos efeitos negociais do negdcio valido. Assim, por
exemplo, ao admitir a confirmacdo da doagdo e do testamento nulo (arts. 799 e 590 do Cddigo Civil), a
possibilidade de conversdo do negdcio nulo (art. 1424 do Cédigo Civil), etc..
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A) Teoria segundo a qual o art. 291.2 do Cddigo Civil tem duas fungGes, consoante o negdcio
gue padeca da invalidade prdpria seja nulo ou anulavel:

— A de reforcar e ampliar o direito legal adquirido pelo terceiro de relativo para absoluto, na
primeira hipdtese; na segunda, a de impedir, no caso de anula¢do, o regresso do direito
contratualmente adquirido a antiga titularidade, ao transformar em definitiva uma aquisicao
instavel proviséria. — Segundo HORSTER™, quando o negdcio que padece de uma invalidade
propria é nulo, o terceiro adquirente, que justifica a sua boa fé na titularidade de quem lhe
transmitiu o direito com o desconhecimento sem culpa do vicio do negdcio precedente, ndo
adquire a propriedade por via contratual; adquire, isso sim, um direito legal relativo perante o
alienante ndo legitimado, ao abrigo da 2.2 parte do art. 892.2, o qual é reconhecido, com
eficacia erga omnes, no estreito condicionalismo do art. 291.2 do Cddigo Civil.

Ou seja, segundo este Autor, a inoponibilidade da nulidade, entre as partes, ndo tem apenas
um significado meramente processual, mas também um significado material, traduzido no
reconhecimento, por forca da lei, de um direito legal relativo, ao adquirente de boa fé - que
apenas pode ser oposto ao alienante ndo legitimado. Direito este que, em virtude do art.
291.9, é reforcado e ampliado, através do registo, tornando-se absoluto, ndo sendo, por isso, o
adquirente de boa fé afectado pela retroactividade da nulidade do negdcio juridico e,
consequentemente, vendo prevalecer o seu direito sobre o do verdadeiro proprietario.

Assim, num primeiro momento, o terceiro nao é afectado pela eficacia retroactiva da nulidade,
em virtude da sua boa fé, uma vez que se torna titular de um direito legal relativo em face do
vendedor. Mas, num segundo momento, tal direito relativo é completado e fortalecido, no
ambito do art. 291.2, mediante o registo, e obtém efeitos absolutos.

Portanto, a proteccdo do terceiro realiza-se em duas fases: primeiro é criada a raiz do seu
direito no dominio do art. 892.2 do Cédigo Civil (mas apenas se o negdcio for a titulo oneroso);

Portanto, como afirma MARIA CLARA SOTTOMAYOR, Invalidade e Registo — A Protec¢Go do Terceiro
Adquirente de Boa Fé, ob. cit., p. 829:

“[E]sta tese recusa uma nogdo de nulidade, como uma figura essencialmente regulada pela légica e que
assenta numa tipificagdo rigida do acto nulo ou num conceito unitario de acto nulo, propondo uma nogao de
nulidade varidvel, com uma pluralidade de significados, de acordo com os dados do direito positivo”

Sobre a doutrina da eficicia excepcional do acto nulo, por todos, vide: FILANTI, Inesistenza e Nullita del
Negozio Giuridico, Napoli, Jovene, 1983; MONTICELLI, Contratto Nullo e Fattispecie Giuridica, Padova, A. Dott,
1995, p. 84-85; SACCO/DE NOVA, Il Contratto, Il, Torino, UTET, 2004, p. 499-502, 510-515).

Contra esta tese, além do mais, ja se argumentou que:

- Distingue a regra da excepgdo, acabando por dissolver a regra na excepgdo (vide GIOVANNI, La Nullita nella
Logica del Diritto, Napoli, Morano, 1964, p. 42);

- A referida eficacia excepcional do contrato nulo deriva de uma actividade ou de um acto ulterior dos
sujeitos interessados e ndo do préprio contrato. (Vide, por todos: ARGIROFFI, Caducazione del Contratto ad
Effetti Reali, Napoli, Edizioni Scientifiche Italiane, 1984, p. 162; CAPRIOLI, La Conferma Delle Disposizioni
Testamentarie e Delle Donazioni Nulle, Milano, Edizioni Scientifiche Italiane, 1985, p. 100; FINZI, Studi Sulle
Nullita del Negozio Giuridico, 1, Bologna, ZANICHELLI, 1920, p. 71-72).

- A contestagdo a oposigdo entre contrato nulo e contrato valido cria o perigo da destruigdo do sistema e da
arbitrariedade, uma vez que os juristas ndo podem prescindir de um sistema conceptual de regras, necessario
para enquadrar a realidade, segundo categorias, e para encontrar solu¢Ges novas. (Vide CIAN, Il contratto di
Rodolfo Sacco, Revista di Derecho Civile, 1977, p. 455).

1 Cfr. HORSTER, “A fungdo do registo como meio de protecgdo do trafico juridico”, loc. cit., p. 297 e ss..
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em seguida, no ambito do art. 291.2 do Cddigo Civil, aquele direito adquirido é completado e
fortalecido mediante o registo, obtendo efeitos absolutos.

Assim, quando o negdcio que padece de uma invalidade prdpria é nulo, o registo - lavrado a
favor do terceiro adquirente de boa fé e a titulo oneroso -, no ambito do art. 291.2 do Cédigo
Civil, gera efeitos «constitutivos complementares ou secundarios» exactamente iguais aos que
se produzem, na perspectiva do Autor, na hipdtese prevista pelo art. 5.2 do Céd.Reg.Pred..
Segundo HORSTER,

“[E]sta igualdade dos efeitos é logica: em ambos os condicionalismos trata-se de
superar as consequéncias de uma nulidade para proteger um terceiro adquirente
de boa fé, ao fortalecer, por via registral, em absoluto, o seu direito relativo,

inicialmente constituido na ordem substantiva.”*

Refira-se por fim que, segundo HORSTER, a aquisi¢do do direito, por parte do terceiro de boa
fé, se traduz numa aquisi¢cdo origindria que ocorre no momento do registo, mas que sO se
consolida decorridos os trés anos previstos na lei, sobre a data do negdcio nulo em virtude de
uma causa de invalidade prépria, sem que seja proposta a respectiva ac¢do de nulidade®.

Por seu turno, na perspectiva de HORSTER, quando o negécio que padeca de um vicio préprio,
ndo consequencial, seja anuldvel, o terceiro de boa fé ndo adquire um qualquer direito relativo
ao abrigo do 892.2 do Cddigo Civil; adquire, isso sim, um direito absoluto provisério que se
torna definitivo, verificados que sejam os requisitos do art. 291.2 do Cddigo Civil.

De facto, segundo este Autor, uma vez verificados os pressupostos enunciados no referido
preceito legal, o terceiro de boa fé ndo vé o seu direito afectado pela eficacia retroactiva da
anulagdo e, portanto, a sua aquisicdo mantém-se.

“Significa isto, designadamente, que a propriedade adquirida pelo terceiro
adquirente, mantém o seu caracter de provisoriedade pelo menos durante os
primeiros trés anos subsequentes ao negdcio anuldvel. (...) Passados aqueles trés
anos, é por via registral e de acordo com as correspondentes regras de prioridade,
especificadas no n.2 1 do art. 291.2 do C.C., que a provisoriedade da aquisi¢cao do

terceiro se consolida em definitivo”*.

Por fim, cumpre sublinhar que esta tese é defendida por HORSTER porque parte do
pressuposto de que ndo desempenhando a inscricdo, em Portugal, uma fungdo constitutiva,
ndo se pode encontrar no sistema registal a justificacdo para o facto de o terceiro de boa fé ver
prevalecer a sua posicdo juridica em face do verdadeiro titular do direito™.

*2 HORSTER, “A funcdo do registo como meio de protecgio do trafico juridico”, loc. cit., p. 299.

3 Cfr. HORSTER, “A funcdo do registo como meio de protecgio do trafico juridico”, loc. cit., nota 44, p. 308.

* Cfr. idem, p. 301, e nota (55), p. 309-310; idem, A Parte Geral do Cédigo Civil Portugués, Teoria Geral do
Direito Civil Portugués, Coimbra, 2000 (reimpressdo de 1992). p. 213-214.

* Cfr. HORSTER, “A funco do registo como meio de protec¢do do trafico juridico”, loc. cit., p. 276.
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N3o podemos concordar com este Autor, independentemente de considerarmos que o art.
291.2 n3o se consagra, sequer parcialmente, o principio da fé publica registal*®. Porquanto, a

* 0 Principio da fé publica Registal é o principio segundo o qual, a favor de terceiros de boa fé, o contetido
dos livros do Registo é integro e exacto, ainda que seus assentos ndo correspondam a realidade juridica extra-
registal. Este principio protege, assim, os terceiros que confiaram no conteudo registal, desde que preencham
as restantes condigGes exigidas pela lei.

O principio de fé publica registal impede, em relagdo aos terceiros de boa fé e titulares registais, a prova do
facto contrario ao constante do Registo, garante-lhes a existéncia, a extensdo e a titularidade dos direitos
reais registados e, portanto, assegura-lhes a manutenc¢do da sua aquisi¢do.

Tal ndo implica que o negdcio real em que interveio o seu dante causa ndo possa ser declarado inexistente,
nulo, ser anulado ou desprovido de eficdcia, pois a inscrigdo, apesar de, nestes sistemas, gerar a presungdo de
gue o Registo é exacto e integro a favor do titular registal, ndo “sana” os vicios ou limitagdes dos actos ou
negdcios inscritos. Significa, no entanto, que a referida inexisténcia, nulidade, anulagdo, etc. ndo serd dotada
de eficacia retroactiva real plena e que, consequentemente, ndo prejudicara o terceiro que adquiriu,
cumprindo os requisitos estabelecidos na lei, permanecendo este, portanto, como titular do direito.

Por outro lado, tal também ndo impede que o registo, lavrado a favor do dante causa, que padeca de vicios
intrinsecamente registais, possa ser declarado nulo ou rectificado, mas implica que a declaragdo de nulidade
ou rectificagdo de tal registo intrinsecamente viciado nao afecte a posicao juridica do terceiro.

Como resulta do exposto, a protecgao derivada do principio da fé publica registal supde, sempre, a verificagdo
dos requisitos que de seguida se enunciam.

— Que alguém tenha adquirido de boa fé, daquele que constava como titular registal.

— Que, a data da aquisicdo — a qual varia, naturalmente, consoante o sistema em causa reconhega, ou ndo, a
inscricdo caracter constitutivo — o Registo ndo seja completo ou exacto e, por isso, ndo reflicta fielmente a
real situacdo juridica do imovel.

— Que o terceiro adquirente haja obtido o registo a seu favor.

Verificados esses pressupostos, e os demais previstos em cada uma das legislagGes registais, a fé publica do
Registo produz um duplo efeito:

1.2- As inscrigBes consideram-se completas ou integras: o terceiro ndo pode ser prejudicado por factos
juridicos que o Registo ndo publique no momento de sua aquisicdo, isto é, os factos juridicos ndo publicitados
antes da inscricdo feita a favor do terceiro sdo havidos, face a si, como inexistentes.

2.9— As inscrigOes consideram-se exactas: o terceiro adquire o direito com a extensdo e conteddo com que o
mesmo aparece publicitado, sendo mantido na sua aquisicdo mesmo que o seu dante causa, afinal, nunca
tenha sido titular do direito ou, tendo-o sido, depois tenha visto o seu facto aquisitivo destruido com eficacia
retroactiva real. Assim, por exemplo, se C obtiver o registo de uma hipoteca, confiando no conteudo do
Registo, nos termos do qual o direito de propriedade pertence a B, obtém o referido direito real de garantia,
ainda que, posteriormente, o facto aquisitivo de B venha a ser declarado inexiste, nulo, seja anulado ou
resolvido em virtude de uma causa ndo constante do Registo. E se, por exemplo, A celebrar um negdcio
juridico vélido tendente a constituigdo de uma hipoteca, no valor de x, a favor de B, e este obtiver o registo a
seu favor, mas da inscri¢do registal constar um valor superior a x, e, de seguida, B transmitir a C o direito de
hipoteca, sendo este facto juridico registado, A ficard com o seu direito real, efectivamente, onerado com
uma hipoteca de valor correspondente a cifra inscrita.

Acresce que, por forga da fé publica, o terceiro ndo esta apenas garantido quanto ao facto de o seu dante
causa ter efectivamente adquirido o direito que o Registo publicita, estd também seguro de que tal direito
ainda se mantém na esfera juridica do seu dante causa pois, ndo tendo sido cancelada a inscrigdao deste, os
seus efeitos mantém-se.

Assim, por exemplo, se um direito de usufruto se tiver extinguido mas a respectiva inscrigdo registal
permanecer em vigor, e se o ex-usufrutudrio constituir sobre o seu “direito” uma hipoteca, o credor sera
protegido, adquirindo, efectivamente, o direito real de hipoteca (enquanto subsistir a inscri¢do, ante o
terceiro o direito inscrito existe, ainda que este ja esteja extinto na realidade juridica extratabular).

Por fim, como a inscri¢do se extingue mediante o cancelamento, perante um terceiro o direito cancelado ndo
existe ainda que o mesmo, efectivamente, subsista na realidade juridica extratabular. Portanto, se A adquirir
um direito de propriedade que, anteriormente, esteve onerado com uma hipoteca devidamente registada,
mas cuja inscricdo ja havia sido cancelada a data da aquisicdo da propriedade, adquire este direito livre e
desonerado e, assim, manterd o seu direito, mesmo que o referido cancelamento tenha ocorrido
indevidamente, uma vez que a inscricdo da hipoteca, indevidamente cancelada, ndo podera vir a ser
restabelecida com prejuizo para A.

Em resumo, para o terceiro, que preencha os requisitos impostos por lei, para beneficiar do funcionamento
do principio da fé publica registal, a inscrigdo vale titulo.
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consagracdo deste principio ndo depende do facto de o sistema registal atribuir ao registo uma
funcdo constitutiva.

Tanto assim é que quer o sistema registal grego quer o holandés sdo sistemas de titulo e
modo, sendo o modo o registo, e nenhum deles consagra o principio da fé publica registal.

Por outro lado, os ordenamentos que consagram a inscricdo constitutiva e consagram o
principio da fé publica registal, assim concedendo a protec¢do maxima ao terceiro, fazem-no
quer o verdadeiro titular do direito haja adquirido mediante uma forma de aquisicao em
relagdo a qual o registo assuma o papel de modo ou integre um modo complexo, quer ndo. Ou
seja, o terceiro também esta tutelado em face de quem haja adquirido um direito a margem
do sistema registal, mas que a ele devesse ter acedido para consolidar a sua eficacia (por
exemplo, por aquisicdo mortis causa a titulo de heranga ou mediante aquisi¢do origindria,
etc.). Mais, o terceiro esta garantido pelo principio da fé publica registal mesmo que o seu
dante causa tenha participado num facto juridico, em abstracto, aquisitivo de um direito real
sujeito a registo apenas sob pena de inoponibilidade.

Por fim, existem sistemas registais que consagram o principio da fé publica registal e nos quais
a inscrigao é declarativa, como o sistema espanhol.

Por isso afirmdmos que ndo existe uma correlacdo légica e necessaria entre a atribuicdo ao

registo de uma fung3o constitutiva e a adopcao do pricipio da fé publica registal.”’

Acresce que existem ordenamentos juridicos que, apesar de ndo consagrarem o principio da fé
publica registal, tutelam o terceiro adquirente em face de uma invalidade do facto juridico do
seu dante causa, verificados que sejam determinados pressupostos.

Mas, cumpre chamar a atengdo para o facto de existirem seis aspectos que modelam os efeitos da fé publica:
a) o terceiro pode ser imediatamente tutelado, logo que obtenha o registo a seu favor ou, ao invés, apenas
ser tutelado decorrido um determinado lapso de tempo durante o qual o verdadeiro titular do direito pode
reagir;

b) o terceiro pode ser tutelado independentemente da forma como adquire o seu direito ou, ao invés, apenas
na hipétese de adquirir mediante negdcio juridico;

c) o terceiro pode ser tutelado apenas na hipdtese de adquirir mediante negdcio juridico oneroso;

d) a consagragdo de excepgbes ao funcionamento do principio — ou seja, direitos que, apesar de ndo
constarem do Registo, ndo sdo afectados pelo funcionamento do principio da fé publica;

e) a boa fé exigivel ao terceiro adquirente pode ser a boa fé em sentido psicoldgico ou em sentido ético;

f) a extensdo do principio da fé publica pode abranger apenas os assentos registais ou, também, os
documentos apresentados aquando da solicitagdo da inscri¢do e que ficam arquivados.

* Na verdade, o principio da fé publica registal sé se encontra acolhido em sistemas registais que consagram
as presuncoes, ilidiveis, de que o direito existe e pertence ao titular inscrito, nos precisos termos em que
consta do Registo. Presungdes estas que, por sua vez, s se encontram acolhidas nos sistemas registais que
adoptam o principio da legalidade no seu sentido mais amplo.

Consequentemente, pode afirmar-se que é o principio da legalidade em sentido amplo e rigoroso que
sustenta a consagragdo das referidas presungdes e em boa medida o principio da fé publica. O que é
perfeitamente razodvel, porque, como é evidente, sé pode ser garantido o que houver sido previamente
avaliado ou controlado.
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E 0 que ocorre no ordenamento juridico holandés, onde o terceiro, ndo beneficiando de uma
posicdo inatacavel, é protegido em face de uma invalidade anterior ao acto em que interveio
em hipdteses muito limitadas (cfr. o art. 24 do Cédigo Civil).

E é o que acontece também no sistema italiano, onde o legislador, apesar de ndo consagrar o
principio da fé publica, nem atribuir ao registo, em regra, uma fungdo constitutiva, tutela o
terceiro de boa fé perante certos vicios que afectam a validade do facto aquisitivo do seu
dante causa, sempre que obtenha o registo do seu “facto aquisitivo” antes do registo da accdo
e desde que se verifiguem os restantes pressupostos previstos na lei (cfr. art. 2652, n. 6 do
Cadigo Civil).

Refira-se ainda que, quando o negdcio que padega de um vicio proprio seja nulo, ndo aderimos
a tese apresentada por HORSTER, pelas razdes que, de seguida, se apresentam:

— O terceiro adquirente de boa fé que obtém o registo definitivo beneficia da tutela concedida
pelo art. 291.2 do CAd. Reg. Pred., vendo a sua posi¢do juridica prevalecer perante a do
verdadeiro proprietdrio, como ja referimos e nos escusamos de repetir, independentemente
de o seu dante causa ser, ou ndo, a data da “aquisicao”, o titular registal.

— A lei, em matéria de venda de coisa alheia como prépria, limita-se a ndo reconhecer
legitimidade ao vendedor para invocar procedentemente a nulidade, protegendo, deste modo,
o comprador de boa fé, mas ndo lhe atribui um qualquer direito legal relativo.

De qualquer modo, sempre se acrescentara que, na nossa perspectiva, seria no minimo
estranho que o efeito decorrente da invalidade do negdcio —, ou seja, a inoponibilidade da
nulidade ao adquirente de boa fé e o correspondente direito legal relativo - e ndo o efeito
visado pelas partes através de tal negdcio pudesse, no final, ser a base da aquisicdo do direito
real acordado pelas partes no contrato nulo.

— Ainda que se entendesse que o comprador de boa fé adquire um direito e ndo a mera
possibilidade de invocar uma excepc¢ao processual apenas perante o alienante, tal direito seria
um mero direito de crédito insusceptivel de ser publicitado pelo Registo™.

Mas, segundo esta tese, ndo é esse direito de crédito que é publicitado pelo Registo e,
portanto, n3o é tal direito que se torna oponivel a terceiros. E, isso sim, o direito real que n3o
existia na esfera juridica do terceiro de boa fé. Efectivamente, o facto juridico inscrito é o
negocio aquisitivo do direito real, ndo a eventual aquisicdo ex lege do direito de crédito —
insusceptivel, alids, de ser inscrita.

No entanto, de acordo com a teoria em analise, o assento registal que publicita este direito
real inexistente refor¢ca e torna o tal direito de crédito eficaz erga omnes, conduzindo a
aquisicao do direito real publicitado.

48 . ;. ~ . .. . ~ 1

De facto, tal eventual direito de crédito ndo poderia ser publicitado pelo Registo, uma vez que ndo é um dos
direitos relativos que o legislador admitiu que acedessem ao Registo por forma a tornarem-se oponiveis
perante terceiros.
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Ora, perante o acabado de referir, inevitavelmente surge a seguinte questdo: como é que o
assento registal se limita a reforcar ou a ampliar a eficacia do direito relativo, se conduz a
aquisicao do direito real?

Na nossa perspectiva, perante esta questdo incontornavel, quem aceite tal tese ha-de
reconhecer que o assento registal definitivo de um direito real, ndo pertencente ao respectivo
titular, transforma o direito de crédito deste no direito real publicitado. Por outras palavras,
tera de concluir que o registo definitivo ndo se limita a conservar um direito relativo e a torna-
lo oponivel perante terceiros, mas que o converte num direito real, e isto ndo obstante ndo |he
dar publicidade, uma vez que o direito publicitado é o direito real “adquirido” a non domino.

Mas esta conclusdo suscita uma nova questao. A saber:

Como é que o registo converte o direito de crédito em direito real, ndo obstante ndo |Ihe dar
publicidade.

Pois bem, como é unanimemente reconhecido pela doutrina, o registo ndo tem a virtualidade
de alterar a natureza juridica de um direito, ndo podendo, consequentemente, converter um
direito de crédito publicitado num direito real. Assim sendo, por maioria de razao, entendemos
qgue ndo deve ser reconhecida ao registo a capacidade de converter um direito de crédito ndo
publicitado num direito real cujo facto juridico haja sido inscrito.

N3do concebemos, portanto, a possibilidade de o titular de um direito de crédito, pelo facto de
obter o registo de um direito real, se tornar titular deste.

Recusamos, consequentemente, a tese em aprego, além do mais, porque a mesma pressupoe
qgue o titular de um direito de crédito, caso obtenha o registo de um direito real, se torna
titular deste, e isto, ndo obstante recusar efeitos constitutivos “primarios” e efeitos atributivos
ao registo definitivo.

Segundo o nosso entendimento, é mais coerente afirmar que o terceiro de boa fé -, caso
obtenha o registo definitivo do respectivo “facto aquisitivo” atempadamente - adquire,
efectivamente, o direito real, desempenhando, por isso, o registo, nesta hipdtese, uma funcao
atributiva.

Sublinhe-se ainda que, como se explicitard, ndo concordamos com HORSTER quando afirma
gue em causa estd uma forma de aquisicao legal originaria que produz efeitos ex tunc.

Por ultimo, quando o negdcio que padece de um vicio prdprio seja anuldvel, para além das
razdes inicialmente expostas, ndo aderimos a tese apresentada por HORSTER* porque, sendo
certo que o terceiro que ndo intervém no negocio anulavel adquire um direito eficaz erga
omnes (uma vez que o seu dante causa, a data da celebragdao do negdcio, é efectivamente

49 ;g .. ~ . . ~

Nos termos da qual o art. 291.2 do Cddigo Civil tem a fungdo de impedir, caso ocorra a anulagdo, o regresso
do direito contratualmente adquirido a antiga titularidade, ao transformar em definitiva uma aquisigdo
instavel provisédria, decorridos que sejam trés anos sobre a celebragdo do negédcio anulado.
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titular do direito), também é inquestionavel que, apds a anulagao do negdcio juridico em que
interveio como sujeito activo o seu dante causa, este, para todos os efeitos, € como se nunca
tivesse sido titular do direito - em virtude da eficacia retroactiva da anulagdo - e, portanto,
todos os actos de alienagdo ou oneragdo por si praticados passam a ser havidos como actos de
disposicdo a non domino. Consequentemente, apds a anulacdo do negdcio originariamente
invalido, o negdcio em que interveio o terceiro é considerado, inevitavelmente, um negdcio
nulo, porque a non domino. Ora, assim sendo, ndo obstante o terceiro - que preencha os
requisitos previstos no art. 291.2 - n3do ver o seu “direito prejudicado” em virtude da
retroactividade da anulacdo, ndo se pode afirmar que tal ocorra porque o 291.2 transforma em
definitiva a aquisi¢do do terceiro que até ali foi instdvel e provisdria. Isto porque, tal implica
aceitar que, em virtude do art. 291.2, o negdcio em que interveio o terceiro ndo passou, por
forca da anulagdo do negdcio anterior, a ser um negdcio a non domino, o que, na nossa
perspectiva, ndo corresponde a verdade.

Portanto, como apds a anulagdo do negdcio originariamente anulavel, o negdcio em que
interveio o terceiro, por for¢ca do estatuido no art. 289.9, se torna, inelutavelmente, um
negocio a non domino, o art. 291.2 do Cddigo Civil concede ao terceiro — que preencha todos
os requisitos legais — exactamente a mesma tutela que concede a um terceiro, caso o negdcio
antecedente que padega de um vicio préprio seja nulo.

Em face do exposto, como é evidente, ndo aceitamos a afirmagdo nos termos da qual o art.
291.2 do Caodigo Civil tem duas fungdes, consoante o negdcio que padece de um vicio préprio
seja nulo ou anuldvel.

B) Teoria segundo a qual o art. 291.2 do Cédigo Civil, independentemente do facto de o
negocio originariamente invalido ser nulo ou anuldvel, tem por funcado reforcar e ampliar o
direito legal adquirido pelo terceiro de relativo para absoluto.

Esta teoria é defendida por CLARA SOTTOMAYOR®! que, distanciando-se de HORSTER??, ndo
distingue a tutela concedida pelo art. 291.2 ao terceiro, consoante em causa esteja um negécio
originariamente nulo ou anulavel. Na verdade, segundo esta Autora, quer numa hipdtese quer
noutra, o terceiro é protegido pelo art. 892.2 do Cédigo Civil, do mesmo modo que um terceiro
para efeito do art. 5.2 do Céd. Reg. Pred..

De facto, a propdsito do art. 291.2 do Cddigo Civil esta Autora entende que a protecgdo do
terceiro se realiza, sempre, em duas fases: na primeira, no ambito do art. 892.2, nasce na
esfera juridica do “adquirente” de boa fé um direito relativo que é a “raiz” do direito absoluto;

*® No mesmo sentido, se pronuncia MARIA CLARA SOTTOMAYOR, Invalidade e Registo — A Proteccdo do
Terceiro Adquirente de Boa Fé, ob. cit., p. 846-847.

> Cfr. MARIA CLARA SOTTOMAYOR, Invalidade e Registo — A Proteccéo do Terceiro Adquirente de Boa Fé, ob.
cit., p. 864-865

>2 Cfr. MARIA CLARA SOTTOMAYOR, Invalidade e Registo — A Protecgdo do Terceiro Adquirente de Boa Fé, ob.
cit., p. 846-847, que afirma: “A retroactividade dos efeitos da invalidade (art. 289.2, n.2 1) provoca o caracter
de alienagdo de bens alheios de todos os negécios subsequentes e a falta de legitimidade do transmitente
para dispor. No caso de uma cadeia de transmissGes, em que a primeira é nula ou anuldvel, os titulos
subseqlientes ndo padecem da mesma causa de invalidade do negdcio anterior.”
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na segunda, o direito relativo, anteriormente adquirido, é completado, reforgado e fortalecido,
através do registo, obtendo efeitos absolutos.*

Sublinhdmos, ainda, que MARIA CLARA SOTTOMAYOR, ao contrario do defendido por HORSTER,
entende que o referido “direito relativo” é adquirido pelo terceiro em virtude da celebracdo do
contrato parcialmente nulo, nos termos do art. 892.2, e nao por forga da lei, porquanto, na sua
6ptica, a alienacdo de bens alheios é um negdcio parcialmente nulo que produz feitos
negociais. Por isso, afirma que no termo de uma cadeia de negdcios invalidos, o terceiro
adquire:

“Um direito relativo, oponivel inter partes, ampliado pelo registo e consolidado
pelo decurso do prazo de trés anos, a contar da data da conclusdo do primeiro
negdcio invalido. Este direito previamente adquirido pelo terceiro, e ndo
prejudicado pela declaracdo de nulidade ou pela anulagdo, é, assim, um direito
adquirido, fora do ambito do art. 291.9, por forca do contrato parcialmente nulo,

nos termos do art. 892.2, e protegido pela lei, num momento posterior.”>*

Deste modo, CLARA SOTTOMAYOR, por um lado, sustenta que o decurso do prazo de trés
anos, sobre a data do negdcio originariamente invalido, assume apenas a fungdo de tornar
inatacdvel a posicdo do terceiro™. E, por outro, defende que, uma vez adquirido o direito pelo
registo, os efeitos da aquisicdo retroagem a data do titulo invdlido - porque se trata da
conversao ou alargamento de um direito relativo — de origem contratual — em direito real.

Por fim, a propdsito da natureza da aquisicdo em causa, depois de afirmar que se trata de uma
aquisicdo com aspectos negociais e legais, que ndo se encaixa completamente, nem no
conceito de aquisicdo derivada nem no conceito de aquisicdo originaria, defende que em causa
esta uma aquisic3o sui generis, de tipo misto®.

Também ndo concordamos com esta tese. Primeiro, porque ndo concordamos com CLARA
SOTTOMAYOR sobre as consequéncias de uma venda de coisa alheia. Segundo, porque contra
a tese, segundo a qual o art. 291.2 do Cdédigo Civil, independentemente do facto de o negécio
originariamente invalido tem por funcdo reforcar e ampliar o direito legal adquirido pelo
terceiro de relativo para absoluto, valem as objeccdes levantadas & tese de HORSTER, a
propdsito do 291.2 do Cddigo Civil quando o negdcio originariamente invdlido padeca de

>* Segundo CLARA SOTTOMAYOR:

“[0O] direito relativo é uma figura préxima do direito de crédito, na medida em que consiste no poder de
oposicdo, perante a invocacdo da nulidade do negdcio pelo alienante, e no poder de exigir a este a entrega da
coisa, o cumprimento da obrigacdo de convalida¢do do contrato ou uma indemnizagdo para a hipdtese de
incumprimento”.

(Cfr. MARIA CLARA SOTTOMAYOR, Invalidade e Registo — A Protecgdo do Terceiro Adquirente de Boa Fé, ob.
cit., p. 881 e ss., vide ainda, p. 761 e 762).

>* MARIA CLARA SOTTOMAYOR, Invalidade e Registo — A Proteccéio do Terceiro Adquirente de Boa Fé, ob. cit.,
p. 882.

>> MARIA CLARA SOTTOMAYOR, Invalidade e Registo — A Protecgdio do Terceiro Adquirente de Boa Fé, ob. cit.,,
p. 762.

* MARIA CLARA SOTTOMAYOR, Invalidade e Registo — A Protecgdo do Terceiro Adquirente de Boa Fé, ob. cit.,
p. 917.
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nulidade. Terceiro, porque nos distanciamos de CLARA SOTTOMAYOR quando defende que o
terceiro de boa fé adquire com eficacia ex tunc. Por fim, porque, como veremos, segundo a
nossa opinido, em causa estd uma aquisicdo derivada a non domino sui generis e ndo uma
aquisicdo sui generis de tipo misto.

Evitando repeti¢des, vejamos com o pormenor devido o que fundamenta a nossa primeira
afirmacdo e sustentemos sumariamente a terceira.”’

I - Ndo concordamos com a tese segundo a qua a venda de coisa alheia como prépria é,
apenas, parcialmente nula.

CLARA SOTTOMAYOR — contra a posicdo maioritaria da doutrina segundo a qual a compra e
venda civil de coisa alheia é total ou absolutamente nula, salvaguardada a hipotese prevista no
art. 902.2 do Cédigo Civil — defende que tal “como a doutrina tem defendido a cisdo dos
efeitos do negdcio juridico entre as partes e em relagdo a terceiros, através da teoria da
inoponibilidade dos negdcios ndo registados, (...) a melhor forma de explicar o regime da
venda de bens alheios é recorrer a uma cisdo dos efeitos juridicos do negécio nulo, admitindo
qgue ha consequéncias juridicas que ndo se produzem, em virtude da nulidade, e outras que se

produzem, por ndo contradizerem a finalidade da norma que consagra a nulidade.”®

Por isso, a Autora assume o entendimento segundo o qual a venda de bens alheios é um
negdcio que padece de nulidade parcial quanto a algumas das suas consequéncias juridicas.
Para facilitar a compreensdo da tese em aprego passamos a citar a Autora.

“O contrato parcialmente nulo, porque ndo produz o seu efeito real tipico, é, no
entanto, fonte de obrigacGes negociais, como o dever de entrega da coisa e a
obrigacdo de pagar o preco; a obrigacdo de convalidacdo do contrato (arts 895.2 e
897.9) e o dever de indemnizar o comprador pelo ndo cumprimento ou pelo
cumprimento tardio desta obrigacdo, assim como pelo facto de o contrato nao ser
valido desde o inicio (arts. 898.2 a 900.2).

(...)

“Trata-se, em nossa opinido, de efeitos negociais, que resultam do contrato nulo,
e sdo imputdveis a vontade das partes. Uma vez que a nulidade ndao pode ser
declarada oficiosamente pelo tribunal e que o contrato nulo é susceptivel de
execucdo voluntaria ou coerciva, por iniciativa do comprador de boa fé, desde que
o verdadeiro proprietario ndo reivindique a coisa, temos, neste contexto, um
circulo restrito, em que a venda de bens alheios é um negdcio parcialmente
valido, quanto a algumas das suas consequéncias juridicas.

(...)

Relativamente a obriga¢do de convalidagdo (art. 897.2), cremos tratar-se de um
efeito negocial do contrato nulo, produzindo-se o efeito real, depois da
convalidagdo, nos termos do art. 895.2, como um efeito produzido pelo contrato

7 Cfr. supra p. 18 a 24 a propésito da segunda afirmac3o e a p. 43 a 46 a prop6sito da tltima.
*% Cfr. MARIA CLARA SOTTOMAYOR, Invalidade e Registo — A Protecgdo do Terceiro Adquirente de Boa Fé, ob.
cit., p. 846.
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convalidado, a que a lei atribui efeitos transmissivos automaticos, a favor do

comprador, com eficacia retroactiva a data da celebragdo do contrato nulo.”*

Ainda segundo CLARA SOTTOMAYOR, a inoponibilidade da nulidade ao terceiro adquirente de
boa fé corresponde um direito legal relativo adquirido pelo terceiro, por forca da sua boa fé.

Ou seja:

“[0] instrumento de protec¢do do comprador de boa fé ndo consiste, apenas, em
meios processuais de defesa, como a recusa de legitimidade ao vendedor para
invocar a nulidade e a possibilidade de o comprador de boa fé opor uma
excepcdo, contra o vendedor - a inoponibilidade da nulidade. A defesa processual
corresponde o reconhecimento legal de um direito relativo do comprador contra
o vendedor, de acordo com o processo de substancializacdo das figuras

meramente processuais.”®

Portanto, na sua opinidao, a inoponibilidade da nulidade, entre as partes, ndo tem apenas um
significado processual, mas também um significado material. Traduz-se “no reconhecimento,
por forca da lei, de um direito legal relativo, ao adquirente de boa fé, na medida em que, entre

as partes, tudo se passa como se o negdcio tivesse sido validamente celebrado.”®!

Por fim, segundo esta Autora, o adquirente de boa fé é titular de um direito relativo que se
apresenta como “uma figura proxima do direito de crédito, na medida em que consiste no
poder de oposicdo, perante a invocagdo da nulidade do negécio, pelo alienante, e no poder de
exigir, a este, a entrega da coisa, o cumprimento da obrigacdo de convalidagdo do contrato ou

uma indemnizagdo para a hipdtese de incumprimento”®-®,

N3o subscrevemos a tese de CLARA SOTTOMAYOR, pois, na nossa perspectiva, de acordo com
as normas legais e com o resultado da sua correcta interpretacdo, a venda de coisa alheia é
nula: totalmente nula, ndo apenas parcialmente nula.

De facto, consideramos que os argumentos avan¢ados por CLARA SOTTOMAYOR, em defesa da
tese da nulidade parcial, ndo procedem.

** MARIA CLARA SOTTOMAYOR, Invalidade e Registo — A Proteccéio do Terceiro Adquirente de Boa Fé, ob. cit.,
p. 858-859.

% MARIA CLARA SOTTOMAYOR, Invalidade e Registo — A Protecgdo do Terceiro Adquirente de Boa Fé, ob. cit.,
p. 858.

! MARIA CLARA SOTTOMAYOR, Invalidade e Registo — A Proteccéio do Terceiro Adquirente de Boa Fé, ob. cit.,
p. 864.

%2 MARIA CLARA SOTTOMAYOR, Invalidade e Registo — A Proteccéio do Terceiro Adquirente de Boa Fé, ob. cit.,
p. 864.

8 “p posicio juridica do adquirente de boa fé, porque cede perante a reivindicagio do verdadeiro
proprietario, é, contudo, muito fragil. A inoponibilidade relativa de pouco servira a este adquirente, se ndo
representar uma fase de um processo aquisitivo que lhe concederd um direito absoluto. Este direito relativo
converte-se em direito absoluto por efeito da prioridade do registo.” (MARIA CLARA SOTTOMAYOR,
Invalidade e Registo — A Protecgdo do Terceiro Adquirente de Boa Fé, ob. cit., p. 865).
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Concretizando:

A) N3o concordamos com a doutrina que afirma que antes do registo os direitos reais apenas
produzem efeitos inter partes e s6 depois passam a ser eficazes erga omnes. De facto, segundo
0 nosso entendimento, os direitos reais sdo sempre eficazes erga omnes, ndo existem direitos
reais apenas eficazes inter partes; o registo, entre nds, limita-se a consolidar a eficacia erga
omnes, e, quando o mesmo ndo é lavrado, se o direito do terceiro registal prevalece, tal ndo
constitui qualquer excepcdo a eficacia, preferéncia e sequela do direito real primeiramente
constituido, mas ndo registado, pela simples razdo de que, nesse caso, em beneficio do
terceiro registal, tal direito real deixa de existir ou sofre uma contracgao.

Porque assim é, naturalmente, consideramos que a referida doutrina ndo pode dar um
qualquer suporte a tese de que a venda de coisa alheia é apenas parcialmente nula.

B) Afirmar que a venda de coisa alheia é parcialmente nula, segundo o nosso entendimento, é
contra legem.

A venda civil de coisa alheia é totalmente nula, porque tal resultou de uma clara opg¢édo do
legislador portugués aquando da redacg¢do do actual Cédigo Civil®*.

Nem se diga, como CLARA SOTTOMAYOR que:

“A distincdo entre o regime da nulidade e o regime que resultaria da validade do
negocio juridico ndo é muito grande, como demonstra o regime da venda
comercial de coisa alheia, valida, segundo o art. 467.2 do Cddigo Comercial, por
razdes de celeridade do trafico juridico.”

Uma vez que:

“No caso da venda de bens alheios, a lei parte do principio da nulidade, mas a
nulidade é atenuada pela possibilidade de convalidagdo e pelo regime da
inoponibilidade entre as partes, produzindo o contrato nulo alguns efeitos
juridico-negociais (...). Na venda comercial, apesar da regra da validade, o
vendedor assume também a obrigacdo de adquirir a propriedade da coisa
vendida. Na falta de cumprimento desta obrigacdo, o negdcio ndo produz efeitos:
estamos perante uma violagdo do contrato e o vendedor tem o dever de
indemnizagdo dos prejuizos causados ao comprador, sendo o seu montante

calculado de acordo com os mesmos critérios.” .

% MARIA CLARA SOTTOMAYOR, Invalidade e Registo — A Protec¢éo do Terceiro Adquirente de Boa Fé, ob. cit.,
p. 865.

Vide, ainda, PAULO MOTA PINTO, Interesse Contratual Negativo e Interesse Contratual Positivo, vol. Il,
Coimbra, Coimbra Editora, 2008, p. 1210 e ss..

% Cfr. MARIA CLARA SOTTOMAYOR, Invalidade e Registo — A Protecgdo do Terceiro Adquirente de Boa Fé, ob.
cit., p. 862.
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Efectivamente, tal argumento ndo procede, desde logo, por um lado, porque esquece a
circunstancia de o vendedor sé estar obrigado a adquirir a coisa vendida, nos termos do art.
897.9, n.2 1, do Cddigo Civil, para assim convalidar a venda, quando o comprador esteja de boa
fé, o que, como se sabe, ndo ocorre na compra e venda comercial de coisa alheia.

E, por outro, porque ndo da qualquer relevancia ao facto de o legislador reconhecer
legitimidade para arguir a nulidade: ao vendedor de boa fé em face do comprador de ma fé; ao
comprador — que ndo tenha actuado com dolo -, perante o vendedor — independentemente
da boa ou mé fé deste®; a qualquer eventual terceiro, com interesse legitimo.

Segundo o nosso entendimento, podendo a nulidade ser arguida por uma das partes®, ou por
um terceiro com legitimo interesse, ndo se pode afirmar que a ininvocabilidade da nulidade
pelo alienante perante o comprador de boa fé implique a validade, mesmo que parcial, da
venda.

Nem se argumente que também na venda civil de coisa relativamente futura o negécio apenas
produz ab initio efeitos obrigacionais, sé produzindo efeitos reais quando a coisa é adquirida
pelo alienante e nunca os produzindo se a referida aquisicdo ndo chegar a ocorrer, uma vez
que, nessa hipdtese, o legislador admitiu a validade da venda, precisamente, por em causa
estar uma coisa futura. Ou seja, a venda de coisa relativamente futura s6 é valida porque a
coisa ja existe e, apesar de ainda ndo estar em poder do disponente no momento da
declaragdo negocial, este ja ter uma legitima expectativa de vir a adquiri-la e o contrato ser
realizado na perspectiva ou suposicdo (de ambas as partes) de que ela vird a entrar no
patrimdnio do alienante. Ao invés, o legislador determinou a nulidade da venda civil de coisa
alheia, porque o disponente ndo tem a legitima expectativa de vir a adquiri-la e o contrato ndo
é realizado na perspectiva ou suposicdo (de ambas as partes) de que ela vird a entrar no
patrimdnio do alienante (cfr. art. 893.2 do Cddigo Civil, nos termos do qual, “a venda de bens
alheios fica, porém, sujeita ao regime da venda de bens futuros, se as partes os considerarem
nesta qualidade”).

Sublinhe-se, ainda, que admitir que a venda de coisa alheia é apenas parcialmente
nula, porque atinge apenas os seus efeitos reais, implica admitir como que uma “reducao do
negdcio juridico” .

Nao podemos aceitar tal solu¢gdo, uma vez que, como se sabe, quando um contrato padece de
nulidade parcial pode ser objecto de redugdo, “salvo quando se mostre que este ndo teria sido
concluido sem a parte viciada”. Acresce que a redugdao sé pode ocorrer se a parte sG do

% saliente-se que “quanto ao comprador, para que ele perca o direito de opor a nulidade ao vendedor (...,
n3do basta que conhega a verdadeira titularidade da coisa. E necessério ainda que ele tenha induzido o
alienante em erro ou que, apercebendo-se do erro, o tenha dissimulado, para manter o vendedor na sua falsa
convicgdo. (Cfr. PIRES DE LIMA/ANTUNES VARELA, Cdédigo Civil anotado, vol. 1l, 5.2 ed., Coimbra, Coimbra
Editora, 1997, p. 185).

* por isso, quando em causa esta uma venda civil de coisa alheia, ndo se pode afirmar, como o faz a Autora,
que inter partes “tudo se passa como se o negdcio tivesse sido validamente celebrado”.

68 Que, acrescente-se, ndo acautela sequer o interesse das partes que demonstrem que o contrato ndo teria
sido concluido sem a parte viciada.
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negocio assegurar a realizacdo da intengdo pratica que determinou as partes a sua celebragao.
Ou, por outras palavras, a reducdo ha-de permitir a subsisténcia do negdcio, assegurar a
manuten¢do do seu conteddo (embora reduzido), nunca podendo, consequentemente,
conduzir a descaracterizagao do tipo contratual. Ora, o efeito real da compra e venda nao
resulta de uma parte autonomizavel do contrato que possa ser eliminada mantendo-se a parte
restante (a referente aos efeitos obrigacionais), tal como se o efeito real fosse estabelecido
numa clausula autonomizavel do negécio.

Na nossa perspectiva, o contrato de compra e venda é uno, simultaneamente obrigacional e
dispositivo, e, por isso, a invalidade decorrente do facto de a coisa ser alheia ndo pode afectar
apenas os efeitos reais, ndo podendo, por isso, ser havida como meramente parcial.

Em resumo, ndo se pode admitir tal espécie de “redu¢dao”, uma vez que a mesma conduziria a
que se aceitasse que o negdcio perdesse o seu elemento mais essencial — o efeito real -,
envolvendo, assim, na nossa perspectiva, o “desaparecimento” do contrato de compra e
venda.

Acrescente-se, ainda, que tal reducdo também ndo seria compativel com a previsado legal de
convalidagdao do negécio. De facto, como é que o contrato poderia ser parcialmente valido,
porque objecto de reducdo da parte viciada -, ou seja, da parte que visava produzir efeitos
reais —, mas, depois, ser convalidado e ressurgir como contrato de compra e venda, caso fosse

|ll

eliminado o vicio que afectava a referida “parte real” previamente excluida?

Saliente-se, por fim, que na vigéncia do Cddigo de Seabra a doutrina que se recusava a admitir
a nulidade da venda de coisa alheia nunca afirmou a sua validade parcial, de facto, como ja
referimos, ou defendia que em causa estava um contrato valido mas resolivel, ou um contrato
gue padecia de nulidade relativa — que correspondia a actual anulabilidade, ndo a nulidade
parcial.

C) Segundo CLARA SOTTOMAYOR, como referimos, o contrato de compra e venda de coisa
alheia faz surgir, por si sd, na esfera juridica do alienante, a obrigacdo de convalidar o contrato
ou de adquirir o direito ou a coisa e a obrigacdo de proceder a respectiva entrega, e, na esfera
juridica do adquirente, a obrigacdo de efectuar o pagamento. Mais, segundo esta Autora, o
contrato, parcialmente nulo, é susceptivel de execucdo voluntdria ou coerciva, por iniciativa do
comprador de boa fé, desde que o verdadeiro proprietario ndo reivindique a coisa.

Nés, ao invés, consideramos que o reconhecimento de efeitos obrigacionais a venda civil de
coisa alheia contraria a finalidade da norma que consagra a nulidade e o regime previsto na lei.

Vejamos com mais pormenor.

1) Quanto a obrigacdo que impende sobre o vendedor - quando o comprador esteja de boa fé
- de adquirir o direito vendido para, assim, sanar a nulidade da venda, ou convalidar o negécio
(cfr. art. 897.2, n.2 1, do Cddigo Civil), ndo é um efeito essencial do contrato de compra e
venda civil de coisa alheia, é, isso sim, uma consequéncia do vicio do contrato e tem por fonte
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propria e directa a lei. Tanto assim é que o incumprimento da obrigacdo de sanar a nulidade da
venda - imposta pelo art. 897.2 do Cddigo Civil - da origem a uma obrigacdo de indemnizagado
diversa daquela que resulta do facto de ter sido celebrado um contrato nulo.

Acresce que, de acordo com o art. 903.2 do Cddigo Civil, o art. 889.2 do mesmo diploma legal
pode ser derrogado, mediante convencdo das partes inserta no préprio contrato de compra e
venda, desde que o vendedor ndo actue com dolo, consequentemente, pode ndo existir a
obrigacdo de convalidag3o do contrato nulo, ndo obstante o comprador estar de boa fé*.

Assim sendo, admitir que a venda de coisa alheia é apenas parcialmente nula, mesmo quando
tenha sido derrogada a obrigacdo de convalidacdo, é reconhecer a existéncia de um contrato
de compra e venda quando é certo que este nunca vira a produzir efeitos reais. Ora, na nossa
perspectiva, tal é inadmissivel, uma vez que, quando ab initio, no momento da celebrac¢do do
contrato, ja estd definitiva e irremediavelmente posta em causa a produgdo dos efeitos reais —
ndo obstante o comprador o ignorar —, ndo vemos como se possa afirmar que em causa ainda
estd um contrato de compra e venda valido, mesmo que sé parcialmente.

2) No que diz respeito a obrigacdo de entrega da coisa, na nossa perspectiva, ela ndo existe na
esfera juridica do vendedor em virtude da celebragao do contrato de compra e venda de coisa
alheia, apenas passando a existir quando ocorre a convalidagao do mesmo — convalidacdo esta
que depende sempre da colaborag¢do do verdadeiro proprietdrio e que apenas opera, quando
opera, ex nunc.”

Portanto, sendo a coisa alheia, enquanto assim permanecer, ndo ha obrigacdo de entrega.

% Nos termos da lei, a aquisicdo n3o pode ja conduzir 4 convalidacdo (cfr. art. 896.2 do Cédigo Civil), nas
seguintes hipdteses:

- Pedido judicial de declaragdo da nulidade do contrato, formulado por um dos contraentes contra o outro;

- Restituigdo do prego ou pagamento da indemnizagdo, no todo ou em parte, com aceita¢do do credor;

- Transacgdo entre os contraentes, na qual se reconhega a nulidade do contrato;

- Declaragdo escrita, feita por um dos estipulantes ao outro, de que ndo quer que o contrato deixe de ser
declarado nulo.

Hipoteses estas que se traduzem num impedimento a convalidagdo porque, de forma expressa ou implicita,
uma das partes (ou ambas) ja, previamente, manifestou a vontade de radicar ou consolidar a nulidade do
contrato. (Vide RAUL VENTURA, “O contrato de compra e venda no Cédigo Civil. Venda de bens alheios —
Venda com expedi¢do”, Revista da Ordem dos Advogados, 1980, p. 315).

Refira-se, por fim, que o n.2 2 do artigo em aprego, tendo em conta o estatuido no art. 8922, prescreve que
os dois primeiros casos apresentados ndo assumem relevancia se forem praticados pela parte que ndo pode
invocar a nulidade.

7 segundo o nosso entendimento, apds a convalidacdo, a aquisicio da coisa ou do direito apenas produz
efeitos ex nunc. A este propdsito cumpre ainda lembrar que considerar o adquirente de coisa alheia, apds a
convalidagdo do negdcio, como o verdadeiro titular do direito desde a data da celebragdo da compra e venda,
além do mais, implica: reconhecer-lhe legitimidade para intentar acgdo tendente a reparagao dos danos
causados por um terceiro entre a data da compra e venda e a data da convalidagdo; imputar-lhe, em
principio, a responsabilidade pelos danos causados pela ruina do edificio ou de outra obra (cfr., por exemplo,
0 art. 492.2 do Cddigo Civil); atribuir aquele, e ndo ao até ali proprietario da coisa, o direito de fruicdo entre a
data da celebragdo do contrato de compra e venda de coisa alheia e a sua convalida¢do — ndo obstante, como
é evidente, o até ali proprietario da coisa sempre ter a possibilidade de, ao abrigo do 1270.2, n.2 1, do Cddigo
Civil, fazer seus os frutos percebidos enquanto possuidor de boa fé.

CENTRO
DE ESTUDOS 248
JUDICIARIOS




DIREITO REGISTAL

Revisitando o art. 291.° do Cédigo Civil

Na verdade, o legislador ndo impde a obrigacdo de entrega, mas sim a de convalidagao; so
depois de esta estar cumprida surge a obrigacdo de entrega.

Nem podia ser de outra forma!

De facto, como é que o legislador poderia impor uma obrigacdo de entrega de uma coisa
alheia?

Por que razdo a entrega da coisa poderia ocorrer voluntdria e até coercivamente,
independentemente da vontade do verdadeiro proprietdrio enquanto este ndo reivindicasse a
coisa, quando se sabe que a ac¢do de reivindicacdo é imprescritivel?

Como é que o Tribunal poderia condenar o vendedor a entregar a coisa pertencente a outrem,
o mesmo é dizer, a realizar um acto legalmente impossivel?

3) Por fim, entendemos que ndo existe qualquer obrigac¢do, a cargo do comprador, de efectuar
0 pagamento, uma vez que a propriedade ainda ndo lhe foi transmitida (porque ndo pertencia
e ainda ndo pertence ao vendedor) e ndo existe qualquer expectativa de que o venha a ser,
uma vez que a obrigac¢do de convalidagdo do contrato ndo pode ser cumprida contra a vontade
e sem a colaboracao do verdadeiro proprietario.

Ou seja, no nosso ponto de vista, a obrigacdo de pagamento apenas surge, tal como a
obrigacdo de entrega, se ocorrer a convalidagdo do contrato.

Efectivamente, a que propdsito imporia o legislador tal obrigagdo ao comprador, mesmo que
de boa fé, fazendo-o correr o risco, ndo sé de nunca vir a adquirir a coisa, mas, ainda, de ndo
conseguir reaver o dinheiro entregue a titulo de pagamento?

Mais, sendo certo, na nossa perspectiva, que o vendedor ndo pode, legitimamente, efectuar a
entrega da coisa, porque esta ndao lhe pertence, que sentido faria impor ao comprador a
obrigacdo de efectuar o pagamento, quando a lei consagra a exceptio non adimplenti
contractus (cfr. 428.2)?

Por ultimo, refira-se que a prdpria lei reconhece indirectamente a inexisténcia da obrigacao de
efectuar o pagamento antes da convalidacdo do contrato, ao estatuir que, caso tenha havido
pagamento, o comprador de boa fé pode exigir a restituicdo e ainda tem direito a ser
indemnizado (cfr. art. 894.2)"".

D) Segundo CLARA SOTTOMAYOR, o adquirente de boa fé é titular de um direito relativo, em
virtude, precisamente, da sua boa fé. Direito relativo que, afirma, se apresenta como:

"1 No entanto, é evidente que os principios gerais, expressos no art. 289.9, sobre os efeitos da nulidade, sdo,
em certa medida, afastados pelo art. 894.2 quando o comprador tenha agido de ma fé, isto é, com
conhecimento de que a coisa era alheia, uma vez que, nesse caso, ndo pode, por argumento a contrario, pedir
a restituicdo integral do preco, tendo apenas o direito de pedir, com base nos arts. 473.2 e seguintes, aquilo
com que o vendedor se locupletou.
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“[Ulma figura préxima do direito de crédito, na medida em que consiste no poder
de oposicdo, perante a invocacdo da nulidade do negdcio, pelo alienante, e no
poder de exigir, a este, a entrega da coisa, o cumprimento da obrigacao de
convalidagdo do contrato ou uma indemnizacdo para a hipdtese de
incumprimento”.

N3do podemos concordar.

- Primeiro, porque ndao reconhecemos ao poder de oposi¢ao, perante a invocacao da nulidade,
a natureza de um direito relativo préximo do direito de crédito.

Explicitando.

Na nossa perspectiva, a lei limita-se a ndo reconhecer legitimidade ao vendedor para invocar
procedentemente a nulidade, protegendo, deste modo, o comprador de boa fé. A lei ndo
impde ao vendedor qualquer dever juridico de ndo invocar a nulidade. Se tal dever existisse, o
vendedor poderia viola-lo e, portanto, obter a declaragdo de nulidade. Ora, tal ndo ocorre!

Assim, porque ndo existe um dever juridico a cargo do vendedor de ndo invocar a nulidade,
também o comprador de boa fé ndo é titular de qualquer direito correspectivo.

Inexiste, portanto, qualquer relagdo juridica, proxima de uma relagao crediticia, por forca da
qual ao comprador seja atribuido o poder de exigir que o vendedor ndo invoque a nulidade do
negaocio.

Na verdade, caso o vendedor venha a arguir, ilegitimamente, a nulidade, entendemos que o
comprador de boa fé apenas tem a possibilidade de invocar uma excepgao peremptoéria. Nao
mais!

Em resumo, o legislador ao ndo atribuir legitimidade ao vendedor para invocar a nulidade,
perante o comprador de boa fé, ndo pretendeu estabelecer entre eles qualquer relacdo
intersubjectiva.

- Segundo, porque, como acabamos de referir, antes da convalidacdo, o vendedor ndo esta
obrigado a entregar a coisa alheia ou, noutra perspectiva, o comprador de boa fé nao é titular
do direito a entrega da coisa. O mesmo é dizer que, o direito a entrega da coisa s6 surge na
esfera juridica do comprador quando este ja é proprietario dela, porque o negdcio ja deixou de
ser invalido e ja ocorreu a transmissdo do direito real, ou seja, num momento em que a
nulidade ja ndo pode ser arguida por quem quer que seja.

Em resumo, o periodo de tempo durante o qual o vendedor ndo pode arguir a nulidade da
venda, ndo coincide nunca com aquele durante o qual o comprador tem direito a que lhe seja
entregue a coisa. Assim, na esfera juridica do comprador nunca coexistem o poder de se opor
a invocacdo da nulidade por parte do comprador e o direito a entrega da coisa.
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- Terceiro, porque, ndo obstante impender sobre o vendedor, perante o comprador de boa fé,
a obrigacdo de convalidar o negdcio nulo — obrigacdo esta que, como ja diversas vezes
referimos, na nossa opinido, tem por fonte prépria e directa apenas a lei -, 0 seu cumprimento
depende da colaboracdo do verdadeiro proprietdrio. Consequentemente, apesar de o
comprador de boa fé ter direito a ver convalidado o contrato, ndo pode exigir o seu
cumprimento coactivo. De facto, se o proprietario se recusar a alienar o bem ao vendedor,
nada mais restara ao comprador de boa fé do que o direito a ser indemnizado pelo
incumprimento da obrigacdo de convalidacao.

- Quarto, porque, como ja o dissemos, o direito a ser indemnizado pela ndo convalida¢do do
contrato ndo decorre do facto de ter sido celebrado um contrato nulo — cuja nulidade nao
pode ser invocada pelo vendedor —, ou de forma mais abreviada, ndo é um efeito do contrato,
é, isso sim, uma consequéncia decorrente do ndo cumprimento da obrigacdo de convalidagao
imposta por lei.

Em face do exposto, podemos concluir que do contrato de compra e venda de coisa alheia, em
si e por si, apenas decorre para o comprador o poder de se opor, através de uma excepcao
peremptoria, a arguicdo da nulidade por parte do vendedor e o direito a ser indemnizado pela
celebragao de um contrato nulo.

De facto, é a lei que é a fonte do direito a convalida¢do do contrato, bem como, do direito a
ser ressarcido pelos danos decorrentes do ndo cumprimento da obrigacdo de convalidagdo e o
direito de entrega da coisa decorre da convalidacdo do contrato. Acresce que, destes trés
direitos, apenas o de receber uma indemnizagdo pelo incumprimento da obrigacdo de
convalidagdo apresenta alguma certeza de vir a ser satisfeito. E, ainda assim, tal certeza pode
ndo corresponder, na pratica, ao efectivo ressarcimento, uma vez que o vendedor pode ser
insolvente””.

E) Quinto, no nosso ordenamento juridico sdo muito frequentes os desvios ao regime
estatuido nos arts. 286.2 a 294.2, sendo comuns, portanto, as nulidades e anulabilidades
atipicas. De tal forma que RUI DE ALARCAO afirma que “perfeitamente se concebem, tanto de
«iure condendo» como «de iure condito» (...), pelo menos, nulidades sanaveis e anulabilidades

insandveis, bem como anulabilidades absolutas”’>.

72 Recordamos, ainda, que, de acordo com o art. 903.2 do Cddigo Civil, o art. 889.2 e o art. 900.2 (do mesmo
diploma legal) podem ser derrogados, mediante convengdo das partes, desde que o vendedor ndo actue com
dolo. Consequentemente, ndo obstante o comprador estar de boa fé pode nem sequer ter o direito a
convalidagdo do contrato nulo e, consequentemente, o direito a ser indemnizado em caso de nao
convalidagdo do contrato, bem como, ndo obstante poder ser titular do direito a convalidagdo do contrato,
ndo ter o direito a ser indemnizado em caso de ndo convalidagdo.

Saliente-se, por fim, que as convengdes previstas nos n®. 1.2 e 2.2 do art. 903.2 do Cédigo Civil supdem que
os contraentes previram a possibilidade de a venda ser nula - por a coisa vendida nao pertencer ao
vendedor - e, por isso, estabeleceram um regime diferente do resultante da lei, mas ndo implicam, como é
evidente, a ma fé ou o dolo dos contraentes. De facto, o legislador, ao admitir a derrogacdo do regime legal
da compra e venda de coisa alheia, partiu do pressuposto de que a simples previsao de que a venda pode ser
nula ndo destréi a boa fé dos contraentes, uma vez que todos os preceitos que podem ser derrogados
supoem a boa fé de um dos estipulantes.

3 RUI DE ALARCAO, “Sobre a invalidade do negdcio juridico”, in Estudos em Homenagem ao Prof. Doutor J. J.
Teixeira Ribeiro, |ll, Boletim da Faculdade de Direito, Coimbra, p. 620.

CENTRO
DE ESTUDOS 251
JUDICIARIOS



http://www.uc.pt/fduc/galeria_retratos/rui_alarcao/pdf/homenagem_teixeira_ribeiro_1983.pdf

DIREITO REGISTAL

Revisitando o art. 291.° do Cédigo Civil

Por isso, reafirmamos, consideramos que a venda de coisa alheia, ndo obstante estar sujeita a
um regime atipico, é totalmente nula.

Il - Segundo CLARA SOTTOMAYOR o terceiro de boa fé adquire com eficacia ex tunc.

Ao invés, na nossa perspectiva, como melhor explicaremos, o direito apenas é adquirido
qguando se encontram verificados os dois requisitos: o registo e o decurso do prazo sobre a
data da celebragdo do contrato originariamente invalido, sem que seja proposta e registada a
accdo de invalidade do negdcio originariamente nulo ou anuldvel. E, uma vez ocorrida a
aquisicdo a favor do terceiro, entendemos que a mesma produz efeitos ex nunc e ndo ex tunc.

C) A doutrina da facti-species complexa de produgdo sucessiva.

OLIVEIRA ASCENSAO’™ e CARVALHO FERNANDES” tendo em conta, por um lado, que o
negaocio juridico é nulo - e, por isso, na sua perspectiva completamente inidéneo para produzir
os efeitos previstos na lei para o negdcio vélido - e, por outro, que o registo ndo gera a
sanacgao da sua invalidade, consideram que a aquisi¢dao do terceiro ndo ocorre em virtude da
celebracdo do negodcio juridico, assumindo este “apenas” relevancia enquanto um dos
elementos de um facto complexo produtor de efeitos juridicos, do qual o registo também é um
dos elementos imprescindiveis.

De facto, segundo estes Autores, em virtude da tutela concedida pelo art. 291.2 do Cddigo
Civil, o terceiro adquire derivadamente o direito e tal aquisicdo consubstancia um caso de
publicidade atributiva, ou aquisitiva, resultante de uma facti-species complexa de producdo
sucessiva’®

7% Cfr. OLIVEIRA ASCENSAO, Direito Civil, Reais, ob. cit., p.372ess..

7> Cfr. CARVALHO FERNANDES, LicBes de Direitos Reais, ob. cit., p. 144; CARVALHO FERNANDES, Teoria Geral
do Direito Civil — Il, Fontes, Contetdo e Garantia da Relagdo Juridica, 4.2 ed., rev. e act., Lisboa, Universidade
Catdlica Editora, 2007, p. 505.

Na esteira de CARVALHO FERNANDES, vide ANA MARIA TAVEIRA DA FONSECA, Publicidade espontanea e
publicidade provocada de direitos reais sobre imdveis, , Cadernos de Direito Privado, n.2 20, p. 24 e ss..

7® Em Italia, a doutrina maioritaria — perante o art. 2652, n. 6 do Cédigo Civil — também defende que um
terceiro cujo facto aquisitivo tem por objecto um bem imdvel ou um mével sujeito a registo pode ser tutelado
em face de vicios que afectam o facto juridico aquisitivo do seu dante causa, porque o legislador admitiu a
interrupgdo do nexo de dependéncia entre a sua posi¢do (do terceiro avente causa) e a do seu dante causa,
desde que se verifiquem, cumulativamente, um conjunto de requisitos que conduzam a aquisigdo do direito
por parte do terceiro, através de uma facti-species aquisitiva complexa e de formagdo sucessiva.

A facti-species aquisitiva complexa de formagdo sucessiva, em Itdlia, de acordo com estatuido no art. 2652, n.
6, € constituida por: um negdcio invélido (o negdcio viciado de nulidade ou de anulabilidade), a boa fé do
terceiro (é irrelevante o facto do seu dante causa ter adquirido de boa ou ma fé); o registo da aquisi¢do do
terceiro; a transcrigdo do “facto juridico aquisitivo” impugnado — que pode ocorrer apds a celebragdo do
negdcio consequencialmente invalido; a ndo propositura da ac¢do de invalidade durante um lapso de tempo
sobre a data do registo do facto juridico impugnado.

Refira-se, ainda, que a doutrina, em regra, considera que os elementos da facti-species complexa e de
formagdo sucessiva concorrem todos com o mesmo valor para o efeito aquisitivo.

Por fim, a doutrina italiana maioritdria defende que em causa estad uma aquisicao derivada a non domino. (Por
todos, vide: ARGIROFFI, Ripetizione di Cosa Determinate e Acquisto a Domino della Proprietda, Milano, Giuffre,
1980, p. 132-133 e 137; BIANCA, Diritto Civile, 3, Il Contratto, 2 edizione, Milano, Giuffre, 2000, p. 589;
BIGLIAZZI GERI/BRECCIA/BUSNELLI/NATOLI, Il Sistema Giuridico Italiano, Diritto Civile, I, 2, Fatti e Atti
Giuridici, Torino, UTET, 1992, p. 838, nota 57; CAPRIOLI, La Conferma delle Disposizioni Testamentarie e delle
Donazioni Nulle, Milano, Edizioni Scientifiche Italiane, 1985, p.103; LUIGI MENGONI, Gli Acquisti “A Non
Domino”, ”, Milano, Giuffré, 1975, p. 304; idem, “Natura giuridica degli acquisti a «non domino»”, Rivista
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Por isso, naturalmente, consideram que o terceiro apenas ndao é afectado pela eficdcia
retroactiva da nulidade ou da anulacdo e, por isso, adquire o direito, caso se verifiquem,
cumulativamente, todos os elementos da referida facti-species complexa.

Acresce que, segundo estes Autores, a facti-species complexa de producdo sucessiva supde a
verificagdo dos seguintes elementos’”:

- Ser terceiro perante o negdcio originariamente invalido;
- Ser “titular” de um direito real;

- Ter “adquirido” esse direito de boa fé;

- Ter “adquirido” esse direito a titulo oneroso;

- Ser o objecto do direito coisa sujeita a registo;

- Ser o registo da aquisicao anterior ao registo da accao ou do acordo sobre a invalidade
do negdcio;

- Verificar-se a propositura e o registo da ac¢do de invalidade decorridos mais de trés anos sobre
a data da celebracdo do negécio originariamente invélido’®.

Nesta Optica, se bem interpretamos o afirmado pelos Autores, o terceiro de boa fé ndo
adquire o direito na data do registo. Ou seja, o decurso do prazo de trés anos, sem que seja
proposta e registada a ac¢do tendente a invalidade, ndo é “apenas” o pressuposto para que o
direito, previamente “adquirido”, se consolide na esfera juridica do terceiro. Ao invés, é um
dos requisitos para que a aquisicdo ocorra. Portanto, mesmo que se verifiquem os restantes
requisitos, ndo se pode afirmar que o terceiro adquire o direito real antes do decurso do prazo,
previsto por lei, apés a conclusdo do negdcio originariamente invalido”.

Trimestrale di Diritto e Procedura Civile, 1963, p. 154; TRIOLA, Della Tutela Dei Diritti — La Trascrizione,
Enciclopedia Del Diritto, XLIV, Milano, Giuffre, 1992, p. 202).

77 Como ja referimos, segundo OLIVEIRA ASCENSAO, além dos requisitos que passaremos a enunciar, 0
terceiro apenas beneficia da tutela do art. 291.2 do Cddigo Civil se “adquirir” do titular registal inscrito.

’® OLIVEIRA ASCENSAO, Direito Civil, Reais, ob. cit., p. 369-370; CARVALHO FERNANDES, Teoria Geral do
Direito Civil — Il, Fontes, Contetido e Garantia da Relagdo Juridica, 4.2 ed., rev. e act., Lisboa, Universidade
Catdlica Editora, 2007, p. 505 e Li¢bes de Direitos Reais, p. 151.

7 OLIVEIRA ASCENSAO, a este propdsito afirma:

“[O]s direitos de terceiro ndo sdo todavia reconhecidos se a ac¢do foi proposta e registada dentro dos trés anos
posteriores a conclusao do negdcio.

A acgdo que se refere é a acgdo de anulagdo ou declaragdo de nulidade do acto de que deriva o
«direito» do disponente. Desde que ela seja intentada dentro de trés anos, a nulidade ou anulagdo do 1.2
negdcio traz a invalidade sequencial do 2.2, embora este tenha sido registado antes da interposi¢do da ac¢do de
nulidade ou anulagdo.

E uma cautela curiosa da nossa lei. Protege o adquirente de boa fé, mas também alberga duvidas quanto a real boa
fé desse adquirente. Por isso fa-lo passar um purgatério de trés anos, apds a subaquisi¢do. Se for entretanto
intentada acgdo de nulidade ou anulagdo, da-se prevaléncia a titularidade substantiva. Se nao for, a necessidade
de levar a um assentamento da situagdo permite o efeito aquisitivo do registo.”
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D) Posigdo adoptada

Tal como OLIVEIRA ASCENSAO e CARVALHO FERNANDES, consideramos que o art. 291.°
consagra um facto aquisitivo complexo de formacgao sucessiva; por isso, como ja afirmamos,
segundo o nosso entendimento, a aquisicdo do terceiro de boa fé ndo ocorre no momento em
gue obtém o registo do respectivo “facto aquisitivo”.

Na nossa perspectiva, o decurso do prazo, sobre a data da conclusdo do negdcio
originariamente invalido — sem que seja proposta e registada a respectiva ac¢do de invalidade
- nado se limita a consolidar, na esfera juridica do terceiro, o direito que este ja previamente
adquiriu quando obteve o registo do respectivo “facto aquisitivo”. E, isso sim, um elemento
imprescindivel do facto aquisitivo complexo de formacao sucessiva®.

Por isso afirmamos que, estando verificados os restantes requisitos legais, o terceiro so

781

adquire o direito quando obtenha o registo (definitivo e “valido”®") e decorra, ou ja tenha

decorrido, o prazo sobre a data da celebracdo do contrato originariamente invalido sem que

seja, ou ja tenha sido, proposta e registada a respectiva acgdo de invalidade®-%.

Fundamentamos a nossa posi¢ao, por um lado, nos trabalhos preparatérios do art. 291.2, uma
vez que RUI DE ALARCAO afirmou, de forma expressa, que a exigéncia do registo a favor do
terceiro de boa fé se inspirava na solucdo italiana e visava incentivar a obtencdo da inscrigcdo
registal. Por outro, na letra da lei. E, por fim, no facto de o nosso sistema registal ndo assegurar
ao pretenso adquirente que o facto aquisitivo do seu dante causa é valido, justificando-se, por

(Cfr. OLIVEIRA ASCENSAO, Direito Civil, Reais, ob. cit., p. 369; idem, A desconformidade do registo predial com
a realidade e o efeito atributivo, loc. cit., p. 16).

Também CARVALHO FERNANDES parece considerar que o decurso do prazo — imposto por lei, sem que seja
proposta e registada a acgdo tendendente a invalidade do negdcio — é um requisito essencial para a aquisi¢do do
terceiro e ndo “apenas” o pressuposto para que o direito, previamente adquirido, se consolide na esfera
juridica do terceiro, nomeadamente, porque, quando distingue o campo de aplicagdo do art. 291.2 do Cddigo
Civile don.2 2 do art. 17.2 do Cdod. Reg. Pred., afirma:

“Ndo exigindo o art. 291.2 a existéncia do registo a favor de E, para se tutelar F, ja se pode compreender o facto
de merecer menos consideragdo a confianga por este depositada na bondade da sua aquisi¢do; dai o maior rigor
do regime para tutela de F, traduzido no ja enunciado requisito temporal.” (Cfr. CARVALHO FERNANDES,
Li¢bes de Direitos Reais, ob. cit., p. 152).

& Neste sentido, vide ORLANDO DE CARVALHO, Teoria Geral do Direito Civil: Sumdrios Desenvolvidos, ob. cit.
p. 146. De facto, a posi¢cdo assumida por este Autor resulta, claramente, do segundo exemplo apresentado,
através de esquema, a propdsito da aplicagdo exclusiva do art. 291.2, onde afirma: “aquisicdo em 1985 (o acto
nulo é BC: 1982 + 3).”

No mesmo sentido se pronuncia PINTO MONTEIRO no seu ensino oral.

# Cfr. nota 21.

8 prazo esse que, como ja se referiu, é sempre de trés anos sobre a data da conclus3o de um negécio nulo,
mas que pode ser igual ou inferior a trés anos se em causa estiver um negdcio originariamente anulavel, uma
vez que o prazo para arguir a anulabilidade comega a correr a partir do momento em que o contrato se
encontra cumprido e apos a cessagdo do vicio (cfr. art. 287.2 do Cédigo Civil).

# Sublinhe-se que o legislador, quando se refere ao decurso do prazo para arguir a nulidade ou a anulabilidade
como requisito para que o terceiro beneficie da tutela do art. 291.9, esta, obviamente, a referir-se a hipdtese de
a acgdo ndo ser intentada por qualquer legitimado e ndo apenas pelo verdadeiro titular do direito.

Se assim ndo fosse, a tutela prevista no art. 291.2 poderia ver-se esvaziada. De facto, bastaria que o sujeito
passivo do acto originariamente nulo, apds o registo a favor do terceiro e do decurso dos trés anos sobre a
conclusdo do negdcio, conseguisse alienar validamente o bem a um terceiro — o que, naturalmente, suporia, em
principio, a violagdo do principio da legitimagao registal.
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isso, que o legislador no art. 291.2 do Cdédigo Civil seja mais exigente do que no art. 5.2 do Cdd.
Reg. Pred., ndo permitindo que o terceiro adquira o direito logo que obtenha o registo do
respectivo facto aquisitivo.

Efectivamente, o nosso sistema registal limita-se a garantir ao pretenso adquirente que, caso o
direito tenha existido na esfera juridica do seu dante causa, este ainda o conserva, com o
mesmo contetdo e amplitude®’. Prova do acabado de afirmar é o facto de o terceiro n3o estar
garantido contra a inexisténcia do facto aquisitivo do pretenso dante causa, mas apenas
perante a nulidade ou anulagdo do respectivo facto juridico®.

Portanto e em resumo, ndo concebemos que o legislador tenha tutelado o terceiro de boa fé e
adquirente a titulo oneroso, afastado a regra da retroactividade da invalidade consagrada no
art. 289.2, concedendo-lhe o direito logo que obtenha a respectiva inscricdo registal, mas que
tenha sujeitado a aquisicdo de tal direito a condi¢do resolutiva de vir a ser proposta, no prazo
legal, a accdo de invalidade do negdcio originariamente nulo ou anulavel.

No entanto, como é evidente, numa situa¢do concreta, o terceiro pode adquirir o direito a
data da feitura do registo do respectivo “facto aquisitivo”; para que tal ocorra basta que em
causa esteja, um negdcio originariamente nulo - por exemplo, porque absolutamente
simulado ou contrario aos bons costumes - concluido ha mais de trés anos.

Sendo certo, na nossa perspectiva, que o art. 291.2 consagra um facto aquisitivo complexo de
formagao sucessiva, concordamos com a maioria da doutrina nacional quando afirma que em
causa esta uma excepc¢do ao principio nemo plus iuris ad alium transferre potest quam ipse
habet e, portanto, ndo uma forma de aquisi¢cao origindria, mas sim uma forma de aquisicao
derivada a non domino®.

Defendemos esta posicdo — ndo obstante a aquisicdo ocorrer sem a colaboragao do titular
afectado e o direito adquirido ndo se fundar ou filiar em qualquer direito anteriormente
existente na esfera juridica do disponente —, por um lado, porque o negdcio celebrado pelo
terceiro adquirente de boa fé, apesar de nulo, porque a non domino, constitui um requisito
essencial para a aquisicdo do direito, na medida em que sdo os seus termos que determinam o
conteldo e a amplitude do direito adquirido pelo segundo adquirente.

Por outro lado, porque se o negdcio em que interveio o adquirente de boa fé padecer de
algum vicio préprio, ou ndo consequencial, que gere a sua inexisténcia ou invalidade, o
verdadeiro titular do direito, naturalmente, intentard a correspondente acgao judicial, para,
assim, demonstrar que o terceiro de boa fé, afinal, ndo é um terceiro para efeitos do art. 291.2

8 No mesmo sentido, vide: VAZ SERRA, “Anotacdo ao acérd3o do Supremo Tribunal de Justica, de 12 de Julho
de 1963”, Revista de Legislagdo e de Jurisprudéncia, ano 97.2, p. 57; idem, Anotagdo ao acérddo do Supremo
Tribunal de Justica, de 11 de Fevereiro de 1969, Revista de Legislagdo e de Jurisprudéncia, ano 101.2, p. 165.

& Como ja referimos, segundo MARIA CLARA SOTTOMAYOR, Invalidade e Registo — A Proteccéo do Terceiro
Adquirente de Boa Fé, ob. cit., p. 691 e conclusdo 47 a férmula legal “declaragdo de nulidade ou anulagao”,
utilizada no n.2 1 do art. 291.9, abrange a nulidade agravada, no caso de coacgdo fisica e da declaragdo ndo
séria.

% por todos, vide: MANUEL DE ANDRADE, Teoria Geral da Relagdo Juridica, vol. Il, Facto Juridico em Especial -
Negdcio Juridico, ob. cit., p. 19-20; MOTA PINTO, Teoria Geral do Direito Civil, 4.2 ed., por Anténio Pinto
Monteiro e Paulo Mota Pinto, Coimbra, Coimbra Editora, 2005, p. 365 e ss..
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do Cédigo Civil. Mais, independentemente de o sujeito passivo do negdcio originariamente
inexistente ou invalido arguir o vicio préprio do segundo negdcio, se este for inexistente ou,
por iniciativa de outro legitimado, vier a ser declarado nulo ou anulado, o terceiro nao
beneficiard da tutela do art. 291.2.

De facto, este artigo apenas protege aquele que, integrando-se numa e mesma cadeia de
transmissdes, poderia ver o seu direito afectado por uma invalidade anterior ao acto em que
interveio, ou seja, por uma invalidade de um acto em relagdo ao qual é terceiro; ja ndo protege
o adquirente de boa fé perante invalidades préprias, ou ndo consequenciais, do acto em que
interveio, pois em relagdo a este é parte, ndo é terceiro.

Por isso, é habitual afirmar que a “validade” do negdcio em que intervém o adquirente de boa
fé é requisito fundamental, sem a qual ndo se produz a aquisi¢cao do direito real ao abrigo do
art. 291.2%.

Acresce que, se o negdcio originariamente invdlido ndo tiver sido celebrado com o verdadeiro
titular do direito, naturalmente, sera nulo inter partes e ndo produzird qualquer efeito perante
o verdadeiro proprietario, podendo este a todo o tempo defender o seu direito eficaz erga
omnes. Nao podendo, portanto, o terceiro de boa fé adquirir um qualquer direito real ao
abrigo do art. 291.2.

Por fim, de acordo com a maioria da doutrina e jurisprudéncia nacionais, mesmo que o
negocio originariamente viciado tenha sido celebrado com o verdadeiro titular do direito, se
em causa estiver algum vicio que acarrete a sua inexisténcia, o terceiro de boa fé ndo
beneficiard de qualquer tutela.

N3o obstante o acabado de afirmar, reconhecemos que em causa ndo esta uma aquisi¢ao
derivada prevista no Cddigo Civil, mas sim uma aquisi¢do derivada peculiar.

III

De facto, afirmar que em causa estd uma “normal” aquisicdo derivada, porque se baseia Unica
e exclusivamente no negdcio juridico, ndo corresponde a verdade, pois enquanto ndo se
verificam todos os requisitos da facti-species complexa sucessiva, como ja afirmamos, o

terceiro de boa fé ndo adquire o direito.

8 Como é evidente, o registo lavrado a favor do adquirente de boa fé ha-de ser uma inscricdo definitiva que
ndo padeca de inexisténcia ou de uma causa de nulidade estritamente registal e prdpria, ou seja, nao
consequencial.

De facto, se o registo do adquirente de boa fé padecer de uma causa de nulidade estritamente registal ndo
consequencial e, por isso, for cancelado, o direito do sujeito passivo do acto originariamente invalido — o
verdadeiro titular do direito — prevalecera, uma vez que faltara um elemento do facto complexo de produgao
sucessiva.

Ao invés, se o registo for consequencialmente nulo por violar o principio do trato sucessivo, em virtude de
uma inscrigdo anterior, em que se tenha fundado, padecer de uma nulidade registal, o segundo adquirente,
efectivamente, tornar-se-a titular do direito ao abrigo do art. 291.2 do Cddigo Civil; uma vez que,
previamente, beneficiara da tutela do art. 17.2 do Céd. Reg. Pred. ndo sendo, por isso, prejudicado pela
eficacia retroactiva da declaragdo de nulidade do registo anterior invalido e, assim, ficando a salvo da
possibilidade do seu registo vir a ser declarado nulo.
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Em resumo, sendo para nds claro que em causa ndo esta uma aquisicdo originaria, também
ndo podemos afirmar - tal como ndo o fazemos no dominio do art. 5.2 do Céd. Reg. Pred. -

III

que se trata de uma “normal” aquisi¢do derivada.

Tendo em conta a fungdo desempenhada por todos os requisitos impostos pelo art. 291.2 para
qgue o terceiro adquira o direito, parece-nos mais coerente colocar em relevo a natureza
especial da aquisi¢ao derivada, qualificando-a como aquisi¢cao derivada a non domino peculiar
ou sui generis.

Em concreto, na nossa perspectiva, estamos perante uma aquisi¢cdao derivada a non domino
peculiar ou sui generis a non domino que ocorre por forca da lei, assumindo, portanto,
natureza legal e ndo negocial. Na verdade, a aquisicao do segundo adquirente resulta de uma
facti-species aquisitiva auténoma, facti-species essa que é legal, complexa e de formagdo
sucessiva, uma vez que todos os requisitos enumerados no art. 291.2 se revelam elementos
imprescindiveis.®

Em consequéncia do acabado de afirmar e porque consideramos que nada justifica solucdo

contréria, entendemos que os efeitos da aquisicdo do terceiro apenas se produzem ex nunc.®-
90

8 N3o obstante, njo temos dividas de que o legislador sé introduziu o art. 291.2 no Cddigo Civil, porque
pretendeu tutelar os adquirentes de boa fé perante a regra da eficicia retroactiva real da nulidade e da
anulabilidade.

8 Neste sentido, vide OLIVEIRA ASCENSAO, “A desconformidade do registo predial com a realidade e o efeito
atributivo”, Cadernos de Direito Privado, n.2 31, p. 18.

Ao invés, MARIA CLARA SOTTOMAYOR, Invalidade e Registo — A Protecgdo do Terceiro Adquirente de Boa Fé,
ob. cit., p. 762, defende a eficacia retroactiva da aquisicdo afirmando: “(...) se este efeito aquisitivo ndo for
retroactivo, podem surgir, para o terceiro, graves problemas, se o dominus tiver feito, em momento posterior
a transmissdo ao terceiro de boa fé, mas anterior ao decurso do prazo de trés anos, previsto no art. 291.2, n.?
2, alienagdes do mesmo bem a outros sujeitos, que registando imediatamente a sua aquisi¢do, impegam o
efeito aquisitivo previsto, no art. 291.9”.

Ndo podemos concordar, uma vez que, enquanto o “terceiro” ndo obtém o registo do seu facto aquisitivo
com prioridade, ndo goza de tutela concedida pelo art. 291.2, quer perante o sujeito passivo do negdcio
invdlido quer, consequentemente, perante os seus eventuais subadquirentes.

Na verdade, na hipdtese apresentada por esta Autora, ndo é a alienagdo posterior a outro sujeito que impede
o efeito aquisitivo previsto no art. 291.2 do Cédigo Civil, mas sim o facto de a mesma aceder com prioridade
ao Registo, em virtude da passividade do “terceiro”. Efectivamente, o “terceiro” s6 ndo adquire o direito
porque ndo obteve o registo do respectivo “facto aquisitivo”.

Ora, assim sendo, rigorosamente, o que impossibilita a aquisicdo do terceiro é o facto de este nunca ter sido
considerado como tal (como terceiro) para efeitos do art. 291.2 do Cdédigo Civil.

Por fim, cumpre sublinhar que, ndo ocorrendo a aquisi¢do a favor do “terceiro”, ndo encontramos justificagao
para sustentar a sua eficacia ex tunc. De facto, se a aquisicdo ndo se verifica, naturalmente, ndo produz
quaisquer efeitos: nem ex nunc, nem ex tunc.

% Recordamos que, de acordo com a segunda parte do n.2 1 do art. 289.2 do Cédigo Civil, sempre que o
terceiro beneficie da tutela do art. 291.2 e, por isso, ndo ocorra a restituicdo em espécie, o sujeito activo do
acto originariamente invalido deve ressarcir o até ali titular do direito, entregando-lhe o valor correspondente
a tudo o que tiver sido prestado. Portanto, ndo se pode afirmar, com rigor, que, entre a data do negdcio que
padece da invalidade prépria e a data da aquisi¢do pelo terceiro, o risco corre por conta do até ali titular do
direito.

No entanto, com é evidente, ocorrendo a aquisigdo a favor do terceiro de boa fé e a titulo oneroso, aquele
que dispbs do bem a seu favor ndo tem de |he restituir o valor recebido.

Acresce que, se 0 negdcio originariamente invalido tiver sido realizado a titulo oneroso, o sujeito activo do
acto originariamente invalido que disp6s do bem a favor do terceiro, apds a declaragdo de nulidade ou a
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Por fim, cumpre salientar que, tal como na aquisicdo do terceiro para efeitos do art. 5.2 do
Cod. Reg. Pred.”, n3o identificamos na aquisicdo fundada no art. 291.2 do Cédigo Civil uma
qualquer excepc¢do a caracteristica da sequela e da preferéncia/prevaléncia, ao contrério do
gue muitas vezes se encontra afirmado na doutrina nacional. Isto porque, o adquirente de boa
fé que beneficie da tutela do art. 291.9, efectivamente, adquire o direito e,
consequentemente, o sujeito passivo do facto juridico originariamente invalido, o até ali titular
do direito, deixa de o ser ou vé o seu direito contraido, uma vez que sobre uma mesma coisa
ndo podem incidir direitos reais total ou parcialmente conflituantes. E, assim sendo, ndo é
razoavel falar da eficacia erga omnes, da sequela e da preferéncia/prevaléncia a propdsito de
um direito que jd ndo existe na esfera juridica do sujeito passivo do facto juridico
originariamente invalido, ou torna-se impossivel fazer referéncia a tais caracteristicas, quando
tal direito foi onerado ou contraido pelo surgimento de outro menor, em virtude do art. 291.2

do Cédigo Civil.”

6. O art. 243.2 do Codigo Civil versus o art. 291.2 do mesmo diploma legal

O actual Cdédigo Civil consagrou o principio segundo o qual a simulacdo ndo pode ser oposta
pelo simulador a um terceiro que de boa fé haja adquirido — a titulo oneroso ou gratuito -
direitos do titular aparente (cfr. n.2 1 do art. 243.2 do Cddigo Civil). Deste modo, adoptou uma
posicdo muito mais restritiva do que aquela que era defendida pela doutrina na vigéncia do
Cddigo de Seabra, pois, apesar da auséncia de disposicdo expressa, defendia-se que o terceiro

anulagdo, também tem direito a receber o valor por si entregue, podendo, por isso, libertar-se da sua
obrigacdo, perante o até ali titular do direito, por meio de compensacgao (cfr. art. 847.9).

Lembramos ainda que, em virtude do n.2 3 do art. 289.2 do Cddigo Civil, é aplicavel o disposto nos arts. 1269.2
e ss., do mesmo diploma legal.

Consequentemente, sempre que o terceiro para efeitos do art. 291.2 do Cddigo Civil seja possuidor, é
considerado possuidor de boa fé, uma vez que se no momento da “aquisicdo” do direito desconhecia, sem
culpa, o vicio do negdcio nulo ou anulavel (cfr. n.2 3 do art. 291.2 do Cddigo civil) e, por maioria de razdo, no
momento da aquisicdo da posse desconhecia que lesava o direito de outrem (cfr. n.2 1 do art. 1260.2 do
Cadigo Civil).

Consequentemente, o terceiro para efeitos do art. 291.2 do Cddigo Civil e possuidor faz seus os frutos
percebidos e ndo responde pelos frutos percepiendos (cfr., respectivamente, o n.2 1 do art. 1270.2 e 0 art.
1271.2, ambos do Cddigo Civil). Por fim, quanto aos frutos pendentes e as benfeitorias realizadas, como se
torna titular do direito e ndo tem de restituir a coisa, ndo se aplicam, respectivamente, o n.2 2 do art. 1270.2 e
o art. 1273.2, ambos do Cdédigo Civil.

1 MONICA JARDIM, Efeitos Substantivos do Registo Predial — Terceiros para Efeitos do Registo, ob. cit., p. 541.
%2 por isso se, por exemplo, A, proprietario do prédio x, celebrar com B uma compra e venda nula, porque
contraria aos bons costumes e, de seguida, B alienar o dito prédio a C - “adquirente” de boa fé, a titulo
oneroso que se torna titular registal —, caso este (C) venha a doar o referido prédio a D, decorridos trés anos
sobre a conclusdo do negdcio invalido sem que seja proposta a acgdo de nulidade, o D ndo tera de restituir o
prédio a A, apesar de ndo ser um terceiro para efeitos do art. 291.2.

De facto, se A intentar uma acgdo de reivindicagdo contra D, invocando ser o titular do direito - porque o
negdcio que celebrou com B teve um fim, comum a ambas as partes, contrario aos bons costumes — e solicitar
a restituicdo do prédio x, bastara a D provar que C a data em que lhe doou o prédio x ja havia beneficiado da
tutela do art. 291.2 e que, portanto, ja era titular do direito, para legitimamente se poder recusar a entregar o
referido imovel, porquanto, desse modo, provard que adquiriu a domino.

Portanto, A verd a acgdo de reivindicagdo ser julgada improcedente, ndo em virtude de uma qualquer
excepcao a sequela ou a caracteristica da preferéncia do seu direito real, mas porque, desde data anterior ao
negdcio em que interveio D, o direito de propriedade ja ndo existia na sua esfera juridica, tendo passado a
pertencer a C — que beneficiou da tutela do art. 291.2 — e depois a D.
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de boa fé, que houvesse adquirido — a titulo oneroso ou gratuito — do adquirente aparente,
estava protegido contra a simulacdo, independentemente de quem a invocasse (simuladores;
aventi causa dos simuladores; credores do simulado alienante, ...).

Como resulta do acabado de afirmar, na esteira de boa parte da doutrina nacional,
entendemos que o art. 243.2 do Cddigo Civil apenas se refere a arguicdo da simulacdo pelos
simuladores contra terceiros de boa fé e que, portanto, os restantes legitimados, interessados
na nulidade do negdcio simulado - excepcao feita, claro esta, aos representantes do simulador
- ndo estdo impedidos de a arguir (por exemplo, os credores do simulador, os herdeiros
prejudicados pela simulagdo, etc.). Consequentemente, a tutela concedida pelo art. 243.2
aquele que adquire do simulado adquirente, antes do registo da acgdo de simulagio®, é
precdria, ao contrario da concedida pelo art. 2912, uma vez que ndo envolve uma excep¢do ao
principio nemo plus iuris ad alium transferre potest quam ipse habet ou, por outra via, uma
excepcdo aos efeitos retroactivos da declaracdo de nulidade do negécio simulado®.

% Na hipétese de a accdo de simulaco ja estar registada, aplica-se sempre o regime da ma fé, n3o obstante o
terceiro poder de facto, apesar do registo da acgdo, ignorar a simulagdo.

Neste sentido, vide MENEZES CORDEIRO, Da Boa Fé no Direito Civil, Coimbra, Almedina, 1997. p. 484-485.
Segundo este Autor o terceiro que adquire do simulado adquirente pode estar de boa fé, apesar do registo da
acgdo, uma vez que, ndo pode necessariamente inferir-se a sua ma fé da inscri¢do da acgdo. Por isso, defende
que onde se I&, no n.2 3 do art. 243.2 do Cddigo Civil, “considera-se sempre de ma fé”, deve ler-se “aplica-se
sempre o regime da ma fé”.

% Cfr. MOTA PINTO, Teoria Geral do Direito Civil, actualizada por Pinto Monteiro e Paulo Mota Pinto, ob. cit., p.
480-481.

No mesmo sentido, por todos, vide: PIRES DE LIMA/ANTUNES VARELA, Cédigo Civil Anotado, vol. |, 4.2 ed. rev.
e act., Coimbra, Coimbra Editora, 1987, p. 230; CASTRO MENDES, Direito Civil, Teoria Geral, vol. lll, Lisboa,
AAFDL, 1979, p. 346-347; MENEZES CORDEIRO, Da Boa Fé no Direito Civil, ob. cit., p. 483, nota 214,
CARVALHO FERNANDES, Estudos sobre A Simulagéo, Lisboa, Quid Juris, 2004, p. 118; idem, Teoria Geral do
Direito Civil, Il, Fontes, Conteudo e Garantia da Relagdo Juridica, 4.2 ed., rev. e act., Lisboa, Universidade
Catélica Editora, 2007, p. 329-330; HORSTER, Nulidade do negécio e terceiro de boa fé, Colectdnea de
Jurisprudéncia, Tomo Ill, 2004, p. 17; idem, A Parte Geral do Codigo Civil Portugués, Teoria Geral do Direito
Civil Portugués, Coimbra, 2000 (reimpressdao de 1992), p. 538, n.2 892; MARIA CLARA SOTTOMAYOR,
Invalidade e Registo — A Protecgdo do Terceiro Adquirente de Boa Fé, ob. cit., p. 579 e ss..

Na Jurisprudéncia, neste sentido, vide acérddo do Supremo Tribunal de Justica de 9 de Maio de 2002,
Colectdnea de Jurisprudéncia — Acérddos do Supremo Tribunal de Justica, 2002, T. Il, p. 45 e ss.; acérddo do
Supremo Tribunal de Justica de 25 de Margo de 2003, Colectdnea de Jurisprudéncia — Acorddos do Supremo
Tribunal de Justica, 2004, T. |, p. 133 a 136; acorddo do Supremo Tribunal de Justica de 26 de Outubro de
2004, Colectdnea de Jurisprudéncia — Acérddos do Supremo Tribunal de Justica, 2004, T. lll, p. 78 e ss.

Em sentido contrario, por todos, vide ORLANDO DE CARVALHO, Teoria Geral do Direito Civil: Sumdrios
Desenvolvidos, ob. cit., p. 136 e ss., maxime p. 142 e 143, para quem os terceiros adquirentes de boa fé dos
simuladores beneficiam de uma especial tutela, em face dos terceiros em geral perante uma ac¢do de
nulidade, uma vez que apenas se Ihes exige a boa fé em sentido psicoldgico (o desconhecimento efectivo da
simulagdo, com ou sem culpa, no momento em que o terceiro realiza a aquisi¢do do seu direito) - ndo em
sentido ético como ocorre no 291.2 -, sendo irrelevante: o facto de haverem adquirido um imével ou mével
sujeito a registo ou, ao invés, um movel simples; terem ou ndo obtido o registo, antes do registo da acgdo,
tratando-se de bens sujeitos a registo; o facto de a aquisigdo ser a titulo oneroso ou gratuito. Acresce que a
tutela especial de que beneficiam os terceiros adquirentes de boa fé dos simuladores é imediata (desde a
data da aquisicdo).

Portanto, de acordo com ORLANDO DE CARVALHO, o Cddigo Civil portugués, tal como o italiano, mas de
forma muito mais ampla, tutela o terceiro adquirente do simulado adquirente sem lhe exigir que preencha
todos os requisitos de que depende a tutela do terceiro perante as outras hipoteses de nulidade.

Saliente-se que esta tese é defendida por ORLANDO DE CARVALHO com base no argumento de que se o
terceiro so estivesse protegido contra os simuladores, a possibilidade de conluio, entre o simulador alienante
e qualquer outro interessado em invocar a nulidade, inutilizaria, na prética, a protecgdo do terceiro.
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A favor desta posicdao invoca-se a letra da lei e o facto de esta protecgdo do terceiro sé se
justificar quando a nulidade for invocada por quem intencionalmente criou a situagao
reprovavel que lhe deu origem, ou seja, os simuladores. Bem como a circunstancia de nos
trabalhos preparatérios do Codigo Civil de 1966 se ter pretendido regular os conflitos entre
terceiros interessados na nulidade do acto simulado e terceiros interessados na validade do
acto simulado e a revisdo definitiva ter excluido essa regulamentacao.

De facto, o art. 4.2 do anteprojecto - que regulava os conflitos de interesses entre terceiros -
previa que, havendo credores comuns do simulador alienante e credores comuns do
adquirente ficticio, se dava preferéncia aos interesses destes Ultimos, salvo se os créditos de
uns e de outros fossem anteriores ao negdcio simulado. E, mesmo neste caso, tinham ainda
preferéncia os credores do adquirente que houvessem obtido penhora ou arresto sobre os
bens objecto do negdcio simulado, antes de proposta a ac¢ao de simulagdo pelos credores do
alienante.

Acresce que, um eventual conflito entre os subadquirentes do ficticio adquirente e
subadquirentes do simulador alienante se resolvia considerando o negdécio simulado como
verdadeiro.

Ao contrario, o Cddigo Civil de 1966, nas normas relativas ao regime juridico do negdcio
simulado, ndo previu a hipotese de ser um terceiro a arguir a nulidade do negdcio simulado
contra um terceiro adquirente de boa fé, mas, no art. 605.2, atribuiu, em geral, aos credores
legitimidade para arguir a nulidade do negdcio celebrado pelo devedor, ndo exigindo prova da
insolvéncia deste®.

Portanto e em resumo, entende-se que a proteccdo concedida, pelo art. 243.2 do Cddigo Civil
aos terceiros de boa fé, verifica-se apenas nas relagbes entre estes e os simuladores,
continuando a aplicar-se, fora destas rela¢des, o regime geral da nulidade. Assim, reconhece-
se aos outros interessados em invocar a nulidade do negdcio simulado legitimidade para arguir
a simulagdo contra terceiros e afirma-se que estes, caso ndo preencham os requisitos do 291.9,
verdo o seu direito decair.

7. Os efeitos do registo das accoes de nulidade e de anulabilidade substantivas na
actualidade

Por fim, refira-se que OLIVEIRA ASCENSAO, Teoria Geral do Direito Civil, vol. Il, Ac¢Bes e Factos Juridicos, ob.
cit., p. 203 e p. 230, assume uma posi¢do intermédia, uma vez que estende a proibigdo de invocar a nulidade
aos terceiros de ma fé, por forgca do espirito da lei, com vista a evitar a frustragdo da protecgdo do art. 243.9,
que resultaria do facto de o simulador transferir os seus direitos para outra pessoa que invocaria a nulidade
perante o adquirente de boa fé do simulado adquirente.

% Cfr. RUI DE ALARCAO, Simulagdo — Anteprojecto para o novo Cddigo Civil, Boletim do Ministério da Justica,
n.2 84, 1959, p. 322 e ss..

% ORLANDO DE CARVALHO, Teoria Geral do Direito Civil: Sumdrios Desenvolvidos, ob. cit., p. 140, afirma que o
referido art. 4.2 do projecto foi eliminado, da letra expressa da lei, por mero lapso da comissdo revisora.
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Cumpre agora explicar o inicialmente afirmado a propdsito dos efeitos do registo da acg¢ao de
nulidade e de anulacao.

A sentenca que julgue procedente uma destas ac¢des prejudica sempre o “direito” do avente
causa do réu que haja adquirido e ou obtido o registo do seu direito depois do registo da
accgdo. De facto, tendo o subadquirente do réu obtido o registo do seu facto aquisitivo, apds o
registo da acgdo, tal registo, desprovido de prioridade, ndo o pode proteger perante o
principio nemo plus iuris in alium transferre potest quam ipse habet: o seu direito depende,
guanto a sua constituicdo, do direito do réu, consequentemente, sendo este “destruido”, o seu
titulo deixa de ter qualquer suporte. Assim, o “subaquirente” vera afectada a valia do seu
direito.

Mas, como vimos, a sentenga que julgue procedente uma destas acgdes nem sempre
prejudica o direito do subadquirente do réu que haja adquirido e obtido o registo do seu direito
antes do registo da ac¢do.

De facto, estas accbes, sendo julgadas procedentes, apenas eventualmente prejudicardo
aqueles que hajam “adquirido” e obtido o correspondente registo antes do registo da acg¢do.
Ou, noutra éptica, a eficdcia ex tunc da nulidade ou da anulabilidade, eventualmente, pode ser
limitada, uma vez que a lei prevé uma facti-species aquisitiva especial. Concretizando:

A declaragdo de nulidade ou de anulagdo de um negdcio sujeito a registo ndo prejudica os
direitos adquiridos por terceiros de boa fé, a titulo oneroso, que tenham acedido ao Registo
com prioridade, sempre que a ac¢do nao seja proposta e registada nos trés anos posteriores a
celebragao do negécio originariamente invalido.

Assim, o registo prévio a favor do terceiro, juntamente com os demais elementos — a boa fé do
terceiro; a onerosidade da “aquisicdo”; o registo prioritario do “facto aquisitivo”; o decurso de
um lapso de tempo sobre a data da conclusdo do negdcio cuja validade é impugnada —
funciona como elemento impeditivo do funcionamento da regra nemo plus iuris ad alium
transferre potest e como co-elemento de uma facti-species aquisitiva complexa e de formagao
progressiva.

Por seu turno, o registo prioritdrio da ac¢do, ou o registo posterior da ac¢do lavrado antes do
decurso do prazo previsto na lei, caso a mesma venha a ser julgada procedente, funciona como
elemento impeditivo da facti-species aquisitiva complexa a favor de terceiro.

Portanto, como comegamos por afirmar, o registo da accdo, quando prioritario, desempenha a
fungdo de garantir a eficdcia directa da sentenga que a julgue procedente — e que também seja
registada — contra todos os subadquirentes do réu’’ e, quando n3o beneficie de prioridade,

% sublinhe-se que, se a acgdo for registada com prioridade, produzira efeitos directos, quer o terceiro adquira
pendente litem quer ante litem, uma vez que, sendo também este (o adquirente ante litem) afectado pela
eficacia da sentenca, em virtude de ndo se quebrar o nexo de prejudicialidade dependéncia, nada justifica
que a sentenga que julgue procedente a ac¢do e também aceda ao registo apenas produza contra ele efeitos
reflexos e que se imponha ao autor da acgdo a propositura de uma nova acgao.
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consolida os efeitos substanciais da referida senten¢a contra terceiros subadquirentes do réu a
titulo oneroso, de boa fé e titulares registais®-*°.

% porque a aquisicdo do direito por parte do terceiro, através da facti-species aquisitiva complexa e de
formacgdo sucessiva supde o registo do seu facto aquisitivo, é evidente que, se nem a acgdo nem o facto
aquisitivo do terceiro acederem ao Registo, o direito do autor da ac¢do prevalecera. Ndo obstante a sentenca
ndo produzir os seus efeitos directamente contra o terceiro.

% sublinhe-se que, se a acgdo for inscrita apds o registo do facto aquisitivo do terceiro e também for
solicitada a declaragdo de nulidade (consequencial) do acto em que este interveio e o cancelamento do
respectivo registo, o respectivo assento sé ndo sera lavrado por duvidas, de acordo com o principio do trato
sucessivo, se a acgdo também for proposta contra tal terceiro.

De facto, ao principio do trato sucessivo, na modalidade da continuidade de inscrigdes, no dominio do registo
de acgbes, impde que se comprove a intervengdo na lide dos titulares dos registos fundados nos factos
juridicos cuja validade é directamente discutida.

Sendo a inscricdo da acgdo lavrada por duvidas, caso estas ndo sejam removidas, o mesmo é dizer, caso o
terceiro ndo seja chamado a acgdo a titulo de parte principal, naturalmente, caducara e, depois, sendo a
acc¢do julgada procedente, também ndo podera ser lavrada como definitiva a inscri¢do da respectiva sentenca,
acabando por caducar. (Neste sentido, vide o parecer do Conselho Técnico dos Registos e do Notariado
proferido no processo RP 56/99 CT, recolhido na base de dados da DGRN — Direcgdo-Geral dos Registos e do
Notariado — Publica¢des — BRN, Il caderno, 11/1999, [em linha]. [Consultado em 4 Maio de 2007]. Disponivel:
http://www.dgrn.mj.pt/BRN 1995-2001/htm.).

Contrariamente, se a acgdo for inscrita apds o registo do facto aquisitivo do terceiro, mas ndo for solicitada a
declaragdo de nulidade do acto em que este interveio, nem o cancelamento do respectivo registo, o facto de
a accdo ndo ser proposta contra o terceiro ndo coloca em causa o principio do trato sucessivo, mas no final,
sendo a acgdo julgada procedente, ndo se pode cancelar a inscri¢do lavrada a favor de tal terceiro — que ndo
teve na acgdo a intervengdo processual adequada —, sob pena de serem violadas as presungdes decorrentes
do registo. Por isso, apenas podera ser objecto de cancelamento a inscrigdo do facto juridico declarado
invdlido. (Neste sentido, vide o parecer proferido no processo RP 293/2004-DSJ-CT, recolhido na base de
dados do Instituto dos Registos e do Notariado — Doutrina — Pareceres do Conselho Técnico, Registo
Predial/Casa Pronta, 2004, [em linha]. [Consultado em 5 Novembro de 2011]. Disponivel:
http://www.irn.mj.pt/IRN/sections/irn/doutrina/pareceres/predial/2004 e o parecer proferido no processo R.
P. 92 e 93/2006 DSJ-CT, recolhido na base de dados do Instituto dos Registos e do Notariado — Doutrina —
Pareceres do Conselho Técnico, Registo Predial/Casa Pronta, 2006, [em linha]. [Consultado em 5 Novembro
de 2011]. Disponivel: http://www.irn.mj.pt/IRN/sections/irn/doutrina/pareceres/predial/2006).
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ALGUMAS NOTAS E REFLEXOES SOBRE O REGIME JURIDICO DOS PROCEDIMENTOS
ADMINISTRATIVOS DE DISSOLUCAO E LIQUIDACAO DE ENTIDADES COMERCIAIS (RJPADLEC)
(APROVADO PELO ARTIGO 1.2, N.2 3, DO DL N.2 76-A/2006, DE 20.03)

E A PRATICA JUDICIARIA

Carlos Vidigal®

I. Introducao

Il. Introducdo ao RJPADLEC

11l. A Dissolu¢do no Procedimento Administrativo

1. Aspetos gerais das ultimas reformas:

2. Ambito subjetivo (artigo 2.9)

3. Concurso de normas (artigo 3.9)

4. Instauragdo e apreciagao liminar no procedimento administrativo voluntario (artigo 4.92)
4.1. Requerimento

4.2. Legitimidade, auto e instrugdo do procedimento

4.3. Averbamento de pendéncia da dissolugdo (artigo 6.2)

4.4. Apreciagao liminar

4.5. Impugnacao judicial do indeferimento liminar

5. Notificagdo, participacdo da entidade e dos interessados e solicitagdo de informacgdes (artigo 8.2,9.2 e
10.2 do RJPADLEC)

5.1. NotificagGes no procedimento voluntario (ndo oficioso)

5.2. Notificagdes no procedimento oficioso (artigo 9.2)

6. Indicagdo de liquidatdrio em procedimento voluntario

7. Recolha de prova, designadamente audicdo de testemunhas (artigo 11.2, n.2s 2 e 3)

8. Declaragdo de extingdo de procedimento (artigo 11.2, n.2 1) ou da decisdo final de mérito (artigo 11.2,
n.2s 3 abs)

9. Impugnacao judicial (artigo 12.2);

10. Registo e efeitos da decisdo definitiva da dissolugdo (artigo 13.2)

10.1. Registo

10.2. Efeitos

10.3. A decisdo transitada e a possibilidade de reapreciacao

IV. A causa das Impugnacdes Judiciais

V. Sintese de algumas Impugnagées Judiciais

I. Introdugao

E para mim uma honra e uma grande responsabilidade apresentar-me perante t3o ilustres
destinatarios, todos muito conhecedores do direito comercial, para falar de um tema tdo
complexo. Sei que ndo tenho arte e engenho para vos manter acordados e os vinte minutos
qgue me foram concedidos sdo suficientemente curtos para dizer coisa pouca mas
suficientemente longos para dizer algumas asneiras. Antecipadamente peco desculpa por
alguma incorregdo.

Creio que o interesse que o Regime Juridico dos Procedimentos Administrativos de Dissolu¢do
e Liquidac¢do de Entidades Comerciais (abreviadamente RIPADLEC) — que os nossos pensadores
e mestres lhe dedicaram imediata atencdo e que desenvolveram em abundante obra
publicada - advém da novidade do regime, da forma de desjudicializa¢do usada pelo legislador,
dos efeitos e das consequéncias praticas deste regime quando aplicado por uma instancia

* Conservador do Registo Comercial de Lisboa.
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administrativa. Todavia, em didlogos que tenho com profissionais e empresas fico com a
convicgdo de que este regime continua a surpreender, apesar de estar em vigor ha mais de
uma década. Quicd, habituados a uma secular passividade da administracdo, ndo é também a
proficiéncia e a agilidade de atuacdo das conservatérias de registo comercial que justificard a
surpresa das entidades empresariais e o interesse crescente dos profissionais.

Feitas as contas muito grosseiramente, na Conservatéria do Registo Comercial de Lisboa, a
média anual de conclusdo de processos instaurados ultrapassa as 10.000 entidades e a este
numero adiciono as que, impulsionadas pela noticia da abertura do processo dissolutivo, de
imediato se apresentaram a eliminar a causa dissolutiva por via do cumprimento de obriga¢des
gue atempadamente ndo cumpriram. Refiro-me, obviamente, ao cumprimento da obrigacdo
de prestacdo de contas, (IES), j4 que a cessacdo oficiosa da atividade determinada pela
Autoridade Tributdria tem tido um esmagador grau de sucesso. Desde a entrada em vigor do
regime — 30.06.2016 — foram mais de 100 000 as entidades extintas pela Conservatdria onde
trabalho. Se adicionarmos o trabalho desenvolvido por todas as outras conservatérias ndo
andaremos longe das 210 000 entidades extintas até agora. A este resultado adicione-se o
efeito impulsionador do cumprimento da IES. O resultado pratico é, pois, evidente quer
guanto aos casos em que ocorre o efeito extintivo quer quanto aos que se apresentam a
cumprir as obrigacdes que dao causa a instauragao do procedimento.

O incumprimento do registo de prestacdo de contas e a cessacdo oficiosa da atividade
promovida pela Autoridade Tributdria sdo as causas quase exclusivas da extingdo de entidades
sujeitas a registo comercial promovidas administrativamente. O sucesso do diploma é, em
fungdo dos numeros apresentados e dos impulsos e efeitos que motiva, evidente e
indiscutivel. E, apesar de algumas criticas que |lhe tém sido dirigidas, parece-me ser um
excelente instrumento juridico que torna a informacdo registada e publicitada mais segura e
credivel. Creio até que os valores indicados sdo em numero superior as dissolucdes e
liguidacdes voluntdrias ou privadas, sem omitir que os custos emolumentares dos registos
correspondentes desmotivem a liquidacdo voluntdria em beneficio da liquidacdo
administrativa. Penso, pois, que o RIPADLEC é um instituto juridico bem concebido, bem aceite
no elenco das competéncias e responsabilidade das Conservatdrias de Registo Comercial e
muito eficaz.

Em face destes numeros seria expectdvel que a atuacdo oficiosa da Conservatdria desse
origem a maior conflitualidade por via de recursos a interpor das decisGes dos conservadores.
Verdade é que esse numero é reduzido, ndo ultrapassa uma dezena neste momento e em
todos se cinge aos casos de omissao dos registos de prestacdo de contas.

Il. Introdugdo ao RIPADLEC

Preambulo do DL n.2 76-A/2006, de 20.03:

“... Adota-se uma modalidade de dissolug¢do e liquidagdo administrativa e oficiosa de entidades
comerciais, por iniciativa do Estado, quando existam indicadores objetivos de que a entidade
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em causa jd ndo tem atividade embora permanega juridicamente existente. Esta medida é
essencialmente relevante tendo em conta o elevado numero de sociedades comerciais criadas
sem atividade efetiva na economia nacional, pois estima-se que existem dezenas, sendo
centenas, de milhar de empresas a estar nessas circunstdncias. E essa relevdncia cresce tendo
em conta que um numero substancial dessas empresas estd nessas condigcdes por estas ndo
terem elevado o seu capital social de 400 000S para 1 000 000S quando a isso passaram a
estar obrigadas. O procedimento administrativo que agora se estabelece evita que todas essas
situagbes, que podem ser dezenas de milhares, originem um processo judicial para cada uma
delas, pois atribui a competéncia para a dissolugdo e liquidagdo as conservatorias, sempre com
garantia do direito de impugnag¢do judicial.

Finalmente acolhe-se um procedimento administrativo da competéncia da conservatdria para
os casos legais de dissolugdo e liquidagdo de entidades comerciais, a requerimento de sdcios e
credores de entidade comercial."

Em representacdo da doutrina atrevemo-nos a citar Cassiano dos Santos’, que sobre o sentido
geral da reforma e do sistema instituido, diz:

“Inspirado manifestamente nos objetivos de simplificacéio de procedimento, mas também
(decerto) no objetivo de sanear o quadro de sociedades existentes apenas no papel, o
legislador substituiu a declaragdo constitutiva da dissolucéo pelo Tribunal pela declaragdo de
igual natureza realizada pelo Conservador do Registo Comercial - dissolu¢do a que chamou
"dissolu¢Go administrativa. Para isso, em normativo autonomo (o Regime Juridico dos
Procedimentos Administrativos de Dissolugdo e Liquidag¢Go de Entidades Comerciais, em anexo
ao diploma que produziu a reforma - abreviadamente RJPADL), instituiu um procedimento
proprio. Em simultdneo, atribuiu competéncia ao Conservador para, em certos casos, por sua
iniciativa (oficiosamente, diz a lei) instaurar o procedimento administrativo. Outra linha
marcante da intervengdo legislativa (...) foi a de estender este procedimento a outras entidades
(uso a expressdo legal) para Id das sociedades comerciais (cooperativas, EIRL e sociedades civis
sob forma comercial).”

1. Algumas consideragGes sobre:

1.1. Causas de dissolugao oficiosa (artigo 143.2 do CSC e 5.2 do RJPADLEC)

As causas de dissolugdo oficiosa sdo causas de procedimento administrativo de dissolugao tal
como o artigo 142.2 o configura. A oficiosidade aqui quer significar que no ambito dos seus
deveres funcionais o conservador deve instaurar o procedimento, se os interessados ainda ndo
o tiverem requerido ou promovido.

O artigo 5.2 do RJPADLEC absorve todas as causas previstas no artigo143.2 do CSC — alineas a) a
c) — e comporta outras que ai ndo estdo previstas. Redundancia a parte, devemos dizer que
todas estdo previstas na lei, a saber:

Yin "Dissolugdo e Liquidagdo Administrativas de Sociedades", in Reformas do Cddigo das Sociedades, IDET, pag. 143.
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— A prevista na alinea d) que respeita ao incumprimento da obriga¢cdo de aumento de capital
social para minimos fixados e liberacdo deste nos termos do artigo 533.2, n.2 4, do CSC;

— A prevista na alinea e) que se aplica a situa¢Oes de auséncia de atos de registo por mais de
20 anos;

— As previstas nas alineas f), g), h) e i) relativas a cooperativas; e, ainda,

— A prevista na alinea j) que se aplica a entidades cuja licenca para operarem na Zona Franca
da Madeira tenha caducado ou tivesse sido revogada e o facto seja comunicado pela entidade
competente para tal concessao.

Segundo Cassiano Santos’, as situagbes previstas ndao s3ao exatamente causas mas
pressupostos ou circunstancias. Em breve sintese as suas conclusGes sdo as seguintes:

| — As circunstancias ai enumeradas sdo pressupostos e ndo causas de dissolugdo;

Il — S6 ndo é assim no artigo, n.2 1, d) por forca do disposto no artigo 533.2, n.2 4: pressuposto
e causa sdo coincidentes;

Il — O conservador tem de enquadrar a causa de dissolugdo que sera a auséncia de atividade
por mais de dois anos;

IV — As circunstancias funcionam como presuncdes iuris tantum (ilidiveis documentalmente) de
inatividade por dois anos. Os interessados poderem regularizar a situagdo mas ndo contestar a
dissolucdo. O artigo 9.2, n.2 1 do RJPADLEC ndo confere prazo para se pronunciarem;

V — Os interessados tem duas opgoes:

— Regularizam a situagdo (artigo 8.2, n.2 1, d) do RIPADLEC - apresentam as contas ou
declaracdes em falta®; obtém a alteragdo da declaracdo oficiosa de celebracdo de cessdo ou
declara novo inicio de atividade ou promove a alteragdo da verificagdio de auséncia de
atividade e obtém a extin¢do oficiosa do procedimento;

— Ou ficam sujeitos a que o conservador declare a dissolugao;

VI — No caso especifico do capital social (artigo 5.2, n.2 1, d)), a sociedade pode, nos 30 dias
apos a notificagdo, proceder ao aumento de capital, sob pena de dissolugdo irreversivel.

Ricardo Costa’ perfilha entendimento diverso. As causas previstas nas alineas a) a c) sdo
causas auténomas, que se bastam a si préprias, e que ndao tém de ser subsumidas a outro tipo
de causa, designadamente a inatividade, ou sujeita a outro tipo de prova.

O procedimento administrativo com base em causa de dissolucdo oficiosa sé deve ser
instaurado se ndo estiver a correr ja procedimento de dissolugdo administrativa voluntaria
com base em causa concorrente.

Vejamos as causas mais frequentes:

a) Durante dois anos consecutivos a sociedade nédo tenha procedido ao registo da prestagéio
de contas (redagéio dada pelo DL n.° 250/2012, de 23.11).

2 Dissolugdo e Liquidagdao Administrativas de Sociedade, pag. 155.
3 Veremos ja a seguir que esta declaragdo se tornou irrelevante.
* Ob. cit. pag. 602.
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A alinea a) do artigo 143.2 do CSC continua a dizer que o servicos de registo devem instaurar
oficiosamente o procedimento administrativo de dissolucdo quando durante dois anos
consecutivos, a sociedade ndo tenha procedido ao depdsito dos documentos de prestacdo de
contas e a administragdo tributdria tenha comunicado ao servico de registo competente a
omissdo de entrega da declaragéao fiscal de rendimentos pelo mesmo periodo”. A comunicacdo
desta declaragdo encontra-se prevista no artigo 83.2, n.2 2, a) do CPPT. Todavia, no artigo 5.9,
a), do RIPADLEC exige-se apenas que a sociedade, durante dois anos consecutivos, ndo tenha
procedido ao registo da prestacdo de contas. Assim, apds a alteracdo legal, afigura-se-me que
ja ndo se mostra necessaria a verificagdo cumulativa dos dois requisitos, bastando apenas a
falta de registo durante dois anos consecutivos, isto é, durante dois exercicios seguidos para
que a dissolucdo possa ser declarada ao abrigo do aludido artigo 5.9.

Levanta-se o problema de saber se a sociedade que demonstre ter atividade e que prove até
que efetuou a declaracdo fiscal de rendimentos pode ser dissolvida em procedimento
administrativo. A ter resposta positiva, como nos parece que deve ter em face de normativo
tdo claro, a falta de registo da prestacdo de contas deixa de ser circunstancia (como defendia
Cassiano dos Santos) perante a redagdo anterior, e passa a ser causa de dissolugao.

Vejamos ainda o que diz o predmbulo do DL n.2 250/2012:

“... 0o incumprimento dessa obrigagdo legal origina um prejuizo de relevdncia nacional, ja que a
informacdo apresentada na IES® ndo fica disponivel para publicitagio e eventual tratamento
estatistico, impossibilitando a sua publicita¢éo em todo o seu potencial.

Esta situag¢do, nalguns casos, serd propositadamente gerada pelas entidades que ndo
pretendem ver as contas expostas para consultas de terceiros, impedindo assim que credores e
outros interessados tenham acesso a informacgéo relativa a situagdo financeira da empresa. Tal
comporta, entre outras coisas, uma séria desvantagem para as empresas cumpridoras, que
publicitam a sua informacgéo financeira, contribuindo para a transparéncia da atividade
econdmica sem garantias de reciprocidade dos seus parceiros econémicos. Isto é prejudicial
para a seguran¢a do comércio juridico e para o desenvolvimento da economia, sendo
prioritdrio colmatar esta omissdo e permitir que a informagdo seja utilizada e publicitada...”

E, mais adiante:

“O presente diploma visa, pois, criar nos representantes das sociedades a consciéncia da
gravidade da omissdo do registo de prestagdo de contas, sendo atualmente pouco eficaz a
instauracéo do processo de contraordenacional por incumprimento do prazo do registo,
previsto no artigo 17.2 do Cédigo do Registo Comercial.

Na realidade, assente que estd o registo comercial no principio da instdncia, da instauragdo de
processo contra-ordenacional ndo resulta a feitura do registo em falta se os interessados o ndo
promoverem, mantendo-se a situagdo de omisséo.

>0 pedido de registo de prestacdo de contas é feito por via eletrdnica, através do envio da IES (Informagdo
Empresarial simplificada) — cf. DL 8/2007, de 17.01 e artigo 13.2-A.
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Para reforgar a importdncia deste registo, que resulta de imposicdo comunitdria (...) e da sua
imprescindibilidade na vida da sociedade, criam-se, entdo, medidas que reflitam esse facto, o
que passa, num primeiro momento, por impedir que, enquanto a mesma ndo proceder ao
registo da prestacdo de contas, possa efetuar outros registos, como a alteragdo do contrato, e,
num segundo momento, pela consagrac¢Go da omissdo do registo da prestacdo de contas
durante dois anos consecutivos como causa de dissolu¢do autonoma, para efeitos de
instauragdo oficiosa de procedimento administrativo de dissolugdo nos termos do Regime...”

Sobre a entrada em vigor do regime introduzido pelo aludido DL n.2 250/2012 que também
suscitou duvidas, importa ter presente o que dispde o n.2 2 do artigo 6.9:

“A redacdo introduzida pelo presente diploma ao artigo 48.2 do Cddigo do Registo Comercial, a
alinea a) do artigo 5.2 e ao artigo 15.° do regime juridico dos procedimentos administrativos de
dissolugdo e de liquidagcdo de entidades comerciais é aplicdvel apenas ao incumprimento do
registo da prestagdo de contas dos exercicios econémicos a partir de 2012.”

A duvida consistiu em saber se se encontra abrangido o exercicio econémico anual de 2011. A
parte final da norma transcrita aponta como data a partir do qual se conta o exercicio
econdmico o ano de 2012. Logo, o de incumprimento sucessivo de dois exercicios econdmicos,
coincidentes com o ano civil, causadores de dissolugdo respeita aos exercicios de 2012 e 2013,
cujo incumprimento s6 comecou a correr apdés 16 de julho de 2014. Alids, é este o
entendimento que estd expressamente reconhecido no Despacho n.2 5/CD/2014 sobre o
"Registo de prestacdo de contas - Aplicacdo do n.2 3 do artigo 17.2 do CRC - Suprimento de
deficiéncias" - que cria mecanismos para evitar suprimento de deficiéncia nos casos em que a
declaracdo fiscal de inicio de atividades é posterior ao do registo do contrato de sociedade.

Parece, portanto, inexistir qualquer duvida sobre a importancia do registo de prestacdo de
contas.

b) A administrac¢do tributdria tenha comunicado ao servico de registo competente a
auséncia de atividade efetiva, verificada nos termos previstos na legislag¢do tributdria. - Cf.
Artigo 83.9, n.2 1 do CPPT.

¢) A administracdo tributdria tenha comunicado ao servico de registo competente a
declaracdo oficiosa da cessagdo de atividade da sociedade, nos termos previstos na
legislagdo tributdria.

Trata-se sem duvida de uma causa concorrente em numero com a falta de registo de
prestacdo de contas. Convém dizer-vos que estas comunica¢cdes da Autoridade Tributdria,
passaram a integrar os objetivos do SIADAP das Conservatdrias razdao pela qual
prioritariamente os servicos a elas se dedicam.
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d) As sociedades ndo tenham procedido ao aumento de capital e a liberagdo deste, nos
termos dos niimeros 1 a 3 e 6 do artigo 533.2 do Cédigo das Sociedades Comerciais.®

e) A sociedade que ndo tenha sido objeto de atos de registo comercial obrigatérios durante
mais de 20 anos.

f) Alineas f) a i) do artigo 5.2 respeitantes a cooperativas.

g) A caducidade e a revogagdo da licenca de entidades licenciadas para operar na Zona
Franca da Madeira, comunicadas pela entidade competente para a concessdo a
conservatoria do registo comercial privativa.

Estas Ultimas trés causas tém uma expressdo muito pouco significativa para nao dizer
inexistente.

lll. A Dissolugdao no Procedimento Administrativo
1. Aspetos gerais das ultimas reformas:

O regime do procedimento administrativo de dissolu¢do encontra-se regulado no anexo lll ao
DL n.2 76-A/2006, de 29.03. Genericamente, em resultado desta alteracdo legislativa ocorre:

— A desjudicializa¢do da dissolu¢do e da liquidagao, pela substituicdo do procedimento judicial
por um procedimento administrativo e pela atribuicdo das competéncias ao conservador que
antes pertenciam ao juiz:

— A supressao da escritura publica para a dissolucdo por deliberacdo social;

— A oficiosidade da instauracdo do procedimento de dissolugdo e liquidacdo em certos casos
(artigo 5.2 e 15.9), bem como dos registos contidos no procedimento (artigo 13.9, 16.2, 25.2 e
29.9);

— O alargamento do ambito subjetivo do procedimento a sociedades civis sob forma comercial,
cooperativas e EIRL.

No "novo" CPC ocorre o desaparecimento do processo especial de liquidagdo judicial previsto
nos artigos 1122.2 e seguintes do CPC que ja antes era usado apenas quando os sdcios nao
pudessem usar a forma administrativa.

® No P.2 C. Co. 82/2007 DSJ, sobre os efeitos da entrada em vigor do DL n.2 33/2011, de 07.03 concluiu-se o
seguinte:

a) N3o decorre objetivamente da lei que o DL n.2 33/2011, de 07.03, pretende, ou mesmo permite regular a
situagdo das entidades que ndo aumentaram oportunamente o capital social para os minimos legalmente exigidos;
b) O referido diploma ndo revogou a alinea d) do artigo 5.2 do RJPADLEC, ou o artigo 533.2 do Cddigo das
Sociedades Comerciais;

c) N3o resulta do Decreto-Lei n.2 33/2011 qualquer excegdo ao principio da ndo retroatividade da lei ao artigo 12.2
do Cddigo Civil, ou seja, de que a lei s6 se aplica a factos novos;

d) A entrada em vigor daquele normativo ndo determina o arquivamento, por inutilidade superveniente da lide, dos
processos de dissolugdo e liquidagdo administrativa que correm seus termos nas conservatérias, iniciados ao abrigo
do disposto no Decreto-Lei n.2 235/2001, de 30 de agosto, ou ja instaurados nos termos da alinea d) do artigo 5.2
do RJPADLEC, pelo facto das sociedades ndo terem procedido ao aumento de capital.
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No entanto, faz-se notar que o CSC continua a prever para certos casos uma solucdo judicial.

Assim:

— O artigo 4.2, n.2 3, prevé no caso de sociedade estrageira que ndo cumprir o dever de
instituir em Portugal uma representacao permanente e que ndo observe o disposto na lei
portuguesa sobre registo comercial, o tribunal, a requerimento de qualquer interessado ou do
Ministério Publico, ordene que a sociedade que ndo cumprimento a tais obriga¢des cesse a sua
atividade no pais e decrete a liquidacdo do patrimdnio situado em Portugal. Se se mostra
pacifico que o artigo 2.2 do RJIPADLEC ndo inclui no seu ambito subjetivo as representac¢des de
entidades estrangeiras, entdo é pressuposto que o processo de liquidacdo tenha de correr no
ambito de um processo judicial. Isto porque a liquidagdo de patrimdnio regulada nos artigos
15.92 e segs. nao se faz em beneficio de sdécios mas em beneficio da sociedade que continua a
existir e depois porque ndo é razodvel transpor as solucdes legais aplicaveis as sociedades
nacionais e que conduzem a sua extingdo para as representacGes de entidades estrangeiras
que continuam a existir.do em Portugal;

— Também o artigo 146.2 sobre regras gerais de liquidacdo, continua a aludir a uma liquidacdo
judicial mandando aplicar o disposto na respetiva lei de processo;

— No artigo 172.2 que tem por epigrafe “Requerimento de liquidagdo judicia
contrato de sociedade ndo tiver sido celebrado na forma legal ou o seu objeto for ou se tornar

IM

diz-se: “Se o

ilicito ou contrario a ordem Publica, deve o Ministério Publico requerer, sem dependéncia de
acao declarativa, a liquidagdo judicial da sociedade, se a liquidagao nao tiver sido iniciada pelos
sdcios ou ndo estiver terminada no prazo legal”;

— No artigo 292.2, n.2 2, c), alude-se a possibilidade do juiz poder determinar a dissolugdo, se
forem apurados factos que constituam causa de dissolu¢ao nos termos da lei e do contrato e
tiver sido requerida;

— Também os artigos 112.2, n.2 1, h) e 118.2 do Cddigo Cooperativo, aprovado pela Lei n.2
119/2015, de 31.12, aludem a possibilidade da Cases requerer, através do Ministério Publico,
junto do Tribunal competente, a dissolucdo das cooperativas que ndo respeitem os principios
cooperativos na sua constituicdo ou no seu funcionamento, recorram a meios ilicitos para
prosseguir o seu objeto ou recorram a forma cooperativa para alcancar indevidamente
beneficios fiscais ou outros atribuidos por entidades publicas.

Parece-nos, pois, que o procedimento administrativo ndo substituiu em absoluto o
procedimento judicial. Apesar de inexistir uma disciplina processual prépria especial para o
procedimento judicial liquidacdo, hd um processo comum que supomos ser aplicavel ao
processo de liquidacdo. Abordo este assunto porque ocasionalmente a minha unidade recebe
comunicacgdes para efeitos de instauracao de procedimento administrativo mas para os quais a
lei reservou a via judicial.
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2. Ambito subjetivo (artigo 2.2)

O RIPADLEC aplica-se a sociedades comerciais e a sociedades civis sob forma comercial em
coincidéncia com o ambito de aplicacdo do CSC. Aplica-se ainda a Cooperativas e a
Estabelecimentos Individuais de Responsabilidade Limitada.

O RJPADLEC é aplicavel a Empresas Municipais ou entidades empresariais locais constituidas
ao abrigo da Lei n.2 50/2012, de 31.12, (cf. artigo 62.2, n.2 4) bem como das constituidas ao
abrigo da Lei n.2 53-F/2006, de 29.12 (cf. artigos 61.2, 62.2 e 70.2 deste ultimo diploma’).

O RIPADLEC ndo é aplicavel a cessacdo de atividade de entidades estrangeiras que possuam
uma representacdo permanente ou sucursal nem a liquidacdo do seu patriménio — cf. P. C. CO
14/2015 STISR — CC. Por certo que esta conclusdo ndo merece contesta¢do em face da lei em
vigor; Na verdade a representacdo é uma extensdo da prépria entidade representada, ainda
que tenha personalidade tributaria e judiciaria.

No ambito do CIRE dizem os Professores Carvalho Fernandes e Jodo Labareda em comentario
ao artigo 2.2: “O n.? 1 abandonou também a inclusdo, que no Anteprojeto se continha das
representacbes permanentes em Portugal de sociedades, cooperativas, agrupamentos
complementares e agrupamentos europeus de interesse econdémico com sede no estrangeiro.”

Portanto, o que pretendemos acentuar por ora é que as representacées de entidades
estrangeiras ndo estdo sujeitas a RIPADLEC nem sujeitas ao Regime da Insolvéncia.

Questiono-me entdo se em razdo dos milhares de representagdes permanentes de entidades
estrangeiras que existem no pais e que estdo registadas -, muitas delas sem qualquer
atividade, outras tantas que ndo cumprem a prestacao de contas prevista no artigo 10.9, alinea
d), do Cédigo do Registo Comercial, que é facto sujeito a registo obrigatério, e outras mais que
constam das relacGes da Autoridade Tributdria que declararam oficiosamente a atividade -,
nao deviamos sujeitar estas entidades ao mesmo regime a que estao sujeitas as sociedades
com sede em Portugal? Se quanto a estas entidades, que sé existem no papel, ndo faz sentido
0 saneamento a que o legislador aludiu no predmbulo do diploma?

E ja agora e a este propdsito ndo resisto em dizer-vos ser pratica judicial relativamente
frequente a declaragdo de insolvéncia de representacdes permanentes de entidades
estrangeiras.

7 Vejam-se os artigos 61.2, n.9%s 2 e 3, 62.2,n% 1 e 4, 68.2, n.% 1 e 2 e 70.2 da Lei n.2 50/2012 de 31 de agosto,
alterada pela Lei n.2 53/2014, de 25 de agosto. Decorre das citadas disposicbes que a dissolugdo é objeto de
deliberagdo do 6rgdo deliberativo da entidade publica participante (assembleia municipal - cf. artigo 25.2, n.2 1, n))
do Regime Juridico das Autarquias Locais) - devendo a dissolugdo obedecer ao RJPADLEC. A liquidagdo ndo tem de
seguir o mesmo regime podendo o aludido 6rgdo autarquico definir os termos da liquidagado.
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3. Concurso de normas (artigo 3.9)

O artigo 3.2 faz prevalecer a aplicagdo do CIRE sobre o RIPADLEC. Na base desta compreensivel
solucdo legislativa ndo estd apenas a natureza universal do processo de insolvéncia como
também a sua natureza concursal, como ja vimos defendido, antes a prevaléncia do processo
judicial sobre o procedimento administrativo.

Dispde o artigo 3.9:

"Se, durante a tramitagdo dos procedimentos administrativos de dissolugdo e liquidagdo de
entidades comerciais, for pedida a declaragdo de insolvéncia da entidade comercial, os atos
praticados ao abrigo dos procedimentos ficam sem efeito, sequindo o processo de insolvéncia
os termos previstos no Codigo da Insolvéncia e da Recuperagdo da Empresa.”

Condicdo de aplicagdo da norma é que a sociedade esteja ainda na fase de liquidagao.
Fixemos as balizas temporais deste concurso de normas por recurso a trés observagoes:

— Em primeiro lugar, no procedimento administrativo a expressao "...durante a tramitagao dos
procedimentos administrativos de dissolucdo e liquidagdo" abrange o periodo que medeia
entre o averbamento de pendéncia do procedimento e o registo do encerramento da
liquidagao.

— Em segundo lugar a norma refere-se "...ao pedido de declaragdo de insolvéncia...", ato que
corresponde a abertura da instancia (cf. artigo 259.2, n.2 1 do CPC), naturalmente prévio a
propria sentenca judicial que declara a insolvéncia. O problema é que a acdo de insolvéncia é
facto ndo sujeito a registo comercial. Portanto, torna-se necessario fazer a prova da entrada na
secretaria do pedido de declaracdo de insolvéncia, sem qualquer dependéncia do préprio
registo da declaracao de insolvéncia.

— A terceira observacdo respeita a existéncia de PER. Apds a decisdo a que se refere a alinea a)
do n.2 3 do artigo 17.2 - C do CIRE — decisdo judicial de nomeacdo de administrador judicial
provisorio no ambito de um Processo Especial de Revitalizacdo — produzem-se os efeitos
impeditivos, suspensivos e extintivos de acGes executivas, de a¢des declarativas condenatérias
e até de agGes de insolvéncia (antes da decisdo) previstas no artigo 17.2- E do mesmo Cddigo.
Todavia, vimos que o artigo 3.2 apenas alude ao pedido de declaracdo de insolvéncia.

Convém deixar ao legislador uma nota da extrema conveniéncia em disciplinar as situa¢des de
concurso entre a pendéncia de procedimento administrativo de dissolucao e liquidacdo e a
instauracdo de um processo especial de revitalizacdo, sob pena de ndo potenciarmos
adequadamente a publicidade registal perante terceiros, designadamente a existéncia de
alegadas causas de dissolucdo e de podermos ser confrontados com sociedades dissolvidas e
com plano de revitalizacdo aprovado.
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— Finalmente, agora na parte da estatuicdo, diz a norma que "...os atos praticados ao abrigo
dos procedimentos ficam sem efeito...". Ainda que ndo tenhamos duvidas sobre a necessidade
de fazer prevalecer a aplicacdo do CIRE, alertamos para a circunstancia da norma abranger os
atos ja realizados na fase da liquidacdo e de ndo ser esclarecida no que respeita aos efeitos
sobre credores, devedores e, sobretudo, a terceiros. Também aqui me parece desejavel
densificar o regime e facilitar a vida ao intérprete e aplicador da lei.

Claro esta que em sede de registo comercial esta determinacao legal suscita dificuldades em
razdo da inexisténcia de normas regulamentadoras. A nds parece-nos que se deve cancelar o
averbamento de pendéncia do procedimento, do qual ndo pode deixar de constar a causa
respetiva. E mais, se se encontra ja publicado o aviso do inicio do procedimento, mormente
aos credores para informar os créditos e direitos que detenham sobre a entidade em causa,
bem como o conhecimento que tenham dos direitos de que esta seja titular (cf. artigo 8.2, n.2
8), também deve ser publicado aviso com teor idéntico ao que resulta da estatui¢cdo do artigo
3.2, Poupo-vos aos reflexos emolumentares que aqui ndo importam.

Recentemente foi apreciada a questdo de saber qual a solucdo para um pedido de declaracdo
de insolvéncia quando sobre a sociedade ja se encontre registado o encerramento da
liguidagdo e o consequente cancelamento da matricula. A questao foi discutida no Proc. C. Co
1/2014 SIC-CT e ai se entendeu, ndo ser o aludido cancelamento causa bastante que justifique
a rejeicdo da apresentagdo ao abrigo do artigo 66.2 do CRC. E mais se entendeu que em face
ao artigo 3.2 ndo sofre contestacdo a prevaléncia do pedido judicial de declaragdo de
insolvéncia sobre a marcha do procedimento administrativo em curso, dando-se sem efeito os
atos praticados no procedimento administrativo. Dai que no momento em for pedido o registo
da declaracao de insolvéncia deva ser ponderada a eficacia desta decisdo face ao momento da
instauracdao da acdao e ao momento em que o conservador regista o encerramento da
liguidacdo. Sendo este registo posterior ao da acdo judicial a prevaléncia ditada por forca do
artigo 3.9, determinard o cancelamento do registo do encerramento da liquidacdo assim como
o levantamento do cancelamento da matricula lavrado oficiosamente (artigo 22.2, n.2 1, b), e
82.2, n.2 1, do CRC. Pelo contrario, se a sociedade ja se encontrava extinta antes da
instauracdo do procedimento judicial, a recusa ao abrigo do artigo 48.2, n.2 1, c), do CRC tem
justificacdo uma vez que a publicidade registal ja ndo acrescenta nada que possa ser util.

Todavia, cancelada a matricula onde se anota a recusa? Em face do disposto no artigo 61.2, n.2
2, do CRC a lei parece ter admitido o registo de factos respeitantes ao processo de insolvéncia
guer a sociedade esteja registada quer ndo esteja registada. Os artigos 62.2 e 62.2-A do CRC
conjugados com o artigo 111.2 parecem admitir a reabertura sem que dai se retire qualquer
conclusdo quanto a existéncia, validade ou regularidade da entidade.

Esta orientacdo esta de acordo com as conclusdes extraidas no Acérdao da Relagdo do Porto —
Apelacdo n.2 1132/130TYVNG.P1 cujo sumario transcrevemos:

“1. Ndo pode ser pedida a declaracdo de insolvéncia de uma sociedade cuja liquidagdo tenha
sido encerrada e que, portanto, jd se encontre extinta.
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2. Questdo diversa é a que se coloca nos casos em que, tendo-se iniciado o processo de
insolvéncia, quando a sociedade ainda ndo se encontrava dissolvida ou mesmo quando jé havia
sido dissolvida e se encontrava em liquidacdo, vem encerrar-se a liquida¢do no decurso do
processo em fase anterior a declaragdo de insolvéncia.

3. Baseando-se a dissolucdo/liquida¢éo de uma sociedade comercial em factos errados, no
caso a falta de ativo e de passivo, devem considerar-se que ndo tém efeito quer o
encerramento da mesma dissolucdo/liquidacéo quer os atos de registo, a este subsequentes,
devendo sim prossequir os seus ulteriores termos o processo onde posteriormente foi
decretada a insolvéncia”.

4. Instauragdo e aprecia¢do liminar no procedimento administrativo voluntario (artigo 4.2)
4.1. Requerimento

O requerimento inicial deve obedecer ao disposto no artigo 102.2 do Cddigo de Procedimento
Administrativo, bem como aos nimeros 2 e 3 do artigo 4.2 do RJPADLEC, de cujos teores
resulta a necessidade do documento conter:

a) Designacdo do érgdo administrativo a quem se dirige;

b) Aidentificacdo do requerente, pela indicagdo do nome, estado, profissdo e residéncia;

c) A exposi¢do dos factos em que se baseia o pedido (causa de pedir);

d) A entidade comercial a dissolver, o facto extintivo e, se possivel, os respetivos fundamentos
de direito;

e) O pedido de reconhecimento da causa de dissolugdo (n.2 2, a);

f) Apresentar documentos ou requerer diligéncias de prova Uteis para o esclarecimento dos
factos com interesse para a decisdo (n.2 2, b);

g) Se o requerimento for apresentado pela entidade comercial a dissolver pode, desde logo,
indicar um ou mais liquidatdrios, comprovando a respetiva aceitacdo, ou solicitar a designacdo
pelo conservador;

h) Data e assinatura do requerente.

A falta de requisitos deve dar origem a um processo de suprimento de deficiéncias, exceto se
verificarem as circunstancias previstas no n.2 3 do artigo 108.2 (falta de identificacdo e
ininteligibilidade), caso em que o requerimento é liminarmente indeferido.

4.2. Legitimidade, auto e instrugao do procedimento

Todas as causas previstas no artigo 5.2 sdo causas auténomas de dissolugdo para o
conservador que para o efeito deve especificar as circunstancias que determinaram a
instauracdo do procedimento, com identificacdo da entidade e causa da dissolugao.

A necessidade de “especificar as circunstancias” quer significar que o conservador deve juntar
ao auto os elementos documentais que comprovem a causa ou causas de dissolugado,
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designadamente as comunicagdes da administracdo tributaria, previstas nas diversas alineas
do artigo 5.9.

A abertura do procedimento constitui um dever funcional, vinculado, do conservador, a partir
do momento em que ocorram as causas respetivas e ndo uma faculdade discricionaria.

A este propésito convém alertar para a necessidade de distinguir a causa prevista na alinea c)
do artigo 4.9, invocavel pelo particular que terd de comprovar a auséncia de atividade
superveniente, dos factos previstos nas alineas b) e c), do artigo 5.2 que obrigam o
conservador a promover a dissolugdo, mas cuja prova compete a administra¢do tributaria. Em
comum tem o facto de em qualquer caso ndo haver atividade efetiva por parte da sociedade
(verificada ou indiciada). Nestes casos o conservador deva identificar no auto a verificagcdo dos
requisitos previstos no artigo 5.2, b) e c), do RIPADLEC igual ao 143.2 b) e c) CSC e ndo a
auséncia absoluta de atividade durante dois anos. O mesmo vale para o facto previsto na
alinea a) do artigo 5.2, que se basta com a auséncia de registo de presta¢do de contas durante
dois anos consecutivos. A obrigacdo de promogao oficiosa atribuida ao conservador depende
dos interessados ndo terem ainda iniciado o procedimento — cf. artigo 143.2 do CSC.

Paula Costa e Silva/Rui Pinto concluem a este propdsito:

“O artigo 5.2 a) a c) = 143.2, a) a c) do CSC sGo causas autonomas de dissolugdo, embora
potencialmente concorrentes com aquela outra do 142.2/1, c) do CSC. A ser assim elas mesmas
ndo sdo fundamentos de invocacdo auténoma pelos proprios particulares: estes terdo de usar
este ultimo 142.2/1, c) do CSC, sob pena de improcedéncia do seu requerimento.”

O mesmo concluem quanto as alineas e), f), g), h) e i) do artigo 5.2 que sdao fundamentos de
invocacdo autdnoma pelo conservador, mas que ndo sdo passiveis de invocacdo pelos
interessados. A estes resta-lhes invocar a auséncia absoluta de atividade durante dois anos
consecutivos, prevista na alinea c) do n.2 1, do artigo 4.2.

4.3. Averbamento de pendéncia da dissolugao (artigo 6.2)

O procedimento tem inicio na data em que o conservador recebe o requerimento ou na data
em que lavra o auto, devendo o mesmo ser objeto de apresentacdo que sustente o
averbamento de pendéncia da dissolucdo. Os efeitos dos registos lavrados na sequéncia do
procedimento reportam-se a esse momento. (artigo 6.2, n.2 1)

Logo que seja proferida decisdo definitiva que indefira o pedido de dissolucdo ou declare findo
o procedimento o averbamento é cancelado oficiosamente. (artigo 6.2, n.2 2). Se a decisdo for
no sentido de declarar a dissolucdo permanecerd o averbamento.
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4.4. Apreciacao liminar

Fora das situacbes em que o pedido seja recusado ao abrigo do artigo 108.2 do CPA —
requerimentos nao identificados, pedidos ininteligiveis e deficiéncias insupriveis - o artigo 7.2
do RIPADLEC alude a possibilidade de um despacho de indeferimento liminar do pedido que,
como é bom de ver, s6 pode ocorrer no procedimento iniciado a pedido. Ha lugar a
indeferimento liminar sempre que ocorra:

a) Manifesta improcedéncia do pedido:

— Prova da ndo verificagdo do facto;

— Nao haja sido junta prova documental dos factos constitutivos que ndo prescindam desse
meio de prova e ndo seja possivel o acesso do servico de registo competente por meios
informaticos a informagdo constante de base de dados de entidade ou servico da
Administracdo Publica que permita comprovar esses factos (artigo 7.2, n.2 2, do RIPADLEC).

b) Indeferimento liminar nos termos gerais do artigo 83.2 do CPA: incompeténcia do servico -
hipétese de dificil verificacdo - ou ilegitimidade do requerente.®

Pode acontecer que ocorra uma deficiéncia que ndo constitua caso de indeferimento liminar —
vg. falta de procuracdo ou prova da qualidade de credor. Neste caso deve ser proferido
despacho de aperfeicoamento, concedendo prazo razoavel para completamento da instrugdo
ou eliminagdo do vicio — cf. artigo 108.2, n.2 2, do CPA.

Ainda que o artigo 7.2 ndo o exija de forma direta, esta pressuposto e é de grande
conveniéncia que o conservador lavre um despacho liminar no qual afere sumariamente os
pressupostos processuais, a legalidade do pedido bem como a sua possivel procedéncia. Neste
despacho pode, por exemplo ordenar- se a execu¢do do averbamento de pendéncia do
procedimento e até proceder-se a designagao de secretdrio do processo.

4.5.Impugnacao judicial do indeferimento liminar

Do indeferimento liminar no procedimento oficioso — seja por manifesta improcedéncia do
pedido seja por ndo terem sido apresentados os documentos comprovativos dos factos com
interesse para a decisdo que s6 documentalmente possam ser comprovados - cabe também
impugnacao judicial nos termos do artigo 12.2, com as necessarias adaptac¢des — (cf. artigo 7.9,
n.e 3).

Ja lemos alhures que do indeferimento liminar, bem como da rejeicdo da apresentagao,
também cabe reclamacgdo para o conservador ao abrigo do artigo 161.2 do CPA. Temos sérias
duvidas na admissibilidade deste mecanismo de reacdo uma vez que a lei é clara no que
respeita a tutela dos direitos dos interessados: faz-se por impugnacdo judicial. E por isso
também que as decisdes interlocutdrias ndo sdo suscetiveis de recurso hierarquico para o
presidente do IRN, Ip.°

8 V. Paula Costa e Silva/Rui Pinto, obra cit., pag. 1317.
° No Proc. n.2 R. Co. 25/2011 SJC-CT firmaram-se as seguintes conclusdes:

CENTRO
DE ESTUDOS 280
JUDICIARIOS




DIREITO REGISTAL

7. Algumas notas e reflexdes sobre o Regime Juridico dos Procedimentos
Administrativos de Dissolu¢do e Liquida¢do de Entidades Comerciais (RJPADLEC)

5. Notificagdo, participa¢ao da entidade e dos interessados e solicitagdo de informagdes
(artigo 8.2, 9.2 e 10.2 do RIPADLEC)

5.1.Notificagcdes no procedimento voluntario (n3o oficioso)

O n.2 1 do artigo 8.2 identifica os interessados ndo requerentes que devem ser notificados:

— A sociedade ou cooperativa e os sécios, cooperadores ou 0s respetivos sucessores e um dos
gerentes, administradores ou diretores.

O n.2 2 define o conteudo da notificagdo:

a) Deve dar conta do inicio dos procedimentos administrativos de dissolucdo e liquidagdo
(exceto se o requerimento for apresentado pela entidade comercial e esta ndo tenha
optado pela liquidagdo via administrativa);

b) Cépia do requerimento ou auto e documentagdo apresentada;

c) Ordem de comunicagdo ao servico de registo, no prazo de 10 dias, do ativo e passivo da
entidade com envio dos documentos comprovativos, caso ndao constem do processo; e

d) Concessdo do prazo de 10 dias a contar da notificagdo, para dizerem o que se lhes
oferecer, apresentando os respetivos meios de prova.

Por forga do n.2 3, no caso da causa da dissolugdo consistir:

a) Na diminuigdo do niumero legal de membros da entidade;

b) No caso de uma pessoa singular ser sécia de mais do que uma sociedade unipessoal por
quotas;

c) Ou no caso em que a sociedade unipessoal por quotas tenha como sdcio Unico outra
sociedade unipessoal por quotas, a notificacdo deve conter:

a) Copia do requerimento ou auto e documentacio apresentada;

b) Ordem de comunicacdo ao servi¢co de registo, no prazo de 10 dias, do ativo e passivo da
entidade com envio dos documentos comprovativos, caso ndo constem do processo;

c) Apresentacdo de documentos Uteis para a decisdo;

Por forca do reenvio para o artigo 9.2, n.2 1, acresce:

| - A decisdo proferida pelo conservador no ambito do procedimento administrativo de dissolugdo e liquidagdo de
entidades comerciais é impugnavel judicialmente ao abrigo do prescrito no artigo 12.2 do RIPADLEC, aprovado pelo
Decreto-Lei n.2 76-A/2006, de 29 de margco.

Il - Assim, a decisdo do conservador, seja final seja interlocutdria, proferida no ambito do procedimento
administrativo do procedimento de dissolugdo da sociedade sé pode ser impugnada judicialmente pelos
interessados, que devem observar o prazo de dez dias a contar da notificagdo daquela.

Il - Em face do que precede, o recurso hierarquico (bem como o pedido da sua suspensdo) interposto contra a
decisdo do conservador que indefira o pedido de extingdo do procedimento administrativo de dissolugdo e
liguidagdo de sociedade, por inutilidade superveniente da lide, deve ser rejeitado nos termos do disposto na alinea
b) do artigo 173.2 do Cédigo do Procedimento Administrativo.
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d) Regularizagdo da situagdo no prazo de 30 dias a contar da notificagdo ou a
demonstracdo de que a situacdo ja se encontra regularizada;

e) Aviso de que se os elementos do processo resultar a inexisténcia de ativo ou passivo a
liquidar ou se os notificados ndo comunicarem ao servico de registo competente o
ativo e passivo da entidade comercial, o conservador declara simultaneamente a
dissolucao e o encerramento da liquida¢ao da entidade comercial;

f) Adverténcia de que se dos elementos do processo resultar a existéncia de ativo e
passivo a liquidar, apds a declaragdo da dissolugdo da entidade comercial pelo
conservador, se segue o procedimento administrativo de liquidacdao, sem que ocorra
qualguer outra notificagao.

Afigura-se-nos que, ndo obstante o reenvio para o artigo 9.2, n.2 1, as causas acima referidas
justificam também a aplicagdo do n.2 2 do mesmo artigo 9.9, isto &, a prorrogagao até 90 dias
(30d+60d).

Estas notificagbes cumprem, assim, dois objetivos: exercicio do contraditdrio permitindo a
participacao dos interessados e apuramento do ativo e passivo.

A notificagao realiza-se por publicagao de aviso nos termos do n.2 1 do artigo 167.2 do Cédigo
das Sociedades Comerciais, dando conta de que os documentos estdo disponiveis para
consulta no servico de registo competente (n.2 4). Adicionalmente faz-se a comunicac¢do da
realizagdo desta publicagdo, por carta registada, a entidade e aos membros que constem do
registo (n.2 5), salvo quanto a estes se a causa for a inatividade por mais de vinte anos (n.2 7).

Existe uma outra notificagdo (n.2 8) aos credores da entidade ou aos credores de sdcios e
cooperadores de responsabilidade ilimitada, a realizar também nos termos do artigo 167.2, n.2
1, do CSC. A notificacdo, realizada por aviso, deve conter:

a) O inicio dos procedimentos administrativos de dissolucdo e liquidagcdo (exceto se o
requerimento tiver sido apresentado pela entidade e esta ndo tiver optado pela liquidacdo
administrativa); e

b) O dever de informar, no prazo de 10 dias, os créditos e direitos que detenham sobre a
entidade comercial em causa, bem como o conhecimento que tenham dos bens e direitos de
gue esta seja titular.

A falta ou irregularidade da notificacdo é causa de nulidade, arguivel pelo interessado, nos
termos do artigo 134.2 do CPA.

No P2 C.Co. 3/2006 — DSJ, posteriormente divulgado sob forma de orientagao, foi decidido que
as notificacOes e avisos previstos no artigo 8.2, n.2 5,6 e 7, e no artigo11.2, n.2 5, do RJPADLEC
devem ser promovidos enquanto «atos societdrios», ndo sendo correta a utilizacdo do fluxo de
publicacdo de «atos de registo».
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5.2.Notificagcdes no procedimento oficioso (artigo 9.2)

Quando o procedimento é oficioso a notificacdo deve ser feita a entidade e a todos os
interessados previstos no artigo 8.2, n.2 1, a saber: sécios ou cooperadores, sucessores e um
dos gerentes, administradores ou diretores.

A notificagao deve conter, em razdo do reenvio para o artigo 8.2, n.2 2:

a) Cdpia do requerimento ou auto e documentagdo apresentada;
b) Ordem de comunicagdo ao servico de registo, no prazo de 10 dias, do ativo e passivo da
entidade com envio dos documentos comprovativos, caso ndo constem do processo; e

Pelo teor do artigo 9.2, n.2 1, dever conter:

c) A possibilidade de apresentacdo de documentos Uteis para a decisdo;

d) A possibilidade de regularizagdo da situagdo no prazo de 30 dias a contar da notificagdo ou
a demonstragdo de que a situacgdo ja se encontra regularizada;

e) Aviso de que se os elementos do processo resultar a inexisténcia de ativo ou passivo a
liguidar ou se os notificados ndo comunicarem ao servico de registo competente o ativo e
passivo da entidade comercial, o conservador declara simultaneamente a dissolucdo e o
encerramento da liquidagdo da entidade comercial;

f) Adverténcia de que se dos elementos do processo resultar a existéncia de ativo e passivo a
liquidar, apds a declaracdo da dissolucdo da entidade comercial pelo conservador, se segue o
procedimento administrativo de liquidagdo, sem que ocorra qualquer outra notificagao.

A notificacdo ndo deve conter a possibilidade dos interessados dizerem o que se lhes oferecer
uma vez que o artigo 9.2, n.2 1 exceciona a alinea c¢) do n.2 2 do artigo 8.2. O documento em
que o conservador se baseia € um documento auténtico, que ndo pode ser questionado nesta
sede. Significa isto que ndo ha contraditério, seguramente em razao da natureza das causas ou
da natureza dos documentos que as comprovam ou que lhes estdo na origem, isto é, a lei
pretende que a entidade, os seus membros e sucessores, gerentes e administradores
participem no procedimento mas que ndo o contestem.

Os documentos fiscais que comunicam as causas de dissolucdo tém a forca de documentos
auténticos para este efeito. A notificacdo deve também conceder um prazo de 30 dias, a
contar da notificacdo, para regularizacdo da situacdo ou para a demonstracdo de que a
situacdo ja se encontra efetuada ou ainda — acrescentamos nds — que nunca se verificou
(falsidade) e neste caso a prova deve ser por documento com igual forca probatéria. O prazo
pode ser prorrogado até 90 dias, a pedido dos interessados, conforme consta do n.2 2 do
mesmo artigo.

Apds a notificacdo podem os interessados demonstrar que regularizaram a situacdo ou de que
a mesma ja tinha sido regularizada. O n.2 2 do artigo 9.2 permite que o prazo de 30 dias seja
prorrogado até 90 dias (isto &, 30+60d) a requerimento dos interessados.
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Também neste caso devem ser notificados os credores da entidade bem como credores de
socios ou cooperadores de responsabilidade ilimitada e ainda trabalhadores da entidade nos
dois anos anteriores a abertura do procedimento. Para o efeito, devem ser solicitadas,
preferencialmente por via eletrénica, a Inspegao-Geral do Trabalho — atualmente ACT —
Autoridade para as Condicdes do Trabalho — e aos servicos competentes da Segurancga Social
(Centros Regionais da Seguranca Social) informacGes sobre identificacdo e residéncia desses
trabalhadores. No caso de ndo haver resposta destas entidades no prazo de 10 dias a contar da
solicitacao, o procedimento prossegue a sua marcha — artigo 9.2, n.%s 3, 4 e 5. Naturalmente
que os trabalhadores, como credores, podem intervir por sua iniciativa. Tanto quanto sei,
estas entidades ou ndo respondem ou respondem tardiamente, sendo frequente a ACT dizer
que a entidade nao lhes comunicou os mapas de pessoal que tem ao seu servigo.

A notificagao deve conter as seguintes mengdes:

a) O inicio dos procedimentos administrativos de dissolugao e liquidacdo ou so de liquidagao;
b) O dever de informar, no prazo de 10 dias, os créditos e direitos que detenham sobre a
entidade comercial em causa, bem como o conhecimento que tenham dos bens e direitos de
que esta seja titular;

c) Aviso de que se os elementos do processo resultar a inexisténcia de ativo ou passivo a
liguidar ou se os notificados ndo comunicarem ao servico de registo competente o ativo e
passivo da entidade comercial, o conservador declara simultaneamente a dissolucdo e o
encerramento da liquidagdo da entidade comercial;

d) Adverténcia de que se dos elementos do processo resultar a existéncia de ativo e passivo a
liquidar, apds a declaragdo da dissolugao da entidade comercial pelo conservador, se segue o
procedimento administrativo de liquida¢do, sem que ocorra qualquer outra notificagao;

e) A informacdo de que a comunicagdo da existéncia de créditos e direitos que detenham
sobre a entidade em causa, bem como da existéncia de bens e direitos de que esta seja titular,
determina a sua responsabilidade pelo pagamento dos encargos com os liquidatarios e peritos
nomeados pelo conservador, sem prejuizo da aplicacdo do disposto no n.2 6 do artigo 4.9.

Estas notificacOes visam permitir a reclamacao de créditos sobre a entidade bem a como o
apuramento patrimonial (ativo e passivo) da entidade. Naturalmente que este ultimo 6nus —
informacdo referida em e) — implica solidariedade na responsabilidade pelo pagamento dos
encargos e pode aconselhar alguns siléncios, permitindo a imediata dissolucdo e encerramento
da liquidacdo da entidade. Existindo ativo e passivo segue a liquidagdo sem que ocorra
gualquer outra notificacdo [(d), ex vin.2 6, b)].

No caso do fundamento de dissolugdo ser a omissdo de atos de registo comercial obrigatério
durante mais de 20 anos — artigo 5.2 e) — sdo solicitadas informacdes, apenas, a administracdo
tributdria e somente nos casos em que a entidade tiver numero de identificacdo de pessoa
coletiva. Neste caso ndo sdo notificados credores nem trabalhadores da entidade. Todavia, se
a situacao fiscal estiver regularizada o prazo para operar a regularizacdao dos atos de registo
omitidos também pode ser prorrogado até 90 dias — cf. artigo 9.2, n.2s 7 e 8, do RJ.
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Quero fazer aqui uma pausa discursiva para chamar a vossa atencdo e com grande énfase,
para uma profunda e substancial alteracdo do paradigma processual com que estamos
familiarizados. Insisto em repetir o que diz o teor do n.2 4, do artigo 8.2 (idéntico ao n.2 8):

“A notificag¢do realiza-se através de publicagdo de aviso nos termos do n.° 1 do artigo 167.2
do CSC, dando conta de que os documentos estdo disponiveis para consulta no servigo de
registo competente”.

Também a decisdo final deve ser notificada a todos aqueles que o foram no procedimento —
requerente, entidade, sécios, credores, trabalhadores, etc. — pelos meios e forma previstos nos
n.2s 4 (aviso a entidade), n.2 5 e n.2 7 do artigo 8.2 (comunicacdo a entidade comercial e
membros que constem do registo por carta registada). As comunicacGes por carta registada a
que aludi sdo comunicag¢des adicionais, isto é, sdo formalidades que me parecem ndo estar
sujeitas ao mesmo regime das notificagdes.

Por isso, as impugnagdes judiciais assentes na falta de notificagao e na nulidade do processado
posteriormente - pratica muito frequente na argumentacao juridica dos recorrentes - tém sido
julgadas improcedentes pelos tribunais nas decisGes conhecidas até agora. Pelo menos na
maioria dos casos assim tem acontecido.

Esta alteracdo de paradigma ndo assenta em qualquer lapso do legislador mas numa vontade
esclarecida de criar um novo processo administrativo, agil e rdpido, baseado em novos
modelos de comunicacgGes. Alids, como sabem, as notificacdes por aviso publicado no sitio das
publicagdes do Ministério da Justica sdo hoje pratica corrente em outros processos de registo.
Sao solugdes desta natureza, que conjugados com os deveres impostos as entidades sujeitas a
registo, designadamente o dever de promover a atualizagcdo dos dados constantes dos registos
publicos, especialmente quanto a sede da sociedade e quanto a residéncia dos representantes
organicos, que permitem atingir elevados niveis de celeridade processual. Os administrados
nao se podem queixar da morosidade da atuacdo da administracdo publica e ao mesmo tempo
da sua celeridade.

6. Indicagao de liquidatario em procedimento voluntario
7. Recolha de prova, designadamente audi¢do de testemunhas (artigo 11.2, n.2s 2 e 3)

8. Declaracao de extingdo de procedimento (artigo 11.2, n.2 1) ou da decisao final de mérito
(artigo 11.2, n.2s 3 a 5)

Se a situacdo for regularizada o conservador deve proferir decisdo de extingdo do
procedimento — cf. arts. 9.2, n.2s 1, b),e 2 e 11.2, n.2 1 do RJPADLEC.

N3do sendo regularizada a situacdo ou ndo sendo caso de regularizacdo, o conservador deve
proferir decisdo, no prazo de 15 dias, apds o termo dos prazos para os interessados dizerem o
que lhes aprouver, para regularizarem a situagdo ou para apresentarem os meios de prova.
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Paula Costa e Silva/Pinto Duarte defendem que a decisdo do conservador deve ter uma
estrutura ou conteudo préoximo de uma decisdo judicial que devem obedecer ao disposto nos
artigos 607.2 e 609.2 do CPC. Basicamente, a decisdao deve conter uma introducado,
fundamentos e conclusdes. A mesma exigéncia encontra-se postulada nos principios da
legalidade, boa-fé, e decisdo constantes do Cdodigo de Procedimento Administrativo. Assim, a
decisdo final deve conter:

— Introdugao moldada no requerimento ou auto do qual conste a conservatdria, o requerente
ou auto e a causa da dissolucao a declarar;

— Fundamentos de facto e de direito pertinentes para decisdo, incluindo aqui os juizos
probatérios retirados da prova produzida;

— Decisdo de improcedéncia por ndo confirmacdo da factualidade aduzida ou porque o
fundamento invocado ndo constitui causa de dissolugdo ou decisao de declaragdo da
dissolugdo por confirmacdo dos factos aduzidos ou enunciados no auto pelo conservador,
causa que assim se tera por verdadeira. A decisdo positiva pode ser de simples dissolucdo ou
pode ser cumulada com o encerramento da liquidagdo, se do requerimento ou auto e dos
demais elementos constantes do processo ndo constar a existéncia de ativo ou passivo a
liquidar. A decisdo deve pronunciar-se sobre o pedido e ndo pode alicercar-se em causas ndo
aduzidas pelo requerente ou constantes do auto lavrado pelo conservador (artigo 608.2 do
CPCou dos artigo 9.2, n.2 1 e 107.2 do CPA).

9. Impugnacao judicial (artigo 12.2);

Os interessados podem impugnar a decisdo do conservador por meio de acdo judicial, a
interpor no prazo de 10 dias a contar da notificacdo da decisao.

Atente-se que ndo estamos perante um recurso hierdrquico e de ndo ha justificacdo para
aplicar o CPA por forga do artigo 109.2-A do CRC, mas perante um recurso judicial e neste caso
a contagem do prazo deve obedecer a regra da continuidade prevista no artigo 138.2 do CPC. E
importante ter presente ainda que a notificacdo presume-se feita no terceiro dia posterior ao
do registo postal ou no primeiro dia util seguinte a esse quando o nao seja - cf. artigo 249.2, n.2
1, do mesmo Cdédigo. SO entdo a decisdo transita em julgado e se torna definitiva.

O recurso tem efeito suspensivo.

A acdo é interposta na conservatdria onde decorreu o procedimento, devendo o processo ser
remetido ao tribunal judicial competente (Tribunal de Comércio de acordo com a artigo 899,
n.2 2, b), da LOFTJ.

Apds o transito em julgado da sentenca — que decreta a dissolucdo ou que a nega — o tribunal
comunica-a ao servigo juntamente com o procedimento administrativo. (n.2 3).
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O n.2 4 do mesmo artigo alude a possibilidade dos atos e comunica¢cdes poderem ser
efetuadas por via eletrénica, sempre que possivel, em termos a definir em Portaria do MJ. Ndo
tenho conhecimento de ter sido publicado este diploma.

A decisdo do conservador pode ser objeto de reclamacao, retificacdo, aclaracdo ou reforma,
nos termos gerais do artigo 614.2 e seguintes do CPC.

Ha colegas que sustentam a aplicagdo do disposto no artigo 111.2, n.2 1, do CR Comercial as
situacdes de impugnacao judicial, isto é, anotam na ficha de registo a interposicdo de recurso
judicial. Tenho duvidas quanto a utilidade desta pratica porque desta anotagao nao resultam
quaisquer efeitos, designadamente de suspensdo de prazos.

10. Registo e efeitos da decisdo definitiva da dissolugdo (artigo 13.2)

10.1. Registo. Apds o transito em julgado da decisdo do conservador ou da decisdo judicial
(neste caso com base na comunicacdo anterior feita pelo tribunal), o conservador deve lavrar
oficiosamente o registo da dissolucdo e, nos casos em que tiver sido declarada
simultaneamente o encerramento da liquidagdo, regista também o facto correspondente, em
cumulagdo com o anterior.

Sendo a decisdo negativa, isto é, se a decisdo tiver sido de improcedéncia ha lugar ao
averbamento de cancelamento da pendéncia do procedimento previamente averbado, com
mengao da improcedéncia do pedido e da data do transito da decisdo.

Sendo a decisdo positiva deve ser lavrado registo de dissolucdo, por transcricdo (artigo 53.2-A,
n.2s 2 e 5) do CRC, a contrario), sujeito a publica¢cdo nos termos do artigo 70.2,n.2 1, a) e b), do
CRC, eventualmente o encerramento da liquidacao, se ndo tiver chegado ao processo noticia
da existéncia de qualquer ativo ou passivo — cf. artigo 11.2, n.2 4. E isso que acontece, em
regra, e nesse caso a matricula da sociedade deve ser cancelada oficiosamente.

10.2. Efeitos. O registo da decisdo de dissolu¢do/encerramento da liquidacdo é condicdo de
oponibilidade do facto a terceiros, e a mesma produz importantes efeitos materiais e
processuais. Sendo a decisdao apenas de dissolugdo, a sociedade deve encerrar gradualmente a
sua atividade, ficando impedida de continuar a atividade, exceto se autorizada
excecionalmente pela assembleia-geral. A personalidade juridica da sociedade ndo se extingue
e como consequéncia subsistem as ac¢Oes judiciais em curso que visem obter a declaracdo de
nulidade de delibera¢des contrarias a lei e estatutos ou na qual se pede a destituicdo de
gerentes. Do ponto de vista processual logo que proferida decisdo pelo conservador, fica
esgotado o poder de decisdo quanto ao objeto do processo. Paula Costa e Silva/Rui Pinto ddo
grande importancia a esta questdo da aplicacdo do regime do caso julgado no seu duplo
sentido: o conservador ndo pode voltar a apreciar a mesma questdo ja decidida no mesmo
procedimento administrativo (caso julgado formal) e a decisdo que tome tem forga obrigatédria
para qualquer outro conservador (caso julgado material). Sustentam que sera com base na
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aplicacdo dos regimes da litispendéncia e de caso julgado (cf. artigo 580.2 do CPC), que o
conservador deve indeferir liminarmente o pedido de procedimento que corra termos em
outra conservatéria relativamente a mesma sociedade, com identidade de pedido e de causa.
Pelo contrdrio, se a causa for diferente ja ndo havera litispendéncia nem caso julgado atento
ao efeito constitutivo da decisdo. Porém, proferida decisdo definitiva de dissolucdo num
procedimento, o outro procedimento deve extinguir-se por inutilidade superveniente.

10.3. A decisao transitada e a possibilidade de reapreciagao

Recentemente foi apreciado pelo Conselho Consultivo — Proc. C. Co 7/2017 STJ-CC - ,
relativamente a uma sociedade extinta no ambito de um procedimento administrativo de
dissolucdo e encerramento da liquidagao instaurado com base em comunicagdo da Autoridade
Tributdria de declaracdo oficiosa da cessacdo de atividade da sociedade, se a regularizacdo da
situacdo fiscal declarada pela mesma entidade, seria bastante para, em processo de retificacdo
obter o cancelamento do registo de dissolu¢do e encerramento da liquida¢do. A conclusao foi
a seguinte:

“Ndo existe cobertura legal nem para a reposi¢do de matricula da sociedade com base em
comunica¢do da AT de que a situagdo fiscal foi entretanto regularizada nem para a reposi¢Go
do «statu quo ante» em sede de processo especial de retificacéo.”

IV. A causa das Impugnagoes Judiciais

A causa dos procedimentos administrativos que tem merecido contestacdo pelos interessados
tem sido quase sempre a falta de registo de prestacdo de contas. Percebemos que a esta causa
devemos adicionar a existéncia de patriménio (que se omitiu) e o exercicio de atividade
comercial.

Questiono-me se a falta de registo durante dois anos consecutivos é fundamento que s por si
deva justificar a instauracdo do procedimento extintivo, isto &, se esse prazo é o razodvel. Bem
sei que a questdo ndo é apenas juridica mas de andlise social e econdmica. A crise econémica e
financeira destes ultimos anos e muito particularmente a crise no setor imobilidrio foi
devastadora para muitas empresas e para muitas familias e foram muitos os casos de
sociedades que entraram em insolvéncia. Muitas sociedades suspenderam o exercicio de
atividade com reducdo absoluta de custos de gestdo como se estivessem num “limbo”, a
espera que a crise passasse. Algumas sociedades, confrontadas com o inicio do procedimento
oficioso com este fundamento, vieram atempadamente por termo a situacdo de
incumprimento em se encontravam, fazendo o depdsito das suas contas, como se estivessem a
fazer a prova da sua existéncia juridica, com contas a zero ou quase. Outras, porém, deixaram
de ter gerentes e administradores, deixaram de ter sede estatutdria, ndo cuidaram de atualizar
os seus dados e sao agora confrontadas com a extin¢do da entidade, algumas com patriménio
imobiliario por partilhar, sujeito a elevados tributos fiscais pela sua transmissdo que, em boa
verdade, ndo desejam.
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O regime legal foi elaborado em tempos de euforia econémica e nela ndo encontramos
qualquer vestigio de compreensdo perante uma crise que ditou a extincio de muitas
empresas. Antes de sermos juristas temos de ser cidaddaos e todos devemos refletir para
encontrar as solu¢des mais justas e as mais sdbias. O registo de prestacao de prestacdao de
contas tem uma grande importancia fiscal, a publicidade, a transparéncia, a igualdade de
regras sdo essenciais ao bom funcionamento do mercado e a protecdo dos mais interesses que
estdo na génese da necessidade de promogao do registo de prestacdo de contas. A informacgao
estatistica é também muito importante. Todavia, devemo-nos interrogar se a prestacdo de
contas deve ser causa de dissolu¢do ou se o prazo de dois anos é bastante.

Creio que o regime devia densificar outras solu¢des, designadamente alertas ou avisos prévios,
devia ser mais pro-ativo antes da administracdo avangar para o procedimento extintivo
oficioso. Quica, nos casos em que o procedimento correu a sua revelia seja possivel dar mais
tempo entre a declaragao de dissolucdo e a declara¢cao do encerramento da liquidagao.

V. Sintese de algumas Impugnacodes Judiciais
Proc. 3368/18.9T8LSB - Recurso de decisdo final de conservador

Factualidade:

— 29.03.2017 — Auto; Causa: Falta registo de prestacdo de contas durante dois anos
consecutivos.

— 29.03.2017 - Aviso a credores, sociedade, sdcios...

— 10.10.2017 — Carta registada ao recorrente e a sociedade, rececionada em 26.10 e 12.10;
—04.04.2017 — Depdsito das contas de 2012, 2013, 2014 e 2015:

— 21.12.2017 — Decisao de dissolucdo e encerramento da liquidacao;

— 21.12.2017 — Aviso na pagina das publicacées do MJ; Notificacdo de ter sido proferida
decisdo; 10 dias para impugnacao judicial;

— 21.12.2017 — Comunicacgdo por correio registado, recebido a 04.01.2018

— 09.01.2018 — Dissolucdo e encerramento da liquidacao;

— 10.01.2018 — Entrada da impugnacdo

— 17.01.2018 — Depdsito das contas 2016.

1.2 QUESTAO - TEMPESTIVIDADE DA IMPUGNAGAO

A notificacdo a partir da qual se conta o prazo de 10d nos termos do artigo 12.2 do RJPADLEC
efetua-se através de publicacdo e comunicacdo aos membros da sociedade como determina o
artigo 11.2,n.25e8.2,n.2s4 e 5.

A notificagdo é o resultado da publicacdo conjugada com a comunicacao.

Aplicagdo subsididria do artigo 154.2 do CRPredial. Fez prova de que sd rececionou a
notificacdo a 04.01.2018. Impugnou a 10.01 e esta em tempo.
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2.2 QUESTAO - AUSENCIA DA MENCAO DOS EXERCICIOS EM FALTA, RELEVANCIA.

R. A questdo ndo teve relevancia porque a sociedade tinha conhecimento das contas em falta
e a data da decis3o final ja tinham sido depositadas as contas de 2012/2015. Por outro lado o
aviso de 29.03 deu 30 dias para regularizar a situacao, o que aconteceu a 04.04.2017. De
qualguer forma é no momento em que profere decisdo final (a 21.12.2017) que o conservador
deve aferir se a situa¢do foi regularizada posto que o RJPADLEC tem por finalidade extinguir
sociedades comerciais sem atividade.
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Proc.19402/17.7 T8LSB — Juiz 2

PROCEDIMENTO CAUTELAR NAO ESPECIFICADO - PEDIDO: Suspensdo de decisdo de
dissolucdo e de encerramento da liquidagao

1.2 QUESTAO: ADMISSIBILIDADE DO MEIO: ADEQUAGAO E IDONEIDADE?

R: — A impugnacdo judicial da decisdo nos termos do artigo 12.2 do RJPADLEC suspende a
decisdo que declarou a dissolugdo e encerramento da liquidagdo. Fica diluido o “Periculum in
mora”; Os prejuizos sdo imputdveis ao requerente que ndo impugnou a decisdo.

— Legitimidade para impugnar abrigo do artigo 12.2: qualquer interessado sendo melhor
identificado por remissdo para os artigos 8.2 e 9.2: Sociedade e cooperativa, socios,
cooperadores, sucessores, gerentes, administradores, diretores, credores de sbécios, da
entidade ou de cooperadores, trabalhadores identificados no artigo 9.2, n.2 3.

— Conclusdo: o procedimento cautelar ndao é meio adequado nem idéneo para reagir a
declaracdo de dissolucdo e encerramento da liquidacdo ja decidida.

2.2 QUESTAO (lateral): REGIME DA IMPUGNAGAO JUDICIAL PREVISTO NO ARTIGO 12.2

R: ConsideracOes interessantes sobre o artigo 12.2. Assim, o n.2 1: (prazo e efeito); o n.2 2:
(local de apresentacdo e remessa a juizo); o n.2 3: (consequéncias do transito); o n.2 4: (forma
e comunicac¢do dos atos).

Regime subsidiario para integrar a falta de regulamentacao?

— Porque se trata de uma decisdo do conservador que defere ou indefere um registo
(dissolucdo e encerramento da liquidagdo) o regime é o da impugnacdo das decisGes do
conservador previsto nos artigos 101.2-A e seguites. do CRCom.
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Proc. 17574/17.0T8LSB.L1 Tribunal da Rela¢do de Lisboa — APELACAO
Factualidade:

— 26.04.2016: averbada a pendéncia da dissolugdo administrativa;
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— 26.04.2016: Comunicagdao e publicagdo do inicio do procedimento, por carta registada
devolvida com a mencao “nao atendeu”;

— Naéo foi efetuado pedido de regularizacdo nem comunicada a existéncia de ativo ou passivo
a liquidar;

— 21.02.2017: proferida decisdo final com declaracdo simultdnea de dissolucdo e
encerramento de liquidagao;

— 21.02.2017: Publicagdo da decisao;

— 06.03.2017: entrada da impugnacao.

AMBITO DO RECURSO DE APELACAO: Violagdo dos principios do contraditério e de igualdade
das partes ao ser proferida sentenga sem que a apelante tivesse sido previamente notificada
do despacho de sustentacdo proferido pelo conservador, integrada no processo com o envio
ao tribunal de 12 instancia. Foi uma decisdo surpresa. A falta de notificagcdo traduz-se numa
nulidade processual (artigo 195.2, n.2 1 e 2, do CPC).

R: Encontrava-se o Tribunal recorrido obrigado a, previamente a prolagdo de decisdo, dar
conhecimento a impugnante do despacho de sustentacdo senhor Conservador?

— O despacho de sustentacdo ndo é de verificagdo obrigatdria e ndo estd previsto no
RIPADLEC; o despacho é eventual e ndo obrigatério;

— N&o estamos perante um processo de partes em termos civilistas; o despacho de
sustenta¢do ndo configura um articulado; ndo é o objeto da decisdo sujeita a impugnacao
judicial; Ndo estd sujeito a notificacdo por ndo existirem “partes” qua tale;

— A omissdo ndo teve influéncia na decisdo recorrida/apelada na parte em que considerou
extemporanea a impugnac¢do apresentada sendo esta de conhecimento oficioso, objetiva e
nao sujeita a qualquer audigdo prévia.
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PROC. 17575/17.8T8LSB

RECURSO CONTENCIOSO do despacho do conservador que declarou a dissolugcdo e o
encerramento da liquidacao

Factualidade:

— 02.11.2015: instauragdo do procedimento administrativo com fundamento em falta de
prestacdo de contas durante dois anos consecutivos;

— 09.11.2015: averbada a pendéncia do procedimento;

— 10.11.2015: Feito aviso/ publicacéo;

— 19.11.2015: Enviada carta registada a recorrente. A carta veio devolvida;

—19.02.2016: Registadas as contas de 2012/2013/2014;

— 05.05.2017: Averbada a cessacdo de funcgdes da Unica administradora;

— 08.06.2017: Exarado despacho final pelo Conservador;

— 08.06.2017: Publicado aviso na pagina das publicacées com a menc¢do de que constitui
notificacao do despacho final;
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— 22.06.2017: Foi registada a dissolucdo e o encerramento da liquidagdo bem como o
cancelamento da matricula;

— 23.06.2017: Deu entrada o recurso judicial;

— 17.10.2017: Depositadas as contas de 205 e 2016.

1.2 QUESTAO: TEMPESTIVIDADE DO RECURSO

R. — O prazo previsto no artigo 12.2 é de 10 dias;

— Os interessados sdo notificados imediatamente pela forma prevista nos n.2s 4, 5 e 7 do artigo
8.9;

— A decisdo final devia ter sido notificada a sociedade por carta registada (artigo 8.2, n.2 5). O
conservador ndo estava dispensado de enviar a carta de notificacdo do despacho final, tanto
mais que no decurso do procedimento a sociedade procedeu ao registo da alteragdo de sede e
nomeacdo de administrador. Declarar a nulidade do processado e determinar a pratica do ato
omitido? Ndo é necessdrio porque basta considerar tempestivo o recurso.

Comentario: Nos Proc. 5349/16.9T8GMR, 17576/17.6T8LSB, 17577/17.4T8LSB e
17574/17.0T8LSB os tribunais pronunciaram-se no sentido da desnecessidade desta
notificagcdo ou desta falta ndo influir no exame e decisdo da causa.

2.2 QUESTAO: ADMISSIBILIDADE DE APRESENTACAO DE RECURSO POR CORREIO
ELETRONICO.

— O artigo 12.9, n.2 2, prevé a apresentagao por correio eletréonico em termos a definir por
Portaria do Ministro da Justica. A portaria nao foi aprovada. Mas o que o artigo 12.2, n.2 2,
determina é que os atos e comunicacGes devem ser efetuados por via eletrdnica, sempre que
tal meio se encontre disponivel em termos a definir por Portaria do MJ e como ndo esta
aprovada a Portaria o recorrente ndo esta obrigado a usar a via eletrdnica. Isso ndo significa
gue o recorrente ndo possa apresentar o recurso por correio eletrénico. Logo, o meio é
admissivel.

3.2 QUESTAO: NOTIFICAGCAO DA ENTIDADE

R: Nem a sociedade nem o administrador foram notificados do inicio do procedimento
administrativo. Deviam ter sido? Por membros entenda-se sdcios e cooperadores. Os
administradores ndo sao notificados e os acionistas também ndo. Portanto, no procedimento
ndo foi omitida a notificacao.

42 QUESTAO: A RECORRENTE ALEGA TER REGULARIZADO A SITUACAO pelo depésito das
contas.

R: Se é certo que a data do inicio do procedimento faltavam as contas, a data da decisdo final
ja estavam prestadas as contas de 2012/2013/2014;
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E certo que a regularizagdo ocorreu em 19.02.2016, para além dos 30 dias previsto no artigo
9.9, n.2 1, b), sendo que a publicacdo do aviso ocorreu a 10.11.2015 e o termo ocorreu
10.12.2015. Nao obstante, o conservador devia considerar que as contas foram depositadas e
desse facto tinha conhecimento. O objetivo do RIPADLEC é o de permitir a extincdo de forma
oficiosa e célere (sem necessidade de acdo judicial) de sociedades que ndo tenham atividade
efetiva na economia nacional. A data da decisdo final o conservador sabia que as contas de
2012/2014 tinham sido regularizadas e devia ter considerado esse facto.
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PROC. 5740/18.5T8LSB

Factualidade:
— 14.12.2017: Decisdo final proferida no ambito de procedimento administrativo;
— 18.12.2017: Publica¢do da decisao;
— 28.12.2017: Envio da impugnacdo judicial por correio eletrénico pelas 16.55h;
— 02.01.2018: Entrada da impugnacao judicial
— Greve dos servicos em 27.28 e 29DEZ

1.2 QUESTAO: TEMPESTIVIDADE DA IMPUGNACAO

R: A publicacdo ocorreu a 18.12, o prazo é de 10 dias pelo que terminou a 28.12.2017. Dado
que o correio eletrdnico foi recebido ja depois do encerramento ao publico (16,55h) considera-
se recebido a 29.12 e por isso é extemporaneo.

2.2 QUESTAO: ADMISSIBILIDADE DE RECURSO JUDICIAL POR VIA ELETRONICA

R. O artigo 115.2 do CRCom reenvia para o artigo 47.2-B do Cddigo do Registo Predial (cita o
Proc. Publicado pelo n.2 53/CC/2014). De normativo resulta que s6 é admissivel a
apresentacdo de peticGes de recurso pessoalmente ou por correio por serem essas as formas
de apresentacdo para registo. Logo, ndo é admissivel a via eletrdnica para interpor recurso
judicial.
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RERE — REGIME EXTRAJUDICIAL DE RECUPERACAO DE EMPRESAS (Lei n.2 8/2018, 02.03)
(breve nota para uma exposi¢ao)

Carlos Vidigal*

O tempo e a qualidade ndo me permitiram nem me habilitam a um estudo profundo e de
qualidade sobre um diploma que merece um olhar bem atento e demorado. Todavia, ndo o
devo ignorar nesta a¢do, quanto mais ndo seja para preocupar V. Exas tanto quanto eu estou.
Serdo, pois, algumas frases de circunstancia que visam tdo sé desafiar-vos para um estudo
mais atento, sendo certo que a minha perspetiva de conservador é muito mais simples que a
vossa mas igualmente tdo preocupante, talvez mais em razdo da do volume de informacao a
tratar ou das cautelas a ter na gestado desta informacdo e dos meios que temos a disposicdo.

Consideragoes gerais

A Lei n.2 8/2018, de 2 de margo, que entrou em vigor no dia seguinte ao da sua publicacdo,
cria o Regime Extrajudicial de Recuperacdo de Empresas (RERE).

Trata-se de um instituto juridico que a par do PER e do Plano de Insolvéncia, visa a
recuperacdo de empresas que estejam em situacdo econdmica dificil ou em situacdo de
insolvéncia eminente. Todavia, distingue-se dos anteriores por ser extrajudicial, isto é, a
iniciativa e desenvolvimento do procedimento ocorre fora do ambito judicial. O regime
conhecido por “Sireve” foi revogado — cf. artigo 36.2, n.2 1, do dito diploma.

N3do obstante, importa ter presente o disposto no artigo 35.2. Esta norma tem por epigrafe
“disposi¢des transitorias”, e permite que durante os préximos 18 meses a contar da entrada
em vigor desta lei, possa haver recurso ao RERE por devedores que estejam em situa¢do de
insolvéncia, aferida nos termos do n.2 3 do artigo 3.2, dispensando-se neste caso a
apresentacdo da declaragdo do ROC prevista na alinea a) do n.2 2 do artigo 19.2.

Trata-se de um processo voluntdrio que tem inicio com a celebracdo de um protocolo de
negociacdo celebrado entre o devedor e credores que representem pelo menos 15% do
passivo daquele, com o conteudo livremente fixado entre as partes, mas que deve conter pelo
menos o que consta do artigo 7.2, n.2 1. Os documentos que integram o protocolo devem ter o
conteudo fixado nos nimeros 2, 3 e 4 do mesmo artigo. Entre eles encontra-se a lista de todos
0s processos judiciais e arbitrais nos quais o devedor seja parte (n.2 3, d).

O protocolo de negociacdo pode ser alterado com o consentimento expresso de todas as
partes que o subscreveram e admite-se que a todo o tempo qualquer credor a ele possa
aderir.

As negocia¢Oes sdo confidenciais, exceto se as partes acordarem por unanimidade dar-lhes
publicidade, no todo ou em parte — artigo 8.2, n.2 1.

* Conservador do Registo Comercial de Lisboa.
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O protocolo de negociacdo esta sujeito a depdsito na Conservatéria do Registo Comercial, mas
0 que aqui importa por em evidéncia sdo os importantes efeitos sobre o devedor (artigo 9.9),
sobre os credores (artigo 10.2) sobre os processos judiciais, particularmente os efeitos
suspensivos e extintivos previstos no artigo 11.2, a vinculagdo a que ficam adstritos
prestadores de servigos essenciais (artigo 12.2) e até os efeitos quanto ao inicio da contagem
do prazo de apresentacdo do devedor a insolvéncia. (artigo 13.9).

Pela sua importancia no desenvolvimento da atividade judicial, permitimo-nos transcrever o
artigo 11.2:

Artigo 11.2
“Suspensdo de processos judiciais

1 — Sem prejuizo de as partes poderem acordar sobre outros efeitos processuais do protocolo
de negociagao, a participacao no protocolo de negociacao ou adesdo a este por credor que
tenha requerido a insolvéncia do devedor determina a imediata suspensdao do processo de
insolvéncia caso esta ndo tenha sido ainda declarada.

2 — Celebrado acordo nos termos da presente lei, e salvo quando o mesmo preveja a
manutengdo da respetiva suspensao, extinguem-se automaticamente as a¢des executivas para
pagamento de quantia certa instauradas contra a empresa e ou 0s seus respetivos garantes
relativamente as operagdes garantidas, e, salvo transa¢cdo, mantém-se suspensas, por
prejudicialidade, as a¢des destinadas a exigir o cumprimento de a¢es pecuniarias instauradas
contra a empresa e ou 0s seus respetivos garantes relativamente as operagdes garantidas.

3 — O disposto no numero anterior ndo se aplica as agdes executivas para pagamento de
quantia certa ou quaisquer outras a¢des destinadas a exigir o cumprimento de obrigacdes
pecuniarias, instauradas por credores que ndo tenham subscrito o acordo.

4 — Cabe ao conservador do registo comercial informar do respetivo depésito os tribunais onde
se encontrem pendentes os processos judiciais identificados no protocolo de negociacado, por
meios eletrénicos, para efeitos previstos no presente artigo.”

A negociacdo pode ser realizada por recurso a um mediador de recuperacdao de empresas.
(artigos 14.2 e 15.9), cujo estatuto consta da Lei n.2 6/2018, de 22.02.

O encerramento do processo negocial — porque deixaram de existir condicGes para prosseguir
com as negociacdes, por ter havido acordo de reestruturacdo, por ter decorrido o prazo
maximo de negociacdo (3 meses a contar do depdsito do protocolo de negociacdo na
conservatoria) ou finalmente porque o devedor se apresentou a insolvéncia ou foi declarado
insolvente — faz cessar os efeitos a que atrds nos referimos.

Ao conteldo, forma e depdsito do acordo de reestruturacdo encontram-se definidos nos
artigos 19.2 2 22.2,

Especialmente relevantes sao os efeitos do acordo de reestruturacdo que constam dos artigos
23.9 3 29.9, Estes artigos disciplinam os efeitos sobre as garantias preexistentes ou a constituir,
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os efeitos sobre processos em curso, os efeitos sobre reestruturacdo societaria, sobre a
resolucdo de negdcios sobre a massa insolvente e sobre a possivel articulagdo com o PER.

O artigo 25.9, com estrutura semelhante ao transcrito artigo 11.2, define os efeitos processuais
do acordo de reestruturacdo, pondo-se em evidéncia agora a natureza extintiva imediata
sobre alguns processos judiciais em curso. Dada a natureza nuclear neste processo de
reestruturacao, vale a pena a sua transcrigdo:

Artigo 25.2

“Efeitos processuais
1 — Sem prejuizo do acordo de reestruturacdo poder dispor diversamente, o seu depdsito
determina a imediata extingao dos processos judiciais declarativos, executivos ou de natureza
cautelar, que respeitem a créditos incluidos no acordo de reestruturagdo e dos processos de
insolvéncia, desde que a mesma ndo tenha ainda sido declarada, que hajam sido instaurados
contra o devedor por entidade que seja parte no acordo de reestruturacao,
independentemente de o crédito que funda o pedido ter sido incluido ou ndo no acordo de
reestruturacao.
2 — Nos casos em que os processos referidos no nimero anterior hajam sido instaurados por
mais de uma entidade, os efeitos processuais previstos no presente artigo verificam-se apenas
relativamente as entidades que sejam parte no acordo de reestruturacao.
3 — Excluem-se do n.2 1os processos judiciais de natureza laboral, declarativos, executivos ou
cautelares.
4 — No prazo de 3 dias Uteis apds o depdsito do acordo de reestruturagdo, o conservador do
registo comercial comunica, por meios eletrdnicos, aos processos judiciais identificados na lista
anexa ao acordo de reestruturagdo prevista na alinea b) do n.2 2 do artigo 19.9, informando-os
do respetivo depdsito, nos termos e para os efeitos previstos no presente artigo.”

Do que até agora se escreveu resulta ja um conjunto intersecées das funcdes registal e judicial.
Fungdes e competéncia do conservador

Permitam-me agora dizer algo mais sobre a interven¢do e competéncia das conservatdrias do
registo comercial e referir-me em particular as funcdes do conservador.

Este regime institui um Processo Especial de Depdsito do RERE, para o qual sdo competentes
as Conservatdrias de Registo Comercial, processo que contempla a realiza¢do de vdérios atos.
Passemos em revista alguns deles, em funcdo das fases em que ocorrem:

Na fase da negocia¢ao do acordo de reestruturagao:

— Deposita o protocolo de negociagdo — 6.2, n.%s 1 e 2);

— Deposita o protocolo de alteracao;

— Deposita a declaracdo de adesao;

— Publica anudncio relativo ao inicio das publicagdes — 9.2, n.2 2;

CENTRO
DE ESTUDOS 299
JUDICIARIOS




DIREITO REGISTAL

8. RERE - Regime Extrajudicial de Recupera¢ao De Empresas (Lei n.° 8/2018, 02.03)

— Deposita a comunica¢do do devedor aos credores que subscreveram ou que aderiram ao
protocolo, da decisdao de nao prosseguimento das negociacbes — 9.2, n.2 2;

— Informa os Tribunais do Depdsito do Protocolo de Negociacdo (por meios eletrénicos) — 11.9,
n.24.

Na fase do encerramento das negociagoes:

— Registo do encerramento das negociacdes, com mengdo da causa—17.2,n.2 1;

— Promove eventual anuncio do termos das negocia¢des e respetiva causa, com indicacdo
sobre se foi alcangado acordo de reestruturacao entre as partes —22.2, n.2 2;

— Comunicagdo do encerramento das negociacdes aos processos judiciais, por via eletréonica —
17.9,n.23,

Na fase do acordo de reestruturacao:

— Promove eventual anuncio relativo a existéncia e conteldo, no todo ou em parte, do acordo
de reestruturacao—21.92,n.2 1;

— Depdsito eletronico do acordo de reestruturagdo, segundo processo especial do RERE —22.9,
n.22;

— Comunicacdo por via eletrdnica, no prazo de 3 dias, do depdsito do acordo de reestruturacdo
aos processos judiciais identificados em lista anexa ao acordo, nos termos e para efeitos
previstos no artigo 25.2 — (25.2, n.2 4).

No fim da execug¢do de atos de registo previstos no acordo, apds titulagdo, nos termos normais
do processo de registo.

Sdo estes os atos que a lei sujeita a processo especial de depdsito. Mas qual é o dambito das
faculdades que a lei atribui ao exercicio da funcdo, isto é, qual a dimensdo do poder de
gualificacdo do conservador?

A lei ndo o define e uma leitura mais atenta permite concluir que os conceitos de “depdsitos” e
“registos” ndo estdo usados neste diploma no sentido exato, isto é, factos validos formal e
substancialmente, depurados de vicios evidentes ou manifestos. Carateriza este novo regime
juridico, um leque de principios e de regras especiais que ndo tem a ver com o registo juridico
tradicional, cria novos factos e com relevantes efeitos juridicos. Todavia, as novas obrigacdes a
cargo das conservatdrias de registo comercial que configuram a atribuicdo de novas
competéncias e responsabilidades, acentuam a natureza executiva das tarefas em detrimento
de interpretacdo qualificada ndo pode ser feita no ambito do Cédigo do Registo Comercial.
Queremos significar que ndo estd atribuido ao conservador competéncia para qualquer
apreciacao formal ou substantiva dos documentos e, muito menos, para apreciar os efeitos
dos diversos atos e factos atras descritos, nem é a ele que sdo imputadas as responsabilidades
por eventuais incorrecdes, insuficiéncias ou omissdes em documentos apresentados e muito
menos pelos efeitos que resultem das invalidades dos atos e contratos celebrados que nao lhe
compete verificar e declarar.
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Todavia, o legislador sabe que o conservador é também um jurista qualificado (modéstia a
parte) e se lhe confiou a gestdo deste procedimento é porque quer a sua intervencdo
qualificada, a sua capacidade de identificar os factos juridicos relevantes, quica a de colaborar
com os interessados suscitando o suprimento de deficiéncias que a autuacdao de um processo
desta natureza pode acarretar, especialmente quando em causa esteja o conteido minimo das
declaragbes ou a omissdo de documentos essenciais exigidos pelo legislador ou a manifesta
invalidade formal de determinados documentos. Em qualquer dos casos nunca serd o
conservador a inviabilizar o que a lei designa por “Processo Especial de Depdsito do RERE” mas
cremos continuar a acreditar que a sua intervenc¢do ajuda a boa administracdo da justica em
todas as suas vertentes. Trata-se, pois, de uma nova fun¢do que ndo se encontra definida na
lei e, talvez por isso mesmo, o seu regime venha a ser tecido quer pela forma do seu exercicio
qguer pela substancia de eventuais despachos dirigidos aos interessados, convidando-os ao
aperfeicoamento do que se revelar evidente (por exemplo, a falta de um documento
obrigatério, a falta do reconhecimento de assinaturas ou insuficiéncia de poderes para
subscricdo de determinados documentos, etc.).

Finalmente, importa dizer que a aplicacdo pratica deste regime exige uma plataforma
informatica auténoma do SIRCOM, em razdo das suas especialidades, por exemplo quanto ao
ambito subjetivo ou quanto a marcha do procedimento negocial que nele esta descrito. Exige
também atencdo especial no que respeita a elaboracdo e rececao do pedido, ao tratamento,
guarda e conservacdo dos documentos, aos requisitos de acesso a informacdo, a
funcionalidades especificas no ambito das comunicagdes a fazer por via eletrénica e ainda
especiais cuidados no que respeita ao regime da confidencialidade imposta pelo diploma. Nao
deixa de ser interessante mas perturbador que este regime de “confidencialidade”, matriz
supletiva do processo negocial e do protocolo, é exatamente o oposto da publicidade que tem
por finalidade a seguranca do comércio juridico.

Enquanto tal aplicagdo informatica ndo estiver concluida e pese embora a auséncia de uma
norma que dé cobertura a uma regulamentacdo que viabilize a aplicacdo de aspetos mais
praticos e que se nos afigura essencial ao cumprimento do diploma, importa criar
urgentemente um procedimento que permita dar execucdo ao diploma e que garanta o
cumprimento atempado e integral das obrigacGes que estdo previstas na lei.
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O REGISTO COMERCIAL E A PRATICA JUDICIARIA - ALGUMAS QUESTOES

Madalena Teixeira*

1. Introdugdo

2. Oregisto por depdsito e a atividade judicial

2.1. Atos extrajudiciais

2.2. A¢les, decisOes judiciais e providéncias cautelares
3. O registo por transcri¢do e a atividade judicial

4. A inversdo do contencioso e o registo comercial

5. (Ir)registabilidade de certas decisGes judiciais

6. A alteragdo de competéncia em matéria de dissolucdo e liquidagdo de sociedades — algumas
dificuldades

7. Conclusdo

Apresentacdo Power Point

1. Introdugao

Pondo a ténica na vida das sociedades comerciais, que constitui a parte mais significativa do
registo comercial, comecariamos por dizer que a relagdo entre o registo comercial e a
atividade judiciaria depende, o mais das vezes, do nivel de conflito instalado no seio destas
entidades.

A verdade é que desde o seu nascimento até a sua morte, com o registo do encerramento da
liguidagdo, sdao multiplos os factos juridicos atinentes as sociedades comerciais que tém de ser
acolhidos no registo comercial, sendo que cada um destes factos juridicos pode bem constituir
o elemento de ligacdo entre o registo comercial e a atividade judiciaria, bastando para tanto
que cada um deles se volva em controvérsia ou pretensdo de tutela dos tribunais.

N3o obstante, com a reforma do Direito Societario e do Registo Comercial levada a cabo pelo
Decreto-Lei n.2 76-A/2006, de 29 de marc¢o, uma parte muito significativa desta relagdo entre o
registo comercial e a atividade judiciaria acabou por ficar amputada, uma vez que muitas das
questdes judiciais com reflexo no registo comercial passaram a ingressar por simples depdsito
e, portanto, sem uma intervencao substantiva por parte dos servigos de registo.

Sobra, ainda assim, um vasto campo de intercecdo ente o registo comercial e a atividade
judicial, que se situa sobretudo ao nivel das a¢Ges e decisdes sujeitas a registo por transcricéo,
avultando aqui o impacto que tais registos podem assumir na qualificagdo dos factos juridicos
subsequentes, sobretudo quando se trate de pretensdes judiciais atinentes a invalidade de
deliberag¢des sociais e ao sentido e alcance que a procedéncia de tais pretensdes pode assumir,
por exemplo, no registo de delibera¢es sociais conexas.

Outro aspeto da reforma, que acabou por dar uma conformacéao diversa ao ambito da relacdo
entre o registo comercial e a atividade judicidria, radica na transferéncia de competéncias dos

* Conservadora dos Registos Predial e Comercial e membro do Conselho Consultivo do IRN, I.P..
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tribunais para os servigos de registo em matéria de dissolucdo e de liquidacdo de sociedades,
dando azo a novas questbes, designadamente no que concerne a articulacdo dos
procedimentos administrativos de dissolucdo e de liquidacdo de entidades comerciais com
processos que correm termos no tribunal, como sdo os processos de insolvéncia.

Teremos todos a certeza de que, na resolucdo de tais questdes, a lei é a bussola fundamental.
Porém, também sabemos que o texto legal, por mais simples que se apresente no seu
enunciado linguistico, carece sempre de interpretagdo e que a interpretacdo é antes de mais
pré-compreensdo, mas é também concretiza¢cdo no caso prdtico. Dai que tantas vezes nos
ocorra citar que s6 com a aplicagdo pratica se pode compreender mais e melhor o que a lei
quer dizer', e que é precisamente nos tribunais, mas também nos servicos de registo, que as
teorias se vergam d realidade e a prdtica.

Outra certeza teremos ainda. E a de que, ndo obstante o método de interpretacdo das fontes
do direito ser o mesmo e vincular todos os aplicadores do direito, nem sempre chegamos as
mesmas conclusdes.

Seja como for, no que toca aos atos ou decisGes judiciais, ndo devendo prescindir-se da
apreciac¢do da viabilidade dos pedidos de registo, quando tal nos seja imposto pelo principio da
legalidade consagrado no artigo 47.2 do Cédigo do Registo Comercial (CRCom), cabe-nos tragar
o limite nas questdes estritamente registrais e escusar-nos a qualquer apreciacdo ou
interferéncia relativa ao mérito ou a bondade do decidido, porquanto assim o determina o
artigo 205.2 da Constituicdo da Republica Portuguesa.

2. O registo por depdsito e a atividade judicial

Feita esta nota introdutdria, parece-nos Util comegar por sinalizar, em tragos largos, o que,
afinal, de mais significativo resultou da dita reforma do registo comercial efetuada pelo
Decreto-Lei n.2 76-A/2006.

Diriamos que a divisdo da estrutura do registo comercial entre registo por depdsito e registo
por transcricio® foi, talvez, a alteragdo mais drastica, porque se introduziu um modelo
absolutamente novo de proceder ao registo de determinados factos juridicos por depdsito, ou
seja, nos termos literais utilizados pelo legislador, mediante o “mero arquivamento dos
documentos que titulam factos sujeitos a registo” e menc¢do do depdsito na ficha de registo
(artigo 53.2-A, n.2 3 do CRCom e artigo 14.2, n.2 1 do Regulamento do Registo Comercial,
aprovado pela Portaria n.2 657-A/2006, de 29 de junho).

Diz-se, no artigo 53.2-A, n.2 5, do CRCom, quais sdo entao os factos juridicos que ingressam no
registo por depdsito, sendo que nesse elenco avultam os atos relativos a partes sociais e,
dentre estes, pela sua frequéncia, os que respeitam a sociedades por quotas, quer se trate de

! Miguel Teixeira de Sousa, Introdugdo ao Direito, 2012, Almedina, Coimbra, p. 321.
ZA designagdo ndo é rigorosa, posto que o registo continua a ser feito por extrato (artigo 53.2-A, n.2 2 do CRCom).
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atos voluntarios dos sécios ou de atos de terceiros que tenham as ditas quotas por objeto,
independentemente de se tratar de atos judiciais ou extrajudiciais.

Embora uma andlise isolada do texto legal contido no referido artigo 53.2-A, n.2 3, do CRCom,
que carateriza o registo por depdsito, pudesse sugerir a necessidade de alguma apreciacdo do
conteldo dos documentos apresentados, ao menos para se verificar se efetivamente titulam
factos sujeitos a registo, como ai se exige, e o artigo 46.2, n.2 2, d), do mesmo Cdédigo mande
rejeitar o pedido, quando o facto ndo estiver sujeito a registo, acaba por resultar claro, do
artigo 47.2 do CRCom, que a qualificagdo registal, vale dizer, a apreciacdo da viabilidade do
pedido de registo em face das disposi¢cdes legais aplicaveis, dos documentos apresentados e
dos registos anteriores, e a verificacdo da regularidade formal dos titulos e da validade dos
atos neles contidos tem o seu ambito material limitado aos pedidos de registo a efetuar por
transcricdo.

Logo, no que concerne a questdo da registabilidade, a sindicadncia que o servico de registo
podera fazer relativamente aos pedidos de registo por depdsito parece limitar-se a
concatenacdo do facto juridico indicado no pedido com o elenco dos factos juridicos sujeitos a
registo, sem poder adentrar, portanto, no contedido do documento a arquivar.

2.1. Atos extrajudiciais

No que respeita aos atos extrajudiciais relativos a participacdes sociais, passou entdo a caber a
sociedade a promocao do registo (artigo 29.2, n.2 5, do CRCom), mas também a verificagdo do
trato sucessivo e o juizo de legalidade (cfr., por exemplo, os artigos 242.2-A e 242.2-E, do CSC)
que, antes da Reforma, se encontravam inscritos na esfera de competéncia do conservador.

No entanto, se a sociedade ndo promover o registo, qualquer pessoa pode pedir ao
conservador que o faca, observando-se o procedimento descrito no artigo 29.2-A do CRCom, o
qgual pode culminar ou com o suprimento daquela omissdo por parte da sociedade ou com a
decisdo do conservador de indeferir o pedido ou de proceder ao registo.

N3do obstante a porosidade do enunciado linguistico do artigo 29.2-A do CRCom, temos dado
por certo que a falta de oposicdo da sociedade ao pedido de promocdo do registo pela
conservatdria nao produz qualquer efeito cominatério, nem a coloca, portanto, na
impossibilidade de impugnar uma eventual decisdo do conservador, no sentido do
deferimento do pedido.

Por outro lado, a vagueza do texto legal também nado nos tem impedido de fixar como sentido
e alcance légico e coerente o de que, na hipdtese de a sociedade, depois de interpelada para o
efeito, ndo promover o registo, retorna a esfera funcional do conservador a competéncia para
apreciar a viabilidade do pedido nos termos indicados no artigo 242.2-E do CSC, que mais ndo
faz do que replicar os parametros da qualificacdo registal insitos nos artigos 47.2 e 51.2 do
CRCom.
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Ora, sdo questdes deste tipo, e outras relacionadas com o regime contido no dito artigo 29.9-
A, que, muitas vezes, constituem ponto de discorddncia entre o servico de registo e o
interessado (o requerente ou a sociedade) e que podem ser suscitadas judicialmente,
colocando o tribunal na tarefa de determinagdo do sentido de um texto juridico que, em boa
verdade, se apresenta insuficiente ou precipitado na sua expressdo literal, assim como
desorganizado do ponto de vista légico e sistematico, como sucede, por exemplo, com a
referéncia a execugdo da decisdo final de deferimento do pedido (n.2 3) antes da previsdo da
sua impugnabilidade (n.2 6), dando azo a que erradamente se proceda a feitura do registo
antes de aquela decisdo se tornar definitiva®.

2.2. Agoes, decisoes judiciais e providéncias cautelares

Relativamente as ac¢Oes e decisOes judiciais que respeitem a factos sujeitos a registo por
depdsito, as providéncias cautelares referentes a participagGes sociais e as providéncias
cautelares nao especificadas requeridas com referéncia a agdo judicial sujeita a registo por
depdsito, diz o artigo 53.2-A, n.2 5, a) e g), do CRCom, que sdo também elas registadas por
depdsito, donde escapa agora ao servico de registo o controlo de registabilidade e de
articulagdo entre o pedido formulado e os registos anteriores que antes se garantia por via do
principio da legalidade.

Desta forma, podera ocorrer, também aqui, uma desconformidade entre o pedido submetido
a tutela judicial e aquele que é reproduzido no pedido de registo por depdsito e mencionado
na ficha da entidade, bem como uma quebra da harmonia sistematica dos factos sujeitos a
registo que dava corpo a seguranga do comércio juridico®.

3. Oregisto por transcrigao e a atividade judicial

Sobra, ainda assim, no elenco do artigo 9.2 do CRCom, dedicado a indicagcdo das agles e
decisdes judiciais sujeitas a registo, um largo espectro de situagdes que devem ingressar por
“transcricdo” e que implicam, portanto, por parte do servico de registo, uma atividade de
qualificacdo ao abrigo do disposto no artigo 47.2 do CRCom.

Sabendo-se que a registabilidade depende exclusivamente da existéncia e interpretacdo de
uma norma habilitadora do registo, e ndo de uma qualquer ponderag¢do acerca da natureza da
situagdo juridica em causa ou de uma concreta utilidade ou conveniéncia da publicidade
juridica pretendida®, perante o pedido de registo por transcricio de uma agdo, decisdo ou

* Diante do disposto no artigo 29.2-A/6 do CRCom, a decisdo do conservador, que indefira o pedido ou que admita a
sua realizagdo, pode ser impugnada, nos termos do artigo 101.2 do CRCom, surgindo aqui um nivel de intersecgdo
entre o registo comercial por depdsito e a atividade judicial que se analisa precisamente na possibilidade de o
tribunal poder ser a entidade chamada a pronunciar-se, ab initio (artigo 101.2, n.2 1 do CRCom) ou na sequéncia do
indeferimento do recurso hierarquico (artigo 104.2 do CRCom).

* Sobre esta quebra de harmonia sistematica introduzida pela Reforma, cfr., entre outros, Anténio Menezes
Cordeiro, Cédigo das Sociedades Comerciais Anotado, 2.2 ed., Almedina, Coimbra, 2014.

> Neste sentido, acorddo n.2 6/2004 do Supremo Tribunal de Justica, publicado no DR n.2 164, | Série, de 14 de julho
de 2004.
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providéncia judicial, a primeira tarefa é, portanto, de subsung¢do do pedido no referido artigo
9.2,

Ora, salvo uma ou outra imperfeicao de sintaxe, o dito preceito legal acaba por nos dar uma
indicagdo algo segura do seu ambito material.

Um dos pontos menos conseguidos do texto legal é, porém, quanto a nds, o que respeita a
delimitacdo dos procedimentos cautelares sujeitos a registo, dada a falta de rigor
terminoldgico posto na redacdo da al. g) e a conciliagdo que se impde entre o disposto nesta
alinea e nas als. e) e h) do mesmo preceito legal.

A verdade é que uma leitura isolada da al. g) do artigo 9.2 do CRCom permite equacionar a
sujeicdo a registo de qualquer procedimento cautelar que vise a decretacdo de providéncia ndo
especificada relacionada com alguma das ag¢ées judiciais sujeitas a registo.

A escolha de palavras feita pelo legislador, quando estabelece que estdo sujeitas a registo “as
providéncias cautelares requeridas”, permite a ddvida de saber se o “facto” sujeito a registo é
“a pretensdo de direito material deduzida em juizo” e, portanto, o proprio pedido formulado
pelo requerente, ou é antes “a pretensdo de direito material deferida”, logo, a providéncia
cautelar ja ordenada.

Outros subsidios legais, contudo, como sdo os artigos 15.2, n.2 6 e 43.2, n.2 1 do CRCom, e a
propria formulagdo da al. e) do artigo 9.2 (onde, querendo submeter a registo o “pedido de
suspensdo de deliberagdes sociais, se optou por usar, de forma inequivoca, a expressido
“procedimento cautelar”) sugerem que, salvo quanto a suspensao de delibera¢des sociais, em
que o registo acolhe o procedimento e a providéncia, ndo é admitido o registo provisério do

procedimento, mas apenas o registo da prdopria medida cautelar nele decretada.®’”.

® Considerando a distingdo conceitual existente entre procedimento cautelar e providéncia cautelar, deve presumir-
se que o legislador soube exprimir o seu pensamento em termos adequados (artigo 9.2, n.2 3 do CC), logo, que a
utilizagdo da expressdo “providéncia cautelar” exprime o sentido de medida, vale dizer, de pretensdo de direito
material que pode ser deferida no procedimento cautelar, e que o vocdbulo “requerida” utilizado na norma (artigo
9.9, g) do CRCom) ndo serve para legitimar a antecipagdo do registo da providéncia cautelar ainda por decretar,
antes constitui um operador linguistico de referéncia as agdes indicadas nas alineas anteriores do artigo 9.2 do
CRCom. Seria, alids, de dificil compreensao que o legislador quisesse sujeitar a registo os procedimentos cautelares
destinados ao decretamento de providéncias cautelares ndo especificadas e deixar de fora os procedimentos
atinentes a providéncias nominadas, como é o que respeita ao arresto de quotas sociais (sobre a ndo sujeigdo a
registo deste procedimento cautelar, cfr. processo n.2 1/96 R.P. 96 -DST, publicado no BRN 11/96, Caderno I).

Cfr., a este propdsito, parecer proferido no processo C.Co. 27/2017 STISR-CC, disponivel em www.irn.mj.pt.

’ Dadas as duvidas interpretativas que o preceito legal pode inculcar, ressumam, como dados histdricos relevantes,
o facto de o conteudo atual da al. g) ter sido introduzido pelo Decreto-Lei n.2 31/93, de 12 de fevereiro, sem
qualquer nota preambular que sugira uma utilizagdo da palavra “providéncia” num sentido técnico juridico menos
preciso, e o regime legal de registabilidade que, antes daquela alteragdo legislativa, se ensaiou para certas
providéncias cautelares, mais tarde acobertadas pelo artigo 9.9, g), do CRCom, por exemplo, no processo n.2 21/88-
R.P.3 (Coletanea de pareceres do Conselho Técnico da Diregdo Geral dos Registos e do Notariado, vol. Il, Edi¢do da
ASCR, Lisboa, 1993).

N3o obstante uma das alteragdes introduzidas pela reforma do registo predial (Decreto-Lei n.2 116/2008, de 4 de
julho) ter sido precisamente a de sujeitar a registo todos os procedimentos cautelares que tenham por fim o
decretamento de providéncias sujeitas a registo (permitindo, assim, antecipar, do ponto de vista tabular e de forma
provisoria, os efeitos do registo da prépria providéncia requerida), e de as disposigdes do registo predial serem
aplicaveis, com as devidas adaptagGes, ao registo comercial (artigo 115.2 do CRCom), ndo nos parece adequada a
mobilizagdo da norma remissiva, para o efeito de se admitir a registabilidade de quaisquer procedimentos
cautelares tendentes a decretagdo de providéncias sujeitas a registo comercial, porquanto, como ja vimos, a
questdo se encontra diretamente regulada no artigo 9.2 do CRCom, com uma opgdo terminoldgica clara (ainda que,
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No que concerne as providéncias cautelares, dado que a sua sujeicdo a registo depende da sua
relacdo com uma acdo judicial que também se encontre “ela propria” sujeita a registo, tem
sido problema controvertido o de saber se é necessario que o objeto da providéncia seja
inteiramente coincidente com o objeto da causa principal.

A este propdsito, temos defendido que ndo deve existir “um total divorcio” entre o objeto do
procedimento e o da ag¢do principal, mas também ndo tem de existir plena correspondéncia
entre eles. Basta realmente que haja identidade entre o direito acautelado e o que se pretende
fazer valer no processo definitivo e que a medida cautelar constitua a preparacdo de uma
providéncia final.

Por isso, para efeitos de registo da providéncia cautelar ndo especificada, importara sempre
que do procedimento cautelar resulte ou a indicagdo expressa da acdo que se pretende
instaurar ou o esbog¢o da agdo a propor ou ja proposta, de modo a apurar se uma tal acdo
obtém enquadramento numas das alineas a) a f) do artigo 9.2 do CRC e, dessa forma, se a
propria providéncia cautelar estd ou ndo sujeita a registo.

Outro aspeto que nos parece Util realcar é o que respeita as consequéncias a extrair do registo
do procedimento cautelar de suspensao de deliberagdes sociais, assim como da decisdo final,
com transito em julgado, nele proferida, ambos sujeitos a registo por transcricdo obrigatorio,
por forca das disposi¢des conjugadas das als. €) e h) do artigo 9.2 do CRCom, e do artigo 15.2/5
do mesmo Cdédigo, sem prejuizo de a obrigatoriedade do registo do procedimento cautelar
cessar quando ja se encontrar pedido o registo da prépria providéncia cautelar, e de cessar,
outrossim, a obrigatoriedade do registo da propria providéncia, quando ja tiver sido pedido o
registo da agdo principal.

Do ponto de vista das consequéncias tabulares do registo deste procedimento cautelar ou da
providéncia nele decretada, considerando que, com a procedéncia da suspensdo, a eficacia da
deliberacdo fica paralisada, temos entendido que:

— A inscricdo do procedimento cautelar determina a provisoriedade por natureza (artigo 64.9,
n.2 2, b) do CRCom) do registo da deliberacdo objeto da providéncia cautelar requerida que
venha a ser pedido posteriormente, o qual caducard, em caso de procedéncia do pedido de
suspensao;

— O registo da deliberacdo, pedido apds o registo da suspensdo decretada em sede de
procedimento cautelar, deverd ser recusado, com base na dimensdo pragmatica do artigo 48.9,
n.2 1, d) do CRCom, que nele permite agregar, ao lado da nulidade do ato, uma paralisacdo
(ainda que proviséria) de efeitos;

— Caso o registo da deliberacdo anteceda o registo do procedimento cautelar, o averbamento
da decisdo da suspensdo decretada no dito procedimento recomenda a feitura de

a nosso ver, carecida de reponderagdo, do ponto de vista substantivo) quanto ao ambito material de registabilidade
deste instrumento processual.
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averbamento do facto ao registo da prépria deliberagdao, de modo a ficar registalmente
patenteada a paralisac3o da sua eficacia®.

4. Ainversao do contencioso e o registo comercial

Como ja vimos, o Unico procedimento cautelar que se sujeita a registo comercial é o
procedimento cautelar de suspensao de deliberagdes sociais, sendo que, na ponderagao desta
registabilidade, ndo se contou sendo com a fisionomia tradicional do procedimento cautelar,
enquanto mecanismo ou instrumento processual destinado a efetivar uma medida
instrumental ou provisoria, de utilidade e vigéncia indexadas a ac¢ao principal de declaragdo de
nulidade ou de anulacdo das deliberagGes sociais em causa, que também figura expressamente
no elenco dos factos judiciais sujeitos a registo (artigo 9.2, e) do CRC).

Sucede, porém, que, no Cédigo de Processo Civil de 2013, se consagrou um novo regime, de
inversdo do contencioso, que, em linhas gerais, se traduz na possibilidade de transmutagéo da
tutela cautelar em tutela definitiva, vale dizer, da conversdo da providéncia decretada em
medida jurisdicional definitiva (artigos 371.2 e 376.2, n.2 4, do CPC).

Como ndo raras vezes acontece, o afa legislativo deixou de fora o plano registal, ndo se
acautelando, pois, no diploma legal em causa ou em ato legislativo sucessivo, o ajustamento
de indole registal que a novidade processual necessariamente implica.

De todo o modo, parece-nos possivel encontrar, nas normas relativas ao registo das agdes e
decisdes judiciais, algum espaco de manobra para oferecer a terceiros uma adequada
publicitacdo da inversdo do contencioso e do seu resultado ultimo, desde que, numa
interpretacdo atualizada do disposto no artigo 9.9, e), 1.2 parte do CRCom, se consinta numa
equiparacao registal entre a declaracao de nulidade ou de anulacdo das deliberagdes sociais e
a paralisacéo definitiva ou ad aeternum da sua eficdcia e, a despeito das especificidades a que,
de seguida, se fard referéncia, desde que se considere que a conversdo da providéncia
decretada em composicdo definitiva do litigio (finalidade da inversdo do contencioso) acaba
por retirar ao mecanismo processual a indole cautelar e transitdria pré-determinada,
colocando-a como sucedaneo da aco principal a que alude o mencionado preceito legal®.

Sobre o regime da invers3o do contencioso™, verificamos ent3o, em linhas gerais, que:

& Neste sentido, parecer proferido no processo R. Co. 9/2011 SIC-CT, disponivel em www.irn.mj.pt, no qual se segue
de perto os ensinamentos de Vasco da Gama Lobo Xavier, O Conteudo da Providéncia de Suspensdo de Deliberagbes
Sociais, Separata da RDES, Ano XXII, 1978.

° Em face do disposto no artigo 376.2, n.2 4, do CPC, ndo sobram duvidas quanto a possibilidade de aplicagdo do
regime de inversdo do contencioso a suspensdo de deliberagdes.

Ainda assim, atendendo ao conteldo da providéncia (paralisagdo dos efeitos das deliberagdes sociais) e aos efeitos
visados pela a¢do principal (declaragdo de nulidade ou anulagdo das deliberagdes sociais), ndo deixamos de
questionar a viabilidade da inversdo do contencioso e da consolidagdo da providéncia de suspensdo como
composigdo definitiva do litigio, quando se pugne pela anulabilidade da deliberagdo.

Cfr., sobre esta questdo, Rita Lobo Xavier, “Suspensdo de deliberagbes sociais e inversdo do contencioso”, Direito
das Sociedades em Revista, Coimbra, vol. 11, 2014.

10 Seguimos de perto o texto de M. Teixeira de Sousa, “As providéncias cautelares e a Inversdao do Contencioso”,
disponivel em https://www.fd.unl.pt/docentes _docs/ma/PCN _MA 25215.pdf.
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— O interessado pode requerer a inversdao do contencioso até ao encerramento da audiéncia
final (artigo 369.2, n.2 2, do CPC), donde tal pedido pode figurar no requerimento inicial, mas
também podera ser deduzido em requerimento auténomo, fazendo-se acrescer, assim, ao
pedido de decreta¢do da providéncia e em momento ulterior, o pedido de “dispensa do dnus
de propositura da ac¢do principal”;

— A inversdo do contencioso é aplicavel nos procedimentos especificados mencionados no
artigo 376.2, n.2 4, do CPC, entre os quais se inclui o de suspensdo de delibera¢des sociais, e,
em geral, quando a providéncia, pela sua natureza, for adequada a realizar a composicdo
definitiva do litigio (artigo 369.2, n.2 1, do CPC);

— Do ponto de vista ldgico, ndo cronoldgico, a inversdo do contencioso sé pode ser deferida
apos a decretacdo da providéncia (artigo 369.2, n.2 1, do CPC), no entanto, para que tal
deferimento ocorra, ndo basta a probabilidade séria da existéncia do direito que normalmente
subjaz a decretagdo da providéncia (artigo 368.2, n.2 1, do CPC), sendo a convicgdo segura da
existéncia de tal direito (artigo 369.2, n.2 1, do CPC);

— Transitada em julgado a decisdo que haja decretado a providéncia e invertido o
contencioso, o requerido, ou, no caso especial da suspensdo de deliberagGes sociais, o
requerido e aqueles que teriam legitimidade para a acdo de nulidade ou de anulagdao de
deliberagdes sociais, tém o prazo de 30 dias, a contar de notificacdo para o efeito ou, no caso
especial da suspensdo de deliberagdes sociais, a contar da notificagdo da decisao judicial que
haja suspendido a delibera¢do ou da data do registo desta decisdo, quando obrigatdrio, para a
propositura de a¢do destinada a impugnar a existéncia do direito acautelado (artigos 371.2, n.2
1, e 382.2 do CPC);

— A providéncia so se consolida como composicGo definitiva do litigio, se a dita agdo ndo for
interposta, ou, tendo sido interposta, se o pedido for julgado improcedente ou ocorrer alguma
das circunstancias de inércia ou de negligéncia descritas no artigo 371.2, n.2 2, do CPC;

— A decisdao definitiva de procedéncia da agdo de impugnacdo do direito acautelado
determina a caducidade da providéncia decretada (artigo 371.2, n.2 3, do CPC).

Tendo em conta estas especificidades processuais, julgamos, pois, que as normas do registo
comercial atras referidas nos permitem dar resposta as questdes registais que a figura da
invers@o do contencioso suscita, pelo menos, até que o legislador se encarregue de testar e
consagrar, em norma prépria, uma articulacdo exata entre o registo e a realidade processual
em tabela™.

A) Suspensao de deliberagdes sociais

Comecando entdo pelo procedimento cautelar de suspenséo de deliberacbes sociais, uma vez

gue o mesmo se encontra sujeito a registo (artigo 9.9, e), 2.2 parte do CRCom), o pedido de
inversdo do contencioso, feito no requerimento inicial, deve figurar no extrato da inscri¢ao, a

11 7 ~ . . .
Notamos que, até ao momento, ndo foi apreciado pelo Conselho Consultivo do IRN qualquer processo de
impugnacdo hierarquica ou de consulta que verse sobre o tema da inversdo do contencioso.
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par do pedido de suspensdo da deliberacdo’’, podendo seguir-se, consoante o desfecho
processual em causa:

— O averbamento de cancelamento da inscricdo, com base em decisdo, transitada em
julgado, que indefira a providéncia de suspensdo, a qual, como ja vimos, constitui pressuposto
I6gico da inversdo do contencioso requerida;

— O averbamento da decisdo, transitada em julgado, de suspensdo da deliberagdo social,
acompanhado do cancelamento parcial da inscricdo quanto ao pedido de inversao, com base
no seu indeferimento inicial (primeira instancia) ou subsequente (em sede de recurso);

— O averbamento da decisao, transitada em julgado, de suspensdo da deliberagdo social,
acompanhado da mencdo (de atualizagdo da inscricdo) do deferimento do pedido de inversdo
do contencioso;

E, posteriormente:

— O cancelamento da providéncia, por caducidade, com base na decisdo, transitada em
julgado, de procedéncia da agdo interposta pelo requerido, ou por aqueles que teriam
legitimidade para a a¢do de nulidade ou de anulacdo de deliberagGes sociais, de que resulte,
portanto, a declaragdo de validade da deliberagdo que foi suspensa®;

Ou:

— O averbamento de consolida¢do da providéncia como composicdo definitiva do litigio, com
base em prova judicial assente no deferimento do pedido e na inércia ou negligéncia do
requerido ou demais pessoas com legitimidade para a interposicdo da a¢do principal, nas
condicBes previstas no artigo 371.2 do CPC, ou na improcedéncia da agdo judicial interposta.

Se o pedido de inversdao do contencioso for deduzido depois da interposi¢cdao do procedimento
cautelar e do seu registo, cabera promover um novo registo, tendente a acolher a ampliacdo

714 embora

objetiva do dito procedimento e, portanto, a publicitacdo do “novo pedido
subordinado ao registo anterior e sem prejuizo da necessaria articulagdo com os registos que,

entretanto, tenham sido efetuados.

Queremos, com isto, dizer que a publicitacdo do pedido de inversdo do contencioso deve
ancorar-se na inscricdo do procedimento cautelar anteriormente efetuada, mediante
averbamento especial ou sub-inscricdo, posto tratar-se de um pedido dependente da
decretagdo da pretensdo cautelar (suspensao de deliberagao social) publicitada e que ndo visa
sendo a transmutacdo desta providéncia em composicdo definitiva do litigio.

A inscrigdo acompanha, assim, a unicidade processual, pese embora a duplicidade do critério de registabilidade,
que, quanto a dimensdo cautelar do procedimento recebe enquadramento no artigo 9.9, e), 2.2 parte do CRCom,
mas que, quanto ao pedido de inversdo do contencioso, a transmutagdo da finalidade do procedimento e ao
resultado de composicdo definitiva do litigio que o deferimento de tal pedido pode espoletar, s6 a equiparagdo
formal e substantiva a agdo prevista no artigo 9.9, e), /1.2 parte do CRCom poder3 autorizar.

3 Sobre o conteddo desta acdo, na inversdo do contencioso na suspensdo de deliberagdes sociais, cfr. Rita Lobo
Xavier, “Suspensdo...”, cit., p. 87, n.2 21.

1 Rigorosamente, ndo se tratara de um novo pedido, mas da modificagdo da sua natureza e alcance ou eficacia.
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Se o procedimento cautelar ndo tiver sido submetido a registo e apenas constar da ficha da
entidade o registo da providéncia ja decretada (suspensdo de deliberagdo social), cremos que a
natureza de composicdo definitiva do litigio que esta providéncia venha a assumir, nas
condigdes previstas no artigo 371.2 do CPC ou por forca da improcedéncia da a¢do de
impugnacdo da existéncia do direito acautelado, podera ingressar no registo como “facto
modificativo” da providéncia registada, ficando, assim, patenteada a transmutagdo operada
quanto ao alcance da dita providéncia®.

Antes disso, julgamos que o registo da prdpria decisdo de decretamento da suspensdo deve
conter a referéncia a inversdo do contencioso, cujo deferimento se mostre transitado em
julgado, de modo a patentear, desde logo, a concreta situacdo em que se encontra a
providéncia publicitada, ou seja, a pendéncia judicial da sua consolidagdo em composicdo
definitiva do litigio, promovendo-se, desta forma, uma concordancia exata entre a realidade
registal e a realidade substantiva e processual.

Naturalmente, pode suceder que, apesar da inversdo do contencioso, a providéncia de
suspensdo ndo venha a consolidar-se em composicdo definitiva do litigio, bastando para tanto
qgue a acao de impugnacdao do direito acautelado proceda, determinando, com isso, a
caducidade da providéncia cautelar decretada e o cancelamento do respetivo registo.

B) Outras providéncias cautelares sujeitas a registo

Nos restantes casos, as providéncias cautelares decretadas continuam a ser registadas nos
termos habituais, sem precedéncia do registo dos procedimentos cautelares em que as
mesmas foram tramitadas por auséncia de previsao legal, devendo, contudo, aplicar- se, com
as devidas adaptagdes, a solugao atrds ensaiada para a divulgagao da inversdo do contencioso
e das vicissitudes subsequentes, respeitando-se, naturalmente, o regime implicado pela forma
do registo em causa (registo por transcrigdo ou por depdsito).

Ponto é que a composicao definitiva do litigio que houver de ser obtida por via da inversao do
contencioso, e suas vicissitudes, receba enquadramento ou subsuncdo no normativo atinente
as acOes e decisGes judiciais sujeitas a registo, vale dizer, que a providéncia, que nao seja de
indole meramente conservatdria, possa cumprir uma funcdo semelhante a que resultaria de
uma das ac¢Oes ou decisGes judiciais sujeitas a registo. S desse modo se lograra a publicidade
pretendida sem alterar o critério de registabilidade, ou seja, sem bulir com o principio de que
todo o registo depende de norma legal habilitadora®®.

Y po ponto de vista da técnica registal, ndo vemos obstaculo legal a que também este registo se faca mediante
averbamento especial (ou sub-inscri¢do), por analogia com as situag@es elencadas no artigo 69.2, n.2 1, do CRCom,
as quais também correspondem, na sua generalidade, a factos modificativos e ou dependentes de outros factos
anteriormente registados.

% 0 mesmo é dizer gue a registabilidade da agdo nao depende da forma ou do meio processual utilizado, mas do
requerimento de prolagdo de uma decisdo que forme caso julgado e que implique um dos efeitos previstos na
norma habilitadora do registo.
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5. (Ir)registabilidade de certas decis6es judiciais

Ainda no dominio dos factos juridicos de indole judicial, outra questdo que tem suscitado
alguma disputa de argumentos é a de saber se a decisdo que pbe fim ao processo de
insolvéncia, na sequéncia do transito em julgado da sentenca de insolvéncia emitida nos
termos do artigo 39.2, n.2 1, do CIRE (ou seja, quando se constate logo a presumivel
insuficiéncia da massa insolvente), esta ou nao sujeita a registo, com base na al. n) do artigo
9.2 do CRCom, que manda registar as decisdes judiciais de encerramento do processo de
insolvéncia.

Pela nossa parte, ndao hesitamos em alinhar com o entendimento de que a decisdo prevista no
artigo 39.2, n.2 7, b), do CIRE, que declara findo o processo de insolvéncia, ndo se confunde
com a decisdo de encerramento do processo de insolvéncia emitida ao abrigo do artigo 230.9,
n.2 1, do mesmo Cdédigo, e de que sdo apenas estas (as decisdes judiciais de encerramento do
processo de insolvéncia) que se encontram contempladas no artigo 9.2, n), do CRCom, pelo
que, na falta de norma habilitadora, deve ser o principio da tipicidade, ou do numerus clausus,
a inviabilizar o registo em causa.

De resto, ainda que um tal principio ndo se impusesse, e pudesse interceder, no juizo de
registabilidade, um qualquer critério de utilidade ou de conveniéncia na publicitacdo, diriamos
que tal ponderacdo ndo colheria neste caso, porquanto a lei ja impde que se dé conta, no
extrato do registo da declaragdo de insolvéncia, da presumivel insuficiéncia do patrimdnio do
devedor para a satisfacdo das custas do processo e das dividas previsiveis da massa insolvente
(artigo 10.9, x do Regulamento do Registo Comercial), e, portanto, do desfecho que o processo

de insolvéncia ir4 receber. '’/

6. A alteragao de competéncia em matéria de dissolucdo e liquidagdo de sociedades -
algumas dificuldades

A) Da subsisténcia da figura da liquidagao judicial

Neste percurso, necessariamente perfunctdrio, pelas intersecgdes entre o registo comercial e a
atividade judicial, um dos pontos a merecer particular nota, ndo sé pela relativa novidade, mas
também pela assimetria de posicdes que pode gerar, é o que se relaciona com o ambito ou
extensdo da altera¢cdo de competéncia em matéria de liquida¢do de sociedades.

Sabendo-se que um dos destaques da Reforma do Direito Societdrio operada em 2006
assentou na criagdo dos “procedimentos administrativos de dissolu¢dao e de liquidagao de
entidades comerciais”, regulados em anexo ao Decreto-Lei n.2 76-A/2006 (RJPADLEC) e

7 Neste sentido, parecer proferido no processo C. Co. 22/2011 STJSR-CT, disponivel em www.irn.mj.pt.

8 sobre a sentenca a que alude o artigo 39.9, n.2 1, do CIRE, convém notar que a mesma so estara sujeita a registo
quando estiver em condig¢Ges de produzir os seus efeitos, ou seja, quando se estabilizar como senteng¢a simplificada,
logo, decorrido o prazo legalmente previsto para pedir o seu complemento, sem que este pedido tenha sido feito.
Caso esse complemento venha a ser feito, é entdo a sentenga de declaragdo de insolvéncia, segundo o modelo
tipico comum, que passa a ser objeto de inscrigdo no registo comercial.
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conjugados, no seu aspeto substantivo, com o plano legal fixado no Cédigo das Sociedades
Comerciais, simultaneamente reformulado, uma dificuldade que, por vezes, temos detetado é
a de se tracar adequadamente o limite da desjudicializa¢dGo, designadamente em matéria de
liguidacdo de sociedades.

E verdade que, em face das alteracdes legais introduzidas, a via judicial tornou-se residual,
contudo, ndo pode, a nosso ver, afirmar-se, ao menos com robustez juridica bastante, que a
criacdo do procedimento administrativo de liquida¢ao, conjugada com a eliminacdo do
processo especial de liquidacdo do corpo do novo Cddigo de Processo Civil, visou abolir dos
tribunais e, bem assim, da iniciativa dos seus operadores, designadamente do Ministério
Publico, a figura da liquidacdo judicial.

Como a doutrina se tem encarregado de salientar, o Decreto-Lei n.2 76-A/2006 retirou
protagonismo a liquidacdo judicial, contudo, permaneceram no Cdédigo das Sociedades
Comerciais algumas situacdes que o legislador, deliberadamente®®, pretendeu manter sob a
alcada judicial, e que, portanto, devemos considerar excluidas do ambito material do
RIPADLEC™.

Assim sucede, por exemplo, com a liquidagao do patrimdnio de sociedade estrangeira que ndo
tenha dado cumprimento ao disposto no artigo 4.2, n.2 1, do CSC, ou seja, que, querendo
desenvolver a sua atividade em Portugal com caracter duradouro (por mais de um ano), ndo
tenha procedido a instituicdo de uma representacdao permanente e ao registo comercial dos
factos a ele sujeitos (artigo 10.2 do CRCom).

Diz o artigo 4.2, n.2 3, do CSC que o tribunal pode, a requerimento de qualquer interessado ou
do Ministério Publico, ordenar que a sociedade cesse a sua atividade no Pais e decretar a
liguidagdo do patriménio em Portugal, pelo que, perante este enunciado legal, ndo parece
sobrar duvida de que é no foro judicial, e ndo nos servicos de registo, que deverd ser
promovida tal liquidacdo®.

O mesmo se passa com a liquidagdao subsequente a declaragdo de nulidade ou anulagdo do
contrato de sociedade prevista no artigo 165.2, n.2 2, do CSC, que continua a encontrar sede
propria nos tribunais, ndo sé porque o preceito legal o diz expressamente, mas também
porque se trata de uma situagao que nao encontra cobertura legal no ambito objetivo definido
nos artigos 4.2, 5.2 e 15.2 do RIPADLEC para a via administrativa.

Cremos que, a este respeito, ndo colhe o argumento de que a eliminagdo do processo especial
de liquidacdo de sociedades operada pelo novo Cdédigo de Processo Civil patenteia uma
intencdo de substituicdo da via judicial pela via administrativa, desde logo porque ndo ha

19 Veja-se o preceituado no artigo 146.2, n.2 1, do CSC.

20 Cddigo das Sociedades Comerciais Anotado, coordenagdo de Antdnio Menezes Cordeiro, 2.2 ed., Almedina,
Coimbra, 2014, pp. 542 e seguintes, e Cddigo das Sociedades Comerciais em Comentdrio, vol. Il, coordenagdo de
Jorge M. Coutinho de Abreu, Almedina, Coimbra, 2010, pp.621 e seguintes.

2! para mais desenvolvimentos, cfr. parecer proferido no processo C. Co. 14/2015 STISR-CT, disponivel em

WWW.irn.mj.pt.
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qualquer manifestacdo legal expressa neste sentido e porque a alteracdo de uma lei
processual ndo tem o peso exigivel para modificar o sentido de normas de indole substantiva.
Acresce, por outro lado, o entendimento, ja sufragado a propdsito da eliminacdo de outros
processos especiais, de que, ndo existindo ja, no novo Cddigo de Processo Civil, um processo
especial de liquidacado judicial de sociedades como o que estava previsto nos artigos 1122.2 e
seguintes do Cddigo anterior, é, agora, no processo comum (artigo 546.2,n.2 2, do CPC) que,
naturalmente, terdo de ser encontrados os meios necessarios para, nos termos admitidos pela
lei substantiva (artigos 165.2, n.2 2, e 172.2, do CSC), iniciar ou prosseguir as situacbes de
liguidagdo compulsdria que o legislador de 2006, manifestamente, ndo quis submeter a via
administrativa e pretendeu manter no foro judicial.

B) Da (i)modificabilidade judicial das decisbes tomadas no ambito dos procedimentos
administrativos de dissolugao e de liquidacdao de entidades comerciais

Relativamente aos procedimentos administrativos de dissolu¢do e liquidacdo de entidades
comerciais, uma questdo nova, decorrente da deslocacdo de competéncia do tribunal para o
servico de registo, é a que tem que ver com a fixacdo do valor das decisGes finais tomadas pelo
conservador, ap6s o decurso do prazo para a impugnagdo judicial, sem que a mesma tenha
sido interposta.

O ponto que concita a nossa atengao é o de saber se uma decisdo que nao foi oportunamente
impugnada pode ser objeto de reapreciac¢do jurisdicional com fundamento, por exemplo, num
vicio procedimental ou na ilegalidade da decisao proferida, ou se, ao invés, deve valer aqui o
mesmo grau de estabilizagdo do conteldo da dita decisdo, e do processado que a antecedeu,
que lhe seria reconhecido caso o processo se mantivesse no foro judicial.

Conquanto seja diversa a natureza da entidade decisora, cremos, pela nossa parte, que a
identidade do objeto e da apreciacdo juridica implicada justificard o mesmo nivel de
imodificabilidade que era conferido a decisdo proferida no foro judicial e, por conseguinte, a
mesma garantia de certeza do Direito ou de seguranca juridica que inspiram a forca do caso
julgado.

Dai que se afigure indevida, na nossa opinido, a invocacdo de nulidade da decisdo do
conservador, enquanto facto juridico que serve de base ao registo de dissolucdo e ou de
encerramento da liquidacdo, para, a partir do reconhecimento de um tal valor negativo, se
construir a tese da nulidade do registo (artigo 22.2, n.2 1, b), do CRCom), pois, mesmo que ndo
se queira afiancar que “uma decisdGo contrdria ao ordenamento juridico positivo se transforma
em decisdo vdlida”, valerd, ao menos, a equiparacdo a sentenca transitada em julgado e a

qualificacdo como “caso decidido ou resolvido”.??/

2 Cfr., em sentido paralelo, os argumentos e a jurisprudéncia invocada no Ac. da Relagdo de Guimardes (processo
n.2 1879.6TAGMR.G1).

N&do parece impertinente reproduzir aqui, por identidade de fundamentos, a conclusdo contida no Ac. da Relagdo de
Coimbra (processo n.2 1300/06.1TBCBR-A.C1), propondo, na esteira de Eduardo Correia, Caso Julgado e Poderes de
Cognicgdo do Juiz, Colegdo Teses, 1983, que a) com o transito em julgado de uma decisdo, a ordem juridica considera
sanados os vicios de que, eventualmente, essa decisdo pudesse padecer; b) o fundamento do caso julgado radica
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C) Decisbes tomadas no ambito dos procedimentos administrativos de dissolugdo e de
liquidagdo de entidades comerciais apds o pedido de declaragdo de insolvéncia

Hipodtese diversa é a que decorre de se ter dado continuidade ao procedimento administrativo
de dissolucdo e de liquidacdo de entidade comercial apds o pedido de declaragdo de
insolvéncia e de se ter emitido, portanto, uma decisdo destituida de eficacia juridica que tenha
servido de base a feitura do registo de dissolucdo e ou de encerramento da liquidagao.

Dizendo-se, no artigo 3.2 do RJPADLEC que, se, durante a tramitacdao do procedimento
administrativo de dissolucdo e de liquidacdo, for pedida a declaracdo de insolvéncia da
entidade comercial, os atos praticados ao abrigo dos procedimentos ficam sem efeito,
seguindo o processo de insolvéncia os termos previstos no CIRE, forcoso sera concluir pela
insuficiéncia do titulo (decisdo emitida no dmbito do procedimento administrativo) e pela
consequente nulidade do registo de dissolu¢do e ou encerramento da liquidagdo efetuado.

Embora o legislador se tenha escusado de densificar um meio seguro de conhecimento do
pedido de insolvéncia por parte do conservador, que, designadamente o habilite a cessacdo
imediata do procedimento procedimental, parece inquestiondvel a opcdo legislativa pela
prevaléncia da liquidagdo em beneficio dos credores no &mbito do processo de insolvéncia.

Para que a extingdo automdtica dos atos praticados ao abrigo dos procedimentos
administrativos em curso ocorra bastara entdo o impulso processual tendente a declaragao de
insolvéncia, e, caso a insolvéncia venha a ser efetivamente declarada, ficardo as causas de
dissolucdo oficiosa previstas no artigo 143.2 do CSC consumidas por esta causa de dissolugdo
imediata (artigo 141.2, n.2 1, e), do CsSC)®.

Se o pedido de declaracdo de insolvéncia for liminarmente indeferido ou ndo obtiver
procedéncia, o procedimento administrativo de dissolu¢do e de liquidagdo volta a assumir o
seu anterior protagonismo, podendo ser, de novo, mobilizado para efeitos de extincdo da
entidade comercial.

Se a declaragdo de insolvéncia for pedida apds a dissolucdo da entidade comercial, mas antes
de encerrada a sua liquidagdo, a correr termos no ambito do procedimento administrativo,
deve extrair-se a mesma consequéncia extintiva fixada no artigo 3.2 do RIPADLEC, passando a
liguidagdo a obedecer ao figurino do CIRE, sem prejuizo de o dito procedimento administrativo

numa concessao pratica de garantir a certeza e a seguranga do direito, mesmo que com o eventual sacrificio da
justica material, mediante a adesdo a seguranga com eventual detrimento da verdade.

2 Tal n3o significa, naturalmente, uma pretensdo de inelutabilidade da decisdo do conservador mais vincada do que
a que existiria se ndo tivesse ocorrido esta transferéncia de competéncia dos tribunais para os servigos de registo,
pelo que ndo custaria um regime legal de revisdo extraordindria da decisdo do conservador semelhante ao que
pudesse ser admitido para as decisdes judiciais proferidas no mesmo dominio material.

2 Cfr. parecer proferido no processo C. Co. 1/2014 STISR-CT, disponivel em www.irn.mj.pt.

% Segundo Paula Costa e Silva/Rui Pinto, Cédigo das Sociedades Comerciais Anotado, cit., p. 1393, o estatuido no
artigo 3.2 do RIPADLEC é uma consequéncia da natureza universal do processo de insolvéncia, que tanto pode
envolver a reparticdo do produto patrimonial pelos credores, como a aprovagdao de um plano de insolvéncia que
passe pela recuperagdo da empresa.
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poder ser chamado de novo, mas agora a pretexto a insuficiéncia da massa insolvente e em
cumprimento do disposto no artigo 234.2/4 do CIRE*®.

D) Declaragdo de insolvéncia de sociedade extinta

Se a sociedade ja se encontrar extinta pelo encerramento da liquidacdo, seja qual for a
modalidade que esta liquida¢do tenha seguido, parece que podemos dizer, com a doutrina e a
jurisprudéncia dominantes, que se perde definitivamente a possibilidade de a sociedade ser
declarada insolvente® .

Se, ainda assim, sobrevier uma declaracdo de insolvéncia de sociedade e for promovido o seu
registo comercial, o desfecho ndo podera ser outro que ndo a recusa da inscri¢do alicercada na
nao sujeicdo a registo de factos juridicos relativos a sociedade extinta (artigo 48.2, n.2 1, c), do
CRCom).

Como tivemos oportunidade de salientar noutra sede, a lei registal ndo pode deixar de
acompanhar o plano do direito substantivo, e o que da lei substantiva se extrai ndo é a
extensdo da personalidade juridica da sociedade para além do registo do encerramento da
liguidagdo, ou a sua reconstitui¢dio para certos efeitos, mas é a extingao da sociedade-sujeito,
com o registo do encerramento da liquidagdo, e a colocagcdo dos antigos sécios como seus
sucessores, na certeza de que nem todas as relagdes juridicas de que a sociedade é parte
terminam, porque terminada esta a sociedade.

7. Conclusdo

Apontados estes pontos de interse¢do entre o registo comercial e a atividade judicial,
encerramos com a certeza de ter dito pouco do muito que ha a dizer sobre o tema proposto,
mas com a convic¢do de que sendo diferente a nossa fun¢do e podendo ser diverso o nosso
modo de pensar as questdes juridicas, é igual o nosso propdsito de encontrar a solugdo
correta.

Sucede que para constituir a solugao exata precisamos de aplicar “o sistema todo inteiro” e de
nos tornar “especialistas da clareza”. E essa “clareza” que sai reforcada quando estabelecemos
o didlogo e criamos plataformas de partilha de argumentos como as que o CEJ nos tem
proporcionado.

%% Sobre a viabilidade de a sociedade em liquidagdo ser objeto de declaragdo de insolvéncia, Ac. da Relagdo do Porto
(proc. n.2 2231/08.6TBOAZ-D.P1) e Cédigo das Sociedades Comerciais em Comentario... cit., p. 620.

77 Cfr. Cddigo das Sociedades Comerciais em Comentdrio... cit., p. 621, Ac. da Relagdo de Coimbra (proc. n.2
2420/09.6TBVIS.C1), e Ac. da Relagdo do Porto (proc. n2 608/08.6TYVNG-A.P1).
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Apresentacdao Power Point

0 registo comercial e a prética judicidria

algumas guesties

Madalena Teixeira

A reforma do Registo Comercial

DL 76-A/2006

Mudanga de paradigma

REGISTO POR DEPGSITO

REGISTO POR TRANSCRIGAD
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Acies, decisies e providencias judiciais sujeitas a registo

Artigo 9.2 do CRCOM

POR DEPASITO - Sem qualificagén registal

POR TRANSCRIGAD - Com qualificacén registal

Aciies, decisiies e providéncias judiciais sujeitas a registo

Artigo 9.2 do CRCOM

POR TRANSCRIGAD - Com qualificacén registal

12 Questan - Registahilidade
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- = — — B — o

12 Questin - Registahbilidade

“Ser ou nén registdvel um acto depende da vontade do legislador.

“Nén serd pela natureza da situagéio a registar que devemos procurar da sua registabilidade”

“Ha-de ser pela interpretacéo da lei que impie o registo que devemos dar resposta a questén”

Acardao do STJ 6/2004, de 14/07/ 2004

12 Questéo - Registabilidade

Procedimentos cautelares sujeitos a registo 7

Apenas os de suspenséo de deliberagiies sociais

(art. 9.2/e ) do CRCom
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Providéncias cautelares sujeitas a rﬂgistu?

Todas as que forem decretadas com referéncia a agiies judiciais sujeitas a registo

12 Questin - Registahbilidade

(art. 9.%/g ) do CRCom

Da decisén que declara findo o processo de insolvencia, nos termos do art. 39.2/7/b) do CIRE?

Sem enquadramenta no art. 9.2 do CRCom

Sem utilidade

12 Questéo - Registabilidade
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12 Questén - Registabilidade

Do registo da declaragéo de insolvéncia, nos termos do art. 39.2/1) do CIRE

auaNDD 7

Apds o decurso do prazo para pedir o complemento da sentenga, sem que o mesmo  seja pedido ou

quando a sentenca se estabilize como sentenga simplificada

Se for pedido o complemento?

A sentenga sujeita a registo passa a ser a sentenga sequndo o modelo tipico comum

22 [luestéo

Dissolugéo e liguidagdo de sociedades

0 OUE PERMANECE NOS TRIBUNAIS ?

Liguidagdn do patrimdnio de sociedade estrangeira
(art. 4.2 do CSC)
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3 -

22 [uest&o

Dissolugén e liquidagéo de sociedades

0 OUE PERMANECE NOS TRIBUNAIS 7

Liquidagéo subsequente a declaragéo de nulidade ou anulagéo do contrato de sociedade
(art.165.2/2 do CSC)

3 2 Questén

Da imodificabilidade das decisiies tomadas no &mbito do RJPADLEC

apds o decurso do prazo para impugnagin?

Caso julgado

.

Caso decidido
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4 2[Jyestén

Das decisiies tomadas no &mbito do RJPADLEC

apds o pedido de declaragéo de insolvéncia ?

Deciséo por executar na ficha de registo - ineficaz

Decis#o executada na ficha de registo - Registo nulo (art. 22.%/h) do CRCom)

5 2 Questén

Da declaragdo de insolvéncia de sociedade extinta?

RECUSA DD REGISTD
(interpretago extensiva do art. 48.2/1/c) do CRCM

St estén sujeitos a registo factos juridicos relativos a sociedades ativas /existentes
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Auditério do IGFE] - Edificio H - 22 piso
Moderacao: Laurinda Gemas (Juiz de Direito, Docente do CEJ)

Sessao da Manha

10:30 - Abertura

José Ascenso Maia (Presidente do
Conselho Diretivo do IRN, I.P.)

Ménica Jardim (Presidente do CENOR)

11:00

O Registo Predial na Jurisprudéncia
do Supremo Tribunal de Justica

José Salazar Casanova (Vice-Presidente
do STJ)

11:30 - Debate

12:00- Pausa para café

12:15

Do registo provisdrio de aquisicao -
Efeitos substantivos
Ménica Jardim (Professora de Direitos

Reais (FDUCQ))

13:00 - Almoco

Sessao da Tarde

14:30

Do registo provisorio de aquisicao
Qualificacao registal dos factos
juridicos subsequentes

Madalena Teixeira (Membro do
Conselho Consultivo do IRN, I.P.)

15:45 - Debate e conclusoes

16:30 - Encerramento

Organizacao:

Instituto dos Registos e do Notariado
Centro de Estudos Notariais e Registais
(FDUC)
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CENTRO DE ESTUDOS JUDICIARIOS

FORMACAO CONTINUA 2017/2018

Temas de Direito Societario e Comercial

Destinatérios: Juizes/as e Magistrados/as do Ministério Publico. Advogados/as e outros/as profissionais da &rea forense.

Objetivos:  Reflexdo sobre questdes vérias na area do Direito Comercial e do Direito Societario, que, fazendo parte do dia a dia
dos Tribunais, impdem a sua analise mais aprofundada.

Programa: 1.° Dia — 19 de abril — Lisboa

09h30 Abertura 14h30 Exposicao e demonstracao da plataforma de publicagao
Diregéo do Centro de Estudos Judiciérios de decisdes judiciais que permite a ligacdo da
jurisprudéncia nacional ao motor de busca europeu ECLI
no Portal de E-Justice
09h45 A imputagdo de estados subjetivos as sociedades
comerciais Ruben Juvandes, Juiz de Direito; Adjunto no CSM

Sérgio Silva, Chefe de Divisdo da Unidade de Informatica d
Pedro Caetano Nunes, Advogado e Professor da Faculdade ergio Siiva, Lhefe ae Livisao aa Uniaade de fnformatica do

de Direito da Universidade Nova de Lisboa CSM
César Melo, Assessor Juridico do Ponto de Contacto da
10h30 Do exercicio de direitos sociais (entre 0 CPC e 0 CSC) RJECC

Carlos Gandarez, IGFEJ
Fatima Reis Silva, Juiza Desembargadora do Tribunal da arlos Bandarez

Relagéo de Lishoa

14h45 Registo Comercial - Algumas questdes da pratica
11h15 Pausa judiciaria

Madalena Teixeira, Conservadora dos Registos e Membro
11h30 Vicissitudes das deliberagdes sociais do Conselho Consultivo do Instituto dos Registos e
Notariado, I.P.
Paulo Olavo Cunha, Advogado e Professor da Faculdade de
Direito da Universidade Catdlica Portuguesa (Lisboa) Carlos Vidigal, Conservador/Diretor da Conservatéria do
Registo Comercial de Lisboa e Membro do Conselho Técnico
do Instituto dos Registos e Notariado, I.P.
12h15 Debate

Moderagéo: Dina Maria Monteiro, Juiza Desembargadora do 16h00 Debate
Tribunal da Relagéo de Lishoa
Moderag&o: Margarida Paz, Procuradora da Republica e
Docente do CEJ
12h45 Pausa para almogo
16h30 Encerramento

CENTRO
DE ESTUDOS
formacao-def@mail.cej.mj.pt ]UD[CIARIOS
NUCLEOS: Largo do Limoeiro — 1149-048 Lisboa

Coimbra — Av. Sa da Bandeira, edif. Golden, 115-5.2, letras E, F, G, H
4 ’ g S Tel: 21 884 56 00 | Fax: 21 884 56 15
(antigo Registo Notarial) 3004-515 Coimbra — Tel.: 23 983 49 24 | . il.cei.mi
Porto — Rua de Camdes, edif. DIAP, 155-6.2 — 4049-074 Porto cej@mail.cej.mj.pt
Tel: 22 205 89 68 | 22 203 12 99 | Fax: 22 200 89 44 www.cej.mj.pt
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FORMACAO CONTINUA 2017/2018

Temas de Direito Societario e Comercial

Programa: 2.° Dia — 20 de abril — Lisboa

WEIYE!

09h30 Dissolucao e liquidacao de sociedades
Filipe Pereira Coelho, Professor da Faculdade de Direito da
Universidade Catélica Portuguesa (Lisboa)

10h15 Anonimato e testas de ferro
Pedro Leitdo Pais de Vasconcelos, Advogado e Professor
da Faculdade de Direito da Universidade de Lisboa

11h00 Pausa

11h30 A usura e os juros nos contratos de mutuo
Sandra Passinhas, Professora da Faculdade de Direito da
Universidade de Coimbra

12h15 Debate
Moderagao: Gabriela  Cunha  Rodrigues, Juiza

Desembargadora do Tribunal da Relagdo de Lisboa e
Docente do CEJ

12h45 Encerramento

CENTRO
DE ESTUDOS
formacao-def@mail.cej.mj.pt ]UD[CIARIOS
NUCLEOS: Largo do Limoeiro — 1149-048 Lisboa
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CENTRO DE ESTUDOS JUDICIARIOS
INSTITUTO DOS REGISTOS E NOTARIADO, |.P.

CENTRO DE ESTUDOS NOTARIAIS E REGISTAIS

FORMACAO CONTINUA 2016/2017

Direito Registal

Acdo de Formacao Continua Tipo A

Lisboa (Auditério do Centro de Estudos Judiciarios) = 24 de fevereiro de 2017
Destinatarios: Juizes de Direito, Magistrados do Ministério Publico, Auditores de justica, Conservadores dos Registos

Advogados e outros profissionais da area forense

Objetivos:  Aprofundar os conhecimentos juridicos ao nivel do direito registal e analisar alguns dos problemas praticos com que se
deparam os profissionais da justica, no &mbito do Direito dos Registos.
Estreitar a colaborago técnica e a partilha de conhecimentos juridicos em matéria de registos entre magistrados e

profissionais dos registos.

Programa

09h30 ABERTURA

JoA0 MANUEL DA SiLvA MiGUEL, Diretor do Centro de Estudos
Judiciarios, Juiz Conselheiro do STJ

Jose AsCENSO NUNES DA MAIA, Presidente do Instituto dos Registos e
Notariado, I.P.

10h00 O REGISTO PROVISORIO DE AQUISICAO

MoNICA JARDIM, Professora da Faculdade de Direito da Universidade de
Coimbra e Presidente do Centro de Estudos Notariais e Registais da
Faculdade de Direito de Coimbra

10h45 IMPUGNACAO JUDICIAL DAS DECISOES DO CONSERVADOR NO
AMBITO DO REGISTO PREDIAL

EzAGUY MARTINS, Juiz Desembargador no Tribunal da Relagdo de
Lisboa

11h30 PAUSA

11h45 O REGISTO DE ACOES

MADALENA TEIXEIRA, Conservadora dos Registos e Membro do
Conselho Consultivo do Instituto dos Registos e Notariado, I.P.

12h30 DEBATE

MODERAGAO: LAURINDA GEMAS, Juiz de Direito e Docente do
Centro de Estudos Judiciérios

13h00 PAUSA PARA ALMOCO

cej@mail.cej.mj.pt

www.cej.mj.pt
Nucleos:

14h30 EQUIVOCOS MAIS FREQUENTES A PROPOSITO DO REGISTO
PREDIAL

J.A. MouTelRA GUERREIRO, Conservador do Registo Predial (Ap.) e
Professor da Universidade Portucalense

15h15 DIFICULDADES PRATICAS NO REGISTO DE AGOES E DECISOES
JUDICIAIS

BLANDINA S0ARES, Conservadora dos Registos e Membro do Conselho
Consultivo do Instituto dos Registos e Notariado, I.P.
16h00 DEBATE

MODERAGAO: ESTRELA CHABY, Juiz de Direito e Docente do
Centro de Estudos Judiciarios

16h30 ENCERRAMENTO
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Porto, Tel: 22 205 89 68 / 22 203 12 99 Fax: 22 200 89 44

Largo do Limoeiro, 1149-048 Lisboa
Tel: 21 884 56 00 Fax: 21 884 56 15
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Temas de Direito Civil e de Processo Civil

Processo de Inventario, Processo de Divisao de Coisa Comum e Direito das
Sucessocs
Acdo de Formagdo Continua Tipo C | Lisboa, 9 de maio 2014 — Auditdrio do Centro de Estudos Judiciarios — piso R/C, Largo do
Limoeiro;
Lisboa, 16, 23 e 30 de maio 2014 — Auditério do Montepio Geral — Rua Aurea n.2 219 a 241, 6.2 piso
Destinatdrios: Juizes, Magistrados do Ministério Publico e Notarios

Dia 9 de maio de 2014

9h30  SESSAO DE ABERTURA 14h30 COMPETENCIA EM MATERIA SUCESSORIA Objetivos:
o o e Analise do regime do
Diregao do Centro de Estudos Judicidrios Joel Timéteo Pereira, Juiz de Direito e Processo de Inventario, com
Secretdrio do  Conselho  Superior  da particular enfoque na
9h45 O PAPEL DO JUIZ NO l\fOVO REGIME DO Magistratura intervengéo do jUiZ, Iegitimidade
PROCESSO DE INVENTARIO PR ~ e intervencdo do Ministério
15h15 LEI APLICAVEL A SUCESSAO L . -
. . Publico e na articulagdo das
Ana Rodrigues da Silva, Juiza de Direito dos competéncias do Notario e do
Juizos Civeis de Cascais Jodo Gomes de Almeida, Assistente na ) P
Faculdade de Direito da Universidade de Lisboa Tribunal
10h30 O PAPEL DO MINISTERIO PUBLICO NO NOVO * Divulgagdo e andlise do
REGIME DO PROCESSO DE INVENTARIO 16h00 A FIGURA DO CERTIFICADO SUCESSORIO Regulamento (UE) n.2
EUROPEU 650/2012, do Parlamento
Miguel Angelo Carmo, Procurador-Adjunto Europeu e do Conselho, de 4
e Assessor no Gabinete da Procuradora-Geral Luis Belchior, Notdrio e Ponto de Contacto de ju|h0 de 2012, no que
da Republica na Rede Notarial Europeia (RNE) concerne a competéncia, a lei
aplicavel e a criagdo de um
PROCESSO DE INVENTARIO Europeu
Moderagdo: Margarida Paz, Procuradora-
Sofia Henriques, Notdria e Assistente da Adjunta e Docente do CEJ
Faculdade de Direito da Universidade de Lisboa
17h00 ENCERRAMENTO
12h00 DEBATE
Moderagdo: Tiago Relva, Notdrio e Vice-
Presidente da Diregcéo da Ordem dos Notdrios
12h30 Pausa para Almogo

Sede: Largo do Limoeiro 1149-048 Lisboa, Tel : 218 845 600 fax: 218 845 615 cej@mail.cej.mj.pt
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Temas de Direito Civil e de Processo Civil

Processo de Inventario, Processo de Divisdo de Coisa Comum e Direito das
Sucessoes

Acdo de Formagao Continua Tipo C | Lisboa, 9 de maio 2014 — Auditério do Centro de Estudos Judicidrios — piso R/C, Largo do
Limoeiro;
Lisboa, 16, 23 e 30 de maio 2014 — Auditério do Montepio Geral — Rua Aurea n.2 219 a 241, 6.2 piso

Destinatdrios: Juizes, Magistrados do Ministério Publico e Notarios
[ I B B

Dia 16 de maio de 2014

10h00 PROCESSO DE DIVISAO DE COISA COMUM 14h30 INTERPRETAGCAO DO TESTAMENTO Objetivos:
e Analise do processo
Luis Filipe Sousa, Juiz de Direito das Varas Ana Paula Boularot, Juiza Conselheira do especial de divisdo de coisa
Civeis de Lisboa Supremo Tribunal de Justica comum

e Percepcdo de problemas
juridicos atinentes a
relacionagdo de bens no
inventario

Cristina Pimenta Coelho, Professora e Abordagem de questdes

Convidada da Faculdade de Direito da de Direito das Sucessdes
Universidade Nova de Lisboa

11h45 PAUsSA
15h15 A IMPUTAGAO DE LIBERALIDADES AO

11h00 A RELACAO DE BENS NO PROCESSO DE CONJUGE DO AUTOR DA SUCESSAO

INVENTARIO

Domingos Silva Carvalho de Sa, Procurador-
Geral Adjunto e Inspetor do Ministério Publico

11h45 DEBATE 16h00 A ATUALIDADE DO DIREITO DAS SUCESSOES
Moderagdo: Jodo Maia Rodrigues, Notdrio e Jorge Duarte Pinheiro, Professor e Diretor da
Bastondrio da Ordem dos Notdrios Faculdade de Direito da Universidade de Lisboa
12h15 Pausa para Almogo 16h45 DEBATE

Moderagdo: Gabriela Cunha Rodrigues,
Juiza de Direito e Docente do CEJ

17h00 ENCERRAMENTO
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Temas de Direito Civil e de Processo Civil

Direitos Reais

Acdo de Formagdo Continua Tipo C | Lisboa, 9 de maio 2014 — Auditdrio do Centro de Estudos Judiciarios — piso R/C, Largo do

9h45

10h30

11h15

12h00

12h30

Limoeiro;

Lisboa, 16, 23 e 30 de maio 2014 — Auditério do Montepio Geral — Rua Aurea n.2 219 a 241, 6.2 piso

Destinatdrios: Juizes, Magistrados do Ministério Publico e Notarios

TUTELA CONSTITUCIONAL DA PROPRIEDADE

Maria Lucia Amaral, Vice-Presidente do
Tribunal Constitucional e Professora da Faculdade
de Direito da Universidade Nova de Lisboa

ACESSAO IMOBILIARIA

Quirino Soares, Juiz Conselheiro Jubilado do
Supremo Tribunal de Justica

USUCAPIAO, ACESSAO E REGRAS
ADMINISTRATIVAS

Carlos Lopes do Rego, Juiz Conselheiro do
Supremo Tribunal de Justica

DEBATE

Moderagdo: Pedro Caetano Nunes, Juiz de
Direito e Docente do CEJ

Pausa para Almogo

Dia 23 de maio de 2014

14h30

15h15

16h00

16h45

17h00

REVISITANDO O PRINCIPIO DA TIPICIDADE DOS
DIREITOS REAIS

Henrique Sousa Antunes, Professor da Escola
de Lisboa da Faculdade de Direito da Universidade
Catdlica Portuguesa

PRIVILEGIOS CREDITORIOS

Miguel Lucas Pires, Professor da Universidade
de Aveiro

REGISTO DE AGOES E DECISOES JUDICIAIS

Moénica Jardim, Professora da Faculdade de
Direito da Universidade de Coimbra

DEBATE

Moderagao: Laurinda Gemas, Juiza de Direito
e Docente do CEJ

ENCERRAMENTO

Sede: Largo do Limoeiro 1149-048 Lisboa, Tel : 218 845 600 fax: 218 845 615 cej@mail.cej.mj.pt
Nucleos: COIMBRA — Rua Jodo Machado, 19 — 32 C, 3000-226 Coimbra, Tel: 239834924 Fax: 239828693 * PORTO — Rua Jodo das Regras, 222 42D, 4000-291 Porto,
Tel: 222031299 Fax: 222008944

Objetivo:

e Pretende-se partir do
enquadramento
constitucional da
propriedade para a andlise
de varios institutos dos
Direitos Reais que suscitam
intensos problemas
praticos.
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Temas de Direito Civil e de Processo Civil

Direitos Reais

Acdo de Formagdo Continua Tipo C | Lisboa, 9 de maio 2014 — Auditdrio do Centro de Estudos Judiciarios — piso R/C, Largo do

9h45

10h30

11h15

12h00

12h30

Limoeiro;

Lisboa, 16, 23 e 30 de maio 2014 — Auditério do Montepio Geral — Rua Aurea n.2 219 a 241, 6.2 piso

Destinatdrios: Juizes, Magistrados do Ministério Publico e Notarios

EFEITOS DO REGISTO PREDIAL

Maria Clara Sottomayor, Juiza Conselheira do
Supremo Tribunal de Justica

DIREITO DE RETENCAO

Rui Pinto Duarte, Advogado

RESERVA DE PROPRIEDADE

Paulo Ramos de Faria, Juiz de Direito dos
Juizos Civeis do Porto

DEBATE

Moderagdo: Pedro Caetano Nunes, Juiz de
Direito e Docente do CEJ

Pausa para Almogo

Sede: Largo do Limoeiro 1149-048 Lisboa, Tel : 218 845 600 fax: 218 845 615 cej@mail.cej.mj.pt

Dia 30 de maio de 2014

14h30

15h15

16h00

16h45

17h00

REGIMES ESPECIAIS DE PENHOR

Isabel Menéres Campos, Professora da Escola
de Direito da Universidade do Minho

PROPRIEDADE FIDUCIARIA

Vitor Pereira das Neves, Professor da
Faculdade de Direito da Universidade Nova de
Lisboa

ORGAOS DO CONDOMINIO

José Alberto Vieira, Professor da Faculdade de
Direito da Universidade de Lisboa

DEBATE

Moderagdo: Laurinda Gemas, Juiza de Direito
e Docente do CEJ

ENCERRAMENTO

Objetivo:

e Pretende-se partir do
enquadramento
constitucional da
propriedade para a andlise
de varios institutos dos
Direitos Reais que suscitam
intensos problemas praticos.

CENTRO
DE ESTUDOS
JUDICIARIOS
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