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BREVE NOTICIA HISTORICA

Devemos, antes de tudo, referir que a denominagdo «registo pre-
dial» néo se apresenta constante, como A primeira vista poderia su-
por-se. Através da evolugao histérico-legal do sistema designado hoje
«registo predial», se a marcha evolutiva de toda a instituicdo é uma
realidade, nao deixa de ser exacta também a evolu¢cao do nome con-
globador ou unificador desse mesmo sistema. Aparece-nos, deste
passo, primeiramente, o «registo hipotecario». Sé assim se explica
que ja em 1836 o registo das hipotecas seja a denominacéo genérica
observada.
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No entanto, e fundamentalmente, a designacdo informadora de
toda a sistemaética do registo ndo implicava, como ainda hoje, qual-
quer mutagao na esséncia da instituicdo juridica. As mesmas carac-
teristicas, os mesmos efeitos, as mesmas causas determinantes siao
garantia da individualidade desta matéria.

Aqui, neste pequeno esbogo histérico do registo predial em Por-
tugal, ndo curaremos de expor tudo o que poderia referir-se.

Isso exorbitaria, por um lado, do caracter essencialmente modesto
e despretencioso do nosso trabalho, por outro, da indole sistemética
e simples que quisemos imprimir-lhe,

Nao perderemos tempo em expor amplos e extensos textos positi-
vos mas tal facto ndo nos impedira porém, de, sobre eles, indicarmos
doutrina que seja a matéria objectiva.

Dividiremos esta pequena parte histérica em trés fases ou perio-
dos, légica e perfeitamente demarcada por diplomas legislativos
caracteristicamente particulares.

Um primeiro periodo até 1836, momento em que nos aparece o
chamado «Registo das Hipotecas».

Um segundo periodo, desde o decreto criador deste Registo até
a Lei Hipotecéria de 1 de Julho de 1863. Daqui até ao nosso Cédigo
Civil — situa-se um terceiro periodo.

Chega-nos depois uma fase que termina com o Regulamento de
1898.

Por fim um periodo desde o citado Regulamento até ao Cédigo
do Registo Predial de 1933.

Finda esta evolugdo, indicaremos também algumas reformas que
néo déo, «de planos, a legislag@o vigente sobre o objecto em estudo.

1.° periodo (até 1836)

Neste espaco de tempo, toda e qualquer legislagdo hipotecéria
nao exige o registo. Conserva-se alheia a ele.

Cite-se a titulo meramente exemplificativo : a primeira Lei sobre
o penhor de D. Afonso IV; as Ordenacdes Manuelinas (Livro II,
tit. 31; Livro III, tit. 77 e Livro IV, tit. 33) e as Ordenagdes Filipinas
(Livro II, tit. 52 ; Livro III, tit. 84 e Livro IV, tits. 3,9 e 10); a Lei
de 22 de Dezembro de 1761, sobre as preferéncias da Fazenda Real ;
a Lei de 20 de Junho de 1774, sobre graduacédo das hipotecas e, de
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uma maneira geral, ampliacéo do privilégio das preferéncias a todo e
qualquer credor em situacbes analogas quanto ao crédito respectivo.

O préprio Cédigo Comercial de 18 de Setembro de 1833 segue a
mesma orientagdo por intermédio do disposto no art.® 1.316.° (registo
de navios).

Como realidade legislativa neste primeiro periodo, com caracteres
ja préprios da formalidade do registo, temos noticia do Alvard de 9
de Junho de 1801, sobre o Cadastro e Livro Geral da Propriedade
(inscrigé@o obrigatéria, sob cominagéo de apreensio da ‘propriedade).

Este Alvara, inovador conforme se vé do simples enunciado da
matéria que tem por objecto, ndo encontrou, no entanto, eco no domi-
nio pratico das efectivacbes legislativas.

Este facto deve-se naturalmente & influéncia do Direito Romano,
que sempre contrariou que se desse ao acto da inscrigdo o signifi-
cado amplo de modo absoluto de adquirir.

Assim se explica que em Portugal o registo, quer o registo de
inicio meramente hipotecario, quer o registo propriamente predial,
fosse informado por uma tnica directriz, a qual dava importancia
extrema ou quase inica ao acto da descrigdo dos prédios.

Ainda aqui se segue a tradi¢do romana, que recusa a inscrigdo os
efeitos de aquisicdo da propriedade, alids como ja acima deixdmos
dito.

A este propésito, convém referir que o caricter de certeza que
o registo predial procura obter com a identificagdo dos prédios, nao
encontra apoio absoluto na simples descrigdo tal como é feita, sendo,
alias, e apesar disso, a melhor forma de identificar.

2.° periodo (desde 1836 até 1863)

Inicia-se este periodo com o aparecimento do chamado Registo
das Hipotecas, criado pelo decreto de 26 de Outubro de 1836, pro-
longando-se até a Lei Hipotecéria de 1 de Julho de 1863.

Este periodo sofre, ja, além da influéncia do Direito Romano, a
do Cédigo Civil francés.

O decreto de 26 de Outubro de 1836, depois de estabelecer no
seu art.® 1.° que em todos os julgados, onde existirem Juizes de
Direito, haverd um ou mais livros de registo, no art.° 2.° refere-se a
obrigatoriedade do registo e o artigo seguinte declara que os encargos
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sobre os prédios serdo ineficazes enquanto néao forem registados e os
seus efeitos s6 comecar@o a contar-se da data do registo.

No art.® 5.° decreta-se que para que os registos conservem os seus
efeitos, além de dez anos contados da sua data, dever@o ser reno-
vados dentro do Gltimo ano de cada decénio.

Pode ainda dizer-se que através das varias disposicdes do decreto
se nota o fim, que é o registo das hipotecas.

No § 2.° do art.®° 4.° mencionam-se dois diplomas que séo dos mais
antigos textos concernentes 4 matéria— as Leis de 22 de Dezembro
de 1761 e de 20 de Junho de 1774.

O decreto de 36 foi posto em execucdo pelo decreto de 3 de
Janeiro de 1837.

Deve notar-se desde ja, que o decreto regulador, por intermédio
do disposto no seu art.° 11.° apenas se refere aos (5) livros para o
registo das hipotecas, quer as anteriores a instalacéio do registo, quer
as posteriores, para o seu distrate, alteracdo ou renovacéo, tanto
para as primeiras como para as segundas, e para o indice geral e
alfabético de todos os livros atras referidos.

Isto, de certo modo, est4d em manifesta contradigcdo com o decreto
regulado, pois no decreto de 36 a obrigatoriedade do registo amplia-
va-se as hipotecas e a outros factos.

3.° periodo (desde 1863 até ao Cédigo Civil)

Em 1863 publica-se a Lei Hipotecaria de 1 de Julho de 1863,
em certa medida fruto da proposta de Cédigo de crédito predial, de
29 de Fevereiro de 1860, da autoria de Silva Ferrao e de Carvz!ho
Martens, seguindo o sistema germanico.

Esta Lei estabelece uns certos principios que déo ja a estrutura
do registo, o da publicidade e da especialidade, da prioridade e da
legalidade.

A Lei hipotecaria alarga o Ambito do registo e a ele sujeita outros
actos além das hipotecas, o dominio ou propriedade, os 6nus reais
e as acgoes.

O principio da publicidade esta consagrado no art.? 36.°2: se se
néo tiver efectuado o registo do direito ndo se pode fazer valer esse
direito contra outro que tivesse efectuado o registo, mesmo sendo
posterior.
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O segundo principio enunciado, o da especialidade, tanto fisica
como juridica, tem consagracdo também : a descrigdo é acto sepa-
rado, da inscrigéo.

A descricdo passa a ser a base do sistema de registo.

Estabelecem-se ainda os principios da prioridade e da legalidade.
Alias, todos os principios expostos encontram eco no Regulamento da
Lei Hipotecaria de 4 de Agosto de 1864.

Admite-se o registo provisério, confere-se ao funcionario poderes
de recusa de inscriges e alarga-se o Ambito do registo.

4.° periodo (desde o Cédigo Civil (1867) até 1898)

Depois da Lei Hipotecaria o Cédigo Civil, de 1 de Julho de 1867,
estabeleceu ja normas definitivas sobre o registo, normas que ainda
hoje o orientam.

O art.® 949.° alarga mais o 4mbito do registo. Passa a haver um
livro préprio para as inscrigBes de transmissdo (art.° 957.9),

Seguindo-se ainda o principio da legalidade, da-se ao Conserva-
dor o poder de recusa do registo, quer definitivo, quer provisério
(arte* 179.° e 180.°, do Regulamento do Registo Predial, de 14 de
Maio de 1868, que deu forma tltima ao disposto no Cédigo Civil),

Ainda pelo art.? 59.° do Regulamento de 1868 o requerimento é
acto essencial para o registo poder ser efectuado.

Falemos também do Regulamento de 1870 (28 de Abril) onde se
fixa o valor da inscrico no registo pela primeira vez (art® 149°) e
onde se exara o principio do «trato sucessivo» ou do «encadeamento
dos actos juridicos» (art.? 124.°), pois se se inscreve a favor de uma
pessoa um certo direito que lhe pertence, s6 a seu requerimento ou de
sucessor seu o direito podera sofrer algum desvio na sua inscrigéo.

Ainda se menciona o Cédigo de Processo Civil de 1876 (8 de
Novembro) que origina mais um énus real— a adjudicacéo de ren-
dimentos.

.5.° periodo (desde 1898 até 1929)

No Regulamento de 1898, em esséncia, melhora-se a individuali-
zagdo ou identificacdo dos prédios, simplificando-se o sistema de
registo e, de uma maneira geral, todo o servigo.

Regulam-se neste diploma, pormenorizadamente todas as opera-
¢des do registo, desde a apresentacdo no diaria até & feitura do cer-
tificado.
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E ests, em sintese, a contribuicdo do Regulamento de 20 de
Janeiro de 1898 para o aperfeicoamento do sistema de registo pre-
dial : simplificou-se a documentacao, alargou-se o Ambito do registo,
vigiou-se o servico, decretou-se o cancelamento de encargos insubsis-
tentes.

Posteriormente foram publicados o Regulamento de 21 de Outu-
bro de 1922 e os Cédigos do Registo Predial de 6 de Marco de 1928;
de 29 de Setembro de 1928 e de 4 de Julho de 1929, alterado pelo
decreto n.° 22.253, de 25 de Fevereiro de 1933, hoje em vigor.

FIM E UTILIDADE DO REGISTO PREDIAL

A utilidade do registo predial é manifesta.

Parece, a primeira vista, que tendo o registo por fim dar publi-
cidade aos actos, ele é apenas um meio de conservacao de direitos.

Mas nao é bem assim,

Se atendermos aos efeitos do registo, chegamos a conclusdo de
que ele é, sob certo aspecto uma formalidade necessaria para a exis-
téncia do acto. :

A falta de registo dos titulos e actos a ele sujeitos nao impede que
sejam invocadas entre as partes, seus herdeiros e representantes;
mas com terceiros, os efeitos de tais titulos ou direitos s6 comegam
desde o registo.

Por aqui se vé ja a grande importancia do registo.

Devemos notar que o registo também é necessario algumas vezes
entre as proprias partes, como por exemplo no caso de hipoteca e de
penhor em créditos hipotecarios.

A hipoteca néo registada num concurso de credores passa a ser
um crédito comum (art.° 1.018.° do Céd. Civil). Sobre o penhor, o
registo substitui a entrega (n.° 5 do art.? 164.° do Céd. do Notariado).

O registo é uma grande necessiddde e tem muitas vantagens para
as partes, .

Sem o registo ndo pode requerer-se a posse judicial avulsa (art.?
1.043.° do Céd. do Proc. Civil) e sem o registo da penhora nao pode
prosseguir a execucéo, nem terd lugar a venda de bens (art.° 838.°
do mesmo Cédigo).

O registo da mera posse e do titulo de aquisicdo encurta os pra-
zos da prescricao para 5 e 10 anos (art® 526.° e 527.° do Céd.
Civil),
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O registo estabelece a presuncéo do direito de propriedade a fa-
vor dos registantes (art.® 267.° do Céd. do Reg. Predial).

Por Gltimo o registo garante os interesses dos registantes, aos quais
nac podem prejudicar os actos omissos do registo, anteriores & sua
inscricao.

Parece-nos conveniente analisar o que ¢é terceiro, ainda que muito

resumidamente,
*

Ha autores que distinguem entre estranhos, interessados e tercei-
ros propriamente ditos.

Esta distin¢do ndo afecta o nosso conceito de terceiro.

Terceiro nio é toda e qualquer pessoa estranha ao negécio juri-
dico, mas uma pessoa que tem uma certa relacio com o acto por
virtude de outro acto ou facto juridico.

Terceiros sdo todas as pessoas estranhas ao acto juridico donde
emanam em favor de outros, direitos que estdo em colisdo com os
‘que elas tém ou pretendem ter (Dr. Guilherme Moreira, Instit. 1.°,
pag. 523).

Assim, do conceito de terceiro resulta :

a) — a néo participacéo directa ou indirecta no acto juridico;

b) —a existéncia de um outro acto em que o terceiro seja
parte com um dos sujeitos do primeiro e venha assim
a constituir-se em relacfio ao outro.

% *

O Cédigo contrapés aos terceiros as partes, os seus herdeiros ou
representantes.

O conceito de partes abrange nio s6 as pessoas que outorgaram
no acto juridico, intervindo nele materialmente, mas as que nele
foram representadas ou o ratificaram.

Herdeiros sio as pessoas que sucedem na totalidade da heranca
ou em parte dela, sem determinacéo de valor ou de objecto.

Os herdeiros, como sucessores do autor da heranga, ficam em
relagéio aos actos juridicos por eles realizados, na mesma situagéo.

S@o assim representantes do falecido. Mas a palavra represen-
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tante ainda se emprega num outro sentido, quando se transferem
direitos, sendo o que transfere — autor, e o que aceita a transferéncia
representante.

* *

Deve notar-se que os herdeiros sucedem na totalidade da heranga
e os legatarios em parte dela.

Esta distincdo tem grande importéncia, porque os legatarios sao
terceiros em relacdo a outros negécios juridicos que tenha realizado
o autor do negécio juridico, em virtude do qual se constituiu repre-
sentante,.

Basta um pequeno exemplo para se demonstrar a importancia
desta distingdo.

Assim, se A vendeu a B um prédio e tinha constituido a favor de
C uma hipoteca, B é terceiro em relacéo a C, pois ficou relacionado
com ele pelo facto de haver adquirido a propriedade do prédio sobre
que recaia a hipoteca.

Por este pequeno exemplo se pode ver ja a grande importancia
do registo.

Suponhamos que C ndo fez o registo da sua hipoteca e B registou
logo a transmisséo a seu favor.

A hipoteca nada vale contra B e C perdeu o direito de se pagar
pelo produto do prédio.

«Qualquer pessoa que nao seja parte, herdeiro ou repre-
«sentante, é considerada terceiro em relagao ao acto juridico;
«mas, para que tenha as garantias que a lei concede relati-
«vamente aos actos que, produzindo efeitos entre as partes,
«0s nao produzam em relagdo a terceiros enquanto se nao
«observarem certas formalidades, é necessario que tenha
«adquirido um direito que esteja em colisdo com o acto juri-
«dico a que foi estranha e que portanto a pode lesar ou pre-

«judicars. (Dr. Guilherme Moreira, Inst,, 1.2 pag. 524).
* .

* %
Vimos, ainda que muito ligeiramente, as vantagens do registo.
Por estas vantagens se vé qual o fim e utilidade do registo.
O Registo Predial estabelece as formalidades necessirias para
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que os actos produzam efeito em relac@o a terceiros, isto é, garantir
a seguranca nas relagbes juridicas, evitando que as partes sejam en-
ganadas ou defraudadas.

As formalidades do registo ndo constituem um facto juridico nem
prova legal dele e nao podem dar eficicia a um acto nulo.

Quando o registo nao tenha sido feito, ndo pode invocar-se o
conhecimento que porventura o terceiro tenha do acto néo registado.

Nio se admite prova contra essa falta.

Assim uma testemunha de uma escritura de compra de um prédio,
comprou depois esse prédio e registou a transmissdo antes do pri-
meiro comprador, este néo pode opor aquele o seu conhecimento para
evitar que ele tome posse do prédio.

H4 outras formalidades além do registo para que o acto produza
efeito em relacdo a terceiros, como a cessdo que tem de ser notificada
ao devedor por forma auténtica (art.® 789.° do Céd. Civil) o penhor
que deve constar de documento auténtico ou autenticado (art.°
858.9), etc.

Mas a formalidade mais importante é, como vimos, o registo pre-
dial.

O registo predial assenta em principios certos :

a) — Publicidade, em virtude do qual se da a conhecer os
actos registados;

b) — Especialidade, ou seja a determinacdo clara e precisa
dos prédios e dos direitos e encargos que sobre eles
incidem ;

c¢) — Legalidade, que submete a registo sé os actos vilidos ;

d) — Inscri¢do dos actos, que d4 a conhecer o valor juridico
dos actos;

e) — Trato sucessivo, ou o encadeamento dos actos pelo qual
se conhece a histéria juridica do prédio;

) — Instancia, que exige o requerimento dos interessados, O
Conservador ndo pode registar oficiosamente.

N&do nos alongaremos mais sobre esta parte, porque a sim-
ples enunciaciio destes principios mostra bem o fim, utilidade e van-
tagens do registo.
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O SISTEMA PORTUGUES DO REGISTO PREDIAL
I

Periodo anterior ao Cédigo Civil

No esbogo histérico fizemos referéncia aos varios diplomas, mas
no presente capitulo notaremos as principais alteragoes, o sistema e
o modo de fazer os registos.

O nosso registo, apés uma evolugdo lenta, tem hoje uma organi-
zagéio perfeita, pode dizer-se com verdade e sem receio de desmen-
tido.

Pelo decreto de 26 de Outubro de 1836, devia haver em cada
Juizo de Direito um livro de registo, donde constassem os prédios
hipotecados por convencao, testamento ou Lei, os litigiosos por acgéo
sobre dominio ou penhora, os doados ou alienados com reserva de
usufruto em quanto este ndo acabasse, (art.” 1.° e 2.°), com excep-
¢éo da hipoteca dos bens do marido pelo dote da mulher (§ Gnico
do art.? 3.°9).

Os encargos referidos eram ineficazes antes do registo (art.? 4.%)
e os registos para conservarem os seus efeitos deviam ser renovados
de 10 em 10 anos (art.° 5.9).

Os registos eram escritos sucessivamente, sem entre eles mediar
espago mais que o preciso para os distinguir, conservando na margem
oposta o espaco necessério para se anotarem as baixas (art.? 9.°) e os
registos eram averbados nos titulos ou documentos por onde se
fazem, com declarac@o da data e folhas do livro onde foram lancados
e com a assinatura do Tabeliio (art.® 10.%).

Este sistema era excessivamente rudimentar e por isso o decreto
de 3 de Janeiro de 1837 criou em cada julgado um Tabelido de
registo e em Lisboa 4, sendo 3 para a cidade e 1 para a comarca for-
mada pelos julgados. No Porto havia 3 (art.® 1.%).

Por este decreto passaram a existir 5 livros (art.° 11.°):

1.°— Um para as hipotecas anteriores a instalacéo do registo;

22— Dito para o seu distrate, alteracdo ou renovagao;

3.°— Dito para as hipotecas posteriores & instalacdo do re-
gisto;

4.°— Dito para o seu distrate, alteracdo ou renovagao;

5.°—Dito para indice geral e alfabético de todos os outros.
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Indicou-se a forma de fazer os registos, a sequéncia dos livros e
a responsabilidade por eles durante 40 anos por parte do Tabelido
(art.® 12° e 13.0),

* £
A Lei Hipotecdria de 1 de Julho de 1863

Esta Lei alterou profundamente o sistema do Registo e estabe-
leceu normas a seguir sobre actos sujeitos a registo e modo de efec-
tuar os registos.

No seu art.® 33.° estabeleceu quais 0s actos sujeitos a registo e
no art.° 35.° o modo de o fazer.

Os registos eram feitos num livro apenas em que se destinava uma
ou mais folhas, debaixo de um ntimero de ordem seguido para a
descricao e designacdo dos prédios pela primeira vez sujeitos a re-
gisto.

Determinou-se que o efeito dos actos sujeitos a registo s6 come-
cava desde o registo (art.” 36.9).

Fez-se uma grande inovagdo : criou-se o registo provisério (art.’
52.°), facultativo (art.® 55.2), com a duracdo de um ano se no for
renovado (art.® 59.9),

O registo provisério das accoes pode ser renovado provando-se
que o processo esta em continuo andamento ou foi anulado (art.°
60.°) e o do dote sem nimero limitado de vezes (art. 63.2),

As descricbes ou inscrigbes deviam ser feitas por extracto (art.?
44.5 45.° e 46.9),

O registo fazia-se descrevendo-se o prédio debaixo do niimero de
ordem seguido e as inscrices eram lancadas debaixo de outro ntimero
de ordem correlativo ao respectivo espaco em branco da mesma
folha ou folhas (art.° 35.9).

Um livro servia para tudo; para as descrigbes e para as inscri-
¢bes, mas este . modo de fazer os registos, ndo obstante representar
uma indiscutivel melhoria sobre o sistema de 1836, era ainda con-
fuso, ndo oferecia condigdes de clareza e brevidade nas buscas, nem
se compadecia com o continuo desenvolvimento das relacdes sociais.

O Regulamento de 4 de Agosto de 1864 veio ja melhorar muito
o sistema do registo, tornando-o mais pratico, mais claro e mais aces-
sivel, mas ficou ainda muito incompleto.

Ano 12° n* 1e 2 20
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Assim, nos art.”* 32.° e 33.° determina-se quais os livros que devem
existir na Conservatoria :

1.9 — Diario m/A

2.2~ Das descricdes e inscricdes prediais m/B
3.2—Das hipotecas m/C

4.°— Indice real m/D

5.— Indice pessoal m/E

Este regulamento estabeleceu um salutar principio: o de que os
Conservadores niao podem praticar oficiosamente os actos de registo
e as partes tém de fazer um requerimento para que 0s actos sejam
efectuados (art.° 59.°).

O Diario serve para que nele sejam lancados os requerimentos,
diariamente, por ordem cronolégica e de apresentacao, passando-se
no fim do dia uma linha horizontal por baixo do encerramento, com
que deve terminar neste livro o servico de cada dia (art.° 38.2).

Tem excepcional importancia a apresentacéo e a linha por baixo
do encerramento em virtude do art.® 64.%, porque os titulos terdo em
cada dia o ntmero de ordem que lhes pertencer e que neles sera
escrito no acto da apresentacio, e a prioridade desse nimero regu-
lard a preferéncia do registo.

Do m/A consta o n.° de ordem, a data, o nome do apresentante,
o titulo, a rubrica e o Livro onde se fez o registo.

No livro B hi uma parte destinada a descricdo predial, seus aver-
bamentos e anotacdes, e a outra ao Registo de Propriedade, seus aver-
bamentos e anotacoes.

O livro C. destina-se apenas ao registo de hipotecas, seus averba-
mentos e anotacoes.

O indice real deve ser organizado por freguesias e dele consta o
ntmero de ordem da indicacdo, o niimero de ordem da descrigdo
predial, o valor do prédio, o nome do possuidor, a data da indicacao
e as anotagdes supervenientes.

No indice pessoal ha o niimero de ordens e o nome do possuidor,
a profissdo, referéncia aos livros de registo, referéncia aos nomes
correlativos e anotagdes e correcgoes.

Este regulamento contém a par de uma melhor organica dos ser-
vigos, embora ainda muito deficiente, certas determinagdes que ainda
hoje s@ao observadas.
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Assim o Conservador nio deve fazer exame nem reparo sobre
os documentos, antes de tomar nota da sua apresentacdo no Diario
e no titulo; nao ha obrigacéo de registar definitivamente actos de
legalidade duvidosa (art.® 154.°); regula o recurso dos Conserva-
dores (art.® 159.2 ¢ seguintes); e as certiddes e certificados (art.° 172.°
e seguintes).

Quando houvesse dtvidas sobre a legalidade do acto, o Conser-
vador devia entregar a parte a declaracdo escrita da falta (art.® 157.9)
para ela poder recorrer e quando o Conservador tiver levantado
davidas ao registo deverd abrir registo provisério que sera conver-
tido por sentenca.

II

O Cédigo Civil

O instituto do registo vem regulado na Secc@o VII do Titulo I —
Livro II da parte II, nos art.s 949.° a 1.004.°.

No art.° 949.° enuncia o Cédigo quais os actos sujeitos a registo
e no art.° 955° fere de nulidade, em relagcdo a terceiros, os actos
de que resulte modificacdo ou transmissdo de propriedacde, pratica-
dos por qualquer pessoa a favor de quem a transmissdo dela tenha
sido feita, na forma indicada no § tGnico do art.® 951.° oy por seus
herdeiros ou representantes, se achando-se determinados 0s bens,
a transmissédo néo foi registada.

O art.® 957.° indica os livros que devem existir em cada Conser-
vatéria que sdo :

1.° — Diario

2.° — Registo de descricoes

39— & » Inscricdes
4°— 5 » hipotecas
50—~ . » » transmissées

A organizacio das Conservatoérias, os direitos e as demais obri-
gacoes dos Conservadores, serao determinados em regulamento espe-
cial (art.° 987.9),

Em virtude desta disposigdo e para pér em execucao o registo,
foi promulgado o Regulamento de 14 de Maio de 1868.
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No seu art. 59.° indica quais os livros que devem existir na Con-
servatoria :

1.°—Diario m/A

2.°— Registo das descrigoes prediais m/B
30— » » hipotecas m/C

4°— » » transmissées m/G

6.9 — Indices reais m/D

7.2 — Indices pessoais m/E

A ligacéao das descrigdes feitas no B com as inscrigbes hipotecarias
ou com outras, e com as transmissoes e vice-versa, far-se-4 por meio
de quotas sumarias, langadas ao lado de cada um destes registos (§
6.2 do art 50.° e § 6.° do art.® 957.° do Céd. Civil.

Por decreto de 28 de Abril de 1870, novo Regulamento foi publi-
cado, em virtude da criacdo de Conservatérias em todas as comarcas
pelo decreto de 17 de Dezembro de 1869.

Este Regulamento alterou o de 1868 estabelecendo as normas
a que devem obedecer o Diario e os livros de registo (art.® 31.° e
seguintes) e fixando em 10 os indices pessoais (art.’ 38.°), sendo

1.° destinado a letra A

2° » as letras B e C

3.° » » » DeE

4° » » » FeG

5° » » » Hel

6.° » aletra J

7.° » as letras K e L

8.° » a letra M

9.° » asletrasNOPQeR
10 » » »  restantes

-

0O 0o 0O 0O OO0 © 0o OO0

Uma inovacéo se fez: a de que o registo definitivo constitui pre-
suncéo juridica de que o direito pertence & pessoa a favor de quem
foi feito.

Niao alargaremos esta pequena exXposi¢do por isso que apenas
queremos expor o sistema do registo em geral e ndo o registo de
cada um dos actos a ele sujeitos e a sua evolugéo.



REVISTA DA ORDEM DOS ADVOGADOS 293

O REGULAMENTO DE 1898

A publicacdo do Regulamento de 20 de Janeiro de 1898 obede-
ceu a necessidade de corrigir o de 1870, que ao fim de 30 anos de
vigéncia nio correspondia ja &s necessidades do servico que a pratica
revelou.

Também desde 1870 foram publicados muitos diplomas que mo-
dificaram a legislagdo respeitante ao registo predial, como a carta de
Lei de 24 de Abril de 1873, que modificara o regulamento na parte
relativa ao processo executivo hipotecirio, o Cédigo do Processo
Civil, aprovado por carta de Lei de 8 de Novembro de 1876, e outros.

S@o do relatério justificativo do decreto os seguintes passos :

«0O projecto do regulamento, além da indicada vantagem
«de ficar sendo a compilagdo ordenada e regular das dispo-
«si¢cdes vigentes acerca do registo predial, e s6 dessas, tera
«outra ainda de maior alcance, qual a de tornar mais simples
«e por isso mais facil e pratico o servico.»

«E sabido que a legislacdo portuguesa adoptou com res-
«peito ao registo predial o sistema da descri¢do separada de
«cada prédio e o de inscricado do acto Jjuridico que sobre
«aquela recai. Demanda, pois este sistema por um lado a mais
«rigorosa identificacdo dos prédios e por outro exige a deter-
«minagfo precisa do que deve conter cada inscri¢do. Ora, o
“presente regulamento procura satisfazer a estas duas gran-
«des necessidades.»

“... € no tocante ao servico, torna-lo tio simples, facil, ex-
«pedito e econémico, quanto a publicidade dos direitos reais,
«a seguranca das partes e dos terceiros e a justa remuneracéo
«dos respectivos funcionéarios, permitam.»

Este regulamento, nio obstante a publicacao do regulamento
aprovado pelo decreto n.° 8437, de 21 de Outubro de 1921, dos
Cédigos aprovados pelos decretos n.* 15.986, de 29 de Setembro de
1928, 15.113, de 6 de Margo de 1928 e 17.070, de 4 de Julho de
1929, diploma actualmente em vigor, é verdadeiramente a espinha
dorsal do Registo Predial.
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Analisando as varias disposicoes desse regulamento e dos diplo-
mas posteriores podemos afoitamente expor qual é o actual sistema
do registo predial.

Como vimos, o sistema do nosso registo adoptou a descricao sepa-
rada de cada prédio e o da inscrigdo do acto juridico que sobre ela
recai.

A descricio corresponde a parte fisica do registo e a inscrigdo a
parte juridica.

Por isso o sistema do nosso registo assenta essencial e invaria-
velmente na identificacdo dos prédios sobre que recai a inscricao.

Isto nos leva a apreciar em primeiro lugar.

A DESCRICAO

A descricdo, como ensina o Dr. Clemente de Mendonga, Registo
Predial Pratico, pag. 81, «tem por fim a publicidade do prédio sobre
«que recai a inscrigdo, ou como vulgarmente se diz, o registo, para
«que toda a gente possa, em qualquer tempo, ver esse prédio e tomar
«conhecimento da sua natureza, constituigdo, situagdo e confronta-
«gOes, numeracéo policial, se a tiver, e, em suma, de tudo quanto
«possa servir & sua identificagéo, pelo que deve ser feita com toda
«a individuagdo possivel, para que nao possa haver confusées nem
«duplicagéao.»

Por aqui se vé a importancia da descricao e o cuidado que deve
haver ao efectua-la,

O Cédigo exige como elementos essenciais que nao devem ser
omitidos :

1.2— O nimero de ordem, nimero que apenas seja langado no
livco B. fica sendo o nimero do prédio (art.® 215.5%
n® 1.° do Cédigo actual) que deve ser descrito distinto
e separadamente (art.’ 27.° do mesmo Cdodigo);
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2.°— A qualidade do prédio, se é ristico ou urbano ou misto,

Em todos eles é necessério mencionar a sua composi-
¢ao. Nos risticos convém declarar se é uma courela, se
tem poco e nora, lameiro, uma quinta murada, etc.

Se é urbano deve indicar-se se é para habitacao, ar-
mazém, fabrica ou estabelecimento.

Nos mistos deve distinguir-se bem a parte urbana da
parte rastica ;

3.°— A situacdo do prédio : deve enunciar-se o sitio, lugzar e
freguesia ;

4.° — Numeracao policial: a rua e a numeracao policial é
um elemento que nio pode deixar de constar da des-
cricao ;

5.°— Confrontacées : sao um elemento importante na descri-
¢ao, mas falivel pela mudanca dos proprietarios confi-
nantes.

Este elemento muitas vezes é alterado pelas préprias
partes para evitar a aplicacio do art.? 269.° que exige
que intervenha no acto a pessoa em nome de quem esti-
ver inscrita a transmissdo, dominio ou posse.

Isso da lugar as duplicacdes das descricées, o que a
todo o custo se deve evitar ;

6.°— A denominacéo do prédio : Este elemento facilita muito
as buscas. E por isso de atender;

7.°— A medigdo ou édrea: Este elemento é decisivo e evita
muitos pleitos judiciais.

A Lei, porém, nio o exige, talvez por ser muito one-

rosa para as partes a organizacdo da respectiva planta,

Quando h4, porém, dividas a planta renova-se e evita
questdes desnecessarias ;

8.°— O valor venal e o niimero da matriz ou a declaracao de
que foi feita a participacdo para ser inscrito: O valor
venal é o que consta dos titulos, hoje corrigido pelo da
matriz em virtude da nova Reforma aprovada pelo de-
creto n.° 37.666, de 19 de Dezembro de 1949 (art.° 13.°
da tabela);
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9.°— Anotacéo no Indice Real : Esta anotacdo é imprescindi-
vel para as buscas. As descri¢oes sao extractadas no
indice Real, donde ainda se extraem verbetes catalo-
" gados por ordens de ruas, sitios ou lugares e freguesias.

10.° — A assinatura do Conservador ; e:

11.2— Lancamento da quota de referéncia a outros livros: A
margem da descrigao langam-se as quotas de referéncia
aos outros livros.

Por essas quotas se vai ver quais oS registos que
foram feitos sobre o prédio.

A descric@o deveria fazer prova plena sobre o prédio a que res-
peita.

Nio se tem admitido esse principio e parece-nos que com razao.

Nio obstante o legislador ter posto todo o cuidado para que a
descrica@o seja como que a fotografia do prédio, isso nem sempre pode
acontecer.

Em primeiro lugar, porque a descricdo sofre de vez em quando
alteracéo nos seus elementos, confrontagbes, composigao, denomina-
céio de ruas e numeragéo, pelo que é absolutamente indispensavel ter
sempre a descri¢do actualizada.

Além disso, a propria parte pode requerer alteracdes a descrigéo,
como se demolir um prédio e construir outro, se alargou as depen-
déncias, se murou ou alterou a constituicdo, como por exemplo se
mudou uma mata em terra lavradia e vice-versa.

Em segundo lugar, ndo ha obrigacdo de apresentar plantas ou
fotografias, pelo que a descrigéo é uma representagio fisica do prédio.

Apesar disso, o nosso sistema é bom, da lugar a muito poucas
davidas, é simples, claro e compreensivel.
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O REGISTO E O CADASTRO

Em 1801 foram incumbidos os cosmégrafos do reino de organizar
o cadastro e livro geral da propriedade, sendo a inscri¢@o obrigatéria
para os respectivos possuidores, sob pena de apreensao.

Deviam fazer o levantamento da carta geral das comarcas a que
pertenciam, das vilas e concelhos, subordinados & carta corografica do
pais.

A organizagdo do registo ficou para mais tarde, mas como nao se
fez o levantamento entio e ainda néo esta feito, o tegisto foi regulado
e organizado nos termos ji expostos.

S&o muitas e variadas as medidas que tém sido tomadas sobre o
cadastro.

O decreto n.° 36.505, de 11 de Setembro de 1947, que organizou
os servigos de avaliacdo do cadastro geométrico da propriedade ris-
tica, alterou os decretos n.* 11.859, de Julho de 1926, 12451, de
9 de Outubro do mesmo ano e 14.162, de 26 de Agosto de 1927,
e atendeu as necessidades que a pratica de mais de 20 anos tinha mos-
trado existirem,

Paralelamente, este decreto modificou segundo a melhor sistema-
tizagdo a totalidade dos preceitos vigentes de entdo para ca e pro-
curou tornar claro de todos os interessados o conhecimento do
assunto.

Todas as operagdes do cadastro tém por finalidade a organizagao :

a) —das matrizes prediais;

b) —do registo cadastral ;

¢) —do registo de pessoas que usufruem rendimentos sujeitos
a contribuicdo predial provenientes de prédios de que
ndo sdo proprietérios,

As matrizes prediais sdo organizadas por freguesias.
Organizadas definitivamente as matrizes cadastrais, temos que a
descrigéio predial, feita em face delas, fica absolutamente certa.
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O registo, embora nd@o constitua um elemento para a existéncia
do acto, o que de certo modo o tornou facultativo, pode e deve pas-
sar a ser obrigatério.

Assim entendeu a Nova Reforma, aprovada pelo decreto
n.° 37.666, de 19 de Dezembro de 1949, dando execucao ao art? 2°
do decreto n.° 36.505, de 11 de Setembro de 1947 (art.° 18.°).

E assim foram criadas as conservatorias concelhias (art.® 1.°) e
o registo tornado obrigatério.

Hoje, pode dizer-se que o nosso sistema € o mais perfeito e que a
descricao predial faz prova plena.

Muitos concelhos estdo ja com o levantamento feito, organizadas
as matrizes cadastrais e os registos.

DO REGISTO EM ESPECIAL
Registo definitivo

Sucintamente diremos duas palavras sobre o modo de fazer o
registo.

A parte apresenta na Conservatéria o requerimento com os do-
cumentos que devem servir de base ao registo.

O Conservador faz a apresentacdo no Diario e coloca o requeri-
mento na parte dos registos a efectuar.

O registo é feito definitivamente, provisoriamente, ou recusado.

Impde-se fazer uma distingdo, porque registou ha que tém de
ser sempre feitos provisoriamente.

O registo divide-se por isso em:

a) — definitivo;
b) — provisério.

As condicbes do registo definitivo e as do provisério séo diferentes
mas tém de comum constarem das mesmas operagdes — descrigdo do
prédio a que respeitam e inscrigdo do direito que sobre ele recai, e
em ambos serem lancados nos mesmos livros, segundo a prioridade
da apresentacdo dos titulos no Diério (Dr. Guilherme Moreira, Ins-
tituicdes de Direito Civil, vol. I, pag. 552).
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O registo definitivo ainda se distingue do provisério quanto aos
efeitos, porquanto aquele subsiste enquanto nao é cancelado ou nio
caduca por serem os efeitos do acto juridico de duragéo certa e de-
terminada (art.° 965.° do Céd. Civil e 270.° do Céd. do Reg. Predial),
e este fica extinto de direito se no prazo de um ano nio for convertido
em definitivo, ou nao for renovado quando a renovacéo é permitida
(art.° 974.° do Céd. Civil e 271.° e 272.° do Céd. do Reg. Predial).

Assentes as principais diferencas entre registo definitivo e provi-
sério, vamos analisar as condi¢bes necessarias para se efectuar o re-
gisto definiitvo.

O Conservador para poder efectuar o registo definitivo tem de
ver:

a) —a legitimidade do requerente ;

b) —se o acto é sujeito a registo ;
c)-—se o acto é legal;

d) —se o titulo é admissivel a registo ;
e) — formalidades fiscais.

a)
A LEGITIMIDADE

Os actos de registo nio sdo oficiosamente praticados pelos Con-
servadores, mas sim em virtude de requerimento de pessoa legitima,
directamente ou por intermédio de mandatario (art.® 173.° do Céd.
do Reg. Predial).

E em geral pessoa legitima para requerer os actos de registo quem
tiver algum interesse, direito ou obrigacdo, nos mesmos actos ou os
seus legais representantes (art.’ 174.° do Céd. do Reg. Predial).

Em especial sdo pessoas legitimas para requerer 0s varios actos
de registo :

a) — por parte do menor, ausente ou interdito, os parentes,
O pro-tutor, membros do conselho de familia e 0 M. P,

b) — por parte da mulher casada ou noiva, para o registo do
seu dote ou hipoteca legal, além da prépria dotada, sem
dependéncia alguma de autorizagdo do marido, os pa-
rentes, os dotadores e os ex-tutores ;
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c)—no caso de gestdo de negbcios e esta constar de do-
cumento auténtico, o gestor mas sb para o registo pro-
visério ;

d) — para o registo de hipoteca ou de énus a seguranga de
obrigacdes, cédulas ou escritos de obrigacdo geral de
sociedade ou de particulares, de que trata o n.° 6 do
art.? 49.° do Céd. Comercial, a sociedade ou particular
que emitir esses titulos, e o portador ou detentor de
qualquer nimero deles (art.? 175.° do Céd. do Reg. Pre-
dial).

*

Fora destes casos, para se requerer o registo é necessario apresen-
tar procuragio bastante, se nao vier transcrita no titulo ou nao esti-
ver ja arquivada na Conservatéria, ou entéo que o mandato se pre-
suma.

A revogacao da procuracdo sera nela averbada a requerimento
do mandante.

No mandato conferido a advogado, estagiario ou solicitador, con-
sideram-se incluidos os poderes necessarios para requerer actos de
registo predial, sem excepcdo do registo provisério de quaisquer
actos, promessas de transmissdo ou da constituicdo de qualquer 6nus
ou hipoteca.

Finalmente, no mandato conferido para constituir, modificar ou
extinguir qualquer acto, consideram-se compreendidos os poderes
para requerer os respectivos registos.

Mas na falta de mandato, quando ele se torna necessario, pode
ainda verificar-se a legitimidade do apresentante.

E o caso da prescricdo do mandato.

O mandato presume-se pela apresentacio dos titulos e quando o
requerimento que os acompanhar for assinado por pessoa legitima
para requerer o registo e a assinatura for devidamente reconhecida
(§ 1.° do art.® 173.° do Céd. do Reg. Predial).

As certides podem ser requeridas por qualquer pessoa (§ 2.° do
mesmo artigo).

Assentes os principios e bases em que deve assentar a legitimidade,
hé que averiguar se o acto é sujeito a registo.
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b)
ACTOS SUJEITOS A REGISTO

Estao sujeitos a registo (art.° 949.° do Céd. Civil e 180.° do Céd.
do Reg. Predial:

1.°—Cs direitos reais sobre coisas iméveis, reputando-se
como tais o dominio ou propriedade imével e as pro-
priedades imperfeitas imobiliarias, enumeradas no art.®
2.187.° do Céd. Civil; mas o registo do dominio e das
servidSes aparentes, cujos sinais exteriores sdo perma-
nentes, sera facultativo;

2.°—Os oénus reais, considerando-se como tais, 1.° as hipo-
tecas; 2.° a penhora e arresto sobre bens imobilidrios ou
créditos hipotecdrios; 3.° o penhor‘em créditos hipote-
cérios; 4.° o dote; 5.° o arrendamento por mais de um
ano havendo adiantamento de renda, ou por mais de
quatro nao o havendo; 6.° a consignacdo de rendimen-
tos para pagamento de quantia determinada ou por
determinado numero de anos; 7.° a adjudicacdo de ren-
dimentos.

A hipoteca de fabricas compreende também os maquinismos e
moéveis destinados a respectiva exploracdo, inventariados no titulo
constitutivo da hipoteca e que nio poderao ser retirados ou onerados
pelos seus donos.

O registo das servidées militares continua a regular-se pela Lei
de 24 de Maio de 1902,

3.°— As accbes reais sobre designados bens imobilidrios e
quaisquer outras que se dirigem a haver o dominio e
posse deles; as ac¢ées sobre nulidace do registo ou seu
cancelamento ; e as sentencas proferidas e passadas em
julgado sobre qualquer destas accdes ;

4.°— As transmissdes de propriedade imével por titulo gra-
tuito ou oneroso e todas as transmissdes de bens ou
direitos imobiliarios ;

50__A mera posse,
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O Cédigo Civil foi modificado pelo decreto de 30 de Junho de
1870, que declarou facultativo o registo das servidbes aparentes e
pelo Céd. do Proc. Civil que sujeitou a registo a adjudicacao de ren-
dimentos e o arresto em bens imobiliarios.

O registo das serviddes, foros, censos ou quinhdes anteriores a
1 de Abril de 1867 é feito nos termos do art.®° 241.° e seguintes do
Céd. do Reg. Predial.

O compascuo, habitagao, uso e usufruto, o arrendamento por mais
de um ano, havendo adiantamento de renda e por mais de quatro
n#o o havendo, e o dote, estdo sujeitos desde 22 de Margo de 1869,
mas os outros énus anteriores ao Cédigo Civil ainda o nao estéo,
para que produzam efeito em relacdo a terceiros.

O registo a que nos referimos sobre servidoes, foros, censos ou
quinhdes anteriores ao Cédigo Civil, é facultativo, como se vé do
art.? 241.° do Céd. do Reg. Predial.

A transmissao de propriedade imével, quando for indeterminada,
nao esta sujeita a registo e produz efeitos para com terceiros inde-
pendentemente de registo.

Para nao alargarmos esta modesta exposicdo nao analisaremos,
acto por acto, os actos sujeitos a registo. ’

No entretanto. sempre diremos alguma coisa, ainda que pouca,
sobre alguns actos.

Comecgaremos pela posse.

A posse é um facto que se exerce publicamente e por isso parece
que era desnecessario o seu registo para que produzisse efeitos em
relac@o a terceiros.

Mas o registo abrevia a prescricdo. A posse registada, desde que
decorram 5 anos, da lugar & prescricao da propriedade (n.° 1.° do
art.? 526.° do Céd. Civil).

Quanto ao dote, a publicidade é necessaria, porque sendo ele uma
restricio ao direito de dispor ou alienar os bens, a falta de registo
podera defraudar terceiros adquirindo bens de que os proprietéarios
nao podiam dispor.

No arrendamento, se a renda é adiantada, o adquirente podia ficar
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prejudicado na importancia das rendas ja pagas; se a renda niao é
adiantada o adquirente podia ficar inibido de utilizar o prédio.

Dai a necessidade do registo.

As hipotecas e consignacdc de rendimentos — Estes énus acom-
panham os prédios e, quando os néo acompanham, déo ao credor o
direito de se pagar de preferéncia aos outros credores. Por isso inte-
ressa ao adquirente e aos outros credores o conhecimento da existén-
cia desses énus.

A penhora e arresto— A penhora e o arresto déo preferéncia ao
credor e além disso inibem o proprietario de dispor dos bens.

As acgbes — Para haver o dominio ou posse de determinados
bens imobiliarios, ou que tenham por fim a nulidade do registo ou
do seu cancelamento, podem modificar a situacdo juridica patrimo-
nial, de modo que podem prejudicar terceiros que adquirissem esses
bens e ignorassem a existéncia das acgoes.

Como ja dissemos, o efeito da falta de registo é o acto ficar sem
eficacia juridica em relagdo a terceiros, como ensinam o Dr. Gui-
lherme Moreira e outros, por isso o registo é facultativo no sentido de
que ndo ha outra sancdo para quem o nao efectui.

c)

DOCUMENTOS PARA 0S DIVERSOS ACTOS
DE REGISTO

O Cédigo Civil no art.® 978.° indica que s6 serdo admitidos a
registo :

1.°—Cartas de sentenca ;

2.°— Autos de conciliagéo ;

3.°—CertidGes de deliberacdes do concelho de familia, ou
despachos do juiz, nos casos de sua competéncia ;

4.° — Escrituras, testamentos ou quaisquer outros documen-
tos auténticos;

5.°— Titulos de estabelecimentos de crédito predial devida-
mente autorizados;

6.° — Escritos particulares de contratos cujo valor nio ex-
ceda a 1.000$00, nos casos em que o Cédigo os permite,
e tendo os requisitos que nele sao exigidos ;
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7.0 Contratos de arrendamento de bens iméveis por mais de
quatro anos ou por mais de um, se tiver havido anteci-
pacdo de renda.

O Regulamento de 1898 e o Cédigo actual, aprovado pelo de-
creto n 17.040, de 4 de Julho de 1929, estabeleceram uma regra
geral, a de que:

«sdo exclusivamente admissiveis a registo definitivo os do-
«cumentos legais e suficientes para prova dos actos cujo re-
«gisto se pretende (art.° 191.° do Céd. do Reg. Predial).»

Em face desta disposi¢ao foi alterada a enumeracao do art.® 978.°
do Céd. Civil, que era taxativa e passou a ser enunciativa.

Assim nao existem hoje cartas de sentenca, mas apenas certidoes
da sentenga.

Pelos n.” 6.2 e 7.2 do art.° 978.° admitiam-se documentos parti-
culares para titularem transmissdes de imobiliarios e as hipotecas
cujo valor ndo excedesse Esc. 1.000$00 e os arrendamentos, mas
hoje, quer as hipotecas, quer os arrendamentos sujeitos a registo, tém
de constar de escritura publica (art.° 163.2, n* 1, 2 e 6 do Céd. do
Notariado).

Em todos os titulos se deve declarar o nimero da descricao, ex-
ceptuados os testamentos, e quando o prédio nao estiver descrito esse
facto mencionar-se-4 no documento em face da certiddo negativa
passada pela Conservatdria (art.® 193.° do Céd. do Reg. Predial).

Também nas relacbes de bens em inventario se deverdo indicar
os numeros que os prédios tém na Conservatoria respectiva e a sua
omissdo s6 pode comprovar-se por meio da certidao negativa.

Quando houver alteracéo da numeracéo policial ou de nomen-
clatura das ruas, as Camaras devem fornecer as partes, gratuitamente,
e enviarao as Conservatoérias, as respectivas notas auténticas.

Se os documentos apresentados forem insuficientes para se fazer
a descrigio e houver alteragéo superveniente dos seus elementos
sobre a qualidade, situagao, confrontacdes, denominacédo ou medicéo,
a parte tem de apresentar declaracées complementares (art.° 197.°
do Céd. do Reg. Predial).

Hoje ha contratos para os quais a lei estabelece titulos especiais
como os celebrados com a Caixa Nacional de Crédito, Casais de
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Familia e outros; o Conservador tera de se regular pelo que deter-
minam essas leis.

O novo Cédigo do Processo Civil estabeleceu um novo documento
para prova da transmiss@o por arrematago—o titulo de arrematagao,
no qual se identificarao os bens, se certificara o pagamento do preco
e de sisa e se declarara a data da transmissao, que deve coincidir com
os da praga em que os bens tiverem sido adjudicados (art.° 905.° do
Céd. do Proc. Civil).

Antes da arrematagdo, como é 6bvio, ha a penhora, para cujo
registo basta uma certiddo em que se indiquem os nomes do exe-
quente e do executado, a quantia por que se move a execugio e se
declare que foi ordenada a penhora de determinados bens, Quando
estes estiverem descritos a identificacdio consistira na indicacdo dos
nimeros respectivos (art.® 838.° do Céd. do Proc. Civil),

Parece-nos que o Conservador devera exigir para o registo defi-
nitivo que se cetrifique que o despacho que ordenou a penhora foi
notificado ao executado (1.2 parte do mesmo artigo).

S6 assim fica feita a apreensao.

ES

Para se registar definitivamente um acto, necessario é verificar se
ele é legal.
Apreciemos, pois
d)

A LEGALIDADE DO ACTO

O Conservador, ao examinar os documentos para efectuar o re-
gisto, tem que verificar se o acto é legal, isto é, se retine as condicGes
de validade intrinseca e de validade extrinseca.

As condigdes de validade intrinseca sio aquelas que o art.® 643.°
do Cédigo Civil estabelece para que o acto seja valido :

1.°— capacidade dos contraentes ;
2.°—mituo consenso;
3.°— objecto possivel.

Ano 1295 n°® 1e 2 21
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Averiguado que o acto foi feito por pessoa com a capacidade
para o efectuar, que houve mituo consenso e que o objecto é possivel,
o registo, deve ser feito definitivamente.

Surge, porém, um problema,

Se o acto é nulo ou anulavel, pode o Conservador fazer o registo ?

Devemos fazer uma distingao:

a) —ou o acto é nulo absolutamente ; ou
b) — é simplesmente anulavel.

Se o acto é ferido de nulidade relativa e por isso anulavel, como
se se trata de venda feita por um maior, da venda de imobiliarios feita
pelo marido sem outorga da mulher, ou da constitui¢ao duma hipo-
teca, o Conservador deve fazer o registo, pois «ndo sé ndo tem com-
apeténcia para julgar da capacidade das partes, mas, tratando-se de
«uma nulidade relativa, s6 as pessoas interessadas podem requerer
«a nulidade do acto, o qual produziré efeito enquanto a nulidade nao
«for julgada por sentenga» (Dr. Guilherme Moreira, Institui¢ses, 1.9
«pég. 560)»

O Dr. Guilherme Moreira entende, quanto aos actos inexistentes
ou absolutamente nulos, que mesmo quando o Conservador tenha a
certeza de que o séo, mesmo assim, o Conservador deve abrir registo
provisoério.

Também assim o entendemos, porque o registo provisorio nao
prejudica, ao passo que a recusa pode dar lugar a prejuizos graves.

Com efeito, a nulidade absoluta verifica-se quando ao acto falta
qualquer dos requisitos que por lei sdo necessarios para a sua cons-
tituicao.

Assim é nulo o testamento feito por um menor, a venda dum
imével feita verbalmente.

Casos ha em que o acto parece ser absolutamente nulo, como a
venda de coisa alheia, porque ninguém pode vender sendo o que é
seu, mas a venda fica perfeita se o vendedor adquirir a coisa vendida
(art. 1.555.%, § Gnico, do Céd. Civil).

Este acto, como se vé, é apenas anulavel.

Se néo se fizesse o registo provisério, ndo poderia haver prejuizo,
com uma penhora ou outro acto ?
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E claro que os notérios exigem sempre que as partes intervenham
nos actos de modo que nio resulte nem nulidade absoluta, nem
relativa,

Concluindo, o Conservador deve fazer o registo definitivo, quando

a) —a parte requerente for legitima ;

b) —o acto seja sujeito a registo ;

¢) —o titulo seja o legal para prova do acto;
d) — o acto seja legal.

Isto quanto & parte propriamente substantiva, porque nos resta
ainda, quanto ao registo definitivo, tratar de :

e)
AS FORMALIDADES FISCAIS

O art.°® 212.° do Céd. do Reg. Perdial dispée que nenhum acto
submetido a registo e sujeito a Direitos 4 Fazenda Nacional pode ser
definitivamente feito sem que se mostrem pagos ou assegurados os
referidos direitos.

Ja o Cédigo Civil no seu art?® 980.° ndo admitia a registo os
titulos sem que se mostre que estdo assegurados ou pagos os direitos
que pelo respectivo acto se devem a Fazenda Nacional; e, sendo
divida hipotecaria que venga juros, sem que se tenha feito o com-
petente manifesto.

Dum modo geral todos os direitos reais sobre as coisas iméveis,
0s 6nus reais e todas as transmissdes de propriedade imével por
titulo gratuito ou oneroso e todas as transmissoes de direitos ou
bens imobilidrios, estdo cativos do respectivo imposto devido & Fa-
zenda Nacional.
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E assim estdo sujeitos a sisa, nos termos do Regulamento de 23
de Dezembro de 1899;

a) — a enfiteuse;

b) — o censo consignativo ;

c) ~—o quinhdo;

d) — o usufruto. Quando é gratuito esta sujeito a imposto
sobre sucessdes e doacdes (art® 4° n° 1 e 3 do Re-
gulamento);

e) — a habitacgo. Quando é por titulo gratuito esta sujeita a
imposto sobre sucessbes e doagdes (art.® 4. n? 3 do
Regulamento);

f) —o direito de uso. Quando é gratuito estd também su-
jeito ao imposto sobre sucessdes e doagdes (art® 1° e
art? 4°—n.? 5 do Regulamento);

g) — 0 compascuo;

h) —as serviddes — Quando constituidas por titulo gratuito
pagam o imposto sobre sucessdes e doacoes (art.’ 4.°,
n° 10 do Regulamento).

A cessacao a titulo oneroso paga sisa e a titulo gra-
tuito paga aquele imposto.

i) — Os arrendamentos a longo prazo, ou quando as suas
renovacdes excedam 20 anos (art.® 3.9 n.° 11);

j) — a consignagéo de rendimentos ;

k) — as transmissdes a titulo oneroso.

Se a transmissdo é a titulo gratuito paga o imposto
sobre sucessoes e doagoes.

Nas transmissdes por titulo oneroso exemplificaremos:

12— a compra e venda;

2.9— escambo ou troca;

3.°— as subrogacdes de bens dotais;

4.°— a remic@o de bens;

5.°—a adjudicacdo de bens imobiliérios separados para pa-
gamento de dividas;

6.°—a entrega de bens aos credores com a obrigagdo de
lhes pagar;
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7.°—a cedéncia ou trespasse da propriedade ;
8.°— os contratos celebrados entre os co-herdeiros ou entre
estes e terceiros;
9.°— os contratos de compra e venda, rentincia ou cedéncia
do direito e acgdo a heranga iliquida e indivisivel ;
10.°—2a transmissao de propriedade em acto de divisio e
partilha.

O Conservador verifica se estes direitos da Fazenda estdo ou nao
Pagos ou assegurados, porque quanto a sua liquidacio, se foi boa
ou m4, é ele incompetente para dela conhecer (§ 1.° do art.? 212.° do
Céd. do Reg. Predial).

Tem de notar-se que se considera assegurado o pagamento do
imposto sobre sucessdes e doagdes desde que do balanco apresentado
no respectivo processo de liquidagdo desse imposto consta o prédio
(§ 2.° daquele art.° 212.9),

No caso de inventario judicial presumem-se assegurados ou pagos
os direitos devidos & Fazenda pelas transmissGes nele operadas €
3.° do mesmo artigo).

Nao vamos alongar este modesto trabalho enunciando as hipéte-
Ses e o momento em que o imposto tem de ser Pago, como no caso de
antecipacao da venda da nua propriedade antes de caducar o usu-
fruto.

Passemos porisso ao

IMPOSTO SOBRE APLICAGCAO DE CAPITAIS

Este imposto é devido por todos os empréstimos feitos em Por-
tugal garantidos por hipoteca.

Néo profundaremos os casos deste imposto, porque s o relativo
a créditos hipotecarios nos interessa,

O art.° 2.° do decreto n.° 8.719, de 17 de Mar¢o de 1923, tributa
todos os capitais mutuados com garantia hipotecaria com o imposto
sobre aplicacdes de capitais.

O manifesto deve ser feito no prazo de 20 dias a contar da data
do acto por que se constituir ou de que constar ou por que for
reconhecida ou confessada a divida sujeita ao imposto (art.° 8.° do
mesmo decreto).
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IMPOSTO SOBRE SUCESSOES E DOAGOES

A lei sujeita ao pagamento do imposto sobre sucessoes todas
as transmissdes de propriedade por. titulo gratuito (art® 1° e § 2.5,
4° e n 12 e 2.2 do Regulamento de 23 de Dezembro de 1899 e
art.® 93,° do decreto n.° 16.731, de 13 de Abril de 1929).

Em resumo, sdo sujeitos a este imposto, antiga contribuigao de
registo gratuito:

12— Os actos que importem transmissdo por titulo gratuito
de bens imobiliarios de qualquer valor (n.° 1.° do art.?
do Regulamento);

29— Se os bens imobiliarios forem licitados, e algum co-her-
deiro receber, por virtude da licitagdo ou encabega-
mento, dinheiro para complemento ou em substituicao
da sua quota hereditiria, deve pagar contribui¢do de
registo por titulo gratuito pelo que assim receber (n.° 2
do art.® 4.° do Regulamento).

*

Ha ainda actos que sdo passivos de sisa e de imposto sobre su-
cessées e doagoes.
Esses actos vém enumerados no art.° 5° do Regulamento:

1.°— As doacbes com entradas ou pensoes;

2.° —as sucessdes com encargo do pagamento de dividas do
doador ou autor da heranga ou donatario, herdeiro ou
terceiro, ou com o encargo do pagamento de pensOes
devidas por aqueles a estes.

E damos por concluido com esta indicagao das formalidades fis-
cais o nosso estudo sobre registo definitivo.
Passemos ao
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II

REGISTO PROVISORIO
A

Por sua naturezq

Ja notdmos as diferencas que existem entre o registo provisério
e o registo definitivo.

Quanto & forma de fazer o registo provisério, vimos que ele nao
difere da do registo definitivo e consta das mesmas operagbes — des-
cri¢do e inscricdo.

Enquanto que pelo registo definitivo se garante uma situacio
juridica ja criada, pelo registo provisério assegura-se a situagdo juri-
dica da propriedade sobre que se projecta a realizacio de actos juri-
dicos, evitando fraudes.

Assim, quem quiser fazer hipoteca sobre um prédio ou compra-lo,
para ficar completamente garantido contra qualquer fraude prati-
cada antes da realizacéo do respectivo contrato, deve exigir o registo
provisério.

E isto porque o registo provisério, quando é convertido em defi-
nitivo, conserva a ordem de prioridade que tinha como provisério
(art.® 973.° do Céd. Civil).

Pelo registo provisério também se garantem direitos ji devida-
mente constituidos, quando se nio pode registar definitivamente o
acto e se faz provisoriamente o registo,

Segundo o Cédigo Civil, tinham registo provisério :

Art.° 967.°

1.°—Todas as hipotecas voluntarias, e as legais menciona-
das nos n.** 3.% ¢ 6.° do art.° 906.°;

2.°—Os 6nus reais;

3.°— As transmissGes por efeito de contrato ;

4.°— As accdes;

5.°—Em geral, todos os factos, mencionados no art.° 949.°,
a que o conservador recusar o registo definitivo, nos ter-
mos do art.® 981.°,



312 REVISTA DA ORDEM DOS ADVOGADOS

Hoje, o art.° 180.° do Céd. do Reg. Predial corresponde a este
artigo do Cédigo, pelo que os actos indicados neste artigo podem ter
registo provisério por sua natureza, com a excepgdo da adjudicagéo
de rendimentos, por ser decretada por uma decisao judicial.

O registo provisério, como se vé, é facultativo, mas casos ha em
que é obrigatério (art.® 968.° do Céd. Civil).

Assim, nos casamentos de menores segundo o regime dotal, é
obrigatério o registo havendo bens imobiliarios e da hipoteca para
garantia dos bens mobiliarios dotais, se os houver (art® 929.° do
Céd. Civil).

O registo das acgdes, que era obrigatério pelo art.® 968.° do Cod.
Civil, passou a ser facultativo pelos art.” 354.° e 356.° do Cod. do
Proc. Civil de 1876.

* *

Analisemos agora quais os documentos necessarios para se fazer
o registo provisorio.

As hipotecas voluntérias e as legais, nos termos dos n.* 3 e 6 do
art.? 906.°, que se referem a hipoteca que a mulher tem nos bens do
marido para pagamento dos bens mobiliarios dotais e dos alfinetes
estipulados e os estabelecimentos de crédito predial para pagamento
dos seus titulos, bens que os mesmos titulos designam, os 6nus reais
e as transmissbes sao feitas em face de declaracées escritas e assina-
das pelos donos do prédio com a assinatura e letra devidamente
reconhecidas ou em face de declara¢bes escritas por pessoas diversas
dos declarantes, mas assinadas por estes ou por outrem a seu rogo,
uma a rogo de cada, quando ndo possam ou nao saibam escrever e
igualmente por duas testemunhas, sendo as assinaturas reconhecidas
no préprio documento por notério, que certificard a presenca dos
declarantes, dos rogados e das testemunhas no acto do reconheci-
mento, bem como a identidade de todos (art.® 969.° do Céd. Civil e
200.° do Céd. do Reg. Predial).

Exceptua-se, como ja dissemos, a adjudicacdo de rendimentos.

Os registos provisérios de acgdo, de dominio e de mera posse,
fazem-se em presenca de certiddo que prove a distribuicdo da acgao
respectiva em Juizo Contencioso (art® 969.°% § 1.° do Céd. Civil e
201.° do Céd. do Reg. Predial).
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O registo provisério do dote sera feito em face de declaracéo e
da respectiva certiddo de escritura antenupcial (art.® 9712 do Céd.
Civil).

O registo provisério por efeito de arrematagéo, é feito com base
na certidao do respectivo auto.

Parece-nos ter descrito o que ha de mais importante sobre o
registo provisério por sua natureza,

1I

B
REGISTO PROVISORIO POR DUVIDAS

O art.® 251.° do Céd. do Reg. Predial indica quais os casos em
que o Conservador deve fazer provisdriamente o registo requerido
como definitivo :

1.°~—Se duvidar da legalidade do acto cujo registo se
requerer, ou da legalidade, suficiéncia ou veracidade do
titulo apresentado;

2.°—Se, quando faltar o reconhecimento das assinaturas, as
achar duvidosas;

3.°—Se em face dos requerimentos e documentos apresen-
tados, ndo puder cumprir-se o disposto na segunda parte
do n.? 3.° do art.® 2152 e seu § 4.9 salva a excepcdo do
§ 5.° do mesmo artigo;

4.°— Se ao registo definitivo obstar o disposto no art.? 212.°;

5.°— Quando a parte se tiver recusado a fazer o preparo,

Quando tratdmos do registo definitivo, aborddmos a legalidade
do acto e por isso dispensamo-nos agora de repetir ou alongar aquela
Pequena exposicio.

Resumindo, diremos que quando o Conservador tem dtvidas so-
bre a legalidade do acto ou da legalidade, suficiéncia ou veracidade
do titulo apresentado, deve fazer provisoriamente o registo.

Também o deve fazer provisdriamente quando as assinaturas nio
forem reconhecidas ou as acharem duvidosas.

Quando em face dos requerimentos e documentos apresentados
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o Conservador ndo possa conhecer qual é o nimero de inscrigao do
prédio na matriz, deve fazer o registo provisoriamente, excepto
quando o prédio for omisso e se trate do registo de penhora ou de
arresto.

O registo sera sempre provisério quando se ndo mostram pagos
ou assegurados os direitos devidos & Fazenda Nacional (art.® 212.°
do Cbd. do Reg. Predial).

O Conservador é incompetente para conhecer da boa ou ma
liquidagéo dos direitos devidos a Fazenda que tenha sido feita nas
Seccoes de Finangas. O que o Conservador tem de verificar é se sdo
devidos direitos & Fazenda e se estes estdo pagos ou assegurado o
seu pagamento.

No caso de apresentacéo, de documento no selado, esse facto néo
obsta a que se faca o registo provisorio.

Ainda o registo deve ser feito provisoriamente quando a parte se
tenha recusado a fazer o preparo.

Finalmente, nos casos do art.® 228.° do Céd. do Reg. Predial,
quando se requeira o registo de transmissdo e nao se pega simulta-
neamente o do acto que a acompanha, deve fazer-se o registo provi-
sorio.

Nos casos de recusa de registo, o Conservador pode abrir registo
provisorio (§ tnico do art.® 250.° do Céd. do Reg. Predial).

Vamos por fim analisar

A CONVERSAO DO REGISTO PROVISORIO
A
POR SUA NATUREZA

Todos os registos provisorios feitos a requerimento da parte s@o
convertidos em definitivos pela apresentagéo e averbamento de titulo
legal para serem registados, relativos aos factos sobre que versa o
registo.

O registo provisério do dominio, da mera posse e das acgoes, é
convertido em definitivo pelo averbamento da respectiva sentenca
passada em julgado.

O registo provisério dos dotes, hipotecas legais e alfinetes, con-
verte-se em definitivo em face da respectiva certidao de casamento.
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B
POR DUVIDAS

A conversdo em definitivo do registo provisério por dividas, faz-se
mediante g apresentacao de novos documentos que removam as
davidas do Conservador.

Além disso, quando o Conservador se convencer da improce-
déncia das davidas, dever4, sendo-lhe requerido, converter em defi-
nitivo o registo provisério (art.® 253.2 do Céd. do Reg. Predial).

O registo provisério por falta de indicacdo do artigo de inscricdo
na matriz, serd convertido em definitivo depois de terem sido reque-
ridos e feitos os necessarios averbamentos as descri¢des (§ tnico
do art.®° 251.° do Céd. do Reg. Predial).

A conversdo do registo provisério por falta de pagamento de
direitos devidos 3 Fazenda, faz-se em face da prova de que esses
direitos estdo pagos ou assegurados; e aquele que se efectuou por
recusa do preparo, converte-se pela prova de que o preparo foi pago.

O registo provisério por se nao haver requerido o do acto que
acompanhou a transmissao, nos termos do art.° 228.° do Céd. do Reg.
Predial, converte-se em definitivo mediante o registo desse acto
simultaneo.

Nao queremos fechar este capitulo sem nos referirmos & duracéo
do registo provisério,

O registo provisério fica extinto se no prazo de um ano, contado
desde a sua data, ndo for convertido em definitivo, ou ndo for reno-
vado como provisério (art.® 974.° do Céd. Civil e art. 271.° do Céd.
do Registo Predial).

O registo provisério da acgdo, se ndo for também feito provisério
por davidas, dura enquanto durar a acgio (Céd. Civil, art.° 9750 ¢
n.° 1.° do art.®° 271.° do Céd. do Reg. Predial).

O registo provisério dos dotes, hipotecas dotais e alfinetes, pode
ser renovado, sem nlimero limitado de vezes, enquanto nio for aver-
bado de definitivo (art.® 977.° do Céd. Civil),

MANUEL DA NAZARE RIBEIRO



