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1. Introducao

H34 mais de um quarto de século, e de entio até ao presente, professores
de Direito e especialistas em diversas dreas de conhecimento tém feito estu-
dos, conferéncias e intervengdes sobre “informatica juridica™ e a sua notéria
repercussdo na vida contemporanea, bem como sobre o Direito na “Socie-
dade da Informacio”, pelo que retornar aos aspetos gerais deste tema soa a
arcaismo e arrisca-se a evidenciar uma dispensavel insisténcia.

"'V.g. E o caso da conferéncia feita por MENEZES CORDEIRO na Ordem dos Advogados, hi mais
de 25 anos — em 1988 — intitulada: Ciéncia do Direito e informatica.

2 A coletinea “Direito da Sociedade da Informacio” comecou a ser publicada em 1999 (Vol. 1)
e, desde entdo, ji foram editados 10 volumes (Cf. Coimbra: Coimbra Editora, 2012) contendo
relevantes artigos.

O Direito 147.° (2015), 11, 483-549

6-JA Mouteira Guerreiro.indd 483 02/07/15 13:58



484  J. A. Mouteira Guerreiro

Todavia, pensimos que um breve proémio nio seria redundante, e antes
deviamos apresenta-lo, ainda que sumarissimamente, pela razio metodologica
de melhor introduzir a matéria que queremos tratar.

Sabemos que na Sociedade da Informagio quase todos os meios comu-
nica¢io e de informacio, assim como as denominadas ferramentas de difusio
do conhecimento mudaram de paradigma, o que é explicado pelo nascimento e
rapido desenvolvimento da transmissio eletronica, que passou a ser generali-
zada, automatica, imediatamente disponibilizada para todos e depois até tor-
nada obrigatéria nos diversos servi¢os publicos e privados.

Um insignificante evento que ocorra em algum lugar é imediata (instan-
taneamente) conhecido ou cognoscivel por quem quer, em qualquer parte.
A “revolugio da informitica” e seu impacto cientifico (v.g. na atual “tecno-
ciéncia”), politico e cultural, alterou radicalmente o modus vivendi individual e
coletivo que existiu até ao terceiro quartel do século XX°. A partir de entio
entrou-se, como muitos dizem, qui¢a empoladamente, numa “nova era da his-
toria da civilizagio”. Generalizaram-se ¢ banalizaram-se as “relacdes virtuais” e
as comunicagdes através das “redes sociais”. Tudo passou a ser ‘global’ — emer-
giu e expandiu-se a globalizagio* integral, da informacio, da documentacio, do
mercado ...°, passando a exigir uma “abordagem transversal” (juridica, econ6-
mica, sociologica...) das questdes e bem assim a internacionalizagdo de numerosas
atividades, tendo transformando a sociedade contemporanea na famosa “Aldeia

3 E 0 que, entre outros, referem: LoBo, Luis em: A Revolugio da Informatica” (consultavel em: http://
luizlobo.wordpress.com/2007/08/30/a-revolucao-da-informatica-4/) e Lyra, Jorge L. de, em:
A universidade e a revolugdo informatica (vide: http://www.ime.usp.br/~is/infousp/delyra/delyra.htm).
*J4 ha anos que tém sido muitos os estudos e os coléquios que confrontam a “Sociedade da
Informacio” com a “Globaliza¢io” e o Direito. A titulo exemplificativo cite-se o estudo de
OLIVEIRA ASCENSAO Sociedade da Informagio e Mundo Globalizado apresentado num ja distante
Coléquio no qual o Autor conclui que “a globaliza¢do, conjugada com a sociedade da informacio,
¢ ja uma realidade, e esta em progressio constante” (Consultavel em: http://www.apdi.pt/pdf/
GLOBSOCI.pdf) e os trabalhos que constam de Studia Iuridica 73 — Globalizagdo e Direito, Coimbra
Editora, 2003.

> Em 2003 Manfred Steger escreveu: “A globalizacio refere-se a um conjunto multidimensional

1

de processos sociais...” e observava que “o estudo da globalizacio se situa fora dos dominios
académicos estabelecidos actualmente”, devendo notar-se que “o estudo da globalizacio exige
uma abordagem interdisciplinar suficientemente ampla para abranger a «panordmica completa»®.

9«

Em sucessivos capitulos aborda, entre outros temas: “a dimensio econémica da globaliza¢io”, “a
dimensio politica da globalizacio”, “a dimensio cultural da globaliza¢io”, “a dimensio ideoldgica
da globalizacdo” e os “desafios ao globalismo”. (Cf. STEGER, Manfred B., A Globalizagdo, V.IN.
Famalicdo: Quasi Edi¢des, 2006, traducio de Globalization, Oxford: University Press, 2003. As

passagens citadas sdo, respetivamente, de p. 22 e de p. 6).
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Global™®, em que algo acabado de ser concebido ¢ imediata e mundialmente
difundido — e pressupondo-se mesmo que o é —, chegando aos confins da Terra,
ainda que pouco tempo depois perca atualidade e caia no esquecimento.

Se fizermos um rapido bosquejo pelas paginas da web, deparamos com epi-
tomes nio menos enfaticos sobre esta “nova era”. Destarte, diz-se que “a tec-
nologia da informacio pode ser pensada como uma revoluc¢io semelhante a do

7. Noutra asser¢io afirma-se que no final do século XX se introduziu

livro
a revolu¢do informatica “que modifica profundamente o teor da vida e da
comunicacio dos homens. E comparivel 4 introducio do fogo no contexto da
8. E fazem-se outras referéncias e comparagdes, mais ou menos exube-
rantes: diz-se que foi uma revolucio semelhante ao aparecimento da maquina a
vapor, da roda, da lampada elétrica, da imprensa... enfim acentua-se — e a meu

ver com justica — que se tratou de uma revolucio capital, decisivamente trans-

vida

formadora dos habitos sociais e determinante no desenvolvimento das comu-
nidades humanas.

Além das comunicac¢des entre os individuos e os povos, os instrumentos
que passaram a servir de repositorio, classificagio, arquivo, pesquisa, documen-
tacdo e até de prova do cumprimento das obrigacdes publicas e particulares,
sio, em geral, necessariamente feitos em suporte eletronico e arquivados em
“bancos de dados” (também conhecidos como “bases de dados”) que podem
ser total ou parcialmente conservados em pequenos espacos ou mesmo em
mintsculos dispositivos de memoria. A existéncia dos “bancos de dados” e das
“plataformas computacionais”, bem como a sua gestio, guarda e conservagio
por processos eletrénicos, passou a ser indispensavel em praticamente todos os
paises”.

Por outro lado, a internet tornou-se um agente privilegiado, e hoje quase
exclusivo, de difusio de quaisquer mensagens, praticas, noticias e conhecimen-

® Apenas constatamos a realidade. Nio pretendemos emitir juizo algum sobre vantagens e
inconvenientes que, consabidamente, sio de diversa indole: desde logo, a globaliza¢io fomentou
uma sociedade que vive no imediatismo dos objetivos e no anonimato das pessoas, como adiante, a
propdsito da usucapido, referiremos.

7 LapEIa, Renato, “A revolucio da informatica e seu impacto cultural, politico e cultural”, em
http://webcache.googleusercontent.com/search?q=cache:b6MuO2TmZBYJ:www.blogdatei.com.
br/infofei/2011/11/a-revolucao-da-informatica-e-seu-impacto-cultural-politico-e-cultural /+

¥ Cf.: Grings, Dom Dadeus, que diz: “o final do século XX registra uma revolugio que modifica
profundamente o teor da vida e da comunicacio dos homens. E comparada A introducio do fogo
no contexto da vida. A partir dele muda nio s6 a maneira de viver, mas até de comer”. (Consultavel
em: http://jcrs.uol.com.br/site/noticia.php?codn=89365).

? Estabeleceram-se inclusivamente sang¢des a nivel internacional e comunitirio para os atrasos na
adaptacdo de institutos e servigos a “economia digital”.
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tos, até das pessoas. E nos nossos dias obrigatoriamente utilizada (a infernet ¢ as
varias intranets) para o cumprimento de toda a espécie de obrigacdes', infor-
magdes e peti¢cdes tanto privadas como publicas, como é o caso das fiscais e das
judiciais. E outrossim o suporte das atividades de ensino, investigacio e apren-
dizagem, proporcionando também um amplo conjunto de dados bibliograficos.
Ja ha algum tempo Umberto Eco, a este prop&sito, afirmou: a infernet é hoje a

11

“mie de todas as bibliotecas” '.: Além disso, vulgarizou-se a busca de conheci-

mentos através de ebooks e dos sites das instituicdes, habitualmente encontrados
com apoio de alguma search engine.

Numa tese académica publicada no final do século XX — portanto em fase,
dir-se-ia, ainda algo incipiente comparativamente com os amplos desenvolvi-
mentos atuais — vimos que se considerou a internet “e, mais especificamente,
o que ela proporciona, a Comunicacio Mediada por Computador (CMC),
como a nova tecnologia de informacio que vem causando grandes e profundas
revoluc¢des no amago da sociedade”, constituindo “a mais profunda revolugio
na comunicacio desde a invencio da escrita”'?, tendo-se criado uma nova
linguagem, cheia de siglas e de termos especificos, totalmente desconhecida na
primeira metade do século XX. Por outro lado, é manifesto que os progressos
da informatica sio permanentes, por vezes altamente inquietantes'”, e em mal-
tiplos dominios nio podem deixar de impressionar qualquer pessoa'*.

19 Refere-se, com alguma razio, que toda esta utilizacio — e obrigatéria utilizacio — da internet,
a pressdo dos e-mails e a exigéncia das “respostas na hora” sio factos que transformaram a vida
numa ditadura. A proposito fala-se da “desumaniza¢io” e da “escravidio” a que conduzem as atuais
tecnologias. Por outro lado, quando hia problemas na ligacdo a infernet em algumas reparti¢des
fica-se paralisado. Quem nio ouviu ja esta frase:” hoje nada podemos fazer, nio temos «sistema»*?
" Vide:http://expresso.sapo.pt/umberto-eco-a-internet-e-a-mae-de-todas-as- bibliotecas=f5146
99#ixzz3ASXrz9hj. Adiante o conhecido Autor acrescentava; “a Internet ensina os jovens a ler”.
2 RecuEro, Raquel da Cunha, A internet e a nova revolucdo na comunicagio mundial, consultavel em:
http://www.raquelrecuero.com/revolucao.htm

13 Os progressos informiticos conduziram i concegio da denominada “inteligéncia artificial”,
a qual, como advertiu o notdvel cientista britinico STEPHEN HAWKING, pode “ultrapassar a
humanidade”. Em entrevista 8 BBC “afirmou que o desenvolvimento da inteligéncia artificial
podera significar o fim da humanidade”. (Consultivel em: http://www.dn.pt/inicio/ciencia/
interior.aspx?content_id=427468).

4 Num dos temas, denominado “vida inteligente”, da recente conferéncia intitulada “Admiravel
Mundo Novo”, promovida pela Fundac¢io Francisco Manuel dos Santos, perguntava-se: “o sensor
comanda a vida?” E afirmava-se: “as tecnologias de largo espectro, nas dreas da bioengenharia,
da cibernética, da inteligéncia artificial e da sensorizagdo da realidade, desafiam hoje as fronteiras
entre o natural, o social e o artificial. Fala-se de objectos, veiculos ou cidades «inteligentes», e de
seres vivos «melhorados» [! ]...)” (in:. www.ffms.pt).
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E desnecessirio tecer mais consideracdes ou citar qualquer outro dos int-
meros trabalhos que se tém publicado, seja em paginas da internet, seja em
suporte de papel, para se ver que hi uma certa unanimidade nos pontos de
vista que sumarissimamente enunciamos, pelo que as varias explicacdes sobre a
decisiva “alteracio de circunstancias”, ou mais ainda, sobre a completa revolugdo
social, comportamental e mesmo civilizacional que a informaitica trouxe a0 nosso
tempo, tornaram-se — hi que o reconhecer — uma trivial banalidade, verifican-
do-se que em muitos dominios passou a ser indispensavel, apesar das habituais
discordancias', fazer as participacdes pela internet, tendo-se tornado obrigatéria
a “procedimentalizacio eletronica” que inclusivamente abrange a efetuacio de
notificacdes. E quando hi avarias nos sistemas, atua¢des criminosas, invasio dos
hackers ou outros ‘percalcos’ tudo fica imobilizado e nas situacdes mais graves
até os paises podem ficar paralisados.

Talvez por tudo isto, enfatica mas justificadamente, afirma-se: o que nao esta
na internet ndo estd no mundo...

Ressalvados todos os ditos, inexatiddes e exageros, uma coisa parece certa:
tornou-se realidade incontornavel a eclosio de uma nova era: a da informacio
e da comunica¢io permanente e superabundante — e qui¢cd mesmo da percecio
da realidade —, que foi trazida pela “revolucio informatica”.

2. Resisténcia a mudanca

Contudo, o pensamento juridico, a legislacio e as decisdes, na area do
Direito Privado, sobretudo na sedimentada matéria dos direitos sobre as coisas
e da publicidade a eles atinente, ao que nos tem sido dado observar, tem resistido
a muitas das sobreditas alteracdes causadas por aquela “revolu¢io”, nio tendo
acompanhado satisfatoriamente esta “nova era”'® e, além disso, alguns juristas

!5 Como dizia o Poeta subsistem sempre alguns saudosistas que inutilmente continuam a protestar
porque “o carro biblico degenerou em automével cientifico como a pena de pato em pena de tinta
permanente, as sandalias de Sdcrates em sapatos de verniz e o divino Rafael em senhor Fotografo”
(cf. TEIXEIRA DE PASCOAES, “Dois Jornalistas” Porto, 1951, p. 9).

16 £ justo recordar que nio sio apenas os juristas que reagem negativamente A mudanca e ao “acerto
do passo” com a nova era. Em muitos dominios verifica-se que subsiste a “resisténcia a mudanga”,
persistindo-se em redizer o que no passado ja foi dito e tido como certo, isto é, na expressio de
A1LAIN TOURAINE, em insistir no “discurso interpretativo dominante”. S6 que aos juristas assiste
a particular obrigacio de se adaptarem permanentemente a realidade, como se dird no texto.
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parece que ainda nio refletiram o bastante sobre a incontornavel instituicio

dessa realidade contemporanea'”.

Afigura-se inconveniente que, face a profunda mudanga social (especial-
mente de comportamentos, de mentalidades e de busca de informacdes) e a
globaliza¢io dos mercados, ocorrida no mundo inteiro, bem como a de muitos
procedimentos relativos a publicitagio dos direitos, se queiram ainda manter, quase
intocados, os esquemas, as praticas, as fundamentagdes, as regras, as ideias, tra-
duzidas em maneiras de ser e de pensar, tal como foram num passado recente,
senio mesmo basicamente iguais as anteriores ao terceiro quartel do século XX.

E que o Direito, no seu longo processo histoérico-evolutivo, como se per-
cebe e se doutrina, tem de se ir adaptando as situacdes concretas dos tempos, ao
“conjunto da realidade social”, numa “metodologia segura que acerte o passo
com o pensamento da sua época”'®. Alias, é consensual afirmar-se que o estudo
do Direito nio pode ser dissociado da realidade social'’. E verifica-se que,
embora as esperadas alteracOes legislativas sejam frequenremente demoradas, a
sociedade é dindmica, evoluindo permanentemente®. O tempo é inexorivel: o
que foi real ontem ja hoje o ndo é e o que no presente é certo amanha nio o

7 Aqui referimo-nos apenas i atualizagio (normativa e doutriniria) que a realidade da
“informatiza¢io” originou no ambito da publicidade dos direitos sobre as coisas, ndo a modernizacio,
em geral, do Direito privado. Quanto a esta, Menezes Cordeiro tratou, em termos cientificos, o
tema da modernizag¢io do Direito Civil numa conhecida obra, na qual, logo de inicio, explicando
anecessidade dessa modernizagio (face a evolugdes externas e internas), refere: “O direito privado
portugués assenta ainda num Cdédigo Comercial de 1888 ¢ num Cédigo Civil de 1966 (...). De
todo 0 modo o diagnéstico ¢ inevitivel: ha neste momento uma necessidade de modernizagio”.
(Cf. CorDEIRO, Antdnio Menezes: Da Modernizagdo do Direito Civil —1, Almedina, 2004, p. 17). Ao
que penso, ¢ embora nio concordando com algumas das ideias mais difundidas, essa “necessidade
de moderniza¢io” faz-se deveras sentir naquele dominio da publicidade dos direitos sobre as coisas,
mas ainda mais acentuadamente no modo como é entendida e aplicada a pertinente legislacdo, tema
que procuraremos tratar neste artigo.

'8 Cf. WIEACKER, Franz, “Histéria do Direito Privado Moderno”, tradugio de A M. Hespanha,
ed. da Fundagio Calouste Gulbenkian, 1980, p. 722.

19 Nas licdes do “Ano Propedéutico do Curso de Direito” para a introducio ao seu estudo, Baptista
Machado entendeu que devia criar um paragrafo inicial exatamente com este titulo: “O Direito
como parte integrante da realidade social” (Cf. MacHADO, J. Baptista: Introdugdo ao Direito e ao
Discurso Legitimador, Coimbra: Almedina, 1985, p. 11).

*" Como diz Maria Clara Sottomayor: “A sociedade muda e com ela, também, as concepgdes de
pessoa, de igualdade e de liberdade, que servem de fundamento ao Direito. A pessoa ¢ vista como
um ser em relagio com os outros e com o mundo, em que esta inserida: a liberdade e a igualdade
assumem um sentido material, que impde solucdes diferentes, ou até opostas, as que decorriam
do liberalismo individualista” (Cf. SOoTTOMAYOR, Maria Clara: Invalidade e Registo— A Protecgdo do
Terceiro Adquirente de Boa Fé, Almedina, 2010, p. 919).
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serd. Ora, tal como se ensina e se procura demonstrar, o Direito deve adequar-
-se permanentemente a essa dinamica.

Inocéncio Galvio Telles, explicando que a lei se deve compreender no seu
espirito, expressivamente disse: “Isto mostra como a actividade do jurisconsulto
se nio move no espaco como pura dialética distanciada dos factos e da vida.
O jurisconsulto deve ter a realidade sempre diante dos olhos: é para ela que se
legisla™?'.

Menezes Cordeiro no 1.° Capitulo (intitulado “Os dilemas da Ciéncia do
Direito no final do Século XX”) da sua douta Introdugio a edi¢io portuguesa da
obra de Canaris, Pensamento Sistematico e Conceito de Sistema na Ciéncia do Direito,
escreveu: “O Direito é um modo de resolver casos concretos. Assim sendo,
ele sempre teve uma particular aptidio para aderir a realidade: mesmo quando
desamparado pela reflexdo dos juristas, o Direito foi, ao longo da Histéria, pro-
curando as solucdes possiveis”*. E a concluir um anterior estudo publicado na
ROA, com o titulo Ciéncia do Direito e Metodologia Juridica nos Finais do Século
XX, afirmou: “(...) deve ficar também claro que a Ciéncia do Direito ¢é, antes
de mais, a Ciéncia da resolu¢io dos casos concretos: a sua renovagio assume-se,
no final do século, como um repensar das solu¢cdes dogmaticas” **.

Na sua “Sintese da Filosofia do Direito”, Paulo Ferreira da Cunha nota:
“os Romanos é que inventaram o Direito — forma de na pratica se buscar a
justica (...)”. E, para chegar a almejada justica, o Autor, além de outros topi-
cos, refere-se a “arte da atribui¢io”, que significa conceder “a cada um o que
€ seu”, bem como a “arte do concreto”, que quer dizer: “da justica concreta e
nio de uma justica abstrata, utépica” e — concretizariamos — ultrapassada pelas
circunstancias atuais.

2 Cf. TerLes, Inocéncio Galvio: Introducdo ao Estudo do Direito, reimpressio com notas de
actualizacio, Vol. I, Lisboa: 1988, p. 175.

22 Cf. CORDEIRO, Antbénio Menezes: Introducio (e tradugio) da obra de CLaus-WiLHELM CANARIS,
Syistemdenken und Sisteembegriff in der Jurisprudenz, edi¢io da “Fundagio Calouste Gulbenkian”,
2002, pp. IX-CXIV. A passagem citada de p. XXIV. A p. XVIII O Autor observa ainda.”O
primeiro Obice que se opde ao formalismo reside na natureza histérico-cultural do Direito”.

2 Cf. CorDEIRO, Anténio Menezes: Ciéncia do Direito e Metodologia Juridica nos Finais do Séeulo XX,
in ROA, Ano 48 (1988), pp. 697-768 , sendo a parte citada de p. 768. O Autor, a p.703, destaca “a
natureza histérico-cultural do Direito”, que “pertence a uma categoria de realidades dadas por
paulatina evolugio das sociedades”. Este estudo antecipou a sobredita Introdugdo (e tradu¢io com
o titulo “Pensamento Sistematico e Conceito de Sistema na Ciéncia do Direito”) da mencionada
obra de CLAUS-WILHELM CANARIS, Syistemdenken und Sisteembegriff in der Jurisprudenz.

24 Cf. Cunma, Paulo Ferreira da, Sintese de Filosofia do Direito, Coimbra: Almedina, 1009,
pp.112/113.
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3. Os conceitos e a realidade

Pensamos que é desnecessario acrescentar outras referéncias, ainda que de
reputados autores, visto que se afigura existir um generalizado consenso em se
considerar que o Direito — realidade “historico-cultural” — deve estar ao servigo
concreto e objetivo da realidade da vida®, daquela que o é no momento presente, e
nio da que o foi tanto num passado relativamente remoto, como da que possa
ter ocorrido com proximidade do circunstancialismo hodierno, mas que, na
verdade, ja nio lhe é condizente.

Esta é, ao que se cré, a concecdo que a Doutrina vem apontando como
correta e que também se harmoniza com o objetivo da tentativa de alcancar
uma justi¢a mais coerente e realista.

Todavia, hd que o dizer frontalmente, uma coisa é o reconhecimento teo-
rético do acerto e da exatidao dos aludidos conceitos — o que em geral se aceita
— e outra é a aplicagao pratica que, habitualmente, os diversos decisores fazem,
prosseguindo perseverante, repetitiva, e até rotineiramente, um argumenta-
rio conhecido e em muitos casos secularmente reconhecido como correto ou
mesmo, como para alguns parece ser, inquestionavelmente estabelecido, mas que
nas atuais circunstancias jd ndo se pode dizer que o seja.

E assim, tanto em teses, incluindo as consideradas assinalaveis, como em
ligdes académicas, se diz, no essencial, mais ou menos o mesmo que uma profu-
sdo de reputados autores ensinaram e escreveram sobretudo nos séculos XIX e
XX. No entanto, avultem embora a idoneidade e o saber de todos os classicos
mestres, nio nos parece que em diversos aspetos das disciplinas juridicas — salvo,
¢ claro, no tocante a muitas das no¢des gerais e a varios conceitos e contetidos
de diversas matérias relativamente aos quais os saberes do passado mantém uma
justificada atualidade —, se deva continuar a insistir nos juizos, nos modos de ver
e de compreender a realidade que dignificaram e caracterizaram esses “velhos
tempos”.

Tal entendimento tradicionalista, ao que nos é dado ver, em diversas maté-
rias — e, a0 que penso, com especial evidéncia para as da publicidade dos direi-
tos reais —, resulta profundamente desajustado da realidade atual e da presente
“sociedade de informa¢io”. Parece que nio se tém tido em conta muitos e
relevantes efeitos que se fizeram sentir no que concerne as relacdes interindivi-
duais e coletivas, bem como aos procedimentos e a pratica dos atos.

% Nio pretendemos (nem nos parece que teria cabimento neste singelo artigo) sequer enunciar as
posi¢des filosoficas que, na esteira de Philipp Heck e de outros destacados autores, defenderam e
defendem que o Direito deve estar ao “servi¢o da vida”.
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No entanto, mostra-se indispensavel que a atualizacdo se faca, ainda que,
como se verifica no ensino e na aplicagdo concreta alguns o nio pratiquem,
nem tio-pouco o defendam. Afigura-se mesmo que a generalidade da Jurispru-
déncia mantém quase intocado o discurso argumentativo e as conce¢des que
dominavam ao longo da Gltima metade do século passado, sem que se tenha
querido adaptar i realidade dos “novos tempos”.

4. A depreciacao do Registo Predial

Ora, esta desajustada visdo passadista mostra-se sobremaneira patente
quando falamos dos registos juridicos e, especialmente, do Registo Predial e do
Registo Comercial. Nio tanto quanto ao Registo Civil, porque, além da sua
ja secular obrigatoriedade, foram-lhe a nascenca dessa obrigatoriedade (numa
“boa hora”) legalmente fixados, de forma clara e praticamente inquestionada,
os essenciais efeifos que estdo presentemente indicados nos artigos 2.°, 3.° e 4.°
do Cddigo do Registo Civil. Além disso, a sua total informatiza¢io, concre-
tizada ja ha mais sete anos, bem como a celeridade e a precisio com que, em
geral, é feita a permanente atualizagio das mengdes contidas nos assentos”,
tém contribuido para que a Doutrina e a Jurisprudéncia lhe reconhecam tais
fundamentais efeitos.

No entanto, assim nio tem acontecido quer quanto ao Registo Comercial
— que s6 em 1986 teve um Codigo proprio™ —, quer principalmente quanto ao
Registo Predial, que apenas em 2008 se tornou legal e diretamente obrigatdrio
em todo o territério nacional.

Por outro lado, quem Ié alguns dos trabalhos publicados e bem assim a
maioria dos arestos dos Tribunais Superiores, fica com a ideia de que muitos

%% Na revista InVerbis publicada na internet pudemos ler, ha ja algum tempo, que o Presidente da
Republica afirmou que “o momento atual do pais interpela a jurisprudéncia” a adaptar-se “a
novos parametros e critérios de aplicacio do direito a uma realidade em mudanca”, o que, na sua
perspetiva, nio estava a ser feito. (Cf.: InVerbis de 01-jan.-2012, in www.inverbis.pt). Na minha
maneira de ver, continua a nao estar.

" Temos considerado que no Registo Civil portugués vigora um principio que se pode designar
como “principio da atualiza¢do oficiosa” ja que “o Registo Civil visa publicar o estado civil dos
cidaddos de uma forma permanentemente atualizada”. Cf. GUERREIRO, José Augusto G. Mouteira:
Ensaio sobre a Problematica da Titulagdo e do Registo a Luz do Direito Portugués, Coimbra Editora, 2014,
pp- 343/4. A pratica demonstra que este principio tem sido expedita e rigorosamente cumprido.
2 Coédigo que em larga medida foi desvirtuado com a lastimavel reforma de 2006 (Decreto-Lei n.°
76-A/2006, de 29/3) e com a introdugio dos denominados “registos por depdsito” (“registos”?),
aos quais nio se aplicam os principios, incluindo o basico principio da legalidade (!).
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dos nossos decisores e autores se satisfazem (e até se empenham) em minimizar
o Registo Predial, nio tendo em conta que os seus fins — note-se este aspeto
essencial — deixaram de ser apenas os concernentes i publicitacio dos direitos™
e considerando que os seus principios, os seus efeitos e a sua pratica sio em
quase tudo iguais aos que se verificavam ha alguns anos e, em muitos aspetos,
até aos que vigoraram ha mais de 30 ou 100 anos.

Como ja em diversas oportunidades tenho procurado acentuar, dever-se-a
dizer que as principais razdes invocadas por uma parte da Doutrina®, e sobre-
tudo pela generalidade da Jurisprudéncia, no sentido de procurar demonstrar
que o Registo Predial portugués nio tem grande valia, ndo salvaguarda juridica
e eficazmente a publicidade dos direitos, bem como a seguranca do comércio
juridico imobiliirio, nem merece a generalizada confianga publica, estdo pre-
sentemente ultrapassadas e nio correspondem a pratica quotidiana, nem ao sentir
dos cidadios.

Tais razdes sio esquematicamente as seguintes:

a) O sistema registral portugués é meramente declarativo;

b) No plano substantivo o sistema aquisitivo € de titulo — e nio de titulo e
modo — operando-se a aquisi¢io por mero efeito do contrato e podendo
este ser livremente formalizado, atento o principio da “liberdade de
forma”’;

¢) A posse prevalece sobre o Registo, visto que, como ha bastantes anos
disse Oliveira Ascensio, “a usucapido constitui o fundamento primario
dos direitos reais na nossa ordem juridica, nio podendo esquecer-se que
a base de toda a nossa ordem imobilidria nio esti no registo, mas na
usucapiio™;

% Como adiante se explicitara, o artigo 1.° do Cédigo do Registo Predial (C.Reg.Pred.) passou a
ter uma epigrafe diferente (fins do registo e nio apenas finalidade do registo) e uma redag¢io que também
engloba o designio da “seguranca do comércio juridico imobilidrio”, que apenas doutrinalmente
— e nio de forma expressa no Codigo — era considerado como um importante objetivo do registo.
Consequentemente, até se deve entender que desconsiderar esta nova finalidade explicita no
C.Reg.Pred. vigente equivale ao ndo cumprimento da lei.

Y Dizemos “uma parte” e talvez devéssemos dizer uma pequena parte, visto que a generalidade
da Doutrina reconhece a importancia dos registos. Para citar apenas um Autor, recorde-se o
que escreveu Oliveira Ascensio: “Sempre se sentiu a necessidade de tornar conhecida a situa¢io
juridica das coisas (...). Actualmente, revestem especial importancia os registos ptblicos” (Cf.:
ASCENSAO, José de Oliveira: Direito Civil — Reais, 5.°ed. revista e ampliada, Coimbra Editora, 1993,
n.° 161. P. 333). Quanto as multiplas funcdes do Registo Predial, adiante citaremos a opinido de
Rui Pinto Duarte.

1 Cf.: AscensAo, José de Oliveira: Efeitos substantivos do registo predial na ordem juridica portuguesa,
in ROA, Ano 34.°, pp. 43-46.
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d) O Registo dirige-se mais a publicidade do que 4 garantia dos direitos:
¢ um Registo que nio protege terceiros — tendo, alids, sido fixado o
“conceito restrito de terceiro” — e que respeita a aquisicoes ou mutagdes,
pois “o que se regista sio as vicissitudes do dominio, as mudancas da sua
titularidade”%?;

e) Muitos dos prédios nio se acham registados e também ha varios registos
publicos que nio estio coordenados;

f) O Registo nio da nem tira direitos, apenas os conserva.

g) O Registo é de titulos e nio de direitos.

5. O Registo Predial na atualidade

Creio que é oportuno apresentar algumas ideias e recordar factos e normas
sobre o atual Registo Predial e assim poder contribuir para demonstrar, obje-
tivamente, que fodas aquelas consideracdes depreciativas presentemente niao
estdo atualizadas, nem se mostram rigorosas.

Em primeiro lugar, temos de saber que o Registo Predial é hoje muito dife-
rente do que foi. Apesar da hodierna inseguranca dos titulos ter dificultado a
atividade registral®, devemos reconhecer que as supracitadas ideias sobre o
Registo, que corresponderam ao tempo passado e ao dos anteriores codigos
e que tiveram a sua justificagio no “Velho Mundo” dos papeis, das arcaicas
inscrigdes manuscritas em diversos livros interligados por “cotas de referéncia”,
das descri¢des primitivas, dos arquivos poeirentos e dos lentos e ineficientes
procedimentos, ja ndo tém cabimento algum a luz da realidade atual e do vigente
C.Reg.Pred., muito menos depois das sucessivas alteracdes, incluindo da que
teve lugar em 2008 (Decreto-Lei n.° 116/2008, de 4/7) com a institucionaliza-
¢do do Registo Predial diretamente obrigatério em todo o territorio nacional.

Ademais, ha que reconhecer que algumas daquelas razdes, mesmo no pas-
sado, nunca estiveram totalmente certas. Assim, ainda que admitindo ter de
reeditar algumas das consideracdes feitas em ocasides anteriores, pareceu-me

32 Cf. a citagio de ORLANDO DE CARVALHO feita no Acérdio Uniformizador n.° 3/99, in D.R.
n.° 159, de 10-7-1999, nota “3”.

33 £ sabido que a dispensa do titulo notarial e a sua substituicio pelo simples titulo particular (que
em varios casos nem carece de qualquer autentica¢io) veio gerar maiores riscos de adulteragio da
vontade real dos contraentes e até falsidades. Todavia, a “questio do titulo” é diferente e de outro
ambito. Se o que baseou o registo for falso, determina a nulidade deste (artigo 16.°, a), do C.Reg.
Pred.), mas, como ¢é evidente, tais possiveis casos de nulidade das inscri¢des nada tém a ver com o
crédito e a valia do Registo Predial, assim como os eventuais casos de nulidade da sentenga nio

prejudicam a credibilidade e geral oponibilidade das decisdes judiciais.
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pertinente apresentar sucintamente os principais motivos da minha discordan-
cia quanto aos mencionados argumentos depreciativos do Registo Predial.

6. Registo declarativo?

Quanto a razio indicada na alinea a), dever-se-a dizer que o sistema regis-
tral portugués ndo é “meramente declarativo” (ainda que essa carateristica de
um sistema ndo tenha a relevancia que, por vezes se lhe atribui’®). Bastaria o
caso da hipoteca — apesar de o n.” 2 do artigo 4.° do C.Reg.Pred. o apresentar
(erroneamente) como “exce¢io” — para se concluir que hi, pelo menos, esse
significativo caso™ em que é constitutivo.

Deve recordar-se que a hipoteca é, no ponto de vista ora tratado, um registo
fundamental e nunca uma inscricio “excecional”’. O Registo Predial nasceu
exatamente para inscrever as hipotecas e as leis registrais sao outrossim denomina-
%, sendo o Direito Registral igual-
mente qualificado como Direito Hipotecario.

Além de que (como ja temos referido”), ha outros casos em que o registo
é constitutivo. Sem recorrer a debatida questio da penhora®®, afigura-se-nos

das e conhecidas como “leis hipotecarias

que ¢é indubitavelmente constitutivo na hipétese do “6nus de rentincia” a

** Como diz Ménica Jardim “o principio da fé publica registal ou a forte tutela concedida aos
terceiros nio depende, por qualquer forma, do facto de ser reconhecida ao registo uma fungio
constitutiva, nio supondo a adopg¢io de um sistema de modo ou de um sistema de titulo e modo
(no qual o modo seja o registo)”. E cita exemplos de sistemas constitutivos nos quais, segundo
a sua expressdo, a prote¢io concedida aos terceiros ndo ¢ forte, como no caso da Grécia ou da
Holanda e, ao invés, sistemas que nio sio constitutivos e em que essa prote¢do ¢ forte, como no
caso da Espanha. (Cf. JARDIM, Moénica Vanderleia Alves de Sousa: Efeitos Substantivos do Registo
Predial — Terceiros para Efeitos de Registo, Almedina, 2013, pp. 889-890).

* E principalmente, para a maioria dos autores, quando se trata da hipoteca legal.

% Foi entre nés o caso dos primeiros “codigos” dos registos: a “Lei Hipotecaria” de 26 de outubro
de 1836 que criou em Portugal o “Registo das Hipotecas” e seguidamente a “Lei Hipotecaria” de
1 de julho de 1863. Também ¢ o caso da Espanha em que ainda hoje as disposi¢des equivalentes
ao Cdédigo do Registo Predial constam da “Lei Hipotecaria” de 8 de fevereiro de 1946 e do
“Regulamento Hipotecirio” de 14 de fevereiro de 1947, parcialmente alterados por sucessivos
diplomas.

¥ Cf.: GUERREIRO, José Augusto G. Mouteira, Temas de Registos e de Notariado, Coimbra, Almedina,
2010, pp. 359/360 e nota (25) e, recentemente, no citado Ensaio sobre a Problematica. ..pp. 464-467.
% Sobre o caso da penhora é sabido que nio tem havido uma unanimidade de entendimento sobre
o efeito constitutivo do registo, muito embora, sobretudo depois do Ac. do STJ de 12/1/2012
(consultivel em www.stj.pt/jurisprudencia/basedados) e das razdes ai justamente aduzidas, nos
pareca dificil sustentar que nio o tem. Tocamos recentemente neste assunto no citado Ensaio sobre
a Problemadtica ... pp. 465 e nota (1060).
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indemnizacio™, na do “destaque” da parcela de terreno para construcio e do
correspondente “6nus do nio fracionamento”™*’, bem como em mais situacdes
que sera desnecessario pormenorizar. Diremos ainda que, a nosso ver, de modo
similar a todas elas, temos o caso da inscri¢io de operacdes de transformagio
fundiaria*'.

E, alids, a face da legislacdo vigente, de certo modo redutor que, ao defi-
nir um sistema de registo, se considerem (como habitualmente) as expressoes
“declarativo” e “constitutivo”, como sendo apenas referentes a aquisicio do
proprio direito real — numa perspetiva que se me afigura ter tido raiz ger-
manica — e nio no sentido em que tais expressdes também sio hoje utiliza-
das, respeitando tanto a quaisquer constituicdes®’, extingdes e modificacdes

¥ Trata-se do “facto sujeito a registo” previsto na al. f) do artigo 2.%/1 do C.Reg.Pred. e cuja
inscri¢io ¢ lavrada “com base na declaragio do proprietario ou possuidor inscrito perante a entidade
expropriante” (artigo 52.° do mesmo C6digo). E claro que ndo é por essa simples declaragio (na qual
o declarante apenas manifesta uma intengio, dizendo que pretende proceder a feitura de obras no
seu prédio e que, no caso de as vir a fazer — alids, nio se compromete a fazé-las e por vezes nem
as faz- e de uma eventual futura expropriacio, renuncia a0 aumento de valor da indemnizacio,
que podera derivar de tais obras ) ou unicamente por virtude dessa declaracio, que o 6nus fica
automaticamente constituido. E evidente que ele s se constitui como énus quando a inscricio é feita.
O registo da “parcela” e do correspondente “énus do nio fracionamento” é feito de harmonia
com o estabelecido nos n.% 4, 5 e 7 do artigo 6.° do Decreto-Lei n.° 555/99, de 16/12, alterado e
republicado pelo Decreto-Lei n.° 136/2014, de 9/9.

B o “facto sujeito a registo” previsto na al. d) do artigo 2.1 do C.R.P. Quanto a nés a inscricio
era mais nitidamente constitutiva quando a alinea teve a redacio que inicialmente era dada
pelo Decreto-Lei n.° 533/99 de 11/12. Contudo, apesar da ambiguidade da atual (equivocada)
formulagdo, parece que o efeito constitutivo da inscri¢io se mantém. Vejamos este exemplo
simples: o proprietario de um terreno, devidamente registado, decide loted-lo e obtém o respetivo
alvard. Todavia, porque, por hipétese, verificou haver desinteresse do mercado na compra de
“lotes”, abandona a ideia de os transmitir separadamente e decide nio registar o loteamento. Esse
proprietario pretende agora vender o terreno na sua totalidade, como um sé prédio. A descri¢io
registral continua, portanto, intocada, mencionando “um terreno”. Precisa de praticar no Registo
Predial (ou em algum outro lado) qualquer acto? E dbvio que nio. Nem tem que solicitar na
autarquia a anulacio do alvara, nem necessita de inscrever o loteamento e depois pedir a reanexagio
dos lotes. Desistiu do loteamento e nunca o chegou a registar. O prédio continuou juridica e registralmente
uno. Nio foi o alvard — que é apenas um titulo que permite efetuar o registo e o fracionamento —
que transformou o prédio uno em lotes e que lhes deu autonomia juridica. Isso sé pode ser obtido
com a inscrigdo do loteamento. Referimo-nos ao efeito constitutivo destas inscricdes num estudo
sobre os loteamentos urbanos (Cf. GUERREIRO, J. A. Mouteira, Urbanismo e Registo: o caso especifico
dos loteamentos urbanos. In: “Direito do Urbanismo e do Ordenamento do Territério — Estudos”,
Volume II. Coimbra: Almedina, 2012, pp. 279-309).

#2 Creio que este é o vulgarissimo caso do registo da propriedade horizontal que encontra
corrobora¢io no disposto no artigo 62.%1 do C.N. E que nio é possivel a inscricio de direitos
sobre fragdes autonomas se o “estatuto real” do prédio no regime da propriedade horizontal,
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registaveis™ operadas nos direitos reais*!, como aos demais por lei sujeitos a
registo (que nio se referem unicamente aqueles direitos) e também no sentido
de significar que o registo é constitutivo nio apenas quando sem ele nao existe
o Direito, como tradicional e etimologicamente se entende, mas ainda numa
outra acec¢io: a de que, apesar de o Direito ja existir antes do registo, no entanto
ele ndo ¢é exequivel (neste sentido, nio € na pratica efetivo, “existente”) sem ter
sido registado®™. Ou seja: a constitutividade do registo — num entendimento
“mais latino”, e portanto concorde com o nosso sistema juridico — parece-me
que esta essencialmente ligada a possibilidade do exercicio do Direito e ndo a sua
génese™.

Em sintese, verifica-se, pelo menos, que a expressio “excetuam-se” utilizada
no artigo 4.°/2 do C.Reg.Pred. nio pode ser tomada no seu sentido técnico-
-juridico, ja que, comprovadamente, nio se esta perante uma “excecao”.

Por conseguinte: nio parece que seja rigoroso — poder-se-ia mesmo ape-
lidar de inveridico, visto que contraria disposi¢des expressas da lei — concluir
que o sistema registral portugués é meramente (ou unicamente) “declarativo”.
A verdade é que nuns casos, como nos da generalidade dos registos de aquisicio,
ele é declarativo, mas noutros — como exemplificativamente nos da hipoteca, do
“destaque da parcela” e do respetivo “6nus de nio fracionamento” ou no do
“6nus de rentncia” — ele é claramente constitutivo.

através do registo desta, nio estiver previamente feito. A exce¢io do n.° 2 (que apenas visa facilitar a
negociabilidade da fracdo) nio perverte aquela regra, visto que o registo da constituicio dap.h. e o
referente a fracdo tém, depois, de ser efetuados simultaneamente. (Cf. nossos citados Temas. .., p. 335).
# A eficicia constitutiva do registo (quanto aos factos a ele sujeitos) significa, no dizer de MONICA
JARDIM, que “o assento registal ¢ um requisito indispensavel para que se opere a mutagio,
previamente acordada, da situacio juridico-real. Os direitos reais que tenham por objecto imoveis
nio se constituem, nio se transmitem, nio se modificam nem se extinguem antes de ser lavrado
o respectivo assento registal”. (Cf. JARDIM, Moénica Vanderleia Alves de Sousa: Efeitos Substantivos
..., p-49).

# Seguindo a terminologia da lei portuguesa [v.g., em parte, na al. a) do artigo 2.%/1 do C.Reg,
Pred.], poderiamos dizer: respeitando a quaisquer reconhecimentos, modifica¢des ou extingdes
dos direitos reais.

* Trata-se do facto de, nio obstante o direito ja existir na ordem juridica, no entanto ele ndo
lograr produzir o seu pleno efeito sem que o registo seja feito. E, a0 que me parece, o que se verifica
no caso acima indicado da propriedade horizontal (artigo 62.°/1 do C.N.). Como diz VICTOR
EHRENBERG, “a esséncia da inscri¢do constitutiva assenta em que um determinado facto ou uma
determinada rela¢do nio pode lograr um efeito legal se nio se produziu aquela” (Cf. EHRENBERG,
Victor Gabriel — Seguridad juridica y Seguridad del trafico traducio de Anténio Pau. Madrid, 2003,
Fundacién Beneficencia et Peretia Juris “Cuadernos de Derecho Registral”, p. 30). Talvez pudéssemos
acrescentar: “efeito legal” ou “efeito Gtil normal”.

46 Os efeitos da inscrigio verificam-se pelo, e durante, o exercicio do direito. Também o artigo
4.°/2 se refere a “eficacia” da hipoteca, nio a sua constituicio.
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Dai que tenha considerado mais adequado designa-lo como semi- declarativo

ou semi-constitutivo*’-*.

7. Consensualismo e liberdade de forma

Quanto ao argumento acima mencionado na alinea b), diremos que a tra-
dicional ideia da consensualidade*” — concordante com o pensamento liberal
vertido nos codigos de Napoledo e de Seabra —, considerando (e defendendo)
que a transmissio ou constituicdo dos direitos reais sobre imodveis se opera
unicamente pelo mero acordo (solo consensu) da vontade das partes e que ela
pode ser livremente formalizada, nio nos parece compativel com o que outras
disposi¢des estabelecem, como é o caso das que as atualmente regem o Registo
Predial®’, embora os artigos 219.° e 408.°/1 do CC. continuem intocados e
vigentes.

E claro que aquela regra, que radica na passada concecio jusnaturalista e
individualista (que hoje se apelidaria de “ultraliberal”), nio defende terceiros de
boa-fé e na nossa época, em que o contrato pode ser feito num qualquer escri-
torio, momentanea e ocultamente, sem que se disponibilizem cépias piiblicas até

7 Assim, poder-se-4 talvez propositadamente dizer que é qualificavel como um tercium genus, nem
unicamente declarativo nem constitutivo. Ja ha anos que venho defendendo esta opinido por me
parecer a mais ajustada ao caso do sistema registral portugués. (v.g., nas conferéncias feitas na Esade,
Barcelona, na AJB e no “Congresso dos Direitos Reais, 35 Anos do Cddigo Civil Portugués”,
realizado em 29 de Novembro de 2003 na Faculdade de Direito da Universidade de Coimbra, in
citados Temas de Registos e de Notariado, respetivamente a pp. 647-657, 347-376, sobretudo p.362,
e 327-346). Deve ainda atentar-se na circunstancia de em diversas situacdes o registo ser um
pressuposto necessdrio para o exercicio do direito. E o que nos parece que ocorre em alguns casos
(p. ex. no do artigo 62.°/1 do C.N.).

* A introdugio do principio da legitimagio dispositiva alterou o “vulgar” entendimento do que por
vezes se concebia como “registo declarativo”, mas principalmente o principio da obrigatoriedade
de registar veio possibilitar que logo apés a feitura do titulo aquisitivo o registo fique atualizado, de
modo idéntico ao que se verifica nos sistemas de registo tipicamente constitutivos (como adiante
diremos).

# Orlando de Carvalho explicou: “Ao principio da causalidade liga-se, entre nés, o principio da
consensualidade, quer dizer, o principio de que a «constituicdo ou transmissdo de direitos reais
sobre determinada coisa di-se por mero efeito do contrato» como se escreve no art. 408.°, 17, (Ct.:
CarvaLHo, Orlando de: Direito das Coisas, edigio coordenada por Francisco Liberal Fernandes,
Maria Raquel Guimaries e Maria Regina Redinha, Coimbra Editora, 2012, p. 214).

0 Rui Pinto Duarte expressivamente afirma: “A légica do consensualismo e a légica do registo
sdo claramente contraditérias: qualquer equilibrio que se alcance entre elas é instavel e da origem
a divergéncias interpretativas e a litigios”. (Cf. citados Direitos Reais, p. 165).

O Direito 147.° (2015), 11, 483-549

6-JA Mouteira Guerreiro.indd 497 02/07/15 13:58



498  J. A. Mouteira Guerreiro

a eventuais interessados, nio tem uma sustentabilidade ‘razoavel™!, mormente
quando, face a aludida descaracterizacio e imperfeicio de diversos titulos e,
consequentemente, a mais “ficil” ocorréncia de fraudes — que nio apenas as
informaticas —, se torna imperiosa a defesa desses terceiros e a seguranca do
comércio juridico imobilidrio.

No plano substantivo demonstra-se que:

— no tocante a todos os iméveis, ndo ha liberdade de forma. O mero acordo
verbal é invalido. Na expressio daquele artigo 219.°, “a validade da decla-
racdo negocial” (referimo-nos obviamente a declaracio expressa nos negd-
cios juridicos imobilidrios) depende sempre da observancia de uma forma
imperativamente estabelecida, como referiremos, e que nitidamente se
verifica através das disposi¢des legais apliciveis aos bens imoveis.

— o contrato ¢ apenas uma das causas aquisitivas, mas, no tocante aos diver-
sos registos que quotidianamente sio feitos, hd muitos (e frequentes, tais
como os de ac¢des, providéncias cautelares, penhoras e opera¢des de natu-
reza urbanistica) em que nem sequer o documento referente a um “con-
trato” é o titulo apresentado;

— mesmo quanto as causas aquisitivas contratuais, nunca seria generalizavel
aideia de que os bens se transmitem sempre por mero efeito do contrato,
apesar da referéncia feita pelo artigo 408.°/1 do C.C., como tem sido
abundantemente demonstrado.

Para sintetizar a exposi¢io iremos esquematizi-la em trés pontos:

I) Uma das propaladas incorre¢des (para nés é mesmo uma evidéncia que
se trata de uma inexatidio), repetida e insistentemente asseveradas em inimeros
trabalhos®?, a propésito do sistema aquisitivo de iméveis, consiste em declarar que

51 E evidente que a norma em causa pretendeu defender o valor que, na altura da sua formulacio, foi
considerado mais relevante: o do “poder da vontade individual” com vista a transmissdo imediata
da propriedade, que nio dependesse da tradicdo ou de qualquer subsequente ato. Desconsiderou-se
o interesse geral (sobretudo no tocante a defesa do comércio juridico) a e a protegdo de terceiros, valores
que na nossa época se afiguram bem mais importantes. Trata-se, portanto, de intuitos divergentes,
mas devemos notar que o interesse coletivo e a seguranca do comércio juridico sio hoje em dia
fundamentais. Por isso, também nos parece arcaica a conce¢io de que o principio da consensualidade
deva permanecer “como o padrio de referéncia do pensamento juridico”. (A conclusio é de Maria
CLARA SOTTOMAYOR em cit. Invalidade e Registo. .., p. 920).

52 Praticamente todos os autores sio uninimes a referi-lo. E, a propésito, é frequentemente citado
o classico estudo de Rui Alarcdo sobre a forma dos negdcios juridicos, no qual o Autor entende
que o C.C. consagra o principio da liberdade de forma. (Cf. ALARCAO E SiLva, Rui Nogueira Lobo
de — Forma dos negécios juridicos: anteprojeto para o novo Cédigo Civil, no B.M.J. n.° 86, p. 177 e ss.).
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o acto ou o negdcio que lhes respeite pode ser livremente formalizado, atento
o principio liberdade de forma consagrado no nosso Direito Civil.

Assim, persiste-se em proclamar que, por regra, o comportamento declara-
tivo é consensual e que o formalismo € a excecio.

E certo que lendo apenas o artigo 219.° do C.C. fica-se com essa ideia.
S6 que, no tocante aos iméveis, e como resulta das disposi¢cdes aplicaveis, desig-
nadamente das constantes do C.C.>?, esse conceito nio é verdadeiro, ja que,
de nosso conhecimento™, ndo existe na lei um iinico negdcio juridico aquisitivo
ou onerativo de bens iméveis™ para o qual seja admitida a mera forma verbal.

Com efeito, s6 existe liberdade de forma no que diz respeito aos bens méveis
e, mesmo quanto a estes, com restricdes no tocante aos que estio sujeitos a
registo™®. De resto, quanto a todos os imdveis e com respeito a qualquer acto
ou negdcio juridico referente a sua constitui¢cio, transmissio ou oneragio — ¢
mesmo que simplesmente se trate de contrato-promessa meramente obrigacional
—, exige-se sempre uma convengao formalizada, como minimo através de docu-
mento escrito’, o qual “se apresenta sempre como res signata” e que constitui

53 Referimo-nos, em especial, ao artigo 875.° — que, respeitando a compra e venda, se aplica aos
outros contratos onerosos (artigo 939.°) — e bem assim ao 947.°/1, concernente a doagio, que é,
sabidamente, o contrato gratuito paradigmaitico.

5 Dissemos que, de nosso conhecimento, nio havia negécios juridicos aquisitivos ou onerativos
de bens iméveis meramente consensuais. Contudo, ainda que se “descubra” que existe algum,
também nio se afigura que, face a essa eventual excecionalidade, possa ser desacreditado o que se
refere no texto, ou seja, que quanto aos iméveis é desacertado sustentar que subsiste o principio
da liberdade de forma.

% No caso da empreitada, nio estamos em face de um desses negécios juridicos aquisitivos ou
onerativos do imével e, quanto a hipétese do artigo 1212.° do C.C., a aquisicdo dos materiais ou
do préprio edificio pelo dono da obra nio se pode considerar como aquisi¢io de um “prédio”,
ja que o simples edificio nio ¢ “um prédio” auténomo (que possa ser descrito como tal). Em
termos de Registo Predial é referenciado apenas como averbamento a descri¢io do solo e esse (o
terreno) é que ¢é o prédio, no qual foram feitas obras ou construcdes e que, depois destas, conserva
a mesma descri¢io.

% A liberdade declarativa (art.° 219.° do C.C.) que se aplica a todas as transa¢des que envolvem
bens méveis, apenas sofre, como € sabido, a exce¢cio dos moveis sujeitos a registo, cujo regime, em
grande parte, também exige uma formalizagdo, embora nio tio solene quanto a propria dos imoveis.
5 B claro que nos casos referidos no n.° 3 do artigo 410.° do C.C. é imposta uma formalizacio
mais exigente. Note-se também que quaisquer actos ou contratos feitos através da internet sio
sempre escritos, mas, além disso, como ¢ sabido, devem obedecer a convénios internacionais e
a regras comunitarias, nas quais se estabelecem diversas formalidades, havidas como necessarias
“chaves” securitarias.
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uma realidade declarativa e probatdria que tem uma forma “juridicamente rele-
vante ou suscetivel de adquirir relevincia juridica™®.

Dai que se possa afirmar que os contratos respeitante a imoveis nao sao conser-
suais. As concernentes declaracdes de vontade se apenas forem exteriorizadas
verbalmente sdo invalidas. Quanto a estes bens ha, pois, um principio de forma-
lizagio necessaria®®, embora tal formalizagio tenha presentemente um menor
grau de solenidade do que aquele que existia antes de haver sido instituida a
obrigatoriedade do Registo Predial®.

II) Quanto ao artigo 408.°/1 do C.C., pensamos que, além de se poder
colocar a questio da interpretagio corretiva que in casu se afigura possivel®',
teremos de defender, pelo menos, uma interpretagio restritiva da indicada
norma.

E julgamos que, justificando-se (no minimo) tal interpretacio restritiva,
nio se desvenda porque motivo o preceito continua a ser invocado para des-
valorizar os efeitos do Registo Predial. Ao que nos parece, essa disposicio legal
nio tem o alcance que classicamente lhe tem sido atribuido, designadamente
pelas seguintes razdes:

1) Em primeiro lugar, como bem se observou, nio estabelece um principio
Jjuridico, “nio apresentando o grau de abstracio e natureza normogené-
tica” [nem o grau de generalizacio e de relevancia juridica] inerente aos

38 As expressdes sio de Maria Enza La Torre na sua monografia sobre o documento. (Cf. TORRE,
Maria Enzala: Contributo alla Teoria Giuridica del Documento. Milano: Giuffré Editore, 2004, p. 13).
% Este principio decorre de varias disposicdes legais, designadamente, como ji se referiu, dos
citados artigos 875.° ¢ 947.°/1 do C.C. Por outro lado, nio conhecemos norma alguma que valide
a transmissdo de um imovel realizada sem observancia da forma legalmente imposta (por ex.,
feita verbalmente).

% Foi o artigo 23.° do citado Decreto-Lei n.° 116/2007 (que instituiu a obrigatoriedade do Registo
Predial) que no artigo 23.° declarou dispensavel a escritura piiblica em todos os atos aquisitivos,
modificativos ou extintivos de direitos reais sobre imoveis, considerando suficiente o documento
particular autenticado. Quer dizer que permanece indispensavel a formalizagio, pelo menos através
do documento autenticado.

' Adiante — a propésito do artigo 1268.° do C.C. e da controversa prevaléncia da usucapiio —
referir-nos-emos a interpretacio corretiva, revogatdria ou ab-rogante. De momento diremos apenas
que, como explica BAPTISTA MACHADO (em Introdugdio ao Direito e ao Discurso Legitimador: Coimbra:
Almedina, 1985, p. 186), “tera lugar apenas quando entre duas disposi¢des legais existe uma
contradi¢do insanavel”. Pensamos que tal contradigdo existe, desde logo face ao disposto nos aludidos
artigos 875.° ¢ 947.°/1 do C.C. e ainda no tocante ao artigo 1.° e a outros preceitos do C.Reg.Pred
desse Cddigo, como nos parece ser o caso do artigo 8.° (e da sua ratio) e do artigo 17, n.° 2 ¢ bem
assim do artigo 291.° do C.C. Afigura-se ainda que para justificar aquela interpretacio dever-se-io
considerar os principios constitucionais (ou pré- constitucionais) da certeza e da seguranca juridica.
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“principios”, sendo apenas, e quando muito, uma “regra” do regime
do direito® e, mesmo como regra, tem, segundo o entendimento que
se cré suficientemente fundamentado (que no ponto iii) referiremos),
mera natureza “supletiva”®.

i) As “excep¢des” a que alude o artigo 408.°/1 — e que no proprio C.C.
sio intmeras® — alfim, na realidade, nio sio “excecdes” em sentido
técnico-juridico, pois “somente os principios pelas carateristicas funda-
mentais que apresentam, porque constituem uma inevitabilidade do sis-
tema, poderio ser excecionados”®. Deste modo, resulta evidenciado que
nio se deve continuar a interpretar a indicada expressio num sentido
tradicional, considerando que a norma consagra um “principio” e que
ele comporta algumas “excecdes”.

111) O que ainda se designa por “principio da consensualidade” (ou por
“consensualismo”), “no ordenamento juridico portugués, nio passa de
uma regra logica, supletiva, e residual”, ou seja, como pertinentemente
notou C. Ferreira de Almeida, “um mito na realidade de multiplos regi-
mes”®. Além disso, verifica-se que a interpretacio que considera que
o artigo 408.°/1 do C.C. estabelece principio “nio tem em conta (...) a

2 As citagdes sio de Mimoso, Maria Jodo e RODRIGUES, Ricardo Alexandre Cardoso, em
Reconfiguragdo do Consensualismo Contratual: as agoes tituladas nominativas e os limites a transmissdo, p. 12
(consultavel em http://julgar.pt/author/maria-joao-mimoso/). A locucio integral é a seguinte: “O
consensualismo, ndo sendo um verdadeiro principio estruturante do sistema, nio apresentando o
grau de abstracdo e natureza normogenética, essenciais aos principios estruturantes, assume-se como
disciplina regra em sede contratual” (itdlico nosso). Dizem estes Autores, citando Gomes Canotilho:
“os principios sio fundamento de regras, isto é, sio normas que estio na base ou constituem a
ratio de regras juridicas, desempenhando, por isso, uma funcio normogenética fundamentante”
(idem), o que nio é caso do preceito em causa, como nesse estudo se explica.

% Esta foi a conclusio a que, entre outros, chegaram Carlos Ferreira de Almeida (Cf. ALMEIDA,
Carlos Ferreira de “Transmissdo contratual da propriedade — entre o mito da consensualidade
e a realidade de maltiplos regimes”, in Themis, Ano VI, n.° 11 (2005), pp, 5-18), bem como
AssUNGAO CRISTAS, MARIANA GOUVEIA e VITOR PEREIRA NEVES no estudo em direito comparado
sobre “Transmissio da Propriedade e Contrato”, no qual manifestam o entendimento de que a
propriedade, por regra (que, no entanto, é uma regra supletiva) se transmite por efeito do contrato.
Mas, no final explicitam: “no direito portugués, a regra é também a da supletividade do momento
da transmissio”( Cf., destes Autores, “Transmissdo da Propriedade e Contrato”, Coimbra: Almedina,
2001, p. 132).

% Como explica Carlos Ferreira de Almeida, as chamadas “excepcdes” abrangem “um nimero
impressionante de contratos translativos” (Cf. ALMEIDA, Carlos Ferreira de, citado artigo:
Transmissdo contratual...).

% Cf. MimMoso, Maria Joio, com RODRIGUES, Ricardo Alexandre Cardoso cit. Reconfiguragdo. ..
% Cf. ALMEIDA, Carlos Ferreira de, citado artigo Transmissdo contratual ..., p. 8 e MIMOsO, Maria
Jodo, com RODRIGUES, Ricardo Alexandre Cardoso op. cit. nas notas anteriores, p. 20.
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totalidade do direito aplicivel, porquanto faz, por um lado, uma leitura
parcial do Cédigo Civil e desconsidera, por outro, regimes relevantes
regulados por normas exteriores ao Codigo Civil”™®’.

A transmissio da propriedade nio advém apenas de um acto isolado,
mas sim de um processo — que descreveremos no niimero seguinte — “em
que cada um dos factos componentes é requisito necessario, embora nio
seja suficiente, para a a produc¢io daquele efeito”, pois verifica-se “que
a transmissdo da propriedade, no direito portugués, opera por efeito de
um facto complexo de formagio sucessiva”®, evidenciando-se que tal
é exigido numa multiplicidade de situacdes®” e ocorre notoriamente nas
contratacdes da atual “era informatica”.

v

~

Além de tudo isto, quando nio é seguido o processo aquisitivo legalmente
imposto, embora, em diversas hipdteses, a transferéncia da propriedade se deé,
no entanto ela nao se da segundo a formalizagio adequada, exigivel por lei e nela
definida. E isso devia ser valorado, designadamente pela Jurisprudéncia, sobre-
tudo quando se invoca a consensualidade.

I1I) A luz das normas vigentes, em especial das que ora regem a titulacio e o
registo dos atos e negdcios juridicos, parece-nos que nao ¢é ajustado a realidade
sustentar que hoje em dia a aquisi¢io compreende apenas um “ato aquisitivo”.
Resulta do normativo vigente que no nosso sistema da transmissio de imoéveis
nio estd consagrada a mera titulacio “imediata”, sem o apoio do registo, e
que a mesma possa ser feita de qualquer modo (ainda que hoje em dia esteja
mais facilitada), visto que a lei impde diligéncias prévias no inicio do processo
aquisitivo’”.

7 Cf. CARLOS FERREIRA DE ALMEIDA, op e loc. cit.

8 As frases sio de MONICA JarDIM (cit. Efeitos Substantivos do Registo Predial, pp. 418-419) e de
Maria Clara Sottomayor que ji em nota anterior citamos (cf. SOTTOMAYOR, Maria Clara, cit.
Invalidade e Registo. .., pp. 191 e 920). Estas Autoras apontam as indicadas razdes, mas continuam
a defender que, apesar de tudo, ainda vigora o consensualismo (por motivos que se nos afiguram
ultrapassados, mas que aqui nio é simples nem praticavel expor).

% Cf. CARLOS FERREIRA DE ALMEIDA, op. cit. p. 12 e MONICA JARDIM, cit. Efeitos Substantivos ...,
p. 418).

" Dever-se-a considerar, usando a velha terminologia, que agora existe um sistema de “titulo
e modo”? Se entendermos que a falta desse modo gera a invalidade da transmissio, a resposta é
negativa. Todavia, se admitirmos que, apesar de se tratar apenas de uma irregularidade, é manifesto
que se verifica uma ilegalidade, decorrente da clara inobservdncia da lei, pelo que, entio, temos de
concluir que ha um modo, porque subsiste a expressa obrigagdo de adotar um determinado procedimento.
A “obrigacio de adoptar um certo comportamento” é o que, designadamente nas liberalidades,
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Repetimos, reafirmando o que ji antes haviamos defendido’': temos de
considerar que a aquisi¢io dos direitos reais, designadamente a aquisi¢do contratual,
nao consiste unicamente num acto isolado, antes se identifica e se desenvolve
num processo — que se podera designar como processo aquisitivo — que comporta
pelo menos trés fases ou etapas:

1.%) primeira: a preparacio do contrato e do titulo, na qual o alienante ¢
obrigado a comprovar perante o titulador, e para que o titulo possa ser feito,
que esta legitimado para poder dispor (artigos 9.° do C.R.P. e 54.°, n.°
2, do C.N.). Ou seja: para a lei, o titulo translativo da propriedade ndo
pode ser lavrado sem que tal prova seja apresentada’?;

2.% segunda fase: a redacio do titulo;

3.% terceira etapa: a promogio do registo da aquisi¢io. Com a introdug¢io
do principio da obrigatoriedade de registar, passou a ser imperativo efe-
tuar o registo da aquisicio’. E certo que a passagem do Registo Predial
a obrigatério, como defendeu Rui Pinto Duarte, “deveria ter levado o
legislador a reequacionar o papel do mesmo registo na constituicio ou
transmissio dos direitos a ele submetidos”, visto que “nenhuma razio”
hi “para, no que toca aos imédveis submetidos ao registo, manter a regra
do artigo 408 do C.C”. Todavia, apesar do legislador nio ter tocado
nessa disposi¢io (diz o mesmo Autor), “agora é claro nio apenas que
o processo de constituicdo ou transmissio de direitos sobre prédios sé
termina com o registo dos factos a ele submetidos, como que esse registo é
um aspeto central. Se nio o fosse, porque seria obrigatdrio e compe-

esquematicamente define o conceito de modo. (Cf. ANDRADE, Manuel A. Domingues de: Teoria
Geral da Relagao Juridica, Coimbra, Almedina, 1987, p. 393).

"I Cf. GUERREIRO, José Augusto G. Mouteira, citado Ensaio sobre a Problemdtica. .., especialmente
a pp. 538-540.

2 O principio da legitimagio (que nos tem parecido preferivel designar principio da legitimagio
dispositiva) é indubitavelmente um “principio” e nio uma simples “regra” (recorde-se que estd
inserido na 1.* Secgio do C.Reg.Pred. onde se acham previstos principios registrais que foram
legalmente considerados essenciais). Ora, este principio comporta muito raras “excec¢des’, as quais,
alias, ndo o chegam a ser, nem o péem em causa. E, porém, inoportuno desenvolver aqui este tema, ao
qual ji nos referimos em citados Temas. .., pp. 45-48.

7 Ja se tem procurado “desvalorizar” a obrigatoriedade de registar, referindo que o incumprimento
dessa obrigac¢do nio gera a invalidade do titulo nio registado. Parece-me que este argumento nio
tem acolhimento em matéria de registo. Recorde-se que o incumprimento em causa ¢ ilegal, pelo
que dé lugar a uma sangio (emolumento em dobro) idéntica a existente em Registo Civil antes da
gratuitidade dos atos. E neste Registo, v.g. no casamento catdlico, nio é pela circunstancia de o
celebrante incumprir a obrigacio de remeter o duplicado 3 conservatdria para efeito da transcri¢io
do assento catdlico que o casamento fica ferido de qualquer invalidade. Sucede é que tal
incumprimento da lugar a aplicacio da sancio legal e a ininvocabilidade do registo.
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tiria as entidades a que compete?”’*. Por conseguinte (acrescentamos),
apesar de o legislador nio ter tocado naquele artigo 408.°, nio se deve
entender esta norma em sentido estrito e “desgarrado” das demais supra
referidas e que ainda consagra o obsoleto e retrogrado “principio da
consensualidade”, mesmo porque, embora tivesse sido pretendido e
ficasse consagrado aquando da publicacio do Cddigo Civil, a realidade
¢ que hoje em dia, como adiante se ird indicar, “j3 nenhum sentido
alberga” e até contraria outras normas posteriormente publicadas.

Em sintese, temos que:

Para que a etapa intermédia da redagdo do documento que visa titular o acto ou
contrato possa ter lugar, a lei exige que primeiro seja obtido o do Registo Predial
(ou 0 acesso a respetiva base de dados que o notario, advogado, ou outro titula-
dor habitualmente tém) comprovando que quem vai dispor estd legitimado para
o fazer. O principio da legitimacio (artigo 9.°/1, do C.R.P. e 54.°/2, do C.N.)
a tal obriga, Na douta palavra de Menezes Cordeiro (que temos vindo a referir)
o artigo 9.°/1 do C.Reg.Pred. veio “condicionar a propria alienabilidade dos
direitos a existéncia prévia do registo a favor do alienante””.

Por outro lado, uma vez lavrado o titulo, hi ainda uma terceira fase, con-
clusiva deste processo, visto que os proprios tituladores (bem como o adqui-
rente e os demais sujeitos indicados no artigo 8.°-B do C.R.P.) passaram a ser
obrigados a promover o registo do acto que foi titulado (artigo 8.°/1 do C.R.P.).
Portanto, o registo, algo similarmente ao que ocorre nos sistemas constituti-
vos’®, fica logo atualizado.

" Cf. DuarTE, Rui Pinto: cit. Curso de Direitos Reais, p.146, mas italico nosso. Cf. ainda cit.
A reforma do registo predial de Julho...”, p. 31. Também nos parece evidente que o registo do titulo
complementa necessariamente o processo aquisitivo.

> Seguidamente, o Autor diz: “Com isso nio se instituiu, apenas, a referida restri¢io a autonomia
privada. Conseguiu-se um processo que equivale a submeter os negbcios com eficacia real relativos
a prédios a sindicincia prévia dos servicos pablicos do registo, com o relevo material que tal situacio
envolve”. Cf. COrRDEIRO, Antdnio Menezes: Evolugdo Juscientifica e Direitos Reais, in ROA, Ano 45,
pp. 71-112 (a parte transcrita é de p. 109).

7® Note-se que o indicado processo aquisitivo nada tem a ver com o facto de o sistema de registo
ser, ou nio, constitutivo. Todavia, afigura-se-nos que este processo aquisitivo constituiu, de certo
modo, uma espécie de contraponto da “desvalorizacio” que sofreu o ftitulo aquisitivo, o qual, tendo
passado a poder ser o mero documento particular autenticado por diversas entidades (e feito por
“qualquer um”, até por quem ignore o que é um negdcio juridico!), perdeu a clissica garantia que
tinha o titulo elaborado e co-outorgado por notario através de escritura piiblica. Por isso, parece-nos
que o legislador pretendeu “transferir”, sobretudo para o momento do registo a garantia que
anteriormente era conferida pelo titulo na fase da formalizagio do negocio juridico,.
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A ‘Sociedade da Informagio’, a que a reforma do Registo Predial, no seu
ambito préprio — e inclusivamente com a introduc¢io do principio da obriga-
toriedade de registar —, tera pretendido ‘dar resposta’’, exige este processo aquisi-
tivo™ para que as transacdes se facam com as necessarias garantias e para que, de
facto, exista a requerida seguranca do comércio juridico imobiliario.

Deste modo, todas as defesas e salvaguardas que o “processo de registo” da
aquisi¢io dos imédveis hoje em dia comporta, permitem concluir que, mesmo
considerando que o sistema aquisitivo portugués permanece, como comuim-
mente se entende, de “titulo” (e nio de “titulo e modo”, como atualmente
penso que se deve sustentar que é’%), ainda assim ndo ¢ essa circunstincia que
pode levar o intérprete a desconsiderar a fun¢io e os fundamentais efeitos do
Registo Predial.

8. Posse e registo

Quanto ao motivo da alinea c¢): a tese habitualmente defendida de que a
posse prevalece sobre o registo. Trata-se de matéria sem davida complexa,
mas que, nesta sociedade da era digital, mais que nunca antes, carece de ser
repensada.

7 Como foi clara intengio do legislador. Refere o preambulo do Decreto-Lei 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 seguranc¢a do comércio juridico de bens iméveis”.
Nota-se também o seguinte: “institui -se ainda um sistema mais amplo de comunica¢des entre os
diversos servicos da Administra¢io. Contribui-se, deste modo, para o alargamento das situacdes
de oficiosidade na promocio e instrucio dos registos. A titulo de exemplo, o registo das ac¢des
judiciais passa a ser oficiosamente promovido pelos proprios tribunais (...)".

7 Fernando Méndez, referindo-se ao no sistema espanhol [que é em grande parte idéntico ao
portugués|, diz que “no novo Registo a inscri¢do nio publica o direito: é o direito”. E sustenta a
tese segundo a qual o entendimento do fim meramente publicitario do registo s6 é admissivel caso
se entenda que este se limita a tornar eficaz a escritura publica através da sua publicitacio erga
omnes. Ora, ndo é assim. O registo hoje  forma parte do sistema aquisitivo” (cf. GoNzALEZ, Fernando
Meéndez, De la publicidad contractual a la titulacién registral El largo proceso hacia el Registro de la Propiedad.
Pamplona: Thompson: Civitas, 2008, pp. 27/28, mas italico nosso). -

7 E a opinido que, 4 luz da legislacio vigente, se afigura mais ajustada. Em nota anterior aludimos
ao conceito amplo de modo. Parece que presentemente é justificivel considerar que a obrigagdo
de promover o registo constitui um dnus (ha o énus de registar, como justamente refere Rur PINTO
DuARTE). Por conseguinte, existindo o principio da legitimacdo dispositiva e havendo o “6nus
de registar”, dever-se-a entender que o sistema passou a ser de titulo e modo.
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Ja em diversos escritos — o mais recente dos quais foi publicado na RED™
— procurel apresentar os principais motivos pelos quais penso ser inadequado
aderir 4 conclusio de que, face as atuais circunstancias e as novas disposi¢des
que regem o Registo Predial, apesar disso a posse ainda continue (e para muitos
deve continuar) a prevalecer sobre o que este publicita.

Refiro-me aqui a posse — instituto que, manifestamente, é dos mais, se nio
o mais, estudado e debatido do Direito — apenas enquanto fator de publicidade
dos direitos reais sobre imdveis e meio aquisitivo desses direitos, para de novo
tentar dar um parco contributo para a resolucio do problema da posse face ao
registo, mas, é claro, sem pretender questionar a relevancia doutrinal e pratica
do instituto da posse, mormente no tocante a justa prote¢io que a lei confere
ao possuidor e bem assim a algumas das diversas fun¢des da posse, nomeada-
mente, como sugestivamente disse Orlando de Carvalho, a “de estabelecer uma
ordena¢io dominial proviséria que evite o colapso da ordenacio definitiva™'.

No entanto, a tradicional finalidade aquisitiva originaria da usucapiio, e
sobretudo a sua valia no tocante a um propalado “interesse publico”, bem
como 2 seguran¢a juridica — referida por varios autores que tém estudado este
tema® — nio me parece que, salvo em circunstincias especiais®®, tenha cor-
respondéncia com as presentes circunstancias da vida a que, em muito breve
sintese, iremos aludir.

8.1. Nowvas ideias

No que respeita a “velha” solu¢io legislativa da prevaléncia da usucapiio
que, como ¢ sabido, foi acolhida pelo Cédigo Civil no artigo 1268.°, tenho

80 Cf.: GUERREIRO, ]. A. Mouteira: A usucapido e o registo: devemos repensar o tema?, in RED — Revista
Eletrénica de Direito, n.° 2, outubro 2013, pp 2-43. (Consultavel em www.cije.up.pt/download-file/1198).
81 Cf. cit. Direito das Coisas, p. 262. Para melhor compreensio do pensamento do Autor, cabe
citar a frase completa: “Na sua fun¢io de estabelecer uma ordena¢io dominial proviséria que
evite o colapso da ordenagio definitiva, a posse desempenha um duplo papel: cobre desde logo
a lacuna, suprindo a falta do direito, e permite o trinsito para um direito novo, reconstituindo
aquela ordenag¢io”.

82 De entre os autores que atualmente continuam a defender a preponderincia da usucapiio e a
sua supra indicada valia, cf.: ABREU, Abilio Vassalo — Titularidade Registral do Direito de Propriedade
Imobiliaria Versus Usucapido: Coimbra Editora, 2013, sobretudo pp. 114/115. Diga-se que o Autor
mantem neste trabalho a opinido que ja em anteriores artigos tinha apresentado.

8 Ao que se me afigura, tal é o caso da justificagio notarial com fundamento na usucapiio,
relativamente a um prédio nio descrito. E preferivel que o prédio passe a constar da base de dados
do que continue nela omisso e, além disso, é evidente que a inscri¢io efetuada com base nesse
titulo é impugnavel e nio interfere com quaisquer direitos de quem (previamente) nio teve o
cuidado de os registar.
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procurado defender que na época atual ndo podemos continuar a sustentar que
esta € a “inultrapassivel” conclusio a que temos de chegar enquanto nio for
revogada ou alterada aquela disposi¢io legal.

Considero que nio ¢ pertinente sustentar que o intérprete, face ao sobre-
dito preceito, acabe por estar legalmente “manietado” e impedido de pro-
por um novo entendimento, ajustado a realidade contemporanea. Pelo contririo,
parece-me que esse novo entendimento se impée por varios motivos, que sumaris-
simamente refiro:

a) O quase completo desconhecimento reciproco das pessoas (que nem
sequer sabem quem sdo os seus vizinhos), a multiplicacdo da proprie-
dade imobilidria, bem como dos proprietarios (que hoje sio indmeros)
e a frequentissima mutac¢io das titularidades, sio Obvios motivos que
alteraram radicalmente os pressupostos e as circunstancias que motivaram
a justificabilidade legal e doutrinaria da prevaléncia da usucapiio e até
a possibilidade da classica ostensividade da posse®™ e do seu exercicio
publico e continuado, enquanto razdes motivadoras do pacifico acolhi-
mento tedrico dos efeitos da “publicidade do direito”, da “presuncio de
titularidade”, bem como da invoca¢io da “usucapiio”.

b) Além da falta de conhecimento das pessoas dos possuidores, bem como
da aparéncia do exercicio do direito, indispensavel para a qualificagio da
posse, verifica-se que, mesmo quando eventual e raramente se conhece
algum possuidor, é quase sempre manifesta a dvida sobre como deve

85

ser inferido o animus® com que este possui o imdvel e se existe o ani-

mus possedendi®®, constatando-se ainda que idéntica incerteza se verifica quanto

8% Menezes Cordeiro muito claramente escreveu: “A posse implica o controlo material de coisas
corpdreas. Como tal, o seu exercicio é perceptivel, no espago juridico, pelos diversos membros da
comunidade. A posse vé-se” (in A Posse: perspectivas dogmaticas actuais. Coimbra: Almedina, 1997,
p- 115). Ora, a nossa pergunta é basicamente esta: na 2.* década do Séc. XXI, quem a vé? Ousamos
responder: talvez s6 algum familiar ou vizinho ja antigo.

% Constituindo corpus e animus dois elementos da posse “interligados” é ainda certo que se tem
considerado que o animus “é inferido de elementos objectivos de tipo juridico” (vide: MENEZES
CORDEIRO, cit. A Posse, p. 69). Referimo-nos ao animus que respeita ndo sé ao direito de propriedade
(animus domini), mas também ao de outros direitos reais. (Cf. ainda: RODRIGUES, Manuel: A Posse,
Coimbra: Almedina, 1981, pp. 191 e ss.).

8 A propésito do animus, embora quica maioritiria na Doutrina, é polémica a questio de saber se
alei consagra a conce¢io objetivista. Todavia, mesmo que se defenda essa conceg¢io, parece que é
pertinente a ressalva apontada por Carvalho Fernandes, quando diz: “havendo corpus em principio
ha posse, salvo quando o possuidor revele uma vontade segundo a qual ele age sem animus possedendi (Cf.
FERNANDES, Luis A. Carvalho: Ligées de Direitos Reais, Lisboa, Quid Iuris, 2001, p. 274, mas italico
nosso). Esse serd o caso de alguns dos exemplos que se apresentam.
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ao corpus, pois o “poder de facto” sobre o mesmo pode ser exercido de
modo semelhante — e confundivel — por diversas causas, hoje vulgarissi-
mas (locacio financeira, usufruto, arrendamento, comodato, etc.), com-
provando-se que muitas delas sio de mera deten¢io ou porque o possui-
dor nio tem intengio de agir como titular do direito, ou porque é um
seu mandatirio, ou alguém que apenas se tem aproveitado da tolerancia
do titular..., iludindo-se facilmente os proprios “interessados” sobre qual
€ a situagdo que, no caso concreto, realmente se verifica, e se é das que
pode, ou das que nio pode, conduzir a usucapiio.

c) Como pertinentemente se escreveu, “as insuficiéncias funcionais da
posse resultam, pois, 6bvias. Desde logo, tais insuficiéncias deixam-se
sentir menos em sociedades mais primitivas, compostas por comunidades
pequenas, integradas por um ntimero relativamente diminuto de sujeitos
entre os quais ha um alto grau de conhecimento reciproco, com uns
niveis de especializacio e de divisio do trabalho rudimentares, com um
volume de circulagio imobilidria muito escasso, pois os imoveis utili-
zam-se preferentemente para produzir a propria subsisténcia em lugar de
para comerciar”. Na verdade, pode dizer-se que na sociedade atual, tal
COomo aconteceu com outros institutos e regimes, a posse — € qUEremos
especialmente referir a posse que conduz a sobredita “hegemonica” usu-
capido — fez o seu tempo. E tempo notavel: é, alids, frequente destacar-se
que nunca se terd escrito tanto sobre nenhum outro instituto. Contudo,
na hodiernidade, a usucapiio vem perdendo a sua tradicional importan-
cla, mesmo tedrica. Se entre nds ainda suscita atengdo, entretanto, como
referiu Oliveira Ascensio, “na Alemanha, pelo contririo [citamo-lo a
despeito das Obvias diferencas com o nosso sistema registral|, a Ersitzung
é instituto de muito escassa relevancia” *.

d) A falta de conhecimento de quem seja o possuidor é acompanhada pela
circunstincia de habitualmente haver “interessados™’ (e potenciais inte-
ressados que, a qualquer momento, podem surgir de diversas latitudes e

8 Cf. GonzALEz, Fernando P. Méndez: De la Publicidad contratual a la titulacién registral: El largo
proceso hacia el Registro de la Propiedad. Pamplona: Thomson: Civitas, 2008. p. 59v

8 Qliveira Ascensio, depois de referir que “é preciso nio esquecer que a base de toda a nossa
ordem imobilidria ndo estd no registo mas na usucapiio” diz, em nota (1): “Na Alemanha, pelo
contririo, a Ersitzung é instituto de muito escassa relevancia”. (Cf. AscensAo, José de Oliveira,
Direito Civil-Reais, citada 5. ed. refundida, n.° 187, p. 382).

8 Este conceito de interessados é de dificil elucidacio. Aqui referimo-nos a “interessados” nio no
sentido restrito de que, como tal, sé6 devem ser considerados se puderem ser afetados pelo exercicio
da posse, mas também a todos quantos, ainda que mediata ou indiretamente, possam ser lesados
ou envolvidos e que, portanto, tenham um interesse concreto, ainda que nio imediato.
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proveniéncias) que poucas ou nenhumas referéncias tém de quem possui
o imédvel, a nio ser as que os anlncios, as agéncias ou a internet even-
tualmente entendam oportuno referir. Ou seja: a posse de alguém ser
adequadamente conhecida ou cognoscivel € hoje, realmente, uma utopia.

f) Salvo em algum raro caso (por hipdtese quando se tratar de determinada
possuidor medidatico ou muito conhecido) o exercicio da posse nio ¢, nos
nossos dias, manifesto (é, sim, impercetivel ou fugaz), nio tem a necessi-
ria publicidade™, e nem sequer é cognoscivel “pelos interessados”. Em
suma: nio desempenha, como no passado desempenhou, a basica fun¢io
publicitaria, sobretudo de modo a poder cumprir, como se requer — ¢ a
era da internet obviamente impde em novos moldes —, o basico “principio
da seguranga no trafego juridico e a protecgio de terceiros de boa f¢”°'.

g) Dada a sobredita falta de publicidade (mesmo no sentido do artigo
1262.° do C.C.”%), de cognoscibilidade e de inequivocidade, dever-se-4
concluir que a forma como hoje é exercida a posse, em regra, nio per-
mite conduzir d presuncio da titularidade do direito e muito menos a
aquisi¢do desse direito.

% Afigura-se que a expressio “com publicidade” a que alude o artigo 1263.°,3), conduz a um
conceito de publicidade mais amplo do que o enunciado pelo artigo 1262.° (como, aliis, é
reconhecido por muitos autores). Assim, parece que a publicidade, naquela alinea a), tem de ser
entendida como “o poder que se manifesta” (exigido pelo artigo 1251.°), ou seja, aquele que é
patente, que aparece aos olhos de todos como “publico e notdrio” ou que ¢ acessivel, facilmente
percetivel. Orlando de Carvalho, apesar de (diversamente de outra Doutrina) entender que a
caracteristica da posse publica ¢ a prevista no artigo 1262.° e se refere ao “momento da aquisi¢io,
nio o do exercicio ulterior”, também destaca (como adiante diremos) que “a publicidade, conforme
resulta da lei, mede-se pelos padrdes a cognoscibilidade (...), nio pelo efetivo conhecimento”.
(Cf. cit. Direito das Coisas, pp. 286-287). Ora a “cognoscibilidade”, ao que nos parece, significa
o que facilmente se pode tornar conhecido. Por seu turno, Manuel Rodrigues recorda que “um acto
da mesma natureza pode ser publico ou clandestino consoante o lugar em que foi praticado, o
momento em que se verificou e as condigoes que o revestem”. Por outro lado, diz ainda que “quando
0 acto de posse ndo apresenta a exterioridade necessria para ser conhecido dos interessados, o acto
¢ clandestino” (Cf. cit. A Posse, n.° 38. pp. 188-189, mas itilicos nossos). Em suma: parece que se
entende ser sempre necessaria alguma visibilidade puablica.

! A citagio é de: PErEIRA, André Gongalo Dias — A caracteristica da inércia dos direitos reais: brevissima
reflexdo sobre o principio da publicidade. Em: “Estudos em Homenagem ao Prof. Doutor Manuel
Henrique Mesquita”, I, , Studia Ivridica, 95, Coimbra Editora, 2009, pp. 479-495.

%2 Designadamente no sentido de o eventual e/ou longinquo interessado ndo poder tomar conhecimento
da pessoa do possuidor, nem sequer saber quem ele é. Trata-se de uma posse que nio pode ser
conhecida pelo interessado que adquirira ou pretenda adquirir o imével (o qual frequentemente
esta devoluto).
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h) A apreciagio da usucapido é necessariamente morosa, visto que sO pode
ser feita por via judicial, o que é inconcilidvel com a transmissio da pro-
priedade em tempo Gtil e com a celeridade da vida atual.

i) Demonstra-se que ha uma insanavel contradi¢io entre o disposto no
artigo 1262.° do C.C. e (entre outros) nos artigos 9.° do C.Reg.Pred. e
54.°/2 do C. Not. e sobretudo no artigo 62.°/1 da Constitui¢io, pelo
que se mostra necessario que sejam extraidas as devidas consequéncias
juridicas.

8.2. Os documentos e a usucapido

O registo faz-se com base em documentos e, para poder ser inscrita a aquisicio
e a oneracgio de imoveis, eles devem ser auténticos ou autenticados”.

No tocante a usucapiio, sendo possivel demonstrar que, em alguma situa-
¢do concreta, a posse sobre determinado imével tem todas as caracteristicas que
permitem ao possuidor, iniludivelmente, invoca-la, mesmo assim a realidade é
que s se consegue obter o competente documento que titule um registo “normal”
— isto ¢, que produza fodos os efeitos, incluindo os fundamentais efeitos presun-
tivos de verdade e de exatidio previstos no artigo 7.° do C.Reg.Pred., apos a
apreciagio e decisio judicial do caso.

De facto, para saber se a usucapido pode prevalecer sobre o registo, o apu-
ramento daquela tem de ser feito por via judicial. E que, quando se trata do instru-
mento notarial, legalmente previsto para o interessado poder invocar a usucapiio,
ou seja, a escritura de justificacio, esta ndo tem qualquer outra consequéncia que
nio seja o de viabilizar que o registo possa ser feito (mas duvidosamente?”*) a
favor de quem invocou o direito. Contudo, esse registo, segundo decidiu o STJ
em Acdordio Uniformizador >, nem sequer tem os bdsicos efeitos previstos no artigo
7.°do C.Reg.Pred. Insiste-se: nesse Acordio ficou expressamente concluido que

» Cf. o disposto nos artigo s 43/1 do C.Reg.Pred., bem como as disposi¢des do Cédigo Civil a
que supra aludimos no n.° 7.

% Nio esta em causa, nem nos pretendemos referir, ao registo “provisério por ditvidas”, mas apenas
ao facto de se tratar de um registo, por assim dizer, inconsequente e insatisfatorio, ja que, como
decidiu o STJ, nio goza do fundamental efeito presuntivo, como se diz no texto.

% Cf. Acérdio Uniformizador do ST] n.° 1/2008 (AzEvEDO R aAMOS) in Didrio da Repiiblica, 1.? série,
n.° 63 de 31 de marco de 2008 (pp. 1871 e ss), no qual se decidiu: “Uniformizar a jurisprudéncia
nos termos seguintes: Na ac¢io de impugnacio de escritura de justificacio notarial prevista nos
artigos 116.°, n.° 1, do Cédigo do Registo Predial e 89.° ¢ 101.° do Cddigo do Notariado, tendo
sido os réus que nela afirmaram a aquisi¢do, por usucapiio, do direito de propriedade sobre um
imével, inscrito definitivamente no registo, a seu favor, com base nessa escritura, incumbe-lhes a
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os justificantes nio podem “beneficiar da presuncio do registo decorrente do
artigo 7.° do Cdédigo do Registo Predial” *°.

Deste modo, a escritura de justificacdo baseada na usucapiio apenas permite
titular um registo “incongruente” (ou ildégico, pois nem autoriza que dele se
extraia qualquer presungio), mas de modo algum serve para comprovar a usucapiao’’ .

Resta, portanto, a sobredita via judicial, a qual, no entanto, dado o tempo
que manifestamente se torna inevitavel para chegar a decisio final, ndo se com-
patibiliza com as atuais necessidades do mercado e da propria atividade econo-
mica, mormente no dominio do “comércio juridico imobiliario”, cuja firmeza,
confian¢a — e a cada vez mais exigida fluidez — o registo predial visa acautelar.

Além disso, nio é compreensivel para ninguém — nem tio-pouco a vida
presente o permite —, que o comprador, querendo fazer uma compra segura,
tenha, como Jacob, de servir sefe anos o pai de alguma «serrana bela» (ainda
que, é claro, nio seja pretendido o prémio de uma bela serrana, mas sim o
igualmente longinquo desfecho positivo de um pouco poético processo) para
entdo obter a almejada decisio final que lhe consinta ter um titulo eficaz — isto
€, que lhe possibilite obter o registo com todos os seus fundamentais efeitos — e,
decorrentemente, a necessaria seguranca na aquisicao.

8.3. Atuais principios

A informacdo proporcionada pelo registo ¢ instantdnea. A que resulta de
uma decisio sobre a usucapiio, como se frisou, leva anos, mas ainda que mira-
culosamente, seja mais “rapida”, tardari, pelo menos, varios meses... o que,
obviamente, ndo se adequa com as atuais exigéncias de celeridade da vida eco-
némica, da concorréncia (e de a poder enfrentar) e do proprio funcionamento
do mercado imobilidrio.

prova dos factos constitutivos do seu direito, sem poderem beneficiar da presungdo do registo decorrente
do artigo 7.° do Cddigo do Registo Predial” (itilico nosso).

% Foram generalizadas as criticas da doutrina e bem assim o préprio debate no seio do STJ, como
decorre dos muitos votos de vencido. Todavia, tal nio retira ao acérdao, como é evidente, o seu
efeito.

7 Em comentério ao artigo 92.° do C.N., Neto Ferreirinha também considera — citando o
Parecer n.° 33/99 do Conselho Consultivo do IRN (Instituto dos Registos e do Notariado) —
que “a invocagio da usucapido pela via da justificacio notarial é um acto juridico que apenas
visa a obten¢io de um «titulo bastante para o registo», nio constituindo, portanto, um «titulo
de usucapido».”, isto €, nio a comprova. (Cf. FERREIRINHA, Fernando Neto, Cédigo do Notariado
Anotado, Coimbra: Almedina, 2013, p. 195).
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Por isso, é necessario, e é urgente, concluir que no mundo atual ji ndo serd
viavel continuar a defender que a usucapido tem necessariamente de continuar
a considerar-se a base dos direitos reais, como se tem entendido que necessaria-
mente advém do disposto no artigo 1268.°. E isto porque, por um lado, parece
consensual que devemos considerar que o Direito se tem de adaptar a vida — e
para neste dominio o conseguir alcancar talvez devamos, como adiante se dira,
fazer uma nova interpretacio desse ‘velho’ artigo 1268.° — e, pelo outro, por-
que também vigora entre nds (e ha mais de 30 anos) o principio da legitimagao
dispositiva (artigo 9.° do C.Reg.Pred. e 54.°/2 do C.Not.)” que veio impedir
que o proprietario, ou o titular de outros direitos reais, disponha do seu direito
se o nio tiver registado a seu favor, ou melhor dizendo, que veio “condicio-
nar a propria alienabilidade dos direitos d existéncia prévia de registo a favor do
alienante””.

Recapitulemos o que procuramos expressar apenas em dois aspetos da
questao:

I) Nio pode ser lavrado o titulo translativo ou onerativo se quem pretender
dispor ndo comprovar através do registo que esta legitimado para o poder fazer: é
apenas o “titular registral” que tem esse direito . E, numa perspetiva, por assim
dizer, inversa, verifica-se que, a luz do comando legal, esta certeza de legitimagao
significa que se existir um titular registral, sé ele pode dispor.

Acresce que, apds a aquisi¢io, o registo tem de ficar atualizado, porque foi
introduzida (ha anos, pelo Decreto-Lei n.® 116/2008, de 4/7) a obrigagio de
registar: artigo 8.°-A do C.Reg.Pred..

O titulo — e a possibilidade da sua feitura — insere-se, assim, “na fase inter-
média” do que nos parece constituir um processo translativo (de que falaremos)
que se inicia com a necessidade da prova da existéncia do registo a favor do
transmitente e termina com a obrigatoriedade de ser lavrado o registo a favor
do adquirente.

% Continuamos a entender que o principio em causa deve ser denominado da “legitimacio
dispositiva” e ndo apenas da “legitimacio” ou “da “legitimacio de direitos” (como refere a epigrafe
do artigo 9.° do C. Reg. Predial) para evitar a confusio com o “principio da legitimagio” a que alude
alguma doutrina e ¢ o referido no artigo 38.° da Ley Hipotecaria espanhola, mas que entre nos é
o principio presuntivo previsto no artigo 7.° do C. Reg. Predial. (Considerando que em Portugal
deve ser denominado “principio da legitimagio dispositiva”, cf. também: GARciA GARCIA, José
Manuel: Derecho Inmobilirio Registral o Hipotecario. Madrid: Editorial Civitas, 1988. Vol. I, pp.
358-359 e Legislacion Hipotecaria y del Registo Mercantil. Madrid: Thomson Civitas, 2008, p.57).
% Cf. MENEZES CORDEIRO, Antdnio, Evolugdo Juscientifica e Direitos Reais, in ROA, Vol. I, Ano 45
(1985), p. 71-112 A transcri¢io é de .p. 109.
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II) Recordamos que a prova proporcionada pelo registo ¢ instantdnea'” e
que o transmitente, para poder transmitir ou onerar, carece de demonstrar que
esta registralmente legitimado para o poder fazer. Ora, tal prova, obrigatoria-
mente constante do registo, € feita ex ante da titulagdo do acto ou do negdcio
juridico.

Contudo, se para segura e legalmente se conseguir determinar o verus domi-
nus houver necessidade de apreciar a questao da usucapiio, é evidente que nio
€ viavel que a apreciacio possa ser feita, como devia, antes da contratacao, tanto
pela referida morosidade de uma decisio final transitada, como pela celeridade
que presentemente todos os contraentes exigem e, mesmo aqueles que querem
acima de tudo fazer uma contratacio segura,'’’ nunca se disporiam a aguardar
pela decisio transitada os tais simbolicos “sete anos de pastor” que nos tempos
biblicos Jacob pacientemente esperou, porque nos nossos dias ja seria uma eter-
nidade (que ninguém suportaria) ter de esperar meia dazia de meses.

Consequentemente, s6 se torna vidvel proceder a sobredita apreciacio da
usucapido ex post da contratacio. Todavia, assim sendo, e defendendo-se a pre-
valéncia da usucapido, qualquer contrato, por mais cuidadosamente elaborado,
formalizado e registado que seja, pode de nada valer para os contraentes que cum-
priram todos os tramites e obrigacdes legais ex ante (como também o fizeram
os tituladores e registadores), se lhes aparecer, anos depois, um determinado,
mas para eles ignoto, possuidor que reivindica ser o verus dominus. E triunfara
sem sequer ter tido necessidade de se manifestar ou de atacar o registo que
baseou a aquisicio [!]. No entanto, aquele zeloso adquirente, que observou
rigorosamente todas as prescri¢cdes legais, vé-se excluido e despojado do “seu”
prédio...

E isto defensivel ¢ compativel com os valores estruturantes do Direito,
designadamente com os da seguran¢a do comércio juridico, da certeza, da con-
fianca e da boa fé?

A resposta € 6bvia, pelo que é desnecessario insistir neste ponto.

1% H3 anos que a informacio proporcionada pelo Registo Predial pode ser disponibilizada pela
internet.

' Nio nos podemos esquecer que existe hoje um “comércio imobilidrio” internacionalizado e
que uma grande parte de compradores (sobretudo estrangeiros e mais ligados a raizes culturais
germanicas ou mesmo saxonicas) s6 quer adquirir se lhes for garantido que a aquisi¢io é segura. E ndo
conheco mediador ou advogado que os informe que em Portugal a aquisicio s6 seria segura para
quem interpusesse uma acio judicial e que, para tanto, tivesse a paciéncia de Jacob, como no
camoniano soneto. ..
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8.4. A seguranca na aquisicdo

A luz da interpretacio do artigo 1268.° do C.C. que tem sido defendida,
quem adquira um imoével e titule a aquisicdo com base na inscri¢io registral —
como impde o aludido principio da legitima¢io dispositiva e se colhe do que
foi referido —, nio faz, como se referiu, uma aquisicdo segura, visto que podera
sempre surgir um “possuidor” que invoque a propriedade e a veja judicial-
mente reconhecida com base na usucapiio.

Para poder ter a certeza da irrefutabilidade da sua aquisi¢io nio teria outra
solu¢io (como se procurou demonstrar) que nio a de obter uma decisio judicial
transitada em julgado reconhecendo que o transmitente é o titular do direito,
estando, assim, legitimado para dele dispor.

Deste modo, verificamos que a aplicagio dessa norma do C.C. (que, como
se tem entendido, estabelece a prevaléncia da usucapiio) ndo permite que a aqui-
sicao e a transmissdo da propriedade imobilidria e bem assim o sistema registral
“funcionem” em tempo til'""?, bem como no sentido do exato e auténtico cum-
primento do comando constitucional de que adiante falaremos.

Deve ser igualmente ponderada a circunstancia de muitas das transagdes
imobiliarias se processarem hoje em dia com base em negocia¢des feitas por via
eletronica, envolvendo cidadios e empresas estrangeiras'™ que requerem (exi-
gem) a indispensavel certeza e seguranga aliada a celeridade negocial, o que deve
ser realizado sem evasivas, de modo a proporcionar—lhes, bem como, em geral,
ao “mercado imobilidrio”, a devida confian¢a, manifestamente imprescindivel
para o desenvolvimento econdémico, para o “bem comum” e para preservacio
da estabilidade social.

8.5. A notoriedade da posse

Porque temos sentido que existe a “imperiosa’” necessidade econémico-so-
cial de o registo proporcionar, mormente na época atual em que é consultado
e estudado on line, uma efetiva seguranca ao comércio juridico imobiliario — e

102 R eferimo-nos ao funcionamento do sistema registral no sentido de assegurar erga ommnes a
publicitagio dos direitos “com vista a seguranca do comércio juridico imobiliario”, bem como no
de observar o principio da legitimacio dispositiva de modo a salvaguardar o rigoroso cumprimento
da tempestiva, livre e segura transmissio da propriedade a que supra aludimos.

% Em cujos paises o facto de um imével estar registado a favor de quem o pretende alienar
constitui garantia plena (que a Jurisprudéncia reconhece) da existéncia do direito e da legitimagio
desse alienante.
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para isso parece claro que se torna forcoso mudar a perspetiva que sobre ele
continua a existir, designadamente no que concerne ao “conflito” com a usu-
capido —, em varias oportunidades'” procuramos defender a possibilidade de
reequacionar a interpretacdo das principais normas atinentes a este tema para
conseguir ‘descortinar’ uma solucio que permita perceber e justificar, na reali-
dade do nosso tempo, a apontada conveniéncia (ou mesmo indispensabilidade) da
prevaléncia do registo.

I) Para tanto, afigura-se que é necessario nao continuar a repetir insisten-
temente o que todos dizem (que na esséncia é repisado hd muitas décadas), mas
antes “rever a dogmatica”, de modo a repensar as solu¢des, ajustando-as a vida
atual, e a possibilidade de fundamentar, a luz do ordenamento juridico vigente e
em especial das disposigoes que regem a matéria, essa desejavel (e presentemente
necessaria) primazia do registo.

II) Um primeiro comentario prende-se com o significado, que se afigura
dever ser atualizado, do essencial carater piblico da posse, que pode encontrar
algum apoio na interpreta¢io dos artigos 1262.° e 1297.° in fine, (de modo mais
“ajustado” aos presentes condicionalismos e considerando o disposto no artigo
1251.°), bem como com o atributo da sua inequivocidade. E esse carater publico,
no tocante a posse conducente a usucapido, tem de evidenciar (como se recor-
dou e tem sido pacificamente entendido) no minimo a sua cognoscibilidade
pelos proprios interessados'®, a qual deve ser “valorada em termos objetivos e
nio subjetivos. Se o exercicio for tal que uma pessoa de normal diligéncia dele se
aperceba, a posse é pablica”'". O exercicio da posse tem de “ser perceptivel”.

104 Ultimamente no referido Ensaio sobre a Problemdtica. .., pp. 507-551 e bem assim no ciado artigo
A usucapido. .. publicado na RED...

% Em nota precedente dissemos o que pensamos que se deve entender por “interessados” Aqui
referimo-nos em especial a cognoscibilidade pelos proprios interessados para aludir ao entendimento
(generalizado) de que, como defende Orlando de Carvalho, se trata “de uma relagio mais com o
proprio interessado do que com o piblico em geral”. Este Autor também sustenta, referindo-se a
sonegacio ou dificuldade de conhecimento da posse, que “nem por isso esta deixard de ser paiblica
se for exercida com a exteriorizagdo correspondente a normal utilizacio da coisa” (cf. Direito das
Coisas, edi¢io coordenada por FRANCISCO LIBERAL FERNANDES, MARIA R AQUEL GUIMARAES ¢
Magria REGINA REDINHA, Coimbra: Coimbra Editora, 2012 e Revista de Legislacdo e Jurisprudéncia,
Ano 123.°, n.° 3792, pp. 72-74).

19 A citacdo é de Carvalho Fernandes (Cf.: FERNANDEs, Luis Alberto Carvalho — Lies de Direitos
Reais. Lisboa: Quid Juris?, 2003, p.286). Menezes Cordeiro também diz: “O Cddigo Civil vigente
consagra, para nos, o conceito objectivo da posse” (Cf.: CORDEIRO, Anténio Menezes: cit. Direitos
Reais, p. 404).
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2107 108

. Qualquer pessoa ° que tenha um “comum discernimento”

deve poder tomar dela conhecimento. Ora, é com base nestas habituais consi-

“A posse vé-se

dercOes doutrinarias que nos questinamos: #no anonimato em que na atualidade
se vive, salvo ocasionalmente alguma personalidade conhecida, qual é o prédio
(habitualmente o vulgarissimo “andar”) em que “uma pessoa de normal dili-
géncia” se pode facilmente aperceber de quem é o possuidor e se é ele mesmo
o proprietario, o arrendatirio, ou tio-s6 o amigo a quem foi emprestado o
prédio devoluto?

IIT) Numa outra nota dirfamos que, no tocante tanto a perceptibilidade como
a inequivocidade da posse, também parece que tem de se entender que, para
poder levar a aquisicdo por usucapiio, deve cumprir tais “principios”, visto que
a posse que ndao é aparente (percetivel) ou que é equivoca nunca pode conduzir a
aquisi¢ao.

Em anteriores trabalhos procuramos exprimir a ideia de que o artigo 1293.°
aflora estes principios'”, visto que, na al. a) o legislador reafirmou o requisito

essencial da aparencia (visibilidade) da posse'” para poder ser causa de aquisi-

¢do, assim como na al. b) a igualmente essencial exigéncia de inequivocidade'"".

Aceite-se, ou nio''?, a ideia de que nos casos previstos no artigo 1293.° a
posse nio pode conduzir a usucapiao porque ndo tem as necessarias caracteristicas da

107 Ag expressdes sio de Menezes Cordeiro (Cf.: CORDEIRO, Antdnio Menezes, cit. A Posse, p.115).
198 £ sabido que, 4 face do disposto no artigo 1262.° “posse piiblica & a que se exerce de modo a poder
ser conhecida pelos interessados” (sendo estes todos quantos possam ser direta ou indiretamente
afetados). Todavia, que para a posse tenha o requisito da publicidade é também necessario (artigo
1251.°) que se verifique claramente a pratica de um “poder que se manifesta” (um “poder de facto”
que se traduz numa atuagio que se revela). Assim, devemos concluir que se a posse ¢ exercida de
modo a ndo ser cognoscivel por qualquer pessoa de normal diligéncia, ao seu exercicio falta esse requisito
da publicidade.

19 Esta ideia foi muito criticada, em nosso entender sem razio, como procuramos explicitar no
citado Ensaio sobre a Problematica..., em especial a pp. 543-545 e no referido artigo publicado na
“RED”, n.° 2. E que, quer nio se vé que a disposicio seja excecional (vide, v.g. os artigos 1390/2
e 1548.°), quer, por outro lado, porque nio parece impossivel que um principio esteja contido
numa norma excecional.

"9 Diriamos: do principio da publicidade inerente ao préprio conceito de posse. Como
pertinentemente escreveu André Gongalo Dias Pereira, “O regime das serviddes aparentes em
contraposi¢io com o das servidées ndo aparentes constitui — de forma paradigmatica — um espelho
perfeito do principio da publicidade”(Cf. PEREIRA, André Gongalo Dias, citada: A caracteristica da
inércia dos direitos reais. .., n.° 4.2).

" Cf. Cédigo Civil Anotado de PIRES DE LIMA ¢ ANTUNES VARELA, em colabora¢io com HENRIQUE
MEsqQuita, Coimbra: Coimbra Editora, 1984, em comentario ao artigo 1293.°, pp. 72-74.

12 A titulo de exemplo de autores que nio aceitam a interpretacio que defendemos, veja-se:
ABREU, Abilio Vassalo em Uma relectio sobre a acessao da posse (artigo1256.° do Cédigo Civil)‘in’ “Nos
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visibilidade e da inconfundibilidade — e que, portanto, essa disposi¢io também con-
cretiza os indicados principios gerais —, o certo é que eles sio necessarios para
a produgio daquele efeito e que hoje, nio apenas os referidos casos, mas gene-
ralizadamente, as situacdes possessorias sobre os imdveis, nio tém, como suma-
riamente se indicou — e realisticamente se hi-de reconhecer —, aqueles essenciais
requisitos.

Referimo-nos ja ao atual desconhecimento reciproco da generalidade das
pessoas e da sua concreta relacio com os bens, o que torna inviavel que a pra-
tica reiterada dos atos materiais seja feita com publicidade, como é requerido pelo
artigo 1263.°, a) para a posse poder ser adquirida'"?, bem como a radical mudanga
de paradigma da vida social, que do mesmo modo envolveu uma profunda e ine-
vitavel alteragdo das circunstdncias e dos meios de conhecimento e de informacio
sobre a titularidade dos bens, a qual passou a ser a proporcionada pelas “bases
de dados” e disponibilizada através de sistemas informaticos — o que s6 o registo
faz e estd em condi¢des de poder fazer.

8.6. A situacdo juridica dos iméveis

Qualquer interessado na aquisi¢io de um imével que, como ¢é evidente,
deve saber qual é a situagio juridica do mesmo e, como se procurou explicitar,
dispde apenas de um meio célere''* e tempestivo, para o conseguir: a informagio
proporcionada pelo Registo Predial. Esta €, além de imprescindivel para titular

20 Anos do Cédigo das Sociedades Comerciais”, Vol. II, pp. 43 e ss. Coimbra: Coimbra Editora,
2008, e em A “relagio de coexisténcia” entre a usucapido e o registo predial no sistema juridico portugués,
‘i’ “Estudos em homenagem ao Prof. Doutor Manuel Henrique Mesquita”, vol. I, pp. 29 e ss.
Coimbra: Coimbra Editora, 2009, bem como GONZzALEZ, José Alberto, Cédigo Civil Anotado Vol.
IV, Lisboa, Quid Juris — Sociedade Editora, 2011, comentario ao artigo 1293.°, p. 99 e s.

% Parece-nos que o conceito de publicidade a que o artigo 1263.%, a) se refere (diversamente do
que usualmente considera a Doutrina) nio esta circunscrito a defini¢io do artigo 1262.°. Trata-se,
a nosso ver, de uma publicidade ligada ao préprio principio dos direitos reais em que a posse
corresponde a “publicidade espontanea” (por contraponto a publicidade racionalizada do registo)
para a qual importa o conhecimento geral (pablico) sobre a situacio juridica das coisas. E também
este, a nosso ver, o que se deduz do trabalho de DURVAL FERREIRA sobre “Posse e Usucapiio”, no
qual diz: “Entendemos, todavia, que o conceito de publicidade, da alinea a) do artigo 1263, ndo
¢ 0 mesmo do conceito de posse “piiblica”, do artigo 1262. (Ct. Posse e Usucapido, Coimbra, Almedina,
2002, p. 159).

14 A expressio “célere” nio é aqui adotada apenas no sentido de meio rdpido, mas sobretudo no
que permite uma percecio em tempo itil, ou seja, viabilizando que os interessados possam conhecer
a situagio juridica do imével num prazo admissivel.
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a aquisicio, imparcial, neutra e piiblica’”’ — de todos e ao servico de todos''*~,
além de definida e precisa'’’. Na verdade, o Registo Predial é um “registo
puablico”™® que visa o préstimo e o beneficio genérico de toda a sociedade e nio
o de determinada pessoa ou grupo de pessoas. Nio &, portanto, a defesa ou o
proveito individual de um determinado proprietario ou possuidor que estid em
causa, mas sim o interesse geral: o bem coletivo.

E certo que o Codigo Civil estd imbuido de muitas das ideias do libe-
ralismo e dos principios individualistas (j2 herdados do Cdédigo de Seabra),
mas isso, como ¢é 6bvio, nio significa que os seus preceitos, além de deverem
ser interpretados no ambito das condi¢des especificas do tempo em que sio
aplicados (artigo 9.°/1), ndo devam igualmente ser compaginados com os dos
demais diplomas posteriormente publicados e mormente com os vigentes prin-
cipios constitucionas.

Parece, pois, que ¢é necessario que se repensem as normas do Cédigo Civil, em
especial no tocante ao preceito que ratifica a opinido da prevaléncia da usuca-
pido sobre o registo, a luz dos indicados principios constitucionais, bem como
dos preceitos sobre o Registo Predial ulteriormente publicados.

8.7. Contradi¢do insandvel

Pelo que sucintamente referimos, pensamos que, presentemente, se verifica
uma insandvel contradigio entre o disposto no artigo 1268.°/1 do C.C. e as supra-
citadas disposi¢des que regem a formaliza¢io dos atos e o registo, mormente os

15 Observa SEABR A LOPES que os registos (incluindo o Registo Predial) sio ptiblicos “num
duplo sentido: porque organizados pelo Estado, ou sob a responsabilidade do Estado, que lhes
confere determinada forca probatdria; publico porque o seu contetido pode ser conhecido por
qualquer interessado [interessado, é claro, no sentido amplo de qualquer pessoa que queira aceder a
esse contetdo]”. (Cf. LoPEs, Joaquim Seabra: Direito dos Registos e do Notariado, 7.* ed., Almedina,
2014, p. 10).

"% Em recente artigo de opinidio ANTONIO CANDIDO DE OLIVEIRA assertivamente frisava: “Nas
instituicdes publicas os cidadios nio sio clientes, sio donos. O que é publico é nosso. Temos
o direito de saber tudo sobre o que nos pertence”. (Vide: Nada mais pratico do que uma boa teoria,
publicado em “Diirio do Minho” de 11.FEV.2015, p. 16).

"7 O atual Registo Predial j4 quase nada tem a ver com o que existiu em grande parte do Pais até ha
meia dtizia de anos atris. Com efeito, pode afirmar-se que a informacio que presta estd geralmente
atualizada e é precisa, salvo em situac¢des esplrias que, no entanto, se ocorrerem, sio impugnaveis.
18 Sobre a definicio de “registo pablico”, vide CARLOS FERREIRA DE ALMEIDA, cit. Publicidade. ..,
p. 97).
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artigos 1.°, 7.°, 8.° ¢ 9.° do C.Reg.Pred. e 54.°/2 do C.Not. ¢ ainda, especial e
principalmente, a estipulagdo constitucional contida no artigo 62.°/1 da Consti-
tuicio que garante a transmissao — é claro que a livre, “viavel”, segura e oportuna
transmissdo — da propriedade privada.

Deve outrossim assinalar-se que a conjuntura inter-relacional e mesmo
existencial da sociedade liberal pré-contemporanea, que pdde explicar a ratio
daquele artigo 1268.°/1 do C.C., é (como, alids, geralmente se reconhece)
radicalmente diferente da atual, que justificou os indicados preceitos que passa-
ram a reger o Registo Predial e o “processo aquisitivo” dos imoveis. Por isso,
pensamos que jd ndo ha explicagio bastante para a subsisténcia daquela norma
que, cabe concluir, estd racionalmente morta, uma vez que se extinguiu o seu
fundamento.

Consequentemente, parece que se deve considerar oportuno propor uma
nova interpretacio. Contudo, sejamos claros: nio nos queremos referir as estra-
tégias do “Direito Alternativo”™"” ou a quaisquer solucdes de “paralisacio de
normas injustas” que, como elucida Menezes Cordeiro, se posicionam “fora
do sistema juridico”'®, mas sim a possibilidade de conseguir, dentro das regras do
ordenamento juridico e obedecendo aos seus principios, afastar a aplicacio de determi-
nado preceito gerador de resultados injustos, apesar desse afastamento sugerir
que se esta a infringir o “principio do aproveitamento das leis”.

Essa nova interpretacido, a meu ver — numa visio porventura ousada, mas
cujo acerto procuraremos demonstrar —, deve ser a ab-rogante'®'. E certo que a

19 Qliveira Ascensio, esclareceu que surgiu” no Brasil uma corrente metodolégica aguerrida
que se agrupa sob a etiqueta do “Direito Alternativo” com “‘uma orientacio antecedente, de
origem europeia, em que aquela manifestamente se inspirou”, teve o propésito de “extrair
solu¢des mais favoraveis aos explorados”. No entanto, como o Professor elucida, “tudo se tem
de encontrar dentro do sistema, e ndo como alternativa ao tnico Direito existente” (Consultivel
em: http://www.td.ulisboa.pt/wp-content/uploads/2014/12/Ascensao-Jose-Oliveira-DIR EITO-
ALTERNATIVO.pdf).

120 Explica o Professor: “A possibilidade de, pelo Direito, paralisar normas injustas remonta a
Aristoteles. Todavia, o dever de obediéncia a lei deixa, prima facie essa hipdtese, fora do universo
dos juristas”. (Cf. CORDEIRO, Anténio Menezes: Tratado de Direito Civil I, 4.* edi¢io (Reformulada
e Atualizada), Almedina, 2012, p. 779).

12 A propésito da a interpretagio ab-rogante diz OLIVEIRA ASCENSAO: ““Af o intérprete nio
mata a regra, verifica que ela estd morta — porque na realidade nenhum sentido alberga. Na
conclusio do processo interpretativo, tem de concluir que ha uma contradi¢io insanavel, donde
nio resulta nenhuma regra ttil”. (Cf. AsCensAo, José de Oliveira, O Direito — Introdugao e Teoria
Geral, Coimbra: Almedina, 1993, p.413).
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interpretacio revogatéria'? total'>® s6 poderi ter lugar quando entre determi-
nadas disposi¢Oes legais exista uma contradigdo insanavel.

Oliveira Ascensio refere que “pressuposto desta interpretacio”, que designa
como “interpretacdo ab-rogante valorativa” (quando se verifica que “nio deve
ser assim!”) “é a existéncia, no seio do ordenamento juridico, de regras que
exprimem valoracdes contraditorias”. Mas, este Professor considera ainda que
“salvo se o principio for de nivel hierirquico superior (por exemplo, se for um
principio constitucional) o intérprete nio estd autorizado a rever as valoracoes
do legislador e, em consequéncia, a pdr em causa a regra que lhe parece de
menor ambito valorativo, ou até a afastar a aplicacio de ambas as regras™'**.

Assim, numa primeira analise, poderiamos ser induzidos a concluir que a
indicada interpretacio revogatdria nio poderia ter lugar no caso da contradi¢io
entre o normativo do n.° 1 do artigo 1268.° ¢ os referidos preceitos do Codigo
do Registo Predial e do Codigo do Notariado, visto que estes, evidentemente,
nio tém um “nivel hierdrquico superior” ao da disposi¢io do artigo 1268.° do
C.C. No entanto, ao que nos parece, ndo sdo unicamente aqueles preceitos que
estio em desacordo com este artigo 1268.°/1. E também, e determinantemente,
o n.° 1 do artigo 62.° da Constituicio, além de outras prescri¢des do ambito
constitucional .

Aludi ao n.° 1 do artigo 62.° porque esta norma de modo explicito garante
o direito a transmissio da propriedade privada'?®, bem como de todos os direitos

reais'”’. Devemos, porém, acentuar e concretizar: no, como ¢ evidente, a uma

122 Baptista Machado diz:” A interpretacio revogatéria ou ab-rogante tera lugar apenas quando
entre duas disposi¢Oes legais existe uma contradi¢io insanavel” (Cf.: MACHADO, Jodo Baptista:
cit. Introdugdo ao Direito. .., p. 186).

123 Oliveira Ascensio indica que, dentro da revogacio, se distinguem “a ab-rogacdo ou revogacio
total e a derrogagdo ou revogac¢io parcial”. (Cf. ASCENSAO, José de Oliveira, cit. O Direito... p. 289).
124 Estas consideracdes de OLIVEIRA ASCENSAO, além de expostas na citada obra O Diteito ... pp.
413-417, constam ainda do artigo Direito alternativo (consultavel em sitio da Faculdade de Direito de
Lisboa: http://www.fd.ulisboa.pt/portals/0/docs/institutos/icj/luscommune/ascensaojoseoliveira7.
pdf.).

125 Como no caso da seguranca juridica a que adiante nos referiremos.

126 R esulta inequivoco que o n.° 1 do art.® 62.° da Constituicio da Repiiblica Portuguesa “consagra
a garantia do direito de propriedade, bem como a sua transmissio em vida ou por morte”. Assim,
“as pessoas singulares e as pessoas colectivas gozam do direito de ter bens em propriedade,
constituindo o direito de propriedade uma garantia institucional e um direito fundamental” (Cf.
MIRANDA, Jorge e MEDEIROS, Rui: Constituicdo Portuguesa Anotada, Tomo I, Coimbra Editora,
2005, pp. 624-630).

127 Menezes Cordeiro escreveu: “Podemos enunciar como regra absoluta na nossa ordem juridica, que
se aplicara, por isso, sempre que nio surja uma disposicio expressa que disponha de outra forma,
o principio de que todos os direitos reais sdo transmisstveis, seja «inter vivos», seja «mortis causa». B a propria
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qualquer insegura (ou, para poder ser segura, inviavel) transmissio, mas sim, como
também indubitavelmente decorre dos proprios principios constitucionais, a
tempestiva, certa, livre e valida transmissio e — sublinhe-se ainda — com a “for¢a
juridica conferida pelo artigo 18.°” da Constituicio '**.

Consequentemente, se nio for garantida a sobredita transmissio com os tais
requeridos requisitos (incluindo o da fempestividade do “processo aquisitivo”)
advém um manifesto incumprimento deste n.° 1 do artigo 62.° no seu total e
genuino alcance.

Além disso, verifica-se que a seguranga juridica, a boa fé e a certeza, sendo
valores basicos de ordem geral — que, como se tem entendido, s6 por si, des-
ligados da interpretacio de determinada norma concreta, nio poderiam ser
considerados para sustentar a interpretagdo ab-rogante — sido igualmente prin-
cipios de ordem constitucional'® ou talvez mais, serio mesmo principios supra ou
“pré-constitucionais”"?’ préprios do Estado de Direito''. Ora, na matéria em

constituicio patrimonial privada que o impde, como resulta do artigo 62.°, n.°1, da Constitui¢io
da Republica” (Cf. citados Direitos Reais, p. 521).

28O Acérdio do Tribunal Constitucional n.° 620/04, Proc. n.° 182/04, 3.* sec¢io, de 20 de
outubro de 2004 (GiL GaLvA0), diz: “O Tribunal Constitucional tem afirmado que o direito de
propriedade, com a extensao assinalada, reveste a natureza de direito fundamental de natureza andloga
aos direitos, liberdades e garantias. Nesse sentido pode ler-se, no ja referido Acérdio n.° 491/02,
que, nesta parte, recorda a anterior jurisprudéncia do Tribunal: “O Tribunal Constitucional tem, na
verdade, salientado repetidamente, ja desde 1984, que o direito de propriedade, garantido pela Constituigdo,
¢ um direito de natureza analoga aos direitos, liberdades e garantias, beneficiando, nessa medida, nos termos
do artigo 17.° da Constituigdo, da for¢a juridica conferida pelo artigo 18.° (...)”. (Consultavel em : http://
www.td.unl.pt/docentes_docs/ma/jmm_MA_16907.doc.).

129 A seguranga juridica é um fator essencial da contratagio civil e estd expressamente mencionada
no artigo 282.°, n.” 4 da Constituicio a respeito dos efeitos da declaracio de inconstitucionalidade.
130 H4 anos que no comentirio de Gomes Canotilho e Vital Moreira ao citado artigo 282.%/4
da Constituicdo lemos: “os pressupostos objectivos fixados no n.° 4 para justificar a limitagio de
efeitos — seguranga juridica, razoes de equidade ou interesse puiblico de excepcional relevo —sio conceitos que,
apesar da sua densidade como figuras juridicas pré-constitucionais, mantém sempre, Como conceitos
juridicos relativamente indeterminados que sio, uma maior ou menor latitude de concretizacio”.
(Cf.: CANOTILHO, José Joaquim Gomes ¢ MOREIRA, Vital Martins — Constitui¢io da Repiiblica
Portuguesa: Anotada. 3.* ed. Coimbra: Coimbra Editora, 1993, p.1043, mas Gltimo itilico nosso).
B Utilizamos aqui as expressdes “exato e auténtico” no sentido da observincia do preceito
constitucional ser inequivoca e garantida, como ¢é atributo de um Estado de Direito. Jorge Miranda
acentuou-o: “A seguranca juridica nio ¢ especifica do Estado de Direito (...). Todavia, s6 em Estado
de Direito alcan¢a a maxima realiza¢io até hoje conhecida, em conjugagio com a justica; s6 o
Estado de Direito oferece um quadro institucional rigoroso, no qual se manifesta, em simultineo,
certeza, compreensibilidade, razoabilidade, determinabilidade, estabilidade e previsibilidade” (Cf.
MIRANDA, Jorge: Manual de Direito Constitucional, Vol. II — Tomo IV. Coimbra Editora, 2014, p.
310). A publicitagio da situagio juridica dos imdveis e a sua aquisi¢io, hoje em dia, como se tentou
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causa — a segura aquisi¢cio da propriedade imobiliaria — tais valores assumem
especial relevo e objetividade porque ligados aos preceitos que a regulam.

Deste modo, trata-se de motivos de Ambito constitucional que, relaciona-
dos com todas as outras citadas normas e maxime com aquele n.° 1 do artigo 62.°,
igualmente permitem justificar a excecional interpreta¢io revogatdria ou ab-ro-
gante do artigo 1268.°/1 do C.C.

E certo que esta interpretacio, como a Doutrina realca, s6 pode ter lugar
em hipdteses marcadamente excecionais. Mas, ao que nos é dado aperceber,
neste caso nio estamos em face de uma simples e usual excecio. Estamos,
sim, perante uma situacdo que se poderd qualificar de excecionalissima, que se
verifica atualmente — e que nio existia quando a sobredita norma do Cdédigo
Civil foi definida —, pois decorre (passou a decorrer) principalmente de outros
preceitos legais e da radical alteragdo das circunstdncias em que hoje se processam as
transacoes imobilidrias e as comunica¢des entre os contraentes, bem como das
condi¢des em que pode existir o conhecimento sobre a situacio juridica dos
imoéveis, manifestamente indispensavel para garantir o direito a transmissio e
aquisi¢io da propriedade privada de harmonia com a conjuntura econémico-
-social e com as proprias e imperativas prescricdes legais.

8.8. O artigo 1268.°/1 do C.C.

Sera insensatez procurar defender a interpretagio ab-rogante do artigo 1268.°/1
do C.C.?

Penso que nio. Arrisquei propo-la — e convictamente procuro sustenti-
-la — porque o preceito no tempo em que vivemos ja “na realidade nenhum
sentido alberga™', isto &, deixou de albergar, para que se torne praticivel uma
basica e indispensavel seguranga juridica no que concerne ao “comércio juridico
imobiliario”.

Esta interpretacio parece-me ser igualmente justificada porque, a face do
indicado “processo aquisitivo” que exige a observancia do principio da legiti-
magdo dispositiva, para cumprir a lei, ndo se mostra possivel conseguir titular a

expor, sO através do Registo Predial sio acompanhadas, em simultaneo, de todos os indicados valores
da “certeza, compreensibilidade, razoabilidade, determinabilidade, estabilidade e previsibilidade”.
132 A expressio é de Oliveira Ascensio quando a respeito da interpretacdo ab-rogante explica que, na
“conclusdo do processo interpretativo”, “‘o intérprete nio mata a regra, verifica que ela esti morta—
porque na realidade nenhum sentido alberga”. (Cf. ASCENsA0, José de Oliveira, citado O Diteito. . .,
p- 413). Presentemente, parece que a ratio daquela norma “esta morta”, como se tentou demonstrar.
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aquisi¢io sem que previamente esteja feito o registo (e um registo “normal”, que
necessariamente inclua o efeito presuntivo'>) a favor de quem pretende dispor.

Contudo, ainda que se considere que na situacdo aqui em causa nio se
pode lan¢ar mio da interpretacio ab-rogante do artigo 1268.°/1 — e creio que
se deve* —, mesmo assim afigura-se ser exagerado e, como se disse, desajustado da rea-
lidade atual, considerar que, por for¢a desse preceito, a usucapiio tem de continuar a

ser o fundamento axiomatico da nossa ordem juridica imobilidria'*® e, portanto,

o registo tem sempre uma limitada relevancia.

Parece que nio é assim: o que o n.°1 da aludida norma do C.C. apenas esta-
belece (sendo que o n.° 2 resulta vdo'*®) é uma presuncio totalmente idéntica a do
artigo 7.° do C.R.P."”". E indica que essa presuncio unicamente terd precedén-
cia sobre a do registo se o inicio da posse for anterior ao registo. Neste ponto
também nos interrogamos: uma vez que o principio da legitimagio dispositiva
vigora ha mais de 30 anos (foi estabelecido pelo C.R.P. de 84), ndo haveri ji
uma posse posterior (e “consolidada”) dos que foram adquirentes e registantes

133 Quando nio hi titulo, as partes habitualmente recorrem i justificacio notarial baseada na
usucapiio. Como recorda Menezes Cordeiro, a usucapiio “tem de ser invocada, judicial ou
extrajudicialmente”, ndo é automadtica (cf. cit. A Posse, e nota (258), p. 130). Como se procurou
demonstrar, a invocagio extrajudicial da usucapiio, através do tinico meio possivel — que é a “escritura
de justifica¢io” — hoje em dia, como decidiu o STJ, de “nada vale” nio tendo o correspondente
registo o efeito presuntivo previsto no artigo 7.° do C. Reg. Predial. Mas, a aprecia¢do judicial
importa sempre uma duracio temporal incompativel com a informagdo imediata e disponibilizada online
como ¢ exigido por alguns servicos (v.g. fiscais) ou com a celeridade requerida pelo comércio
juridico imobilidrio.

134 Considero ter procurado evidenciar suficientemente a insanavel contradi¢cio que existe entre
a disposi¢io do n.° 1 do artigo 1268.° do C.C. e outras normas que posteriormente entraram
em vigor, bem como sobre o supra indicado preceito constitucional que justificam a interpretacio
revogatdria ou ab-rogante daquele n.°1. E, como se disse e ao que nos é dado aperceber, neste caso
nio estamos em face uma situacio que se pode qualificar de “excecionalissima”, pelo que se cré
ser adequado preconizar essa interpretagio.

35 Como bem se sabe hi ja muito tempo (face ao preceituado no artigo 1268.° e noutras
disposi¢des, assim como em doutas consideragdes doutrinarias) Oliveira Ascensdo referiu que “a
base de toda a nossa ordem juridica imobilidria nio estd no registo mas na usucapiio”. E ébvio
que no entendimento aqui exposto nio estd em causa, e nunca podia estar, o reconhecimento do
indiscutivel saber do Autor que defendeu a aludida prevaléncia da usucapido. Alids, recorde-se
que a propdsito da presungdo da titularidade conferida pela posse, de ha longa data explicou que “esta
presuncio tem todavia de ser conjugada com outras presunc¢des legais, nomeadamente a resultante
do registo”. (Cf. ASCENSAO, José de Oliveira, Direito Civil — Reais, Coimbra, Coimbra Editora, 4.*
ed. refundida, 1983, n.° 52, p. 110).

136 Qliveira Ascensio diz: “O artigo 1268.%/2 contém uma das poucas disposicdes exclusivamente
dedicadas ao registo do Cddigo Civil. Lamentavelmente, trata-se de um preceito sem contetido”
(Cf. supra citada edi¢do de Direito Civil — Reais, nota (1) de p. 343)”.

37 Pensamos que esta é uma ilagio incontrovertida tanto na Doutrina como na Jurisprudéncia.
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e ndo serao hoje escassisimos os casos em que seria possivel um inicio de posse
anterior ao registo? E nio significa tudo isto que, na interpretacio daquele
artigo 1268.°/1, quem invoca a usucapiio nio tem (ou ja nio tem) qualquer
presuncio “priveligiada” sobre a do registo? E os casos em que se invoque a
usucapiio nio merecerio, assim, uma redobrada cautela ou até uma “descon-
flanga” por parte de qualquer julgador?

Nio se cré que seja com base nesses casos esporadicos — dirlamos mesmo
1% — que, no dmbito do comércio juridico imobiliario, a dou-
trina e a jurisprudéncia devam extrair qualquer principio orientador e, pelas
expostas razdes, muito menos a da definitiva e genérica prevaléncia da usuca-
pido face ao o registo.

excecionalissimos

8.9. Sintese

Num tempo anterior, mas nio muito recuado, insignes autores houve, e
ainda ha, que consideravam, e continuam a considerar, que a usucapiio defen-
dia sobretudo a “dimensio humana” face i “légica do mercado™. Dizia-
-se ainda que protegia os pequenos proprietarios'*’, ao passo que os grandes

senhores das terras, que as tinham registadas, queriam prevalecer-se dos seus

registos'*.

% Dizemo-lo porque o nimero global de registos de aquisi¢io, inclusive nos anos em que tem
havido acentuada diminui¢do das transagdes imobilidrias, pela informac¢io aproximada que foi
possivel colher, ultrapassa os 500.000 anuais, ao passo que, o nimero de processos julgados no
STJ em que é apreciada a questio da usucapiio versus registo, anualmente nunca terd chegado a
dezena (ou seja, 0,002% daquele nimero), pelo que estes casos, representando uma diminutissima
percentagem do total dos registos, serd propositado referir que, comparativamente com estes,
constituem uma nitida excegdo. E nem abordamos aqui um outro ponto que nos parece muito relevante:
quem invoca a usucapiio terd de comprovar os seus pressupostos com base em prova testemunhal
(com a sua reconhecida inseguranc¢a). Quando se invoca o registo sabe-se que este é feito com
base em documentos auténticos.

139 Cf. OL1veIRA ASCENSAO, citada 4.* ed. de Direito Civil —Reais, n.° 180/11, p. 370.

0 Mais ressaltaria, pois, uma convincente fungio social da posse. Contudo, parece que Marx
assim ndo o terd entendido. Sobre este tema vide o estudo de Fernando Luso Soares como preficio
a citada obra de MANUEL RODRIGUES, A Posse. (Cf. SOARES, Fernando Luso, Ensaio sobre a Posse
como_fendmeno social e instituigdo juridica, p. CXIII e ss., especialmente p. CXVT).

41 A titulo de exemplo, com a devida vénia, refiro que tive ensejo de escutar Orlando de Carvalho
exprimir sensivelmente esta ideia. E, a luz dos dados histdricos, tal ndo serd de estranhar, se nos
recordarmos que os mais velhos registos (v.g. dos tempos medievais) serviam especialmente para
consignar os dominios territoriais dos grandes senhores.
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Esta concecio esta hoje em dia ultrapassada'*?, uma vez que aqueles possui-
dores estio muito mais informados do que seus pais e avos algum dia estiveram
e também passaram a ter a preocupacio de documentar e registar os bens que
possuem — além de que a maioria teve de o fazer pois os adquiriu, incluindo por
via sucessoria, ja na vigéncia do atual C.R.Pred. —, de modo que praticamente
todos os prédios descritos se acham (mormente depois da introducio dos cita-
dos principios da obrigatoriedade de registar e da legitimacio dispositiva) regis-
tados a favor dos respetivos donos e, além disso, sdo estes pequenos e pequenis-
simos proprietarios que ficam muito mais protegidos com os registos, até porque
nio tém condi¢des, nem meios, nem a determinacdo necessiria para prosseguir
com disputas judiciais sobre a usucapido e para suportar os inerentes gastos.

O que se pode concluir é que os registos, que visam defender o interesse
publico (o interesse geral e nio apenas o de um dado possuidor) através da ins-
cri¢io dos factos que lei sujeita a esse requisito, protegem eficazmente todos,
especialmente os titulares dos correspondentes direitos e, consequentemente,
contribuem para a prépria estabilidade e pacificacio da vida social'*. Toda-
via, nas atuais circunstancias, a usucapido nio logra (como no passado logrou)
alcancar esse objetivo. S6 o Registo tem condi¢des para, no seu ambito pro-
prio, poder evitar a litigiosidade, cumprindo assim uma fun¢io habitualmente
designada como de “justica preventiva de conflitos” '**.

Faco ainda esta reflexdo: embora as normas comunitarias (ainda) nio abran-
jam para prédios os procedimentos proprios dos bens de consumo e da “con-

"2 Dizemos “ultrapassada” porque (a0 que pensamos, e em anterior artigo referimos) é notério
que hoje em dia a invocagio da usucapido serve sobretudo para fins puramente ‘individualistas’
e, qui¢a mais frequentemente do que seria espectavel, para apoiar mentiras, mas nio para a defesa
geral das populacdes que presentemente sé encontram uma base sélida da prova dos direitos reais
nos registos publicos. Estes servem indiscriminadamente fodos os cidaddos e o interesse pitblico.

3 Esta afirmacio afigura-se 6bvia, porque decorrente da prépria circunstincia de os direitos
se acharem publicitados. Citei em anteriores oportunidades um expressivo artigo de Fernando
Méndez Gonzalez que comega assim: “Poucos se lembram de que uma das primeiras decisdes
de Ariel Sharon, na qualidade de Primeiro Ministro de Israel, foi a de queimar o Registo da
Propriedade da Palestina. Desse modo, nenhum “cidadio” palestino poderia confirmar nem, por
conseguinte, defender, seus direitos de propriedade sobre a terra, nem sobre imével algum, em
caso de destrui¢io ou de usurpacio” (Ct. Registro Piiblico de Iméveis Eletrénico — Riscos e Desafios,
Sio Paulo: Quinta Editorial, 2012, p. 31).

44 Este papel é habitualmente reconhecido tanto a fun¢io notarial como a registral. No entanto,
sem se negar que também permanece na fungio notarial, o certo é que, com a recente desvalorizagdo
do titulo pela desnecessidade da escritura na titulacio da generalidade dos negdcios juridicos,
passou a ganhar muito maior amplitude na funcio registral, visto que os registos sio feitos com
base em toda a espécie de titulos, incluindo, é claro, os documentos particulares autenticados ou
apenas reconhecidos.
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tratacio a distancia”'* afigura-se que, também quanto aos iméveis — e quica
por maioria de razio -inegavelmente se deve exigir que haja, incluindo na fase
pré-contratual e na celebracio do contrato-promessa, uma protegio eficaz do
“cliente consumidor”, no sentido que esta expressio tem de “comprador” ou
“adquirente” (como, alids, j4 ha anos em Espanha'*), o qual, como se frisou,
também se informa pela internet e pretende adquirir em qualquer parte. Con-
tudo, o disposto artigo 1268.°/1 do C.C. (na sua tradicional interpretacio)
constitui, face a essa hoje vulgar contratacio eletrénica, um obstaculo legal a
indispensavel seguranca na transmissio (e promessa de transmissio) da proprie-
dade imobiliaria, ja que a inscri¢do registral — que nio sé publicita o direito
do transmitente e dele informa o adquirente, como baseia o titulo aquisitivo
— pode, como se real¢ou e se tentou demonstrar, de nada valer face 3 comprova-
damente ultrapassada prevaléncia da usucapido, que se considera prevista naquela
norma.

Em suma: nio nos parece que subsistam atualmente razdes bastantes para
continuar a defender que a usucapido deve prevalecer sobre o registo, desig-
nadamente porque, como abreviadamente procuramos justificar, a sociedade
mudou radicalmente e se impde a interpretacio — a excecionalissima interpreta-
¢io — ab-rogatéria do n.° 1 do artigo 1268.° do C.C."*, por estar em manifesta
contradi¢do com os preceitos que regem as condi¢des da alienacdo de imoveis
e com o artigo 62.°/1 da Constituicio que garante o direito a transmissio da
propriedade privada, pressupondo-se — e exigindo-se — que tal transmissio seja
efetuada de forma segura, bem como livre e tempestivamente.

45 Referimo-nos a qualquer espécie de contratagio pela internet e nio apenas a que foi prevista pela
Diretiva 2011/83/UE de 25 de outubro de 2011, pela Lei Lei n.° 47/2014 de 28/7 e pelo Dec-Lei
n.° 24/2014, de 14/2, diplomas sobre a “contratacio a distincia”(e para os quais o “bem” é o
“objecto movel corpéreo...”’) que ndo preveem os negdcios juridicos sujeitos a forma do documento
auténtico ou autenticado. Todavia, a este propdsito, também nio podemos esquecer que se estd
a difundir a propria “escritura ptblica eletrénica”, a qual, por ex. no Brasil, é ji realidade em
17 estados (consultivel em http://piniweb.pini.com.br/construcao/noticias/escritura-publica-
eletronica-ja-e-realidade-em-17-estados-78611-1.aspx).

46 Em Espanha foi instituido o “Servigo de Protecio dos Consumidores”. Trata-se de um
gabinete no “Colégio de Registradores” criado pelo Real Decreto n.® 483/1997, de 14 de abril,
com “a funcio de coordenar a atividade registral com as organiza¢des de consumidores e usuarios
e com a «Agencia de Protecio de Dados». (vide: http://www.registradores.org/informacion
consumidores.jsp).

47 Parece-nos que apenas se justifica a interpretacio ab-rogatéria do n.° 1, porque o n.° 2 é inftil.,
visto que (como observa Oliveira Ascensio) contém uma disposicdo “sem contetido”.
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9. A garantia dos direitos inscritos

Outro dos argumentos utilizados para menosprezar a valia do registo € o
de ele se dirige a publicidade e nio A garantia dos direitos'*®
efetiva protecio de terceiros, tendo alids sido fixado o “conceito restrito de
terceiro”. E o que se regista “sdo as vicissitudes do dominio, as mudancas da
sua titularidade”.

Consideramos que esta argumentag¢io também nio é procedente por uma
multiplicidade de razdes. Sintetizamos esquematicamente os principais motivos
da nossa discordancia nestes termos:

€ nao visa uma

a) O Registo Predial portugués publica os direitos inscritos com a garantia de
que os factos que os titulam estdo devidamente documentados (artigo 43.°/1
do C.Reg.Pred.) e que tais documentos sdo validos formal e substantiva-
mente (artigo 68.° do C.Reg.Pred.);

b) Os sujeitos ativos e passivos dos negdcios juridicos e dos atos publicitados
tém de possuir nio apenas a legitimidade para poderem figurar nos res-
petivos registos, como também a capacidade para terem celebrado os atos
e os negbdcios que se pretendem publicitar, o que necessariamente foi
examinado e comprovado pelo registador ao admitir o registo solicitado
(artigo 68.° do C.Reg.Pred.).

¢) O acto que ficou registado s6 o pdde ter sido porque perante o registo foi
comprovado um nexo causal bastante, a face do que atestam os titulos e
do que a lei consente, para que o direito do transmitente pudesse ter sido
alienado ao adquirente e porque foi possivel ao registante inscrever (até
originalmente, se for o caso) o seu direito. Com efeito, o principio do
trato sucessivo tem aplicacio no sistema registral portugués (artigo 34.°
do do C.Reg.Pred.)'*” e o da legitimacio dispositiva (artigo 9.° do do
C.Reg.Pred. e 54.°/2 do C.Not.) também ja tinha obrigado o titulador
a cumpri-lo. Assim, a verificagdo fez-se rigorosamente em dois momentos
distintos: no da titulagio e no do registo.

148 Este argumento, passou a ser contririo ao expresso normativo vigente e é o mesmo que se
expunha no tempo do anterior C.Reg.Pred. em que havia razio para o sustentar, mas que alguns
autores e arestos, inclusive do S.T.J., continuam a defender apesar de a lei ter mudado — como no
texto se dird, mormente na al. d) — e de presentemente a finalidade do registo nio ser unicamente
a de “dar publicidade aos direitos inerentes as coisas imoveis”.

9 B por isso que, mesmo quando o titulo é a decisio judicial transitada, o incumprimento do trato
sucessivo pode impedir o registo definitivo. Com efeito, se C, pede o registo a seu favor quando
o titular inscrito é A e a decisdo apenas indica e julgou provado que B transmitiu a C, enquanto
nio for comprovado que, por seu turno, B adquiriu de A, tal registo definitivo nio pode ser feito.
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d) Apesar da revogacio (que ja foi cognominada como “andémala”) do
Acordio Uniformizador n.° 15/97, de 20 de maio (Tomé de Carvalho)
pelo posterior n.° 3/99, de 10 de julho (Pereira da Graga), depois cor-
roborado pelo n.® 4 que foi aditado ao artigo 5.° do C.Reg.Pred., anu-
indo ao conceito restrito de terceiro — no que a propria Jurisprudéncia
(frequentemente desfavoravel aos efeitos do Registo) se mostrou hesi-
tante, como desde logo se constata através dos muitos votos de vencido
desse posterior Acdrdio — ndo permite retirar o alcance geral da (principal)
norma do n.° 1 desse artigo 5.° como, alids resulta do caricter meramente
interpretativo daquele n.° 4", nem, a meu ver, pode significar que o
legislador quis deixar desprotegidos os terceiros (os virios terceiros '*')
que confiaram no Registo. E 0 que também decorre da atual redacio do
artigo 1.° do C.Reg.Pred.

e) O artigo 1.° do C.Reg.Pred. vigente alterou significativamente o normativo
que constava dos anteriores cédigos, alteracio que foi determinante, mas que,
estranhamente, nio temos visto salientada. Em face dela, o objetivo do
registo deixou de ser simplesmente “dar publicidade aos direitos ineren-
tes as coisas imodveis”, que era a #inica finalidade mencionada (no singu-
lar) pelos codigos anteriores. Com o Cddigo vigente, os fins do Registo
(agora no plural) passaram a ser dois: 1.°) o de dar publicidade a situagao
Jjuridica dos prédios e, 2.°) o de intentar atingir “a seguranga do comércio juri-

139 Como é dito em alguns acérdios do STJ (consultiveis em www.stj.pt/jurisprudencia/
basedados). A titulo de exemplo, v.g. 0 Acérdio de 23-01-2001 (MOITINHO DE ALMEIDA) que
conclui: “On.° 4 doart.®5 do CRgP, introduzido pelo Decreto-Lei n.’ 533/99, de 11/12, é norma
interpretativa, que se integra na lei interpretanda, nio se verificando qualquer das ressalvas previstas
no art.’ 13, n.° 1, do CC”; e o Acédrdio de 01-06-2006 (PEREIRA DA SILVA) que, a propdsito do
conceito restrito de terceiro, refere: “(...), tendo recebido consagracio no n.° 4 do art. 5.° do
CRgP, com a redacg¢io que lhe foi dada pelo Decreto-Lei n.° 533/99, de 11 de dezembro, norma
de natureza interpretativa”.

3 Como se tem observado, hi “virios terceiros”. Sé os previstos no C.Reg.Pred. serio os do
artigo 5.°, do artigo 17.°, n.° 2 e do artigo 122.°. Contudo, afigura-se-nos descabido, desnecessario
e mesmo incomportavel citar, num simples artigo, os varios entendimentos e doutos trabalhos que
entre nds tém vindo a lume a propésito (e a despropésito) do debatidissimo conceito de terceiro,
até porque, sendo tema muito importante, também nio deixa (hélas!) de ser quase o iinico que é
doutrinariamente aprofundado a propdsito do Registo Predial. Parece-me, pois, que sobre ele
aqui nada mais serd oportuno dizer.
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dico imobilidrio”®*'>. O legislador considerou, pois, que, por um lado, se
trata de publicitar a “situacao juridica dos prédios” e, pelo outro, de obter a
seguranga do comércio juridico imobiliario: E pretendeu que esta fosse (quanto
possivel) alcancada através da reformulacdo de alguns dos aludidos prin-
cipios e com a introducio de outros, nomeadamente, como se referiu, o
da legitimacio dispositiva e, desde a reforma de 2008, também com o da
obrigatoriedade de registar (artigo 8.°-A do C.Reg.Pred.). Consequen-
temente, aquele artigo 1.° ndo pode continuar a ser entendido como sempre
o foi no tempo dos anteriores cddigos, isto €, como se contivesse apenas
o 1.° segmento (e também ndo, como devia, na mais correta formulacio
atual: dar publicidade a situagdo juridica dos prédios), mas tem de ser com-
preendido igualmente a luz do 2.° segmento: a publicidade da “situac¢io
juridica” ter em vista a almejada seguranga do comércio juridico imobiliario.
f) Uma vez que o clarissimo e expresso objetivo da lei, além da publicidade,
passou a ser o de intentar atingir “a seguranca do comércio juridico imo-
bilidrio” — e que o C.Reg.Pred. criou principios que procuram conduzir
a tal seguranca e bem assim a certeza da veracidade dos direitos inscri-
tos —, deve concluir-se que, presentemente, o Registo tem o objetivo
fundamental da garantia dos direitos inscritos. E deve ainda notar-se que
esta garantia esta, para a lei, ligada a seguranca da inequivoca situacio
juridica dos imdveis e, por conseguinte, as transa¢des a eles concernen-
tes. E, pois, uma garantia geral e abrangente, dirigindo-se nio s6 aos que
se possam considerar “terceiros para efeitos de registo” (conceito que,
consabidamente, tem tido a predominante preocupag¢io tedrica de quem
procura debater as questdes do Registo Predial), como universalmente,

1520 artigo 1.° do C.Reg.Pred. de 1967, que também reproduzia textualmente o artigo 1.° do
C.Reg.Pred. de 1959 (sendo desnecessirio citar todos os anteriores) indicava que o registo apenas
tinha o _fim da publicidade. Com a epigrafe “finalidade do registo” (no singular), referia o seguinte:
“O registo predial tem essencialmente por fim dar publicidade aos direitos inerentes as coisas
iméveis”. Gama Vieira, anota [ao artigo 1.°] que o “fim publicitirio informativo” ¢ a “finalidade
essencial do registo”, ainda que este Autor entendesse que esse fim nio devia ser tido como o tnico,
visto que o registo “protege e destina-se a proteger também os titulares dos direitos inscritos (...)".
(Cf. VIEIRA, Abel Augusto Veiga da Gama — Cddigo do Registo Predial, Anotagdes. Coimbra Editora,
1960, p. 22). Todavia, a “‘seguranca do comércio juridico imobilidrio” ndo era referida em qualquer
disposi¢io legal. Tratou-se de um fim que apenas foi consagrado na lei quando introduzido pelo atual
Cddigo do Registo Predial no artigo 1.°.

153 O artigo 1.° do atual C.Reg.Pred. tem a epigrafe “fins do registo” — no plural — e refere que o
Registo Predial se destina essencialmente a dar publicidade a situacio juridica dos prédios, tendo em
vista a seguranca do comércio juridico imobilidrio, ou seja, estatui estas duas finalidades. E portanto, uma
norma muito diferente da que constava dos Codigos anteriores, que tinham a epigrafe “finalidade
do registo”- no singular — e apenas se referiam ao fim de dar publicidade.
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no nosso “mundo globalizado”, a fodos os participantes — incluindo os
potenciais participantes — no comércio juridico imobilidrio.

10. Prédios nao descritos, varios “registos” e descri¢des duplicadas

Uma diferente reflexio repetidamente utilizada e que podemos ler em
alguns estudos e acérdios (que também parece que procura “justificar” a des-
valoriza¢io dos efeitos do registo em determinados casos) é a de que ha mui-
tos prédios ndo descritos ou que tém descri¢des duplicadas, havendo também
varios registos publicos que entre si nio se acham coordenados.

Trata-se de dois temas distintos que nio tém diretamente a ver com os
efeitos do registo, mas sobre os quais convira dizer uma palavra.

I) Quanto ao primeiro, € evidente que se o prédio nio estiver descrito
nio existe qualquer informagio ou efeito registral. E, além disso, uma mera
afirmacdo que, ademais, estd substancialmente ultrapassada, visto que ja nio cor-
responde a realidade atual, sobretudo devido aos aludidos principios que intro-
duziram a obrigatoriedade indireta e direta, bem como a total informatizagio dos
servicos e ao acesso direto as bases matriciais (em sentido amplo, incluindo as
cadastrais).

Relembremos de novo que ha mais de trinta anos que o registo passou a
ser em todo o Pais “indiretamente obrigatorio”"** com a introdugio do ja aqui
muito citado principio da legitimagdo dispositiva e que decorreram ja cerca de
sete anos desde que, além disso, é diretamente obrigatério. Dai que, mesmo
nas zonas do Pais onde o registo foi outrora facultativo e onde era verdade que
havia bastantes prédios que nio estavam registados, muito mais raros sio hoje
os casos da existéncia de um prédio que nio estd descrito'. Esta assergio é

5% A primeira vez que lemos este qualificativo foi no Cddigo de Registo Predial, Anotado de Isabel
Mendes e Branca Amaral, onde bem se explica que o “registo obrigatério” que apenas vigorava
em alguns concelhos do Pais, “foi substituido por uma obrigatoriedade indirecta que se estende a
todo territdrio nacional” (Cf. MENDEs, Isabel Pereira e AMARAL, Branca, Cédigo de Registo Predial,
Anotado, Coimbra, Almedina, 1984, p.23).

'35 Nio nos reportamos, evidentemente, aos prédios urbanos que foram edificados em terrenos
descritos, uma vez que tais constru¢des tém ingresso no sistema registral por averbamento as
descri¢des dos respetivos terrenos e, portanto, nio se trata dos “prédios nio descritos” a que nos
estamos a referir. A descri¢do é, e continua sempre a ser, a do solo (esteja, ou nio, nele implantada
uma edifica¢io). Note-se ainda que quando é pedida alguma certidio negativa, além da busca
ter de ser rigorosa, a mencio do prédio passa a ficar inserida no “sistema” (artigo 25.°, n.° 2 do
C.Reg.Pred. cuja orientacio, apesar da incompreensivel revogacio do preceito, se mantém ex
vi da interpretacdo que nas conservatérias é feita do artigo 31.° do Decreto-Lei n.° 116/2008).
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corroborada pelo facto, comprovado estatisticamente, de ser muitissimo menor
o numero de “certidoes negativas” passadas na generalidade das conservatorias
do Pais.

No tocante a duplica¢io de descri¢des — hoje em dia facilmente detetavel
visto que os servicos registrais estio (e ja ha anos) informatizados — nio apenas
o C.Reg.Pred. contém solugdes para resolver o problema, designadamente a
indicada no artigo 86.°, como, por outro lado, esta eventualidade, ainda que
lamentavel, nio interfere com os factos que se acham registados nas inscricoes e,
portanto, nio tem propriamente a ver com os fundamentais efeitos do registo.

De resto, cabe dizer que este tipo de criticas parte principalmente de quem
vé estes problemas sobretudo no ponto de vista tedrico (ou porque “esta fora
do sistema” ou porque hi anos que com ele nio contacta habitualmente') e
sublinhar ainda que uma remota possibilidade da existéncia de prédio ou pré-
dios nio descritos ou duplicados'” pode ocorrer sempre, trate-se de um sistema
registral pouco evoluido ou de um moderno, desenvolvido e dotado dos mais
importantes efeitos'”® e nio é a eventual possibilidade dessa ocorréncia que
permite sustentar que este ultimo nio é credivel ou nio produz os efeitos que
a lei lhe estabeleceu.

Consequentemente, nio nos parece que se mostre necessario acrescentar
algo mais sobre este ponto ou focar outras das suas possiveis peculiaridades.

IT) No que respeita a alegada existéncia de varios “registos publicos” que,
além disso, ndo estdo coordenados, é outro dos slogans de alguns arestos que,

embora também referido por conhecidos juristas e professores'®’, constitui uma

156 Presentemente, mesmo em remotas aldeias, muito raras sio as hipoteses em que os proprietarios
nio tém os seus prédios registados. Em algumas terras transmontanas para indicar que os prédios
estdo registados até se usa o curioso dito de “prédios conservados”. Reproduzo esta expressio que
ouvi: “aqui todos temos os nossos prédios conservados”.

157 A experiéncia pratica tem demonstrado que quando (hoje raramente) se verifica a duplicagio
de descri¢des numa delas ja nio hi inscrigdes em vigor ou, quando as hi, ndo sdo incompativeis
(dado o caso mais comum da primeira descri¢io ter o artigo matricial antigo e o prédio estar
registado a favor de um antepossuidor), nio se suscitando, salvo rarissimas hipoteses, questdes que
s6 judicialmente tenham de ser dirimidas.

158 Como sio, reconhecidos pela generalidade dos autores, os casos dos registos espanhol e norte-
italiano (de tipo germanico). No entanto, hi em Espanha varios casos de prédios omissos e os
proprios artigos 8.° e 243.° da Ley Hipotecaria e o artigo 42.° do Regulamento indicam como
deve ser feita a primeira descri¢io dos prédios, estabelecendo, portanto, as regras para a primeira
descri¢do de prédios omissos.

159 £ ¢ caso de Rui Pinto Duarte, cujas fundamentadas consideracdes sobre os temas registrais,
em geral, e ao que nos é dado perceber, merecem toda a aceitacio e elogio. No entanto, quanto
20 assunto ora em causa, este Professor diz: “Em Portugal, continuam a existir varios registos
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das frequentes consideracdes que, a nosso ver, no que tange a matéria em causa,
ndo corresponde a realidade ou, pelo menos, a defini¢io (a genuina e, a0 que nos
parece, correta defini¢io) do que sdo registos imobiliarios, hipotecarios ou prediais.
Assim, sucintamente, dir-se-a que, ao invés do que comummente se diz, em
Portugal nio ha vdrios destes registos,: as matrizes e o Cadastro ndo sdo registos'®’
(embora a confusio seja antiga'®') e muito menos registos juridicos com o fim de
publicitar os direitos para a seguran¢a do comércio juridico imobiliirio, ainda
que, a respeito dos mesmos, alguns preceitos legais utilizem (a0 que pensamos
inapropriadamente'®?) a expressio “registos”, a qual tendo embora significados
distintos, diferentes objetos'® e diferenciados objetivos'®, nio se afigura nem
apropriada nem rigorosa quando se trata das matrizes e do Cadastro.

publicos de iméveis: para além do registo predial (...) hd também as matrizes prediais e o cadastro
predial”. (Cf. citado Curso de Direitos Reais, p. 138).

10 Nio sio “registos” (a0 invés do que dizem algumas resolugdes e diplomas legais) e muito
menos “registos juridicos”, porque nio contém inscrigies ou transcrigoes de factos ou de situagdes
juridicas, como é proprio dos “registos”, mas sim relagées ou listagens de imdveis, com o objetivo
de os arrolar com a sua localizagdo geogrifica (ou geo-topografica) tendo basicamente uma natureza
apenas descritiva, para o que se referem as suas areas, constituicio e valor, principalmente com fins
de tributagdo patrimonial e também (mas apenas no Cadastro) da sua carateriza¢io, com o intuito
da organizacdo do territério. Claro que estas finalidades sio muito importantes, mas nio sio as
caracteristicas dos “registos juridicos”.

1 No comentirio a Lei Hipotecaria de 1 de julho de 1863 diz A. A. Ferreira de Mello: “O
cadastro, como o registo hipotecirio, é também um registo pablico...[do que, como se disse,
discordamos]”. Mas explica que “o fim diverso dos dois registos exige, ja se vé, condi¢cdes
diferentes...”, e ao cadastro cabe a determinac¢io de um “valor geral, uniforme e determinado em
todo o pais pela produgio e rendimento dos prédios” e o levantamento topografico de todo o territorio
“por grandes e pequenas triangulagdes...” (Cf.: MELLO, Antdnio Augusto Ferreira de: Comentario
Critico Explicativo a Lei Hypothecaria Portugueza. Porto: Tipografia de Anténio Augusto Leal, 1864,
sobretudo pp. 43/44).

12 Como se diz no texto pretendemos referir apenas os registos juridicos (e no Ambito do Ministério
da Justica) ndo querendo dizer que a expressio registo nio possa (e até filologicamente nio deva) ser
utilizada noutras ace¢des (v.g. significando anotagio, apontamento, registo sonoro, etc.). De resto,
note-se ainda que frequentemente sio criados por lei varios “registos”, com diferentes finalidades.
163 José Alberto Vieira, a propésito da publicidade organizada, diz claramente (e a nosso ver muito
bem) o seguinte: “O registo, porém, nio é global, nio abarca todas as coisas corpdreas, mas
apenas uma parte delas. Assim, existe um registo predial que publicita a situacio juridica dos
prédios (artigo 1.° do Cddigo do Registo Predial), um registo automével, um registo de navios
e um registo de aeronaves, para cada um deste tipo de coisas. Cada um dos registos estd sujeito a
um regime juridico préprio e ndo tem comunica¢io com os restantes. Em comum eles tém o facto de
serem mantidos pelo Estado e de desempenharem uma fung¢io de publicidade das situagdes juridicas
relativas as coisas a que se reportam” (Cf. VIEIRA, José Alberto: Direitos reais, Coimbra Editora, 2008,
pp. 252/253, mas italicos nossos).

14 £ sabido que um muito importante registo na vasta irea do Direito Comercial é o Registo de
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No tocante as matrizes — que se dividem em risticas e urbanas'®- contém
a indica¢io da composi¢io do prédio e do seu valor patrimonial — elemento este
que, para o fim tributdrio em vista, € o determinante e que para o Registo Pre-

,

dial ¢é irrelevante, pois nem sequer é mencionado na descri¢io —, bem como a
referéncia ao proprietario'®.

A sua finalidade é sobretudo a de um repositorio predial para basear a cobranga
de impostos. De resto, a propria lei fiscal é clara e categdrica quando diz: “As
inscri¢bes matriciais s6 para efeitos tributarios constituem presungdo de propriedade”
(artigo 12.°, n.° 5, do CIMI, mas itilico nosso).

Num classico “Relatério”"” ha anos publicado (no qual se realgava o impor-
tante papel do Cadastro na Alemanha, Alsacia e Luxemburgo, ao invés do que
ocorria entre nods) escreveu-se acertadamente: “Os nossos servigcos de cadastro
— matrizes prediais em sentido lato — estio totalmente confundidos com os
servigos fiscais, a cujas razdes se subordinam completamente”. Diga-se que esta

ideia, no que diz respeito ao Cadastro (mas s6 ao Cadastro, nio as matrizes ) ja

nio corresponde a verdade total, pois passou a ser gerido autonomamente'®®.

E certo que as descri¢des prediais — que comprovam a composicio dos pré-
dios e sobre as quais incidem as inscricdes — devem conter a indica¢io do artigo
da ‘velha’ matriz ou da matriz cadastral [artigo 82.°/1, f) do C.Reg.Pred.].
Todavia, trata-se apenas de uma mengdo ¢ unicamente relativa a identificagdo fiscal

Marcas e Patentes (e esse é um registo, que depende do INPI — Instituto Nacional da Propriedade
Industrial), o qual ndo tem a ver com o Registo Comercial. Trata-se de registos com finalidades
diferentes. Por isso, a propésito deste, seria inapropriado alegar que ha varios registos comerciais
e que ainda por cima nio se acham coordenados. RocHETA GOMES, no inicio do verbete Registo
(in Dicionario Juridico da Administragao Priblica, Vol. VII, Lisboa, 1996) a respeito do Registo Predial,
acertadamente explicita: “Ha outros «registos» no direito portugués, mas desses nio se ocupa o
conjunto de normas aplicaveis a publicidade registral. Esses diversos registos nio estio aqui em causa,
quer se trate do registo da propriedade literaria, cientifica e artistica, quer da propriedade industrial,
de marcas e patentes, do registo nacional de pessoas colectivas e entidades equiparadas ou qualquer
outro criado por lei” (cf. op. cit. p. 167). Poderiamos acrescentar: também as matrizes e o Cadastro
nio se ocupam da publicidade registral que é a que esta causa no Registo Predial.

1% E, nelas, os conceitos de “prédio”, bem como de “prédio rustico” e de “prédio urbano” sio de
natureza fiscal e nio sio coincidentes com os da lei civil e com os utilizados no Registo Predial.
(Vide o disposto nos artigos 2.° a 6.° do CIMI).

166 Esta referéncia ao “proprietirio” (conceito que, alids, nem sempre é coincidente com o da lei
civil) visa apenas a indicagdo do responsavel pelo pagamento do imposto.

17 Publicado na Regesta (Boletim da Associagido Portuguesa de Conservadores dos Registos), Ano 111,
1982, n.° 31 (a parte transcrita ¢ de p. 225/P).

198 Deve esclarecer-se que, quanto as matrizes, a afirmacio mantém plena atualidade, mas ja nio
quanto ao Cadastro, hoje gerido pelo Instituto Geografico Portugués, “IGP” (que sucedeu ao “Instituto
Portugués de Cartografia e Cadastro”), pois trata-se de organismo publico independente, integrado
na Dire¢io-Geral do Territério (e atualmente no Ministério do Ambiente).
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do prédio (artigo 79.°/1 do C.R.Pred.), mas que nio diz respeito ao “direito
de propriedade” (ainda que esse artigo matricial a ele possa aludir'®”) ou a quais-
quer dos outros direitos publicitados pelo Registo Predial.

No que concerne ao Cadastro (cujo relevo seria desacertado negar) a sua
funcio é fundamentalmente a da informacio geografica e da organizacio ter-
ritorial e, quanto aos prédios, a que presta (e presta com rigor) é referente
a sua localizagio geo-topografica'™
tenham a indicacio do presumivel proprietario a qual, todavia, a semelhanca
das matrizes, nao tem efeitos juridicos. Quanto a esta matéria é o Registo Predial
que, apesar das falhas e imperfeicoes que sempre podem ocorrer, constitui a
tinica institui¢io publica reconhecida pelo ordenamento juridico que ministra o
competente conhecimento e a adequada publicidade com efeitos e eficacia juridica.

Como se referiu, as matrizes e o Cadastro contém elementos de natureza

e nio A sua situagdo juridica'’!, muito embora

descritiva'? — mas néo de inscricio de direitos — devendo notar-se que tais elementos
topograficos, ainda que constem do Registo Predial'”®, nio conferem sequer o
basico efeito da oponibilidade, ao passo que a inscrigao registral do Direito é a tinica
que tem essa eficacia face a terceiros.

Nio ha, como ja em 2006 foi anunciado e seria desejavel, mormente
para facilitar a busca das descri¢des e dos artigos matriciais, um ntimero predial

169 . . . ~ . ~ . .
Tanto assim que tendo tido o legislador a preocupagio da conjugacio do registo com as matrizes

prediais e cadastrais (como adiante diremos), nio incluiu a harmonizagio relativa ao proprietario
ou ao titular de qualquer direito que as mesmas eventualmente mencionem.

179 Para efeitos de registo, em alguns paises, como o Brasil e a Espanha, tem sido adotado um
georeferenciamento gerido pelos proprios servigos registrais a fim de melhor auxiliar a localizagio dos
prédios, prescindindo-se dos servigos cadastrais pela sua grande burocracia e morosidade.

71 £ evidente que nio se pode confundir o Cadastro portugués com o Kataster germanico, que é
o Registo. Em Portugal, diz-se (no sitio oficial) que o Instituto Geogrifico Portugués (IGP) é a
“Autoridade Nacional de Geodesia, Cartografia e Cadastro” e compete-lhe: “Assegurar a execu¢io
da Politica Nacional de Informacio Geografica de Base; A coordenacio e o desenvolvimento do
Sistema Nacional de Informacio Geografica (SNIG); A regulagio do mercado privado de produgio
de informagio geografica, definindo normas de produgio e especificagdes técnicas de produtos,
licenciando e fiscalizando o exercicio de actividades e homologando e reconhecendo produtos;
A promocio da investigacio no Ambito das ciéncias e tecnologias da informacio geografica”. E
ainda dito que sua fun¢io é também a “demarcacio de prédios” e a “delimitacio e demarcagio de
freguesias” (fung¢des alheias ao Registo Predial). Consultavel em http://www.igeo.pt/ e também
em http://dgterritorio.pt/.

172 Elementos esses de natureza geo-topogréfica que eram colhidos pelos agrimensores, depois passaram a
ser pelos louvados designados pelos servicos fiscais e, com a implantacio do Cadastro, pelos gedgrafos
e topdgrafos. Contudo, essas tarefas ndo sio, e nunca foram, as desempenhadas pelos juristas.

I3 £ que o Registo Predial trata do Direito, mas nio do levantamento geogrifico do territério
nacional (que engloba prédios, rios, vias férreas, etc.), tarefa que incumbe ao Cadastro.
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tinico'*. Mesmo assim, a partir de 1984, o legislador do C.Reg.Pred. houve
por bem (e por certo acertadamente) estabelecer regras de “harmoniza¢io”
quanto as principais referéncias descritivas (constantes, v.g., do artigo 28.° do
C.R.Pred.), pelo que atualmente ja nio podera dizer-se que, quanto a estas,
exista descoordenacio.

11. Registo enunciativo

O sequente motivo que tem sido apontado para depreciar o0 nosso sistema
registral — e a que supra aludimos na alinea f) — é o de que “o registo nio da
nem tira direitos, apenas os conserva’.

Oliveira Ascensio ja hi anos, explicando o que se entendia por “registo
enunciativo”, sintetizava: “Esta afirmacio nio ¢é aceitivel”’. E, explicava
porqué'”.

Afigura-se-me que se trata, caracteristicamente, de mais uma das varias e
arcaicas frases feitas que apenas visam reduzir “o alcance das regras sobre o regis-
t07’17()
quie o registo ndo é preciso (tem apenas um “efeito enunciativo” ou, como também
se indica, de mera “publicidade noticia”) porque os efeitos se produzem inde-
pendentemente dele estar, ou nio estar, feito.

Foi, alids, um dito oriundo da antiga escola de Coimbra, ao tempo do
Codigo de Seabra, época em que, como se sabe, o registo tinha escasso valor.
Considerava-se que o registo “tinha um valor informativo e muito precario
(...) [que] n3o da nem tira direitos apenas conserva, ou seja, garante que, se
quem transmite o direito estd inscrito no registo e alguma vez foi titular do

, mas que é carecida de contetido, ou melhor, s se aplicaria aos casos em

' Em execucio dessa medida, a Resolucio do Conselho de Ministros n.° 45/2006, de 23/3/2006
(publicada no DR de 4/5/2006), aprovou “as grandes linhas orientadoras para a execucio,
manutencio e exploracio de informacio cadastral através da criacio do Sistema Nacional de
Exploracio e Gestio de Informac¢io Cadastral (SINERGIC) “ e expressou a necessidade de
“assegurar a identificagio univoca dos prédios, mediante a utilizagio de um nimero tnico de
identificacio do prédio, comum a toda a Administracio Puablica”. Porem, decorridos mais de
oito anos, nio se vé que, a este respeito, algo tenha sido concretizado. No entanto, nio é essa
ineficiéncia dos servigos (presumivelmente os cadastrais) que belisca a atual qualidade e os efeitos
do Registo Predial.

175 Cf. cit. Direito Civil-Reais, 42 ed., 1983, n.° 170, p- 344. Seguidamente o Autor refere-se ao
denominado “registo enunciativo”.

176 A expressio é de Rui Pinto Duarte. O parigrafo em que o Autor a insere explicita: “Como
ja dissemos, grande parte da Doutrina e da Jurisprudéncia portuguesas sempre reduziu o alcance
das regras sobre o registo, tendo até sido frequente a afirma¢io de que o registo «nio di nem tira
direitos»“(Ct. cit. Curso de Direitos Reais, pp.165/166)..
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direito, nio realizou, entre a data do registo e o momento da conclusio do
negdcio, actos que possam prejudicar o adquirente”'”’. Todavia, esta perspetiva
sobre o registo que ja entio era criticada (entre outros, por Cunha Gongalves),
também dava lugar a varias confusdes, incluindo com o que se veio a denomi-
nar “registo consolidativo™'”,

Podemos precisar que essas ideias hoje em dia vio claramente contra pre-
ceitos expressos da lei. Na verdade, como se referiu, a sobredita “frase feita” s6
poderia ter alguma justificabilidade, quando existe um registo feito nos casos
previstos no n.° 2 do artigo 5.° do C.Reg.Pred., que sio exatamente aqueles
que legalmente ndo carecem de registo para que se produza o simples efeito da oponibi-
lidade'™. Por isso, s6 nessas hipoteses irrelevantes é que aquela velha frase ainda
poderia ter algum sentido.

Contudo, nos casos normais dos “factos sujeitos a registo” e no dominio do
atual C.R.Pred., maxime depois da vigéncia do principio da legitimacio dispo-
sitiva e do dnus do registo obrigatério, de modo algum se afigura defensavel
a supracitada afirmacio. E sobre ela mais nio diremos, até porque nos demais
ntmeros deste breve estudo também aludimos ao tema dos efeitos do registo.

12. Registo de direitos

O motivo de depreciagio do Registo a que supra nos referimos na alinea
g) consiste em considerar que o Registo Predial portugués é de titulos, ou seja,
segue a modalidade dos denominados registos de documentos e nio a dos registos
de direitos.

Trata-se de outra das afirma¢des — que também habitualmente nem sequer
se procura ilustrar ou esclarecer com alguma fundamentagcio — que nos parece
incorreta, mormente porque nio se coaduna com os principios acolhidos pelo
sistema registral portugués e, em especial, com as atuais disposi¢des sobre o

177 A citagio é de Maria Clara Sottomayor (Cf. SOTTOMAYOR, Maria Clara Invalidade ¢ Registo— A
Protecgdo de Terceiro Adquirente de Boa Fé, p.739. Em nota [(2900)] cita varios autores.

'78 Trata-se dos casos em que se o registo for feito, como explica Menezes Cordeiro, o registante
nio corre “o risco de ver firmar-se em relacdo a terceiro uma presuncio iuris et de iure, que tornaria
inoponivel o seu direito” (Cf. citados Direifos Reais, p. 282). E, portanto, uma hipétese diferente da do
“registo enunciativo”, iinica a que se pode aplicar a aludida frase “o registo nio di nem tira direitos”.
17 Trata-se das hip6teses em que “o registo nio é necessario”. “A publicidade é, entio, meramente
noticiosa: fala-se em registo enunciativo”. (Cf.: MENEZES CORDEIRO, citados Direitos Reais, p. 283).
Além destes factos que sio registaveis, ainda hi outros que nem sequer estdo sujeitos a registo “‘e,
quando o estdo, o efeito é enunciativo [assim acontece com a mera posse|”. Cf. OLIVEIRA ASCENSAO,
cit. Direito Civil-Reais, 4. ed., n.° 170, p. 345).
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Registo. Além de que, em certos contextos, parece feita por quem nio faz ideia
do que seja (e do que se entende que €) um “registo de documentos”.

Para procurarmos clarificar os conceitos, importa basicamente apontar quais
sd0 as essenciais diferencas entre esses dois “modelos”.

Dever-se-4 dizer que a Doutrina'® considera fundamental no sistema do
“Registo de documentos” (deed system) — que, em sintese, é aquele em que
apenas se publicitam documentos — o predominio das caracteristicas do folio
pessoal, da limitacio de factos e negdcios registaveis, dos escassos efeitos pro-
duzidos pelo assento registral e da qualifica¢do ser, em principio, limitada aos
aspetos meramente formais.

Em contraposi¢io com estas caracteristicas, no “Registo de Direitos” — em
que se publicitam direitos'®' — a técnica registral é a do folio real, o principio da
legalidade opera integralmente (isto é, nos aspetos formais e nos substantivos),
aplicam-se todos ou quase todos os principios registrais, designadamente os do
trato sucessivo e da presunc¢io de verdade e a protecdo de terceiros é apropriada
ao sistema juridico do direito substantivo. Alguns autores referem ainda que
sdo registos onde prevalece o direito inscrito face ao que ndo estd registado.
“O Registo ¢ a prova da propriedade: nio se trata sé6 de de publicar, mas tam-
bém de garantir o publicado”'®.

Esquematicamente, um “Registo de documentos” ¢, como se usa referir,
aquele em sio apontadas as caracteristicas do folio pessoal, de s6 serem regis-
taveis os negocios inter vivos, de inexistir do principio da legalidade abranger
apenas os aspetos formais e de ser desconhecido o trato sucessivo'®’.

Por nossa parte, acrescentamos o dado simples, mas que nos parece deci-
sivo: o que se publicita sio os préprios documentos e nio os direitos que neles estio
titulados.

180 S30 varios os autores tanto nacionais (v. g. Ménica Jardim, em diversos trabalhos) como
estrangeiros (v.g., entre os autores espanhois, que sio os que mais tém publicado sobre estes temas,
Nicolas Nogueroles, Garcia Garcia, Benito Arrufiada, Fernando Méndez...) que consideram
e explicam pormenorizadamente a distingdo dos dois tipos de sistema registral. Por todos, cf.
GonNzALEZ, Fernando P. Méndez: La funcion econdmica de los sistemas registrales, in Revista Critica
de Derecho Inmobiliario, n.° 671, Ano 78, pp. 875-900 e ARRUNADA, Benito Sanchez: Sistemas de
titulacion de la propiedad. Lima: Palestra Editores, 2004, pp. 88-97 ¢ 98-107). No texto apresentamos
uma sintese esquematica das diferencas, sendo as principais igualmente indicadas por Ménica
Jardim (Cf,, cit. Efeitos Substantivos do Registo Predial. .., pp. 150-151).

181 Como bem se explica, e adiante se referira, inscrevem-se factos, com base em documentos, para
se publicitarem direitos.

182 A citagio é de N1cOLAS NOGUEROLES, La evolucién de los sistemas registrales en Europa, in “Noticias
de la Unién Europea, Wholters Kluwer; Ano XXII, Febrero, 2007, n.° 265, p. 322.

183 Esta é também a sintese de JaArDIM que adiante referiremos (CF. cit. Efeitos Substantivos. .., p. 150).
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Quanto ao “Registo de Direitos”: hi diversas opinides sobre o que se deve
entender por “Registo de Direitos” (conhecido como fitle system). Uma nogio
muito simples e clara, que ha anos foi referida por Nuifies Lagos, considerava
que ele existia quando “se inscrevem actos que, ao ingressar no Registo, se
convertem em direitos”'®*. Numa outra diferente, mas igualmente feliz sintese,
escreveu-se: “No sistema de registo de direitos, a informacio contida nos regis-
tos refere-se ao proprio direito, e nio ao titulo em que este se apoia, conforme
sucede nos sistemas de registo de documentos”'®’.

Todavia, além desta caracterizacio, também ha quem considere que o con-
ceito de Registo de Direitos se liga ao elevado grau de protecio conferido a
terceiros e que equivale ao de “Registo de fé publica”. Ao que presentemente
pensamos, este é um conceito distinto, apenas proprio de certos sistemas'™. Para
outra Doutrina que, a meu ver, também se refere a uma questio diferente, o
que esta em causa € a possibilidade de producio de “efeitos substantivos” (que,
alids, no sistema portugués também podem existir como, consabidamente,
resulta do disposto nos artigos 291.° do C.C. e 17.°/2 do C.Reg.Pred.).

No tocante ao “Registo de Direitos”, consideramos que crucial é a circuns-
tancia de a inscri¢do, a luz do ordenamento juridico, constituir a publicitagio
formal e o reconhecimento publico de ter ingressado no sistema registral nio
propriamente um titulo, mas sim o Direito que nele é declarado e que foi consi-
derado comprovado.

Deste modo, poderiamos sintetizar: o que fica registado ndo é o documento
(alids, a mencio dos documentos que basearam o registo nem sequer constitui um

184 A referencia é de NUNEz Lacos, Rafael: El Registro de la propiedad espaiiol, trabalho apresentado
no I Congresso Internacional de Direito Notarial: Buenos Aires, 1948 (e também referido em
http://www.unav.edu.ar/campus/micrositio/foro_ponencias/ponencia_urbaneja.pdf). Poderiamos
dizer que, neste sentido, o Registo predial portugués é indubitavelmente um “Registo de Direitos™
os factos inscritos publicitam direitos sem que, para tanto, a lei exija a tradi¢io ou outro adicional
requisito..

185 Cf.: MARrQUES, Alexandra Gongalves, “A transmissio da propriedade em Portugal: a questio
informacional subjacente ao registo predial” in “O Direito”, 143.° (2011), pp. 93-134

186 Esta opinido, ao que ora nos parece (chegamos a ter outra ideia), esta ligado aos sistemas
constitutivos, de tipo germanico — segundo os quais o direito s6 existe quando for inscrito —, e ndo
aum “Registo de Direitos”, cujas caracteristicas sio outras. Ha registos que ndo sdo constitutivos e,
no entanto, sio e devem ser considerados como Registos de Direitos (como ocorre em Espanha).
Ora, a “fé publica” no sentido estrito que releva para a qualifica¢io de um tipo de Registo, é o
incondicional “crédito pablico” decorrente de o Direito ndo existir se ndo tiver sido registado,
como ¢é proprio da inscrigio constitutiva, mas nio tem diretamente a ver com o elevado grau de
protecio conferido ao terceiro, que pode igualmente existir num sistema de Registo de Direitos
sem que a inscri¢do seja constitutiva.
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elemento da inscri¢io'®), mas sim o direito: aquele teve um mero efeito instrutdrio,
destinando-se tdo-sé a intentar provar a existéncia do direito. Por conseguinte,
sé se o Registador considerar que realmente o prova, entio é que admitira
que seja efetuada a inscri¢io, mas se entender que nio prova, ou que contém
invalidades, terd de a recusar (ou, em certos casos, de a lavrar provisoriamente).

Portanto, nestes sistemas o Registo produz o essencial efeito de publicitar o
Direito, bem como o da inscri¢io definitiva derivar a presungdo de que ele existe e
pertence ao titular inscrito nos exatos fermos que constam da inscri¢io, também
deste modo intentando defender a seguranca do comércio juridico imobiliario.

Para reafirmar o que caracteriza um tipico “Registo de Direitos” citemos a
sintese de Mdnica Jardim (com a qual concordamos, apenas com a nota do que
se referiu sobre o conceito de fé publica registal):

Ao modelo puro de Registo de direitos, por sua vez, sio apontadas as caracteristicas
de seguida enunciadas. Para além, claro esta, da forte tutela concedida ao terceiro
em face do facto registavel, através do principio da fé pablica registal.

a) Acedem ao Registo os direitos reais, quer sejam adquiridos inter vivos quer

mortis causa,

b) O sistema é de folio real;

¢) E adoptado o principio do trato sucessivo;

d) A amplitude do principio da legalidade é a maior possivel”'®®.

Quanto a noés, além destes principios, deve acrescer o fundamental efeito pre-
suntivo: da presuncio (juris tantum) de verdade e de exatidio do contetdo da
inscri¢io registral.

Ora, no sistema registral portugués coexistem todas estas caracteristicas e
principios, além de que contém ainda outros, tais como os relevantes principios
da prioridade, da legitimagio dispositiva, da obrigatoriedade de registar'®’, do
suprimento de deficiéncias (artigo 73.° do C.R.P.) e da oficiosidade em diver-

87 A 3 face do vigente C.Reg.Pred. a indicacio dos documentos ndo constitui um elemento da
inscri¢io (cf. artigo 93.%/1), diversamente do que ocorria nos cddigos anteriores, cuja menc¢io dos
documentos principais que basearam a inscri¢io registral era obrigatéria [cf., al. i) do artigo 181.%/1].
188 Cf. JarDIM, Mbnica, cit. Efeitos Substantivos. .., p. 150.

'8 HA4 em vérios sistemas o que se designa por “principio da voluntariedade”. Assim, afigura-se
correto considerar que quando existir, na situa¢io inversa, a obrigatoriedade de registar, entio se
deva dizer que vigora o “principio da obrigatoriedade”: Entre nds, com a introducio dos artigos
8.°-A a 8°-D do C.R.P.,, passou a vigorar esse dnus de registar (muito embora a lei nio tenha
ferido de nulidade o acto quando tal obrigatoriedade nio é cumprida, o que, porém, a nosso ver,
¢ uma questdo muito diferente).
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sas situa¢des, mormente no caso, que igualmente se afigura crucial, da “inscri-
¢io cumulativa necessaria” (previsto no artigo 97.°/1 do C.R.P.)"".

Em conclusio: no sistema portugués nio se “transcrevem’” nem se regis-
tam documentos — ou extratos do contetido dos documentos, a semelhan¢a do
sistema italiano de transcrizione — que ingressem acriticamente no Registo, mas
sim os factos que aqueles visam titular e que “podem”, ou nio, justificar que seja
feita a inscri¢do registral a qual, se for feita, publicita o correspondente Direito
(mas nio o documento ou documentos, que nem sequer sio mencionados).
Como bem sintetizou Oliveira Ascensio, “inscrevem-se factos para se com-
provarem direitos”'"!.

Dissemos que os titulos “podem” dar lugar a inscri¢io, visto que isso $6
ocorrera se a qualificacdo, em sede de Registo, o consentir. Os factos gerado-
res das situagdes juridicas que os documentos intentam comprovar, tém de
no Registo ser qualificados formal e substantivamente para se verificar se real-
mente as comprovam, apenas com a exce¢io, necessariamente existente em todos
os sistemas, da sentenca judicial transitada em julgado, visto que esta define o
Direito e, portanto, o seu contetido decisoério'”® nio pode ser reapreciado pelo
Registador.

Uma vez publicitados definitivamente os direitos, de harmonia com dis-
posto no artigo 7.° do C.R.P., o Registo passa a conferir a presuncio de que

0 Afigura-se que a “inscri¢io cumulativa necessiria” (na expressio de Dias Marques) devera ser
considerada como um dos principios do sistema registral portugués. O Cddigo de 84 substituiu a
antiga proibi¢io de registar — constante do artigo 185.%/1 do Cddigo de 67 (e 182.°/1 do de 59)
caso nio fosse simultaneamente requerido o “outro facto sujeito a registo” — pelo estabelecimento
de uma regra de registo oficioso. Ou seja: ha, in casu um principio que nio é de instancia, mas
antes de oficiosidade nesse caso especifico: tém de ser inscritos todos os factos sujeitos a registo que
na altura da aquisi¢io tenham também ficado acordados (caso de uma servidio, de um usufruto, etc.),
a fim de que, sendo registado tudo o que foi convencionado, o conjunto das inscri¢des espelhe
integralmente a “verdade do contrato”.

1 Na locugio mais completa diz este Autor: “O objecto da publicidade registal sio situagdes
juridicas, como correctamente se afirma no artigo 1.°. O principio da legalidade nos confirma nesta
suposi¢io, pois o conservador proclama, néo apenas que se verificaram factos, mas as situagoes juridicas por eles
produzidas”. “O objecto da acto de registo (...) sio factos (...) Inscrevem-se factos para se comprovarem
direitos” (Cf. ASCENSAO, José de Oliveira: Direito Civil-Reais. 5. ed. rev. e amp., Coimbra Editora,
1993, n.° 166, p. 341, mas itdlico nosso).

192 Contudo, os aspetos formais e o dmbito do caso julgado podem, e devem, ser verificados Porque este
ambito tem de ser verificado (se a sentenca apenas declara que D é proprietirio porque comprou a
E, nio constitui titulo para que A, que comprou a B, faca também o registo a favor de C, [que ndo
tem prova da compra que diz ter feito a D], visto que esta aquisi¢do nio foi apreciada), consideramos,
portanto, que o contetido da sentenga deve ser verificado. A decisdo e os seus fundamentos é que nio.
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realmente existem — presungdo de verdade — e também nos precisos termos que o
Registo os define — isto é, a presungdo de exatiddo'”.

Portanto, o Registo Predial portugués é, ao que nos parece indubitavel-
mente, sobretudo face a todos os principios que acolhe, um Registo de Direi-
tos'”, que nio s6 os publicita erga omnes, como também comprova a sua
existéncia.

E, assim sendo, deve frisar-se que, além da decorrente e fundamental segu-
ranga juridica, todos ganham: proprietarios, credores, contraentes, e 0 mercado
em geral.

13. Fins do Registo Predial

Pensamos ter exposto sumariamente, que as “classicas” e repetidas razdes
comummente apontadas para desvalorizar o Registo e os seus efeitos ndo se
revelam consistentes, e procuramos evidenciar que presentemente se acham des-
tasadas da realidade, sobretudo a luz das disposi¢des legais que ora nos regem.

Mas mais do que isso: entende-se, dominantemente, que nos direitos reais
vigora o “principio da publicidade”'”. Sobre o tema muito se tem escrito,
mas citamos apenas duas breves frases: “o principio da publicidade é objecto
de tratamento na doutrina como um dos principios dos direitos reais”. E, em
conformidade com este entendimento, justificou-se a afirmagio: “Dada a efica-

cia absoluta dos direitos reais, ¢ fundamental que todos os interessados possam

conhecer a sua existéncia”'.

195 Temos entendido que o artigo 7.° contém claramente duas presungdes: a de verdade e a de exatidio
(que a Doutrina distingue), como alis resulta da prépria redacio do preceito e até do préprio
plural da epigrafe desse artigo (presungaes).

194 S30, além dos da presungio de verdade, e da presuncio de exatidio (art.°7.°), todos os outros,
incluindo os da legitimacio dispositiva e da oponibilidade a terceiros (“Os factos sujeitos a registo
s6 produzem efeitos contra terceiros depois da data do respectivo registo™ artigo 5.%/1). Mas é
a sincronica coexisténcia de todos os principios acolhidos pela lei que melhor comprova ser o Registo
portugués reconhecido, mesmo internacionalmente, como um “Registo de Direitos”. (A titulo de
exemplo, cite-se o que refere a ELR A — EUROPEAN LAND R EGISTRY ASSOCIATION: ““Portuguese land
registry is Title system: Legal presumption of the existence of the right”. (Consultavel em: hitp://www.elra.
eu/wp-content/uploads/file/ The%20registration%20process%20in%20Portugal/ ).

1% MENEZES CORDEIRO considera “a publicidade como uma caracteristica tendencial dos direitos reais”.
(Cf. cit. Direitos Reais, p. 300). Segundo outros autores, trata-se de um principio essencial. V.g.
SANTOS JUsTO inclui o “principio da publicidade” entre os “principios estruturantes” dos direitos
reais. (Cf. cit. Direitos Reais, pp. 25 ¢ 41).

19 Cf.: PErREIRA, André Gongalo Dias — A caracteristica da inércia dos direitos reais: brevissima reflexdo
sobre o principio da publicidade. In: “Estudos em Homenagem ao Prof. Doutor Manuel Henrique
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O caracter peculiar e a “atuacdo” do principio da publicidade — como
também a Doutrina explica —, concretiza-se basicamente, “‘seja por forca dos
sistemas de registo (...) seja por forca da posse”'”’. Sensivelmente o mesmo
sera dizer que a apontada distingdo “separa a publicidade espontinea da publicidade
racionalizada”. Aquela “é a que resulta do mero funcionamento social do direito
real, nos termos da qual os membros da sociedade tomam naturalmente conhe-
cimento da situagdo juridica em causa”. A racionalizada, que “é chamada, cor-
rentemente, publicidade registal”'*®
Pode, assim, dizer-se que esta é a publicidade concebida e ao longo da evolucio
historica organizada e aperfeicoada para racional e adequadamente fazer surtir o
pretendido efeito de publicitar os direitos reais, bem como os outros direitos e
situagcdes juridicas que a lei preve.

No entanto, o Registo Predial portugués, tal como ocorre noutros sistemas
(caso do espanhol), nio prossegue apenas esse efeito publicitario. Recordamos
ja que o atual C.Reg.Pred. no artigo 1.° acrescentou, como finalidade essencial
do registo, a seguranga do comércio juridico imobiliario, tendo para o efeito estabe-
lecido adequados principios.

Rui Pinto Duarte indica ainda que o Registo Predial

, envolve uma atuagio técnica especifica'”.

(...) contribui, pelo menos, para:

—a garantia do direito de propriedade (entendido em sentido amplo);

. - . . s e D
—a tributagio da riqueza imobili4ria®";

—a garantia do crédito;
—a eficacia pratica das decisdes judiciais relativas a imdveis;

— o desenvolvimento dos mercados imobilidrios;

Mesquita”, I1, pp. 479-495, Studia Ivridica, 95. Coimbra: Coimbra Editora, 2009. O Autor, logo
na primeira nota deste artigo, cita bibliografia que corrobora o habitual reconhecimento deste
principio.

7 A frase é de Rui PINTO DUARTE, citado Curso de Direitos Reais, p.38.

198 As referéncias sio de MENEZES CORDEIRO, in indicados Diteitos Reais, p. 264. Em nota (523) o
Autor cita CARLOS FERREIRA DE ALMEIDA (em Publicidade e Teoria dos Registos, Coimbra, Almedina,
1966), que “distingue a publicidade em espontdnea (pp. 59 e seguintes), provocada (pp. 81 e seguintes)
e registal (pp. 97 e seguintes)”.

199 Para Carlos Ferreira de Almeida, como se referiu na nota anterior, ha uma triplice distingio,
caracterizando-se a publicidade provocada “pela inten¢io especifica de dar a conhecer” e
a “publicidade registral recorta-se, dentro dela, pela maior perfeicio dos meios utilizados e
consequentemente maior grau de cognoscibilidade”. A publicidade registral é, pois, *“ a publicidade
em sentido proprio ou técnico”. (Cf. citada Publicidade e Teoria dos Registos, pp. 81 ¢ 97).

200 Quanto a nés, como supra se referiu, esse é papel especifico das matrizes. No entanto, o Registo
Predial pode contribuir principalmente no tocante a identificagio de proprietarios, usufrutuarios

e titulares de outros direitos.
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—a protecio dos iméveis ptiblicos™':

—a facilitacio das reformas fundiarias;

—a promogio do desenvolvimento imobiliario;

—a promogio do planeamento urbanistico e das infraestruturas;
—a promogio da gestio ambiental;

—a producio de dados estatisticos.

A finalizar esta ampla enumerac¢io, conclui: “Nio cremos necessario acres-
centar o que quer que seja para demonstrar os beneficios resultantes dos registos
publicos de iméveis™ . E, num estudo divulgado na internet, elucida que “os
registos publicos dos imdveis sdo indispensaveis ao desenvolvimento social”,
citando o Conselho Econdémico e Social das Na¢des Unidas que “sumariou
num dos documentos em que abordou o assunto [o intitulado Social and Eco-
nomic Benefits of Good Land Administration (HBP/1998/8)*"]” as mesmas vanta-
gens e funcdes que acabamos de citar®”.

E dito e repetido nos foros econdémicos internacionais que é crucial para o
desenvolvimento econdémico e para o investimento que os direitos de proprie-
dade (em sentido amplo) estejam bem definidos e assegurados através da citada
Good Land Administration. Presentemente, na contemporanea era da informa-
¢io eletronica, é evidente que a indicagio e salvaguarda desses direitos s6 pode
ser conseguida®” através de um bom sistema registral. E entre nés agora temo-
-lo, como se procurou demonstrar.

291 Afigura-se claro que o Autor so se est a referir aos iméveis que, embora pertencentes a entes
publicos, estio no comércio juridico, visto que os pertencentes ao dominio piiblico se acham fora do
ambito do Registo Predial.

292 Cf. DUARTE, Rui Pinto: citado Curso de Direitos Reais, pp. 137-138.

29 Pinto Duarte refere que o aludido Social and Economic Benefits of Good Land Administration é
consultavel em: www.un.org.docs/ecosoc ).

294 Este estudo divulgado na infernet tem a data de maio de 2010 e intitula-se “A informagio sobre os
iméveis” (consultavel em http://www.td.unl.pt/Anexos/3399.pdf). Nele se diz que “em Portugal,
continuam a existir varios registos publicos de imoéveis descoordenados”. Ja indicamos as razdes da
nossa total discordancia desta “velha” e incorreta opinido (supra n.° 10.2), embora concordemos
com uma das Gltimas afirmacdes feitas no estudo: “é mais do que tempo de por fim as virias
incertezas levantadas pelo Cédigo do Registo Predial”. Acrescentaria ainda o seguinte: incertezas
essas agravadas pela quase sistemética posicio minimalista — e depreciativa — que a Jurisprudéncia
habitualmente assume a respeito do Registo Predial.

2%5 £ claro que a defesa tltima dos direitos s6 pode e deve ser assegurada por um bom sistema judicial.
Mas nio é 3 apreciagio judicial que nos queremos referir, até porque, inexistindo a correspondente
decisio transitada em julgado nio é “consultavel”, inclusivamente online (pelo menos para ji), nem
pode ser difundida imediata e eletronicamente.
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Por conseguinte, afigura-se que, sabendo tudo isso, ao jurista nio cabe, em
face do Registo, primacialmente “pesquisar” a possivel ocorréncia de deter-
minados casos mal resolvidos ou a existéncia de alguma situa¢io inadequa-
damente ajustada aos seus aludidos fins ou qualquer outro motivo de desa-
bono — que pode ocorrer sempre, e ocorre, em quaisquer sistemas, organismos ou
setores, incluindo os do ambito judicial —, assumindo aprioristicamente, como
frequentemente se vé, uma postura de global depreciagio, antes de verificar se essa
publicidade racionalidade se tem tornado progressivamente mais atualizada, mais
acertada e mais confiavel.

A legislacdo referente ao Registo Predial mudou substancialmente. Desde a
publica¢io do Cddigo de 84 (e de varias posteriores e significativas alteracdes)
parece evidente que essa confiabilidade na realidade existe, de tal modo que
atualmente o sistema funciona conferindo, em consonancia com os principios
da civil law, a indispensavel seguranca e uma atualizada e eficaz publicitacio dos
direitos inscritiveis.

14. O Registo Predial e a informacéo eletrénica

Comecamos este artigo recordando que a “revolu¢do informatica” alterou
profundamente os comportamentos, a perce¢io dos factos e das circunstancias,
enfatizou o imediatismo dos interesses (e dos desinteresses), a rapidez das tran-
sacOes — as quais, mesmo no tocante aos imoveis, sio em larga medida realiza-
veis eletronicamente®” — bem como a fundamental questio da publicitagio da
situagdo juridica dos bens, que hoje em dia é difundida e cognoscivel para qual-
quer parte do mundo, tanto em Portugal®”’ como nos paises mais civilizados,
designadamente os europeus, sobretudo pela internet. E tal publicitacio registral

206 A CROBECO, a que aludiremos na nota seguinte, para “agilizar e incrementar a seguranga
juridica do investimento imobilidrio e a livre circulagio de documentos”, criou a “plataforma
tecnolégica NETPRO que “permitird ao comprador estrangeiro realizar desde o seu pais todos
os tramites necessarios para a compra de uma vivenda de maneira telematica, podendo optar por
aplicar a sua propria legislagdo aos aspetos substantivos da compra e venda”. (Vide a informagio
transcrita na Revista Registradores de Espaiia, n.° 70, outubro-dezembro, Madrid 2014, p. 34). Por
outro lado, como referimos em nota anterior, em alguns estados ja se disponibiliza a escritura
publica eletrénica.

207 O acesso geral pode ser obtido através do Registo Predial Online. No “portal” deste servico sio
indicados os diversos atos (quase todos) a que se pode aceder. O Ministério da Justica diz que:
“com este novo servico online (,,,) tem inicio uma nova fase no relacionamento dos cidadios e
das empresas com as conservatdrias/servicos do registo predial”. (consultavel em; https://www.
predialonline.pt/PredialOnline).
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informatizada tem sido reconhecida como de capital importancia para para o
desenvolvimento internacional do crédito hipotecario, bem como das “opera-
¢des transnacionais” inerentes ao “mercado transfronteirico dos iméveis” 2%,

Por outro lado, vio-se generalizando as empresas, tarefas, servicos e ati-
vidades sobre as quais a #inica informagdo disponivel para o cidadio comum ¢ a
fornecida — e até em varios servi¢os obrigatoriamente fornecida — pela internet
(com a ja conhecida expressio: “para quaisquer informacdes visite o nosso web-
site em www... .pt/).

Nestas circunstancias, cabe fazer uma pergunta redundante, mas para certos
“saudosistas” porventura pertinente: de entre os conhecidos sistemas de publi-
cidade qual serd o que ¢ possivel consultar (e promover a sua atualizacdo, juntar
documentos, etc.) pela internet ou por qualquer processo informatico?

Como a resposta € dbvia, nio carece de explanacdo. Mas talvez possamos
reforcar a ideia com outra pergunta de idéntico alcance: para um interessado
em adquirir determinado imével ou para o documentador, como é viavel veri-
ficar, com a indispensavel brevidade e seguranga, se quem pretende alienar ou
onerar o pode fazer?

Porque ao Direito incumbe resolver as situagdes concretas, ou seja, na lapi-
dar sintese de Menezes Cordeiro, a “Ciéncia do Direito €, antes de mais, a
Ciéncia da resolucio dos casos concretos””, faremos ainda uma terceira per-
gunta: atualmente é realista e é justo defender que nio se obtém — ou que ainda
nio se obtém satistatoriamente — a concreta e necessaria informacao publica, crivel

2% Além da normal tramitagio informatizada de registos e de certificacdes, ha agora a possibilidade
de realizacio de diversas opera¢des transnacionais. A titulo de exemplo, poder-se-a referir que a
EULIS (EUROPEAN LAND R EGISTRY INFORMATION SERVICE), entre os paises aderentes, “fornece
acesso direto aos registos prediais oficiais na Europa” (consultivel em: www.eulis.eu) e que a
ELRA (EUrROPEAN LAND REGISTRY ASSOCIATION) (consultivel em www.elra.eu) elaborou o
“Projecto CROBECO?” para permitir “‘a realizagio de transmissdes imobilidrias transfronteirigas
entre cidadios de la Unido Europeia” (CrROSS BORDER CONVEYANCING R EFERENCE FRAMEWORK).
Também em Espanha o Colégio de Registradores criou diversos servigos com acesso internacional
na “Informacio Interativa” (consultivel em: https://www.registradores.org/registroVirtual/init.
do). O “El Economista” divulgou que os registadores consideram que a “pretensio da unificacio
absoluta dos diferentes registos europeus esta condenada ao fracasso”, mas, no entanto, “defendem
uma rede de cooperacio de informacio ptblica” e apoiam o “Projecto CROBECO” (Vide:
Economia/Legal.- Los registradores de la propiedad europeos abogan por una red de cooperacion de
informacién ptblica — elEconomista.es. Consultavel em: http://www.eleconomista.es/legislacion/
noticias/2123155/05/10/Economia-Legal-Los-registradores-de-la-propiedad-europeos-abogan-
por-una-red-de-cooperacion-de-informacion-publica.html#Kku8BAsXPXqQHfiU).

299 A citagio é de MENEZES CORDEIRO, Anténio, Ciéncia do Direito e Metodologia Juridica nos Finais
do Século XX, in ROA, Ano 48 (1988), p. 768, e supra feita na nota 15.
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»210) das titularidades, dos 6nus e dos direitos

e segura (“humanamente segura
com base na instituicio do Registo, quando se verifica que esta totalmente infor-
matizado e que, a luz das disposi¢Oes vigentes, (como se tentou provar) ele é
um “Registo de Direitos” e ainda que hoje lhe cabe “também uma funcio

jurisdicional”*'"?

15. Sinopse

Conceda-se que terminemos como come¢amos: as circunstancias da vida
e da existéncia humana — e bem assim as da “realidade social, como realidade
de ordem e como forma de vida”?'? — sofreram, nos Gltimos tempos*", alte-
racdes e metamorfoses tio profundas que, evidentemente, se torna inviavel (e
até supérfluo) tentar sintetiza-las num breve paragrafo. No entanto, convira
assinalar que tais transformacoes, que nio sera exagerado qualificar de essenciais,
se enraizaram sobretudo nos novos paradigmas da percepcio e da informagdo —
da informacio imediata obtida eletronicamente através da “informatizacio” —,
bem como dos que resultaram da globalizagdo.

Quem diz “da informac¢io” diz, no ambito deste estudo, do conhecimento e
da publicitagao dos factos legalmente submetidos ao requisito da inscricio registral,
possibilitando a cogni¢io das decorrentes sifuagées juididicas. No tocante aos
direitos reais, nio discernimos outras alternativas crediveis da sua publicitacio®'*
que nio sejam as classicamente referidas pela doutrina: a expontdnea da posse e

219 Dizemos “humanamente segura”, ja que a escala humana parece certo que nio existem valores
absolutos e, por isso, ndo ha que ‘absolutizar’ a afirmacio, sendo certo que também a devemos
entender no ambito do que o nosso sistema juridico contempla.

21" Cf. Rut PiNTO DUARTE, cit. Direitos Reais p. 173.

212 A frase é de Baptista Machado e corresponde ao titulo do tema que é tratado a p. 13 da cit.
Introdugdo ao Direito. ..

213 Ao usar esta expressio pretendemos aludir a data que se vive o presente e nio ao “nosso tempo”
frequentemente entendido como fodo o periodo que se seguiu ao “poés-guerra” (incluindo ao nivel
legislativo, v.g. com a publicagio do Cddigo Civil), o qual, como se disse e se cré evidente, € ja
“distante” e muitissimo diferente do da época hodierna.

24 O habitualmente chamado “seguro de titulos”(popular nos E.U.A.) nio é uma outra alternativa
a publicitagdo dos direitos, ja que, como outros vulgares seguros, apenas possibilita o recebimento de
uma compensacio (indemniza¢io) nos casos previstos no contrato (sobre esta questio, cf. nossos
cit. Temas..., pp. 259-262).
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a racionalizada, ou seja, a intencionalmente promovida*"®, através de um apropriado
meio técnico, que é o constituido pelos registos ptiblicos™.

Quanto i posse — dissemo-lo ja — é manifesto que a sua cognoscibilidade,
mesmo por algum interessado direto, atualmente é apenas tedrica, e nem ted-
rica podera ser quando, como é frequente, na sequéncia da globalizacio do
mercado imobilidrio, esse interessado estd na China ou na Inglaterra, quer
conhecer os imovelis, seus precos e condi¢oes pela infernet, e € por essa via que
faz as suas op¢des e amiudadas vezes pretende prometer adquirir ou mesmo
(embora auxiliado por mandatirio) concretizar as aquisicoes. E ao escriturar a
transacdo com todas as garantias, designadamente a feita por prova documental
de que o alienante se acha legitimado para transmitir o prédio, que esta regis-
tado a seu favor, “nido lhe passa pela cabe¢a” (salvo, é claro, se alertado por
alguém especializado na controvérsia que em Portugal ainda subsiste a respeito
da posse versus registo) que ao escriturar a aquisi¢io com tais garantias, mesmo
assim possa dele ficar desapossado porque eventualmente surgiu algum ignoto
(sobretudo para ele, adquirente) possuidor que reivindicou ter o direito de
propriedade ou outro direito real incidente sobre o mesmo*'”.

Deste modo, afigura-se manifesto (como se tentou demonstrar) que nas cir-
cunstancias hodiernas a posse nio deve continuar a prevalecer sobre o Registo.
S3o os registos publicos — ou seja, no dominio que ora nos ocupa, o Registo

Predial — que constituem o imprescindivel instrumento técnico “avancado”'®,

25 Nio utilizamos a habitual expressio publicidade “provocada” porque nio pretendemos desdizer
distin¢io (a tripla distin¢do, ja mencionada) feita por CARLOS FERREIRA DE ALMEIDA que, na sua
obra de referéncia Publicidade e Teoria dos Registos, indica separadamente a publicidade espontdnea
(da posse), a provocada e a registral, considerando — conforme quadro de p. 51 — que esta é a que
tem “organizacio e perfeicio técnica”. Quanto a nds, a provocada também é sempre de natureza
registral, ainda que, como ocorre em alguns paises, nio tenha a perfeicio técnica a que alude Carlos
Ferreira de Almeida, nem tio-pouco um elevado padrio organizativo, como ainda se verifica na
maioria dos referidos “deed systems”.

216 No sentido de “registos juridicos” a que supra aludimos.

27O que, sublinhe-se, s6 contribuiri para a desorganizagio e e desregulamentacio do mercado em
geral, e especialmente do “mercado imobiliirio”, quando o que é necessirio — como as proprias
regras europeias postulam — é exatamente o contririo: maior certeza ¢ mais clara e completa
regulamentacio. Pretendo, contudo, (como supra foi referido) reafirmar que, ao desaprovar o
pretenso valor primordial da usucapiio, nio me parece que se devam desconsiderar as outras
importantes fun¢des da posse em especial no tocante a defesa do possuidor enquanto tal, portanto
sem que este tenha necessidade de provar o direito sobre a coisa possuida.

218 E nio se pense que esse avango técnico existe apenas nos sistemas germanicos. Longe disso. E
evidente que uma coisa é o efeito constitutivo no ambito dos direitos reais e outra muito diferente
¢ a perfeigdo técnica de um sistema registral (que hoje esta generalizada em grande parte da Europa),
bem como a valia que, mormente para o mercado imobilirio, o Registo pode ter.
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propiciando que a sobredita publicitacio de direitos e situagdes juridicas se faca
eficiente e atualizadamente?"”, sempre que se queira pela internet’”’, em conso-
nancia com a vida economica®! e com a imperiosa necessidade de confianca nas
transacdes, bem como com as demais exigéncias, designadamente de natureza
securitaria, em geral padronizadas no século XXI %,

Esta indispensavel confiabilidade na exatidio das situa¢des juridicas publi-
cadas pelo Registo ndo deve ser considerada apenas digna dos sistemas registrais
germanicos que, apesar de a terem num grau muito elevado, consabidamente
sao muito diferentes de todos os que derivaram dos sistemas juridicos decorren-
tes do Cddigo de Napoledo. Tal confiabilidade existe — e pode dizer-se que ¢é
internacionalmente reconhecida —, entre outros, no sistema espanhol, que desde
a nossa lei hipotecaria de 1863 (praticamente decalcada na espanhola de 1861)
¢ muito préximo do portugués. Porque nio querer entio defender a credibili-
dade deste que, como se pormenorizou, acolhe todos os principios proprios de
um “Registo de Direitos”?

Parece-me evidente que importa considerar o que na prdtica, para além
de razoavel, é realmente crucial: o Registo Predial’* ¢ hoje em dia seguro e

2% Os neste artigo ja muito reafirmados principios da obrigatoriedade de registar e da legitimagio
dispositiva (que ja vigora ha mais de 30 anos!) foram determinantes para que, com verdade, se diga
que o Registo Predial portugués presta hoje uma informacio atualizada.

220 Como no inicio deste artigo recordamos, a internet constitui hoje em dia o principal veiculo
da comunicacio e da informagio: E em anterior trabalho concluimos: “Utiliza-se a comunica¢io
eletrénica instantanea e as “bases de dados”, designadamente as dos registos — visto serem
as Gnicas que fornecem online a informagio piblica sobre a situacio juridica dos prédios que
todos, em toda a parte, utilizam — e também sio aquelas em que universalmente se acredita,
até porque se desconhecem quaisquer outras”. E acrescentava que no contemporaneo Mundo
globalizado a “informagio predial”, mormente a online e que é hoje a exigida para a cooperagio e
intercomunica¢io nos servigos publicos, ndo pode ser obtida através do instituto da posse. (Cf. cit.
Ensaio sobre a problemadtica. .. p. 686).

21 A respeito da necessidade de incrementar o investimento, como é sabido, alguns economistas
sustentam (a2 meu ver com manifesto exagero) que hoje em dia o que que da maior seguranga aos
investidores “é a economia dos paises, nio ¢é a sua legislacio”.

222 Como decorre do tema deste artigo, essas exigéncias sio as derivadas da “revolucio informatica”
e da “globalizacdo”. Ora, hi ji alguns anos que o Registo Predial portugués estd totalmente
informatizado, fazendo-se praticamente todas as comunicagdes, peticdes e notificagdes por via
eletrénica, podendo também aceder-se (em Portugal ou no estrangeiro) a certificacdes e demais
servigos online (cf., entre outros, o sitio www.irn.mj.pt/sections/irn).

223 Referimos “em especial, o Registo Predial” porque tem sido aquele que (por parte da
Jurisprudéncia e da Doutrina) inquestionavelmente maiores reticéncias tem levantado. Hi mais
de 100 anos que ninguém pde em causa a veracidade das menc¢des e a importancia fulcral que
para todos os cidaddos tem o Registo Civil. Quanto ao Registo Comercial, sobretudo depois
de instituida a publicitagio obrigatéria de varios atos respeitantes as sociedades comerciais (em
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indispensavel, principalmente porque publicita os direitos credivelmente e de forma
harmonizavel com as exigéncias legais e com as atuais circunstdncias da vida.

Pretendi sublinhi-lo porque a meu ver resulta claro que nos nossos dias a
base da seguranga do nosso comércio juridico imobiliario tem de estar no Registo Predial
(e ndo na posse) e também porque me parece necessario que a Jurisprudéncia
e a Doutrina, por todas as sobreditas razdes, o encare com um “novo olhar”,
mais ajustado a realidade contemporanea, reconhecendo que este “instrumento
técnico” — que permite proporcionar ao comeércio juridico imobiliario a indis-
pensavel confianga — deve ser defendido e utilizado ao servico do Direito, visto
que, depois das profundas reformas que teve, se tornou adequado, fiavel e com-
pativel com os “novos tempos” em que ora nos é dado viver.

obediéncia a Primeira Diretiva, n.° 68/151/CEE, do Conselho, de 9 de mar¢o de 1968) também
nio tem sido posta em causa a sua valia, muito embora, depois da reforma de 2006, entendamos
que os denominados “registos por depdsito” (que ditosamente respeitam apenas a alguns factos)
nio se podem considerar “registos” porque nem mesmo a legalidade dos documentos é apreciada
e, consequentemente, de nada valem. Mas essa é outra questio que aqui nio estd em causa.
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