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EFEITOS SUBSTANTIVOS DO REGISTO PREDIAL
NA ORDEM JURIDICA PORTUGUESA

pelo Prof. Doutor José de Oliveira Ascensdo

1. As bases do sistema portugués.

O sistema portugués de registo predial tem tragos caracte-
risticos. Na sua estrutura e efeitos nio se confunde com o de
qualquer outro pais.

Tera contribuido primacialmente neste sentldo um certo iso-
lamento que marcou a evolugdo interna deste instituto.

Sem diivida, os modelos estrangeiros nio foram desconhe-
cidos; o aparecimento do registo é concomitante do de outros
paises latinos; e as finalidades que se prosseguiram coincidem
com as finalidades prosseguidas nesses paises. Até os processos
técnicos que foram utilizados no registo nio sdo diversos dos que
vigoram em geral no continente europeu.

Mas a fisionomia de conjunto do sistema portugués reflecte
uma evolugdo que foi mais o resultado de estimulos internos
que da comparagdo das legislacdes.

O registo predial s6 recentemente logrou despertar o inte-
resse do ensino universitario: hoje mesmo, alids, nio h4 ne-
nhuma disciplina que lhe seja dedicada e s6 precariamente
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ele é motivo de atengdo quando é versada a matéria de direitos
reais. Longamente, o registo predial s6 foi quecto duma prtica,
pouco intéressada na sxstematlzagao ou até na comparagao com
modelos estrangeiros. Foi esta pritica a impulsionadora das
sucesgivas reformas que se foram realizando, com certo alhea-
mento da evolugdo em paises em situagdo paralela. Com isto
se chegou a um resultado cujo conhecimento se ndo pode fazer
pela mera remissdo para o sistema de quaisquer terceiros paises.
No meio das muitas combinages de elementos que floresceram
em diversos paises, Portugal apresenta uma combinagio mais.

A atitude intelectual perante o registo vai-se modificando
recentemente. A doutrina compreendeu a importancia do registo
predial, que surgia j4 como condicionante das préprias situagdes
juridicas de que se ocupava. E as leis do registo sentiram
a necessidade de uma estrutura teérica sobre que assentassem
as solugdes casuisticas. O Cédigo do Registo Predial de 1959
marca o encontro destes movimentos coincidentes. O sistema
normativo do registo predial é fundado agora numa plurali-
dade de principios que expressamente se enunciam, logo na
portada do Cédigo, e que devem dar a chave para a compreen-
sdo do sistema vigente. Vé-se que, i semelhanga do que acon-
teceu noutros pafses, a preocupagido da descoberta dos principios
do registo caracteriza em Portugal a passagem para uma fase
de maturidade do estudo do registo predial.

Simplesmente, este movimento recente coroa e prolonga
uma fisionomia do registo que é ja especifica, em vez de levar
a sua rejeicdo. As bases estavam lancadas e continuaram a
justificar uma arquitectura prépria. A evolugio legal tem alis
reflexo na situagio doutrindria. A tarefa de teorizagio tem de
repercutir a especificidade do material normativo que encontra.

A publicagio do novo Cédigo Civil, em 1966, impds a
publicagdo do Cédigo do Registo Predial vigente, de 1967, que
alids pouco se afasta do anterior (‘).

(!) Salvo indicagcGo em conirdrio, é a este diploma que se reportam
todas as mencOes de textos legais que fizemos.
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Em todo o caso, h4 um hiato na regulamentagio legal
desta matéria que é importante assinalar, pois condiciona for-
temente o tipo de anilise que teremos de realizar.

O Cédigo Civil ndo tomou sobre si o encargo de disciplinar
matérias de registo predial. Considerou que isso cabia a lei
do registo e por isso as referéncias que inclui sio incidentais
e fragmentirias. Nem os efeitos substantivos do registo — os
efeitos da inscrigio sobre as situagées substantivas que con-
templa — sdo objecto de consideragio auténoma.

Por seu lado, o Cédigo do Registo Predial contém o direito
do registo, mas s6 lateralmente se refere aos efeitos substan-
tivos do registo, que considerara reservados a lei substantiva.

Cria-se pois uma terra de ninguém. Isto explicard o des-
conforto do estudjoso ao abordar o tema que nos propusemos,
e a necessidade de largas indagagbes para suprir a falta de
um apoio legal preciso. Dois ou trés preceitos bastariam para
eliminar estes problemas — mas a verdade é que as leis vi-
gentes ndo os contém, e é preciso de qualquer modo definir
o direito que nos rege.

2. Principios fundamentais do registo predial.

O sistema portugués do registo predial, no que respeita
a sua estrutura técnica, é caracterizado pelos principios da
base real, da instincia, da legalidade e da inscrigio. Outros
principios pod€riamos ainda enunciar, mas sio menos signi-
ficativos para uma caracterizagdo do sistema portugués perante
os demais. Far-lhes-emos apenas uma referéncia final.

1) Principio da base real.

Falamos em base real por contraposigio a base pessoal,
ou qualquer outra que possamos imaginar. Corresponde ao que
por vezes se designa o principio da especialidade (predial).

A organizagdo técnica do registo hi-de ter uma base —
um critério que permita a determinagio dos direitos de har-
monia com ele. Essa base poderia ser pessoal — poderiam
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os direitos ordenar-se por referéncia as pessoas dos seus titu-
lares. E o que acontece em Itilia, e ainda em Franga, embora
aqui jA com ajustamentos.

Este sistema tem sido criticado, dada a mutabilidade e a
variagio do critério mesmo em relagio a direitos afins, pois
assim dificulta-se o conhecimento, por parte dos interessados,
da situagio do prédio. E muito mais perfeito tomar como
base o prédio, elemento em principio permanente e objecti-
vamente determinivel. Por isso o sistema portugués é, como o
alemdo e o espanhol, um sistema de base real. Todo o pro-
cesso registal assenta na descrigio: «de cada prédio levado
a registo é feita uma descrigdo, distinta das demaisy ().

As descrigoes tém exclusivamente por fim a identificacio
fisica, econémica e fiscal do prédio a que respeitem os factos
inscritos (*). A técnica adoptada é simples de captar: as ins-
crigoes sdo realizadas em livros préprios, diversos do livro
das descrigées, mas sdo relacionadas com a descrigio por meio
de anotagdes feitas & margem da descrigio, chamadas cotas
de referéncia (‘). A descrigio centraliza por isso tudo o que
respeita aquele prédio. Ndo pode haver mengdes ignoradas e
a busca é altamente facilitada.

2) Principio da instancia.

Salvo nos casos especialmente previstos na lei, o registo néo
¢ efectuado oficiosamente, mas a requerimento dos interessados :
este € o enunciado que o Cédigo do Registo Predial (*) da do
principio da instincia.

A lei portuguesa afasta assim, como alids faz a genera-
lidade das legislagdes, o principio do cardcter oficioso da acti-
vidade registal. Os conservadores sdo funcionarios publicos, é
certo. Realizam o que se deve chamar a administragio piblica

() Art. 1481,
©) Art. 1470,
() Art. 156.0/1.
) Art, 4,



EFEITOS SUBSTANTIVOS DO REG. PREDIAL 9

de interesses particulares, para utilizar a expressio de Zanobini.
Mas a relevincia que perante o Estado apresenta a fungio do
registo ndo precisou de ir além, e confiar a iniciativa tendente
a obtengéio do registo aos 6rgdos piblicos. Pesou a consideragio
de que sendo os particulares directos interessados e beneficia-
rios, se pode confiar no acicate do interesse e remeter a estes
a iniciativa conducente & realizagio do registo. Em consequén-
cia, s6 em raros casos o conservador se vé atribuir a funcéo
de realizar oficiosamente actos de registo. Fora disso, ndo po-
derd sequer utilizar o seu saber privado.

Mas o que dissemos representa s6 meia verdade. Poderia
inferirse que o impulso registal é entre nés completamente
abandonado a livre iniciativa dos interessados. Ndo & assim.
A iniciativa mantém-se, mas paulatinamente vai deixando de
ser livre. Tende a passar a ser obrigatéria, e a obrigatoriedade
€ reforcada pela aplicagdo de sangbes — particularmente mul-
tas — ao titular inadimplente.

Em que casos? Nos casos em que estiver em vigor o sis-
tema do cadastro geométrico da propriedade ristica. A muilo
maior seguranga que o cadastro outorga no que respeita is
situagdes reais é reforcada por um instrumento que visa manter
actualizado o conhecimento a que se chegou — a obrigatorie-
dade do registo.

Como em cerca de 50 % dos concelhos do continente por-
tugués estd ja4 em vigor o cadastro geométrico da propriedade
ristica, o principio da obrigatoriedade atingiu j4 um grau
considerdvel de realizagdo. O sistema portugués é pois sob
este ponto de vista um sistema de transigdo. Partindo de uma
base de registo facultativo, caminha decididamente para a obri-
gatoriedade. Esta caracterizagio ndo deixard de influenciar
conclusdes posteriores quanto aos efeitos do registo.

Em todo o caso, registo obrigatério néo equivale a registo
oficioso: o principio da instincia continua plenamente em vigor.
Também ndo equivale a registo constitutivo. Directamente, a
obrigatoriedade ndo tem qualquer influéncia sobre o sistema
vigente dos efeitos substantivos do registo.
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3) Principio da legalidade.

Ao consagrar a legalidade (°), o legislador portugués afas-
tou-se profundamente do sistema vigente nos direitos italiano
¢ francés.

O conservador ndo se limita a verificar se os documentos
que lhe sdo apresentados para prova dos direitos cuja ins-
crigio se pretende sio formalmente bastantes: por exemplo,
se a alegada constituicio de usufruto estd formalizada por
escritura piblica, e assim por diante. E também ndo lhe basta
verificar ainda se os requerentes sdo legitimos para apresentar
o pedido registal, em face do acto a que se referem. O conser-
vador tem de ir mais ao fundo e entrar numa apreciagdo para-
-judicial da valia do acto que se pretende registar. Tem de
examinar portanto também a legalidade material, para além
da mera legalidade formal.

A lei diz expressamente que o conservador deve apreciar
a validade dos actos constantes dos titulos que lhe sdo apresen-
tados, e bem assim a capacidade dos outorgantes em face dos
titulos ¢ dos registos anteriores. A férmula podera néo ser par-
ticularmente feliz, mas o que sem divida se quer dizer é que
o conservador tem de apreciar também:

-—a valia intrinseca do acto

-—a legalidade da sua pritica por aquele sujeito

— a compatibilidade daquele acto com a situagdo registal
existente.

Sé se a legalidade material ficar assente em face de todos
estes elementos é que o conservador pode inscrver. Caso con-
trario terd de recusar o registo, ou fazé-lo provisoriamente
por dividas. Alids, pelos prejuizos que pelos seus erros cause
as partes o conservador responde nos termos gerais da res-
ponsabilidade civil.

(%) Art. 5.°.
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Portanto, o registo predial portugués ndo se limita a pro-
clamar uma aparéncia, deixando as partes e aos tribunais a so-
lugdio dos litigios que varias aparéncias contraditérias podem
provocar. Pretende reflectir a verdadeira situagio substantiva,
embora sem ingenuidade no que respeita & consciéncia das
proprias limitagdes.

.Ndo pretendemos que este sistema seja o melbor. Tem a
vantagem de facilitar a pratica extra-registal, mas tem o in-
conveniente de dificultar a actuagdo perante o registo, e pode
afirmar-se que ao ritmo febril da sociedade de hoje melhor
quadram as aparéncias expeditas que as verdades dificeis de
obter. Basta-nos observar que semelhante conformagio do re-
gisto ndo pode deixar de influir nos efeitos que lhe estdo ine-
rentes. Desde logo, serd o princijio da fé piblica que reflec-
tird o principio da legalidade: pois a garantia que o registo
oferece ao piiblico & tanto maior quanto mais meditada for
a admissdo dos actos no registo. Veremos este ponto adiante.

4) Principio da inscrigdo.

Pode falar-se de um principio da inscrigio, que vem na
sequéncia directa do principio da legalidade, e que permite
opor o sistema vigente ao da transcrigdo, préprio da Itilia
e da Franca.

Nestes paises, o conservador, porque ndo aprecia subs-
tancialmente os titulos, ndo proclama quais os direitos deles
resultantes. Limita-se a transcrever ou copiar, em posigdo neu-
tra, o conteido dos documentos que lhe sio apresentados.

Em Portugal, porém, o conservador s6 inscreve o que le-
galmente resulta do titulo e seja conforme ao objecto do registo.
Nio lhe interessam pois os dizeres dos titulos, mas os direitos
que destes resultam. Por isso, verificado qual o contetido, ins-
creve o que deve ser proclamado por aquele meio de publi-
cidade. A referéncia a um principio da inscrigdo é justificada
se se destinar a exprimir este facto.
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5) Outros principios.

Varios outros principios, j& de indole organizativa, pode-
riamos referir, como o principio da prioridade, o principio
do trato sucessivo (implicito no principio da legalidade) e o
principio da tipicidade.

Contentemo-nos com duas palavras sobre este ultimo.

A lei poderia terse limitado a definigdo dos actos sujeitos
a registo: as férmulas poderiam variar infinitamente, con-
rios, ou todos os factos referentes a direitos inerentes a imé-
veis, ou todas as vicissitudes de tais direitos estariam sujeitos
a registo: as férmulas poderiam variar infinitamente, con-
soante a técnica ou o ponto de vista que se adoptasse. Mas
ndo fez assim. Elaborou antes uma lista dos factos sujeitos
a registo—ou, o que é o mesmo, dos factos registaveis ).
E esclareceu ainda que, fora dessa lista, so seriam registaveis as
restrigbes ou encargos que lei especial declarasse sujeitos ao re-
gisto predial ().

Portanto, os efeitos do registo que vamos estudar ndo
actuam universalmente sobre os direitos reais imobilidrios,
ou sobre os direitos inerentes a iméveis. S6 actuam sobre os
direitos registiveis. Os restantes direitos, mesmo sendo direi-
tos reais, continuario a reger-se pelas regras préprias destes.
Nomeadamente, a matéria da oponibilidade a terceiros nao
sofre nestes casos nenhuma alteragao.

Delimitado assim o campo de anilise, entremos na apre-
ciagio dos efeitos substantivos da inscrigao.

3. Aquisigio derivada de direitos reais e registo.

O registo predial tem alguma influéncia no capitulo da
aquisi¢gdo derivada de direitos reais, em Portugal?

Sabemos que reside aqui um dos pontos fundamentais de
divergéncia entre os vérios sistemas juridicos, em matéria de

() Cfr. arts. 2°, 8° e 24371, b).
() Art. 2271, 2).
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direitos reais. Esta divergéncia tem alids antecedentes j& re-
motos. Sem a pretensio de os reconstituir, recordemos que o
ponto de partida se encontra na insuficiéncia do mero consen-
timento para operar a transferéncia do direito real. Seria
necessario ainda um elemento tendencialmente factico, e que
podemos reconduzir ao apossamento pelo adquirente do direito:
s6 entdo o direito real se transmitiria. Seria este o sistema
romano; e seria também o sistema germénico, se ignorassemos
o elemento perturbador representado justamente pelos livros rela-
tivos & propriedade fundiéaria.

Este elemento perturbador provocou um considerivel afasta-
mento dos sistemas — e isto para nos limitarmos ao que respeita
aos direitos reais sobre iméveis.

Nos sistemas germénicos acentuou-se progressivamente a
necessidade da intervengio do Grundbuch para se obter a
transmissdo do -direito real. O registo torna-se assim elemento
constitutivo da aquisigdo de direitos reais.

O sistema alemdo actual é o da completa separagio do
negécio causal e da vicissitude real. Distingue-se mesmo do
negécio causal um negécio real, a Einigung, que é um acordo
abstracto destinado a transferéncia do direito real: e a Eini-
gung dé por sua vez lugar a inscrigio no registo predial, que
precipita o efeito real.

A vantagem alegada para o sistema é a da clareza no
que respeita as situagbes reais: porque sdo totalmente auté-
nomas das situagdes causais, ndo sdo atingidas pelas deficiéncias
daquelas.

O sistema vigora também noutros pafises, como a Austria
e a Suiga, mas em todo o caso com adaptagdes, pelo que
dificil se torna até falar num sistema tnico.

Pelo contririo, nos direitos que resultaram da evolugio
do direito romano, hi uma tendéncia comum: o sucessivo
apagamento do momento da treditio, através da criagio de
artificios juridicos para a sua substituicio. Mas a partir
desta tendéncia comum vai-se verificar uma profunda diversi-
ficagdo. Nuns casos, chegou-se a abolicio do requisito da
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traditio; noutros, A sua substituigdo pela inscrigio no registo
predial.

No primeiro caso, temos o sistema do Cédigo Napoledo.
Revolucionirio na proclamagﬁo dos principios, limitou-se toda-
via a consagrar o que era ji a situagdo real. O apagamento
da relevincia da traditio tornara esta uma sequela pratica-
mente fatal do negbcio causal. Proclamando a suficiéncia do
mero consentimento para produzir o efeito real Napoledo rea-
lizou apenas a amputagdo de uma exigéncia que se revelara
inatil. No seu seguimento foram o Cédigo italiano e varios
outros.

E interessante assinalar que desta maneira o sistema destes
paises latinos vem a coincidir com o dos paises anglo-ameri-
canos, cuja origem é muito diversa.

Mas este foi apenas um dos ramos da evolugdo. O outro
ramo, préprio de paises como o Brasil e a Espanha, assenta
na substituigdio da traditio pela inscricio no registo predial.

Assim, no Brasil, a transcrigdo do titulo no registo predial é
constitutiva do direito entre as préprias partes, por evolugdo da
tradi¢io romanistica; mas o principio é o de que o registo nio
garante terceiros. A valia do negécio causal mantém-se in-
teira, e por isso se permite sem restrigbes a correcgio do
registo de modo a levi-lo a exprimir a realidade substantiva.
Os terceiros podem afinal, no sistema brasileiro, ver sempre
abalada a sua posi¢io pela destruigdo da aparencxa registal
em que confiaram.

Diferente é a situagio em Espanha. Ali se exige a con-
jugagdo do titulo e do modo, afirmando-se a subsisténcia da
orientagio romana, mas discute-se vivamente qual a relagao
que existird entre o registo e a traditio, e nomeadamente se
a transmissdo do direito real supée a posse da coisa por
parte do transmitente. Compreensivelmente, néo. nos propomos
analisar estes problemas. De todo o modo, os tereeiros ndo
deixam de ser protegidos, ao contririo do que acontece no
direito brasileiro.

Estes sistemas marcam uma certa aproximagdo dos ger-
ménicos, mas diferem pelo menos num ponto fundamental:
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a inscrigio ndo fica divorciada da sua causa, e em termos
mais ou menos amplos pode ser atingida pelos vicios desta.

Ora bem, o direito portugués aceitou resolutamente, como
os direitos francés e italiano, o principio do consensualismo
ou da consensualidade para o estabelecimento de efeitos reais ).
Tao resolutamente que, na recente renovagio da lei civil fun-
damental, nunca se chegou propriamente a por o problema
da introdugdo do sistema de exigéncia da inscrigdo para reco-
nhecer a aquisigio de direitos reais sobre iméveis. Tudo pare-
ceu uma complicagio initil. Deve-se acrescentar que um sis-
tema de registo constitutivo da aquisicio de direitos reais
sobre iméveis parece pressupor uma organizagdo muito aper-
feigoada do registo predial e o habito da populagdo de ins-
crever os seus negdcios. Ndo é o que se passa em Portugal.
S6 a extensdo do regime da obrigatoriedade poderd futura-
mente fazer surgir o registo a uma nova luz.

Todavia, ndo deixam de se verificar casos em que o registo
¢ essencial para certas situagdes juridicas. O mais importante
€ o da hipoteca. Nao admira, dada a influéncia que os pro-
blemas relacionados com este direito, que por natureza nao
pode contar com a publicidade resultante da posse, tiveram
na estruturagio dos sistemas modernos de registo. Mesmo ai,
porém, a lei ndo recorre i técnica de considerar a inscri¢@o
constitutiva do direito de hipoteca.

Diz-se na verdade que, por excepgdo, os factos constitu-
tivos de hipoteca tém a sua eficicia, entre as préprias partes,
dependente da realizagio do registo (). Distinguem-se ‘pois
os factos constitutivos e os factos condicionantes da eficicia.
O registo, mesmo aqui, ndo constitui, antes condiciona em
absoluto a eficicia. E outra técnica, que ndo vemos motivo
para rejeitar, e que permitiria dizer que, mesmo nestas hipé-
teses excepcionais, o registo ndo seria constitutivo (). Com

(*) Art. 408.° do Cédigo Civil.

(*) Art. 6.0/2.

(") As hipotecas legais e as hipotecas judiciais levantam em todo o
caso problemas especificos, de que aqui nos n&o ocuparemos.
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isto se mantém até ao fim a coeréncia do principio do consen-
sualismo dentro do direito portugués.

Assim temos terminada a investigagio tendente a apurar
qual a relevincia que tem no registo predial portugués a forma
de aquisigio derivada de direitos reais. A resposta é: ndo tem
nenhuma. Os efeitos do registo, entre nés, sdo totalmente inde-
pendentes da consideragio daquele problema.

4. A fé piblica registal.

Os registos existem para dar publicidade. A publicidade
registal ndo é a tnica forma de publicidade que a ordem
juridica hoje reconhece, mas é sem divida a mais relevante.
No que toca ao registo predial, a lei proclama logo de entrada
que ele «tem essencialmente por fim dar publicidade aos direi-
tos inerentes as coisas iméveis» ().

Dar publicidade consiste em tornar piiblico, portanto dar
a conhecer ou pdr em condigées de ser conhecido certo facto.
F. esta relevincia minima surge em todos os casos. Mesmo
quando o registo nada altera a situagiio substantiva devemos
continuar a observar que a fungio de publicidade se realiza.

Acontece assim com o chamado registo enunciativo, por
exemplo, o registo da usucapido. Esta esti sujeita a registo
por representar um faclo aquisitivo de direitos reais (°);
mas o registo nada acrescenta a estes direitos reais, nomea-
damente em relagio a terceiros; expressamente se estabelece
que a usucapido produz efeitos em relagio a terceiros inde-
pendentemente do respectivo registo (). Tinha de ser assim,
uma vez que na ordem juridica portuguesa, tal como na ordem
juridica romana, a usucapido e ndo o registo é firmemente
mantida como fundamento ultimo e decisivo dos direitos sobre
as coisas.

(%) Art. 1o
() Art. 2°/1, 8) e b).
(%) Art. 1°/2, a).
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Temos portanto casos em que o registo apenas di noticia
de certos factos. A situagdo ndo se altera fundamentalmente
quando o registo permite efeitos acessérios, que representam
como que um aproveitamento da fungfio geral de publicidade.
Assim, a mera posse estd sujeita a registo (*°), mas o efeito
deste é meramente enunciativo, pois a posse adquire-se e per-
de-se por efeito de determinados factos previstos na lei civil,
entre os quais nio se inclui certamente a inscrigio no registo;
e os efeitos da posse em relagdo a terceiros nio dependem
também de & posse haver sido dada publicidade. Em todo o
caso, ha um efeito lateral, que € o que leva normalmente as
pessoas & inscrigio da mera posse: é o encurtamento dai re-
sultante do prazo da usucapido. Temos aqui um destes efeitos
acessérios. Sdo todavia demasiado fragmentérios para que in-
tentemos uma apreciagdo global destes.

Ficou pois uma ideia geral da publicidade, que unifica
todos os casos em que um facto é inscrito no registo. Mas esse
nao é o unico efeito genérico atribuivel a inscrigio. E aqui
que nos aparece a nogdo de fé publica.

O direito portugués encara a fé pablica pelo ponto de
vista da presungfio derivada do registo. Esta presuncgio é vasta
e solida. O registo definitivo faz presumir, ndo s6 que o direito
registado existe, como que pertence & pessoa em cujo nome
estd inscrito, nos precisos termos em que o registo o define (*).

Para explicar o preceito, temos de o relacionar com o prin-
cipio da legalidade. E porque hi uma forte insisténcia na
legalidade que a fé piliblica vem insistentemente acentuada,
O conservador verifica se o direito foi validamente adquirido,
se a atribuicdo aquele sujeito foi regular, se ndo contraria
outras situagGes constantes do registo. Nos termos em que o
conservador verifica, o registo garante. O registo faz fé de
que o direito existe, de que o seu titular é aquele. E acres-
centa-se mesmo que a presuncdo se estende ao direito «nos

() Art. 2°/1, 1).
(') Art. 8.
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precisos termos em que o registo o define», englobando por-
tanto na fé piiblica a prépria descrigio do prédio, ao que pen-
samos.

Esta presungio é preciosa. Sabido como ¢ espinhosa a
demonstragio exaustiva da titularidade substancial, o titular
inscrito fica na cémoda posigio de poder remeter-se em qual-
quer litigio para a presungdo que o defende.

Mas — a verificagio que o conservador empreende ndo é
nem pode ser exaustiva. A sua actividade para-judicial ndo
di as mesmas garantias que um processo em juizo. Tem de
se manter a porta aberta para a eventualidade de haver dis-
crepancia entre aquilo que o conservador pode concluir e a
auténtica realidade substantiva.

Que prevalece entio? Ou, o que € perguntar o mesmo por
outras palavras, a presungdo conferida pelo registo é uma pre-
sungdo absoluta ou relativa?

A resposta nio oferece dividas. A presungio é relativa —
pode-se demonstrar a incorrecgio do registo e deitd-lo abaixo.
A lei prevé expressamente acgdes destinadas a contestar a rea-
lidade proclamada pelo registo (). Portanto, o vicio do acto
registal pode ser demonstrado, e esse vicio invalida-o como
aconteceria com outro acto qualquer.

Mais precisamente, o acto registal pode sofrer de inva-
lidade substantiva ou de invalidade registal. Héa invalidade
substantiva quando ndo corresponde a realidade substantiva;
invalidade registal quando estd afectado pela violagio de uma
das regras principais que comandam a actividade registal.
Em ambos os casos o acto pode ser impugnado, cortando-se
assim cerce a presungdo de valia do direito do titular inscrito.

Portanto, o registo cria uma presungdo; essa presungdo €
umd presungio relativa, uma vez que pode ser destruida por
prova em contririo. Mas falta uma ultima verificagio para
retratarmos todo o sistema legal.

() Arts. 8.2, 12.° e 127.°/1 entre outros.
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Nao haverd casos em que essa presungdo é absoluta? Nio
havera casos em que o que for proclamado pelo registo néo
pode ser ji deitado abaixo, ainda que ndo coincida com a
realidade preexistente?

E um ponto que vamos agora manter em suspenso: ele
esta dependente do que concluirmos quanto a eficicia do re-
gisto em relagdo a terceiros. S6 agora iniciaremos esta inves-
tigagio. Observamos todavia que, mais que duma fé publica
absoluta, convira falar de um efeito constitutivo do registo.
Veremos se, afinal de contas, apesar de afastado o sistema
registal germanico, ndo aparecerd um qualquer efeito consti-
tutivo de direitos reais que seja de imputar ao registo.

5. A «oponibilidade a terceiros».

O efeito paradigmatico da inscrigio, na ordem juridica
portuguesa, € expresso pela lei nos seguintes termos: «Os
factos sujeitos a registo s6 produzem efeitos contra terceiros
depois da data do respectivo registo» (*).

A férmula é semelhante a outras férmulas usadas em or-
dens juridicas estrangeiras. Portanto, diremos que os factos
registaveis produzem efeitos entre as partes sem o registo, mas
ndo produzem efeitos contra terceiros. Exceptuam-se por um
lado os casos em que os factos ndo produzem efeitos entre
as préprias partes sem o registo, como é o caso da hipoteca;
e por outro, aqueles em que os factos produzem efeito inde-
pendentemente de registo porque a publicidade é meramente
enunciativa, como na usucapido (*°).

Esta é pois a descrigdio da lei. Mas ndo podemos bastar-
-nos com esta descrigio. Temos de verificar em que consiste
aquela ineficicia perante terceiros a que a lei se refere.

(%) Art. 7.°/1.

(¥) Salvas as excepgbes oonsignadas na lel, que sfio enunciadas no
art. 7.2/2.

O preceito menciona também os factos relativos a bens indetermi-
nados, enquanto estes nio forem devidamente especificados e determinados,
visto que por razbes técnicas tals factos nfio podem ser levados ao registo.
N&o vale a pena examinar a verdadeira relagho desta categoria com a
publicidade enunciativa,
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Suponhamos que se celebrou um negécio juridico com efei-
tos reais. Por forga do principio do consensualismo, expressa-
mente consagrado, a constituigio ou transferéncia de direitos
reais sobre coisa determinada dé-se por mero efeito do con-
trato (*). Logo, independentemente do registo, existe ji um
direito real.

Mas podemos supor que semelhante direito real vale sé
entre as partes, e s6 depois da inscrigio ganha oponibilidade
perante terceiros, por forca da lei do registo? E admissivel
um direito real que é, ao que parece, meramente relativo?

De facto, esta posi¢io ja foi defendida em ordens juri-
dicas estrangeiras. J4 Mirabelli pretendeu que haveria pro-
prietarios relativos: o adquirente ndo seria um proprietirio
absoluto, sé-lo-ia apenas em relagdo ao alienante e seus suces-
sores (). No mesmo sentido publicou Funaioli um artigo que
intitulou: La cosi detta proprieta relativa ().

Mas esta tentativa foi demolidoramente criticada por Car-
nelutti, que escreveu: «Propriedade relativa, para quem tenha
uma elementar nogdo da diferenga entre direitos rais e direi-
tos de crédito, é qualquer coisa como se se dissesse: circulo
quadrado; uma propriedade, em suma, que ndo é proprie-
dade» (®).

E de facto, se todo o estudioso do direito real poe em pri-
meiro plano a ineréncia e a consequente sequela deste direito,
como conceber um direito real que ndo existisse perante ter-
ceiros?

Nao é entdo um direito real, pode responderse, e ja se
respondeu efectivamente. Mas o jurista portugués estd limitado
pela declaragdo expressa da lei, de que o direito real surge
por mero efeito do contrato: e o preceito aplica-se igualmente
a direitos reais sobre méveis e sobre iméveis, sendo certo que

(®) Art. 408.°/1 do Cédigo Civil.

() Del diritto dei terzi, 1, Turim, 1889, psg. 126.
(®) Na Riv. di diritlo commerciale, 48°, 1, pdg. 287T.
(®) No mesmo ano da citada Rivista, pdg. 452.
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em relacio aos direitos sobre méveis, dada a irrelevincia do
apossamento para a transmissdo do direito, como vimos, nenhuma
divida se pode suscitar quanto & exactiddo daquele principio.
Seria contra toda a tradigdo cultural portuguesa sustentar que
antes da inscrigio ndo ha direito real.

Como explicar entdo a intervengéo do registo predial? Entre
as numerosas posi¢des avancadas encontra-se a que procurou
a solug@o na figura da condigdo suspensiva; o direito real exis-
tiria logo apés o consentimento, mas sujeito & eondigdo suspen-
siva da realizagio do registo. Ou melhor, para centrar desde
logo no ponto que estd em causa, a oponibilidade do direito
estaria sujeita a condig@io suspensiva da inscrigdo.

Supomos que assim tdo-pouco se resolve o problema. Se a
oponibilidade estd sujeita a condigdo suspensiva ndo ha oponi-
bilidade actual. HA uma situagdo que pode vir a ser oponivel,
mas ndo o é. Ha uma poténcia de oponibilidade, mas a poténcia
de oponibilidade ndo é a oponibilidade efectiva. Logo, se fésse-
mos a entender o direito como sujeito a condigdo suspensiva,
nédo haveria ainda direito real.

Na realidade, podemos admitir como verdadeira a afirma-
¢io de que o direito real, antes do registo, s6 existe entre as
partes? ;

Desde logo, a inoponibilidade a terceiros ndo poderia abran-
ger os estranhos, portanto toda e qualquer pessoa néo qualificada
por um interesse directo, pois ndo hi razio para supor que a
lei do registo ndo utilize um conceito técnico de terceiros.

Para além disso, ocorre observar que a inoponibilidade
nido pode valer como argumento para o titular do direito real
se furtar a responsabilidades. Nomeadamente, ndo podera opor-
-se aos credores declarando que o direito real ndo lhe pertence,
por nfo estar inscrito. Quem é protegido no caso de ndo haver
registo sdo os terceiros, ndo é o préprio adquirente do direito.
Este ndo poderé beneficiar duma omissdo que lhe é imputavel.

O problema pds-se com acuidade no dominio paralelo do
registo automével, que alids é muito mais exigente na imposi-
¢do da inscrigio. Em caso de acidente de viagio em que o pro-
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prietirio do veiculo seja responsivel, quem deve efectivamente
responder, se houver entretanto uma transmissdo néo registada?
Sera o titular inscrito ou quem adquiriu e ndo fez inscrever a
sua aquisigdo?

O problema ‘estd expressamente resolvido por assento de
31 de Maio de 1966: «o proprietirio responsavel é quem efec-
tivamente o for no momento do acidente, ainda que nédo esteja
registada a sua propriedade». Portanto, a titularidade real pre-
valece sobre a titularidade aparente, constante do registo.

Mas mais ainda: certos interessados na situagdo real que
se colocam em oposigdo com o titular ndo inscrito ndo podem
invocar a omissdo do registo, porque as regras deste nao sdo
destinadas a protegé-los. Se o proprietario intenta uma acgao
de despejo contra o arrendatério, em caso de arrendamento nao
sujeito a registo, por exemplo, ndo ha defesa idénea se o arren-
datario excepcionar que a propriedade ndo esti registada. As
regras sobre registo em nada o protegem, porque nio foi em
vista de situacbes desta ordem que a lei estabeleceu as conse-
quéncias da omissdo do registo.

Assim tem de acontecer no direito portugués, porque como
dissemos ha numerosas zonas em que o registo ndo é obrigaté-
rio. Portanto, o titular do direito real ndo tem de demonstrar a
existéncia de registo em seu favor se intentar a acgdo ().
A outra parte néo terd éxito se invocar a inexisténcia do re-
gisto, pois a lei ndo o impde. S6 podera opor-se se for um
«terceiro para efeitos de direito registaly (*): veremos bre-
vemente o que isto significa.

No prolongamento desta ideia, podemos dizer que, no caso
de aquisi¢do, por sujeitos diferentes, de direitos incompativeis
sobre a mesma coisa, se nenhum dos sujeitos em conflito regis-

(*) Pelo contrdrio, se o registo é obrigatério, a acgio nfio segue
se a parte nfio juntar ao proocesso documento comprovativo do direito em
que a8 acgho se funda (art. 25.°/1).

(®*) Cfr. em sentido coincidente com o desta andlise, no direito es-
panhol, Lacruz Berdejo e Sancho Rebullida, Derecho Inmobdiliario Registal,
Barcelona, 1068, pdg. 198.
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tar, as relagbes entre eles sdo reguladas pela lei substantiva,
sem interferéncia da lei do registo.

A vende a B, que nio regista. 4 volta a vender a C. E o exem-
plo cléssico. Se C também nio regista, e B reivindicar a coisa de
C, quid juris?

No plano substantivo, B é o verdadeiro proprietario. O di-
reito foi adquirido no momento do contrato, por forga do prin-
cipio do consensualismo ; e nada sofreu com a segunda venda, que
é nula por falta de legitimidade do vendedor. 4, que deixara de
ser proprietirio, j4 nada podia transferir para C.

C podera opor-se, alegando a auséncia de registo por parte
de B? Nio pode, porque C ndo esti em melhor posigdo perante
o registo: se ambos omitiram o registo, nenhum se pode valer
da omissdo. Os principios do direito substantivo retomam entdo
o seu império e B pode ver reconhecida vitoriosamente a sua
posigio. O antigo Cédigo Civil, embora as férmulas registais
fossem analogas, consagrava expressamente esta prioridade do
direito mais antigo em data (*). Ndo se vé que a situagdo tenha
sido alterada pelo Cédigo novo.

Logo, tudo isto nos vai levando a uma conclusido. O terceiro
de que fala a lei do registo ndo é todo e qualquer interessado,
no sentido do direito civil; é, mais restritamente, aquele que
funda o seu interesse no préprio registo.

Mas mesmo por este caminho, ainda temos de distinguir mais.
E que as leis do registo néio protegem todo e qualquer adquirente
aparente. Expressamente se exige ainda que esse adquirente
aparente esteja de boa fé e tenha adquirido o direito a titulo
oneroso ().

(*) Arts. 1578.° e 1580.°.

(¥) £ categérico o art. 85.°. A exigéncin da boa fé do terceiro repre-
senta todavia uma conguista recente da ordem juridica portuguesa. Ante-
riormente, ainda um autor tdo significativo como Guilherme Moreira con-
cebia o registo como uma ordem perfeitamente objectiva, indiferente ao
conhecimento efectivo por parte dos sujeitos. Até a testemunha de um
contrato de compra e venda poderia comprar segunda vez 0 mesmo prédio,
e seria considerada terceiro para efeitos de registo, sem que lhe pudesse
ser oposto o conhecimento que efectivamente tinha da venda (Ins{ituiches
de Direito Civil Portugués, I, Coimbra, 1907, n° 197).
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Portanto, ndo é protegido o titular inscrito que esteja de
md fé quanto & realidade substantiva do seu direito (*).

E também néo é protegido o beneficidrio duma atribuigéo a
titulo gratuito, ainda que de boa fé, que tenha inserito o seu
aparente direito antes do titular substantivo.

Em ambos os casos o verdadeiro adquirente pode fazer triun-
far o seu direito real ndo registado contra os titulares inscritos.
O registo ndo funciona pois como uma condi¢do universal da
oponibilidade dos direitos reais. Pelo contrério, o direito real,
logo que nasce, é oponivel erga omnes. Pode ¢ essa situagio
encontrar obsticulo quando alguém, que beneficie da aparéncia
registal, se colocar em posi¢do incompativel em relagdo ao su-
jeito. Os terceiros néo sdo assim quaisquer interessados, sdo
competidores que surgem com especifico fundamento na reali-

dade registal.

6. A protecgdo da aparéncia juridica.

Ocorre passar a delimitagdo rigorosa destes casos em que o
titular dum direito real é preterido por um competidor que fez
inscrever o seu direito.

Mas antes devemos examinar um ualtimo tema de caricter
geral que pode ter incidéncia sobre esta matéria.

Em que termos se realiza na ordem juridica portuguesa a
protecgdo da aparéncia juridica? O que vale mais: a titularidade
real ou as necessidades do trafico juridico? E no registo ndo
havers afinal a emanagdo de um principio mais geral de protec-
¢do do trifico que tenha realizagdo simultinea noutros lugares?

Temos de atender ao que se passa na aquisicio de méveis.

Nos virios ramos do subsistema romanistico do direito — nos
paises de civil law, diriam os anglo-americanos — ¢ praticamente
universal a relevincia da posse para efeitos de aquisi¢io a non

) Diferente é a situagho em Itdlia, em que se tende a admitir
uma actuagio objectiva do registo. Cfr. por exemplo Ferri, Della trascri-
zione ipmobiliare, no Commentario de Scialoja e Branca, arts. 2643-2696,
Bolonha e Roma, 1964, pégs. 45 e seguintes.
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domino de direitos sobre méveis. Universal se bem que néo uni-
voca, como teremos oportunidade de ver. E a contraposigio ao
subsistema anglo-americano, ou de common law, & esclarecedora,
pois nos mostra que este principio ndo é uma fatalidade. Nos
paises de common law, apesar da sensibilizagio que também se
revela as necessidades da protecgdo do trafego juridico, a preo-
cupagdo de defesa da titularidade real foi mais forte, ¢ ndo se
da praticamente qualquer abertura a substltulgao da titularidade
real por uma titularidade que se funde na aparéncia juridica (*).

Retomando os sistemas romanisticos, verificamos que a refe-
réncia geral ao principio posse vale titulo esconde ainda duas
variantes muito diversas.

Alguém adquiriu um mével a non domino. Podera tornar-se
proprietario, segundo os casos, ou porque:

1) conseguiu a posse, e com a posse a sua situagdo consoli-
dou-se. E este o sistema francés.

2) o alienante tinha a posse, e a aparéncia nesta fundada
di uma garantia particular ao adquirente. E este o sistema
alemdo.

Ambos os planos interessam quando se pergunta se ha algum
principio geral que justifique a situagdo do terceiro perante o
registo. Pode perguntar-se se este pode adquirir, com funda-
mento numa ideia geral de protecgdo de quem aparenta ser titu-
lar de um direito: seria importante uma similitude tirada da
posse de iméveis. E pode buscar-se a razdo para a aquisigio, pelo
contrério, na aparéncia de titularidade que o terceiro encontrou,
aparéncia que lhe dard jus a uma especial protecgdo. E parti-
cularmente neste segundo caso que se falarid de uma tutela das
necessidades do trafego.

Qual a situagdo portuguesa? Em que medida é acolhido o
principio posse vale titulo?

(®) Veja-se um estudo de direito comparado de J. G. Sauveplanne, The
protection of the bona fides purchaser of corporeal movables in comparative
law, em Rabel’s Zeitschrift, 29. (1965), pigs. 651 e seguintes.
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A resposta é simples e radical : em medida nenhuma. A posse
por outrem néo é obsticulo ao direito do titular verdadeiro, que
mantém sempre o poder de reivindicar a coisa. Nenhuma das
variantes atrds apontadas teve acolhimento entre nés. O sistema
portugués volta assim a coincidir casualmente com o anglo-
-americano, apesar de as origens serem tio diversas. '

Entre a protecgio de necessidades do trifego e a protecgio
da titularidade substantiva opta-se pois deliberadamente pela
segunda alternativa. Este é o sistema tradicional, e ndo se lhe
tém apontado defeitos que levem ao seu abandono. Quando se
preparou o novo Cédigo Civil o tema foi ainda considerado, mas
ndo se preferiu a alteragdo. Curiosamente, a situag@o € neste
particular paralela a do direito brasileiro, com a diferenga toda-
via necessariamente representada por além-Atlantico ser exigida
a tradigio para a constitui¢gio do direito real do titular ver-
dadeiro.

Que apoio podemos retirar daqui para a matéria do registo
predial ? »

Apenas o seguinte: as solugdes a que chegarmos sobre a pro-
tecgdo de terceiros no registo predial nio sio a aplicagio a este
de qualquer principio geral da ordem juridica portuguesa. Sdo
solugbes que reflectem apenas necessidades que particularmente
se fazem sentir no registo, e que representam portanto especifi-
cidades desta matéria.

7. Efeito confirmativo ou consolidativo.

O registo, esse, ndo pode deixar de reflectir as necessidades
de tutela do trifego. Para isso se organizou, na sua fase mo-
derna, em paises latinos como Portugal. Resta saber até que
ponto leva essa protecgao.

Em Portugal, é muito frequente dizer-se que o registo «ndo
da nem tira direitosy; e paralelamente, é habitual condensar a
referéncia a todos os efeitos da inscrigdo na afirmacio de que o
registo tem efeito declarativo.

Nao vemos porém onde encontrar fundamento para estas to-
madas de posigio. Nos casos normais, o registo nio tem um efeito
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meramente declarativo (expressdo que s6 se adequa verdadeira-
mente i publicidade enunciativa), antes atinge de certa maneira
os direitos que a ele sio submetidos. Veremos como caracterizar
verdadeiramente esse efeito.

Por outro lado, é impossivel dizer que o registo ndo di nem
tira direitos. Se o titular verdadeiro deixa de poder opor o seu
direito a quem adquirira por acto juridico nulo, se este inscrever
o direito antes de ele o ter podido fazer; e se quem tinha um
«néo-direito» (porque toda a sua base era o acto juridico nulo)
passa para todos os efeitos a ser considerado o titular do direito,
é evidente que o registo deu um direito a um e tirou-o a outro.
De facto, se o direito real verdadeiro passou a ser definitiva-
mente inoponivel, o direito perdeu-se; se o nao-direito deixou
de poder ser contestado, isso quer dizer que o pseudo-titular
adquiriu através do registo.

Mas se alguém, que ndo tinha direito, registou e adquiriu,
isto significa que neste caso o registo é constitutivo. Nao foi
o acto juridico nulo que atribuiu um direito, ou pelo menos
nio foi s6 o acto juridico nulo. O registo é um elemento essen-
cialmente integrante do facto constitutivo daquele direito, o que
significa que o registo tem nestas situa¢des um efeito constitutivo.
Afinal, sempre ha hipéteses de registo constitutivo na ordem
juridica portuguesa.

Estamos agora em condiges de precisar qual a relevancia
normal do registo sobre as situagdes que lhe sdo submetidas.

Normalmente, o registo ndo cria direitos. O direito real existe
ja, como mero efeito do contrato, por forga do principio da con-
sensualidade. Mas enquanto ndo é registado, esse direito é vul-
neréavel por terceiros. Pode alguém, que tiver beneficiado de uma
aquisigdo aparente, proceder ao registo dessa aquisi¢do. A partir
desse momento, se se observarem as condigdes estabelecidas na
lei, o direito do verdadeiro titular resolve-se, e para o pseudo-
-adquirente constitui-se uma situagdo nova.

Que faz entdo o registo, nos casos normais? Confirma as
situagdes, eliminando a pendéncia em que se encontravam. Nao
ha pois uma suspensdo, como dissemos ji, mas sim uma resolu-
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bilidade: a situagdo de direito real ja existente esti sujeita ao
sobrevir daquela conditio. Trate-se ou nédo de condigdo resolutiva
em sentido técnico, o certo é que a situagio antecedente é resol-
vida a partir da prética da inscrigdo.

Este efeito do registo parece bem expresso dizendo-se que
o Tegisto tem nos casos normais efeito confirmativo ou consoli-
dativo das situagbes que a ele sdo trazidas.

S6 uma palavra mais para referir a impropriedade da for-
mula fundamental utilizada pela lei. Diz-se que os factos sujeitos
a registo s6 produzem efeitos contra terceiros depois da data
do respectivo registo. Vimos ja que esses terceiros sdo qualifica-
dos justamente pela sua posigdo registal: sdo pessoas que tém
inscrita a seu favor uma situagdo incompativel com a do titular
verdadeiro.

Mas sendo assim, ndo se pode dizer que os factos s6 produ-
zem efeito contra terceiros depois da data do registo... E o con-
tririo: deixam de produzir efeito quando terceiros registam.
A oponibilidade normal existe, mas cessa quando terceiros re-
gistam, porque entdo o direito resolve-se. Se esta férmula mais
simples tivesse sido utilizada, supomos que se teriam poupado
muitas das dificuldades que se tém feito sentir na definigdo
deste efeito do registo.

8. Efeito constitutivo e dupla disposigdo.

Voltemos-nos agora para o registo constitutivo: qual o seu
ambito? Terceiros podem adquirir pelo registo uma situagdo de
direito real: quem so esses terceiros?

A doutrina portuguesa tem partido quase sempre do pressu-
posto de que o tnico vicio que poderd afectar o acto é o da
falta de legitimidade do disponente. Coloca-se portanto perante
a figura classica da dupla alienagi@o ou oneragio do mesmo
direito (ou de direitos entre si incompativeis) e exclui qualquer
outra forma de intervengdo do registo. Ndo sobrecarregaremos
esta exposicio com desenvolvimentos histéricos mas podemos
dizer que semelhante concepgdo vem de muito longe, acompa-
nhando as sucessivas leis do registo.
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Mesmo Guilherme Moreira, que define terceiros como todos
aqueles que tenham adquiride e conservado direitos sobre os imé-
veis, que seriam lesados, se o acto ndo registado produzisse efeito
a respeito deles (), aponta aparentemente para uma nogdo mais
ampla, uma vez que ndo exige que os direitos provenham do
mesmo alienante; mas por outro lado tem expressamente em
vista a hipétese de haver um «acto ndo registado», o que parece
pressupor a figura da incomplei¢do do registo, apenas, e nio
também a da inexactiddo deste. Pelo menos, na sua analise Gui-
Iherme Moreira néio nos da elementos que permitam supor que
para ele a inexactiddo do registo estivesse também em causa.

A posigdo consolidou-se em tempos mais recentes. Apesar de
algumas vozes discordantes, surgidas nomeadamente na jurispru-
déncia, formou-se uma opinido largamente dominante, segundo
a qual o registo interviria apenas em caso de dupla alienagdo
ou disposigdo. A esta luz é explicavel o brocardo corrente de que
o registo ndo da nem tira direitos: pode querer-se significar que
a inscrigdo no registo predial, em quaisquer condigbes, de um
titulo viciado, ndo sanaria os vicios do titulo. Mas é claro que
para isso se teria de partir da concepgdo, que em Portugal ndo
foi tornada explicita, de que o acto praticado com falta de legiti-
midade ndo é um acto invalido; e alids, nem com esta base
aquele brocado passaria a ser correcto.

De todo o modo, é entio que outro grande jurista, Manuel
de Andrade, apresenta a férmula que passa a ser tomada como
béasica nesta matéria. Terceiros seriam sé «as pessoas que do
mesmo autor ou transmitente adquiram direitos incompativeis
(total ou parcialmente) sobre o mesmo prédioy (*'). Isto implica

(*) Ob. cit., pdgs. 526-526.

(*) Teoria Geral da Relacdo Juridica, Coimbra, 1960, II, pdg. 19. Cfr.
também Gongalves Salvador, Terceiro e os Efeitos dos Actos ou Contratos,
Lisboa, 1962, nomeadamente a pdgs. 91 e seguintes.
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uma restrigio muito considerivel naquilo a que chamamos a
publicidade constitutiva. Nomeadamente, esta nunca actuaria
quando houvesse um nexo de derivagio rectilinea do disponente
para o sujeito que obtém agora o registo, por mais numerosos
que sejam os graus intermédios que se tenham verificado: se 4
transmitiu a B, B a C, C a D e assim por diante, e ainda que
todos tivessem inscrito as suas posigdes. Essas posigdes seriam
de qualquer modo vulneréveis em consequéncia do defeito exis-
tente no primeiro acto dispositivo, de 4 a B.

A—B—C—1D

Com isto se chega a distingdo entre o caso de o registo estar
incompleto € o do registo estar inexacto, o que é uma contraposi-
¢do familiar a todos os estudiosos da matéria. O terceiro teria a
garantia de o registo estar completo, mas néo a teria de o registo
estar exacto (*).

Por isso, o terceiro poderia actuar na certeza de que ndo €
prejudicado por nenhum facto que néo conste do registo; seria
este o sentido da férmula legal, segundo a qual os factos sujeitos
a registo s6 produzem efeitos contra terceiros depois da data do
respectivo registo. E a negligéncia do titular ndo inscrito que se
castiga.

Mas o terceiro ndo teria a garantia de que o registo é exacto.
O registo di uma presungdo de exactiddo, como sabemos, mas
essa presungio é relativa. Assim como se pode vir a destruir a
inscrigdo inicial viciada, também se poderia destruir a inscrigdo
que nesta se apoiou.

A ser verdadeira a posigdo destes autores, o direito portu-
gués teria consagrado os efeitos do sistema chamado de transeri-
¢io, adoptado em lItdlia e em Franga.

Nestes paises, como vimos, ndo vigora o principio da legali-
dade no seu sentido substancial. O conservador limita-se a veri-
ficar a correcgio formal dos documentos que lhe sdo apresenta-

(%) CIr. os nossos Direitos Reais, 2. ed., Lisbos, 1974, n.° 199.
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dos e consequentemente a transcrever o contetido desses documen-
tos. Ndo os reelabora, ndo determina qual o contetido 1til. Pro-
clama apenas que tal documento foi apresentado a registo. Se
ha um adquirente, embora anterior, do mesmo direito, o regis-
tante tem o prémio da sua presteza ; mas se o direito «adquirido»
era viciado por qualquer outra causa, o registo em nada altera
a situa¢do. Quase se pode dizer que o registo ainda aparece a
substituir a traditio, ainda é um ltimo elemento que falta para
a aquisigdo estar consumada. Afinal, nestes paises, a vitéria do
principio da consensualidade ndo teria sido assim tao radical
como a primeira vista pareceria (7).

Seria este, a crer no que é ainda hoje a maioria dos intérpre-
tes, o sistema portugués. Mas desde logo se pode estranhar que
o regime da proteccdo registal em nada reflita a especificidade
do registo predial portugués. Nomeadamente, a consagragdo do
principio da legalidade, o afastamento da limitagdo do conserva-
dor a mera transcrigdo dos documentos apresentados, seriam
afinal irrelevantes, pois o registo ndo daria maiores garantias
que naqueles paises tdo pouco exigentes.

9. Outras hipéteses de efeito constitutivo,

Ora bem: ndo nos propomos discutir o passado. Mas parece-
-nos seguro que semelhante concepgdo é incompativel com os
dados actuais da lei sobre registo. Porque existem hoje textos
categdricos a estabelecer a aquisigdo por meio do registo, em
termos que ndo tém ja nada que ver com as hipéteses de dupla
disposicdo de direiteos incompativeis sobre a mesma coisa.

Essas hipéteses sdo as de aquisi¢do de um direito em con-
sequéncia da disposigdo realizada pelo titular aparente, por forca
de registo formalmente invélido, que vem prevista no Cédigo

(®¥) De facto, ndo parece que 0s autores italianos e franceses tenham
chegado até ao fim no desenvolvimento das consequéncias do principio da
consensualidade neste dominio. Por exemplo, Gentile, La trascrizione immobi-
liare, Népoles, 1959, considera a transcricio uma circunstncia constitutiva
do direito (psdg. 65) e afirma que 86 com a transcricdo o disponente «perde
definitivamente» 0 seu direito (pég. 205).
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do Registo Predial (*); e a de aquisigéo de um djreitq ferido
de invalidade substancial, que vem prevista no Codigo (}wd (‘)

Os dois preceitos mantém entre si um estreito paral.e}limo, até
na formulagio. Ha requisitos comuns para a aquisicao Relo
registo que se possibilita, como alias ha t.am})ém elem_entos dife-
renciadores. Deixando estes para apreciagao posterior, vemos
que sdo comuns os seguintes elementos:

1) Um acto de aquisigio de um «direito» que contraria a

realidade substantiva.
2) De boa fé.
3) A titulo oneroso.
4) Com inscrigao dessa pretensa aquisigdo.

Reunidos estes requisitos, diz-nos a lei que o vicio preexis-
tente nao afecta os direitos adquiridos pelo terceiro. Portanto, é
evidente que nestes casos o registo constitutivo actua também no
dominio da inscrigio inexacta. O registo proclama inexactamente
dada realidade, e porque a proclama e nos termos em que a
proclama o direito passa a considerar-se existente.

Chegados a este ponto é entdo impossivel continuar a aceitar
como bom o principio de que a inscrigio ndo d4 nem tira direitos.
J& nilo ¢ questdo de interpretagdes nem de concepgdes doutrina-
rias. E irrecusivel que nestes casos o registo d4 verdadeiros
direitos a quem niio era o titular, direitos esses que acarretam a
perda correlativa para quem o era.

E parece que assim o registo se coloca em posigio mais avan-
cada no que respeita a garantia que oferece ao trafego. Para a
doutrina que, como vimos, é prépria dos sistemas de transcrigio,
quem se informou da situagdo registal nunca pode estar seguro.
A aquisigio que fizer estd sujeita a todo o momento a ser des-

(*) A situngio foi introduxida pelo art. 83.° do Cédigo do Registo Pre-

g{i)al de 1950 e consta hoje, com algumas altersgles, do art.c 805." do Cédige

ngbhodm de 1067. Fas uma aplicagio deste preceito o acérdio do Su-

m A unal de Justica de 7 de Julho de 1972 (Bol. Min. Just., n.° 219,
(%) Art:* 291,
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truida, por estar na dependéncia da valia do registo existente.
Aqui j4 se aponta para uma posigio mais favordvel ao trifego,
em que o registo traz uma garantia para os adquirentes, em
limites que teremos alids de precisar.

Mas sendo assim, hd que observar simultaneamente que o
sisterma portugués se aproxima parcialmente do sistema germa-
nico. Vimos, a propésito da relevincia da posse para a aquisigdo
de direitos reais sobre coisas méveis, que a posi¢do germénica
assentava na garantia dada ao trafego pela aparéncia de titula-
ridade, que decorria de um sujeito se apresentar como possuidor.
A mesma preocupagio existe neste direito em matéria de registo
predial: é a aparéncia, resultante da inscrigio de um pretenso
direito a favor de um sujeito, que cria a seguranga para o adqui-
rente. Os vicios do titulo ndo obstam entdo & aquisigdo, dentro
da preocupagdo de garantir o trafego.

No direito portugués nio actuam estas preocupagdes a pro-
pésito da aquisigio dos direitos sobre méveis; mas actuam ji,
isso sim, no que respeita aos direitos sobre iméveis. E o objectivo
de seguranga do trafego, mais que o de punir o adquirente que
negligenciou o registo, que justifica o regime legai.

Por outras palavras ainda, e agora para seguir o esquema
apresentado por Corrado logo na abertura do seu profundo livro,
La publicita nel diritto privato (*) : o direito registal portugu?s
partiu do sistema latino da tutela da seguranga dos direitos, mas
aproxima-se agora do sistema germénico da tutela da seguranga
do trafego. A inscrigio deixa de ser vista prevalentemente como
aquele elemento que consuma e torna certa a aquisicdo de um
direito imobiliario, para ser prevalentemente considerada como
uma forma de aparéncia na qual terceiros possam confiar para
adquirir seguramente direitos (7).

(¥) Turim, 1947.

(3) No direito portugués, embora tendo escrito antes da publicacdo do
Cédigo Civil, é particularmente importante na afirmagfo do «sentido positivo
da fé ptiblica registal», J. C. Ferreira de Almeida, que € autor do melhor livro
sobre registo existente em Portugal: Publicidade e Teoria dos Registos, Coim-
bra, 1966, pdgs. 303 e seguintes.

3
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Neste ponto, ¢ interessante assinalar:que o sistema espanhol
de registo predial sofreu evolugdo anloga. Apesar de os pontos
de partida serem muito diversos, pois o direito portugués assenta
no principio da consensualidade, enquanto que no direito espa-
nhol a inscrigio tem interferdncia normal no processo de aquisi-
¢io de direitos reais, em todo o caso também af a intervengdo do
registo foi paulatinamente deixando de se configurar como a
solugdo de um choque de aquisigdes conflituantes para passar
a ser vista como instrumento capaz da atribuicdo de direitos,
fundados na aparéncia registal. Nao vamos desenvolver os tragos
caracteristicos do sistema espanhol, mas nao podemos deixar de
sublinhar esta aproximagio (*).

10. Efeito constitutivo e inscrigio viciada preexistente.

Estamos porém ainda muito longe de termos tocado o fim das
nossas dificuldades. £ preciso determinar agora, com rigor, qual
o sistema em definitivo consagrado na ordem juridica portu-
guesa. Apurimos que ha uma protecgio da aparéncia juridica,
mas ndo é assim tdo imediata a conclusdo a tirar quanto ao
dmbito dessa protecgio.

E que, como vimos. entre o regime legal da invalidade regis-
tal e o da invalidade substantiva hé aquele paralelismo que assi-
naldmos; mas ha também perturbadoras diferengas.

No que respeita & invalidade registal, diz o Cédige do Registo
Predial (*) que a nulidade do registo nio afecta os direitos...
que estiverem registados & data em que a acgio de declaragao
de nulidade foi registada. Quer isto dizer, em discurso mais
directo, que o direito se torna invulneravel logo que o terceiro,
portanto aquele que deriva o seu direito do titular aparente por

(*) Em todo o caso, no direito espanhol hd sempre que contar com os
problemas derivados da interferéncia ou nfo de uma situacio de facto para
8 consumacfio do registo constitutivo. Veja-se por exemplo a resposta afir-
mativa dada por Vallet de Goytisolo, La buena fe, la inscripcion e la posses-
si6n en la mecanica de la fe publica, em Estudios sobre derecho de cosas,
Madrid, 1973, pdgs. 323 e seguintes (este estudo surgiu primeiramente na
Rcvma(,) deMDcr:;ho Privado, XXXI (Dez. 1857), pédgs. 391 e seguintes.
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forga de um registo nulo, inscreveu. Portanto, a aquisigio pelo
registo é aqui imediata.

Mas o Cédigo Civil (), em matéria de invalidade de actos
juridicos, estabelece que a declaragdo de nulidade ou a anulagio
nio prejudica os direitos adquiridos que estiverem registados;
mas acrescenta (') que «os direitos de terceiros nio sdo, todavia,
reconhecidos, se a acgdo for proposta e registada dentro dos trés
anos posteriores a conclusido do negécio». Como a acgio que se
refere é a acgdo de nulidade ou de anulagdo, isto significa que os
direitos ficam trés anos em situagdo de pendéncia, o que implica
que a aquisigdo pelo registo ndo é imediata.

Portanto, temos aqui uma dualidade de regimes. Havendo
uma invalidade substantiva, a aquisigdo esta sujeita a um prazo
de pendéncia, até decorrerem trés anos apés a conclusio do nego-
cio; havendo uma invalidade registal, a aquisigdo nela fundada
¢é imediata.

Aqui estd uma disparidade que é necessario explicar.

E que ¢ necessario explicar tanto mais quanto é certo que
a aceitago literal deste esquema transformaria a disparidade
numa incongruéncia .Né@o ha nenhuma razao para um tratamento
mais favoravel da aquisigdo em consequéncia de invalidade re-
gistal que da aquisi¢do em consequéncia de invalidade subs-
tantiva.

E que neste tltimo caso ha sempre uma base, que é o acto
invilido. Houve uma iniciativa no sentido da disposi¢io daquele
direito, iniciativa viciada, é certo, mas que existe e a lei terd
de considerar.

Na invalidade registal, pode ter havido muito menos: pode
até a lesdo das regras do registo ndo atingir em nada a situagio
substantiva a que a inscrigdo d4 publicidade. Mas pode também
ter havido muito mais. Pode nomeadamente a aparéncia registal
néo esconder sequer nenhum acto de disposi¢do: por exemplo,
quando o registo é falso ou é lavrado com base em titulos fal-

(*) Art° 291.°/1.
(") Art.e 291.°/2.
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sos (?). Para todos estes casos remete a lei ao permitir a aqui-
si¢io pelo registo. E certo que ndo pensamos que a admissdo de
todas as hipéteses se possa fazer cegamente, sem um exame cri-
tico (*), mas em todo o caso sempre chegaremos a conclusio de
que a invalidade registal pode trazer um afastamento muito
maior em relagio a qualquer acto de disposigdo que a invalidez
substantiva.

Néo se compreende pois o tratamento de favor, traduzido na
aquisigio imediata, que é atribuido a invalidade registal.

Néo vale a pena gastarmos tempo a examinar as vérias possi-
bilidades de conciliagéo (*) : interessa apontar desde ji o panto
que nos parece fundamental.

E este: o Cédigo do Registo Predial, considerando um registo
nulo, supde em todo o caso um registo preexistente. O Cédigo
Civil, pressupondo um acto juridico invalido, nio supde registo
nenhum anterior ao registo do adquirente. Pode este ter levado
o prédio ex novo ao registo, realizando assim a primeira inscri-
¢8o, que a aquisi¢io funciona da mesma forma.

Sendo assim, s6 o Cédigo do Registo Predial pressupde a
confianga no registo e realiza assim a fungio de proteger o
trafego.

O Cédigo Civil atende a necessidade de estabilizar rapida-
mente as situagdes fundadas numa invalidade, mas é emanacio
de outras preocupagdes diferentes das que t3m norteado a lei
do registo.

Compreende-se assim que o Cédigo do Registo Predial, para
a hipétese de alguém ter confiado num registo invalido, admita

() Arte 83.°/a).

(®) Referiremos uma hipétese que é afinal de inexistancia infra, ne 12,
alfnes 2).

(%) A disparidade ¢ anotada por um estudioso espanhol do registo pre-
dial portugués, Angel de la Fuente Junco, que considera que é o art.c 281.° do
Codigo Civil que introdus o principio da publicidade ou da 6 piblica no di-
reito portugués: veja-se a sua revisfo critica actualizads do sistema portugués
em El registro de la propriedad en los sistemas latinos, I, pégs. 179-180, publi-
cacfo do II Congresso Internacional de Direito Registal, Madrid, 1974. O ante-
rior relatério do mesmo autor sobre o nosso sistema juridico vem publicado
no tomo II da mesma obra, pdg. 175 e seguintes.
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a aquisigdo imediata; e que o Cédigo Civil, para a hipdtese de
ndo haver registo preexistente, s6 admita a aquisi¢io apés decor-
rido um prazo de trés anos.

Que pensar, porém, se, havendo um acto substancialmente
nulo, e inscrigdo desse acto, um terceiro de boa fé adquire um
«direito» pressupondo aquele acto € o faz inscrever? Adquire
imediatamente ou tem de esperar pelo decurso de um prazo de
trés anos?

Aqui a lei é omissa. O Cédigo Civil ndo quis tratar as inci-
déncias do registo predial sobre os actos substantivos. A dispo-
sigdo que analisamdos (°) nasce da preocupagdo de regular a si-
tuacdo dos actos invalidos, e ndo da de regular a intervencio do
registo. Cria-se pois a tal «terra de ninguém» de que falimos:
o registo predial tdo-pouco contempla tal matéria, pois se limita
a examinar os casos de invalidade registal. Também é dificil
pretender encontrar a solugdo deste caso na afirmagio geral do
Cédigo do Registo Predial de que os actos sujeitos a registo s6
produzem efeitos contra terceiros depois da data do respectivo
registo (), porque este trecho respeita i situa¢io de resolubili-
dade do direito enquanto néo é inscrito, e aqui nido se pressupée
nenhuma omissdo no registo: pode por exemplo o verdadeiro
direito estar registado, e haver a seguir o registo de um acto nulo
de disposi¢ao nele fundado. Nesse caso, o subadquirente que con-
fiou no registo adquire imediatamente ou sé6 apés o prazo de
trés anos?

Supomos que, da colocagio dada ao problema, resulta que
a analogia se deve procurar na lei do registo e ndo na lei subs-
tantiva. Visto que a matéria é relegada para o direito registal
e que este consagra o principio da protecgio do adquirente a
titulo oneroso e de boa fé que se fundou na aparéncia registal (),
este principio deve ser analogicamente aplicado aquele caso
omisso. Ha até maioria de razio, como vimos: se, quando a apa-
réncia pode esconder algo de mais grave do que um acto nulo,

(*) Art- 291.° do Cdédigo Civil.
(%) Arte 7°/1.
(") No art. 85.°, para a invalidade registral.
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por se basear em pura incorrecgio registal, a lei permite a
aquisigio imediata, por maioria de razio a deve permitir em
casos em que ha sempre um acto de disposigéo, invalido embora.

Chegamos pois a conclusdo de que, no que respeita a inscri-
¢io de um acto substancialmente invéilido, a lei consagra dois
sistemas:

— ou néo havia registo preexistente, e entdo a aquisi¢io s6
se d4 apés decorrido um prazo de trés anos, nos termos do Cédigo
Civil (*).

—— ou havia registo preexistente, e a aquisi¢io da-se imedia-
tamente, pela analogia com o regime da aquisi¢gio fundada em
inscrigio registalmente nula, constante do Cédigo do Registo
Predial ().

Por outras palavras: em matéria de inscrigdo constitutiva
temos um sistema fundado na protecgdo da aparéncia registral e
portanto, nas necessidades do trafego juridico; e além disso te-
mos um sistema particular de constituigio de direitos em bene-
ficio do subadquirente que derivou a sua aquisi¢gio de uma
situagdo substancialmente invéilida. Esta previsao surge com o
altimo cédigo civil, é alheia ao desenvolvimento do direito regis-
tral, e adiciona-se as solugbes proprias do registo.

11. A protec¢do da aparéncia registal e as hipéteses de dupla
disposigdo.

Deixando este caso de parte, poderemos reconduzir todos os
casos de registo constitutivo admitidos pelo sistema do registo pre-
dial & nogdo de protecgdo da aparéncia registal? E poderemos
afirmar que em todos os casos o subadquirente de um direito
substancialmente invélido, que confiou em registo preexistente,
adquire imediatamente esse direito com o registo da sua aqui-
sicdo?

(%) Arte 291.9/1.
(") Arte 85.°.
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O primeiro problema reconduzse ao da repercussdo deste
sistema, fundado na aparéncia que protege quem adquire, sobre
0 regime anteriormente j4 previsto pela lei portuguesa e que fora
limitado as hipéteses de dupla disposigdo, pelo mesmo titular,
de direitos incompativeis.

Por forga do sistema francés, que adopta em matéria de
registo uma solugio semelhante & que se enuncia em matéria de
direitos sobre méveis com a expressio posse vale titulo, a aqui-
sicio do direito pelo segundo adquirente dar-se-ia logo que este
registasse, e portanto independentemente de o alienante ter ante-
riormente registada a sua aquisigdo. A preexisténcia dum registo
desconforme em que o sujeito tenha confiado é aqui inteiramente
dispensada.

Podemos dizer que hoje em dia devemos considerar consa-
grado na ordem juridica portuguesa um sistema diverso, fun-
dado na confianga do adquirente num registo desconforme, e
que portanto € de exigir, nio apenas o registo da pseudo-aquisi-
¢do, mas ainda a transmissdo a subadquirente que por sua vez
registe?

A4, cujo direito néo constava do registo, vendeu a B, que nio
registou. Aproveitando o facto, vendeu de novo a C, que estava
de boa fé, e registou. C vendeu a D, que registou. Quando opera
o efeito constitutivo, logo que C inscreve, porque foi o primeiro
a fazé-lo, ou s6 quando D o faz, porque sé ele confiou num re-
gisto preexistente?

Z A primeira solugio néio € substancialmente justificada, pois
néo nos parece consentdnea com o principio da consensualidade ;
e tio-pouco se pode chegar até ela mediante uma analogia com
o principio «posse vale titulo», pois vimos j& que este nio vigora
em Portugal.

E um problema que deixamos em aberto. H4 uma razéo his-
térica em favor da primeira corrente, e uma razio de coeréncia
sistemdtica em favor da segunda. A solugio ters de resultar
de um exame pormenorizado dos textos legais que, dada a fndole
deste trabalho, nio empreenderemos aqui.
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12. A protecgio da aparéncia registal e a derivagdo de titular
verdadeiro.

Passemos agora & outra ordem de questdes assinalada no
inicio do niimero anterior. Poderemos dizer que sempre que existir
um registo desconforme a realidade substantiva e alguém, baseado
nesse registo, praticar um acto oneroso, substancialmente inva-
lido, de aquisigdo e o levar a registo, o registo constitutivo opera?

O problema esta em saber se o «direito» desse pseudo-adqui-
rente deve derivar de qualquer forma do direito anterior, ou pode
ser totalmente independente dele.

De facto, o pretenso titular pode ter recebido o direito, por
acto nulo, do titular inscrito. Assim acontece, por natureza, nos
casos de dupla disposigdo, pelo titular, de direitos incompativeis
sobre a mesma coisa — situagdo essa que, como vimos, exclusi-
vamente ocupou a doutrina classica. Mas assim acontece também
em casos em que hd uma derivagéo linear do direito preexistente.
Se A, titular inscrito, aliena a B por acto invélido e B aliena a C,
que estd de boa fé e faz inscrever a sua aquisigdo, funciona o
registo constitutivo: mas hi em todo o caso um nexo de deriva-
¢io de A para C, e portanto o adquirente sempre invoca uma
qualquer ligacdo entre o seu direito ¢ o direito do titular ver-
dadeiro.

Pode todavia, mais radicalmente, essa derivagdo faltar de
todo. Se o conservador, por erro de registo, faz inscrever sobre
o prédio X a hipoteca constituida sobre o prédio Y, passam a ser
proclamados sobre o prédio X dois direitos que ndo apresentam
qualquer nexo de derivagdo. Se 4 forja uma escritura e conse-
gue fazer inscrever sobre o prédio de B um énus, ndo ha qualquer
nexo de derivagio entre 4 e B. Se M consegue uma primeira
inscrigio de um direito sobre um prédio que na realidade esta
ja descrito e pertence a N, entre os direitos de M e N ndo ha
também qualquer derivagdo.

Também em casos como estes o subadquirente Z, de boa fé
e a titulo oneroso, que fizer inscrever o seu direito, beneficiara
do registo constitutivo?
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Y

Z

Repare-se que as hipiteses desta ordem parecem ser sempre
de invalidade registal. Hd um vicio da actividade registal ou ha
pelo menos uma repercussio de um vicio substantivo — a exis-
téncia de titulo falso — que se prolonga, na técnica da lei por-
tuguesa, numa invalidade registal. Estes casos sdo regidos direc-
tamente, como vimos, pelo Cédigo do Registo Predial (*).

Ora, este ndo estabelece de qualquer modo a exigéncia de
que o beneficiario do registo constitutivo derive o seu direito do
titular verdadeiro. Diz-se que a nulidade do registo nao afecta os
direitos adquiridos a titulo oneroso por terceiro de boa fé, mas
nio se diz que o beneficiario do registo nulo deva derivar de qual-
quer modo o seu direito do do titular verdadeiro.

Aliis, perante a limitagdo que ensaiamos, ainda se teria de
perguntar se o direito do titular verdadeiro de que derivam os
nao-direitos, deve estar por sua vez inscrito, ou se a inscrigio
em relagido a ele é dispensivel. Na verdade, ndo ha trecho ne-
nhum da lei em que pudéssemos fundar esta exigéncia reforgada
da aparéncia registal, e ndo se encontra nenhum principio que
tenha vigor suficiente para nos levar a considera-lo direito vi-
gente.

Parece assim que o registo constitutivo funciona em todos
os casos, mesmo quando niio se encontra qualquer linha de deri-
vagdo de um titular verdadeiro.

Este é todavia outro problema que deixamos em aberto, sem
dar uma resposta definitiva. E que hesitamos muito em tomar esta
posicdo, dada a sua violéncia. Muito estranho seria na verdade
que o titular verdadeiro, e quigd aquele que na realidade apro-
veita a coisa, saiba um dia que o seu direito foi preterido porque

(*) Arte 85.°.
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outrém fez inscrever no registo uma situagio falsa e um terceiro,
de boa fé, adquiriu a titulo oneroso e a fez inscrever também.

Alids, nunca a protecgio dada i aparéncia registal poderia
ser absoluta.

1) Ela ndo funciona decerto sempre que o adquirente o é
a titulo gratuito (para néo falar j& na ma fé).

2) Também ndo funciona se o registo é feito em conservazs-
ria incompetente. A lei portuguesa fala ainda neste caso em
nulidade de registo ("), mas parece antes tratar-se de hipétese
de inexisténcia, pois o registo ndo pode neste caso desempenhar
nenhuma das fungGes de publicidade e garantia para que esta
destinado.

3) Nio funciona ainda num dos casos dados anteriormente
como exemplo: quando um terceiro consegue um segundo registo
do mesmo prédio, onde faz inscrever direitos incompativeis com
o do titular verdadeiro, que esti também inscrito. Neste caso, se
um subadquirente do pseudo-titular, com titulo oneroso e de boa
fé, fizer inscrever a sua situagdo, nido adquire constitutivamente,
porque o titular verdadeiro também goza da publicidade registal,
e em caso de conflito o seu direito merece maior protecgio.

4) Enfim, sempre hi que admitir ao principio do registo
constitutivo uma excepg¢do muito mais radical — a representada
pela usucapiGo. Dela falaremos a seguir.

Vemos pois que a protecgio de terceiros que actuam fiados
na aparéncia registal nunca poderia ser uma protecgio absoluta.
Os intérpretes tém pois necessariamente um vasto campo a sua
frente na determinagio do ambito verdadeiro que é de atribuir
ao principio, com a correspondente demarca¢io dos casos es-
peciais.

13. O primado da usucapigo.

Pode parecer que esta solugio, por fortes que sejam as razdes
que a amparam, é afinal a mais nociva sob o ponto de vista dos

(1) Art.e° 83./e).
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interesses. Suponhamos que 4 é o verdadeiro proprietirio, mas
que B conseguiu o registo a seu favor e em seguida aliena a C, que
esti de boa fé. Como se compreende que passe a ser C o proprieta-
rio? Isso ndo importaria uma preferéncia absoluta pelas leis do
mercado ¢ um desfavor daquele que directamente explora os
bens? Nao poderia significar uma homenagem cega ao tréfico
imobilidrio, em que avultam as consideragdes capitalisticas, em
detrimento da titularidade substantiva, que corresponde em geral
aos aspectos pessoais e profundos da propriedade?

Cremos que, bem vistas as coisas, esta anomalia é s6 apa-
rente (*). E preciso ndo esquecer que a base de toda a nossa
ordem imobilidria ndo est no registo, mas na usucapido. Esta (*)
em nada é prejudicada pelas vicissitudes registais; vale por si.
Por isso, o que se fiou no registo passa a frente dos titulos subs-
tantivos existentes mas nada pode contra a usucapido. Vejamos al-
guns exemplos.

1) Na ignoréncia de A4, titular n@o inscrito de um prédio, B
consegue, invocando um titulo falso, um registo em seu favor
e vende a C, que estd de boa fé.

C tem a seu favor um titulo aquisitivo do direito. Mas esse
titulo nada vale, qualquer que seja a resposta a dar aos proble-
mas enunciados anteriormente, se 4 invocar a usucapido, por ter
ja passado o prazo necessirio para ela.

2) A apossou-se de um prédio alheio e passou a explora-lo.
Anos depois um terceiro, B, conseguiu que o conservador inscre-
vesse em seu favor a propriedade e a seguir vende a C, de boa
fé. Aqui temos de distinguir conforme passou jé ou ndo o tempo
necessirio para a usucapizo. Se passou, 4 pode invoci-la, e C
nada lucraré com o registo. Se néo passou, C é o verdadeiro pro-
prietario, e a A resta apenas a posse, enquanto C ndo reivindicar
o prédio.

(%) Note-se que 0 exemplo dado se reporta a uma invalidade de registo,
e niao a uma invalidade substantiva. Em relagfio a ele, hd a solugio expressa
do art.c 85.°.

(%) Como resulta cabalmente do art. 7.°/2, a).
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3) Consideremos agora hipéteses de dupla alienagdo. T
vende a A4, que néo registou; anos depois, aproveitando-se dessa
circunstancia, T vende a P, que estd de boa fé e regista.

Em principio, P serd o proprietirio da coisa; mas tudo de-
pende de saber se passou ji ou ndo o prazo necessario para a
usucapido em beneficio de 4. Se passou, a aquisi¢do aparente
e registada de nada vale a P; se ndo passou, entdo P é o verda-
deiro proprietario.

A posse necessiria para permitir a invocagdo da usucapiao
nio precisa de ser formal (*). S6 se pergunta se o sujeito pos-
suiu, e nido se possuiu formalmente, no todo ou em parte. No
exemplo dado, suponhamos que P ndo reivindicou o prédio a 4
€ que por isso se vem a completar o prazo para usucapido. 4 pode
entdo ja excepcionar com a usucapido; a aquisigdo por P vem
a ser superada por esta forma originaria de aquisigdo. Isto de
harmonia com o carécter abstracto da posse; os efeitos da posse
sdo invocéveis, quer pelo possuidor formal, quer pelo possuidor
causal. Ndo se compreendia que ao verdadeiro titular fossem
recusados meios que ao possuidor formal sdo facultados.

A usucapido a que fazemos referéncia é uma usucapido como
qualquer outra: os seus requisitos sdo os gerais, que conhecemos
ja. Ndo ha por isso que falar de uma figura particular da usuca-
pio cortra tabulas. :

Nomeadamente, a usucapido pode dar-se, ndo s6 por efeito
de sucessdo como até de acessdo de posses. Aquele que invoca
a usucapido pode juntar a sua a posse dos antecessores. Utili-
zando ainda o esquema anterior, 4 pode invocar inclusivamente
a posse de T para concluir pela verificagdo da usucapido.

(*) Cfr. os nossos Direitos Reais cit., n.°> 125, 11,
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Mas, se os principios da usucapido favorecem aqui a situagiio
do titular verdadeiro, por outro lado limitam significativamente
essa protecgdo. A posse prescricional deve ser uma posse efec-
tiva (*). Portanto, mesmo que 4 tenha adquirido hé longos anos,
pode ver-se preterido em consequéncia da actuagdo constitutiva
do registo, se efectivamente ndo exerce; pelo contrrio, pode a
aquisi¢do ter-se dado hd muito pouco tempo que, se 4 exercer
efectivamente, logo estard em condigdes de invocar a posse ante-
rior de T.

14. Conclusao.

Eis-nos pois no final do que supomos poder apresentar —
apesar de todas as perplexidades dos intérpretes portugueses —
como o sistema portugués dos efeitos da inscrigdo.

Em resumo, verificimos que o registo pode desempenhar
varias fungoes. O seu efeito fundamental € porém o de confirmar
os direitos adquiridos, que estdo sujeitos a resolubilidade. Esta
verifica-se en1 consequéncia duma aquisigdo aparente por ter-
ceiro que confiou na situagdo registal desconforme com a reali-
dade substantiva e regista essa pseudo-aquisigdo.

Na medida em que permite adquirir direitos por quem néo
era o verdadeiro titular, o registo tem efeito constitutivo verda-
deiro e proprio — é um elemento do facto constitutivo daqueles
direitos.

O direito portugués afastou-se assim dos sistemas italiano e
francés, em que o registo € o elemento que permite preferir entre
os beneficidrios de duplas disposigdes, pelo mesmo sujeito, de
direitos incompativeis sobre a mesma coisa. Fez bem, porque
assim se leva até ao fim o principio da concensualidade, pois
a aquisigdo ndo fica de qualquer forma condicionada por um
elemento exterior; e fez bem, enquanto introduziu o princi-
pio da protec¢do da aparéncia juridica e da aquisi¢io na sequela
dessa aparéncia, que é essencial para o trifego juridico imobi-
lidrio.

(%) Nossos Direitos Reais cit., n.° 161, II.
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A protecgio da aparéncia juridica nio vigora porém de
modo absoluto. Por um lado, porque o sistema portugués é um
sistema de transi¢do, e de transigdo sob muitos pontos de vista:
de transi¢aa da facultatividade para a obrigatoriedade, do sis-
tema francés para o sistema de garantia do trafego, etc.. Tudo
isto impede que as grandes linhas apare¢am com nitidez.

Mas a protecgio da aparéncia juridica ndo é também um
principio absoluto, porque néo consubstancia os valores que de-
vem ser considerados fundamentais. Esta historicamente ligada
is preocupagbes de garantia de operagdes financeiras sobre a
terra, porque foram estas que fomentaram o desenvolver dos
registos na sua fisionomia moderna. Maior densidade humana
tem porém a ligagdo efectiva da pessoa ao bem, que se traduziu
dentro do nosso sistema juridico pelo primado da usucapiao.

Portanto, por maior que seja a antiguidade do registo, o titu-
lar inscrito nada podera contra a usucapido, ultima ratio na
solugdo dos conflitos entre pretendentes a direitos reais incom-
pativeis. A usucapido é pois o fundamento primério dos direitos
reais na ordem juridica portuguesa.

NOTA — Este trabalho reproduz, com algumas alteracées, o
que apresentdmos ao 11 Congresso Internacional de Direito Regis-
tal, realizado em Madrid de 30 de Setembro a 5 de Outubro de
1974. Pareceu-nos de interesse a sua publicagio, dada a quase
total auséncia de investigagées sobre a actuagdo substantive do
registo predial portugués, ndo obstante a quotidiana intervencgio
deste na sequéncia das transacgoes sobre iméveis.



