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Resumo: O autor descreve e compara a intervengdo do Notdrio e a do Con-
servador no que toca a apreciagdo da legalidade dos actos titulados por Notdrio
e sujeitos a registo predial ou comercial. Considera também os efeitos do registo
predial portugués, caracterizando-o como um sistema de inoponibilidade.

Palavras-chave: Registos e Notariado; Registo Predial; Conservador; Notd-
rio; Qualificagdo; Principio da Legalidade; Duplo controlo da legalidade.

1 = Diz-nos o art. 68.° do Céd. do Registo Predial: «Compete ao conserva-
dor apreciar a viabilidade do pedido de registo, em face das disposicdes legais
aplicdveis, dos documentos apresentados e dos registos anteriores, verificando
especialmente a identidade do prédio, a legitimidade dos interessados, a regula-
ridade formal dos titulos e a validade dos actos dispositivos neles contidos».

Consagra esta disposi¢do legal o denominado principio da legalidade,
principio este que tem constituido uma trave mestra do nosso ordenamento
juridico-registral.

Ja CATARINO NUNES, in Cédigo do Registo Predial anotado, 1968, pags. 204
e segs., a propdsito do art. 5.° do Cédigo de 1967, acentuava que os principios
da legitimagdo (consagrado no art. 8.°) e da fé publica (consagrado no art. 291.°
do C.C.) eram a «consequéncia 16gica» do principio da legalidade, ensinando
que o conservador deve exercer uma depuracdo relativamente aos actos que
seja chamado a inscrever, no que toca a) a regularidade formal, b) a legitimi-
dade para pedir, ¢) a legalidade dos titulos apresentados, d) a validade dos
actos, e) a capacidade, e f) a situagdo tabular.

Relativamente a validade dos actos — a legalidade, ndo dos titulos, mas dos
préprios actos —, o Autor acentuava que o preceito que consagra o principio da
legalidade nos coloca perante os conceitos de nulidade e anulabilidade dos
actos e negdcios juridicos. Se o acto ou negdcio juridico é celebrado contra dis-
posicdo de cardcter imperativo, a consequéncia, em principio, é a nulidade (art.
294.° do C.C.), impondo-se a nulidade no registo, sendo o acto recusado [art.
243.°,n.° 1, ¢), do Cédigo de 1967, e art. 69.°, n.° 1, d), do Cédigo de 1984]. Se o
acto estd ferido de simples anulabilidade, esta pode ser sanada por confirmagcdo,
discutindo-se, neste caso, se 0 acto merece acesso franco no registo, ou se, entao
deverd ser provisoriamente inscrito até a confirmagdo. A posicao que tem vin-
gado, como é consabido, é a segunda.
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Ensinava ainda o Autor que os principios da legitimagdo, da fé ptblica e
da legalidade tinham, no sistema alem&o, como efeito a consolidacdo dos direi-
tos do subadquirente, jd que todos os vicios do titulo ou direito do transmitente
se encontravam cobertos pelo registo. Mas, acentuava, «mesmo no sistema de
simples transcrigdo, a repugnancia dos juristas pela entrada, no registo, de actos
nulos é manifesta». Citando MAZEAUD, in Lecgons, tomo III, n.°s 689 e 686, afir-
mava que com essa entrada (de actos nulos ou susceptiveis de dar lugar a inter-
pretagoes divergentes), «la publicité manque son but».

Finalmente, o Autor sustentava que ao exame e apreciagdo do conservador
escapavam as decisoes judiciais. Pela singela razdo de que, quando feito tran-
sito, constituem caso julgado formal ou material. Apreciada jurisdicionalmente
uma dada relagdo juridica, a decisdo forma caso julgado e jd ndo é possivel apre-
cid-la de novo, pelo que o conservador também n&o o podera fazer.

2 — Actualmente, tem-se manifestado uma corrente de pensamento que
contesta o controlo da legalidade pelo conservador dos actos lavrados com
intervencgdo do notdrio, afirmando que nos encontramos perante um inadmissi-
vel duplo controlo da legalidade.

Nao vamos aqui rebater os argumentos desta tese, pela simples razdo de
que ndo os conhecemos em pormenor.

Limitar-nos-emos a abordar o tema ex novo, de modo a apreciar se, de
facto, se justifica uma alteracdo do quadro de pensamento e ac¢do que até aqui
tem vigorado no nosso ordenamento juridico-registral.

Antes, porém, duas breves notas queremos adiantar.

A primeira, para dizer que nos termos do art. 4.°, n.° 1, do Céd. do Nota-
riado «compete, em geral, ao notdrio redigir o instrumento ptblico conforme a
vontade das partes, a qual deve indagar, interpretar e adequar ao ordenamento
juridico, esclarecendo-as do seu valor e alcance». Esta norma é bem demonstra-
tiva do relevante papel que ao notdrio é atribuido pelo ordenamento na transpa-
réncia, certeza e seguranca do tréfico juridico. Longe de nds a intenc¢éo de por
em causa este papel. Se a ele ndo nos referimos com algum detalhe é porque néo
nos sentimos mandatados para o fazer. Os notdrios ndo necessitam de procura-
dores para se defenderem.

A segunda nota pretende salientar que, ressalvadas pontuais situa¢des
muito pouco significativas, os notdrios e conservadores deste Pais tém co-habi-
tado com grande cordialidade e respeito mttuo neste edificio legislativo. Seria,
alids, curioso o levantamento dos casos em que a legalidade dos actos lavrados
pelo notédrio é questionada pelos conservadores. E nossa conviccdo que tal
levantamento revelaria uma pequenissima percentagem dos actos notariais, o
que demonstraria a pequena dimensdo do problema que estamos tratando.

3 — Como é consabido, o nosso sistema registral é um sistema de inoponi-
bilidade. Os factos sujeitos a registo s6 produzem efeitos contra terceiros depois
da data do respectivo registo (cfr. art. 5.° do C.R.P.).
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Por outro lado, o art. 291.°, n.° 1, do Céd. Civil diz-nos que «a declaracdo
de nulidade ou a anulacdo do negécio juridico que respeite a bens iméveis, ou a
bens moveis sujeitos a registo, ndo prejudica os direitos adquiridos sobre os
mesmos bens, a titulo oneroso, por terceiro de boa fé, se o registo da aquisigdo
for anterior ao registo da acgdo de nulidade ou anulagdo ou ao registo do acordo
entre as partes acerca da invalidade do negécio».

Sem pretendermos aqui tratar a melindrosissima matéria do conceito de
terceiros para efeitos do art. 5.° do C.R.P. e para efeitos do art. 291.° do Céd.
Civil e dos art.s 17.°, n.° 2, e 122.°, do C.R.P. — matéria que aborddmos no pare-
cer do Conselho Técnico da D.G.R.N. n.° 145/2002 DSJ-CT, in BRN n.° 8/2003,
pdgs. 11 e segs. -, julgamos de interesse salientar que a preexisténcia de um
registo desconforme é, segundo a doutrina que reputamos mais esclarecida, um
dos requisitos da «aquisigdo tabular». Isto porque existe no Cédigo do Registo
Predial uma norma — art. 7.° — que estabelece que o registo (definitivo) constitui
presungdo de que o direito existe e pertence ao titular inscrito, nos precisos ter-
mos em que o registo o define. Presuncdo iuris tantum, que assegura tdo
somente que, se o direito pertence aquele em cujo nome esta inscrito, este ndo
alienou o direito nem constituiu sobre ele encargos além dos que estiverem
igualmente inscritos nas respectivas tdbuas (se, naturalmente, estiverem sujeitos
a registo).

Mal se compreenderia que tal presungdo funcionasse se o conservador esti-
vesse inibido de exercer sobre o facto submetido a registo um controlo da legali-
dade. Se, perante actos ou negdcios juridicos manifesta ou ostensivamente
nulos — tnica hipétese em que serd legitima a recusa do registo (cfr. art. 69.°, n.°
1, d), do C.R.P.) — o conservador ndo tivesse o poder-dever de impedir o
ingresso no registo, como explicar a presuncdo derivada do registo ? A nosso
ver, tal constituiria uma faldcia.

4 — O nosso sistema registral visa, como se disse, a proteccdo de terceiros,
tendo em vista a seguranga do comércio juridico imobilidrio.

Nao sofre divida que no nosso ordenamento juridico os direitos adqui-
rem-se por mero efeito do contrato (art. 408.°, C.C.) e a escritura ptblica faz
prova do negécio (art. 371.°, C.C.).

Mas também é inquestiondvel que o adquirente s6 adquire se o bem per-
tencer ao transmitente, e a escritura ndo assegura que o bem pertence ao trans-
mitente. Ou seja, apesar da forca probatdria da escritura ptblica — que s6 pode
ser ilidida invocando a falsidade —, esta ndo comprova que o transmitente efecti-
vamente tinha o direito, nem que o negdcio foi validamente celebrado. Como
também ndo assegura que o direito se mantém no patriménio do adquirente,
pois este entretanto pode ter alienado vélida e eficazmente.

O registo também ndo assegura que o bem pertence ao transmitente. Mas
constitui presuncdo de que o direito existe e pertence ao titular inscrito, nos pre-
cisos termos em que o registo o define (art. 7.°, CR.P.).
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E certo que as presuncdes derivadas do registo sdo ilidiveis (art. 350.°,
C.C.). Mas o 6nus da prova cabe aqui a quem quiser provar o contrédrio do que
resulta das presungdes, impugnando os factos em juizo e solicitando ao mesmo
tempo o cancelamento do registo (cfr. art.s 8.° e 13.°, do CR.P.).

Decorre do exposto que a escritura ptiblica, com o seu ingresso tabular,
adquire relevantes efeitos.

Desde logo, o efeito da oponibilidade. Se A vende a B e, sucessivamente, a
C, e este regista antes de B, C adquire o direito.

Mas também o efeito da presuncdo do direito. Se A, que adquiriu por
escritura publica mas ndo registou, for esbulhado e intentar acgdo de reivindica-
¢do, terd que provar o direito do transmitente até chegar a aquisigdo origindria
(probatio diabolica). Mas se registar a aquisi¢do a seu favor apenas terd que juntar
certiddo desse registo.

Este resultado explica-se precisamente porque o titulo é submetido a um
juizo de legalidade pelo conservador, refor¢cando o seu valor e eficécia.

5 — Vigoram ainda no nosso sistema os principios da legitimacéo e do trato
sucessivo.

De acordo com o principio da legitimacdo, «os factos de que resulte trans-
missdo de direitos ou constituicdo de encargos sobre iméveis ndo podem ser
titulados sem que os bens estejam definitivamente inscritos a favor da pessoa de
quem se adquire o direito ou contra a qual se constitui o encargo» (cfr. art. 9.°,
#.° 1, CR.E).

De acordo com o principio do trato sucessivo, na modalidade da continui-
dade das inscrigdes, «no caso de existir sobre os bens registo de aquisigdo ou
reconhecimento de direito susceptivel de ser transmitido ou de mera posse, é
necessdria a intervencdo do respectivo titular para poder ser lavrada nova ins-
crigdo definitiva, salvo se o facto for consequéncia de outro anteriormente ins-
crito» (cfr. art. 34.°, n.° 2, do C.R.P.).

Tais assinalados principios ndo teriam justificagdo se ndo vigorasse entre
nds um sistema assente em presuncgdes derivadas do registo. Precisamente por-
que existem tais presung¢des de existéncia e de titularidade do direito é que se
compreendem aqueles principios da legitimagdo e do trato sucessivo. Ora, como
ja se tentou demonstrar, aquelas presun¢des demandam uma actuacdo critica do
conservador sobre os titulos apresentados a registo, seja qual for a sua natureza.

6 — Na coeréncia intrinseca do sistema, nenhum titulo deve fugir a aprecia-
¢do critica do conservador.

Mas é claro que a este exame e apreciacdo escapam as decisdes judiciais.
Porque neste &mbito intervém um relevante efeito da sentenga, que é o caso jul-
gado. A sentenca faz caso julgado quando a decisdo nela contida se torna imodi-
ficdvel. A sentenca converte-se em caso julgado quando os tribunais ja a ndo
podem modificar.
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Evidente se nos afigura que se nem os tribunais podem modificar a sen-
tencga transitada, muito menos o conservador poderd sobre ela formular um
juizo de meritis.

Assim, e salvo o devido respeito, ndo faz sentido qualquer tentativa para
equiparar a escritura ptblica a uma sentenga judicial, para o efeito de concluir
que a escritura ptdblica também deve escapar ao controlo de legalidade pelo
conservador.

7 —J4 dissemos que o nosso sistema registral é um sistema de inoponibili-
dade. Néo é, portanto, um sistema registral de direitos ou de fé ptiblica, que se
traduz no seguinte: quem adquiriu mediante contraprestacdo, acreditando
naquilo que o registo publicita, e, por sua vez, inscreveu o seu direito, serd man-
tido na sua aquisicdo e inscri¢do, ainda que ulteriormente se resolva ou invalide
o direito do transmitente.

O nosso sistema registral ndo é, nem nas circunstancias actuais pode ser,
um sistema de registo juridico. Como jd salientdmos no parecer do Conselho
Técnico atrds referenciado, a nosso ver o art. 17.°, n.° 2, do Céd. do Registo Pre-
dial respeita tdo somente as invalidades registrais. As invalidades substantivas
aplica-se o art. 291.° do Céd. Civil. O nosso sistema juridico é — ainda é — mar-
cado por uma prevaléncia muito forte da titularidade substantiva sobre os inte-
resses do tréfego. E essa prevaléncia que tem justificado o cardcter meramente
declarativo ou consolidativo do registo e a dupla presungdo iuris tantum de que
o direito existe e pertence ao titular inscrito. E na fé publica que radica nestas
presungdes que assenta a protecgdo do subadquirente em desfavor do titular do
direito. E o «purgatério» de trés anos apds a subaquisi¢do — que também se nos
afigura aplicdvel as invalidades registrais — constitui um factor de ponderacéo e
equilibrio entre os interesses contraditérios do «titular substantivo» e do trafico
juridico.

Até ao momento a fé publica do nosso sistema de registo ndo pode basear,
ainda que s6 na conjuntura do art. 17.°, n.° 2, do C.R.P,, uma presuncéo iuris et
de iure de titularidade. O registo ndo garante que é exacto, mas apenas que é
completo.

Acresce que no nosso ordenamento juridico a posse prevalece sobre o
registo (cfr. art. 1268.°, n.° 1, C.C.).

Finalmente, o nosso sistema registral ndo pode ser um sistema de registo
juridico porque persistem obstdculos que impedem a vigéncia de um sistema
em que o registo seja ndo s6 completo mas também exacto, por forma a que dele
possa derivar uma presungdo iuris et de iure de existéncia e de titularidade do
direito inscrito.

Sem preocupacdo de esgotamento na enumeragao desses obstdculos, refe-
riremos, por ordem decrescente de importancia, a) a inexisténcia de «uma infor-
magcdo predial tinica, que reconcilie e unifique sistematicamente a realidade fac-
tual da propriedade imobilidria com o registo predial, as inscri¢bes matriciais,
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as informacdes cadastrais e, sempre que possivel, os 6nus ambientais e urbanis-
ticos resultantes de instrumentos de ordenamento do territério» [cfr. Base XVI,
n.° 2, a), do Projecto de Lei n.° 177/IX — Lei de Bases da Reforma do Servigo
Publico de Registo e Notariado (apresentado pelo PS), in Didrio da Assembleia
da Repdblica II Série-A, n.° 55)], b) a existéncia de um sistema deficiente, base-
ado na habilitagdo de herdeiros e na justificagdo notarial, de primeira inscrigao,
¢) a vigéncia do principio da consensualidade consagrado no art. 408.° do Céd.
Civil, e d) a ndo consagragdo expressa no elenco do art. 16.° do Céd. do Registo
Predial da hipétese de registo de acto ou negécio juridico nulo.

Como facilmente se depreende do exposto, um sistema de registo de direi-
tos oferece ao trafico juridico transparéncia, seguranga, celeridade e custos
reduzidos. Uma ordem econdémica assente em mercado globalizado s6 tera a
beneficiar com um sistema registral de fé publica, porquanto este empresta-lhe
seguranca e celeridade a custos imbativeis. A inscri¢do tabular déd a conhecer
aos interessados o direito e o seu contetido, a identifica¢do do titular, a capaci-
dade para dispor, as garantias que oneram os bens, as restri¢des que limitam a
sua disposicdo, etc... O conjunto da descrigdo e da inscri¢do centralizam toda a
informacao fisica, econémica, fiscal e juridica, assim eliminando riscos, custos e
desperdicios na obtencdo daquela informacao.

Mas, se assim €, como se nos afigura ser, entdo teremos que concluir que
um afrouxamento na apreciagdo critica do conservador relativamente aos pedi-
dos de registo baseados em escritura ptblica, ao invés de reforcar a vertente
constitutiva do registo, iria diminuir a importancia do mesmo, tornando ainda
mais fragil a dupla presuncdo que dele deriva.

Podemos sem receio afirmar que quanto maior for o rigor que o conserva-
dor colocar na apreciagdo dos titulos — incluindo as escrituras ptiblicas —, maior
serd a consisténcia juridico-pratica da presuncao iuris tantum do registo.

8 — A limitagdo do controlo da legalidade dos actos titulados por escritura
publica conduzir-nos-ia a uma situagdo caricata, nos termos que passaremos a
expor.

E consabido que o registo se propde espelhar a realidade substantiva. De
tal sorte que tem sido pacificamente entendido que o conservador deve agir
sempre que tome conhecimento de que o registo estd desconforme, promo-
vendo, designadamente, processo de rectificagdo.

Constitui ainda entendimento pacifico que, muito embora nédo figure no
elenco do art. 16.° do C.R.P, é nulo o registo de acto ou negdcio juridico nulo.

Aqui chegados, figuremos o seguinte exemplo: A, titular inscrito do prédio
X, vende a B uma parcela de terreno para construgdo urbana desanexada desse
prédio com violagdo de regras imperativas dos loteamentos urbanos.

O negocio é manifestamente nulo. Mas, porque o mesmo foi titulado por
escritura publica, o conservador ndo poderia controlar a legalidade do acto, e
entdo teria que registar o facto. E registd-lo definitivamente, porque nao descor-
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tinamos para o caso uma modalidade de provisoriedade (por natureza ou por
duvidas) compativel com um negécio juridico nulo, caso em que, por definigdo,
o vicio pode ser invocado a todo o tempo por qualquer interessado, e pode ser
declarado oficiosamente pelo tribunal (cfr. art. 286.°, C.C.).

Registado definitivamente o facto, o conservador confrontar-se-ia com um
registo nulo, por nulidade do seu objecto imediato. Deveria, entdo, promover a
respectiva ac¢do de declaragdo de nulidade do registo, ou o processo de rectifi-
cagdo — caso entendesse que se tratava de um registo indevidamente lavrado —,
com vista ao cancelamento do registo.

Pergunta-se: teria alguma légica este procedimento ? Certamente que nao !

Mas, entdo, deverd o conservador deixar que persista nas tdbuas um
registo nulo? Também achamos que néo.

Conclusdo: o melhor mesmo é que o conservador recuse o ingresso nas
tdbuas de um acto, ainda que notarial, nulo.

Assim procedendo, o conservador vai reforcar a certeza e seguranca do
comércio juridico, porquanto, ndo ingressando nas tdbuas o negécio nulo,
impossivel se torna a aplicagdo do art. 291.° do Céd. Civil, que pressupde a pre-
existéncia do registo daquele negdcio. No exemplo dado, ainda que B consiga —
com violagdo do principio da legitimacdo — vender a parcela de terreno a C, a
nulidade do negdcio juridico de transmissdo de A a B estender-se-d4 a compra de
C a B, ndo se aplicando o disposto no art. 291.° do Céd. Civil.

9 — Um dltimo e breve comentdrio se nos oferece fazer na abordagem da
matéria que nos foi proposta.

O conservador é um jurista independente que, em matéria de qualificagao
dos pedidos de registo, apenas deve obediéncia a lei. Tal como o notdrio, em
matéria de conformacéo da vontade comum das partes.

Como jurista que é, deve indagar, interpretar, integrar e aplicar a norma
juridica com inteira autonomia e responsabilidade.

Pergunta-se: serd exigivel do conservador a demissdo da sua fungao e res-
ponsabilidade, omitindo pura e simplesmente a qualificagdo dos actos de
registo baseados em titulos lavrados por notdrio ? Sinceramente, cremos que tal
omissdo seria absurda !

Vamos, porém, mais longe. A nosso ver, nem os notdrios se devem demitir
da qualificagdo dos actos notariais que lhe sdo presentes

Suponhamos que, no 4mbito do n.° 3 do art. 9.° do C.R.P. (art. 55.°, b), do
C.N.), é apresentada ao notdrio uma escritura publica de compra e venda de
parcela de terreno para construgdo urbana desanexada de prédio descrito,
datada do ano de 1983, com violagdo de regras imperativas dos loteamentos
urbanos. Deverd o notdrio considerar legitimado o direito do transmitente na
alienacdo dessa parcela ? Cremos bem que nao.

Suponhamos ainda que é apresentada ao notdrio uma escritura de habilita-
¢do em que se declara que A faleceu no ano de 1977 e deixou como herdeiros

Lusfada. Direito, Lisboa, n.° 2/2004 133



Jodao Gomes Bastos

legitimdrios o conjuge B e o filho C. Deverd o notdrio lavrar escritura de parti-
lha de acordo com a habilitagdo assim deduzida ? Também cremos que néo.
E os exemplos poderiam multiplicar-se.

10 — Do que vem exposto julgamos ser licito extrair as seguintes

Conclusoes

134

12

O nosso sistema de registo é um sistema de mera inoponibilidade, sendo
o registo condicdo de eficdcia perante terceiros dos factos a ele sujeitos;
mas do registo deriva a presuncgdo iuris tantum de que o direito existe e
pertence ao titular inscrito, nos precisos termos em o registo o define.
Aquela presungdo assegura tdo somente que, se o direito pertence
aquele em cujo nome estd inscrito, este ndo o alienou nem constituiu
sobre ele encargos além dos que estiverem igualmente inscritos nas res-
pectivas tdbuas (se, naturalmente, estiverem sujeitos a registo); e a refe-
rida presuncdo s6 funciona porque existe o principio da legalidade.

Por forca dos assinalados efeitos, ambos derivados do registo, da opo-
nibilidade e da presungdo, a escritura ptdblica submetida a registo
reforca substancialmente o seu valor e eficécia.

Os principios da legitimagédo e do trato sucessivo, que também enfor-
mam o0 nosso sistema registral, postulam igualmente o controlo da
legalidade, ao qual se devem submeter todos os titulos. Porém

E claro que as decisdes judiciais, transitadas em julgado, porque imodi-
ficdveis, escapam ao controlo da legalidade; mas ndo faz sentido equi-
parar, para este efeito, a escritura ptiblica a sentenca judicial.

O nosso sistema registral, nas actuais circunstancias, ndo pode ser um
sistema de registo juridico ou de fé ptblica, porque persistem obstdcu-
los — designadamente, a inexisténcia de uma informacao predial tnica
e a vigéncia de um sistema deficiente de primeira inscri¢gdo e do princi-
pio da consensualidade — que impedem a vigéncia de um sistema nos
termos do qual quem adquiriu mediante contraprestagdo, acreditando
naquilo que o registo publicita, e, por sua vez, inscreveu o seu direito,
serd mantido na sua aquisicdo e inscri¢do, ainda que ulteriormente se
resolva ou invalide o direito do transmitente.

Um sistema de registo de direitos oferece ao tréfico juridico transparén-
cia, seguranca, celeridade e custos reduzidos.

Num sistema de mera inoponibilidade como o nosso, um afrouxa-
mento na apreciagdo critica do conservador relativamente aos pedidos
baseados em escrituras publicas iria diminuir significativamente a
importancia do registo, tornando ainda mais fragil a presuncdo que
dele deriva.

Lusfada. Direito, Lisboa, n.° 2/2004



O Controlo da legalidade quando estdo em causa titulos notariais, p. 125-136

9. A exclusdo do controlo da legalidade relativamente aos documentos
notariais poderia conduzir a caricata situagdo da feitura de registos
nulos — por nulidade do titulo — em que de seguida o conservador
ficaria constituido no dever de providenciar pelo seu cancelamento.

10.* Também os notérios devem controlar a legalidade dos documentos
notariais apresentados para instruir as escrituras por si lavradas.
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