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1 — Sabemos que a vida social, os hdbitos, os comportamentos humanos
e as regras geralmente acolhidas sdo hoje em dia sobremaneira diferentes das
que se verificavam ha bem pouacos anos, E isto teve comprovadas causas, de-
signadamente a revolucdo informadtica, a globalizacio, a internacionalizagio
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e aceleracdo dos mercados, a multiplicacio das transacdes apoiadas na quase
exclusiva busca de informacoes nas “redes sociais”, na intermet e nas bases de
dados (mormente registrais), a vastidao de mensagens e de noticias (muitas
contraditdrias), a instabilidade da vida, das profissoes e das atividades dos ci-
dadaos, que caracterizam o hodierno “mundo volitil”, enfim, todas estas e as
demais razodes que sdo habitualmente apresentadas e reconhecidas.

No entanto, as pertinentes normas juridicas, incluindo as civilisticas, sub-
sistem praticamente intocadas e a propria ciéncia do Direito, nio obstante a pro-
fuséo de trabalhos sobre estes temas, num prisma substancial, tem tardado a
adaptar-se a nova realidade ou — quicd melhor — as vdrias novas realidades.

A descrita situagio tem ainda maior peso e evidente significado adverso se
a Jurisprudéncia concluir — como em diversos casos acontece — que é desne-
cessdrio ajustar a interpretacio dos velhos preceitos a vivéncia contemporanea.

Todavia, como observou George Steiner a propésito de outro tema (o da
“acertada leitura”), importa considerar o “estudo das condi¢des sociais [e ou-
tras]”, pelo que, “isolar um texto (...} da totalidade da sua circunstancia his-
torica (...) €, na melhor das hipéteses, uma proviséria ficcdo didatica (...)"%

Em artigo que foi publicado na revista O Direito referi que “o pensamento
juridico, a legislacdo e as decisdes na 4rea do Direito Privado, sobretudo na
sedimentada matéria dos direitos sobre as coisas e da publicidade a eles atinen-
te, a0 que nos tem sido dado observar, tem resistido a muitas das sobreditas
alteracdes”?, Isto €, ndo vem acompanhando satisfatoriamente a presente “reali-
dade da vida”. Mas, como nesse artigo citei, “o Direito, no seu longo processo
histérico-evolutivo, como se percebe e se doutrina, tem de se ir adaptando as
situagdes concretas dos tempos e ao conjunto da realidade social, numa “me-
todologia segura que acerte o passo com o pensamento da sua época™. Alids,
¢ consensual afirmar-se que o estudo do Direito ndo pode ser dissociado da
realidade social®. E verifica-se que, embora as esperadas alteracdes legislativas

1. CE STEINER, George. As Artes do Sentido. Lishoa: Reldgio d’Agua Editores, 2017,
p. 33. (grifo nosso)

2. Cf. GUERREIRQ, J. A. Mouteira. A Sociedade da Informacéo e a valia do Registo
Predial. In: O Direito, Ano 147°, 2015, 11, p. 485-551.

3. CI. WIEACKER, Franz. Histéria do Direito Privado Moderno. Trad. A M. HESPANHA.
Ed. da Fundacio Calouste Gulbenkian, 1980. p. 722.

4. Nas ligdes do “Ano Propedéutico do Curso de Direito” para a intredugio ao seu
estudo, BAPTISTA MACHADO entendeu que devia criar um pardgralo inicial exa-
tamente com este titwlo: “O Direito como parte integrante da realidade social” {Cf.
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sejam frequentemente demoradas, a sociedade ¢ dinamica, evoluindo perma-
nentemente’. O tempo ¢ inexoravel: o que foi real ontem ja hoje o ndo é e o que
no presente ¢ certo amanha ndo o serd. Ora, tal como se ensina e se procura
demonstrar, o Direito deve adequar-se permanentemente a essa dindmica.

Deste modo, parece-me que o ajuste ao plano concreto da realidade da vi-
da® quando estiverem em causa normas que contradizem outras (mormente
de ambito constitucional) e que perderam a sua logica e “razdo de ser”, pode
implicar — ou inclusivamente exigir — a sua interpreta¢do revogatsria. Contudo,
em geral, nao tem sido essa a pratica dos nossos Tribunais nem a perspetiva da
doutrina dominante.

2 — No que diz respeito ao Direito Registral Imobiliario a necessidade
de um permanente aggiornamento, tanto no que respeita ao contetido das
suas bases de dados, como no que concerne ao reconhecimento dos seus
efeitos, mostra-se evidente. E o que exige a seguranca do comércio juridico —
objetivo expressamente declarado no art. 1° do Codigo do Registo Predial
Portugués’ — e a necessdria confianc¢a no publicado, bem como a decorrente
protecio de terceiros.

No entanto, a generalidade da doutrina e da jurisprudéncia considera o Re-
gisto Imobilirio idéntico ao de ha 30 ou mais anos e nio tem ponderado a sua
renovagdo em face da atual vivéncia social, bem como a evolucao da prépria

MACHADOQO, J. Baptista. Introducdo ae Direito e ae Discurso Legitimador. Coimbra:
Almedina, 1985. p. 11).

5. Como diz Maria Clara Sottomayor: “A sociedade muda e com ela, também, as con-
cepeoes de pessoa, de igualdade e de liberdade, que servem de fundamento ao Direi-
to. A pessoa € vista como um ser em relagio com o0s outros e com o munde, em que
estd inserida: a liberdade e a igualdade assumem um sentidoQ material, que impée
solugses diferentes, ou até opostas, as que decorriam do liberalismo individualista”
(CE. SOTTOMAYOR, Maria Clara. Invalidade e Registo — A Prateccdo do Terceiro Adqui-
rente de Boa Fe. Coimbra: Almedina, 2010. p. 919).

6. No mencionado artigo citei alguns autores que doutamente abordaram o tema: vide:
CORDEIRO, Anténio Menezes: Iniroducde (e traducio) da cbra de Claus-Wilhelm
Canaris Syistemdenken und Sisteembegriff in der Jurisprudenz, edicie da “Tundacao
Calouste Gulbenkian”, 2002, p. IX-CXIV. E, de CORDEIRO, Anténic Menezes: Cién-
cia do Direito ¢ Metodologia Juridica nos Finais do Sécule XX. In: ROA, Anc 48 (1988),
p. 697-768. A p. 703, destaca “a natureza histdrico-cultural do Direito pertence a
uma categoria de realidades dadas por paulatina evoluczo das sociedades”. Também;
CUNHA, Paulo Ferreira da. Sintese de Filosofia do Direito. Coimbra: Almedina, 1009,
p. 112-113,

7. Eaeste Cédigo que, salvo indicacio em contrario, nos passaremos a referir.
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legislacao, estagnando em muitas das classicas e conhecidas teses, tais como a
da finalidade meramente publicitaria do registo, o conceito restrito de terceiro,
a prevaléncia da posse face ao registo, do que se tem de entender por registo
de direitos e de documentos e, além disto, esquecendo a nocio atualizada a
respeito de importantes principios.

Tenho tocado estes temas em diversos artigos, mas apesar de aparentemente
ser supérfluo reeditar tais matérias ja tratadas, creio todavia que é realista e
atual insistir em repensar esses temas, continuando a refletir sobre algumas das
ideias entdo expostas, principalmente porque uma grande parte dos juristas
persiste em negar valia substancial ao Registo Imobilidrio.

3 — O Registo Imobilidrio teve em Portugal uma notéria reestruturagio legal
e de desempenho, possuindo atualmente uma fidedignidade e um valor juridico
muito diferentes daqueles que existiam até a entrada em vigor do atual Cédigo do
Registo Predial e das suas sucessivas alteracées, como sobretudo a que instituiu
“um sistema de registo predial obrigatorio”, consequentemente “potenciando a
coincidéncia entre a realidade fisica, a substantiva e a registral e contribuindo,
por esta via, para aumentar a seguranca no comeércio juridico de bens iméveis™s,

E inegavel que foi o Codigo vigente a dar “o primieiro passo” para que o Regis-
to proporcionasse tal seguranca, porquanto passou a entender nio ser bastante
publicitar erga omnes a situacao juridica dos prédios. A alteracao das circunstan-
cias e propria pratica quotidiana demonstrava que tal publica referenciacio devia
ser complementada no sentido de o Registo ter em vista obter “a seguranca do
comeércio juridico imobilidrio” (art. 1°). Este tema tem tido diferentes leituras ¢
nao € em simples artigo que temos a pretensio, nem seria vidvel, trata-lo. Quere-
mos apenas aludir & evolugéo do Registo Predial Portugues no sentido de melhor
Cumprir a sud missdo, mormente no que toca aquela seguranca.

Neste sentido, abordaremos os seguintes pontos;

1°) Os fins do Registo a luz da concecao expressa no art. 1° do atual Codigo,
que alterou sobremaneira o disposto nos Codigos anteriores,

2%) O sistema portugués nao é tipica e unicamente declarativo, mas sim,
em varios casos, constitutivo. Além disso, o denominado efeito constitutivo
1o deve ser entendido, como tradicionalmente tem sido, no seu puro sentido
germanico. Por todos os motivos, parece que sera mais rigoroso qualifica-lo
como semi-constitutivo.

8. 530 as expressdes exatas constantes do Preambulo do Decreto-Lej n.° 116/2008, de 4
de julho. Doravante, neste breve estudo €nIpregaretnos as expressoes “bens iméveis”
¢ “prédios” como sindnimas.
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3°) E também o de um registo de direitos e nzo um mero registo de docu-
mentos.

4%) A luz do nosso Ordenamento, no tocante aos iméveis, nio hd liberdade
de forma e o consensualismo, ainda que pareca plenamente consagrado no n°l1
do art. 408° do Caédigo Civil, deve considerar-se um conceito ultrapassado,
inclusivamente face as sucessivas e recentes alteracoes legislativas.

5°) Nao devem equiparar-se os requisitos proprios do titulo translativo
a0s que legalmente sdo inerentes a aquisicdo de imoveis a qual, mormente
depois da let ter introduzido os principios (imperativos) da legitimacao dis-
positiva e da obrigatoriedade de registar, nao se completa através do mero
acto titalador do negocio juridico, mas sim mediante o cumprimento de um
processo aquisitivo.

6%) Em consequéncia daquela nova legislagdo (posterior ao Cédigo Civil), bem
como, maxime, as garantias decorrentes do art. 62°, n° 1, da Constituigéo e ainda
em face de todas as atuais circunstancias da vida, a posse nao deve sobrelevar o
registo, ainda que lhe seja anterior, mas ¢ antes o registo que deve prevalecer.

7%) A situacio juridica dos prédios no sistema portugués de base real e de
registo de direitos é credivel e também cognoscivel pela internet, o que deve
ser reconhecido, pois a evolugdo social, o desenvolvimento mercantil e a atual
conjuntura do comércio juridico imobilidrio tornam valioso — sendo mesmo
necessdrio — um registo publico totalmente informatizado e que oferega garan-
tias da sua fiabilidade.

4 — Comegando pela questdo dos fins do Registo, verificamos que na maio-
ria dos manuais e licdes de Direitos Reais o que a este respeito se diz — com
raras excecoes, como € o caso do “Curso” de Rui Pinto Duarte® — a maioria dos
autores, ao tratar da matéria do registo, alude apenas ao seu fim publicitdrio,
que na conhecida expressdo de Carlos Ferreira de Almeida representa uma
publicidade organizada e racionalizada (e, em certos sistemas, registral), em
antinomia com a publicidade espontanea que é a propria da posse'”.

Que a publicidade dos direitos reais seja necessdria parece que € indubita-
vel. Aligs, é um dos principios destes direitos comummente aceite pela dou-
trina. $6 que o Registo Predial atualmente nio se destina apenas a publicagio
eficaz da existéncia de um dado direito real, como ocorria ao tempo dos Co-
Jigos anteriores (que vigoraram ao tempo em que Carlos Ferreira de Almeida

9. Vide: DUARTE, Rui Pinto. Curso de Direitos Reais. 3. ed. Parede: Principia, 2013.

10. Cf. ALMEIDA, Carlos Ferreira de. Publicidade e Teoria dos Registos. Coimbra: Alme-
dina, 1966, em especial o quadro-resumo de p. 51.
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escreven a sua excelente monografia Publicidade e Teoria dos Registos), cuja
filosofia era muito diferente da do atual.

Para sustentar esta afirmacdo vejamos a prépria evolucio do texto da lei e
o que diziam os Cédigos anteriores, designadamente os precedentes de 1939
e de 1967, este publicado em 28 de margo de 1967 para entrar em vigor, tal
como o Cédigo Civil, em 1 de junho desse ano e que perdurou com poucas
alteragdes até 1984 e, em antitese, o que agora se acha estabelecido no Cédigo
que entrou em vigor em 1 de outubro de 1984.

Nos Cddigos anteriores estabelecia-se no art. 1° que o Registo Predial tinha
por finalidade — cito textualmente — “dar publicidade aos direitos inerentes as
coisas iméveis”. E a epigrafe desse artigo, assim como as dos anteriores codigos
referiam: “finalidade do registo”. “Finalidade”, palavra enunciada pelo legisla-
dor no singular, portanto indicando de modo expresso que o exclusivo fim do
Registo Predial era o de dar publicidade aos direitos inerentes as coisas — ou
seja a publicidade respeitante unicamente ao “Direito das Coisas” que, in casu,
impendia sobre os imdveis.

Contudo, essas e outras disposicdes legais que vigoraram desde os primor-
dios da Lei Hipotecaria de 1863, sofreram uma profundissima alteragdo com
o atual Cédigo do Registo Predial e suas sucessivas revisdes. Embora tanto a
jurisprudéncia como muitos autores néo o reconhecam, o Registo Imobiliario
é hoje em dia radicalmente diferente daquele com que vivemos antes e depois
da publicagdo do Cadigo Civil e da sua da Reforma de 1977, tendo subsistido
quase intocado durante largos anos.

Todavia, presentemente, logo no art. 1° do Cadigo, a epigrafe do preceito
passou a dizer “fins do registo”. Note-se: “fins”, atualmente referenciados de
modo irrecusavel no plural. Quer dizer: o Codigo consagrou, na prapria quali-
ficacao epigrafica do preceito, uma forma plural indicativa de que as finalidades
do Registo passaram a ser mais do que aquele anterior, ancestral e #nico e obje-
tivo exclusivamente publicitdrio do Direito das Coisas.

Depois, o artigo esclarece, por um lado, que a publicidade se refere agora,
amplamente, 2 “situacao juridica” dos prédios, a qual abrange uma multipli-
cidade de direitos, permissoes e ocorréncias imobilidrias, tais como as decor-
rentes de diversas a¢oes judiciais, compreendendo as paulianas, providéncias
cautelares, situagdes administrativas e urbanisticas como o frequente lotea-
mento urbano, vinculos obrigacionais, incluindo os vulgarissimos contratos-
-promessa, enfim uma grande diversidade de factos que nada tém a ver com
Direitos Reais, € nio, como na anterior redacio, tio-sé dos “direitos inerentes
as coisas imoveis” e ainda ~ o que se configura como o mais significativo de
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tudo — que ao Registo foi acrescentado um outro importante objetivo: na ex-
pressdo da lei passou a ter em vista obter “a seguranca do comércio juridico
imobilidrio”, ou seja, aquele aspeto da seguranca juridica que respeita sobretu-
do as transacdes e oneracdes de imoveis.

4.1 - Esquematicamente recordamos gue o conceito de seguranca juridi-
ca, apesar da sua densidade e relevo ~ pode dizer-se que estd na base da vida
civilizada' e, portanto, do Direito — €, como j4 se escreveu, de caracterizacdo
relativamente “indeterminada”, podendo ter “uma maior ou menor latitude de

»12

concretizacdo™ .

Leonardo Brandelli na sua relevante obra Registro de Imoveis® recorda — na
perspetiva do direito subjetivo’ — a distin¢do entre “seguranca juridica es-
tatica” e “seguranca juridica dindmica” (nas expressdes provindas de Demo-
gue) e explica que para a primeira importa basicamente que “o conteudo
dos direitos subjetivos sejam certos” e, porque inatacdveis, os seus titulares
“nido possam perdé-los sem o seu consentimento”, enquanto que a “seguranca
dindmica” é (muito sinteticamente) a que visa a certeza do “trafico juridico”,
haseada na aparéncia do direito inscrito.

A maioria dos autores ‘classicos’ considera que a seguranga juridica esta-
tica e a e segurancga juridica dinamica ou seguranca do trafico sdo conceitos
que se contrapdem sendo, portanto, inarmonizdveis. Esta é, nomeadamente, a
posic¢do de Ehrenberg'® e que Brandelli doutamente expde (op, ¢ loc. ¢it). Con-

11. Parece-nos apropriado citar Stefan Zweig quando escreveu que “na época de razao” o
“sentimento de seguranca era o tesourc mais desejaco por mithdes de pesscas, ¢ ideal
de vida comum. $6 com esta seguranca se podia considerar a vida digna de ser vivi-
da”, ou seja, que era civilizada (Cf. ZWEIG, Stefan. O Munde de Ontem — recordacoes
de um europeu. Porto: Porto Editora, 2014. p. 19).

12. Cf. CANOTILHO, José Joaquim Gomes; MOREIRA, Vital. Constituicdo da Republica
Portuguesa: Anotada. 3* ed. Coimbra: Coimbra Editora, 1993.

13. Otitulo completo ¢ “Registro de Imdveis: Eficacia Material” (Cf. BRANDELLI, Leonardo.
Registro de Imadveis: Elicdcia Material. Rio de Janeiro: Forense, 2016).

14. Quando se trata de procurar que o Direito objetivo seja cerlo e as normas juridicas
indubitdveis, busca-se a seguranca do Direito (Cf. BRANDELLL Op. cit., p. 5},

15. Recorda BRANDELLI (op. cit., p. 6, nota 3) que estas expressdes “seguranca juridi-
ca estdtica” e “seguranga juridica dinamica” foram pela primeira vez utilizadas por
DEMOGUE (Auter que cita: DEMOGUE, René. Les notions fondamentales div Droit
prive: essai critique. Reimp. Paris: La Mémoire du Droit, 2001, p. 72).

16. CI. EHRENBERG, Vicior Gabriel. Seguridad juridica y Seguridad del irdfico. Cua-
dernos de Derecho Registral. Trad. Pau Pédron. Madrid: Fundacion Beneficentia et
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tudo, Fernando Méndez — assim como outros autores'’” — veio sustentar que
esta tradicional distingdo e contraposicido (que considera ter raizes na ideia
do predominante fim publicitdrio do Registo) numa economia de mercado e num
avancado e moderno sistema de Registo jd ndo se justifica: a certeza dos direitos
subjetivos é também a do trafico, “em que a inscri¢do forma parte do processo
aquisitivo”. Defende (e afigura-se-me que muito bem) que “a publicidade nio
¢ a “esséncia mesma do Registo de Propriedade”, nem a sua “func¢ao tipican,
nem tao-pouco o instrumento através do qual “a escritura publica alcanca a
sua plena eficacia™®. No “novo sistema, simplificado e mais seguro, sujeito
as regras proprias do Direito da seguranca do trafico”, o Registo desempenha
um papel essencial, contribuindo eficazmente para a confianca dos agentes
econdmicos e para o desenvolvimento da economia. O Autor aponta ainda as
“propriedades normativas da inscri¢io” (entendendo que a inscri¢do é um “ti-
tulo-valor”*?}, a qual “faz parte do sistema aquisitivo™. E conclui: “A inscricdo
ndo publica o direito. A inscricdo ¢ o direito”. A protecdo que confere liga-se a
sua “eficdcia juridico-real ™.

Esta perspetiva parece-nos que ¢ sapiente e tem, ao que depreendemos,
algum aplauso de Brandelli, visto que, na sua otica, “a protegio preponde-
rante [conferida pelo Registo] do trafico juridico, mas com instrumentos ju-
ridicos eficazes a fim de garantir a seguranca juridica dos direitos, tornando
a sua afronta uma excecdo, € o caminho mais eficiente em termos juridicos e

Peretia Juris, 1903, v. [, n. 47 p. 24. Af diz: “seguranca juridica e seguranca do trdfico,
vém a ser, de certo modo, termos contrapostos, alcangdveis um a custa do outro”.

17. BRANDELLI {op. cit, p. 13) cita Alfonso Bolas (in BOLAS ALFONSO, Juan, et al. La
seguridad juridica y el trafico mercantil. Madrid: Civitas, 1993, p. 46-47) que, “com
sucedineo nas ideias de PAZ ARES, considera “que nfo ha contradi¢do entre a segu-
ranga juridica estdtica e a dinamica, estando ambas ac servigo da protecio do titular
do direito, harmonizando-se, assim, perfeitamente”.

18. Cf. MENDEZ GONZALEZ, Fernando. De la Publicidad contratual a la titulacion regis-
tral: El largo proceso hacia ¢l Registro de la Propiedad. Pamplona: Thomson: Civitas,
2008, mormente a p. 23-25 ¢ 27-28. O Autor, no entanto, j4 anteriormente tinha
defendido estas ideias, designadamente em artigos publicados na Revista Critica de
Derechoe Inmebliario.

19. O Autor desenvolveu esta tese nomeadamente num estudo que a Revista Critica de
Derecho Inmobliario publicou (Cf. MENDEZ GONZALEZ, Fernando. La inscripcidn
comy titulo-valor o el valor de la inscripcion como titulo. In: R.C.D.L, n. 703 (2007),
p. 2062-2161.

20. Fernando Méndez Gonzalez explica esta sua tese na citada obra De la Publicidad con-
tratual... sobretudo a partir de p. 183 até ao final do Epilogo (p. 233).
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econdmicos”. E mais adiante defende que importa zelar para que a informacio
gere confianca, cuidando da protecdo da aparéncia juridica. E, a meu ver muito
acertadamente, escreve: “A tutela da aparéncia juridica é uma das formas que
tem o ordenamento juridico de tutelar a confianca em busca da seguranca do
trafico”.

T a defesa desta seguranca é um valor essencial reconhecido pelo Estado
no tocante aos bens imdveis publicos e nos pertencentes ao seu dominio
privado®:.

4.2 — A meu ver, afigura-se que, em geral, o conceito amplo de seguranca ju-
ridica no sentido registral imobiliario estd sobretudo relacionado com a certeza
do valor da inscri¢do, bemn como com a inerente protecdo da confianca que ela
ofere¢a e, consequentemente, com o apoio garantistico do trafico imobiliario.
Ora, estes valores de seguranca juridica e da protecdo da confianca sao pacifica-
mente considerados como elementos essenciais do préprio Estado de Direito.

Creio ainda que (em brevissima sintese) podemos aderir a ideia da “garan-
tia da exigibilidade de um direito certo, estavel e previsivel, devidamente justi-
ficado e motivado com vista a realizacio da justica”® e — acrescentamos nés — 4
seguranca de que o adquirente de boa fé, que realizou a aquisicio onerosa-
mente, confiado no Registo, e logo a registou definitivamente — mormente por
nao existir qualquer registo anterior que a tal pudesse obstar — passa a ter um
direito certo e protegido, no sentido de que deve ser mantido na sua aquisicio,
apesar da mesma ndo derivar do ‘proprietario real™, ficando, pois, defendida a
aparéncia juridica e, portanto, a seguranca do tréfico.

21. CE op. cit. a primeira citagdo a p. 13 (grifo nosso) e a ultima a p. 152.

22. Neste sentido, foi recentemente instituido em Portugal wm «Portal do Imobilidrio
Piiblico», que em nota ulterior pormenorizaremos.

23. CI CASALI Guilherme Machado. Sobre 0 conceito de segurance juridica. Disponivel
em: [www.publicadireito.com.br/conpedi/manaus/arquivos/anais/bh/guitherme_ma-
chade_casali.pdf].

24. Oart. 291%2 do Cad. Civil exige a dilagdo de trés anos, embora o art. 1792 do Céd.
do Reg. Predial nao faca essa exigeéncia. Nao ¢ vidvel debater agui o ‘confronto’ destas
duas normas, mas direi apenas que parece 6bvio que nos nossos dias, quando quase
todas as transagdes imobilidrias sdo excecionalmente rapidas e continuadas, aquela
dilagio perdeu a sua “razio de ser”. Poder-se-d, por isso, colocar a questdo da sua
interpretagaa ab-rogante? Talvez e caso também se entenda que a protecio da confian-
a & um principio constitucionalmente consagrado, Adiante tocamos na coniroversa
questiio desta interpretagdo a propdsito do art. 1268%1 do Cédigo Civil. Direi ainda
que subscrevo inteiramente a tese de Brandelli no tocante a eficdcia material (o

Guerseirg, J. A Mouteira. Algumnas reflexdes sobre o registre imebiliaric portugués.
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Creio que ¢ legitimo deduzir-se que um dado sistema de registo predial tem
condigbes para propiciar “a seguranca do comércio juridico imobilidrio”, no
sentido que lhe dd o art. 1° do nosso Cod. do Reg. Predial, quando, em relacio
a todos, oferece a garantia necessaria e suficiente para que se possam praticar
0s atos e se celebrem e titulem as relacdes juridicas relativas aos prédios com
a certeza de que € reconhecida e protegida, nos termos legalmente previstos, a
veracidade da informacio proporcionada pelo sistema registral, na qual, conse-
quentemente, se pode confiar. E escusado sera sublinhar a mais-valia que isso
traz para todo o comércio juridico imobilidrio?, na época — que ¢ a nossa — em
que a celeridade e frequéncia das transacdes (muitas delas processadas pela in-
ternet) se tornou a regra geral e incontestada.

4.3~ Ora, uma primeira mas necessaria pergunta € esta: como é possivel hoje
em dia alcangar essa seguranca do comércio juridico imobilidrio, quando se veri-
fica que as transagoes sdo continuas e diversificadas e, além disso, com a globali-
zacao dos mercados, se internacionalizaram, sendo ainda certo que wma grande
parte das pessoas, que ndo apenas os investidores imobilidrios ou os jovens —
entre 0s quais ¢ por demais evidente — passa uma grande parte do seu tempo 2
frente dos ecras de computadores, telemaveis, pes, ipads, tablets, smartphones e
aparelhos similares e que é unicamente ai que busca as informagaes de que carece?

A resposta possivel afinal talvez ndo seja muito dificil. Dir-se-4, em primeiro
lugar, que o sistema registral tem necessariamente de estar permanentemente
atualizado e informatizado, possuindo uma base de dados completa, fidvel, de

substantiva) da inscricdo que, & luz do direito registral brasileiro faz manifestamente
um sentide maior do que no direito portugues, inclusivamente em virtude do princi-
pto constitutive consagrado no corpe do art. 1.245 do Codigo Civil.

25. Mesmo no tocante aos iméveis do seu dominio privado, o Estado reconheceu a ne-
cessidade que hd para tode o comércio juridico imobilidrio de manter o seu registo
atualizado, tendo para esse fim criado recentemente o jd citado «Portzl do Imobiliario
Publicos. Trata-se de um portal eletrénico “especializado em imobilidrio publico que
centralize e apresente informacio sobre os imdveis iméveis pertencentes ao dominic
privade do Estado e de outras entidades publicas”. Diz o Preambulo do Decreto-Lei
n.% 51/2017, de 25 de maio, que criou o “regime extraordindrio de regularizagio ma-
tricial e registral dos bens iméveis pertencentes ao dominio privade do Estado e de
outras entidades publicas™ que “garantir a seguranca juridica do negécio imobiliario
subjacente 4 atividade do Portal reveste-se de fundamental importancia, assumindo a
regularizaczo juridico-registral dos im6veis a disponibilizar um papel decisivo para a
concretizagdo deste objetivo™. A esta importancia, bem como 2 necessidade da regu-
larizagdo juridico-registral dos imoveis que integram ¢ patriménio do Estade também
4 se referia o Decreto-Lei n.° 280/2007, de 7 de agosto.

Guerreizo, J. A, Mouteira, Algumas reflexGes sobre o registro imabilidrio portugués,
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acesso informadtico facilitado, mas seguro e garantido. Ademais, deve permitir
requisi¢des e certificacdes de atos, mormente os de aquisigdo ou de oneragio,
online por uma confidvel via eletronica. De resto, € isso que hd mais de uma
década ocorre em todos os sistemas modernos e bem organizados, como € o
caso do alemdo, do suico, do brasileiro, do inglés, do espanhol e, a0 que me é
dado verificar, inquestionavelmente desde 2008, também do portugués.

Depois, tal sistema tem de funcionar em exclusividade, isto é, ndo se com-
patibiliza nem pode admitir a concorréncia de qualquer outro registo juridico
publico ou privado, visto que podendo publicar um deles determinado direito
e o outro direito diferente, isso, como é manifesto, s6 geraria a incerteza e a
confusao. Note-se em breve aparte que o Cadastro ndo ¢ um registo juridico,
mas sim um sistema tendencialmente completo de informacéo fdctica de na-
tureza cartografica e geo-topografica de todos os iméveis publicos e privados
(da sua utilidade e valor), bem como de diversos “acidentes topograficos” (es-
tradas, caminhos de ferro, rios, etc.), o que é importante para o ordenamento
do territorio e para a tributagio patrimonial, mas nao para a defini¢fo juridica
e publicitagio atualizada dos multiplos direitos que de vdrias proveniéncias e
permanentemente vio incidindo sobre os prédios.

A respeito desta fundamental matéria dos fins do Registo, citei jd algumas
passagens de Fernando Méndez mormente quando escreveu que “no novo Re-
gisto a inscri¢do ndo publica o Direito: € o Direito”, explicando que o fim mera-
mente publicitdrio do Registo s ¢ admissivel caso se entenda que este se limita
a tornar eficaz a escritura piiblica através da sua publicitacdo erga omnes. Ora,
nao ¢ assim: o Registo hoje “forma parte do sistema aquisitivo”.

-Embora a expressdo “o Registo ¢ Direito” a face do nosso sistema juridico
pare¢a mais uma metonimia do que uma ilacao juridica — visto que em Por-
tugal ndo estamos a falar de um sistema alemao® que, como jd reafirmei, é
radicalmente diferente do latino e de alguns outros de cariz germanico —, no
entanto o esclarecimento de Fernando Méndez de que hoje o Registo “forma
parte do sistema aquisitivo”, a meu ver constitui uma certissima conclusio. Na
verdade, como adiante procurarei explicitar melhor, julgo que entre nés tam-
bém vigora o que tenho defendido ser um processo aquisitive, mormente por-
que, repito, foram introduzidos os principios da legitimacio dispositiva e da
obrigatoriedade de registar, ndo se podendo também esquecer que a verificagio

26. Queremos referir-nos aos sistemas em que a inscricio, além de constitutiva, tem um
valor performativo do diretto real e, portanto, afigura-se que tal afirmacio “a inscri-
¢do nao publica o Direito ¢ o Direite” naquele sentido estaria rigorosa,
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da legalidade do contrato foi essencialmente transferida para a fase do Registo,
uma vez que a necessidade de titulacao de atos e contratos imobilidrios por es-
critura publica ou outro documento auténtico foi expressamente excluida pela
lei e agora basta o documento particular autenticado, que pode ser feito por
quem ndo tem a necessdria preparagio para saber como deve ser consignada a
vontade real das partes, o que notoriamente se mostraria indispensdvel®’.

Nao parece que seja necessario dizer algo mais para se poder verificar que
o fim exclusivamente publicitdrio do Registo néo se ajusta as presentes premis-
sas da vida coletiva, nem aos fundamentos do direito positivo, principalmente
porque ndo tem em conta as sucessivas e apontadas alteracdes legais, nem tao
pouco o fator diacrénico dos objetivos a elas subjacentes — mormente com
vista 2 maior protecdo do adquirente de boa fé e dos terceiros —, ou seja,
ignora a evolucio da lei e das fun¢des que tém sido atribuidas ao Registo,
em especial para tentar dar uma resposta ajustada a presente conjuntura e as
circunstancias que impositiva e irreversivelmente se verificam na sociedade
contemporanea.

Neste sentido, afigura-se-me que presentemente no tocante ao sistema re-
gistral portugués, face 4 sua renovada estruturacio - ¢ aceitando-se que a in-
terpretacio sistematica da lei impée a generalizada protegao do terceiro de boa
té — também poderiamos falar na necessaria defesa do proprietario aparente e
nos efeitos substantivos da inscri¢do, a que Brandelli, referindo-se ao sistema
brasileiro, chamou a “eficdcia material” do Registo®.

Ainda quanto aos fins do Registo, recordo que no “Curso de Direitos Reais”
Rui Pinto Duarte aponta diversas finalidades que o atual Registo Predial pros-
segue e que aqui ndo pormenorizarei, limitando-me a indicar algumas, como
a garantia do crédito, a eficacia pratica das decisoes judiciais relativas a imo-
veis, o desenvolvimento dos mercados imobilidrios, a protecdo de iméveis no
comércio juridico, a facilitacio das reformas fundidrias, a promocio do desen-
volvimento imobilidrio, 2 promogio do planeamento urbanistico e das infraes-
truturas, a promogao da gestao ambiental, a produc¢ao de dados estatisticos e a
facilitacio da informacado imobilidria®.

27. Por isso, a sobredita alteragio legislativa que permitiu esta anomalia e desvalorizou a
funcéo notarial tem sido objeto de praticamente unanimes criticas da doutrina.

28. CI. BRANDELLL, Leonardo, citado Registro de Imoveis: Eficicia Material, sobretudo
p. 263-317.

29. CEL DUARTE, Rui Pinto. Curso de Direitos Reais. 3. ed. Principia, 2013. p. 137-138.
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Acresce que ha anos, no documento HBP/1998/8, foram também indicados
pelo Conselho Econdmico e Social das Nacoes Unidas®, os multiplos fins dos
registos ptblicos dos iméveis e concluiu-se que eram — cito — “indispensaveis
ao desenvolvimento social”. E claro que este documento daquele relevante Or-
ganismo internacional tem um incontornavel valor e relevo.

Por outro lado, verifica-se que no sistema portugués o sobredito designio
da seguranca do comércio juridico imobilidrio passou a estar expressamenie con-
signado na lei, pelo que resulta evidente que este proposito legislativo deve ser
reconhecido, mormente pela jurisprudéncia que frequentemente tem persisti-
do a considerar o registo nos seus moldes antigos e anteriores a reforma de 2008.

Importa considerar que os direitos sobre os iméveis se registam — e devem
registar-se — nao apenas para serem publicitados, mas igualmente, ou até espe-
cialmente, para que quem celebre um neggcio juridico possa ter a indispensa-
vel confianca de que sdo eles e ndo outros os que realmente existem e que se acham
assumidos pelo Ordenamento. Ora, é também essa seguranca juridica — bem co-
mo a decorrente credibilidade proporcionada por um atualizado®, moderno,
eficaz e totalmente informatizado sistema registral — que possibilita a garantia
da legitima titularidade do imovel para o outorgante poder efetuar transacdes
imobilidrias e, decorrentemente, a estabilidade social, o desenvolvimento eco-
nomico e a diminuicio da conflitualidade.

Note-se que na nossa atual Sociedade da Informagio e do Conhecimento
que transformou o Mundo — pois que, como disse o recém-laureado poeta-can-
tor, Times are changing — o que acaba de se afirmar ganhou foros de irrefutabi-
lidade. Recordemos que no século XXI cada vez mais se exige, incluindo em
Diretivas comunitdrias, que sejam feitos registos referentes aos mais variados

30. Esta referéncia consta ignalmente do ponto ‘8’ (com a epigrafe “A relevancia do re-
gisto predial”) de um trabalho do citado Professor, publicado no n° 1 da “Revista do
Notariado”. A frase textual é: “Os registos piiblicos dos imdveis sdo indispensiveis ao
desenvolvimento social Como o Conselho Econémico € Social das Naces Unidas su-
mariou num dos documentos em que abordeu o assunto {em nota indica que se trata
do documento intitulado Social and Economic Benefits of Good Land Administration
(HBP/19498/8, disponivel em: {www.un.org.docs/ecosoc)). un sistema de registo pre-
dial contribui, pelo menos, para:...” E seguidamente referem-se as varias [inalidades
que sumariamente referimos. (Cf. DUARTE, Rui Pinto. A reforma do registo predial
de julho de 2008, in Revista do Notariade, n. 1. Lishoa: Ordem dos Notdrios, maio de
2009, p. 5-33. A citagido é da p. 28).

31. A permanenie atvalizacdo da informacao registral constitui uma condicio sine qua non
da sua genérica credibilidade e motivou a introducdo (em 2008) do principio da obri-
gatoriedade de regisiar.

Guenneirg, 1. A Mauteira, Algumas reflexbes sobre o registro imobiliério portugués,
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assuntos®, que os mesmos contenham as mengdes consideradas relevantes,
que sejam informatizados, confiaveis e internacionalmente atendiveis. Por ou-
tro lado, a par da obrigatoriedade dos registos, tornou-se também necessaria a
existéncia dos respetivos bancos de dados eletrénicos, devendo as informacoes
ser obtidas e o cumprimento das mais variadas obrigacoes (como as fiscais) ser
efetuado através da internet, por vezes sob pena de sangdes.

Ora esta adaptacdo a hodierna “dominacdo” eletronica foi integralmente
realizada pelo Registo Imobilidrio, pelo que, além da sua referida finalidade
legal de alcancar a seguranca do comércio juridico imobilidrio prossegue ainda
uma diversidade de fins que também se acha legalmente consagrada (ainda
que em diplomas avulsos) e cumnpre ~ mormente depois da sua renovada estru-
turagio de 2008 — o conjunto das prescricdes e procedimentos impostos pela
atual Sociedade de Informacio.

5 — Num artigo que a revista O Direifo publicou escrevi que hoje em dia néo
me parece ajustado sustentar que a aquisicio continue a compreender (como
outrora) apenas o ato dispositivo constante de um tftulo. Isto porque no nosso
sistema da transmissdo de iméveis nio estd hoje em dia consagrada a possibili-
dade da mera titulacio “imediata”, sem a inicial prova do registo, impondo a lei
diligéncias prévias no inicio do aludido processo aquisitivo™ e bem assim um pro-
cedimento posterior ao ato, pelo que a referida titulagio comporta trés etapas:

1%) primeira: a preparagao do contrato e do titulo, na qual o alienante ¢
obrigado a comprovar perante o titulador, e para que o titulo possa ser feito, que
estd legitimado para poder dispor (arts. 9° do C.R.P e 54°, n° 2, do C.N.) jd
que, como regra, o titulo translativo da propriedade ndo pode ser lavrado sem
que essa prova seja apresentada®*;

32. Nio sio apenas os mais conhecidos — registos postais, de identifica¢do criminal, de
eleitores, de associacdes —, mas muitos outros gue se torna supérﬂuo congcretizar.

33. Deverse-4 considerar, usando a velha terminologia, que agora existe um sistemna de
“titulo e modo”? Adiante diremos algo mais sobre este tema. Nesta nota apenas re-
feriremos que, se a falta desse modo gerasse a invalidade absoluta da transmissao, a
resposta € negativa. Todavia, se admititmos que, apesar de se tratar de uma emissdo,
é manifesto que se verifica uma ilegalidade, decorrente da clara inobservancia da lei
imperativa, entdo, temos de concluir que hd um “modo”, porque subsiste a expressa
obrigacdc de adotar um determinado procedimente, A “obrigacio de adoptar um certo
comportamento” é o que, designadamente nas liberalidades, esquematicamente de-
fine 0 conceito de modo. (Cf. ANDRADE, Manuel A, Domingues de. Teoria Geral da
Relagao Juridica. Coimbra: Almedina, 1987. p. 393).

34. O principio da legitimacio (que nos tem parecido preferivel designar principio da
legitimagao dispositiva) € indubitavelmente um “principio” e ndo umna simples “regra”

Guerreire, ). A Mouteira, Algumas reflexdes sobre o registro imobiligrio portugués.
Revista de Direito Imobilidrio. vol. 83.ane 40, p. 285-322. Sao Paulo: Ed. RT, jul.-dez. 20717.



DOUTRINA INTERNACIONAL

2%) segunda fase: a redagdo e elaboracio do titulo;

3%) terceira etapa: a forgosa promocio do regisio da aquisicdo. Com a introdu-
¢ao do principio da obrigatoriedade de registar, passou a ser imperativo efetuar o
registo da aquisicio®. E certo que, como defendeu Rui Pinto Duarte, a passagem
do Registo Predial a obrigatério “deveria ter levado o legislador a reequacionar o
papel do mesmo registo na constitui¢io ou transmissdo dos direitos a ele subme-
tidos”, visto que “nenhuma razao” ha “para, no que toca aos iméveis submetidos
ao registo, manter a regra do art. 408 do C.C”". Todavia, apesar do legislador nio
ter tocado nessa disposigio, diz 0 mesmo Autor, “agora € claro ndo apenas que o
processo de constituicdo ou transmissio de direitos sobre prédios so termina com
o registo dos factos a ele submetidos, como que esse registo € wm aspeto central. Se
nao o fosse, porque seria obrigatorio e competiria as entidades a que compete?”*,

Por conseguinte, acrescentamos nés, apesar de o legislador ndo ter tocado
naquele art. 408°, nao se deve entender esta norma (como todas) num senti-
do literal e “desgarrado” das demais supra referidas e tamhém que nela ainda
estd atirmado o obsoleto e retrogrado “principio da consensualidade”, mesmo
porque, embora tivesse ficado estabelecido aquando da publicacio do Codigo
Civil, a realidade ¢ que hoje em dia “ja nenhum sentido alberga” e até contraria
outras normas posteriormente publicadas. E tratando-se de contradicdo insand-
vel’” € forcosa a interpretagio revogatoria da norma.

(recorde-se que esta inserido na 1* Seccdo do C.Reg Pred. onde se acharm previstos
principios registrais que foram legalmente considerados essenciais). Ora, este princi-
pio comporta muito raras “excecées”, as quais, como tentei demonstrar, nde o chegam
@ ser; nem poem em causa o aludido principio. E, porém, inoportuno desenvolver aqui
este tema, ao qual nos referimos em citados Temas. . , p- 45-48.

33. Jd se tem procurado “desvalorizar” a obrigatoriedade de registar, referindo que o
incumprimento dessa obrigacdo ndo gera a invalidade do titulo nio registado. Pare-
Ce-Me que este argumento ndo tem acolhimento em matéria de registo. Recorde-se
que o incumprimento em causa ¢ ilegal, pelo que d4 lugar a uma sangdo (emolu-
mento em dobro) idéntica & existente em Registo Civii antes da gratuitidade dos
atos. E neste Registo, vg. no casamento catolico, ndo € pela circunstincia de o cele-
brante incumprir a obrigacao de remeter o duplicado 4 conservatéria para efeito da
transcricio do assento catélico que o casamento fica ferido de qualquer invalidade.
Sucede ¢ que tal incumprimento da lugar 2 aplicacio da sancio legal e & ininvocabi-
lidade do casamento enquanto o assento catdlico nio for transcrito no registo.

36. CL DUARTE, Rui Pinto. cit. Curso de Direitos Reais, p. 146, grifo 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.

37. Inclusivamente com o alcance do art. 62° n° 1, da Constitui¢dio, como adiante tenta-
remos precisar.
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Em sintese, reiterando o que procuramos expor, temos que:

Para que a etapa intermédia da redacdo do documento que visa titular o acto
ou contrato possa ter lugar, o lei exige que primeiro seja obtida a certificacao do
Registo Predial (ou o acesso a respetiva base de dados que o notdrio, advogado,
ou outro titulador habitualmente t&m) comprovando que quem vai dispor estd
legitimado para o fazer. O principio da legitimacio (art. 9°/1, do C.R.P e 54°/2,
do C.N.) a tal obriga. E, como referiu Menezes Cordeiro no conhecido texto
Evolugdo Juscientifica e Direitos Reais, o art. 9°/1 do Codigo do Registo Predial
veio “condicionar a propria alienabilidade dos direitos 4 existéncia prévia do
registo a favor do alienante™?.

Por ultime, uma vez lavrado o titulo, hd ainda uma terceira fase, conclusiva
deste processo, visto que os proprios tituladores, bem como o adquirente e
demais entidades passaram a ser obrigados a promover o registo do acto que
foi titulado (art. 8%/1). Portanto, o registo, algo similarmente ao que ocorre nos
sistemas ditos constitutivos®, fica logo atualizado.

A ‘Sociedade da Informacio’ — a que a reforma do Registo Predial pretendeu
dar resposta* com algumas medidas oportunas, como foi o caso da informa-

38. Seguidamente, o Autor diz: “Com iss0 nao se instituiu, apenas, a referida restri¢do
autonomia privada. Conseguiu-se um processo que equivale a submeter os negécios
com eficacia real relativos a prédios a sindicancia prévia dos servigos publicos do
registo, com o relevo material que tal situagio envolve”. Cf. CORDEIRO, Anténio
Menezes. Evolugie Juscientifica e Direitos Reais. In: Revista da Ordem dos Advogados,
Ano 45, p. 71-112 (a parte rranscrita é de p. 109},

39. Note-se que o indicado processo aquisitivo nada tem a ver com o facto de o sisterna
de registo ser, ou nio, constitutive. Todavia, afigura-se-nes que, como referimos no
texto, este processo aquisitive constituiu, de certo modo, uma espécie de contraponto
da citada “desvalorizagdo” que sofrew o titulo aquisitivo, o qual, tendoe passado a po-
der ser o mero documento particular autenticado por diversas entidades (e feito por
“qualquer um”, mestoe que ignore o que & um negocio juridico!), perdeu a cldssica
garantia que tinha o titulo elaborado e co-outorgado por notdrio através de escritura
piblica. Por isso, como ja disse, parece-nos que o legislador pretendeu “transferir”,
sobretudo para 0 momento do registo essa garantia que antes era conferida imediata-
mente pelo titulo (na fase da formalizacdo negocial).

40. Como foi clara intengdo do legislador. Refere o preambulo do DL n° 116/2008, de 4/7,
que se pretendeu potenciar “a coincidéncia entre a realidade fisica, a substantiva e a
registral contribuindo, por esta via, para “aumentar a seguranca do comércio juridico
de bens im6veis”. Nota-se também o seguinte: "institui-se ainda um sistema mais am-
plo de comunicagGes entre os diversos servicos da Administraggo. Contribui-se, deste
modo, para o alargamento das situagdes de oficiosidade na promogao ¢ instrucao dos
registos. A titulo de exemplo, o registo das ac¢des judiciais passa a ser oficiosamente
promovido pelos proprios tribunais (...)".

Guerseiro, J. A, Mouteira. Alguras reflexdes sobre o registro imobiliaric portugués.
Revista de Direito Imabiliaric. vol. 82. ano 40, p. 285-322. S30 Paula: Ed. RT, jul.-dez. 2017.

P AT



Doutrina INTERNACIONAL

tizacdo dos atos e da introducio do principio da obrigatoriedade de registar, —
reivindica este processo aquisitivo™ para que as transagdes se facam com as
necessarias garantias e para que, de facto, exista a imprescindivel seguranca do
comeércio juridico imobilidrio,

6 - Uma temdtica diferente que tera cabimento sinalizar respeita A carateri-
zag#o do sistema registral portugués como meramente declarativo ou antes — de
acordo com o que tenho defendido — como semi-constitutivo, inclusivamente
porque o “efeito constitutivo” nio tem de ser entendido, como geralmente o é,
no seu sentido germanico.

A concecdo dominante que considera o sistema portugués apenas declarati-
V0, ameu ver decorre da propria redacio do art. 4° do C.R.Pred. norma que me
parece pouco rigorosa, mas que se tem mantido inalterada desde os Codigos de
1959 e de 1967 (nos quais correspondia ao art, 6°), devendo notar-se que des-
de o Cédigo de Seabra aos do Registo Predial de 1922 ¢ 1920 — sendo este o que
antecedeu o de 1959 —, o efeito meramente declarativo resultava diretamente
da lei civil. Com efeito, o art. 951° do Codigo Civil de 1866 dispunha que a
falta de registo nao impedia que os direitos a ele sujeitos fossem invocados
entre as proprias partes, mas para com terceiros os efeitos so comecavam desde
o registo. E ndo apontava qualquer excecfio. Tratava-se de uma regra geral, que
foi igualmente acolhida nos sucessivos diplomas, designadamente no art. 274°
do Codigo do Registo Predial de 1929. Todavia, nos posteriores, essa doutrina
foi alterada, tendo sido aditado um n° 2 para afirmar que se excetuava o caso
da constituicao da hipoteca cuja eficicia, entre as proprias partes dependia da
realizacéio do registo*, Ora, o Codigo vigente manteve esta redacio referindo
que o caso da hipoteca constituia a ressalva aquela regra.

Mas, atualmente nao me parece que seja verdade indicar-se a hipoteca co-
mo a excecdo ao efeito declarative. E que, como resulta de varias disposi¢aes
legaisi, nao constitui excecao alguma. Ha vdrios outros registos® que, ainda bem

41. Como ja varias vezes referimos, Fernando Méndez, aludindo a0 no sistema espanhol
[que ¢ em grande parte identico ao portugues|, sustenta a tese segundo a qual o enten-
dimento do fim meramente publicitdrio do registo s6 ¢ admissivel caso se entenda que
este se limita a tornar eficaz a escritura publica através da sua publicitacio erga omnes.
Ora, nao € assim. O registo hoje “forma parte do sistema aquisitivo” (Cf, GONZALEZ,
Fernando Méndez, citada De la publicidad contractual. . - P 27-28, grifo nosso).

42. Menezes Cordeiro incisivamente diz que “nde ha na shipoteca» nao registada qual-
quer direito; nao hi, sequer, uma hipoteca®, (Cf. CORDEIROQ, Antdnio Menezes. Di-
reitos Reais, ‘Reprint’. Lisboa: Lex, 1979, p. 281).

#3. Nos citados Direitos Reais, Menezes Cordeiro considera que a hipoteca “é a tinica hi-
potese em que se deve falar de registo constitutive no direito portugues”. (Cf. op. cit.
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mais claramente que o de hipoteca, tém efeito constitutivo. Citarei apenas —
para nao me alongar e nein sequer me referir ao polémico caso da penhora™ ~
o “6nus de rentuncia” a indemnizacio previsto no art. 2°, n°l, alinea t), cujo
documento ¢ apenas o referido no art. 52°, pelo que € unicamente atraves do
registo que se crid 0 6nus em causa, e bem assim alguns outros, como € 0 caso
do “6nus do condicionamento da construgdo” e do de “ndo fracionamento”,
que incide sobre as parcelas resultantes de um destaque e pelo qual a lei, co-
mo bem explica Fernanda Paula Oliveira, pretende evitar que conl “sucessivos
actos de destaque sobre as referidas parcelas se estivessem indirectamente a
realizar auténticas operacoes de loteamento”™. E, € claro, que ndo € com a me-
ra permissdo camardria possibilitando a edificacdo (que até pode nem sequer ser
feita!) que o destaque se efetiva, ou seja, se constitui. Parece evidente que ele
juridicamente s6 se verifica — s6 nasce — com o registo.

Portanto, a expressio “excetuam-se” referida no n® 2 do art. 4° nao esta
utilizada pelo legislador no seu sentido juridico. Creto que se demonstra facil-
mente, incluindo através dos casos referidos, que a hipoteca — embora tratan-
do-se de uma inscricio fundamental e que até esteve na origem do moderno
registo* — nao constitui wma “excecdo” legal ao regime previsto no n® L.

Mas quicd ainda mais significativo no sentido de se concluir que o Registo
Predial Portugués ndo é meramente declarativo €, ao que penso, 0 entendimen-
to sobre o que se tem de entender por “registo constitutivo”. Julgo que este
conceito nio dever ser “delineado” no seu sentido germanico, mas sim no que
melhor se possa compatibilizar com o direito substantivo de raiz latina.

p. 281). Todavia, € bom atentar no facto dessas “licdes” terem sido editadas em 1979,
ou seja, anos antes do atual Cédige do Registo Predial, que, entre outros novos factos,
veio sujeitar a registo as ora denominadas “operacoes de transformacao fundiaria”,
que, como referimos no texto, podem obrigar & inscricao de énus cujo registo, como
se depreende, ¢ constitutivo.

44, Quanto ao efeito constitutivo do registo no caso da penhora parece claro que o temn.
Assim o decidiu o, Ac. do STJ de 12/01/2012 (disponivel em: [wwwistj.pt/jurispru-
dencia/basedados]) no qual sdo indicadas as principais razoes pelas quais se conclui
nesse sentido.

45. Cf. OLIVEIRA, Fernanda Paula (com Maria José Castanheira Neves e Dulce Lopes):
Regime Juridico da Urbanizacdo ¢ Edificacdo. Comentado. Coimbra: Almedina, 4. ed.,
2016. p. 145.

46. Que era oficialmente denominado “Registo das Hipotecas”. Fm nossas Nocpes de Di-
reito Registral referimos que “foi em 1836 que se criou oficialmente o «Registo das
Hipotecas», entregue em cada comarca a um tabelido privativo”. (Cf. GUERREIRO,
J. A. Mouteira. Nogoes de Direito Registral. 2. ed. Coimbra: Coimbra Editora, 1994.
p. 19).
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Concretizo: a luz do Ordenamento germanico (e similares) o direito real
$0 nasce com o registo. Em termos gerais, dir-se-4 que, muito embora jd possa
existir o titulo, se o Tegisto ndo estiver feito apenas se criaram direitos de natu-
reza obrigacional, mas nio real, visto que estes € com registo que se constituem.
E esta tem sido a acegdo da expressio “constituir” comummente adotada. Por
isso se considera que o registo s6 ¢ constitutivo quando no préprio dmbito
substantivo a constituicdo, transmissio ou extincdo do Direito Real depende
necessariamente da realizagao daquele, ja que é unicamente com a feitura do
Registo que este Direito nasce.

Ora, segundo este entendimento — que apesar de ser o habitual se me afigu-
T eXCessivo e para o nosso sistema juridico desadequado — creio que ndo ha
nos ordenamentos latinos qualquer sistema registral que seja verdadeiramente
comstitutivo. E por isso, para alguns autores que tem este conceilo — como é
o caso de Heinrich Horster e de Maria Tsabel Menéres Campos —, nem sequer
a inscrigdo de hipoteca legal se considera constitutiva®’. Alids, até a proposito
do Registo Civil tive o grato ensejo de, em dialogo com o prestigiado Profes-
sor Heinrich Hoérster (por quem nutro grande consideracio e estima) escuti-lo
sobre a sua discordancia quanto # minha opinido, bem como, para explicitar a
sua ideia, ter frisado que nem sequer o registo de casamento se deve considerar
constitutivo. E nao podemos deixar de reconhecer que no sentido rigoroso do
elo que “nasceu” (ist geboren) o verdadeiro e fntimo elo conjugal realmente veio
a nascer (maxime numa perspetiva ‘moral’) com o sim dos nubentes e 130 com a
feitura do registo. No entanto, sem este, ou seja, sem ter sido lavradoe o assento
de casamento, tais nubentes, para quaisquer efeitos, incluindo publicos, a luz
do nosso sistema juridico — inclusive dado o disposto no art. 2° do Céd. do Reg.
Civil - para qualquer fim sdo havidos como solteiros ¢ nao como casados.

No ponto de vista que sustento, considero que, mesmo etimologicamente —
e desculpando-se-me esta incursio na filologia — a expressao “constitutivo”
provém do verbo “constituir” e do latim “constituere” que ndo se refere ao ato
de nascer, ao nascimento ou até ao facto de criar. O significado destas palavras
corresponde aos étimos latinos “natus” “nasci” e “creare”, ou seja, no nosso ca-
50, dar existéncia ao Direito. No entanto, constituir significa mais precisamente
formar uma estrutura, organizar, ser a base para ordenar as partes e formar um

47. Por isso, coerentemente com esta concegio, Maria Isabel H. Menéres Campos, enten-
de - tal como Heinrich Horster e na esteira do ensino deste Professor — que, Mesmo
na hipoteca, o registo nao 4 constitutivo, mas apenas uma “condigdo de eficacia” da
mesma. {Cf. CAMPOS, Maria Isabel Helbling Menéres. Da Hipoteca. Coimbra: Alme-
dina, 2003, sobretudo p. 184-189).
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todo coerente. Mas juridicamente, ao que me ¢é possivel deduzir, “constitutivo”
pode ainda querer dizer — e talvez seja este o sentido mais adequado no caso
do nosso Registo Predial — o que constitui ou configura um suporte essencial
que se mostra necessdrio (e que pode ser indispensdvel) para a invocabilidade ou
exequibilidade do Direito.

Além disso, parece que cabe outrossim meditar sobre o alcance que nos
sistemas registrais latinos deve ser atribuido as nocoes de constitutivo e declara-
tivo. Fm meu entender, tais nogdes devem respeitar, por um lado, nao s6 a tra-
dicional concec¢do da constituicdo, modificacao e extingio dos Direitos Reais
(e a de outros Direitos) como ainda, pelo outro, a sua invocabilidade.

Fm suma: como decorre do que pretendi sustentar, considero que o registo
¢ constitutivo ndo apenas se, sem ¢le, o Direito ainda ndo nasceu, mas também
se, apesar de anteriormente ji existir o Direito ~ isto ¢, nasceu antes de lavrado
0 Tegisto —, No entanto, sem ser registralmente inscrito, € inexequivel ou inin-
vocavel. Deste modo, uma vez que na realidade nao se pode efetivar sem ter sido
registado, o Registo torna-se uma condigdo indispensavel para que o Direito
“se estabeleca” Ou seja, em tais casos, sem ter sido inscrito, esse Direito nao
se revela: e ndo pode ser invocado {designadamente para a prética de quaisquer
atos juridicos) por aqueles mesmos que 0 possuem.

Reportando-nos ao art. 4° do Cod. Reg. Predial, diremos que esta concecao
respeita o espirito e a letra da lei: Para aquela norma o registo € constitutivo quan-
do o Direito ¢ “ininvocdvel entre as proprias partes ou seus herdeiros”, de modo que
a sua “eficcia, entre as proprias partes, depende da realizagéo do registo”.

F este o sentido da disposicao e o que ocorre em vdrios ¢asos, como o
frequentissimo da transmissao de fra¢des de uma propriedade horizontal an-
teriormente constituida, de harmonia com o estabelecido no art. 62°, n° 1, do
Cod. do Notariado™.

Nessas hipoteses, dir-se-ia que a constitutividade do registo estd diretamente
relacionada com a possibilidade do exetcicio ou a exequibilidade do Direito e ndo
com o seu nascimento, tal como no conceito proprio dos sistemas germanicos.

48. O caso da excecao do n° 2 desse artigo nao exceciona o principic que a lei pretende de-
fender. Apenas visa possibilitar a resolugao de [requentes casos praticos, como os de
ser constituida uma p.h. para logo de seguida ser transmitida uma ou mais fragdes e
ainda, para garantia do pagamento do preco, constituida hipoteca ou reserva de pro-
priedade sobre elas. Nesta hipotese, é o proprio notario que tendo conhecimento direto
¢ pessoal das circunstancias (especialmente de haver o titulo constitutivo da p.h. e de
saber que ele nio teve alteracdo alguma, nem foram praticados outros atos) verifica
toda a legalidade da situaco.

Guesrero, J. A Mouteira, Algumas reflexdes sobre o registro imebilidrio portugués.
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Como dissemos, no exemplo do registo de casamento, concordamos que
o vinculo nupcial enire os nubentes ndo nasce (mormente naquela acecio ger-
manica} com um “entabulamento” registral, Todavia, para a nossa lei, cabe
reconhecer que, nio havendo registo de casamento, o estado de casado ¢ inin-
vocdvel pelos proprios nubentes os quais, como se disse, se nio existir o assento
de casamento, continuam a ser legalmente considerados solteiros, pelo que
esse registo tem se considerar constitutivo do estado civil de casado.

Em suma: julgo que se pode demonstrar que tanto para ¢ nosso Orde-
namento, como para os demais que se possam dizer latinos, o conceito de
‘registo constitutivo” deve ser entendido de maneira diferente do que é tradi-
cionalmente adotado e que segue o modelo e a concecdo germanica.

Deste modo, nio s6 porque, além da hipoteca, temos vérios outros registos
nitidamente constitutivos, como também porque hd casos em que sem 4 cor-
respondente inscri¢io o Direito ¢ inexequivel, teremos de concluir que o siste-
ma registral portugués ndo € meramente declarativo, embora em muitos casos
0 seja. Parece-me que (a despeito da dificuldade das “classificagdes™) se pode
considerar complexo: nuns casos declarativo, mas noutros, como os supracita-
dos, claramente constitutivo, isto ¢, uma espécie de tertium genus. Dai que o
pudéssemos designar como semi-constitutivo ou semi-declarativo,

7 —Um outro ponto que penso dever ser acentuado respeita ao entendi-
mento do sistema portugués como o de um “registo de direitos” e nio simples-
mente de documentos. Recorde-se que nestes tltimos ~ os denominados Deed
systems — apenas sdo publicitados os documentos ou extratos dos mesmos, como
se verifica no sistema italiano de transcrizione, mas nao definidos os direitos
por eles titulados, o que de modo algum permite conferir-lhe eficicia e certe-
za, nem tao-pouco o desejdvel conhecimento da situacio juridica dos prédios.
Em consequencia, a inscrigio apenas produz efeitos de divulgac¢do ou de mera
noticia dos factos inscritos.

E ainda um sisterna que nao acolthe fundamentais principios, tais como os
da presuncio de verdade, da legitimacao, do trato sucessivo e da legalidade, de
modo a incluir a qualificacio dos aspetos substantivos. Apontam-se-lhe ainda
outras caracteristicas, tais como a do f6lio pessoal e a da limitacio dos factos
registaveis aos negacios inter vivos.

49. Numna das suas luminosas frases George Steiner mostra-se ainda mais drastico, pois
diz que “as classificacoes quase sempre geram discussoes viciadas”, E sao bemn conhecidas
outras criticas as classificactes e seu significado linguistico, como a bem conhecida clas-
sificacdo dos animais segundo a dita “Enciclopédia Chinesa”, apresentada por Jorge
Lufs Borges (em “O idioma analitico de John Wilkins™).
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Ao invés, nos sistemas de registo de direitos, também internacionalmente
conhecidos como Title systems, revelam-se os direitos titulados e nédo se trans-
crevem os documentos ou extratos dos mesmos. Por isso, a técnica registral
¢ a do folio real, visto que é sobre 0 imével que se inscrevem os factos para se
publicitarem os direitos e o principio da legalidade ¢ cumprido integralmente,
abrangendo os aspetos substantivos, com a obvia excecio da sentenga transi-
tada em julgado, em que apenas se terd de verificar a extensao deste, designa-
damente para se cumprir principio do trato sucessivo. Acresce que se aplicam
todos os outros principais principios, tais como da prioridade, da presuncéo
de verdade, da legitimidade e da legitimagdo dispositiva, sendo a protecdo de
terceiros ajustada ao sistema juridico do Direito substantivo. Alguns autores
indicam ainda que sio registos onde s6 tem acesso um titulo que seja dotado
de forga probatoria plena, como € o caso do documento auténtico, prevalecen-
do o Direito inscrito face ao que ndo estd registado.

Podemos ainda, com Nicolds Nogueroles, referir que “o Registo € a prova
da propriedade: ndo se trata s¢ de publicar, mas também de garantir o publi-
cado”, Citando a boa sintese de Alexandra Marques, dir-se-d que “no sistema
de registo de direitos, a informacio contida nos registos refere-se ao proprio
direito, e nio ao titulo em que este se apoia, conforme sucede nos sistemas de
registo de documentos™.

Em suma: no sistema do “registo de direitos” o mais significativo € que a
inscricdo, a luz do ordenamento juridico, revela — e comprova — (ue ingressou
no sistema registral o Direito, com base num titulo que o Registador conside-
rou que o evidencia e justifica 4 luz da lei. Deste modo, o documento teve um
mero efeito instrutorio, destinando-se unicamente a fazer prova da existéncia
do Direito invocado. Por conseguinte, quando o Conservador considerou, fun-
damentadamente, que realmente o comprova®, entdo — ¢ so nesse caso — € que

50. Cf. NOGUEROQLES PEIRO, Nicolas. La evolucion de los sistemas registrales en Furo-
pa. In: Noticias de la Unidn Europea, Wolters Kluwer; Ano XXII, Febrero, 2007, . 263,
p. 322, ess.

51. Cf. MARQUES, Alexandra Gongalves. A transmissdo da propriedade em Portugal:
a questdo informacional subjacente ao registo predial. In: O Direito, 143° (2011},
p. 93-134.

52. Na apreciacdo da prova apenas hd que contar com a exce¢do, necessariamente exis-
tente em todos os sistemas, da sentenca judicial transitada em julgado, visto que
esta define o Direito e, portanto, o seu contetido decisorio ndo pode ser reapreciado,
nomeadamente pelos tribunais e pelos registadores, apesar destes, como se referiu,
terem a 6bvia obrigacdo de verificar o ambito da extensio do caso julgado.
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admitird que seja efetuada a inscricao definitiva, mas se, pelo contrario, decidir
que ndo faz prova bastante ou que contém invalidades, ilegalidades ou ilegi-
timidades, recusard o ato ou, em determinados casos, legalmente atendiveis,
lavrara o registo apenas provisoriamente.

Portanto, nestes sistemas torna-se possivel que o Registo produza nio ape-
nas o essencial efeito de publicitar o Direito, mas ainda o de derivar da inscricio
definitiva a presuncdo de que o Direito existe € pertence ao titular inscrito nos exa-
tos termos que constam da inscricdo. E € s6 assim que se torna vidvel e crivel que
o sistema registral garanta a seguranca do comércio juridico imobilidrio, funda-
mental objetivo que, como no inicio procuramos salientar, passou a constituir
no Codigo vigente um expresso intuito do legisiador.

Quanto ao Registo Predial Portugunés: apesar dos conhecidos 6bices levan-
tados por alguma doutrina e principalmente pela jurisprudéncia, julgo que se
pode objetivamente afirmar que, face a conjunta e simultanea aplicabilidade
de todos os referidos principios, trata-se de um Registo de Direitos™, pois que
também os publicita erga omnes, os fuz presumir e, mais ainda, comprova a sua
existéncia.

Aditamos que esta importante qualificacdo € hoje em dia reconhecida inter-
nacionalmente. A mero titulo de exemplo refiro que em 22 de maio de 2013,
na XVII Assembleia Geral da Elra-European Land Registry Association ten-
do-se debatido esta questio, foi deliberado concluir o seguinte: “Portuguese
land registry is a Title system™*. Creio, pois, que presentemente nio ha razio
para duvidar que o Registo Predial Portugués se configura como um Registo
de Direitos.

E no nosso tempo, em que a internacionalizacio dos mercados e das tran-
sacoes imobilidrias se tornou uma realidade incontornavel, esta demonstracio
€ crucial. Havendo uma fundamentada confianca na situacio juridica dos imo-
veis publicitada pelo Registo existe seguranca nas transagoes que lhes respei-
tam, pelo que todos saem beneficiados: proprietdrios, credores, contraentes, e
o mercado em geral. '

53. Sao, além dos da presunciio de verdade, e da presuncao de exatidao (art. 79), todos
0s outros, incluindo os da legitimagio dispositiva e da oponibilidade a terceiros (“Os
factos sujeitos a registo s6 produzem efeitos contra terceiros depois da data do respe-
tivo registo”™: art. 5%/1). Mas € a sincronica coexisténcia de todos os principios acolhidos
pela lei que melhor comprova ser o Registo portugués reconhecido, mesmo internacio-
nalmente, como um “Registo de Direitos”,

54. Disponivel em: [www.elra.en/2013/05/xvii-elra-general-assembly].
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8 — O principio da liberdade de forma {provindo do liberalismo) continua
habitualmente a considerar-se acertado, dada a no¢do expressa no art. 219° do
Codigo Civil. No entanto, no tocante aos imoveis, traduz uma ideia claramente
equivocada.

Outro tanto acontece com o consensualismo, alicercado este no art. 408° do
mesmo Codigo e que adveém sobretudo da velha doutrina gue visava a todo o
custo “salvar o contrato”.

Quanto a questdo da liberdade de forma direi que para os iméveis ndo existe
tal liberdade e, permitam-me ainda acentuar, quem pretender ensinar o con-
trario erra. Para a lei, unicamente no que concerne a transmissio de alguns
bens méveis niao equiparados para gualquer fim aos imoveis — e se a transagdo
nio se processar pela internet — ¢ que ainda hoje se pode falar em liberdade de
forma. Mas apenas nesse caso e 56 quanto a esses bens moveis. De resto, quanto
a todos os iméveis, como decorre, entre outras normas, dos artiges 875°, 939°
e 947° do Codigo Civil, verifica-se que para qualquer acto ou negécio juridico
referente a4 sua constituicio, transmissdo ou oneragdo a lei invariavelmente
exige uma convencio formalizada, no minimo através de documento escrito™,
mesmo que se trate do simples contrato-promessa meramente obrigacional™.

No que diz respeito aos prédios € sempre imperativa a exigéncia de um do-
cumento, pelo que o mero acordo verbal é, a luz do Direito vigente, invalido.
Consequentemente, se algum negécio translativo ou onerativo de iméveis — ou
de méveis cujo regime lhes é equiparado ~ néo for formalizado nos termos
legais, ¢ nulo. Por isso, repito: nao se pode dizer, quanto a eles, que exista li-
berdade de forma.

A respeito do consensualismo — e em especial no tocante ao registo — deve-
mos em primeiro lugar recordar que de entre as inscrigdes que quotidianamen-
te sdo feitas, ha muitas — e frequentes —, tais como as de acdes, providéncias
cautelares, penhoras, operacdes de natureza urbanistica, em que o titulo
apresentado ndo é um documento de natureza contratual e, por outro lado,

55. O qual “se apresenta sempre como res signata”, constituindo uma realidade declarati-
va e probatdria que tem uma forma “juridicamenie relevante ou suscetivel de adquirir
relevancia juridica” (C[. TORRE, Maria Enza la. Contributo alla Teoria Giuridica del
Documento. Milano: Giuffre Editore, 2004, p. 13-14). Note-se que também quaisquer
atos ou contratos feitos através da internet sdo sempre escritos, mas, além disso, como
¢ sahido, devem obedecer a convénios internacionais e a regras comunitdrias, nas quais
se estabelecem diversas formalidades, havidas como necessarias “chaves” securitdrias.

56. E claro que nos casos referidos no n° 3 do art. 410° do C.C. & imposta nma formali-
zacao mais exigente,
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quanto as causas aquisitivas negociais, nunca seria de concluir, porque nao é
demonstravel, que os bens se transmitem sempre ou em regra por mero efeito
do contrato ~ apesar da arcaica referéncia feita pelo art. 408°1 do C.C. —, tal
como tem sido pertinentemente entendido por alguns autores, bastando citar o
muito conhecido artigo de Carlos Ferreira de Almeida com o sugestivo titulo:
“Transmissdo contratual da propriedade — entre o mito da consensualidade e a
realidade de multiplos regimes”™".

Noutra oportunidade citei ainda um elucidativo artigo em que se diz que o
art. 408°1 nao estabelece um principio juridico, uma vez que ndo apresenta “o
grau de abstracio e natureza normogenética, nem o grau de generalizacdo e de
relevancia juridica inerente aos principios” e, mesmo a entender-se que € uma
regra ela nunca seria uma regra geral®® e tem também, como se defende, mera
natureza «supletiva»”,

Ao que nos parece, o consensualismo pertence a emérita época (que de fac-
to constitui mera reminiscéncia de tempos ja remotos) da contratacio veridica
que partia do honrado “aperto de mao” e que, no tocante aos prédios, era fun-
damentada na suficiencia reconhecida e segura do “papel passado”.

57. CL ALMEIDA, Carlos Ferreira de. Transmissio contratual da propriedade — entre o
mito da consensualidade e a realidade de wiiltiplos regimes. In: Themis, Ano VI, n° 11
(2005), p. 5-18.

58. As citagoes sao de MIMQSO, Maria Jodo e RODRIGUES, Ricarde Alexandre Cardo-
s0, em Reconfiguracao do Consensualismo Contratual: as acdes tituladas nominativas ¢ os
limites a transmissdo, p. 12 (dispontvel em [http://julgar.pt/author/maria-joao—mimosol).
Alocucdo integral ¢ a seguinte: “O consensualismo, ndo sendo um verdadeiro prin-
cipio estruturante do sistema, ndo apresentando o grau de abstracio e natureza nor-
megenética, essenciais aos principios estruturantes, assume-se como disciplina regra
em sede contratual” (itdlico nosso). Dizem estes Autores, citando Gomes Canotitho:
“os principios sao fundamento de regras, isto €, sd0 normas gue estio na base ou
constituem a ratio de regras juridicas, desempenhando, por isso, uma funcie normo-
genética fundamentante” (idem), o que nao ¢ caso do Preceito em causa, como nesse
estudo se explica.

59. Esta foi a conclusio a que, entre outros, chegaram Carlos Ferreira de Almeida (CL.
ALMEIDA, Carlos Ferreira de. Transmissao contratual da propriedade — entre o mito
da consensualidade ¢ a realidade de miltiplos regimes. In: Themis, Ano VI, n° 11
(2005}, p. 5-18), bemn como Assuncdo Cristas, Mariana Gouveia e Vitor Pereira Neves
no estudo em direito comparado sobre “Transmissio da Propriedade e Contrate”, no
qual manifestam o entendimento de que a propriedade, por regra (que, no entanto, é
supletiva) se transmite por efeito do contrato. No final explicitam: “no direito portu-
gués, a regra € também a da supletividade do momento da transmissdo” (CL., destes
Autores, Transmissdo da Propriedade e Contrato, Coimbra: Almedina, 2001, P 132).
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Contudo, hoje em dia essa ¢ uma narrativa arcaica, que teve justificacdo
noutro tempo da estabilidade e confianca e em que também para contratar a
transmissdo da propriedade imobilidria se exigia que a formalizagdo do ne-
gocio fosse feita através da escritura publica ou de documento auténtico, e que
(antes do atual Codigo Reg.Pred.) podia ser lavrado sem que o transmitente
tivesse de provar, através do registo a seu favor, que estiva legitimado para tal,
porque habitualmente era o préprio notdrio que indagava dessa legitimacao e da
admissibilidade da feitura do titulo.

No entanto, hoje em dia ninguém se conhece e deixaram de ser insolitas
as contratagoes ardilosas pelo que, de modo algum, importa “salvar” tais con-
tratos. Por outro lado, a intervengio notarial € prescindivel, tendo-se tornade
indispensdvel haver aquela exigéncia registral. Com efeito, a escritura publica
pode quase sempre ser substituida pelo mero documento particular feito por
ndo jurista e sumarissimamente autenticado por quem nem € o seu auctor (no
sentido latino). Nio hd divida, porém, que as indispensaveis precaucoes legais
respeitantes 4 transmissao da propriedade dos iméveis, impdem — por certo em
contrapartida da “dispensa” do controlo notarial - que o titulo ndo possa ser
lavrado sem que seja comprovado através do registo que o transmitente (ou
onerante) estd legitimado para tanto®.

Dai que me parega correto sustentar que os necessarios cuidados legais na
contratagio se transferiram também para a fase do registo, pelo que a aquisi-
¢io se consuma ndo apenas pelo titulo, mas sim através do aludido processo
aquisitivo.

9 — Este terna merecia um maior desenvolvimento que, todavia, neste sim-
ples artigo me parece inoportuno tentar explanar. Direi apenas que quando os
n0ss0s autores, na sua grande maioria, consideram que para realizar (e con-
cluir) a transmissdo da propriedade dos imoveis é suficiente o titulo, é porque
aderem 2 velha ideia do consensualismo, sustentando, em consequéncia, que o
sistemna portugués é de “titulo” e nao de “titulo e modo”.

Ora, a0 que me parece, e dito muito sucintamente, o cornceito de “modo”
(que ¢é proprio e habitual nas liberalidades) nao deve ser entendido apenas
no sentido da entrega ou tradicao, mas sim, como dizia Manel de Andrade na
“obrigacdo de adoptar um certo comportamento™®'. Por conseguinte, na hipo-

60. Temos procurado demonstrar (e aqui ndo é oportuno explicitar os motivos) que as
denominadas “excecdes” a este principio na realidade née o séo.

61. Cf. ANDRADE, Manuel Augusto Domingues de. Teoria Geral da Relacao Juridica
Coimbra: Almedina, 1987. v. II, p. 393,
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tese da aquisicao, tal comportamento pode ser o de cumprir qualquer encargo
ou obrigacdo, como ocorre — ceio que manifestamente — no caso da legitimacao
dispositiva e da obrigatoriedade de registar.

Irata-se, como se afigura indubitdvel, de prescrigoes imperativas. Quanto
a legitimacao dispositiva, (ao contrério do que ja decidiu o antigo “Conselho
Técnico”) penso que, ndo se verificando qualquer das excecdes que poderiam
permitir a sua atinente verificagio posteriormente 2 celebracio do titulo, e
ainda em virtude de in casu ndo resultar da lei a hipétese excecional da anula-
bilidade, a situacao enquadra-se na previsio do art. 294° do Cod. Civil. Quanto
a obrigatoriedade de registar, o incumprimento dessa imposicao determina a
aplicacdo de uma sancao pecunidria — excepto, obviamente, para os tribunais
e 0 M® P? — a qual, conquanto seja leve (art. 8°-D do Céd. Reg. Predial), nao
deixa de representar uma penalizacio.

E caso se entenda que o incumprimento destas obrigacoes ex ante e ex post
da celebragzo do titulo nio geram (ou nio geram em todos os casos) a nulida-
de do acto celebrado, afigura-se que sempre determinam a sua ineficdcia.

A este propdsito direi apenas que para o comercio juridico, bem como para
qualquer contraente nao importa apenas a invalidade do ato. Importa outros-
sim a sua fneficdcia. E o negécio que apenas foi titulado, mas sem que lhe tenha
sido dada a sequencia do mencionado processo aquisitivo, torna-se ineficaz
para o adquirente, visto que, se ap6s a aquisicio do imovel ele nao for registado
a seu tavor, nio pode depois dispor dele nem onera-lo.

Por conseguinte, embora nos pareca desatualizada a cldssica dicotomia que
distingue entre sistemas de “titulo” e de “tftulo e modo”, afigura-se suficiente-
mente demonstravel que o sistema portugués nio é apenas de “titulo”.

10 ~ Um outro ponto que me propus abordar (ainda que muito esquema-
ticamente) € o do confronto entre a publicidade esponidnea da posse e a or-
ganizada, representada pelo registo. Este é um tema que tem interesse e sobre
0 qual ja escrevi alguns artigos, entre os quais um publicado hd ja 22 anos na
Revista da Ordem dos Advogados e um outro mais recente na RED — Revista
Eletrénica de Direito, da Faculdade de Direito do Porto®, continuando sempre
a ser atacado por aqueles que consideram, a meu ver irrealisticamente, que a
notoriedade da posse sobre 0s imoveis se mantém tdo inalterada cormo quando

62. Cf. GUERREIRQ, J. A. Mouteira. Posse ou Registo? In: ROA — Revista da Ordem dos
Advogados, Ano 54, v. 11, julho. 1994 ¢ A usucapio e o registo: devemos repensar o
tema? In: RED — Revista Eletrénica de Direito, u° 2, outtwbro 2013, p. 2-43. Disponivel
em: [www.cije.up.pt/download-file/1198].
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ha 50 anos foi publicado o Codigo Civil e nele incluido o famoso art. 1268°,
na decorréncia do qual Oliveira Ascensao afirmou (e ao tempo creio que perti-
nentemente) que “a base de toda a nossa ordem imobilidria ndo estd no registo
mas na usucapiao”™®.

Penso, todavia, que so no “velho mundo” — velho pois que muito diferente,
apesar de terem decorrido poucos anos —, no qual nio se sonhava com a inter-
net nemn com a Sociedade de Informacio e que, como zlguns dizem, inaugurou
uma “nova era da histéria da civilizagdo”, é que aquela norma do Codigo Civil
se poderia justificar, principalmente porque os possuidores dos iméveis eram
bem conhecidos e também numa grande parte do Pais poucas pessoas regista-
vam as 5uas aquisigdes.

Contudo, na época atual em que ninguém se conhece, nem tio-pouco com
um minimo ragodvel de certeza usualmente se consegue saber através de uma
notoria fruigdo e pratica de quaisquer outros atos materiais sobre os prédios,
quem sdo os seus verdadeiros possuidores e se o sdo em seu proprio nome,
tem-me parecido que nio devermos continuar a sustentar que a referida e an-
cestral conclusdo continua a representar um inultrapassivel axioma perante o
qual todos temos de nos vergar enquanto nio for revogado ou alterado aquele
art. 1268.

De resto, o indispensavel carater publico da posse estd longe de ser o
que era. O préprio Professor Oliveira Ascensio recorda que na Alemanha a
usucapido ¢ hoje um instituto de muito escassa relevincia®, o que a meu ver
estd relacionado ndo apenas com o radicalmente diferente sistema registral
germanico {e onde todos os prédios estdo descritos), mas corresponde tam-
bém a um habitual desconhecimento publico dos possuidores — de quem

63. Estaideia j4 foi sustentada pelo Autor num artigo publicado em 1974 (CL. ASCENSAO,
José de Oliveira, Efeitos substantivos do registo predial na ordem juridica portu-
guesa, I ROA — Revista da Ordem dos Advogados, n® 34°, 1974, p. 5-46, ¢ também
disponivel em: [www.0a.pt/upl/%7B3lecab9e-a973-42ec-946{-3db5[8453014%7D.
pdf]} que, como ai refere, no essencial repreduziu o trabalho apresentado no 1L Con-
gresso Internacional de Direito Registai, realizado e m Madrid de 30 de setembro a 5
de outubro de 1974 J4 li autores que ainda hoje consideram aquela j4 antiga opinido
como uma “frase lapidar”.

&4. O Autor, depois de sustentar que “& preciso nioc esquecer que a base de toda a nossa
ordem imobilidria ndo estd no registo mas na usucapiao”, afirma em nota (1): “Na
Alemanha, pelo contrério, a Ersitzung € instituto de muito escassa relevancia”. (CL
ASCENSAQ, José de Oliveira. Direito Civil-Reais. 5* ed. refundida, Coimbra: Coim-
bra Editora, 2012, n® 187, p. 382, grifo nosso).
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pratica relevantes atos de posse — e a alual quase irrealidade dos bdsicos
pressupostos da usucapiio.

Ao dizer isto, ndo quero, de modo algum, tentar excluir as situacdes de
facto conhecidas, nem tio-pouco negar a consabida utilidade (e necessidade}
das medidas defensivas da posse, designadamente através de procedimentos
judiciais.

Pretendo apenas reiterar a opiniiio, que também em variadas ocasides tenho
tentado defender e que ora sucintamente reproduzo, de que, 4 luz das normas
vigentes —~ sobressaindo as do ambito constitucional —, devemos concluir que
ndo ¢ a usucapido que deve prevalecer sobre o registo, mas sim o contrdrio®,

Tenho-o defendido, embora sujeitando-me a duras criticas por parte de
y p

quem considera que a usucapiio tem um papel “icénico” nos direitos reais® e

deve perdurar qualquer que seja a conjuntura social.

No entanto, a consagrada valia da usucapifio e a sua potencialidade para a
generalizada publicitacao dos direitos de propriedade e sobretudo para a segu-
ranga do comércio juridico imobilidrio €, como se comprova e resulta das atuais
circunstancias concretas, uma reminiscéncia do passado.

Para se poder aquilatar da veracidade desta afirmagio dever-se-a igualmen-
te e antes de mais recordar que para se poder alegar a usucapiio, incluindo
para efeitos de Registo, ndo basta referir que ela se verificou. I obviamente
sempre necessdrio que a mesina seja demostrada e declarada.

E como?

Extrajudicialmente, em Portugal, talvez o pudesse ser através da escritu-
ra publica ou do equivalente procedimento registral da justificaczo. Toda-
via, como ficou decidido e fixado no conhecido Acérdio Uniformizador n.°
1/2008, nestes casos a usucapido ndo fica comprovada e até — cito — a inscricio
nela baseada nio pode “beneficiar da presuncao do registo decorrente do

63. Pode suceder que um legitimo possuidor venha a deparar com o seu prédio registado
a favor de outrem, por ex., porque esse registo foi obtido fraudulentamente, com base
num titule falso. Centudo, nesse caso, deve é atacar judicialmente o registo indevida-
mente feito e ndo invocar uma usucapido anterior, para que, procedendo esta, se va
depois sobrepor ao registo.

66. Sabemos que ¢ sempre muito complicado tentar alterar os arreigados conceitos que
nos tém guiado. Todavia, nestas matérias dos Direitos Reais, sobretudo no tocante
& posse e & usucapifio, torna-se penoso romper com a inércia ideoldgica que, desde
a época romana, subsiste e persiste, apesar da “revolucao eletronica”, de um “novo
mundo” e das radicalmente diferentes condicdes e vivéncias sociais.
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artigo 7.° do Codige do Registo Predial®. Assim, ao contrario do que, acer-
tadamente®®, ocorre no Brasil®, ficou decidido que a prova da usucapido sé
pode ser a judicial.

Deste modo, a luz da orientagdo jurisprudencial, para que a usucapifo
possa ser demonstrada e oponivel erga omnes, resulta indispensdvel que o se-
ja através de uma decisdo judicial transitada em julgado. A via extrajudicial da
sua apreciagdo e comprovagdo por escritura piiblica foi denegada. Assim, ficou
banida essa possibilidade, uma vez que esse titulo foi judicialmente declarado
inapto e ineficaz para tal efeito.

Mas vejamos: sendo o uinico caminho seguro o do reconhecimento através
de uma acio judicial, torna-se necessario aguardar que seja decidida e que
transite em julgado, o que manifestamente demora tempo, provavelmente
anos, mas nunca menos de varios meses.

Todavia, verifica-se o seguinte:

1°) Em caso de transmissdo de imovel, é necessdrio comprovar “ex ante” da
outorga do documento que o transmitente estd legitimado para tanto e, por is-
50, se ele é o titular do direito por usucapiao e se invoca essa causa de aquisicio
origindria, para que a competente demonstragdo fique pertinente e eficazmente

67. Cf o Acérddo Uniformizador n.® 1/2008, de 2008-03-31, in Didric da Republica, 1.
serie, n° 63, de 31.03.2008, p. 1871 e ss.

68. Digo acertadamente referindo-me sobretudo a boa legislacdo brasileira que permitin —
como se diz na nata seguinte — a apreciacio desjudicializada da usucapiao. E que tal
apreciaco pode ser muito util para os interessados que nio dispdem de um titulo
comprovative do seu direito, para conseguirem registar os iméveis que realmente
tem. Mas jd ndo me parece bem, como tento demonstrar no Lexto, que subsista uma
norma arcaica coma a do citado art. 1298° que permita negar {e ultrapassar) um re-
gisto vilido.

69. No Brasil, todavia, de acordo com o atual Codigo de Processo Civil (art. 1071° e o
novo art. 216°-A da Lei de Registros Publicos) passou a ser possivel a apreciacio
extrajudicial. Ou seja, como explica Leonardo Brandelli, existe hoje o instituto juri-
dico da usucapido imobiliaria desjudicializada, visto que pode ser apreciada por via
administrativa pelos proprios Registros Publicos. Devemos, pois, concluir que nesta
matéria o Brasil estd bastante mais avangado e as consideragses que a fazemos no
texto néo lhe sao aplicdveis, designadamente porque a Lei permite que, inexistindo
litigio, a usucapiao possa ser apreciada “desjudicializadamente”. (Cf. BRANDELLI,
Leonarde. Usucapiao Administrativa. Rio de Janeiro: Editora Saraiva, 2016). Além
disso, hd outra razao de ser para a inaplicabilidade de outras consideracbes que fize-
moes, E que, neste grande Pafs, existem territérios imensos e na propriedade rastica
hi extensos latifundios, cujos possuidores sdo bem conhecidos de todos, o que, como
se disse, realisticamente, nio ocorre entre nads.
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feita, ndo pode socorrer-se apenas da escritura publica de justificacao e antes
terd de aguardar o supracitado transito em julgado de uma acao judicial que a
reconheca.

2°) Dever-se-d ainda refletir sobre um outro principio, que, penso ter de
se considerar porventura mais significativo, visto que estd constitucionalmente
consagrado no art. 62°, da Constituicio, cuja parte essencial do n® 1 recordo:
“A todos ¢ garantido direito a propriedade privada e a sua transmissdo em vida
ou por morte...”.

Ora esta “transmissao” de que fala o texto constitucional (e como tambeém
os Constitucionalistas ensinam) nio ¢ uma qualquer transmissdo irregular.
Tem, ¢ claro, de ser licita e genuina, o que significa nio s6 obedecer as dispo-
si¢des imperativas, como ainda (necessariamente) processar-se de forma legal,
segura e atempada.

3°) No entanto, se a transmissio se concretizou porque o transmitente, co-
mo a lei admite, afirmou na escritura que estava legitimado por ter o prédio
registado a seu favor ou porque simultaneamente apenas justificou esse Direito
com base na usucapido pela via notarial, o transmissario, a ser considerado
valido e vigente o n°1 do art. 1268° do Cédigo Civil, arrisca-se sempre a ficar
sem o imével que adquiriu se aparecer um terceiro que invogue a usucapiio,
alegando que que a sua posse ¢ anterior ao registo e que obteve uma sentenca
transitada que a declarou.

Por conseguinte, socorrendo-nos de uma elementar l6gica silogistica, te-
riamos de concluir que para alguém poder realizar uma aquisicao legalmente
segura — no sentido de que, apés a aquisicio, o adquirente nio viesse a correr
o risco de ser desapossado do imével adquirido — nunca bastaria a indicada
prova conferida pela escritura e pelo Registo. Seria sempre necessario que pre-
viamente obtivesse wma decisdo judicial transitada, reconhecendo que o trans-
mitente tinha a titularidade do prédio e que nao havia qualquer relevante posse
anterior que pudesse ser invocada. Além de que, apés o transito em julgado,
essa sentenca devia ser registada para que nao ocorressem surpresas posterio-
res e para que licasse assegurada a oponibilidade erga omnes da decisio. S6
depois de tudo isso € que se poderia afirmar que a transmissio foi legal, segura e
apropriada para o adquirente conseguir fazer uma aquisicio confidvel e solida
& luz do contexto legal, como decorre do que a Constituicdo garante.

Todavia, a notdria delonga de todo o referido procedimento — sabendo-se
que de modo algum seria vidvel que a acio judicial pudesse transitar em dias
ou mesmo em bieves meses, ou seja, em tempo dtil — leva-nos a deduzir que
estamos perante um conflito e uma irremediavel incoeréncia. Ou seja: para que
a pretendida transacao possa ser, nos descritos termos, perfeitamente segura,

Guearewa, J. A. Mouteira. Algumas reflexdes sabre o registra imobiliario portugués.
Revista de Direita Imobifidrio. vol. 83, ano 40. p. 285-322. 580 Paulo: Ed. RT, jul~dez. 2017.

315




316

Revista DE DIREMO Ivosilario 2017 © RDF 83

nunca seria atempada, mormente nos nossos dias em que sdo manifestamen-
te inconcretizdveis os negdcios juridicos se demorarem anos oul muitos meses
para poderem ser documentados. E que, como se sabe, o atual ritmo da vida
gerou uma notdria indispensabilidade de presteza na concretizacdo dos negdcios,
inchuindo os imobilidrios, mormente se esliver em causa uma contratagao in-
ternacional ou por via eletrénica™.

Consequentemente, ndo se mostrando possivel concluir ‘a tempo e horas’
a transmissio da propriedade, também ndo se cumpre o preceito constitucional.

Entao quid juris?

Em primeiro lugar, também sou daqueles que pensam que o Direito tem de
estar “ao servigo da vida”, adaptando-se a realidade social, histérica e concreta.
Depois, creio que quando determinada norma perdeu a sua razio de ser, estd
em contradicdo insanavel com outras posteriormente publicadas e contraria
o sentido e a eficdcia de um preceito constitucional, dever-se-4 langar méo do
ultimo trunfo que o intérprete possui quando verifica — limitando-se, portanto,
a concluir — que existe essa contradi¢do insandvel: fazer a interpretacdo revoga-
toria ou ab-rogante da norma. E esta interpretaciio dever-se-4 considerar acerta-
da, visto que aquela contradi¢io nao se verifica apenas entre normas de igual
hierarquia, mas também com uma outra de ordem indubitavelmente superior:
o supracitado preceito constitucional.

Ora, quanto 4 questdo vertenie, verifica-se que hoje em dia se mostram re-
unidos todos aqueles pressupostos que, conforme nos é dado perceber, impdem
a interpretacdo ab-rogante do aludido art. 1268°",

Por isso, dadas as razdes esquematicamente alinhadas — e outras ha — afi-
gura-se que a antiga™ ‘maxima’ de Oliveira Ascensao — “a base de toda a nossa

70. Neste caso, a sobredita imposicio de uma efetiva celeridade ¢ ainda mais notéria. Na
verdade, a hoje normal utilizacio da internet veio alterar radicalmente a possibitidade
de uma longa espera de solucdes. Ha mais de 10 anos George Steiner escreveu: “A
introdugao por Gutenberg do cardter mavel foi {...) uma aceleragde [na producio
do livro]. {...). A revolucio eletromagnética em curso € uma muiagao de uma ordem
incomparavelmente mais revoluciondria” e acentua ainda que segundo o MIT “a arte
da producao do livro estard tao ultrapassada em 2120 como hoje a arte do ferreiro”
(C[. STEINER, George. Os Logocratas. Lishoa: Relogio de Agua, 2006. p. 64 [o origi-
nat desta obra é de 20031

71. Referimo-nos a uma norma que, segundo conseguimos perceber, nao tem paralelo no
Brasil.

72. Como numa nota anterior se indicon, a frase foi enunciada pelo Autor num artigo
publicado na ROA em 1974 (e referente a uma intervencao ainda anterior), ou seja,
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ordem imobilidria nio estd no registo mas na usucapiao” - se revela hoje em
dia ultrapassada, mesmo porque o aludido art. 1268° do Codigo Civil, para, a
propésito da interpretacio das leis, de novo citar este conceituado Professor, é
uma “norma morta” que jd “na realidade nenhum sentido alberga”’,

11 - O altimo tema que me propus sumariamente expor, diz respeito ao
sistema portugués de registo imobilidrio que deve. ser considerado como um
registo de direitos, credivel e facilmente cognoscivel por todos. Esta conclusio,
a meu ver, deve ser realcada, dado que a evolucdo do comércio juridico imo-
biliario torna proficuo, sendo mesmo necessario, um registo piblico fidvel e
informatizado. E o nosso é-o0. Na verdade, em sintese, ter-se-4 de salientar o
seguinte:

~ O Registo Predial portugués publicita Direitos com a garantia de que os
factos que os titulam estdo devidamente documentados (art. 43°/1 do C.Reg.
Pred.) sendo esses documentos validos formal e substantivamente (art. 68° do
C.Reg.Pred.);

— Os sujeitos ativos e passivos dos atos e dos negécios juridicos publicita-
dos tém de possuir a capacidade e a legitimidade necessarias para terem po-
dido celebrar tais atos e negécios, o que deve ser examinado e comprovado
pelo jurista legalmente habilitado para tanto (que é denominado ‘conservador’
ou ‘registador’) quando admite a registo os pedidos formulados pelas partes
(art. 68° do C.Reg.Pred.}.

— Além disso, o acto que ficou registado s6 o pade ter sido porque foi verifi-
cada a existéncia de um nexo causal bastante,  face do que atestam os titulos e
do que a lei consente, para que o Direito do transmitente pudesse ter sido alie-
nado ao adquirente e porque foi possivel inscrever, até originalmente se for o
caso, o seu Direito e, tratando-se de encargo, porque o bem estd inscrito a favor
de quem o onera (ou tal oneracao se processa contra ele). Com efeito, os prin-
cipios do trato sucessivo (art. 34° do do C.Reg.Pred.)™ e da legitimacio dispo-

ainda no tempo do “velho mundo” pré-informdtico, anterior 2 internet, o qual era
notoria e radicalmente diferente do que atualmente se vive.

73. Afrase é de Oliveira Ascensao, a propésito da interpretaciio ab-rogante (Cf. ASCENSAQ,
José de Oliveira. O Direito — Introducao e Teoria Geral. Coimbra: Almedina, 1993.
p. 413).

74. E por isso que, mestno quando o titulo apresentade ¢ uma decisdo judicial transitada,
0 incumprimento do trato sucessivo pode impedir o regisio definitivo. Com efeito, se
C, pede o registo a seu favor quando o titular inscrito ¢ A e a decisao apenas indica
e julgou provadeo que B transmitiu a C, enquanto ndo for também comprovado que,
por seu turno, B adquiriu de A, tal registo definitivo nao pode ser feito.
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sitiva (art. 9° do do C.Reg.Pred. e 54°2 do C.Not.) a tanto obrigam. Assim, a
verificago fez-se rigorosamente em dois momentos distintos: no da titulagao e
ulteriormente no do Registo até porque entre aquela e este & possivel que tenha
sido inscrito qualquer outro facto que, dado o principio da prioridade, obste a
que possa depois ser lavrado o registo definitivo do mencionado acto.

— Quanto  protegao de terceiros: apesar da revogacdo — que ja foi justi-
ficadamente cognominada como “anémala” — do Acorddo Uniformizador n°
15/97, de 20 de maio (Tomé de Carvalho) pelo posterior n° 3/99, de 10 de
julho (Pereira da Graga) — corroborado pelo n° 4 que foi aditado ao art. 5°
do C.Reg.Pred. —, e que anuiu ao conceito restrito de terceiro, no que a pro-
pria Jurisprudéncia se mostrou hesitante, como desde logo se constata pelos
muitos votos de vencido daquele posterior Acordio, tais n° 4 e decisao do Su-
premo nao permitem retirar o alcance geral da norma fundamental do n® 1 do
art. 5° como, alias resulta do cardcter meramenie interpretativo daquele n® 47,
nem pode ignalmente significar que o legislador quis deixar desprotegidos os
terceiros — os varios terceiros ' — que confiaram no Registo. E o que tam-
bém decorre dos demais principios acothidos pelo nosso sistema, bem como
da atual redacio do art. 1° do Cédigo Reg.Pred. que, como inicialmente se
referiu, alterou significativamente o normativo que constava dos anteriores
codigos, alteracao que foi determinante, mas que nao foi, nem tem sido, sa-
lientada pela Jurisprudéncia.

— Direi ainda que nos nossos dias, na era da informatica e da internet, $6
um “Registo de Direitos” estd tecnicamente apto para sustentar e difundir uma

75. Como é dito em alguns acérdaos do STJ (disponivel em [www.stj.pt/jurisprudencia/
basedados]). A titale de exemplo, veja-se o Acdrddo de 23.01.2001 (Moitinho de
Almeida) que conclui; “On.° 4 de art.® 5 do CRgP, introduzido pelo DL n.* 533/99, de
11712, é norma interpretativa, que se integra na lei interpretanda, nao se verificando
qualquer das ressalvas previstas no art.® 13, n.° 1, do CC”; e 0 Acérdao de 01.06.2006
(PEREIRA DA SIIVA) que, a propésito do conceito restrito de terceiro, refere: “(...),
tendo recebido consagracio no n.° 4 do art. 5.° do CRgP, com a redaccao que lhe foi
dada pelo DL n.® 533/99, de 11 de dezembro, norma de natureza interpretativa”.

76. Como se temn observado [e o fez Monica Jardim na sua tese Efeitos substantivos...], ha
“yérios terceiros”. $6 os previstos no C.R.Pred. serdo os doart. 3°, do art. 17°,n° 2 e
do art. 122°. Contudo, afigura-se-nos descabido, desnecessario ¢ mesmo incompor-
tavel citar, num simples artige, os varios entendimentos ¢ os doutos trabalhos que
entre nos tém vindo a lume a propdsito (e a desproposita) do debatidissimo conceito
de terceiro, até porque, sendo tema muito importante, também nZo deixa (hélas!) de
ser quase o tinico que ¢ doutrinariamente aprofundado a propésito do Registo Predial.
Parece-me, pois, que sobre ele aqui nada mais serd oportunc dizer.
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informagao credivel (nacional e internacionalmente) sobre a situacao juridica
dos prédios. Contudo, nio se deve pedir ao Registo aquilo que ele nio deve,
nem estd preparado para dar. Refiro-me essencialmente a solucdo de questoes
litigiosas, que s6 judicialmente podem ser resolvidas, como por exemplo no
caso de descrigoes fortuita ou intencionadamente duplicadas e com inscricoes
incompativeis”. E claro que nessas circunstancias tem de ser apurado qual é
o direito realmente existente e qual foi o fraudulentamente inscrito. Resolver
essas questdes, assim como quaisquer outros litigios, ndo cabe ao Registo, mas
sim ao Tribunal,

12 — Em conclusio: julgo que é acertado e coerente acreditar na confiabi-
lidade do nosso Registo Predial ou Imobilidrio. A exatiddo das situacdes ju-
ridicas publicadas nao deve ser tida como exclusiva dos sistemas registrais
germanicos, Torrens e similares que, apesar de a terem num grau muitissimo
elevado, consabidamente sdo muito diferentes dos que, como o portugués, de-
rivaram das concegdes contantes do Codigo de Napoledo e que depois foram
vertidas no Codigo Civil.

No entanto, apesar desta circunstancia, tal confiabilidade pode existir quan-
do um sistema registral tem a necessdria perfeicao técnico-juridica ao servico do
Direito, como atualmente se verifica — e é internacionalmente reconhecido —
no sistema registral portugues, muito diferente de outros de raiz latina (como os
italiano, frances e belga), tecnicamente avancado (identicamente ao espanhol)
e totalmente informatizado néo apenas sos atos lavrados desde a reforma de
2008 (que a tanto obrigou), mas também de todos os anteriores — pelo menos,
e em todas as conservatoriaas, desde 1940, isto é, ha mais de 75 anos (1) — e
se, porventura, vier a lume qualquer outro, ainda que seja do século XIX, nio
¢ publicitado sem ser previamente informatizado,

Face a tudo o que referimos, porque nao defender entio - como creio que
iemos o dever cientifico de o fazer — que tal credibilidade, com as suas benéficas
consequéncias, realmente existe no nosso sistema registral, que inscreve a situa-
céo juridica dos prédios com vista a seguranca do comércio juridico imobilia-
rio e acolhe todos os relevantes principios, designadamente os da prioridade,

77. Neste sentido foi prolerido o Acérdao Uniformizador n® 1/2017 (Vieira Gomes),
publicado no Didrio da Republica n.° 38/2017, Série 1, de 2017-02-22, no qual se
concluiu: “Verificando-se uma dupla descricio, total ou parcial, do mesmo prédio,
nenhum dos titulares registais poderd invocar a seu favor a presuncéo que resulta
do artigo 7.° do Codigo 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 presuncées”.
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da legalidade, da presuncao de verdade e exatidao, da protecao de terceiros,
da legitimaco dispositiva, do trato sucessivo e da obrigatoriedade de registar,
que sao os caracteristicos de um “Registo de Direitos” e 0s que se ajustam as
necessidades e exigéncias dos mercados e da atual Sociedade de Informacao?

A resposta, como tentei exprimir, ndo deve deixar de ser a afirmativa, ape-
sar do arcaismo de algumas disposi¢des da lei civil que, sobretudo 2 luz da
Constituicdo, me parece que devem ser interpretadas atualisticamente, a des-
peito dos 6bices e reservas que a doutrina sempre coloca a esta espécie de
interpretagao.
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