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Resumo: 0 Autor, a prop6sito da questao do controlo da legalidade reali
zado pelo Notario e pelo Conservador, tra<;:a urn quadro comparatfstico corn 
demais ordens jurfdicas europeias, concluindo pela necessidade de delimitar de 
outro modo as competencias entre Notario e Conservador. 

Palavras-chave: Registos e Notariado; Registo Predial; Conservador; Nota
rio; Qualifica<;:ao; Principio da Legalidade; Duplo controlo da legalidade. 

Quero expressar, desde ja, as minhas felicita<;:6es aos organizadores do 
evento, a Universidade Lusfada e a Associa<;:ao Sindical dos Conservadores dos 
Registos, e o meu grato reconhecimento por me terem dado a honra de partici
par neste acontecimento. 

0 tema proposto e extremamente interessante mas, ao mesmo tempo, de 
uma grande delicadeza. Desde o primeiro momento que tive consciencia de que 
assim era e de como a minha exposi<;:ao e su sceptfvel de ser interpretada num 
sentido que nao lhe quero dar. 

Aceitei, ainda, assim estar aqui porque entendo que mesmo as quest6es 
potencialmente mais adversas s6 podem ser resolvidas a contento quando anali
sadas e discutidas de forma seria e serenamente pelos interessados. Cabe, em 
primeira linha, a conservadores e notarios abordar a questao do duplo controlo 
da legalidade e procurar solu<;:6es que, dando satisfa<;:ao as necessidades da 
sociedade, continuem a consagrar a importancia e a excelencia do papel do 
notario e do conservador no garante da legalidade, da seguran<;:a juridica, da 
preven<;:ao de conflitos. 

Ignorar esta problematica e continuar a incorrer num dos erros de que, a 
meu ver, vem padecendo a actua<;:ao de conservadores e notarios e que consiste 
numa certa apatia que vem revelando, na incapacidade para reflectir sobre o que 
se passa a sua volta; na incapacidade para ver que a sociedade esta a mudar a 
uma velocidade nunca vista; na incapacidade para acompanhar essa mudan<;:a. 

Nao precisamos de raciocfnios muito rebuscados ou de exemplos limite 
para demonstrar que 0 tema proposto e perene de actualidade, de pertinencia, 
de oportunidade. E discutido e debatido em Espanha, Fran<;:a, ltalia, Alemanha, 
Holanda (s6 para falar de alguns dos estados mais representativos dos ordena
mentos jurfdicos da familia romano-germanica), em moldes diferentes, como 
nao poderia deixar de ser e como adiante veremos. 

Lusfada. Direito, Lisboa, n. 0 2/2004 87 



Joaquim Bm·ata Lopes 

Em Portugal tambem muito se vem falando no duplo controlo da legali
dade que e levado a cabo pelos notarios e por conservadores. Embora nem sem
pre por vozes autorizadas e poucas vezes de forma seria e rigorosa. 

0 duplo controlo da legalidade tern sido utilizado coma arma de arre
messo contra os notarios por parte dos que, acima de tudo, gostariam de assistir 
ao fim da profissao de notario e que, por isso, vem defendendo que a interven
<;ao do notario na titula<;ao dos neg6cios jurfdicos e dispensavel. 

As mais recentes gera<;6es de conservadores e notarios foram £armadas no 
convencimento e convic<;ao de que a interven<;ao do notario e depois a do con
servador constitufam as duas faces de uma mesma moeda. Nao se substitufam 
entre si, antes se complementavam. E era corn a interven<;ao destes dais oficiais 
publicos, interpretes e aplicadores da lei que se obtinham maiores garantias de 
seguran<;a e certeza jurfdicas, se conseguia optimizar o controlo extrajudicial da 
legalidade, por forma a prevenir conflitos e evitar o recurso aos tribunais. 

Nenhum de n6s questionou, na altura, a importancia da fun<;ao destes pro
fissionais do direito nos exactos termos em que ela nos foi apresentada. Apare
ceu-nos coma natural a interven<;ao do notario e a do conservador: 0 primeiro 
dando forma legal a vontade das partes, conformando-a a lei; e 0 segundo, 
publicitando os factos sujeitos a registo que o primeiro titula. Nem questiona
mos, portanto, a necessidade de, para o completo exercfcio das suas fun<;6es, 
ambos terem que avaliar a validade substancial do neg6cio causal. 

Mas o direito coma regula<;ao da vida em sociedade nao e estatico. Esta em 
constante evolu<;ao, coma sabemos, e as regras jurfdicas que em cada momento 
regem as rela<;6es da vida em sociedade sao aquelas que a propria sociedade 
imp6e por sentir necessidade delas, atraves dos seus 6rgaos pr6prios, coma 
ensinam os soci6logos, coma Max Weber. 

E por isso que ciclicamente se reclama ora urn estado mais interventivo e 
regulador, ora urn estado mais liberal, deixando maior regula<;ao a iniciativa 
privada e as regras da economia de mercado. 

No nosso tema e nesta perspectiva, a questao que se coloca ea de saber se, 
no momento actual, a sociedade privilegia a seguran<;a e a certeza do comercio 
jurfdico, ao panto de defender os dais controlos de legalidade exercidos por 
notarios e conservadores, nos moldes em que existem actualmente, em detri
mento da celeridade e simplifica<;ao de procedimentos ou se, pelo contrario, 
tende a privilegiar estas mesmo corn eventual prejufzo daquela. 

Nao vale a pena, a meu ver, tentar ignorar os sinais claros de que tambem 
a sociedade portuguesa, a semelhan<;a de toda a Europa, pretende maior celeri
dade e simplifica<;ao de procedimentos, embora sem perda de garantias de 
seguran<;a jurfdica. 

Nesta questao coma em todos os assuntos relevantes, vale a pena tentar 
perceber o que se passa a nossa volta e sobretudo na Uniao Europeia de que 
fazemos parte, para podermos analisar a reflexao que ai vem sendo feita e reti
rarmos as nossas pr6prias ila<;6es. 
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Nesta parte, vou seguir corn a fidelidade possfvel as exposi<;:6es que os 
notarios dos respectivos pafses apresentaram no VII Congresso do Notariado 
Espanhol, que decorreu em Sarago<;:a em N ovembro de 2001. 

Comecemos, enti'io, naturalmente, pela propria ESPANHA, aqui de uma 
forma mais exaustiva, tantas sao as afinidades corn o sistema portugues: 

0 sistema espanhol, segundo os pr6prios notarios espanh6is, e mais com
plexo que o dos outros pafses corn ordenamentos jurfdicos semelhantes, e, no 
entanto, e menos eficaz. 

As disfun<;:6es do sistema espanhol resultam de uma singularidade desco
nhecida nos sistemas dos outros pafses e que e o duplo controlo da legalidade, 
notarial e registral, nos neg6cios juridicos sujeitos a registo, o que possibilita 
que o que o notario tenha dado por born, nao o seja para o conservador. 

Esta situa<;:ao cria perplexidade nos cidadaos e nas empresas que assistem 
a forma como atrasa a inscri<;:ao no registo do seu titulo de propriedade ou 
como se demora a constitui<;:ao de uma sociedade, por causa de uma discussao 
tecnica entre o notario e o conservador que lhe e estranha. 

0 sistema espanhol sup6e uma desnecessaria duplica<;:ao de interven<;:6es 
na realiza<;:ao dos neg6cios corn a consequente perda de tempo (a constitui<;:ao 
de uma sociedade que em Italia e na Holanda se faz em dois ou tres dias, pois a 
inscri<;:ao no registo e quase automatica, em Espanha facilmente se prolonga por 
dois meses). A demora acrescem, ainda, o aumento dos custos e, o que e pior, o 
aumento da conflitualidade, provocando o contrario daquilo para que foi cri
ado: inseguran<;:a. 

Estes problemas, desconhecidos na Europa, causam assombro aos cida
daos e operadores juridicos, pois na Europa comunitaria continental estao per
feitamente delimitadas as fun<;:6es dos notarios e dos conservadores. 0 controlo 
da legalidade e realizado pelo notario e todas as legisla<;:6es reconhecem esta 
como fun<;:ao notarial indispensavel. 

Qual e entao a missao do registo? A publicidade. Os conservadores verifi
cam as formalidades extrinsecas do documento. Em nenhum caso qualificam a 
questao de £undo ou exercem urn controlo sabre a validade do neg6cio. Mesmo 
na Alemanha, onde o registo e constitutivo e os direitos reais nascem corn ele, a 
interven<;:ao do conservador e limitada porque s6 se exerce sabre o acordo real 
translativo e nao sabre a sua causa que eo contrato que as partes celebram, pelo 
que a fun<;:ao registral, que e exercida por urn juiz, fica simplificada e limitada. 

Isto resulta numa maior agilidade do trafego jurfdico sem prejudicar a 
seguran<;:a. Nao nos esque<;:amos de que este e urn bem a proteger, mas nao a 
qualquer custo. Disto cuidou recentemente o legislador italiano ao suprimir a 
homologa<;:ao judicial das escrituras de constitui<;:ao de sociedade alegando que 
se ha urn controlo da legalidade notarial nao e necessaria repeti-lo, seguindo as 
determina<;:6es da primeira directiva comunitaria em materia de sociedades que 
somente admite urn. 
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Em face do que vai dito, o congresso notarial de Saragoc;a concluiu que a 
actual situac;ao espanhola nao deve continuar e propos que para se conseguir 
uma maior homogeneidade corn a Europa e dotar o sistema espanhol de maior, 
celeridade, economia e eficacia, devem ser efectuados determinados acertos 
que, mantendo o essencial da sua tradic;ao e os pilares em que assenta o seu sis
tema de justic;a preventiva, notariado e registos, evitem as disfunc;oes actuais. 
Propuseram, para tanto, as seguintes medidas correctivas: 

- Constatac;ao de que o controlo da legalidade se realiza pelo notario no 
momento da formalizac;ao do documento; 

- Necessidade de nesse momento o notario dispor de todos os dados rele
vantes para a dita formalizac;ao, pelo que, para tanto, deve ser assegurado o 
acesso directo e em tempo real ao conteudo dos registos publicos; 

- Delimitac;ao do ambito de actuac;ao de notarios e conservadores evitando 
discrepancias e duplicac;oes, reconhecendo aos primeiros o controlo da legali
dade e aos segundos a qualificac;ao dos requisitos do documento necessarios 
para que seja registado. 

No seguimento desta linha de pensamento, os nossos vizinhos espanh6is 
propunham-se, entao, fazer a reforma do seu sistema, assente nas seguintes 
coordenadas: 

1.0 Manutenc;ao do actual sistema de justic;a preventiva, fazendo especial 
finca-pe na importancia que nela desempenha o sistema notariallatino
germanico, dotado das suas func;oes de assessoria, redacc;ao, controlo da 
legalidade, imparcialidade, independencia e atribuic;ao de fe publica. 

2. 0 Delimitac;ao do ambito do controlo notarial da legalidade e da qualifi
cac;ao registral do documento, evitando duplicac;oes em atenc;ao aos 
prindpios de seguranc;a jurfdica, celeridade e custos. 

3. 0 Reconhecimento de que o controlo da legalidade se produz no 
momento da formalizac;ao publica do contrato, unico em que, material 
e logicamente, pode realizar-se. 

4.0 Reforc;o do direito de livre escolha por parte do utilizador do servic;o. 
5.0 Acesso em tempo real ao conteudo do registos publicos a fim de obter 

a informac;ao necessaria para obter a seguranc;a plena no momento da 
outorga. 

Vale a pena citar aqui alguns polfticos espanh6is a prop6sito da reforma da 
Justic;a no seu pafs, ate para podermos avaliar a seriedade corn que sao encara
dos os registos e o notariado e a importancia que e dispensada ao papel que 
desempenham: 

A Directora-Geral do Tesouro e Polftica Financeira, Gl6ria Hernandez afir
mou que o notariado, que desempenha um papel fundamental de assessor e controla
dor da legalidade, deve buscar soht(:Bes em comum acordo com os conservadores do 
registo predial e do registo comercial para evitar os duplos controlos. Tal melhoraria a 
sua eficticia. 
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Por sua vez, a Directora-Geral dos Registos e do Notariado, Ana Lopez
Monis, entende que a reforma do sistema de seguran(a jur(dica preventiva e essencial 
na reforma da justi(a empreendida pelo Governo. 

E o Ministro da Justi~a de Espanha, Angel Acebes, considera que o Notari
ado deve continuar a sua adapta(ao ao que a sociedade lhe pede, conservando os prind
pios em que sustenta o seu prestfgio, coma a sua prepara(ao tecnica, o aconselhamento 
imparcial e o controlo da legalidade. 

E acrescenta que a futura Lei de Seguran(a Jurfdica Preventiva deverri assentar 
em dais pilares brisicos: par um lado, o reconhecimento explfcito do fundamento e das 
qualidades essenciais das duas fttn(Bes sabre as quais descansa, a notarial e a registral; 
par outro, deve abordar a defini(ao clara e precisa dos contornos dentro dos quais se 
desenrolam ambas as jun(oes, para que, sem par em causa a seguran(a jurfdica, esta se 
obtenha de forma mais rigil e eficiente. 

SISTEMA ALEMAO 

0 Registo comercial e o registo predial alemaes fazem parte do sistema de 
justi~a preventiva, no qual participam activamente 6rgaos do Estado ou ligados ao 
Estado - como e o notariado - e por meio do qual se previnem litigios jurfdicos. 

As inscri~6es tabulares produzem efeitos especiais e gozam de fe publica. 
Existe uma presun~ao legal sobre a veracidade do registo. 

Para numerosos actos jurfdicos, o registo e, para alem disso, constitutivo. 
Juntamente corn a verifica~ao da identidade, o notario assume a garantia 

de autenticidade nestes actos jurfdicos, que s6 se inscrevem nos registos se esti
verem titulados por urn documento notarial. Este e o caso normal de registos 
constitutivos. 

56 porque o notario assume toda a responsabilidade do conteudo dos 
documentos que elabora, o Estado pode garantir a veracidade das inscri~6es 
dos registos, sustentados, no £undo, na qualidade dos documentos notariais. E 
aqui que se evidencia a grande confian~a do Estado no trabalho de garantia e 
competencia dos notarios, na prepara~ao de inscri~6es destinadas a registos de 
tao grande importancia no trafico jurfdico. 

A participa~ao do notario, em suma, dota a inscri~ao de veracidade mate
rial e presta uma importante contribui~ao ao trabalho rapido e eficaz do registo 
e a redu~ao de trabalho nos tribunais. 

Mas o registrador alemao nao qualifica a substancia do neg6cio, que esta 
sob a responsabilidade do notario. 

Este e 0 sistema que seguiram a Austria e a Holanda. 
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SISTEMA HOLANDES 

Apresenta urn especial interesse pela singularidade do seu C6digo Civil. 
Segundo o artigo 84 (3.4.2.2) do C6digo Civil a transmissao dos bens requer a 
entrega em virtude de urn titulo valido celebrado por quem tern a faculdade de 
dispor do bem." 

0 direito holandes e causal, na medida em que exige a existencia de uma 
causa traditionis fundada num titulo valido. Em todos os casos, se exige a traditio 
que, tratando-se de im6veis, consiste na outorga da escritura seguida do registo. 

A qualificat;ao registral decorrente do artigo 19. 0 (3.1.2.3) incide somente 
sobre a identificat;ao do bem, a identidade do alienante ou sobre a existencia de 
urn titulo incompatfvel. 0 Registador pode recusar o registo- art. 20.0 (3.2.1.4)
se os documentos (nao os direitos nele contidos) nao estao em conformidade 
corn a lei ou se nao se deu cumprimento a algum requisito legal do registo. 
Trata-se pois de uma qualificat;ao que verifica se estao ou nao observados os 
requisitos necessarios ao ingresso tabular. Nao se qualifica a validade substan
cial nem a capacidade que ja foi qualificada pelo notario. 

Apesar da qualificat;ao registral incidir apenas sobre a verificat;ao dos 
requisitos, nos termos referidos e o controlo da validade substancial s6 se dar 
corn a outorga da escritura, o C6digo Holandes nao deixa de proteger o terceiro 
hipotecario de boa fe mesmo nos casos de invalidade do titulo precedente 
[artigo 88(3.4.2.3b)]. Isto significa que o legislador holandes considera irrelevan
tes as causas de possfvel nulidade das escrituras anteriores. Dito de outra 
maneira: protege o terceiro sem necessidade de dupla qualificat;ao, derivando 
directamente da escritura a aquisit;ao a non domino. 

Dentro destas considerat;6es cabe incluir, tambem, o direito austriaco. 

0 SISTEMA FRANCES 

Caracteriza-se por centrar toda a fort;a geradora de constituit;ao, modifica
t;ao ou extint;ao da propriedade e outros direitos reais corn base na vontade das 
partes sem requisitos posteriores. 0 artigo 1583.0 do C6digo Civil Frances esta
belece o princfpio "vendre est aliener" . 

A inscrit;ao no regis to nao e constitutiva em nenhum caso. E ilustrativo que 
inclusivamente a hipoteca seja constitufda corn a escritura mas nunca corn o 
registo (art. 2127. 0 do C6digo Civil Frances). 0 registo da hipoteca e apenas urn 
requisito de oponibilidade a terceiros, mas sem qualquer efeito sobre a sua vali
dade (art. 2134. 0 do C6digo Civil). 

Fiel ao princfpio de que os direitos nascem e se extinguem fora do registo, 
o conservador nunca qualifica a validade dos actos e contratos aquando do 
registo (portanto em momento posterior ao da constituit;ao do direito), o que s6 
introduziria distort;6es. A qualificat;ao do conservador limita-se a verificat;ao da 
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forma, da identifica<;ao do alienante e do predio e a confirma<;ao de que a escri
tura contem os requisitos e men<;6es que devem ser publicitados. 

SISTEMA ITALIANO 

Ja o sistema, que vigorou em Italia durante 120 anos, de homologa<;ao de 
sociedades referente a verifica<;ao dos requisitos de legalidade formal e substan
cial, previa urn primeiro controlo por parte do Notario e urn segundo controlo 
dos mesmos requisitos por parte do Tribunal. 

0 sistema introduzido pela lei 1340 de 2000, que o notariado italiano vinha 
solicitando desde ha quinze anos preve agora que fica abolido o juizo de homo
loga<;ao durante a fase de constitui<;ao e o controlo da legalidade compete exclu
sivamente ao notario. Durante a fase da modifica<;ao no ambito das assembleias 
gerais, o controlo de legalidade do acordo documentado nas aetas tambem com
pete exclusivamente ao notario. 

A san<;ao prevista para o notario que nao cumpra os requisitos legais, con
siste numa multa que podera irate 15.000 Euros e na suspensao das suas fun
<;6es de 6 meses a urn ano. 

Esta modifica<;ao do sistema italiano responde a duas necessidades: em 
primeiro lugar a necessidade moderna de acelerar os tramites da constitui<;ao e 
modifica<;ao das sociedades de capitais, por raz6es de competitividade e econo
mia, eliminando em particular o absurdo do duplo controlo da legalidade efec
tuado por dois oficiais publicos exactamente corn os mesmos conteudos e base
ando-se nos mesmos pressupostos; e, em segundo, a necessidade de aliviar o 
trabalho da magistratura, congestionada corn fun<;6es que podem ser desempe
nhadas de forma igualmente valida por outros sujeitos institucionais. 

Dado que as normas sobre o controlo das sociedades de capitais afectam a 
area da ordem publica econ6mica, s6 podia eliminar-se o controlo do juiz se se 
mantivesse urn controlo efectuado pelo sector publico. E nao foi diffcil concluir 
que no sistema ja existia a interven<;ao activa de outro controlo publico, que e o 
do notario, defensor da legalidade em todos os actos que pratica, imparcial no 
seu juizo, dotado de urn acervo de competencia, seriedade e fiabilidade igual
mente adequado. 

Em Italia entendeu-se que as necessidades de conforma<;ao a lei dos instru
mentos jurfdicos e de certeza e protec<;ao dos interessados (s6cios, terceiros e o 
mercado), ja estao satisfeitas corn o controlo do notario plasmado na escritura 
publica. Dai o perfil jurisdicional, digamos assim, do notario como magistrado 
dos contratos. 

Numa breve reflexao, justificada, neste momento, sobre a conformidade 
deste sistema corn as directivas comunitarias, conclui-se que a reforma italiana 
esta na linha do que prescreve a Europa sobre a materia. Uma determina<;ao 
antiga ea da primeira directiva comunitaria em materia de sociedades, de 1968, 
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que afirma o prindpio segundo o qual nao deve haver qualquer outro controlo 
se ja existe o controlo notarial. 

Finalmente esta a afirma<;ao categ6rica do peculiar perfil jurisdicional do 
notario como magistrado do contrato afirmado claramente na senten<;a Unibank 
do Tribunal de Justi<;a da Comunidade Europeia de 1999, que equipara o valor 
do documento publico ao da senten<;a, nao s6 nem sobretudo pelos seus efeitos, 
mas pelas garantias do processo de forma<;ao do mesmo em virtude do contri
buto intelectual e valioso de quem desempenha uma fun<;ao publica. 

Tao pouco se pode descurar o aspecto da competitividade do sistema itali
ano no ambito europeu. Enquanto antes podia levar ate dois meses o tempo de 
que uma sociedade precisava para come<;ar a funcionar em pleno, agora sao 
suficientes dois dias. 

Em Italia, as escrituras das sociedades depois de outorgadas tern que ser 
registadas no registo comercial, que nao pode verificar mais que a legalidade 
formal dos documentos. Se o registo comercial tivesse competencia para rever a 
decisao do notario nada teria mudado, ja que teria o conservador assumido as 
fun<;6es do tribunal como segundo controlador da validade e legalidade subs
tancial, em clara oposi<;ao ao prindpio comunitario segundo o qual nao pode 
haver urn duplo controlo quando ja haja o controlo notarial. 

A fun<;ao do registrador em Italia e e continuara a ser nao ja urn controlo 
da legalidade, mas o controlo sobre a existencia dos elementos exteriores que 
deve apresentar urn documento para comprovar a existencia do neg6cio jurf
dico, a margem de qualquer considera<;ao acerca da sua validade intrfnseca. 

Entendem os italianos que a coerencia do seu sistema e corroborada na 
constata<;ao de que a existencia de uma escritura publica, ainda que eventual
mente possa ter sido outorgada em desconformidade corn alguma norma legal, 
sempre produz os seus efeitos jurfdicos e a sua existencia e urn valor por si. De 
qualquer forma, nunca urn 6rgao administrativo pode resolver, de forma defini
tiva, conflitos entre situa<;6es jurfdicas subjectivas, alegando a existencia de ile
galidades, porque nao possui os meios necessarios para garantir 0 prindpio do 
contradit6rio entre os interessados. 

Em rigor, o jufzo de validade depende apenas de dois sujeitos publicos: o 
notario a nfvel fisiol6gico e o juiz a nfvel patol6gico. Tertium non datur. 

Ora, em Portugal num passado bem recente e de ma memoria para os nota
rios (e, atrevo-me mesmo a dizer, para os registos e notariado em geral, quer na 
perspectiva dos seus agentes, quer na perspectiva dos cidadao comum que 
recorre aos seus servi<;os) e mais uma vez ao arrepio de toda a Europa e contrari
ando todos os exemplos que acabei de citar, o duplo controlo da legalidade serviu 
para se reclamar a extin<;ao dos notarios e a inutilidade da sua importante fun<;ao. 

Na exposi<;ao de motivos do ante-projecto de lei de bases da reforma do 
servi<;o publico de registo e notariado apresentado pelo Partido Socialista, no 
prindpio do ano, na Assembleia da Republica, podia ler-se: impoe-se reformar o 
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proprio prindpio estruturante do sistema de registos e notariado, que assenta num 
duplo controlo preventivo da legalidade imposto par fon;a da lei: primeiro par acto nota
rial e depois par acto de registo. 

0 presente projecto de lei introduz uma ruptura sistemica, consagrando um novo 
principio estruturante do sistema: um (mica controlo preventivo da legalidade. 

Unifica-se assim na actividade registral as func;oes de controlo preventivo da lega
lidade, de identificac;ao de pessoas e bens e de publicitac;ao das respectivas situac;oes 
juridicas. 

Salvaguarda-se, porem, a liberdade das partes, querendo, recorrerem ao controlo 
preventivo par acto notarial. Mas entao flea dispensado o controlo no acto de regis to. 

Portanto, urn dos principais argumentos em que o Partido Socialista alicer
<;ava o sistema sui generis que prop6s (que supunha tambem a aboli<;ao do prin
cfpio da territorialidade no registo predial) era o da necessidade de acabar corn 
o duplo controlo da legalidade exercido por notarios e conservadores. Foi, por 
esta via, trazida a discussao publica este problema que ja vinha sendo discutido 
- e solucionado -em muitos outros pafses. 

Pode dizer-se que o P.S. fez urn diagn6stico nao muito distante do desses 
pafses. A terapia que prop6s e que foi em sentido completamente oposto ao 
seguido por toda a Europa onde a questao foi equacionada, coma vimos. 

Da incursao que tentamos fazer sobre os sistemas de diversos pafses euro
peus e solu<;6es ja legalmente consagradas ou apenas preconizadas, creio ter 
resultado claro a preocupa<;ao comum de delimitar o ambito do controlo da lega
lidade a efectuar pelo notario, primeiro, e pelo conservadm~ depois, por forma a 
nao se sobreporem e a evitar uma desnecessaria duplica<;ao de controlos. 

Mas em todos os sistemas estudados se afirmou a importancia da fun<;ao 
do notario e da fun<;ao do conservador, no importante papel que ambos desem
penham na justi<;a preventiva, na preven<;ao dos conflitos. Em todos se concluiu 
o que parece 6bvio. 

Nao se pode ignorar que e hoje praticamente consensual a necessidade de 
evitar o duplo controlo da validade substancial do neg6cio jurfdico causal. Se 
assim e, num sistema jurfdico coma o portugues - e a semelhan<;a dos seus con
generes europeus - s6 o segundo controlo pode ser mitigado e limitado a verifi
ca<;ao da validade formal do neg6cio; da observancia dos princfpios registrais; 
dos requisitos necessarios a realiza<;ao da inscri<;ao tabular. 

Em todos os sistemas de direito civil de raiz napole6nica, coma o nosso, o 
contrato faz lei entre as partes e nao carece de nenhuma outra formalidade sub
sequente para ficar perfeito e se impor aos contratantes - le contrat fait la lois 
entre les parties. 

Mas abordando a questao ainda numa outra perspectiva, nao ha nenhuma 
razao objectiva para que a interpreta<;ao do jurista oficial publico, interprete e 
aplicador da Lei, que e o conservador, se sobreponha e afaste a interpreta<;ao da 
lei feita pelo notario, igualmente oficial publico, interprete e aplicador da Lei, 
que esta exactamente no mesmo nfvel do Conservador. 
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Como se referiu ha pouco a prop6sito do sistema italiano, nenhuma autori
dade administrativa disp6e de competencia para decidir, em definitivo, de ale
gadas ilegalidades nas rela<;6es jurfdicas subjectivas entre particulares. 

Tambem por isso, a actividade qualificadora do Conservador em rela<;ao 
aos factos titulados por documento autentico (cuja forc;a probat6ria s6 pode ser ili
dida cam base na falsidade- art. 372. 0

, 1 do C.C.), no sistema de controlo unico 
preventivo da legalidade substancial que a sociedade parece reclamar, deve cin
gir-se a verifica<;ao da validade formal do titulo e da observancia das regras e 
prindpios tabulares. 

0 controlo ultimo da legalidade competira e sera sempre assegurado pelos 
tribunais, como, de resto, ja acontece. Ou seja, ja no actual sistema de duplo con
trolo da legalidade a decisao final nao compete ao Conservador, porquanto a 
eventual recusa deste em efectuar o registo como lhe e requerido pode ser sem
pre afastada por decisao judicial. 

Ja agora nao cabe ao Conservador a ultima palavra sobre a invalidade ou 
perfei<;ao de determinado neg6cio jurfdico sujeito a registo. 

Corn efeito, se hoje for celebrada uma escritura de compra e venda nula, 
mesmo que o respectivo registo seja recusado, corn a titula<;ao do neg6cio jurf
dico, quem vendeu recebeu o pre<;o e quem comprou pagou, nunca pode a 
regularidade ser restabelecida sem a interven<;ao do tribunal. E a este e nao ao 
conservador que cabe decidir sobre se o neg6cio estava ferido de nulidade e, em 
caso afirmativo, repor a legalidade. 

E por isso que num sistema jurfdico como o nosso, em que a constituic;iio ou 
transferencia de direitos reais se dti par mero efeito do contrato- art. 408. 0

, 1 do C6digo 
Civil, o notario pode e deve assumir a qualidade de magistrado do contrato, 
devendo a escritura publica ser equiparada a senten<;a judicial, para efeitos de 
registo dos factos nela titulados. 

Vale a pena aqui referir, sucintamente, a doutrina firmada e reiterada em 
dois pareceres do Conselho Tecnico da Direc<;ao-Geral dos Registos e do Notari
ado: 

No parecer proferido no processo RP 131197, publicado no BRN 6198, 
afirma-se a certa altura que a validade da transacc;iio quanta ao seu objecto e a quali
dade das pessoas que nela intervieram (art. 300. 0 , n. o 3 do CPC) examinada e declarada 
par sentenc;a transitada em julgado, foge ao poder de qualificac;iio do conservador. 

Assim, niio e lfcito ao conservador levantar obstticulos ao registo da modificac;iio da 
propriedade horizontal objecto de transacc;iio judicial homologada par sentenc;a transi
tada em julgado, derivados da falta de autorizac;iio do tftulo constitutivo ou da assem
bleia de cond6minos para a modificac;iio objectiva elou da insuficiencia da prova dos 
requisitos legais a que devem obedecer as novas fracc;oes aut6nomas. 

E no processo 58 I 98, cujo parecer do C.T. foi publica do no BRN 11 I 98, 
afirmou-se que niio importa distinguir se in casu e recognitiva da aquisic;iio par aces
silo, ou se e translativa do direito de propriedade. 0 que importa e ter presente que a 
transacc;iio foi homologada par sentenc;a judicial transitada em julgado. Ora a validade 
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da transacr;iio quanta ao seu objecto e a qualidade das pessoas que nela intervieram exa
minada e declarada par sentenr;a transitada em julgado foge ao poder de qualificar;iio do 
conservador. 

E concluiu-se que a validade da transacr;iio- quanta ao seu objecto ea qualidade 
das pessoas que nela intervieram - examinada e declarada par sentenr;a transitada em 
julgado, foge ao poder de qualificar;iio do conservador, pelo que este niio deve recusar o 
registo de aquisir;iio cam o fundamento de que o acto viola regras imperativas sabre lote
amentos w-banos. 

Os exemplos citados servem para ilustrar dois importantes aspectos: 
- Por urn lado, o de que os conservadores lavram o registo definitivo dos 

factos titulados por senten<;a judiciat mesmo que, no seu jufzo, tenham 
sido violadas regras legais imperativas. 

- Por outro, os exemplos escolhidos dizem ambos respeito a acordos obti
dos por transac<;ao lavrada por termo no processo e homologada por 
senten<;a judiciat sendo certo que, no sistema vigente, os mesmos acor
dos, se titulados por transac<;ao extra-judicial (escritura publica), seriam 
seguramente recusados (embora a hip6tese de serem violadas regras 
imperativas dos regimes legais da propriedade horizontal ou dos lotea
mentos urbanos em acto lavrado por notario seja muito pouco provavel). 

Ha apenas que assimilar que o documento autentico notarial e equiparado 
a senten<;a judiciat alem de que, em caso de eventual invalidade do neg6cio 
titulado, sempre cabera recurso para os tribunais. 

Diferentemente, se o titulo e particular, lavrado, portanto, par alguem des
provido de fe publica, a qualifica<;ao jurfdica do conservador deve abranger, 
quer a validade formal, quer a validade substancial do neg6cio jurfdico. 

Continua ser aqui indispensavel o controlo da legalidade por parte de urn 
jurista oficial publico, dotado de fe publica, que e o Conservador. 

Assim se obteria a elimina<;ao do duplo controlo da legalidade da forma 
mais natural e consentanea corn os princfpios basilares do nosso direito civit 
coma o princfpio da consensualidade, na linha da tradi<;ao jurfdica do nosso 
pafs. 

Nem nos parece que, se vier a ter que seguir-se uma solu<;ao semelhante a 
que vimos de referir, daqui resulte uma diminui<;ao da importancia da fun<;ao 
qualificadora do conservador, se esta deixar de incidir sobre a validade substan
cial do documento autentico lavrado pelo notario. 

0 registo vale por si mesmo, enquanto meio de publicita<;ao dos factos a 
ele sujeitos, enquanto condi<;ao de oponibilidade erga omnes; enquanto pressu
posto para a transmissao ou onera<;ao dos direitos; enquanto presun<;ao da titu
laridade dos direitos. 

Lisboa e Universidade Lusfada, 5 de Dezembro de 2003 
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