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Resumo: Procuramos resumir a actual situagédo em Portugal no dominio dos registos — sobretudo
no tocante aos registos civil, predial e comercial — assim como no do notariado.
Referimos em sintese as ultimas reformas legislativas nestas matérias e tentamos
perspectivar a sua evolugao futura, tendo feito a este propdsito algumas sugestdes
que se afiguram justas e oportunas. A respeito do registo predial e tendo sobretudo
em atencao a hodierna fragilidade dos titulos, bem como a da posse, propusemos
que se consignasse o efeito constitutivo do registo, sobretudo para salvaguarda dos
contratantes e para a defesa do comércio juridico imobiliario.
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Abstract: We try to resume the actual situation in Portugal about the Registrations — those that are
made in civil, commercial and land register institutions — as well as of the notarial acts.
We also try to condense the last reforms of the legislation on those matters and finally
to perspective its future evolution. At this purpose we intent to suggest the constitutive
effect in the land registry in order to improve the security of the property rights, the faith
and defence of the contracting parties and also the protection of the property market.
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1. Nos ja longinquos tempos da minha frequéncia no Curso de Direito!, se alguém
dissesse que iria falar sobre “registos e notariado” sujeitava-se a que praticamente toda a
comunidade académica, professores e estudantes, ficasse bastante perplexa. E que, por um
lado, quase ninguém sabia exactamente do que se tratava e, pelo outro, havia também a vaga
ideia de que eram temas sem uma grande novidade doutrinaria.

Este generalizado, ainda que erroneo sentimento, que creio ter tido raiz no pensamento
saxonico e na influéncia norte-americana, subsistiu arreigadamente entre nds e, ao invés do que
ocorria na generalidade dos paises europeus, incluindo Espanha, Bélgica e Alemanha, foi-se
mantendo durante bastante tempo, pelo menos até 1989. E porque cito esta data concreta?

Nao por causa da queda do muro de Berlim, mas porque foi por essa altura® que na
Faculdade de Direito de Coimbra se iniciou a organizagdo dos cursos, denominados “de
extensao universitaria”, com vista ao ingresso nas fungdes de conservador e de notario. Foi
entdo organizado um corpo docente constituido em termos paritarios por professores daquela
Faculdade e por especialistas na matéria indicados pelo Conselho Técnico dos Registos e
Notariado, em que a estes caberia ministrar conhecimentos sobretudo de indole pratica e
aqueles abordar os aspectos tedricos, mais aprofundados em relagdo ao curso geral, nas
disciplinas directamente ligadas as fungbes em causa®.

Tudo isto originou que muitos dos docentes se sentissem motivados a sistematizar por
escrito, a0 menos em sumarios, as matérias que estavam incumbidos de leccionar, contribuindo

* Texto da conferéncia feita na Universidade Portucalense Infante D. Henrique em 23 de Novembro de 2010 na sessdo de
apresentacgao do livro “Temas de Registos e de Notariado”.

** Professor auxiliar convidado no Departamento de Direito da UPT.

' Refiro-me aos anos de 1957/62 e 63.

2 O diploma que instituiu esses cursos foi o Dec-Lei n° 92/90,de 17 de Margo. Todavia, ja em 89 tinham decorrido negociagdes entre
o Ministério e a Universidade para o inicio do funcionamento do 1° curso e precisamente para legalizar as despesas ja efectuadas
e a respectiva questdo orgcamental o ultimo artigo (65.°) daquele diploma admitiu a “producéo de efeitos” retroactivamente a 1989.

3 As disciplinas eram as seguintes: direitos: dos contratos, das pessoas, das coisas, das sociedades; das sucessdes (todas
estas 5 ministradas pelos professores da Faculdade) e direito e pratica notarial, direito registral (predial e comercial), direito
e pratica registral (civil), organizagdo e gestdo dos servigos, informatica — estas 5 ministradas pelos referidos especialistas
nas matérias (cf. Regesta,1990 — 2, pag. 129).
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por despertar na comunidade académica um maior interesse por aquelas questdes. Além disso,
a organizagao do curso foi em parte inspirada na do CEJ, incluindo no tocante a remuneragao
que os estudantes admitidos a frequenta-lo passavam a auferir. Deste modo, logo as provas
de ingresso, que s6 eram acessiveis a licenciados em direito, tornaram-se num apertado crivo
para a propria frequéncia do curso®.

Essa acentuada selecgéo, ndo so no inicio, mas ao longo de todo ele e até ao definitivo
ingresso na carreira, teve ainda um outro efeito: fez com que apenas conseguissem comegar
a exercer as fungdes de notario ou de conservador aqueles que tivessem conseguido demons-
trar uma adequada competéncia. E que, depois de demorada e exigente preparagéo durante
quase 4 anos® — pois incluia provas de ingresso, curso de extensdo universitaria, com os
exames finais, estagios nos registos civil, predial e comercial e no notariado, todos impondo
os respectivos relatorios, e por Ultimo as provas publicas escritas e orais® — verificou-se que
este longo caminho s6 se conseguia concluir com éxito se tivesse sido manifestada uma real
capacidade para o exercicio desses cargos.

Uma vez que o procedimento de ingresso nas carreiras ja vigora ha mais de 20 anos
e que muitos dos antigos conservadores e notdrios ou se aposentaram voluntariamente ou
atingiram o limite de idade, sucede que a maior parte dos que actualmente exercem estas
fungdes sao ja oriundos deste novo regime. Alias, para ser mais rigoroso, diria que isso acon-
tece designadamente com os conservadores, visto que depois da privatizagdo do notariado,
concretizada em 20047, o processo para atribuicdo do “titulo de notario” é diferente, muito mais
simplificado e breve, ja que apenas baseado nas provas de “formagéo, concurso e estagio™.

Verifica-se, contudo, que nado tém sido abertas vagas para auditores, pelo que ja ha
bastante tempo que ndo se realizam os cursos de extensao universitaria na Faculdade de
Direito de Coimbra®. Isso, ndo significa, porém, que tenha diminuido o interesse académico por
estas matérias. Muito pelo contrario. Nao s6 se constituiu em Coimbra, e no ambito daquela
Faculdade, o Centro de Estudos Notariais e Registais (0 CENoR), como se realizaram e
continuam a realizar varias formagdes, posgraduagdes e coléquios em que se aprofundam e
debatem as questbes dos registos e do notariado, como ainda em quase todas as universi-
dades — como é também o caso da Universidade Portucalense — se tém ministrado no curso
geral das respectivas escolas de direito, as disciplinas desta area de estudo.

2. Estes factos que agora recordo permitem-nos concluir que basicamente ja nao cor-
responde a realidade actual a frase de um ex-ministro, lamentando que os registos e notariado
tenham sido sistematicamente tratados como “parentes pobres no mundo juridico™°. Contudo,

4 No primeiro curso foram admitidos cerca de 100 “auditores” e nos seguintes cerca de 50, sendo certo que os licenciados
que se inscreveram para prestar provas chegavam a ultrapassar os 2.000.

5 Recordo-me que, depois das finais provas publicas e precisamente numa ceriménia a que presidiu o entdo Ministro da Justica
Dr. Anténio Costa, a representante das auditoras que na altura usou da palavra disse mais ou menos o seguinte: é sé agora
que ingressamos na carreira, ao fim de mais de 4 anos de provas, exames, cursos e estagios...praticamente tivemos de
fazer um outro curso de direito!...

5 As “fases do processo de admissdo” foram indicadas no art® 2° do citado Dec.-Lei n® 92/90, que referia textualmente: “o
processo de admisséo integra as seguintes fases: a) Provas de aptidédo; b) Curso de extensao universitaria ou de formagao;
c) Estagio; d) Provas publicas.”

7 Foi o Decreto-Lei n® 26/2004, de 4 de Fevereiro que, com base em anterior autorizagdo legislativa (da Lei n® 49/2003, de 22
de Agosto) concretizou a privatizagao.

8 Reguladas pelo Ministério da Justiga, de harmonia com a Portaria n° 398/2004, de 21 de Abril, que aprovou o “Regulamento
de atribuicdo do titulo de notario” (que é referido no art® 2° desse Regulamento).

9 Cabe no entanto referir que nem a legislagdo nem o protocolo com a Faculdade de Direito de Coimbra foram alterados, que
portanto se mantém plenamente em vigor para regular o ingresso na carreira de conservador dos registos. Acontece é que
as admissdes na fungédo ha anos permanecem congeladas.

© Frase de MENERES PIMENTEL citada numa conferéncia transcrita no livro ora apresentado, “Temas de Registos e de
Notariado”, Aimedina, 2010, pag. 291.

112



REGISTOS E NOTARIADO - QUE SITUAGAO ACTUAL E QUE PERSPECTIVAS?

para ser mais preciso, direi que talvez ainda continuem a ter essa desatencdo em alguns
sectores mais irreflectidos ou mais antiquados. E isso porqué?

A meu ver sobretudo porque se enraizaram no nosso Pais estas duas ideias: no tocante
ao notariado, a de que nos contratos e actos juridicos “a exigéncia de forma é de molde a
juncar de burocracia o mundo do direito” ' e, quanto ao registo predial, o pensar-se que ele
nada acrescentava, nao tinha utilidade pratica, visto que, depois de formalizados os actos
apenas constituia mais um passo meramente consolidativo do direito.

Tentando compreender um pouco melhor estes arcaicos e a nosso ver infundados con-
ceitos, direi que em grande medida resultaram de muitas confusdes que se foram enraizando
no mundo académico e em geral em toda a nossa sociedade, a par de algumas razbes que
tiveram a sua légica etiologia, as quais, sobretudo a propdsito do conceito de terceiro, a Juris-
prudéncia tem sistematicamente apontado2.

E a respeito da autonomia do direito notarial e registral também se faz esta pergunta:
entdo o notariado ndo € um capitulo do direito dos contratos, o registo civil do direito de familia
ou o registo predial dos direitos reais?

Respondendo desde j& a esta questdo direi que ndo. E que os registos e o notariado
nao constituem um dos capitulos de determinado ramo do direito substantivo, embora tratando
praticamente todos os que integram o direito privado e alguns do direito publico, tais como o
fiscal, o administrativo ou o direito do urbanismo. Mas sdo do ambito do direito adjectivo, visto
que instrumentais desses ramos do direito substantivo.

Depois, no ponto de vista da vida pratica quotidiana, a respeito do notariado, recordo
que com razao se falava da muito limitada instalagéo de cartérios, da parca contratagdo de
funcionarios, da dificuldade na feitura dos actos, inclusive da espinhosa marcagao de escri-
turas e até da inadequagao e mau estado das instalagées, em suma, um conjunto de razbes
gue motivaram conhecidos e fundados protestos'. Mas, além dessas causas veridicas, outras
houve, mas que sempre reputei injustas e mesmo injustificaveis a luz de qualquer analise
séria. Refiro-me (uma vez mais) aos “inimeros obstaculos de varia ordem (...) e as multiplas
exigéncias que diversas leis avulsas — administrativas, fiscais, ambientais — tém feito e ainda
persistem em fazer, no sentido de proibir que a titulagdo ou o registo se efectue se nao for
apresentado determinado comprovativo, mais esta e aquela certificagdo ou licenga, mais este
ou aquele documento que, de facto, nada tém a ver com a declaragéo negocial e com a per-
feita formalizagdo”'* da vontade das partes.

Ora, porque a lei proibia — e, como disse, em muitos casos infelizmente ainda conti-
nua a proibir — que se formalizem negdcios juridicos sem que se apresente uma vastissima
documentacgao ou se proceda a um sem numero de verificagdes sem correlagao alguma com
a propria perfeicéo da declaragéo negocial, passou a confundir-se — e aqui a meu ver inadmis-
sivelmente — 0 que é a formalizagdo do negocio com o que se deve entender por burocracia,
isto &, pelos passos inuteis e pelas certificagbes, impostas pelo Estado, para que se possam
lavrar actos notariais. Diga-se que as exigéncias burocratizantes sempre foram detestadas
por notarios e conservadores, mas estes acabaram por ser as vitimas dessa ma legislacao

" Afrase é de OLIVEIRA ASCENSAO que ainda acrescentava que ela é “fomentada por aqueles que vivem da burocracia” (in
“Teoria Geral do Direito Civil” — licdes policopiadas — Lisboa 1991/1992, pag. 186/7.
1

N

Claro que ndo podemos nesta simples conferéncia analisar, ainda que sumariamente, essas causas. Todavia, elas séo indi-
cadas em varios Acérdaos do STJ, entre os quais o (ainda que ja antigo) muito conhecido Acérdao n.° 15/97 de 20-05-97 e
nos seus 11 votos de vencido.

©

Consabidamente estas apontadas dificuldades ndo eram exclusivas dos cartérios notariais, porque sempre se estenderam
a quase toda a actividade e funcionalismo publico, habituado a levantar sucessivos obstaculos a resolugédo dos problemas.
S6 que se fazia sentir e notar com maior acuidade nos cartérios em virtude da necessidade — e da urgéncia — na feitura
de actos e na obtengdo de muitos documentos auténticos ou autenticados. Note-se, porém, que todas as referidas queixas
eram especificas do nosso Pais, visto que em todos os paises do “notariado latino” — onde o notariado nunca deixou de
estar privatizado — ndo s6 os notarios, como a actividade notarial, sempre mereceram o maior crédito e respeito por parte
das populacdes, universidades, tribunais... e governos.

4 Foi o que escrevemos a pag. 299 do citado livro “Temas de Registos e de Notariado”.
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e da inépcia do legislador para por um ponto final em tais exigéncias — que persistem e que
eles alids sempre procuraram ultrapassar'® — e ainda da errénea funcionalizagdo que, até ha
poucos anos, teve a actividade notarial.

Quanto as razdes da actual desvalorizagdo da fungao notarial ha varias que agora bre-
vitatis causa nao irei referir, apenas dizendo que além dessa falsa ideia de que a formalizacao
negocial € uma “burocracia”, ha ainda aqueloutra em que se alega que a analise auténoma do
titulo e do registo implica uma dupla qualificagdo, o chamado “duplo controlo”.

Afirma-se que, se a legalidade dos actos vai ter de ser controlada na fase do registo,
porque efectua-la também no momento da titulagdo dos actos? Bastara, para obter a prova
documental do acto ou do contrato, o simples documento autenticado, ja que o controlo da
legalidade ira necessariamente ser feito aquando do registo. Deve portanto evitar-se que continue
a existir um controlo duplo, isto €, um na fase da elaboragao do titulo e outro na do registo.

Contudo, ter-se-a de entender que esta ideia é errada e, mais do que isso, falaciosa.
De facto, o Notario e o Conservador qualificam aspectos distintos dos actos e sob perspecti-
vas diferentes: aquele no tocante a forma que deve ter o documento e, portanto, como é que
0 acto deve ser formalizado para produzir efeitos inter partes e o registador se esse mesmo
acto pode ou nao ingressar no sistema de registo, tendo em vista a sua eficacia geral e a sua
publicitagdo para validamente produzir efeitos erga omnes. Também por isto o préprio dmbito
da qualificagdo é distinto a luz da doutrina e o seu enquadramento legal diferente no cédigo
do notariado e nos dos registos.

Diga-se ainda que o documento notarial, ao contrario da sentenga judicial, ndo define
o direito, nem muito menos forma caso julgado, podendo até vir a ser alterado em acto sub-
sequente. Todavia, se mesmo quando se trata da decisdo judicial, a qualificagdo em sede
de registo tem sempre de ser feita, designadamente para se verificar em face das anteriores
inscrigdes se existe ou ndo um caso julgado que a elas se possa estender'®, como entdo nao
o admitir quando de trata de um mero titulo extrajudicial?

Seria manifestamente despropositado defendé-lo.

Mas afinal — perguntemo-nos ainda — o que resultou de toda essa guerrilha?

Resultou que o legislador entendeu que era suficiente o controlo de legalidade exigivel
na parte conclusiva e final do processo de titulagédo e publicitagdo do direito, isto &, evidente-
mente, na fase do registo. E o Estado, certamente para agradar aos cidadaos e sobretudo aos
bancos e as grandes empresas, que cada vez mais exigiam e continuam a exigir celeridade na
formalizagdo dos negodcios, passou a considerar que a intervengéo do notario era dispensavel
e que o documento fundamental, e muitos casos necessario, que € a escritura publica se podia
inocuamente substituir sempre ou quase sempre pelo mero documento particular autenticado.

5 Como disse MARIO RAPOSO (Vol. 4° da Polis, a propésito de Notariado, pag. 692) a propésito da actuagdo do Notario “ a
sua intervengao desburocratizara — “desburocratizara”, repetimos — a aplicagéo do direito, num dos seus essenciais momentos
genéticos”. E que, acrescentamos nés, sdo normalmente os notarios — e outrossim os registadores — que, com a seu saber
e boa vontade, as mais das vezes conseguem servir eficaz e prontamente o cidaddo anénimo, descortinando afinal vias e
aberturas possiveis para legalmente o conseguir livrar das peias e dos complicados enredos administrativos, de certo modo
contornando os obstaculos e quase sempre acabando por lhe conseguir resolver os problemas.

6 Naquele anterior trabalho também referi que, como tem sido “dito e redito” pela doutrina, sendo o Notario que titula (mas néo,

evidentemente, se o titulo é particular e meramente autenticado por quem néo tem a fé publica geral), é incontroverso que
as partes exibiram os documentos que o Notario consignou e prestaram — e realmente quiseram prestar — as declaragdes
que ficaram plasmadas no documento. E isso, no documento notarial, tem de se considerar incontroverso. Por estes motivos,
ndo ha Conservador algum que néo prefira que lhe seja apresentado um documento auténtico notarial em vez de um mero
documento autenticado por quem patrocina o(s) interessado(s).
Todavia — e como a doutrina unanimemente reconhece — ndo incumbe ao Notario analisar e comprovar a veracidade ou
“sinceridade das declaragdes” que os outorgantes produziram. Tal sinceridade e validade s6 fica definida na sentencga judicial
transitada. Dai que, quando esta é apresentada, a qualificacéo registral deve necessariamente ser diferente da que tem lugar
relativamente a qualquer outro documento: notarial, administrativo ou particular (ainda que autenticado).
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Ou seja, essa abstrusa ideia do “duplo controlo””, com insisténcia esgrimida, sobretudo por
alguns sectores do notariado, acabou por prejudicar principalmente ... os proprios notarios.

Cabe ainda dizer que, no tocante as alteracdes legislativas que ao notariado dizem res-
peito, para além dos diplomas relativos a reforma de 2004 — isto €, daquela que tem ja mais
de seis anos e provém da lavra de outro Governo — nao foi refundido, como deveria ter sido,
o Caodigo do Notariado ou sequer tentada a sua adaptagéo a legislagdo entretanto publicada,
bem como a propria evolugao tecnoldgica.

3. Isto foi, em sintese muito breve o que ocorreu com o notariado. E com os registos?

Aqui temos de distinguir as varias espécies de registos.

Quanto ao registo civil, devemos dizer que desde o Cdédigo de 1911 praticamente
nenhuns graves problemas de registo civil se levantam, designadamente porque nasceu bem,
mesmo com entusiasmo — foi uma bandeira da recém-instaurada Republica — tendo sido logo
compreendida a sua importancia e ficando, também por isso, perfeitamente estruturado, ja que
entre as varias e valiosas medidas tomadas, se consagrou a da obrigatoriedade absoluta do
registo civil e os seus eficacissimos efeitos, produzindo a prova que néo pode ser elidida por
qualquer outra e que alguns autores, como VAZ SERRA e CASTRO MENDES qualificaram
como prova “plenissima”'®. E, para além desses principios, a que aludem os quatro primeiros
artigos do Cadigo actual, também no que respeita a recente actualizagédo tecnolégica foi con-
seguida num prazo bastante breve e ha ja alguns anos que todos os assentos, averbamentos,
comunicagdes e procedimentos passaram a ser feitos unicamente em suporte informatico.
Além disso, o acesso aos dados € facil e o basico documento comprovativo da identidade
das pessoas, que € hoje o “cartdo do cidadao”, pode ser obtido com alguma comodidade em
qualquer conservatodria do registo civil e noutros locais com acesso aos dados destas.

Deve ainda sublinhar-se que, desde as reformas iniciadas em 1995, o legislador veio
estabelecer que varios importantes processos que anteriormente s6 podiam ser decididos por
via judicial, passassem a poder sé-lo, de modo bem mais facil e célere, nas conservatdrias
do registo civil. E claro que nao aludimos ao inventario, cuja tramitagdo nas conservatérias
e cartorios foi suspensa (e a nosso ver bem), mas sim ao caso do divorcio e da separagao
de pessoas e bens por mutuo consentimento e a outros, bem como a certas autorizagdes e
suprimentos.

Sucede que a pratica concreta, incluindo no tocante a algumas destas inovagées, permite
concluir que o registo civil portugués € hoje, na Europa e no Mundo, um registo prestigiado,
credivel, modelar mesmo, que consegue dar uma definigdo e publicitagcdo rapida e segura da
generalidade dos factos e direitos a ele sujeitos, como € sobretudo o caso de alguns direitos
de personalidade e de familia.

E quanto ao registo comercial?

Infelizmente aqui sé podemos dizer o contrario: foi, mas ja ndo é. Até ao compungente
Decreto-Lei n® 76-A/2006, de 29 de Margo, foi um “registo” no préprio e rigoroso sentido da
palavra, mas infelizmente em boa parte deixou de o ser. Depois dessa reforma de 2006, o
registo comercial (e ndo falamos aqui de algumas “novidades” extrinsecas ao Cdédigo'®) em
larga medida transformou-se numa caricatura do que deve ser um registo?°. Ndo se sabe bem

3

Essa ideia é abstrusa e incompreensivel ndo s6 pelas razées muito sumariamente aduzidas, como ainda por outras, até
porque a necessidade do controlo de legalidade intrinseca se tem necessariamente de verificar em todos os servicos e com
referéncia aos respectivos documentos: teriamos de falar em “duplo controlo” administrativo, fiscal, municipal, urbanistico...

Em sintese e por todos, vide CASTRO MENDES, “Direito Processual Civil”", 1ll, 1980, pag. 198.
E o caso do RJPADLEC, das publicagdes, “empresa na hora” e “on line”, etc.

®

©

2

S

Note-se que ndo nos referimos aqui ao RNPC que tem legislagdo propria e ao qual ndo incumbe (como no passado ndo
incumbia) inscrever e qualificar os factos sujeitos a registo a luz do Céd. Reg. Comercial.
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quem € que “inventou” essa anomalia dos ora apelidados “registos por depdsito™! que, fora o ja
antigo e justificado caso do registo das contas, todos os outros nenhuma compatibilidade tém
com 0 nosso sistema juridico e nenhuma informagao valida ou credivel podem prestar, visto
que, inacreditavelmente, até o basilar principio da legalidade ndo se Ihes aplica?2. Além disso,
com esta errada reforma, ao longo do Cddigo ficaram vertidos tantos erros e incorrecgdes?®
que nao se consegue entender que objectivos e que coeréncia teve o legislador. Até parece
que o proposito foi mesmo o de destruir muito do rigor e da credibilidade que eram apanagio
do Registo Comercial.

Resta-nos portanto fazer votos para que o bom senso volte a imperar e que o registo
comercial retome a indispensavel credibilidade para poder ser um verdadeiro registo, abando-
nando definitivamente a obscura via de um incompreensivel facilitismo e de uma demagodgica
irresponsabilizagao.

No tocante ao registo de bens mdveis, temos igualmente que nos lamentar, mas por
outra razdo. E que, tendo o Cddigo do Registo de Bens Méveis sido aprovado ha tantos anos,
nunca mais foi revisto nem nunca entrou em vigor, apenas porque aquando da sua aprovagao
uma portaria (!) veio dizer que o Codigo sé entrava em vigor quando houvesse condi¢gdes? por
outro lado, no tocante ao registo internacional de bens moveis de elevado valor — em cujos
trabalhos, realizados na década de 90 sobre o patrocinio da ICAO e da UNIDROIT, tive a
honra de representar o Estado portugués? -, parece que os textos e os projectos legislativos
se perderam nos corredores do Ministério da Justica.

Quanto ao registo predial, deve reconhecer-se que, ao contrario do que “aconteceu”
com o registo comercial, as alteragbes introduzidas em 2008 foram em geral bastante positi-
vas e louvaveis, com algumas excepgodes, entre as quais a atribuicdo de competéncias para
ajuizar do principio da legalidade a quem nao € conservador nem tem a necessaria prepara-
¢ao juridica?®, bem como a aboligao total da competéncia territorial, e algumas outras?. Nao
podemos voltar agora a pormenorizar este tema ja anteriormente tratado®. Dir-se-a apenas
que, de entre as melhores alteragdes da reforma, cabe destacar a introdu¢do do regime da
obrigatoriedade directa do registo® e ndo apenas indirecta, como na pratica resultava ja, a

2

A falaciosa ideia de inovar, fazer diferente, sem medir as consequéncias, gerou péssimos resultados, de que houve varios
exemplos conhecidos (principalmente nas transmissdes de quotas). Talvez por isso os “legisladores” da reforma do Registo
Comercial tenham sido apelidados de maneira um pouco improépria, mas quiga justificavel, de “ignorantes”.

2

N

Esta anomalia ndo chega a ser compreendida pelos estudantes. De facto, apesar de nas aulas se Ihes explicar que nenhum
dos principios de registo se aplica aos tais “registos por deposito” , a verdade é que em sucessivos testes escritos continuam
sempre a responder o que seria loégico e € comum a todos os outros registos: isto é, que as ilegalidades manifestas ndo
podem ser registadas, porque o principio da legalidade se tem de aplicar sempre.

2

@

A mais notéria das quais é certamente o terem-se passado a chamar “registos por transcrigdo” aqueles que sdo manifesta
a inquestionavelmente “registos por inscrigao”.

2 Foi ha mais de 15 anos que o Decreto-Lei n° 277/95, de 25-10-1995, aprovou este Cadigo que parece ter ficado esquecido,
visto que nem nunca entrou em vigor, nem foi alterado ou simplesmente revogado.
2

&

N4o fui o inicialmente designado, mas sim a Professora ISABEL MAGALHAES COLAGO, que ainda participou na conferéncia
inaugural em Roma. Todavia, como se tratava de matéria de registo para a qual dizia que ndo se sentia preparada, renunciou
ao cargo e indigitou-me para a substituir.

% Quanto ao juizo de qualificagdo deve desde logo perguntar-se: como pode ser feito por quem n&o tem ou “ndo tem que ter”
quaisquer elementares conhecimentos juridicos? No que toca a competéncia territorial, sdo elementares algumas questdes,
como por exemplo esta: porque é que os chefes das reparticdes de finangas a conservam para apreciar as simples matri-
zes e os conservadores a nao tém para analisar as descri¢cdes prediais, relativamente as quais um dos basicos elementos
é precisamente o artigo matricial? Por outro lado, parece-nos ainda mais evidente que a fungdo de apreciacéo, deciséo e
inerente responsabilizagcdo, sobretudo em matéria juridica, ndo é compativel com a ideia de que possa ser desempenhada
em qualquer ponto do pais e por “um qualquer”.

2

N

Entre elas destacamos a revogagao (que nos pareceu nociva) da al. e) do art® 92°.
2

@

Por exemplo, na conferéncia intitulada “Apreciagao critica as alteragdes ao Codigo do Registo Predial”, publicada em nossos
“Temas de Registos e de Notariado”, a pag. 493 e segs.
2

3

Na visdo dos economistas, de que se fez eco o relatério do Banco Mundial (no Relatério Doing Business de 2010) sao sobre-
tudo realgcadas as medidas tendentes a facilitacdo do acesso ao registo, a sua informatizagéo e as “funcionalidades” do site
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partir de 84, da adopgéao do principio da legitimagao dispositiva previsto no artigo 9°, principio
este que, tal como a obrigatoriedade da “promoc¢ao do registo”, € manifestamente necessario
para garantir a seguranca do comércio juridico imobiliario.

Mas temos de recordar que esta questao da obrigatoriedade directa ja ha largos anos
tem sido objecto de debate. Nos cddigos que precederam o actual ela existia, ainda que ape-
nas naqueles concelhos onde vigorava o cadastro geométrico da propriedade. Ora, apesar
de em 84 eles terem chegado a abranger cerca de metade do territério nacional, o certo &
que a existéncia no Pais de dois regimes tao distintos — numa parte totalmente facultativo e
na outra fortemente imposto® — constituia motivo de largas confusdes e de uma justa critica.
Também por isso a adopgao generalizada de uma Unica regra de obrigatoriedade em todo o
territério nacional ndo pode deixar de ser consensualmente aplaudida.

Houve, no entanto, algo que a nosso ver faltou fazer. Como vimos, no regime anterior
ao Cadigo de 84 a obrigatoriedade da inscricao dos direitos estava ligada a exacta definicao
dos prédios resultante do cadastro geométrico da propriedade®'. Contudo, no nosso sistema
registral, tal como noutros conhecidos — casos do espanhol ou do brasileiro — as conservaté-
rias ndo dispdem de meios que permitam verificar “in loco” a realidade fisica dos prédios. Ora
bem: se ndo ha uma base cadastral em todo o territério nacional, se as matrizes rusticas sao
em geral imprecisas e se as proprias conservatdrias ndo tém topografos ou servigos externos
para comprovar a realidade material dos prédios, sera que se tornava impossivel ou muito
dificil verificar com alguma segurancga tal realidade?

N&o nos parece.

E que, consabidamente, existem, ja ha anos, meios tecnoldgicos conhecidos como
“sistemas de projeccao cartografica” — que usualmente se denominam sistemas de georefe-
renciamento — que estdo hoje altamente desenvolvidos e alguns dos quais podem (e devem)
ser operados directamente pelos registos, permitindo referenciar geograficamente por satélite
e com precisao os locais, os prédios e os seus elementos descritivos.

Se olharmos para o exemplo brasileiro — onde o registo tem efeitos constitutivos — vemos
que ai foi introduzido em todo o seu enorme territério (em que néo existe o Cadastro), rapida-
mente e com enorme éxito, esse georeferenciamento dos prédios. Desde a nova redacgéo da
Lei 6015/73, dada pela Lei 10.267/2001,%? que Registo Imobiliario do Brasil usa o georeferen-
ciamento como um valioso meio auxiliar para tornar as descricdes mais precisas e, portanto,
a propria publicitagdo dos direitos com uma base real mais consistente.

Temos afincadamente defendido n&o dever duvidar-se que o fundamental s&o os direitos,
ou seja, em termos registrais, as inscrigbes de onde eles constam. E a luz do que também
a Doutrina e a Jurisprudéncia entendem, a proteccgao juridica que o Registo confere apenas
abrange as inscrigoes, nao se estendendo as descrigdes, ainda que as alteragdes destas
tenham, como quase sempre tém, natureza juridica. Todavia, embora tudo isso seja assim,
no entanto também nao ha duvida de que os direitos incidem sobre os prédios e, por isso, se
estes nado estiverem bem definidos —rigorosamente definidos -, vem a ser a prépria publicitagcdo
dos direitos que pode sair prejudicada.

Consequentemente, ndo se percebe muito bem porque € que no Brasil, com o seu
extensissimo territério onde ndo ha Cadastro, vigora ja ha varios anos esse sistema cartogra-

“predial on line”. Claro que tudo isso foi benéfico, muito embora, a nosso ver, a mais significativa das alteragées legislativas
para melhorar a propria credibilidade do registo tivesse sido a que ficou a constar do artigo 8°-A do Cadigo.

% Dizemos “altamente” imposto, porque o incumprimento da obrigagao de registar podia inclusivamente motivar um procedimento
criminal (e a sangao da desobediéncia qualificada) para quem nao requeresse o registo! (cf. art°s 15° e 16° do Cdédigo de
1967 e 15° do de 1959).

31 Considerou-se — e parece que bem — que a definicdo da realidade fisica dos prédios (incluindo a area, confrontagdes e loca-
lizagdo) era apenas a fornecida — e comprovada — pelo Cadastro. Pelo contrario, a definicdo das titularidades e da situagdo
Jjuridica dos prédios teria de ser apenas a constante da Registo.

32 Regulamentada por vérios diplomas posteriores, designadamente pelo Decreto n° 4449/2002 e pela Portaria n° 1101/2003.
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fico e em Portugal, onde se quiseram fazer tantas reformas, nelas e nas proprias justificacoes
legislativas que precedem os diplomas, nem sequer se fala deste tema.

De qualquer modo, ainda que o legislador ndo tivesse decidido avangar com o aludido
georeferenciamento — que, note-se no sentido a que nos estamos a referir nada tem a ver com
0 numero predial Unico do programa SINErGIC®, nem implica uma ligagdo ao Cadastro®- no
entanto, outros progressos tecnoldgicos se instituiram, como foi o caso da informatizagéo dos
registos, desde as fichas as certificagbes.

Em suma: no tocante ao registo predial parece-nos que, embora se devessem tomar
varias outras medidas, de que adiante falaremos, no entanto muitas das alteragdes ja feitas
foram positivas.

4. Nao cabe por ora fazer uma abordagem critica as matérias e aos procedimentos que
nos ultimos tempos se desenvolveram em sucessiva legislagao avulsa, alias bastante difundida,
mas para apenas procurar reflectir um pouco mais sobre entendimento das fungdes, bem como
sobre as perspectivas de evolugdo futura que a nosso ver seria pertinente augurar para um
melhor funcionamento do Notariado e dos Registos.

Comegando pelo Notariado — visto que primeiro ha que elaborar o titulo e sé depois
efectuar o registo — a primeira ideia que nos vem a cabega ¢é esta: parece que com as reformas
operadas entre 2006 e 2008 o legislador desestimou de tal forma o Notariado que quase se
acredita que quis acabar com ele. De facto, se considerarmos as mais recentes normas que
aludem aos actos notariais, em especial a escritura publica, parece que poderiamos concluir
que este legislador os tem considerado comutaveis pelo simples documento particular, enten-
dendo por conseguinte que o acto notarial € desnecessario, supérfluo, sendo mesmo adverso
a propria celeridade das transacgdes.

Mas sera assim? E sera isso conveniente? E ndo o sendo — como nos parece evidente
que nao é — o que havera a fazer?

Neste momento afigura-se que o mais viavel sera mobilizar os notarios que tém tido a
coragem de continuar a exercer a sua actividade, no sentido de promoverem uma campanha
de esclarecimento e sensibilizagdo na sociedade civil, sobretudo entre os meios mais inte-
ressados no tema —designadamente académico, politico, judicial e dos outros profissionais
do mundo juridico — procurando demonstrar a verdadeira indispensabilidade social das suas
fungbes e esta verdade evidente, mas que por vezes parece esquecida: o documento particular
autenticado ndo equivale totalmente ao documento auténtico notarial, nem pode ter a mesma
credibilidade deste, ja que é redigido por “‘quem quer” e ndo por um jurista especializado na
elaboragcao documental e a quem incumbe em especial fazé-lo de modo a cuidar que, na
composicao do texto, o que fica declarado corresponda a vontade real do declarante, assim
como ao que a lei pretende e consente.

Por outro lado, o Notario é também um jurista independente, que esta “super partes” e
por isso nado deve, nem pode, patrocinar qualquer delas e que habitualmente tém interesses
antagonicos. Pelo contrario aos outros profissionais liberais incumbe patrocinar o seu cliente,
cujos interesses devem licitamente apadrinhar.

Ora, a defesa da fungdo notarial tem de centrar-se precisamente ai: no que os notarios
podem fazer e fazer melhor, de modo mais credivel e mais seguro do que os outros, e ndo
numa espécie de “confrontagdo” com todos eles — conservadores, advogados, solicitadores — e

33O Sistema Nacional de Exploragdo e Gestao de Informagdo Cadastral (SINErGIC) foi criado através da Resolugdo do Con-
selho de Ministros n.° 45/2006, publicada a 04 de Maio.

34 Como é sabido, o georeferenciamento, tendo embora uma fungdo de identificagdo fisico-topografica (e portanto cadastral)
nao é operado pelo Cadastro, mas sim directa e imediatamente pelo Registo (como acontece no Brasil, em Espanha e nos
demais paises que assim o adoptaram) nem tem as complicacdes, os elevados custos e a morosidade daquele, incluindo no
tocante as alteragdes supervenientes na configuragdo geografica dos prédios (caso das vulgares anexagdes e desanexagoes).
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numa quase obstinada apologia de uma “monopolizagao” (quica desajustada do nosso tempo)
de simples contratos de rotina, que quase poderiamos chamar “de mera ades&o™®.

E parece que também haveria vantagem em procurar “retroceder” um pouco no tocante
a vertente demasiadamente vincada da actual estrutura liberal do notariado®, no sentido de
repor a nogao do interesse publico e a afirmagédo de que o Notario €, mesmo a face da lei e
do seu Estatuto, um “oficial publico™’.

Depois, competira também aos juristas, magistrados, causidicos e jurisconsultos esclarecer
os governantes e os cidadaos em geral para a efectiva importancia que para toda a sociedade
tem a existéncia de um notariado latino, realgando-se o papel, em certos casos insubstituivel
— e que toda a sociedade tem interesse que seja — do documento auténtico notarial.

Além disso, € necessario explicitar outras vertentes do problema da forma e da forma-
lizagdo do negocio juridico Apenas em brevissimo apontamento se pode dizer que a forma
revela a substancia, a vontade e o conteudo do acto e por isso sem uma forma a substancia
nao se evidencia. Assim sendo, é a formalidade que exprime a forma e a pode exprimir melhor
ou pior, com maior ou menor correspondéncia com a vontade real®, com o que é intima e
realmente pretendido.

Ora, ndo se pode sustentar que a escritura publica, redigida e “confeccionada” pelo
Notério, que pessoalmente se responsabiliza por a ajustar a vontade das partes e da lei, goze
de crédito igual a do documento particular com simples autenticacdo e tenha o mesmo valor
deste, mesmo face a uma futura apreciagéo pelo Juiz. E que, como tem sido “dito e redito”
pela doutrina, sendo o Notario que titula € em principio indiscutivel que as partes exibiram
os documentos que consignou e que prestaram — e realmente quiseram prestar — as decla-
ragdes que ficaram plasmadas no documento. E tudo isso, no documento notarial, tem de se
considerar incontroverso.

Por outro lado, ndo se diga que sédo os notarios que burocratizam ou dificultam a
celebracédo dos negdcios juridicos, visto que, como muitas vezes se nota, sdo os notarios,
assim como os conservadores, que com a sua boa vontade e conhecimento das matérias, as
mais das vezes conseguem contornar as burocracias para encontrar formas legais de lavrar
os titulos e de efectuar os registos.

Parece, assim, que se deve reconhecer a valia do notariado — e depois de se ter andado
da frente para tras e de tras para a frente e de se ter querido passar do 8 para o 80 e do 80
para o 8 — estou convencido que o equilibrio ira ser retomado e de que o importante papel do
notariado ha-de voltar a ser compreendido.

% E o vulgar caso dos contratos de mdtuo com hipoteca, cuja minuta ja vem feita dos bancos. Ndo se nega que nessas e
noutras idénticas hipéteses (habitualmente de um mero preenchimento de impressos) o contrato ndo ficasse mais inques-
tionavelmente formalizado se o fosse por escritura publica. Mas a verdade € que isso nem sempre € o mais procurado pela
generalidade da populagdo portuguesa, nem naqueles casos de simples “chapa” o valor e a solenidade quase “litirgica” da
escritura publica se revela indispensavel para satisfazer os reais interesses e designios dos interessados. E isso também os
notarios o terdo de aceitar.

w
S

A este proposito poder-se-a afirmar que a propria estruturagdo do notariado através de uma Ordem idéntica a de qualquer
outra profissao liberal ndo nos parece que favorega o notariado. Veja-se o exemplo de Espanha onde tem, com os registos,
a competente integragdo na “DGRN — Direccion General de Registros y del Notariado”. Diga-se ainda que haver um nota-
riado totalmente liberalizado a par dos registos funcionalizados constitui uma aberragédo, tal como temos referido em alguns
trabalhos (incluindo no que vem publicado a pags. 603 e segs. do livro hoje apresentado). Refira-se ainda que sera nociva
(e anémala) a actual “concorréncia notarial” nos valores emolumentares dos actos — e isto até numa altura em que muitos
advogados tém lutado pelo contrario: o tabelamento dos servigos prestados.

3

4

Cf. art® 1°, n® 2, do Estatuto do Notariado. A incindibilidade (a que alude o n° 3), da natureza publica e privada da fungdo
(e também do estatuto) do Notario assim como, a meu ver, da do Conservador, julgo que constituem o tal tertium genus
funcional que, por um lado, sempre defendi, mas que, pelo outro, parece ter sempre tido uma quase total incompreenséo e
inaceitagéo por parte dos “poderes publicos”.

w
&

Esta necessidade de o acto notarial ser elaborado e redigido “em linguagem juridica que melhor traduza a vontade das partes,
manifestada nas suas intengdes...” esta expressamente imposta no art® 42° do Cédigo do Notariado.
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5. E relativamente aos Registos?

H& que distinguir: no que ao Registo Civil e ao Registo Comercial diz respeito sera
porventura desnecessario apresentar propostas de uma melhor clarificagao legislativa. E isto,
como resulta do que ja dissemos, por razdes opostas. E que o Registo Civil em Portugal é
uma instituicdo modelar, prestigiada e credivel, como tal reconhecida nacional e internacio-
nalmente, que funciona muitissimo bem e ndo ha grandes duvidas de que assim é mesmo
no que toca aqueles processos até ha poucos anos de ambito exclusivamente judicial e cuja
decisdo pelos conservadores levantou de inicio fortes criticas. Hoje em dia, gragas as boas
praticas observadas e a proépria celeridade das decisbes, ndo temos conhecimento de qualquer
mau funcionamento do sistema que ainda possa justificar tais criticas. E certo, porém, que ha
varios pormenores praticos a carecer de aperfeicoamento. E um desses “pormenores”, que
nos parece nao ser mera minucia, mas antes ter real importancia, € a assinatura das partes
em alguns actos, como é nitidamente o caso do casamento, do divorcio e da perfilhagao,
sobretudo quando seria tdo facil digitaliza-las... Por isso, quanto ao Registo Civil apenas
fazemos a sugestdo de que, ao menos em tais casos, as assinaturas das partes passem a
ser digitalizadas e a constar dos assentos.

Com respeito ao Cdédigo do Registo Comercial, para além de se terem criado esses
pseudo-registos por depésito, que acolhem toda a espécie de aldrabices — sem que o conservador
0 possa impedir, até porque na prépria “filosofia” da reforma de 2006 se quis suprimir qualquer
espécie de controlo registral na admissibilidade do pedido de registo — decidiu-se enveredar
pelo facilitismo e pelo caminho “permissivo” que fatalmente conduziu a descredibilizagéo de
alguns registos. E o que tem acontecido muito visivelmente no que concerne as participagdes
sociais. Demonstra-se também que se quis acabar com a competéncia, a responsabilizagéo e
a diligéncia que antes existiam, mormente na qualificagdo do pedido, acto este manifestamente
indispensavel para a valia e fiabilidade dos registos.

Dai que para o Registo Comercial — e ao falar dele ndo pretendemos referir-nos aos
varios diplomas avulsos qui¢ca mais conhecidos e mais propagandeados do que o proprio
Cdédigo —, mas falando apenas deste, acabamos por nédo descortinar melhor caminho que
ndo seja o da retoma dos principios e cuidados que existiam antes dessa reforma de 2006%°,
sobretudo no sentido de se acabar de vez com a tal falacia dos registos por depdsito, salvo
no caso especialissimo e ja antigo da prestagdo de contas®. E que ndo nos parece que se
possa augurar melhor futuro para o Registo Comercial do que precisamente esse retorno aos
bons e validos principios anteriormente vigentes*', aproveitando-se apenas a informatizagdo do
sistema introduzida, e bem, pela aludida reforma. Portanto, por ora, do Registo Comercial nada
mais diremos, cabendo sim perspectivar em tragos muito gerais o futuro do Registo Predial.

No que a este diz respeito, parece-nos que a pretendida e fundamental seguranca do
comeércio juridico imobiliario sé se podera atingir se os efeitos que o registo conferir ao direito
publicitado tiverem uma determinada incontestabilidade e também se forem outorgados aos
terceiros que contratem confiantes nessa publicidade registral a indispensavel seguranca e
uma protecgéo eficaz e quanto possivel cabal.

% Foi, alids, o que quanto a matéria do registo de quotas tivemos ensejo de defender no Seminario sobre a Cessdo de Quotas
realizado na Faculdade de Direito da Universidade de Coimbra pelo IDET e pelo CENoR em 14 de Novembro de 2008 (Cf.
“Coloquios”, n° 4, Almedina Abril 2009, pag. 109 e segs).

4

S

Note-se que o registo do depdsito de contas néo foi instituido pela reforma de 2006, mas muito antes (Dec.-Lei n® 198/99, de
8 de Junho) e isto porque, mesmo a face das préprias Directivas comunitarias, ao registo incumbe apenas fazer o deposito
das contas societarias e ndo analisa-las, tarefa esta que pertence aos Servigos Fiscais.

4

Foi também isto que defendemos no Seminario realizado pelo IDET na Faculdade de Direito de Coimbra em 14 de Novem-
bro de 2008. Cf. a Colectanea publicada sob o titulo “CESSAO DE QUOTAS — “DESFORMALIZAGAO” E REGISTO POR
DEPOSITO” (Almedina, Abril de 2009), pag. 109 e segs.
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Trata-se, portanto, da essencial matéria da eficacia e dos efeitos do registo que se acha
contemplada no primeiro capitulo do Cédigo, designadamente nos artigos 4°, 5° (e 7°4?) e, é
claro, nas correlativas disposi¢des do direito substantivo.

Toda essa normatividade, além de ter sido alvo de diversas e fundamentadas criticas, foi
também, como é sabido, objecto de multiplos e aprofundados, trabalhos, decisdes e estudos.
E entre todos eles permitam-me que destaque as varias exposigdes a propdsito do artigo 291°
do Cadigo Civil que o Professor HEINRICH HORSTER tem feito sobretudo desde 82 no artigo
que intitulou “Efeitos do Registo — terceiros — aquisicdo “a non domino™3, as oportunas inter-
vengdes de MONICA JARDIM na Faculdade de Direito de Coimbra* e mais recentemente a
fundamentadissima dissertagao de doutoramento da Professora MARIA CLARA SOTTOMAIOR
“Invalidade e Registo — A proteccdo do Terceiro Adquirente de Boa Fé™®,

Ora foi precisamente esta obra que ultimamente mais me acicatou a defender de novo e
publicamente o que ha anos penso e tenho dito ser um dos fundamentais efeitos do registo e
que é o seu efeito constitutivo e que, alias, me parece estar ja contemplado no direito vigente
nao apenas no caso da hipoteca*®.

6. Vejamos entéo, a propodsito do tema — e, como € 6bvio, neste momento apenas muito
sucintamente — alguns aspectos que poderao ter interesse no sentido do aperfeicoamento do
sistema e da propria clarificagdo do papel do registo predial.

Nesta perspectiva, creio que desde logo importa perguntar isto: na época em que vive-
mos ainda fara algum sentido a defesa da suficiéncia do contrato para operar a transmissao
imobiliaria ou a da sua platénica validade através da mera tradi¢cdo, sustentada num ignoto
acordo de vontades, apenas porque tradicionalmente isso era o ideal?*”

Diziam os conhecidos tratadistas ENNECERUS-NIPPERDEY: “o homem escrupuloso
considera-se vinculado mesmo pela palavra dada™®. E claro que esses belos e saudosos tempos
ja foram! Infelizmente a verdade é esta: ja foram. O Mundo mudou e mudou radicalmente. A
sociedade é outra, os contratos sdo outros, os homens pensam de uma outra maneira. Sera
até um lugar comum dizer-se que as novas tecnologias alteraram ndo apenas os procedimen-
tos, como os habitos e as mentalidades. Confessava-me ha tempos um afamado professor
de ciéncias que nem “sequer conhecia” muitos dos estudantes a quem orientava teses de
mestrado. E sabido que estas se vulgarizaram enormemente e que muitos dos contactos
académicos se fazem apenas por e-mail.

4;

S

Sendo alterados os artigos 4° e 5° no sentido que propomos, ébvio seria que a presuncdo de verdade prevista no art® 7°
também o deveria ser, no sentido de uma inilidibilidade que se impunha adoptar como principio geral (e que s6 em expressas
e rarissimas hip6teses poderia ser afastada).

4

&

Publicado na “Revista de Direito e Economia”, n° 8. Posteriormente apareceram varias outras publicagbes e mais recente-
mente a arguicdo da tese de doutoramento da Professora MARIA CLARA SOTTOMAYOR na Rev. Scientia Ivridica n° 318,
Abril-Junho 2009 (Tomo LVIII) pag. 335 e segs.

De entre todas, cabe citar as diversas intervencdes feitas na Faculdade de Direito de Coimbra, tais como a que efectuou nas
“Comemoracgdes dos 35 anos do Cédigo Civil” (publicagcdo da Coimbra Editora, 2004, pags. 915 e segs), o trabalho para o
CINDER (Boletim da Faculdade de Direito, Vol. LXXXIII, pags. 383 e segs.), bem como os estudos sobre o sistema registral
germanico (cit. Boletim, pags. 381 e segs) , o sistema registral austriaco (Studia luridica 91 (Coimbra Editora, pag. 329 e
segs) e o sistema registral francés (Studia luridica 95 (Coimbra Editora, pag. 967e segs).

Almedina, Maio de 2010.
Parece-me que no actual regime da penhora, bem como em algumas outras hipéteses, verifica-se que ja existe tal efeito
constitutivo. Foi o que referi na conferéncia publicada a pags. 347 e segs. do citado livro (v. sobretudo pag. 360) e na de pag.

327 levantei uma outra questédo: a em diversos casos poder haver um efeito semi-constitutivo ou indirectamente constitutivo
(v. sobretudo a pag. 334 e seg.).

4.
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b5

E considerando-se inclusivamente que o contrato “ndo se limitaria a transferir a propriedade, mas até mesmo a criaria” (cf.
ENZO ROPPO, “O Contrato”, Almedina, 1988, pag. 66). Acrescentava este Autor que “dentro de um sistema capitalista
avangado parece ser o contrato, e ja ndo a propriedade, o instrumento fundamental de gestdo dos recursos e de propulsdo
da economia” (idem).Contudo, parece que estas concepg¢des se acham hoje inexoravelmente ultrapassadas.

4 Frase citada por RUI DE ALARCAO no estudo publicado no n° 86 do Boletim do Ministério da Justica (pag. 178 e nota (4) ).
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De facto, a base socioldgica e os comportamentos que no século XIX e boa parte do
século XX consentiram a defesa do principio consensualista sdo hoje muito diferentes. Nao
tém paralelo algum com os do actual Mundo da Internet. Por isso, questionando sobretudo
aqueles que continuam a defender o consensualismo e a suficiéncia do titulo (e sem sequer
aqui falar dos multiplos casos em que nem existe um contrato real) permita-se que fagamos
esta pergunta: mas afinal que contrato? E que formalizagado? A troca de e-mails? O documento
particular, com ou sem autenticagdo? A escritura? E porqué esta nuns caso e noutros néo?
Seria curial ou alguém aceitaria que sendo todas estas e outras formalizagbes legalmente
consentidas, umas tivessem efeitos translativos e as outras nao?

E evidente que na escritura publica se conjugam uma série de requisitos*® que permi-
tem assegurar que os contraentes efectivamente manifestaram aquela vontade e declararam
presencialmente eles mesmos ou através de mandatario bastante o que dela consta.

Mas — perguntemos de novo — sera que devemos atribuir efeitos translativos ao acto
ou contrato quando esta formalizado por escritura publica e ndo os atribuir nos casos em que
0 nédo esta, ou seja, quando (apesar da permissao legal) se trate de documento particular
autenticado ou de mero acordo firmado electronicamente?

N&o nos parece. E que, além da apontada geral inaceitabilidade de uma dupla solugao,
acresce que a lei vigente ndo o quer e até considera a chamada desformalizagdo como um
progresso. Por outra parte, também nao se perspectiva que a doutrina e a evolugao legislativa
caminhem num sentido do “regresso ao passado”, repondo em todos os casos a obrigatorie-
dade do documento auténtico (apesar do Codigo Civil continuar a dizer que nem sempre é
substituivel pelo autenticado).

Em suma: a outrora tranquila formagao e formalizagdo da vontade das partes e a sua
insofismavel consignagéo documental e notarial, que permitia alicercar a verdade das situagbes
juridicas, foram substituidas pelo imediatismo negocial e pela instantaneidade e precariedade
de uma frequentemente dubia formalizagéo, feita “equivocamente” por quem talvez possa pare-
cer, mas muitas vezes nao €, independente, por quem sabe ou por quem nao sabe o que esta
a fazer ou que nem sequer tem a competéncia necessaria para reconhecer o que as partes
realmente querem — como podera ser, sei la, o caso do anénimo funcionario de uma camara de
comeércio! Ha, por outro lado, uma multiplicidade de escritorios e de outros locais onde o titulo
pode ser obtido, mas onde néo fica conhecido do publico, nem sequer podendo ser fotocopiado
ou certificado, o que também sob este angulo o torna radicalmente diferente da escritura publica.

Em suma: a contratagao efectuada com a consabida irreflexao, leviandade e inseguranga
com que hoje geralmente o é através de um documento particular, que permanece oculto
para a generalidade dos cidadaos, ndo pode — repito — ndo pode, a luz da razéo e da logica
elementar, ter os mesmos efeitos do acto notarial de outrora, isto €, o de por si s6 operar a
transferéncia da propriedade imobiliaria. Dito ainda de uma maneira muito simples: se nao ha
seguranga alguma, nem sequer possibilidade de confianga por parte dos proprios interessados
(e, é claro, do “mercado imobiliario”) na fase contratual... é juridica e socialmente indispensavel
que ela venha a existir na do registo.

7. Consequentemente, a verdade das situagdes juridicas implica a actual necessidade
de néo haver acto translativo da propriedade sem registo. E que, também & luz dos principios,
teremos de concordar que através do contrato as partes apenas convencionam formalizar um
determinado acordo de vontades com vista a consequente produgédo de determinados efeitos.
Um desses efeitos — logica e conceptualmente ulterior e portanto subsequente aquele acordo
e a sua formalizagédo — é a transferéncia da propriedade®.

4 Tivemos ensejo de os procurar sintetizar na conferéncia “Em busca da definicdo de escritura publica” reproduzida no citado
livro “Temas de Registos e de Notariado” (pags. 201 e segs.).

% O Professor brasileiro AFRANIO DE CARVALHO exprime muito bem esta ideia quando diz: “a mutago juridico-real desdobra-
se em dois momentos: um em que se celebra o contrato tendente a realiza-la e outro em que se realiza propriamente a
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Quica se deva dizer ainda mais incisivamente: na expressao condizente com a almejavel
prospectiva tedrica do “direito ao servigo da vida” (que nos parece a mais correcta) e também no
ponto de vista pratico, as transferéncias extra-registrais da propriedade, operadas unicamente
por qualquer contrato (por qualquer dos hodiernos e inconsistentes contratos), para além da
inseguranga que acarretam, sdo mesmo um verdadeiro despropdsito nos tempos actuais em
que predominam as referidas caracteristicas do imediatismo, da precariedade e da inseguranca.

E que, por um lado, a apontada fugacidade, instabilidade e irreflexao da vida contempo-
ranea e, pelo outro, a total permissividade que se quis conferir a formalizagéo dos contratos e
que os tempos da Internet também ajudaram a promover, tém como consequéncia o perverso
efeito de gerar o engano e a inverdade, quando ndo mesmo a fraude e a corrupgao. Todo esse
facilitismo contratual, se também for acompanhado de um sistema de mero “registo de titulos”
sem uma real e eficaz protecc¢ao dos terceiros, desacredita 0 comércio juridico e proporciona o
abandono das regras de defesa da boa-fé, desprotegendo os adquirentes, sobretudo os mais
vulneraveis. E tudo isso, é claro, acaba também por pér em risco o investimento, a seguranga
das transacg0es e a confianga necessaria a estabilidade e ao fomento do mercado imobiliario®'.

Por outro lado ainda, também parece evidente que a publicidade dos direitos reais
através da mirifica mas sempre invocada posse conducente a tradicional “valvula de escape”
da usucapido, nao passa, na época da Internet, de uma falacia, de uma utépica e enganosa
fantasia, ainda que outrora tivesse tido, como na realidade teve, uma geral aceitagéo, alicergada
em ampla, bem estruturada e sem duvida notavel construgao juridica.

Todavia, com a enorme multiplicagdo da propriedade — das varias espécies de pro-
priedade — e dos inumeros proprietarios e do seu quase total desconhecimento por parte do
publico, foi deixando de ter a indispensavel sustentabilidade e mesmo qualquer veracidade
pratica, pelo que apesar de antigamente ter sido, actualmente ja ndo €, nem pacifica, nem
publica, nem incontroversa, nem reconhecida por todos e portanto ndo pode ser considerada
convincente e conclusiva quanto ao direito exercido. Ou seja: é tudo o que se quiser, menos
exacta e inequivoca, pelo que nao deve poder conduzir a aquisi¢gdo originaria da propriedade
e muito menos ser prevalente no confronto com a situagéo tabular. Podera, quando muito e
a titulo absolutamente excepcional, servir apenas para, com um apertado crivo, € num estrito
ambito judicial, tapar algum buraco que de outro modo ndo pudesse de forma alguma ser
obturado, mas nunca podendo nem devendo prevalecer sobre um registo validamente lavrado.

Tenho procurado reflectir sobre este tema e em diversas ocasides tentado chamar a
atencao para o que — perdoem que me repita — parece ser de uma gritante evidéncia: a posse,
com as suas conhecidas caracteristicas, nao tem hoje, no dominio da publicidade dos direitos
reais e da aquisi¢ao originaria da propriedade, nem sustentabilidade, nem credibilidade.

Sei bem que os nossos juizes, causidicos e doutrinadores continuam — hélas! —, talvez
numa espécie de passiva inércia, amarrados aquele antiquado “instituto” e a sua intransigente
defesa. E uns citam os outros sem querer inovar, invocando as concepgoes subjectivista e
objectivista de SAVIGNY e JHERING, reproduzindo os conhecidos tradicionais e belos con-
ceitos, mas hoje verdadeiramente arcaicos, porque desfasados da realidade contemporanea.
E... afinal, parece que ninguém pretende decididamente — como soi dizer-se — “partir para
outra”: ou seja, para uma interpretagéo actualista da lei, mesmo a luz da ratio do artigo 1293°
do Cddigo Civil.

Contudo, cabe reconhecer que na sociedade contemporanea esta realidade se tem
tornado cada vez mais patente: ou seja, em todo o lado, incluindo nas aldeias, quase toda
a gente se desconhece, ndo se sabe a que titulo as pessoas habitam as residéncias ou
cultivam os terrenos — se sao proprietarios do solo, superficiarios ou apenas arrendatarios -,

mutacgédo prevista pelas partes” e que € o momento do registo (cf. “Registro de Iméveis”, Rio de Janeiro, 1977, pag. 136) .

51 S&o conhecidas as razdes invocadas para defender a necessidade das formalidades: maior reflexdo, formulagdo mais precisa
e verdadeira da vontade das partes, maior certeza, eficiéncia e segurancga, etc. (vide um resumo dessas razdes em nosso
referido livro “Temas...” , pag 469 e segs.)
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nem também se pode garantir ao cerfo quem sao os “verdadeiros donos” dos prédios, nestas
circunstancias de facto, que sdo as reais, a posse ja nao tem a virtualidade e a capacidade
para tornar cognoscivel e veridica a existéncia e a publicidade dos direitos e, portanto, ndo
se devera continuar a sustentar a prevaléncia da usucapiao face ao registo.

Por outro lado ainda, a simplificagdo e a quase instantaneidade da celebracéo e titula-
¢ao dos negocios imobiliarios, a par da necessidade da sua credibilidade e garantia, exigem
um regime de protecgao da boa-fé e de certeza juridica — que sédo ébvia e reconhecidamente
valores estruturantes do direito e do Estado de direito — que, com indispensavel objectividade,
possibilite a salvaguarda desses valores, o que, manifestamente, s6 um eficaz sistema registral
esta em condigbes de poder proporcionar.

Ora, tal eficacia passa nao so pela obrigatoriedade do registo — em boa hora ja instituida —
como também pela seu efeito constitutivo®? e pela definicdo actualizada dos prédios® — alteragdes
estas que nos parecem necessarias e que auguramos venham em breve a ser estabelecidas.

Alias, cabe reconhecer que para além da indiscutivel valia e prestigio dos sistemas de
cariz germanico, implantados com sucesso mesmo em paises onde o modelo civilistico é basi-
camente o latino, como no caso brasileiro®, a verdade é que varios outros paises passaram a
optar, com sucesso, por essa eficacia. E o caso paradigmatico da Inglaterra — da velha pétria
saxonica, tradicionalmente avessa a toda a toda a espécie de formalizagéo e de autenticagéao
— onde desde 2002 o registo imobiliario passou a ter o efeito constitutivo®.

8. Numa ja antiga conferéncia em que tive oportunidade de falar sobre a importancia
econbémica do registo®, pude referir que para a credibilidade do mercado imobiliario o verda-
deiramente importante, o indispensavel mesmo é que os adquirentes dos prédios nao venham
a ser confrontados com a prevaléncia de direitos ou encargos nao inscritos e que no momento
da contratagdo para eles foram ocultados®"%®.

5.

S

Essa é também uma das conclusées de MARIA CLARA SOTTOMAYOR na sua citada dissertagdo de doutoramento: (64) “O
principio da fé publica do registo deve ser acompanhado pela consagragéo do registo obrigatério e constitutivo, feito oficiosamente
pelo Conservador, e por um sistema de responsabilidade directa do Estado perante o verdadeiro titular, em caso de aquisigdo
a non domino”. Quanto a oficiosidade permitimo-nos discordar, ndo sendo obviamente possivel estar aqui a argumenta-lo.

5!
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Estas consideragdes conduzem-nos também a concluir que a permanente actualizagao do registo € um objectivo ndo soé valido
e benéfico para todos, como até mesmo indispensavel para o cumprimento da finalidade basica de seguranga do comércio
juridico imobiliario.

5¢

g

E reconhecido internacionalmente que no Brasil o “Registro Imobiliario” é das instituicdes mais fiaveis e que melhor funcionam.
5!

a

Foi através do “Land Registration Act” de 2002 e do Regulamento de 2008 que a inscri¢do da generalidade das transferéncias
de propriedade no Registo passou a ter efeito constitutivo e também a ser obrigatéria e feita por via electronica.
5¢

&

O tema da importancia econémica do registo é vastissimo e, evidentemente, ndo é aqui que, o podemos abordar. Foi, alias,
especialmente tratado em congressos internacionais do’CENTRO INTERNACIONAL DE DIREITO REGISTRAL” (CINDER),
v.g. no XIlI Congresso — em Marrakech, 1998, onde, logo na 1?2 concluséo se diz: “a relagdo existente entre os sistemas de
seguranga juridica preventiva e o crescimento econémico esta hoje geralmente reconhecida pelo pensamento juridico e eco-
nomico e pelas diversas instituicdes nacionais e internacionais relacionadas com estas matérias. Em concreto, a necessidade
de que existam instituicbes eficazes que garantam a seguranga juridica das transacgdes entre particulares é reconhecida
de forma generalizada para um eficiente funcionamento da economia e, em consequéncia, para o crescimento econémico”.
Pode consultar-se em http://www.cinder.info/?page_id=432.

5

]

A informagéo que os consumidores tém — ou como alguns autores referem — aquela de que o “Mercado” pode dispor, é a
que consta do registo e portanto € com base nela que os contratos se efectuam. Consequentemente, se tal informagao puder
ser falseada por situagdes que “ultrapassem” o que consta do Registo, os contraentes sdo enganados e ficam defraudados,
o que resulta prejudicial para a seguranca das transacgdes e para a propria credibilidade do “sistema”, tornando-se afinal
impeditivo do investimento e do desenvolvimento econémico.

5

&

Assim, por exemplo, o Banco Mundial no “informe” de 1996 (“From Plan To Market, World Development Report”), afirma
taxativamente: «um Registo de Propriedade resulta fundamental e essencial para o desenvolvimento de una economia de
mercado que funcione. Melhora a seguranga das titularidades e da posse, diminui os custos das transferéncias de bens e
proporciona um mecanismo de baixo custo para resolver as eventuais disputas sobre os bens» (Apud FERNANDO MENDEZ
“La funcién econémica de los sistemas registrales”, Club Siglo XXI, Madrid , 2002 também publicado na Revista Critica de
Direito Imobiliario (http://www.revistacritica.es/) Ano 2002, n° 671, pag 875 e segs).
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A este propésito tem mais uma vez de dizer-se que ao legislador compete “fazer o seu
papel” e tornar claro o que afinal pretende do Registo.

Neste sentido, ndo posso deixar de alertar para a necessidade de se legislar, quer
quanto as regras da responsabilidade que o artigo 153° apenas contempla no que respeita as
fraudes praticadas pelo registante®, quer principalmente, e como se disse, no que concerne
aos fundamentais principios de registo previstos nos artigos 4° e 5° o que se afigura indis-
pensavel, tanto face ao quase imediatismo das transacg¢des, como sobretudo as exigéncias
com que o Mundo actual se confronta, inclusivamente na necessidade de transparéncia do
mercado imobiliario® e da sua internacionalizagdo®’.

Direi ainda isto: a tradicionalmente pretendida prevaléncia do proprietario real versus
proprietario tabular que base concreta e verificavel tem hoje em dia? A da sempre falivel prova
testemunhal? Sao as meras “circunstancias de facto” a que ainda se continua a dar crédito, em
detrimento de uma prova documental que ja foi apreciada em sede de qualificagéo registral pelo
conservador que, embora n&o sendo juiz, tem nessas questdes uma actividade para-jurisdional?

9. Precisamente sobre este ponto essencial da apreciacéo da legalidade dos actos que
se pretendam inscrever no Registo julgo ser importante dizer ainda uma breve palavra. E esta:
a credibilidade do sistema registral demanda — diria até que exige com caracter prioritario — que
o principio da legalidade seja escrupulosamente cumprido e que quem tiver a incumbéncia e
competéncia legal para admitir ou ndo a inscri¢ao tabular os factos dela passiveis seja um jurista
capaz, isento e totalmente independente dos varios interesses, desde os politico-partidarios aos
corporativos. Ou seja, como afirmou o conhecido civilista LACRUZ BERDEJO, o Registador,
embora ndo sendo juiz, deve actuar de modo semelhante®.

Esta independéncia funcional tem também de passar pela propria independéncia admi-
nistrativa e economico-financeira da Instituicdo Registral, que n&o tem que estar, nem deve
estar, subordinada as verbas que um qualquer ministro de finangas em dado momento decida,
ou nao, inscrever num orgamento geral do Estado.

De facto, por um lado, sdo apenas os particulares que pagam os emolumentos que a
lei considera devidos pelos actos que Ihes dizem respeito e que solicitam. E a este respeito
ndo queremos de modo algum significar que os consideremos justos, porque manifestamente
0 nNao sao: nuns casos bastante exagerados e noutros aquém do que seria razoavel.

De qualquer modo, trata-se sempre de emolumentos, isto €, de remuneracdes devidas
pelos servigos profissionalmente prestados e que portanto se inserem num conceito genérico

5¢
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Parece evidente que sendo o Registo um servigo publico (ainda que possa ser gerido em termos privatizados, como sucede
em Espanha, no Brasil e em muitos outros paises, é o Estado que tem a obrigacéo de responder perante os titulares inscritos
e perante terceiros pelos danos directos ou indirectos que a propria actividade registral lhes possa causar, mormente no que
concerne a indevida ou errénea publicitacdo de factos e situagdes juridicas. Afigura-se ainda notério que — fora em caso de
dolo — ndo podem nem devem ser os conservadores, mas sim o Estado a arcar com tal responsabilidade.

6

3

Ensina a ciéncia econdémica que para que o mercado funcione bem a lei da oferta e da procura deve poder actuar sem
constrangimentos, havendo transparéncia e conhecimento de vendedores e compradores, assim como informagdo completa
das caracteristicas dos bens transaccionados e do que com eles ocorre. Consequentemente, no tocante aos imdveis, parece
indubitavel que um sistema de registo fidvel € o que permite proporcionar tal informagdo segura e transparente para os
cidadaos e para o mercado imobiliario.

6

E também indubitavel que a “globalizagdo dos mercados” atinge o mercado imobiliario. Ha ja algum tempo que um Regis-
trador da Comunidade Valenciana me referia que mais de 50% dos registos de aquisicdo que efectuava eram referentes a
estrangeiros (alemaes, ingleses, nérdicos,...). Num trabalho recente — “La globalizacién y el comercio internacional” — LUIS
DE SEBASTIAN diz (como, alids, é consensualmente reconhecido) que “hoje em dia é mais dificil do que nunca conceber
desenvolvimento econémico sem comercio exterior” E faz ainda outras relevantes consideragdes. Refere, nomeadamente.
que “uma das caracteristicas dos tempos modernos & a integracdo dos mercados nacionais numa vasta rede mundial” e
“ficar a margem dessa rede € o principal problema que tém os paises mais pobres da terra”.(cf:.https://www.iaeu.es/etextos/
contenidos.php?id_texto=8).
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Afrase deste Autor é dita a propdsito do principio da legalidade e da qualificagéo registral, referindo que o Registador ndo pode
sequer “consultar superiores”. E, a respeito da fungdo, acrescenta: “ndo é fungao judicial, mas exerce-se com independéncia
semelhante” (cf. “Derecho Inmobiliario Registral”’, em colaboragdo com SANCHO REBULLIDA, Bosch 1984, pag 305).
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de honoréarios® (e nem sequer o de taxas em sentido estrito®) tendo o caracter eminentemente
bilateral de uma contraprestagdo e nao o unilateral do imposto devido ao Estado. Ora, este
simples facto ja conduziria a conclusdo de que, como regra, deviam pertencer a entidade ou
a instituicdo que prestou o servigo.

O Estado, a este respeito, so6 teria que desempenhar uma fungdo meramente supletiva,
ou seja, a de cobrir os custos minimos que o funcionamento desta Instituicdo — que tem um
6bvio interesse publico — por qualquer razéo, como uma eventual e acentuadissima diminuigao
de actos e de receitas, acabasse por ndo conseguir suportar.

Em suma: a independéncia dos registadores e da prépria Instituigdo Registral, inclusive
no tocante a sua autonomia administrativa e financeira e designadamente face ao Poder Poli-
tico, é essencial para que a sociedade e os cidadados confiem plenamente e sem quaisquer
reservas na valia e fidedignidade da definicao e publicitagdo dos direitos feita pelo Registo, o
que 0 mesmo é dizer, na sua intrinseca credibilidade.

10. Em conclusdo: parece-nos que os principios que ja constam do Cdédigo de 84
constituem uma espécie de base minima para que nos nossos tempos o registo possa ter
real utilidade e que a revisdo do CRP operada em 2008, ainda que a meu ver insuficiente,
foi globalmente bastante positiva. Com efeito, a facilitagdo do acesso ao registo, a sua total
informatizacao, a facil certificagdo dos dados, o acréscimo das possibilidades de actuagao ofi-
ciosa e de suprimento de deficiéncias, sao tudo aspectos em que inegavelmente se progrediu.
Contudo, a mais relevante reforma no sentido de que o Registo possa cumprir a sua finalidade
basica enunciada no artigo 1° foi a instituicdo do regime da obrigatoriedade directa do registo.
Mas é precisamente no tocante a possibilidade do bom cumprimento dessa finalidade basica
que se nos afigura que o legislador ficou aquém do desejavel e necessario.

Efectivamente, as normas referentes a eficacia e a oponibilidade a que aludem os artigos
4° e 5° careciam de uma profunda alteracédo, sobretudo para termos um verdadeiro registo
de direitos. E a meu ver ja ndo ha justificagdo socioldgica, moral ou econémica para que se
continue a privilegiar, como entre nés no século passado era quase indiscutivel, a pretensa
(mas actualmente nao credivel nem controlavel) “situagao de facto” do possuidor, alegada-
mente em nome proprio, — considerado o proprietario real — em detrimento do documentado
e inscrito proprietario tabular.

E, como resulta do que muito sucintamente dissemos, nos nossos dias também nao
ha motivo para que a eficacia dos factos registaveis ndo dependa, mesmo entre as partes, da
realizagéo do registo e, pelo outro, para que a instituicdo registral ndo defenda as titularida-
des, bem como os terceiros, através do estabelecimento de uma fé publica equivalente a que
entre nos tem o registo civil e a que no registo predial tem sido conferida ha muitos anos pelo
registo de hipoteca e, quanto as aquisi¢des, pelos sistemas germanicos. Ou seja, quem de boa
fé adquire confiado no que o registo declara e publicita deve ser mantido na sua aquisicéo.
No tocante aos encargos que oneram os prédios apenas poderdo relevar os que constam do
registo. Os ocultos ndo devem poder prevalecer. .

Parece que s6 assim poderemos ter um Registo digno desse nome, que, sendo dotado
da chamada fé publica registral, confira uma efectiva seguranga a todos — titulares de direitos
reais, contraentes, juristas, agentes econémicos — o que quer portanto dizer que tera entao a
credibilidade indispensavel a cabal salvaguarda dos direitos, a estabilidade da vida social e
ao proprio funcionamento do mercado imobiliario.

8 A designacdo de emolumentos, tal como a de honorarios, significa tradicional e exactamente o seguinte: o pagamento que
é feito pelo interessado, a titulo da retribuicdo devida pelo servigo (do @mbito do direito privado) que, por aquele seu caso
concreto, lhe é feito.

64 Contudo, ainda que se entenda que tais emolumentos de devem considerar englobados na nocéo ampla de taxas, seria
igualmente notdrio que ndo se trata de impostos que pertengam ao Estado e que, por isso, devam ser englobados no seu
Orgamento.
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