Livros & Temas

POSSE OU REGISTO?

Pelo Dr. J. A. Mouteira Guerreiro

1. Recentemente tive oportunidade de escrever um breve
artigo para a revista do C.E.J. e mdo amiga, conhecendo o essencial
da ideia, convidou-me a publicé-lo igualmente na revista da Ordem.

Porque ndo me pareceu curial uma reprodugdo, escusei-me.
Refleti, porém que n3o seria descabido voltar ao assunto, reafir-
mando o essencial da ideia que entdo quis transmitir, aproveitando
até uma parte do que escrevera. Afinal, h4 no direito questdes tdo
delicadas e com tdo vastas implicagdes que, por mais que a elas se
volte, a repeti¢do ndo se nota, nem se podera considerar excessiva.
Ora, o tema proposto ¢ precisamente um dos que tém esse cariz.

Pode enunciar-se simplesmente neste termos: que relevo, que
funcdo, deve ser actualmente atribuida a posse? Serd, correcto que
a inscrigao registral ceda perante a posse de terceiro?

E manifestamente ousado da minha parte pretender abordar
tdo complexa matéria. Se o tentarei fazer num resumido artigo é
apenas porque, por um lado, quem teria a melhor qualificagio para
tratar o assunto, além de me ter langado o repto, me incitou a avan-
car decididamente e, pelo outro porque apenas pretendo ser sim-
ples, muito breve e directo.

2. A primeira reflexdo que importa fazer € esta: a posse nio
tem hoje a mesma justificagdo, nem parte sequer de uma realidade
idéntica a de outrora. Efectivamente, em passado ainda recente, a
propriedade (a propriedade e os diversos direitos sobre as coisas)
era privilégio de alguns. De poucos. E que todos conheciam.
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Nos ditimos tempos, porém, deu-se uma inversdo, um fené-
meno inteiramente novo, cujos os efeitos, embora geralmente reco-
nhecidos, parece que ainda nio foram suficientemente ponderados
pelos juristas: a propriedade nomeadamente sobre os iméveis e
moveis sujeitos a registo multiplicou-se, popularizou-se, democra-
tizou-se: os proprietdrios sao aos milhares, mesmo aos muitos
milhares. E a velocidade das transac¢des acompanhou (potenciali-
zou) essa multiplicagdo. Sdo inumeras as compras e vendas, as pre-
mutas, os trespasses, 0s mais diversos actos e contratos.

Por outra parte, no que respeita ao conhecimento do possui-
dor, verifica-se uma situagdo oposta: diminuigao, ou até total igno-
rincia de quem ele é. As relagdes de vizinhanga, de convivencia,
de intimidade, esbateram-se, quebraram, desapareceram quase por
completo. Realmente, mesmo nas terras pequenas, muitos sao os
que nem se conhecem. Nas cidades, praticamente todos. Quem
habita num andar quase ja ndo faz ideia de quem sdo os que moram
no mesmo prédio.

Mais: ainda quando alguém conhece o seu vizinho ndo sabe
se ele é o proprietdrio, ou o usufrutdrio, ou o arrendatério, ou seja,
nio sabe a que titulo possui € se no seu préprio nome, se no de
outrem.

3. E precisamente desta nova realidade que, segundo se cré,
ndo se tém ainda tirado as necessdrias ilagOes.

Efectivamente a nogdo de posse, lado material do direito €
ligado 2 sua demonstragdo testemunhal, correspondia, até hé pou-
cos anos, a uma verdade objectiva. Quando se falava dos actos
materiais praticados e que o eram a vista e com o conhecimento de
todos, continuadamente, em nome préprio, enfim, quando se invo-
cava a posse € 0s seus consabidos requisitos, quando tudo isso era
alegado e afirmativamente respondido, era de algo de demonstra-
vel, de real, de veridico, que positivamente se tratava.

Quando hoje, nesta década final do século, persistimos
dizendo exactamente o mesmo, estamos, de facto, rotineiramente,
ilusoriamente , a enganar-mo-nos. A querer continuar agarrados as
ideias e a seguir os conceitos ancestralmente burilados e aperfei-
goados que foram (indubitavelmente) um precioso esteio da Jus-
tica. Que foram... mas j4 ndo sdo.
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A evolugio do Homem e da "sua circunstancia” maxime da
circunstincia social, nos seus apontados aspectos, carece urgente-
mente de ser acompanhada do correspondente progresso jurfdico.

4. A primeira consequéncia negativa de as normas (e da nossa
propria interpretagdo) ainda nio terem sido alteradas é esta: quem
contrata confiante na informagao registral ou seja, baseado, afinal,
no documento auténtico, qualificado e publicado, nio se acha devi-
damente protegido. Antes de mais, pela interpretagio restritiva que
a Jurisprudéncia tem feito (e, ao que se cré, inadequadamente) do
"sistema” e dos conceitos, maxime do de terceiro. Depois, porque a
propria lei € redutora, ainda quando concede determinados efeitos
(cf. art. 291.° do Céd. Civil e 7.° do Céd. Reg. Predial).

Esquecemo-nos ainda de que o principio da legitimagéo dos
direitos sobre iméveis j4 vigora h4 cerca de 10 anos. Daf que a
anterior desactualizagdo seja hoje muito relativa.

E hd ainda que esclarecer o seguinte: mesmo que, na hip6tese
em causa, o problema fosse apenas o da desactualizagio, ele ndo
colidiria com o que se pretende demonstrar. Existem regras pro-
prias para solucionar os casos de omissdo (ou até de erro) quando
se trata dessa mera desactualizagio tabular.

5. No escrito enviado para a revista do C.E.J. e inicialmente
aqui referido dizia-se que se afigurava demonstrado que o conceito
de posse ndo devia ter, na época presente, 0 mesmo alcance que
ainda se persiste em querer continuar a atribuir-lhe. Por outro lado,
sublinhava-se que a informagado organizada, seja em suporte escrito,
ou magnético, tem actualmente uma utilizagdo tio generalizada que
a sua credibilidade surge aos othos do cidaddo comum como dbvia.
E a geragio contemporinea nem sequer imagina question4-la.

A informagdo que respeita as titularidades e encargos dos
iméveis €, evidentemente, a informagdo registral. E poder-se-4
afirmar que ndo existe hoje transacgdo imobilidria, por mais apres-
sada que se queira, que ndo seja precedida de uma indagagdo do
registo. Isto, tanto no caso de o préprio adquirente tratar, ele
mesmo, do projectado negécio, como na conhecida e usual hip6-
tese de recorrer aos servigos (nem sempre crediveis) de algum dos
mediadores que se estabeleceram por todo o Pais.
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Dever-se-4 também acrescentar que, ainda que o adquirente
quisesse passar ao lado dessa indagagdo, ndo o poderia fazer, salvo
em muito raras situagdes. Face ao disposto no art. 9.%, n.° 1, do
C6d. do Reg. Predial, confirmado pelo n.° 2 do art. 71.° do C6d.
do Notariado, "os factos de que resulte a transmissdo de direitos
ou constitui¢io de encargos sobre im6veis no podem ser titulados
sem que os bens estejam definitivamente inscritos a favor da pes-
soa de quem se adquire ou contra a qual se constitui 0 encargo".

O j4 citado principio da legitimagao de direitos, introduzido
pelo Cédigo de 84, foi igualmente acolhido em virios outros pai-
ses onde a inscrigdo ndo é constitutiva. Por vezes chegam a con-
fundir-se este conceitos. Mas, de facto, eles sdo totalmente inde-
pendentes. E vemos que muitos dos sistemas latinos, de base
consensual, onde portanto a transmissdo da propriedade se conti-
nua a operar por mero efeito do contrato, aceitam o principio da
legitimagdo, neste sentido de que, para titular o acto ou contrato, é
indispensdvel demonstrar que se estd registralmente legitimado
para o poder fazer.

assim que esta informagdo registral, publicitando titulari-
dades, tem ganho, em veracidade e certeza, tudo quanto o conhe-
cimento do possuidor perdeu. Este, como se disse, jd ninguém sabe
quem é. Na informagdo dada pelo registo, pelo contrdrio, todos
creem e todos temos que confiar. E que ela ndo é uma informagado
qualquer, j4 que para além dos vérios principios que a acreditam e
definem, resultou da prévia verificagdo da legalidade do
documento publicado.

Devemos ainda acrescentar que, em regra, € como resulta
daquele art.® 9.°, nunca ninguém conseguird sequer titular um novo
acto se ndo obtiver previamente o documento do registo a favor do
transmitente ou do onerante. Como entdo sujeitar-se a que surja um
terceiro, alicercado apenas na precaridade dos testemunhos que
conseguiu obter (actualmente provando o qué?) e com essa velha
arma e consiga opor — e opor validamente — a sua posse?

Nio é isto, hoje, uma aberragio? Na época dos misseis, como
¢ que o ferrugento mosquete de carregar pela boca ainda consegue
ser mais forte?

6. Como se referiu, a propriedade multiplicou-se e populari-
zou-se do mesmo passo que se perderam os lagcos que ancestralmente
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ligavam o homem 2 terra, as relagdes da vizinhanga e do conheci-
mento mutuo. As transacgdes imobilirias ganharam um volume,
uma velocidade, que, por certo, nenhum civilista Jamais imaginou.
O desconhecimento generalizado "do outro” e do outro enquanto
titular de determinado direito real, é um dado indesmentivel.

Como conciliar tudo isto com a posse? Com a posse necessa-
riamente piiblica — ao ponto de se poder sobrepor a informacdo-
-publicidade, baseada no titulo valido?

Nao parece possivel.

Afigura-se, antes, que toda esta descrita realidade de facto,
sendo notdria, é mesmo juridicamente incompativel com qualquer
pretensa demonstragdo da posse.

Note-se que ao interessado nio resta o arrimo da posse como
defesa da verdade material. Pelo contrario. O préprio acto de
registo € passivel de ser atacado. E € ai, é nessa sede (com funda-
mento na nulidade, no erro ou em qualquer outra causa que per-
mita considerd-lo individamente lavrado) que se julga legitimo,
oportuno e correcto repor a verdade material e a juridica que,
obviamente, nio se quer que andem dissociadas.

7. Uma observagdo cumpre fazer: o registo ndo foi, nem é
ainda em largas zonas do Pais, apoiado por uma exacta base topo-
gréfica, que correctamente indique a composigio e limites dos pré-
dios. Assim é, de facto.

Porém, esta e uma outra questao, que apenas respeita a alguns
aspectos da descrigdo, necessariamente independentes da que diz
respeito aos direitos, as titularidades e aos encargos que, como se
sabe, sdo inscritos. E nao como apoio em determinados elementos
matriciais, mas unicamente com base em documentos de cariz
auténtico, visto que emanados de actos notariais, judiciais, ou
administrativos estes, porém, ndo como "ordens" dimanadas do
Poder, mas somente se provém de entidade com competéncia pré-
pria para titular o acto em causa.

Quer dizer: os aspectos descritivos da informagdo registral
ndo sdo os mais relevantes, nem sequer € por ai que se terdo de
procurar as raz0es para contestar o essencial da ideia que neste
breve artigo procuramos fazer ressaltar e que é simplesmente esta:
ndo serd actualmente certo, nem justo, sustentar que a inscrigio
registral deve ceder perante a posse de terceiro.
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E isto que releva. Saber se o prédio estd ou ndo rigorosamente
descrito, essa é uma outra vertente. De resto, ndo tdo importante
quanto isso num sistema, como O nosso, em que ao registo nao
incumbe definir (ndo tem mesmo meios para definir) as "coorde-
nadas", os limites dos prédios. Recorde-se que a prépria acgdo de
demarcacio (que pressupde que se achem estabelecidas as titulari-
dades dos prédios em causa) nem tdo-pouco estd sujeita a registo.

O que serd importante sublinhar ¢ que o registo ndo é, entre
nés, um mero arquivo de documentos. Ainda que o fosse, ainda
assim, parece que actualmente seria desajustado dar maior crédito
a0 lado meramente fictico e material do direito, isto é, a posse.

Mas, sabémo-lo, o registo é muito mais do que um simples
arquivo. S@o s6 documentos substancialmente vélidos os que nele
tém ingresso. Ele aparece na fase final da definicéo dos actos, como
um "crivo" (por vezes forte crivo) por onde a actuagdo concreta do
principio da legalidade s6 deixa passar o que o Ordenamento per-
mite que passe. Mesmo o incumprimento das inimeras disposigoes
avulsas com as quais o legislador por vezes espartilha e dificulta a
actividade privada, mas que, apesar de tudo, ndo impediram a titu-
lagio do acto, acabam por travar o acesso a inscrigdo definitiva.

Quer dizer: o que est4 registado € s6 o que a lei substantiva
admite que esteja. E, se assim €, porque se insiste ¢ se persiste na
antiquada e inadequada ideia de que a posse (apesar de tudo o que
se disse e da sua jd ultrapassada e incongruente base probatéria)
pode inutilizar todo o 4rduo caminho do acto titulado, confrontado
com os registos anteriores e com a lei (a miiltipla legislagdo),
devidamente qualificado, até conseguir ser definitivamente ins-
crito e, portanto, acreditado aos olhos de todos? De todos, inclu-
indo, necessariamente, dos juristas?

Nio. Na realidade nio se estd a ver bem. Hd que mudar, ha
que inverter o rumo das concepgdes e das decisoes.

A bem do Direito. Do Direito "ao servigo da Vida ".

E que, como h4 tempos me dizia o ilustre registador e cate-
dratico de direito civil em Madrid, AMOROS GUARDIOLA, a
inscrigdo registral, mesmo num sistema rudimentar, vale hoje
mais, mucho mas, do que toda a posse.



