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11,2 Terceiros para efeitos do Registo
Predial

A - Supremo Tribunal de Justica
Acdrddo de uniformizacdo de
Jurisprudéncia n® 15 /971

Sumério: Terceiros para efeitos de registo
predial, sao todos os que, tendo obtido registo sobre um
determinado prédio, veriam esse direito ser arredado
por qualquer facto juridico anterior nio registado ou
registado posteriormente

Processo n? B7159 - 1.2 Seccdo - Acordam?2, em
plendrio, os juizes das secgdes civeis do Supremo Tri-
bunal de justiga:

Fernando Martins Peixoto, recorrente na revista
n.2 85369 da 1.2 Secgdo deste Supremo Tribunal, onde era
recorrido o Banco Totta & Acares, S.A, ndo se conformando
com o acordao ai proferido em 18 de Outubro de 1994, dele
interp8s recurso para o tribunal pleno, nos termos dos arti-
gos 763.2 e seguintes do Cédigo de Processo Civil, invo-
cando estar ele em oposicdo, quanto & mesma questdo
fundamental de direito, com o decidido no Acdrddo deste
Supremao Tribunal de Justica proferido em 29 de Setembro
de 1993, na revista n.? 83804,

(-..)

Reexaminando a questdo da existéncia da opo-
si¢do de julgados sobre @ mesma questdo fundamental
de direito, é patente que ela se verifica.

Tal questao resume-se a saber o que sdo terceiros,
para efeitos do registo predial, tendo em vista a norma
contida no Artigo 5.2 do Codigo do Registo Predial.

No acérdao recorrido, usando-se um conceito am-
plo, considerou-se terceiro aquele que tem a seu favor
um direito que nao pode ser afectado pela producdo dos
efeitos de um acto gue ndo no registo e com ele seja
incompativel. Assim, @ compra em hasta publica de um

&

imovel prevalece sobre qualquer venda anterior ndo
registada do mesmo bem ou com o registo posterior ao
registo da respectiva penhora.

No acérdao fundamenta, por seu lade, usando-
-S& um conceito mais restrito decidiu-se que terceiros
5a0 somente os supostos adqulirentes de direitos incom-
pativeis sobre @ mesma coisa de um mesmo autor
comum,

Vendo assim a questdo, ndo é terceiro o exequente
que nomeou o bem & penhora, sendo-lhe oponivel uma
aquisicao anterior do mesmo bem, ainda que ndo registada.

Verificam-se, assim, todos pressupostos formais
€ substanciais da admissibilidade do recurso. O que im-
plica que se conhega o seu objecto.

Para a definic@o do direito aplicvel, importa re-
lembrar os factos apurados no acdrdao recorrido. Sao os
seguintes:

Nos autos de execucdo ordindria em que é exe-
quente 0 Banco Totta & Acores, S.A., e executados Jorge
Vieira e Daniel Mendes,Lda., e Anténio Jorge Vieira foi
penhorada em 10 de Janeiro de 1992, a frac¢do AF, corres-
ponde & habitagdo n®17 do prédio em regime de proprie-
dade horizontal sito na Rua do Prof. Bento de Jesus
Caraga, 15, no Porto, inscrito na matriz sob o artigo 10822,
AF, Bonfim, e descrito na Conservatéria do Registo Predial
sob o n® 133/070406, Bonfim ;

Esta execucao foi instaurada em 17 de Qutubro
de 1991 com base em titulos vencidos em Novembro e
Dezembro de 1990, tendo essa fraccdo sido nomeada a
penhora pelo exequente, embarcado no dia 3 de Janeiro
de 1992, &, apds a penhora foi o executado notificado em
16 de Janeiro de 1992;

Essa fraccao predial ndo se encontrava registada
em nome do embargante (o terceiro Fernando Martins
Peixoto) e a penhora foi registada definitivamente:

Essa fraccao predial foi objecto de escritura pi-
blica de compra e venda (de fls. 5 a 7 daquele processo),
em que figura como comprador da mesma pelo preco de
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11000 000%00, jd recebido pelo vendedar, o embargante
Fernando Martins Peixoto e como vendedaor 0 executado
Anténio Jorge Sampaio Vieira.

No acérdao recorrido, os embargos de terceiro
foram julgados totalmente improcedentes, por se corsi-
derar que a penhora registada prevalece sobre a compra
do mesmo bem ndo levado ao registo.

Para um caso igual, o acérdao fundamento julgou
0s emhargos procedentes, dando sem efeito 3 penhora,

Havendo que apreciar o acérdao recorrido, dir--se-a
que ele deve ser confirmado, por espelhar a boa doutrina,

Transferindo-se a propriedade da frac¢do predial
&M causa para o embargante por mero efeito do contrato
de compra e venda, nos termos dos artigos 408.%, n.21 e
879.°, alinea a), do Cédigo Civil, dir-se-ia que a posterior
penhora de tal fraccdo em execugao instaurada contra o
vendedor € ineficaz em relagdo ao comprador, de todo
estranho ao processo executivo,

As coisas ndo podem, porém, ser vistas com esta
simplicidade. Ha que considerar, no caso, as regras do
registo predial.

A transmissdo da titularidade do direito de pro-
priedade & apenas um efeito essencial do contrato de com-
pra e venda. Simplesmente, a aficacia nio pode ser vista
somente num plano interno (entre vendedor e comprador,
ou seus herdeiros), mas também num plano exterior (em
relacdo a terceiros). E neste plane ha que tomar em conta
os principios do registo predial,

A aquisicao do direito de propriedade sobre
iméveis estd sujeita a registo - artigo 2,2, n.2 1, alinea a),
do Cédigo do Registo Predial,

Como o estd igualmente a penhora - alinea m) do
n.2 1do mesmo artigo 2.2,

Os factos sujeitos a registo s6 produzem efeitos
contra terceiros depois da data do respectivo registo -
artigo 5.%, n.? 1, do citade Cédigo do Registo Predial,

Assim, pretendendo-se que a eficacia do contra-
to de compra e venda de bens iméveis ndo fique confina
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ao plano interno (artigo 4.2, n.2 1 do Cddigo do Registe
Predial), hé que o levar ao registo pois este é pressy-
posto da sua eficacia relativamente a terceiros.

Enquanto o acto nao figurar no registo, o alienante
aparece, em relacdo a terceiros, como o titular do direito
que transferiu por mero efeito do contrato de alienac¢éo.

O que deve, porém, entender-se por terceiros
para efeitos de registo predial?

Num conceito mais restrito, terceiros sdo apenas
as pessoas que, relativamente a determinado acto de alie-
nagao, adquirem do mesmao autor ou transmitente direitos
total ou parcialmente incompativeis. Trata-se da definicao
de Manuel de Andrade, Teoria Geral da Relacao Juridica,
vol.ll, p. 19, considerando-se apenas a hipétese da dupla
alienacao do mesmo direito real,

N&o &, porém, exacto que s6 possa falar-se de ter-
ceiros quando o transmitente ou alienante Seja comum,

Como & referido por Oliveira Ascensdo, Efeitos
Substantivos do Registo Predial na Ordem Juridica Portu-
guesa, pp. 29 e 30, citado no Acorddo deste Supremo de 18
de Maio de 1994, in Colectinea de lurisprudéncla, ana Il, 1.
2.8, p. 113, "parece-nos seguro que semelhante concepgao
(@ concepcdo restrita) & incompativel com os dados actuais
da lei sobre registo. Porque existem hoje textos categori-
£os a estabelecer a aquisicao por meio de registo, em ter-
mos que nao tém ja nada a ver com as hipdteses de dupla
disposicdo de direftos incompativeis sobre a mesma coisa,

Essas hipéteses 530 a da aquisicdo de um direito
em consequéncia da disposicdo realizada pelo titular apa-
rente, por forca de registo formalmente invalido {hoje o
n.2 2 do artigo 17.9), e a da aquisicao de um direito de
invalidade substancial, que vern prevista no Cadigo Clvil (&
feita aqui referéncia ao artigo 291.2 desse Cddigo)."

Assim sendo, o conceito de terceiros tem de ser
mais amplo, de modo a abranger outras situacdes que
nao somente a dupla transmissao do mesmo direitn.

Terceiros, como referem Antunes Varela e Hen-
riqgue Mesquita, Revista de Legislacdo e Jurisprudéncia,
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ane 127.%, p. 20, "sao nao so aqueles que adquiram do
mesmo alienante direitos incompativeis mas também
agueles cujos direitos, adquiridos ao abrigo da lei,
tenham esse alienante como sujeito passiva, ainda que
ele ndo haja intervindo nos actos juridicos (penhara,
arresto, hipateca, judicial, etc.) de tais direitos resul-
tam". Este entendimento é tlambém o defendido por Vaz
Serra, Revista de Legislacdo e Jurisprudéncia, ano 103.%,
p. 165, quando escreve: "Pode dizer-se gque um prédio
for comprado a determinado vendedor e for penhorado
em execucao contra este vendedor, o comprador e o
penhorante sao terceiros: o penhorante é terceirg em re-
lacdo a aquisicao feita pelo comprador, e este é terceirg
em relacdao a penhora, pais os direitos do comprador e
do penhorante sao incompativeis entre si e derivam do
mesmao autor.”

E. de seguida, acrescenta o mesmo professor: "A
nocdo de terceiro em registo predial é a que resulta da
fungao do registo, do fim tido pela lei ao sujeitar o acto a
registo: e, pretendendo a lej assegurar a terceiros gue o
mesmo autor nao dispds da coisa ou nda a onerou sendo
nos termos que constarem do registo, esta intencdo legal
€ aplicavel também ao caso da penhora, ja que o credor
que fez penhorar a caisa carece de saber se esta se
encontra, ou nao, livre e na propriedade do executado, "

Defendendo-se este conceito amplo de terceiros,
para efeitos de registo predial, pronunciaram-se Pires de
Lima e Antunes Varela, Cadigo Civil Anotado; val, |1, 3.2
ed., n.2 4 ao artigo 819.%, e Anselmo de Castro, A Accdo
Executiva Singular, Comum e Especial, 3.2 ed., p.116.

S6 este conceito amplo de terceiros tem em
devida conta os fins do registo e a eficicia dos actos que
devam ser registados.

Na verdade, se o registo predial se destina
essencialmente a dar publicidade a situacao juridica dos
prédios, tendo em vista a seguranga do comércio juridico
imobiliario (cf. artigo 11.2 do CAdigo do Registo Predial),
tao digno de tutela & aquele que adquire um direito com

intervengao do titular inscrito (compra e venda, troca,
doacdo, etc.) como aquele'a quem a lei permite obter um
reglsto sobre o mesmo prédio sem essa intervencao
(credor que regista uma penhora, hipoteca judicial, etc.)

No caso que nos ocupa, o credor embargado e o
embargante sao terceiros.

Por assim ser, e porque a compra efectuada pelo
embargante nao foi levadaao registo antes de 3 penhara
ter sido registada, € aquela ineficaz em relagao a esta,
devendo a execugdo prosseguir os seus termos,

Como ensinaram Antunes Varela e Henrigue
Mesquita, Revista de Legislacdo e Jurisprudéncia, ano
127.%, p. 23, "o registo destina-se a facilitar e a conferir
seguranca ao tréfico imobiliario, garantindo aos inte-
ressados que, sobre os bens a aquele instituto se aplica,
ndo existem outros direitos sendo os que o registo
documento e publicita. Os direitos nao inscritos no regis-
to devem ser tratados com direitos "clandestinos", que
nao produzem quaisquer efeitos contra terceiros.

Se os efeitos do registo fossem impugnaveis
pelo facto de o titular inscrito ter sabido ou ter podido
saber, antes de requerer a inscrico, que havia direitos
incompativeis ndo registados, o instituto do registo
deixaria de proporcionar a seguranca e a comodidade
que constituem as suas finalidades principais.”

Tal como se escreveu na mesma revista, ano 54.2,
P. 378, "0 registo tem uma dupla fungdo - a funcdo po-
sitiva, segundo a qual todos os actos registados se con-
sideram conhecidos, e a fungao negativa, que consiste em
se considerarem nd@o conhecidos os actos ndo registados,”

Ndo merecendo proteccdo legal o direita invo-
cado pelo embargante, porque afastado pelas regras do
registo predial, ha que confirmar o acorddo recorrido.

Nestes termos, acordam em plendrio as sec¢oes
civeis do Suprema Tribunal de Justica:

I - Julgar improcedente o recurso, mantendo-se o
acordao recorrido;

II- Condenar o recorrente nas custas;




ll-&n
ORDEM DOS @})ADVOGADDS

11 - Uniformizar a jurisprudéncia do modo seguinte:

Terceiros para efeitos de registo predial, sao
todos os que, tendo obtido registo de um direito sabre
determinado prédio, veriam esse direito ser arredado
por qualquer facto juridico.anterior nao registado ou
registado posteriormente,

Lishoa, 20 de Maio de 1997. - Tomé de Carvalho -
Herculano de Lima - Costa Soares - Silva Paixig - Aragdo
Seia - Fernando Fabido (votei a decisdo) - Machado Soares
- Lopes Pinto - Torres Paulo (votei a decisao) - Figueiredo de
Sousa - Mario Cancela - Sampaio da Névoa - Costa
Marques - Pereira da Graca - Martins da Costa (vencido,
nos termas da declaragao de voto que junto) - Roger Lopes
(vencida, nos termas da declaracdo de voto que junto) -
Sousa Inés (vencido, nos termos da declaracao de voto que
junto) - S Couto {vencido, conforme a declaracao de voto
do Exm.¢ Conselheiro Sousa Ings) - Joaquim de Matos
(vencido, em conformidade com 3 declaracéo de voto do
Exm.? Conselheiro Dr. Sousa Inds) - Pais de Sousa
(vencido, nos termos da declaracao de voto do Conselheiro
Martins da Costa) - Cardona Ferreira (vencido, nos termos
da declaracdo junta) - Nascimento Costa {vencido, subscre-
vo a declaracio de voto do Sr. Conselheiro Sousa Inés) -
Fernandes Magalhdes (vencido, em conformidade com a
deciaracdo de voto do Exm.2 Conselheirp Martins da Costa)
- César Marques (vencido, nos termos do volo do Exm.2
Conselheiro Martins da Costa) - Almeida e Silva (vencida,
nos termos do voto expresso pelo Exm.¢ Juiz Conselheiro
Martins da Costa) - Ribeiro Coelho.

B - Supremo Tribunal de Justica
Acdrdao de Uniformizacéo de
Jurisprudéncia n.° 3/993

Sumdrio: «Terceiros, para efeitos do disposto no
artigo 5%o Codigo do Registo Predial, sio os adquirentes
de boa &, de um mesmo transmitente comum, de direitos
incompativeis, sobre a8 mesma coisay.

Processo n.2 1050/98 - 2.2 Secgao. - Acordam em
pleno das seccdes civeis do Supremo Tribunal de Justica:

Maria Fernanda de Jesus Contente Felicio e
marido, Joaquim Rolddo Felicio, deduziram contra o
Banco Nacional Ultramarino, S.A, embargos de terceijro.

(..)

Corridos os vistos, cumpre decidir,

(..)

Emerge dos autos a situacdo factica ja acima
arrolada e que se resume no seguinte;

Os recorrentes compraram uma fractdo autdno-
ma e ndo a registaram,

O recorrido, credor do vendedor da fraccao, obte-
ve a penhora desta e registou-a:

A referida compra s6 depois fol registada.

Consequéncias. - Para analise da questao funda-
mental, objecto do recurso, que se situa no ambito do
conceito de terceiro para efeitos de registo, vamos men-
cionar, em primeiro lugar, duas posicdes basicas con-
trastantes sobre a matéria em causa e, em seguida, pro-
turaremos tomar a posicdo reputada mais consentinea
com a ortodoxia juridica actual.

Alinha em tese préxima da tradicional Orlando de
Carvalho e, com reservas, no encal¢o da tese dissidente
adoptada no acérdao unificador de jurisprudéncia de 20
de Maio de 19974, Carvatho Fernandes,

fisdd

195k
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T~ Vejamos. -1 - Os factos sujeitos a registo, ainda
que nao registados, podem serinvocados entre as proprias
partes ou seus herdeiros, com a situagdo especifica da
hipotecas. Aqueles factos, porém, e salvo algumas ex-
cepedes, s6 produzem efeitos quanto a terceiros depois da
data do respectivo registo®, isto na perspectiva do escopo
registal essencial: dar publicidade & situacdo juridica dos
prédios, tenda em vista a seguranca do comércio juridico
imobilidrio? . Por isso se entende que tal publicidade cons-
titui condicdo de eficacia dos actos registaveis, relativa-
mente a terceiros.

S6 que, a partir desta base teleologica, sem
divida, de grande relevo para a tranquilidade do
comeércio juridica, depara-se com inarredaveis escolhos
geradores de efeitos perversos, eles préprios génese de
intranquilidade e que levam & compreensao da fractura
da jurisprudéncia e da doutrina quanto a esses efeitos.

(..

2 - Numa perspectiva conceptual assente, como se
viu, fundamentalmente, na autoridade do saudoso mestre,
Manue! Andraded «seguida tradicionalmente pela juris-
prudéncia, terceiro, como se constatou é o que adquiriu
20, de um autor comum, direitos incompativeis»,

Para 0 Ac6rddo do ST de 17 de Fevereiro de 1994 21,
«terceiro @ aquele que tenha a seu favor a inscricia re-
gistal dum direito e, por isso mesmo ndo possa ser
afectado pela producdo dos efeitos de um acto que
esteja fora do registo e com ele seja incompativel.

Tal conceito ultrapassa, assim, a restritividade do
posicionamento tradicional. A este respeito, Antunes
Varela 22 entende que, se & certo o conceito de terceirn,
para efeitos de registo predial ndo abranger quem, sobre
determinada coisa adquiriu direitos incompativeis de
sujeitos diferentes, «jd ndo & exacto que sa deva falar-se
de terceiros quando exista um transmitente ou alienante
comumy. Assim, ainda no entender deste ilustre pro-
fessor, no conceito de terceiro devem incluir-se agueles
que sobre uma coisa alienada pelo seu titular «adguiram

o6}

contra este, mas sem o concurso da sua vontade,
direitos de natureza real através de actos permitidos por
lei, em regra actos judiciais ou que assentem numa de-
cisdo judicial?3a.

Tal posicao envolve, obviamente, uma ampliacdo
do conceito tradicional, vindo ao encontro de certezas
registais, meta efectivamente desejavel e indispensavel
para a tranquilidade dos cidaddos envolvidos no comér-
cio imobilidrio, que sao milhées, ja que, praticamente
quase toda a gente, durante o percurso vivencial, mais
cedo ou mais tarde, se envolve em actos desta natureza,

Também Vaz Serra?4 entendia que o penhorante
& terceiro para efeitos de registo predial, tal como
qualquer titular de um direito real de garantia, Assim, se
entre um credor com hipoteca judicial (sujeita a registo,
como é evidente) e o comprador do mesmo iméavel pre-
valece o direito primeiramente registada, «peta mesma
razdo, as alienacoes ou oneragGes sujeitas a registo e
registadas depois do registo da penhora ndo devem pre-
valecer sobre o direito do penhorante que podera ser
pago pelo produto da coisa penhorada com preferéncia
a qualguer titular de direito sobre esta registado apés o
registo da penhoras.,

3 - 5em divida, o acdrdao unificador (assento)
acima transcrito recolhe plenamente a intencdo expressa
no ja referido artigo 1.2 do CRP: publicitar a situacao ju-
ridica dos prédios, para alcangar sequranga no comércio
juridico imobilidrio, Essa &, porém, uma meta ideal que o
presente estado legistativo nao permite alcancar. £ que a
seguranca resultante de um acto que a generalidade das
pesspas nao assimila bem, sobretudo desconhece, ou
conhece vagamente, os efeitos da falta do registo é
contrariada pela inseguranca e intranquilidade do reverso
da situacdo: apds se comprar, pagar e cumprir a forma-
lidade, essa sim, ritologia bem assimilada e integrada no
acervo cultural das populac@es, consubstanciada em es-
critura no notdrio, depara-se, supreendentemente, com o
objecto da compra a pertencer a outrem, por efeito (cons-
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titutivo) de um registo, com a agravante de poder perder-
se o valor do preco escrupulosamente pago.

Quer dizer: a doutrina do acérd3o unificador,
radical e provocatdria, intrinsecamente apelativa de uma
esperada actua¢do urgente por parte do legislador, com-
plementar-se-ia desta forma prontamente interventiva,
assim se colmatando os inérenres e intoleraveis incon-
venientes. O acdrddo foi subscrito na conviccdn?5 de
que os drgaos legislativos se moveriam naguele sentido.
As desvantagens desvanecer-se-iam), por exemplo, legis-
lando-se de forma a tornar o regista obrigatdrio e a esta-
belecer-se a obrigatoriedade de imediata comunicagio
pelo notario a0 conservaddr do registo predial, de que
uma escritura pdblica acabara de ser celebrada. 4 muito
tempo decorreu e ndo se vislumbra qualquer intencao
legislativa?®. Recorhecemos, & certo, as dificuldades
que sempre resultariam da falta de um cadastro predial
(geomeétrico) devidamente elaborada e actualizado.
Mesmo assim, parém, com o estabelecimento da obriga-
toriedade do registo, a malor parte das questdes cone-
xionadas com o conceito de terceiro, & que emergem
precisamente do processo executivo respeitante a bens
anteriormente alienados, esfumar-se-iam, nomeada-
mente guanto a prédios urbanos?7, Aliss, a falta de tal
cadastro e os seus inerentes efejtos sempre se atenua-
riam com a salvaguarda do carcter presuntivo do re-
gistoljuris tantum).

4 - Deste modo, afigura-se, para Ja, imperativo
repensar a doutrina expendida no referido aresto e con-
siderar, os seus efeitos praticos, como é o caso dos
autos28 E depressa. Com efeito, tam-se assistido a uma
auténtica corrida ao registo de penhoras e 3 precedente
caca da inexisténcia de registo de escrituras piblicas de
transferéncia de propriedade, por vezes conhecendo o
registador, perfeitamente, a venda anterior. Tal & eviden-
ciado pelos indmeros pracessas entrados nas tribunais,
por esse pais fora, e que vao chegando a este Suprema.

Nesta base ha que cqnsiderar:

-) Natureza do registo predial:

Cremos ser aceitavel a tese de que o registo
predial ndo tem, no estado legislativo vigente, natureza
constitutiva, Quanto a isso, mostra-se hastante explicito
0 teor do artigo 7.2 do Cédigo de Registo Predial:

«0 registo definitivo constitui presuncio de que
o direito existe e perlence ao titular inscrito, nos preci-
SOS termos em gue o registo o define.»

Trata-se de presungdo legal geralmente taxada
de juris tantum?9. Deste modo, em regra, pode ser iij-
dida mediante prova do contrario39,

J) A legislacdo registal tende a agredir principios
fundamentais de natureza substantiva e a agressao é
frontal com a adopgdo do conceito alargado de terceiro.
Assim, no caso de negdcio juridico translativo de pro-
priedade imobilidria, v.g., de compra e venda, o momento
da aquisicao ou da transferéncia do direfto de proprie-
dade € o da celebracdo da escritura que o formaliza, por
via do qual a propriedade efectivamente se transfere3.

Partanto, o bem respectivo sai da esfera juridica
do alienante para entrar na do adguirente.

») Por outro lado, o possuidor goza da presuncao
da titularidade de direito, excepto se existir, a favor de
outrém, presuncao fundada em registo anterior ao inicio
da posse. Para além disso, também é certo que o registo
merece da lei relevincia especial, mas em que se
procura definir uma situacdo concreta, nao generaliza-
vel, como refere Carvalha Fernandes. £ o caso do artigo
291.° do Cédigo Civil e do artigo 17.2, n.%2, do CRP32,
que assenta nos seguintes pressupostos:

Direitos adquiridos a titulo oneroso;

Adquirente de boa fé;

Registo da aquisicdo anterior ao registo da accao
de nulidade ou de anulagdo ou ao registo do acordo
entre as partes acerca da invalidade do negécio.

Alids, daqui pode retirar-se um argumento no
sentido de que a eficacia do registo ndo é independente
da boa fé ou md fé de quem regista.
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%o) Importa chamar a colacao a argumentacao,
em sintese, expendida no referido acdrdao unificador e
gue ficou expressa em varios votos de vencido, exarados
daguele aresto.

Assim:

a) (...) Caracter excepcional dos citados artigos
201.9 2 17.9,n.%2.

Diogo Béartolo, in Efeitos do Registo Predial,
afirma, a p. 19, «que a expressao “so produzem eleitos
contra terceiros depois da data do respectivo registo”
nado deve ser interpretada a letra porque senao estar-se-
ia a legitimar, antes do registo, toda e qualguer ingerén-
cia de terceiros na esfera juridica do verdadeiro titular do
prédio, 0 que seria deveras estranho, dado a lei ja re-
conhecer a direito do adquirente ainda antes do registo,
como se conclui do disposto no n.%1 do artigo 4.7 do
Cadigo de Registo Predial» e, a p. 20, «Pretende-se, com
a publicidade registral, informar os terceiros acerca das
titularidades sobre os prédios, a fim de avilar que sejam
feitas aquisicoes a guem nao tenha legitimidade para
alienar,

Sendao assim, parece legitimo concluir gue a letra
do artigo 5.2,n.21. apenas pretendeu proteger os ter-
ceiros que, iludidos pelo facto de nao constar do registo
anova titularidade, foram negociar com a pessoa que no
registo (ou fora dele) continuava a aparecer como sendo
o titular do direito, apesar de ja ndo 0 ser.»

Orlando de Carvalho, «lerceiros para efeitos de
registon, in Boletim da Facuidade de Direito de Coimbra,
LXX, 1994, gue considera que o registo tem como
caracteristica ser um registo de aquisi¢des, e nao de
pessoas facultativo e declarativo (pp. 98 e 9g).

Diz ainda este autor (p. 102) «Quem adquiriu a
domino, oinda que ndo tenha transcrito, € sempre pre-
ferido a quem adguire a non domino, se bem que o seu
titulo se tarne pdblico. O que importa, em suma, é real-
¢ar que terceiros sao apenas os que estao em conflito
entre si, o que so se verifica quando o direiio de um e
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posto em causa pelo outro. Pressupde isto que o trans-
mitente ou causante é 0 mesmo, pois, nao o sendo, s6
um dos adquirentes & g domino e o direito do outro,
mais do que afectado pelo direiio daquele, & afectado
pelo nao direito do seu tradens.»

Alienando-se bens que ndo sao do devedar, eles
ndo constituem garantia comum do crédito. A presuncao
derivada do registo deve, pois, ser refutavel.

b) (...) O exequente gue nomeia bens a penhora e

o seu anterior adquirente ndo sdo «terceiross, embora
sujeita a registo, no caso de imaveis, a penhora nao se
traduz na constituicdo de algum direito real sobre o
prédio, sendo apenas um.dos actos em que se desenvol-
ve 0 processo executiva ou, mais directamente, um onus
gue passa a Incidir sobre a coisa penhorada para satis-
facdo dos fins da execugdo35.
A ineficacia apenas se reporta aos actos posteriores &
penhora, pelo que «os actos de disposicdo ou oneragao
de bens, com data anterior ao registo de penhora, pre-
valecem sobre estan (P. de Lima e A. Varela, Cadigo Civil
Anatado, Vol. I, 1.2 ed., p. 67).

Adere-se portanto, ao concejto restrito de ter-
ceiros.

) (...) Aquela expressdo «conceiton (de terceiro)
conduz a pensar que este caso parece ser uma situagao
em que, par um lado, estdo excessivas regras conceituais
&, por outro, uma realista jurisprudéncia de interesses ou,
mais cue isso, de valores, E que tudo consiste em via-
bilizar, ou ndo, que um bem de terceiro, sem qualquer
justificacdo substantiva, responda por débito de outrem.

0 gue transfere a titularidade de um bemnac é o
registo, €, designadamente, o negdcio de compra e
venda, com a sua eficacia real [artigos 408.2 e 879.9,
alinea a), do Coédigo Civil]. Tudo isto a conjugar com o ca-
racter meramente presuntivo do direito registado, con-
forme se reflecte no artigo 7.2 do Cédigo de registo
Predial. A maxima suum quigue tribuire continua a ser
um muito relevante leit motiv da actividade jurisdicional.
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d) (...} «Terceiros, para efeitos do disposto no
artigo 5.7 do Codigo do Registo Predial, sdo os que do
mesmo autor ou transmitente recebam sohbre o mesmo
objecto direitos total ou parcialmente conflituantess,
conforme ensina Manuel de Andrade, in Teorig Geral dg
Relagdo Juridica, Vol. Il, 106a, pPp.1g-2a, e Orlando de
Carvalho, «Terceiros para efeitos de registo, in Boletim
da Faculdade de Direito, ano 70.2, 1994, pp.97 e segs.

Continua inteiramente valida a justificacdo deste
conceito erestritor de terceiros para efeitos do disposto
no artigo 5.2 do Cddigo do Registo Predial que foi dada
por Manuel de Andrade: nao existe cadastro geométrico
dos prédios urbanos, o dos p'rédios risticos nao abrange
todo o Pals e ndo é rigoroso, e o que se regista sao actos
de transmissao com base em titulo que pode ser bem
pouco fidvel, nomeadamente pelo gue respeita aos
casos de justificacdo judicial, justificacao notarfal (em
que se permite que se supere o principio do trato su-
cessiva) @ habilitacao de herdeiros.

Em consequéncia de o registo nio ser conslituti-
vo, pode dar-se o caso de o titular Inscrito haver transmi-
tido o seu direito a um primeiro adquirente, deixando
aquele de ser titular do direito,

Isto permite que um terceiro obtenha um titula
(mediante justificacio notarial, justificacio judicial,
habilitacdo de herdeiros - com ou sem partilha -,
penhora e arrematacdo e, quica, outras) sem interven-
cao daquele titular inscrito. Este titulo & substan-
cizlmente jnvalido porque representa aquisicio a non
domine. A sua criacdo so é possivel por o sistema ser
imperfeita, por permitir a transmissio independente-
mente do registo.

A posse ndo esta sujeita a registo, sendo eficaz
erga omnes, independentemente dele, o gue sempre
prevalece sobre o registo,

Se o direito de propriedade & o rei dos direitos
reais, entdo a posse é a rainha: aguele que pretenda o
dominio de uma coisa tem de assegurar-se de ter ambos
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por si. £ poristo que ha «negligdncian do primeiro adqui-
rente que nao logre obter registo prioritdrio se podera
opar, as mais das vezes, a «negligéncian do segundo
adquirente que haja descurada a posse.

5 - Deste modo, e enguanto se mantiver a legis
lacdo de que dispomos, e, pois, demasiado arriscado
adoptar o referido conceito amplo. E claro que seria
desejavel emprestar sempre toda @ seguranca a um acto
constante do registo, nomeadamente se efectivado por
intermédio de processo judicial, mas tal nao pode
acontecer a custa da imolagao sistematica de principios
juridicos substantivos fundamentais. Alias, normalmen-
te, essa seguranca existe, sempre a venda, forcada em-
bora, corresponde uma compra, de um mesmo trans-
mitente. Isto sem prejuizo de a venda judicial poder ser
anulada, a pedido do comprador, no fuadro estabele-
cido no artigo 008.9 do CPC, ou de ndo produzir efeitos,
€aso proceda a reivindicacao de proprietdrio ou ocorram
as outras circunstancias no artigo 909.2 do CPC.

Pode dizer-se: quem nao regista nao merece
proteccao porque a negligéncia ou a ignorancia devem
SEr sancionadas.

queles atributos negativos podem reduzirse a
mera ingenuidade emergente da convicgdo de que todos
05 concidaddo agem de forma eficamente correcta, o
que merece alguma compreensao. Por outro lado, se a
negligencia ndo é devida proteccdo, porque ha-de
merecé-la a diligéncia abelhuda, esperta, oportunista
sobretudo a de ma fé 38, intencional, dolosa? Tal diligén-
cig assume, ou poderad assumir, aspectos intolerdveis
por parecer que, aceitando-a, se instiga ou se premeia a
trapaca rasteira.

Afigura-se, pois, prudente e sensato, no contexto
delineado, regressar ao conceito tradicional. Os males
inerentes supomo-los menos gravosos do que os da tese
oposta. Amudanta de posicdo deste Supremo, a par dos
complexos trabalhos de vera arquitectura juridica que
tem sido produzidas, s3o factores demonstrativas do
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angustiante esfor¢o no sentido de se encontrar uma pla-
taforma correcta. Vera aporismo, esforco inglério, pois
sG por via legislativa, repetimo-lo, se podera resolver
satisfatoriamente o problema, de modo a afastar-se, de
vez, o rol de referidos efeitos malquistos, permitindo-se
que da publicidade do registo se extraiam, tanto quanto
possivel em plenitude, as respectivas consequéncias
efectivamente estabilizadoras.

6 - Efeitos da posse.

Nos termos do artigo 1268.%, n.°1, do Codigo
Civil, «o possuidor goza da presun¢do da titularidade do
direita, excepto se existir, a favar de outrem, a presuncao
fundada em registo anterior ao inicio da possen.

i)

Deste modo, a posse susceptivel de prevalecer
cantra registo anterior ao inicio da posse, a que o men-
cionado artigo 1268.9 se refere, ndo serd a que ja pro-
duziu usucapione, pois que esta & uma forma concreta
de aquisicdo arigindria. Por isso, porgue & originaria,
mesmao que haja registo antericr ao inicio dessa posse,
ele cede perante aguela forma de aguisi¢do. Assim, a
[0sse a que se reporta o mencionado artigo s6 pode
ser a que, revestindo-se dos requisitos inerentes ao
seu conceito4!, entre os quals interessa, neste mo-
mento, realcar o da publicidade, ainda lhe falta capa-
cidade aquisitiva por caréncia do decurso de tempo
necessario.

Portanto, as excepgoes expressast? ao principio
geral de gue os factos sujeitos a registo s6 produzem
efeitos contra terceiros, depois da data do respectivo re-
gisto, ha que acrescentar também a que resulta da posse
ainda nao usucapiente, mas ja em exercicio. Com uma
diferenca: no caso da usucapido, como ja se disse, ela
sobrepde-se a qualquer registo, seja gual for o momento
- anterior ou posterior - da sua efectivacao; no caso ver-
tente, a posse relevante, em confronto com o registo, &
apenas g gue se iniciou antes deste.

(..)
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7 - Questdo dos direitos reais de garantia.

(]

Situacdo diferente e a resultante do confronta do
direito real de garantia resultante da penhora registada
guando o Imdvel penhorado jd havia sido alienado, mas
sem o subsequente registo, Aqui, o direito real de pro-
priedade, obtido por efeito préprio da celebra¢io da
competente escritura pdblica, confronta-se com um direito
de crédito, embora sob a protec¢do de um direito real (so-
mente de garantia). Nesta situacao, mesmo que o credor
esteja originariamente de boa fé, isto &, ignarante de que o
bem ja tinha saido da esfera juridica do devedor, manter a
viabilidade executiva, quando, por via de embargos de
terceirn, se denuncin a veracidade da situacao, seria
colocar o Estado, por via do aparelho judicial, a delibera-
damente, ratificar algo que vai necessariamente desem-
bocar numa situagdo intrinsecamente ilicita, que se apro-
xima de subsuncdo criminal47, ao menos se for o praprio
executado a indicar os bens & penhora. Assim, poderia
servir-se a lex, mas nao seguramente a fus.

f...)

Sdo ineficazes, sem prejuizo das regras do
registo, e em relagdo ao exeguente, os actos de
disposicdo ou de oneracaa das bens penhorados3%, Dos
bens penhorados, mas perfencentes ao devedor.

Com efeito, «o direito de execucdo pode incidir
sobre bens de terceiro, guando estejam vinculados &
garantia do crédito, ou quando sejam objecto de acto
praticado em prejuizo do credor, que este haja
procedentemente impugnadon5t. £ tdo-sd.

()

Nestes termos:

1) Concede-se a revista e, consequentemente, jul-
gam-se os embargos procedentes, ordenando-se o levan-
tamento da penhora scbre a fracgao em causa e o can-
celamento do respectivo registo, Custas pelo recarrido;

1) Revendo-se a doutrina do mencionado arresto
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de 20 de Marco de 1997, formula-se, pois o seguinte Luis Anténio Noranha Nascimento (voto favoravelmente o

acdrdao unificador de jurisprudéncia: acérddo com a declaracdo junta) - Francisco Manuel

« Terceiros, para efeitos do disposto no artigo Manuel Lucas Ferreira de Almeida (vencido, nos termos da

58do Cédigo do Registo Predial, sdo os adquirentes de declaracdo de voto que junto) - Herculano Albino Valente

boz f€, de um mesmo transmitente comum, de direitos Matos Namora — Armando Lopes de Lemos Triunfante -

incompativeis, sobre a mesma coisas. |odu José da Silva Graca — Francisco Antdnio Louren¢g —

Armando Moita dos Santos Lourenco (faltou) - José Alberto

Lisboa, 18 de Maic de 1999. - Armando Figueiredo de Azevedo Moura Cruz (vencido, conforme a declaracio

Torres Paulo (vencido) ~ Roger Benrett da Cunha Lopes — de voto do Exma Conselheiro Ferreira de Almelda) — Abilio

losé Martins da Costa (votei a decisdo, nos termos da de Vasconcelos Carvalho — Joaquim José de Sousa Dinis -
declaragdo gue junto) - Anténio Pais de Sousa — José Mi- Abel Simdes Freire — Afonso de Melo (faltou)

randa Gusmao de Medeiros — Agostinho Manuel Pontes de
Sousa Inés - Fernando da Costa Spares (vencido) - Fernan-

do Machado Soares - Jorge Alberto Aragao Seia (faltou) Anoragéo

lodo Fernando Fernandes de Magalhies (dispensei o visto)

- llidio Gaspar Nascimenta Costa (vencido) - Rui Manuel 1. Quande o Professor Castanheira Neves ini-
Branddo Lopes Pinto (vencido - mantenho o conceito ciou, na Revista de Legislagdo e Jurisprudéncia, a publi-
alargado de terceiros do acérddo uniformizador anterior, cagdo da monografia sobre a origem dos assentos, a
mas temperado pelo principio da boa fé aferido ao mo- sua evolucdo histérica, natureza juridica e a apreciacio
mento do registo) — Armando Castro Tomé de Carvalho da sua validade juridico constitucional?, estava, por
(vencido, nos termos da declaracdo de voto apresentada certo, longe de supor que a posicdo que brilhantemente
pelo Exmo Colega Dr. Ferreira de Almeida) - Jodo Augusto sustentou Irfa, na pratica, “destruir” um dos mais
de Moura Ribeiro Coelho (vencido, pelas razdes expostas “originais”’? institutos do nosso sistema juridico,
pelo Conselheiro Ferreira de Almeida) - José da Silva mesmo na “modalidade” de mera orientagdo doutrinal
Paixdo (revendo a anterior posicdo) — José Manuel Peixe tendente a obter a uniformizacdio, ndo vinculativa, das
Pelica (pese embora ter sido relator de processo onde decisdes judiciais.

defendi opinido diferente) - José Augusto Sacadura Cabral E ainda que o Professor Castanheira Neves con-
(vencido, por aderir no essencial, aos fundamentos que siderasse o Assento como uma intoleravel “intromis-
tevaram a prolaccd@o do anterior Acdrdao de uniformizacao 530" do poder judiciat na fungdo tegislativa, dado o
de Jurisprudéncia de zo de Maio de 1997) - Fernando Jodo facto de a decisdo se ndo limitar a solucionar o €aso
Ferreira Ramos (vencido, adiro, no essencial, a argumen- concreto sujeito a apreciagdo, mas se traduzir num
tacao acolhida no anterior Acorddo de 20 de Maig de 1997, “comando geral e abstracto” - uma verdadeira norma
admitindo, no entanto, que o entendimento nele per- juridica, aplicdvel obrigatoriamente a todas as decisdes
filhado possa ser temperado pelo recurso ao conceito de futuras sobre casos andlogos, quaisquer que fossem as
boa f&) - Joaguim Licio Faria Teixeira (vencido, nos termos partes — ndo negou ao instituto a virtualidade de poder
da declaracdo de volo que junto) - Fernando José Matos vir ser convertido num instrumento de certeza do direi-
Pinto Monteiro - Dionisio Alves Correia - Antdnio Quirino to, atenta a sua funcdo de uniformizagdo interpretativa
Duarte Soares (vencido, conforme declaracao que junto) — ndo vinculativa,
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2. A facilidade com que, num tema tao importan-
te, e com tantas consequéncias e implicagdes praticas, o
Supremeo Tribunal de Justica “mudou de orientacao uni-
formizadora” no curto espaco de dois anos - mudanca
anunciada pouco mais de um ano antes, quando foi
proferido o Acdrdao de Uniformizacdo de jurisprudéncia
n.2 4/98 de 5 de Novembro de 1998'%, ndo “augura”
grande “futuro™ & nova “vocacdo” dos acérddos do
plenério das secgdes civeis!? que lhe foi atribuida pela
reforma introduzida pela Decreto - Lei n.2 329 —A/g513.

Ainda gue seja inquestionavel gue jurisprudéncia
uniforme se ndo pode confundir com jurisprudéncia
imutavel, aguilo que as rapidas “mudancas” de orientacao
interpretativa do Supremo, ao sabor da sua composigao
conjuntural e até das alteracdes de opinido4, anunciam é
a negagao, na pratica, de qualguer funcdo uniformizadora
a revista alargada.

Na vigéncia do Cadigo de Processo Civil de 1939,
0s assentos — cuja origem é atribuida as “faganhas™5 e
aos antigos assentos da Casa da Supl!ca;éo‘f’ - pode-
riam ser alterados, verificados que fossem determinados
pressupostos.

A partir da entrada em vigor do Cddigo de Pro-
cessa Civil de 1961, aprovado pelo Decreto - Llei n®
44.129, de 28 de Dezembro de 1061, a possibilidade de
alteracdo foi eliminada, solugdo que o artigo 2.2 do
Cadiga Civil de 1966 também voltou a consagrar.

3. Quer se qualifiquem os assentos como actos
de natureza jurisdicional, guer se lhes atribua o caracter
de uma verdadeira norma juridica, ninguém lhes podera
negar a importancia que possulam como um instrumen-
to de realizacdo dos valores da seguranca e da certeza
do direito.

Instrumento tao mais importante guanto é certo
que tada vez se legisla mais e pior e que a técnica de
redaccdo dos diplomas legais fica muito aquém do que
seria aceitavel e seguramente a uma grande distancia do
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cuidado e rigor que o legislador, de ha alguns anos, colo-
cava na feitura das leis.

Estamos em crer que a solucac adoptada ndo foi
a ideal: a certeza e seguranca do direito, postulariam
gue, para a alteracao da doutrina do acérdao de unifor-
mizagao de jurisprud@ncia, fosse exigida uma determi-
nada maioria qualificada.

Ou muilo nos enganamos, ou a revista alargada
nao vai, na pratica, permitir qualguer uniformizacdo de ju-
rlsprudéncia e as causas de descrédito dos cidadaos pe-
rante o funcionamento da justiga somar-se-a mais a incom-
preensao das razdes pelas quais situacdes de facto abso-
lutamente idénticas sac objecto de decistes dispares.

4. A despeito de a fundamentagao do Acordao
3/99 ser bem mais exaustiva do que a do Acérddo 15/97,
nao vemos razao para alterar o entendimento que desde
sempre seguimos?/ e que & o de considerar que o credor
exequente ou arrestante e o adquirente que néo registou
a aquisicdo sdo terceiros para efeito de registo.

Estamos, assim, de acordo com a orientagao
interpretativa firmada no Acordao de 20 de Maio de 1997
e que seguiu de muito perto a argumentagdo perfilhada
pelos Professores Antunes Varela e Henrigue Mesquita
na excelente anotagao ao Acordao do Supremo Tribunal
de Justiga de 3 de junho de 1992 e publicada na Revisia
de Legislacao e jurisprudéncia n.%s 3837, p.p. 374 a 382
e 3.838, p.p. 192 32.

Passamos a explicar porqué.

5. 0 conceito de terceiros &, no nosso ordena-
mento juridico, utilizado em mais do que um sentido.

0 mesmo abrange desde o complexo conjunto de
situagdes perante o negdcio juridico e os seus vicios -
caso da definicdo legal dada no n.2 3 do artigo 291.°
Cadigo Civil 18-, perante uma diligéncia judicial ofensiva
da posse'? ou perante a declaracao de invalidade de
uma deliberacdo social29, até a cldssica definicdo dou-
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trinal de terceiro?1, para efeito de registo, a que as deci-
50es em anotagdo fazem referéncia.

Ao contrdrio do que se sustenta no Acdrdao
3/99, o conceito de terceiro para efeito de registo
acolhido no Ac6rddo de 20 de Maio de 1997 nao cremos
que seja mais amplo do que o entendimento, qualificado
de tradicional, do Professor Manuel de Andrade.

Para o Professor Manuel de Andrade terceiros, para
efeito de registo predial, sdo as “pessoas gue do mesmo
autor ou transmitente adquiram direitos incompativeis
(total ou parcialmente) sobre o mesmo prédio™2.

De acordo com a tese do Acdrddo de unifor-
mizacdo de jurisprudéncia de 18 de Maio de 14999, 0
executado nao transmite qualauer direito ao exequente,
pelo que o mesmao n3o & tercelfo em relacao ao adqui-
rente23 do bem penhorado. Daf que o Acérddo conclua
pela inaplicabilidade do disposto no artigo 5.2 do Cédigo
do Registo Predial 2 situacae apesar do registo da penho-
ra ser anterior ao registo da aquisicao.

De igual modo, e pelas mesmas razées (ndo resul-
tarem os direitos de acto veluntario do primitivo proprie-
tario dos iméveis}, os direitos do arrestante ou do titular de
hipoteca legal ou judicial seriam, na concepcao conser-
vadora acolhida no acérdao, inoponiveis ao comprador.

6. Ao contrario do gue se sustenta no Acérdio
3/99, nada justifica que seja feita uma interpretacio
restritiva da classica definicio de terceiro dada pelo
Professor Manuel de Andrade.

Cremos, assim, conforme |d acima fomos adiantan-
do, gue nao é correcto afirmar, como faz o acordao, que a
tese, que conclui serem terceiros, para efeito de registo, o
credor exequente ou arrestante e o adquirente do imdvel,
corresponde a uma “ilegitima interpretacao extensiva” da
definicao dada pelo Professor Manuel Andrade.

A interpretacdo restritiva acolhida no acordao é
que ndo nos parece ter fundamento quer na “letra”, quer
na “ratio" da cléssica defini¢do doutrinal de terceiro,

N&a &, deste modo, a tese do Acérdio 15/97 que
desvirtua o conceito de terceiro para efeito de registo,
mas o entendimento restritivo que nio tem apoio na
mesma defini¢do.

Efectivamente, & o comportamento do executado
que, nao cumprindo a obrigacdo pecuniaria a que se en-
contra obrigado, faz nascer na esfera juridica do credor,
numa primeira fase, o direito 3 execucdo no seu patri-
ménio e, posteriormente, o direito a realizar a penhora
{apreensao judicial do bem).

Odireito do credor-exequente resulta, deste modo,
de forma directa do comportamento do devedar.

E se é certo que tal direito njo & constituido
(transmitido) directamente pelo titular do imavel, o
mesmo € consequéncia directa de um sey comporta-
mento: sem a conduta do devedor (incumprimento da
obrigacdo) o direito a executar nio existe para o credor.

E, deste modo, inquestiondvel que o credor —
exequenie adquire um direito sobre o prédio parcialmen-
te incompativel com o do comprador, direitn que nasce
na sua esfera juridica em consequéncia directa de uma
conduta do devedor.

Distinguir — como sustenta o acérdao 3/99-entre
0 acto voluntaria da transmissdo e a conduta que, di-
rectamente, faz com que o titular adquira o direito
traduz-se numa injustificada interpretagdo restritiva do
conceito de terceiro para efeitos do registo.

Interpretacdo que a prépria definicio do Pro-
fessor Manuel de Andrade nao autoriza: repare-se que
na definicdo se alude a "autor ou transmitente”.

Ora, autor é sindnimo de “causador” — cfr.
Diciondrio de Lingua Portuguesa, Porto Editora, 58
edicao — 169,

0 que vale por dizer que a tese do acérddo con-
traria a letra e o espirito da definicio doutrinal que é bem
mais abrangente e que comparta o entendimento dos que
consideram dever incluir-se no concelto de terceiro “aque-
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les que adguiram sem o concurso da vontade do alienante
direitos de natureza real incompativeis com 0s do adqui-
rente™ cujo-titulo-de aquisi¢ao seja um negéceio juridico.

E que autor & sinénima de causador e se na defini-
o se incluiu, ndo apenas o substantivo transmitente, mas
também autor foi porgue se pretendeu atribuir ao conceito
de terceiro um significado mais ampio do que o da trans-
feréncia da propriedade por um acto expresso de vontade.

O conceito tradicional de terceiro nao é, por
conseguinte, "ampliade" por quem sustenta ter essa
qualidade o credor — exequente, arrestante ou que
registou hipoteca judicial.

ADVODGADOS

7. Para além do argumento do desvirtuamento da
“tancepcao tradicional” de terceiro e que vimos nao ter
razao de ser, 0 Acrddo de Maio de 1999 louva-se em
mais os seguintes fundamentos:

a) o registe ndo € obrigatdrio, pelo que a solugdo
perfilhada no Acdrddo 15/7 conduziu a situagdes moral-
mente perversas traduzidas “na auténtica corrida go re-
gisto de penhoras e a precedente caga da inexisténcio de
registo de escrituras pubiicas de transferéncia da proprie-
dade, porvezes conhecendo o registador, perfeitamente, a
venda anterior”, o que é evidenciado “pelos intimeros pro-
cessos entrados nos tribunais por esse pafs fora"24;

¢ Publicado na Dilvo da Repdblica, 1 sétie, 1.2 152, de 4 de lulho ge 1597, .

2 Dada a cua extensiu, fomos obrigadas a ndo fazer a transtricie ompicta dos Acdrd3os. As passagens seleccionadas sdo, porém, suficientemente elucldativas das 1eses

contradiiailas que prevaleceram em cada uma das decisies ¢ bem ainda dos argumentos em que a5 mesmas se fundamentaram; pela mesme razdo n3o foram tacsonitas as

inumeras e extensas geclaracdes de vota contidas nos acardios.

3 Publicads no Didrio da Repdblica, 13 séne, 0.2 15¢, de 10 de jutho de 1995,

4 In Didirio da Repiblica, 1.4 série-A, de 4 de julhio de 1997.

& Artiga 4.5, n.2 2, do CRP,

6 Artign 5.2 do CRP. As excepqdes <d0: usucapidc, senvidtes aparentas, tactos relatves a bens indeterminadas.

7 Artign 1 2 dn CRP

8 Teoria Geral da Relacho juridica, Il, 0.9 57, No mesmo rumo, entre oulros, Manuel Sabvador, in Terceiros e o Efeitos dos Actas ou Cantratos, P. 209,

70 Dher 2 aquisigha de atla voluntdro, quer forgodo. Exemplo: amematagdo em hasta poblica, Esta (3o nap & na . wma venda leita espontanes €
I pele A determinagdo da sua natureza juridica lem oscllado entre a vends feita pelo juiz em nome do £5tado, no #xercicio da sua tungdo jurisdicional

executiva (M. Andrade, Noghes Elementares de Processa Civil, p.ay2) e o acto misto de direito privado em reiagdo 4o adguirente & de diteito poblico quants 30 devedar (Ans, de

Casira, & Acgia E:5.C. € ESp.,p.255].

e qualguer modo. 0 que real acorre 8 caracteriza tal venda forgada & a inerente coerfo: o vendedor fenecutado) é obrigado a vender so comprados

larrematante] gue ofereteu o methor prego, procurando se dar salisrag o aos créditos oo ] is rec Tratd-se, patém, die uma verdadeim venda em que 4

propriedade passa directamente do executado para o comprador, embors por intermédin da juiz (Estadol, normamente subordinada como tal a FREFd AEMO pils furis e olines

Iranisferre potes! quam ipse fiabel. Tal resulla, alids, do dispasto no artigo gog.9, 0.1, alinea d}, do Codign de Processo Civil, assim se devendo interpretar o disposto no artign 8249,

.k, do Codigo Civil (BMY, .9 381, p.65s).

210 S anol, L, pooy

27 Revisio de Legisiogde e de Jurisprudéncig, ans127.9, p. 10,

23 Relembre-se o conteddo da notn 5.

24 RLj ano16p.¥, po22.

25 Foi, pelo manos, A do reiator do presente acordaon,

2& Nao abstante o iniciativa referida no referido parecer

27 Como # sahido, a situagdo cadasiral @ particularmente confusa & imprecisa relativamente aos prédios rdsticos.

28 E outros ainda mais explicitos. Como o seguinte tambe d neste Suf £ Que, tam & instancia suspensa, aguarda a presents decisdo: A vendey, 8 anos, & 8 un andar

que =ste logo pagou, escrilurou ¢ passou & habitar, mas ndo registou: o andar continucu reglstado em nome de A, que contraiu, depois, uma divida com €, Este bem sabia que o

prédio |8 tinha sido vendido, mas, em processo esecutivo, obileve penhora sobre o andar, agual logo registou. 8 veio embargar de tercelro, Se ndo tiver dxita, A, vendedor, além de

i ter recebido o preqo da venda, libertar-se-3, & custa do mesmo prédio, de uma divida. Eveptusimente, se o preo da venda ém hasta pablica ler superior an mantente do crédite,

ainda vai embolsar o valor sobrante?

29 V., por exemple, 0 acorddo deste Supremo, In Revisty, n. 9504 (frocesso de Ansidn),

30 Aitiga 350.2, 0% 2, o Coudigo Civil.

31 Artigos 1327.2 dlinea a), e 408 %, n.%1 do Codigo Civil & artiga 80.%, n.% 1. do Chdigo de Notariado.

32 Para Isabel Pereira Mendes, s duas disposicoes completam-se e 0 seu campo de aplicagdo estd intinsecamente relationado - Cod¥go do Regista Predial, 7.% 24, p. 105

35 No acdrdio unificadar de jurisprud®ncia (processn n.2 Bag31), 8 propésito de um conilito entre o direito de cradito promitente - comprador, destituido de eficicia ergo amnes »

o direlts real de terreim adquirente da coisa, escreveu-ser = [ artigo 5.9 do CRP ndo & convocdvel, uma ver gue o ronflito ndo se verifica enire titulares de diteitos reats, mas entre

um lituldr de um direin real @ o fiutar de um direito de crédito. A prevaléncia dada por esla norma ao que primeirn registar a aquisiclo pressupde Que uMa U mais pessoas ji

tenham agquindn, que ambas sejam titulares de direilos reais confliluantes. E ndo & estd a hindtese em julgamento: nesta, 3 data do megisto ds accio, 0 promitente: comiprador

ainda pada adluriy @ 3 questio que secoloca € & de saber se pode ou ndo adquint do oramitente-vendednr faltoso coisa que id & alhela a este.o O Prof, Ameids Lasta produziu

anolagao francamente concordante, in AL, ano 1319, 0p. 244 & segs, Mutatis mutandfs, tal pasicio reflete-se no caso da penhora.

18 Integra-se no conceito de ma 1€ ¢ conhecimento da existéngia de compra aneriog. HE que rerirar dagul © quincias adequadas, Tois, actualmente, tende 3 enrender-se que

nterpeelagEn, N3 sUA Expessio conoreid, ndn pode lgnoar @ maximas lea scrpra, ius non scrpnam, ¢ a tealizagao do direitp & sempra sl monodindmica constitulive inegridara

que nas pode prescindin de elemenios normatives ranslegais @ ranspositiviss. O Neves, AL, 70 130.%, 0. 206, In casy, impie-se 3 sua consideracdo ma perspectiva de jus,
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b) o principio geral de que os factos sujeitos a Sob o ponto de vista moral e em abstracto a si-
registo sé produzem efeitos contra terceiros, depois da tuacao & perfeitamente idéntica25 3 dos dois compra-
data do respectivo registo comporta vdrias excépgaes dores do mesmo imével ao seu proprietario em que o
enlre as quajs a da posse ndo usacapiente em exercitio; acdrdao nao questiona o entendimento de que prevalece

¢ o credor s tem direito de executar o patriménio o registo da aquisicdo realizado em primeiro lugar, ainda
do devedor, pelo que sé bens deste podem ser penho- que aquela seja posterior.
rados ou arrestados a menos que os bens de teiceiro este- Ora, numa perspectiva ética tanta tutela merece-
Jam vinculados & garantia do crédito ou se a transmissao riam os interesses do adquirente comprador, cujos inte-
tiver side procedentemente impugnada, resses e direitos sdo sacrificados aos do comprador “ a

non domino” que primeiramente regista, como os inte-

8. O argumento “ético-moral”, decorrente da nio resses e direitos do comprador que v@ prevalecer sobre
obrigatoriedade do registo, ndo tem também razdo de ser. o seu direito, o direito do credor (penhorante, arrestante

&1 Tiviada, de boz f&, pacdfics, continua, pubiica, exercida em nome pripria,

aZAtige 5.9, wb 2, do CPL.

a7 Artigos 217.7 e seguintes do Codlgo Penal Estabelece-se, portanto, uma situagio semelhante 3 referida no assento n. 4/98, de 5 de Novernbro de 1098 [ Didriv da Repubtics,
1 ¥ serie-A, de 18 de Dezembio de 1998), onde 58 reconbecey ser inconcebivel o Estadn 3 praticor um ilicita civl| €, eventualmente, cominal, no caso de sa substituir ao vendedor
quandi o bem em causa ja estava vendido antes do regista da ocgdo de prefertnela,

50 Artigo 819.2 do CC

51 Artigos 818.9 8 610.2de CC,

% O Instilute dos Assentos & 3 Fungéa Juridica dos Supremos Tribunais.

10 Na adjeclivagdn oo proprio Professor Castanheiro Neves.

i1 Publicado no Diarlo da Repdblica n.? 2q1, de 18 de Lerembro de 1998 e onde c& decidi gue * 4 execucdn especilica do contrato de pramessa sem eficicia real nos termas do
Artigo 830.% do Codigo Civi, ndo & admitids no caso de impassibilidade de cumpri PO T IR - verd haver transmitido o seu dirgito real sobire 1 cqlsa objectado
cantrato prometido antes de registads o accao de exerucio especifica, ainda que o terceirg adguirente nio haja obtido o registo d2 aquisicio anles do registo da accdo; o registn
40 accdo nde confere eficida real § sromessa.

22 4 exemplo do que anteriormente tinha sucedido em matérz penal,

13 Qise revagou o wiigo 2.¢ da Codigo tivil (clr, artlga 4.% do diplomal @ introduziu o designadi “[uigamenta ampliado de revista™~ cir, artigo 732.% A do Cedigo de Proressa Civil

14 De uin acdrddn pars o autra, houve, canfarme sa conclul das deciaraches de volo, virios Conselheiros que modaram de DUSICAD.

15 As faganhas eram “seatengas, casos lulgadas, cuja loma vinculativa decorria da autoridade recanhecida a quem as proferia e apravava, bem coma da exemplanidade do rase” e
datam do reinado de Afgnsa Henriques - cfr. Helena Cristing Tomas, Em tomo do Regime dos Assentos em Processo Civil, p.21

16 Trittava-se de um (ribunal superior tambam designadn por Tribunal da Corte ou por Casa da lustica da Corte. Era presidida por um regedor ou governador, Tal tribunal 13 era
relerida nas Ordenagdes Afonsinas, elaboradns o reinada de 0. Afonso V., no periodo de regfncia do Tio, O, Pedio, irmaa do ref D, Duarte. Este tribunal Tuncionava em duas secqiies;
1155 (asns mais complexs 3 decisio era tomada conjuntamente Pelos vigais das duas secebes. A decisin sabre necessidade de reunido conjunta dos membras das serghes era
amada pelo Regetdor; em caso de empate nas teliberaches lomadas numa das secedes, o lulgamento eca também alargaco & outra - para maiores desenvalvimentos, cfr. Diciandrio
de Histdria de Portugal, dirigido por laet Sefrdo, Inicistivas Editoriais, 4.2 volume, p 103,

17 Ver, Anotagao ao Acdrdido do Supremo Tribunal de Justica de B de Dezembro de 1988, in Revista do Conseitio Distritsl da Qrdem dos Advogados,n.2.An0 1992, pp. 4 5 7,

8 Que define, para efeito da norma, tecelr coma sendd guem na moments da aquisiclo desconbedia, sem culpa, o vicio do negdelo nulo ou anulivel,

19 Ver n.%1 do artigo 351.% do C8digo de Processo Civil que define Lerceiro como aguele que nio tenha sido parte nd causa, ou seja, gue nio tenha intervindg no processo de que
#manz a diligéncia judicial clersiva da posse.

20 (as0 da previsdo estabelecida no n.92 do artigo 61.% do Cadigo das Seciedades Comerciais onde se dafine terceira de boa 18, para efeito da punibifidade dos direitos adg

£am fundamenta em actas praticados em execl(do da deliberapdo, declarada nula oo anuldvel, como squele que destonbecla o vitio. O desconhecimentn tem da ser electivo, ndo
€ presumindo o mesma pelo facto de a acgao ter sido registada - ves, nesse sentida, Joaguim Taveira da Fanseca, Deliberacdes Sociais: Suspens3o e Anulagda - p.p. 44 & 63.

#1 De acordo com o disposto o artigo 5.9 do Chdlgo o Registo Predial, aprovado pele Decreto-Lei n,® 224 /8, que reproduz “ipsis verbis® a redacclo do artigo 7. do Codign de
1907, “os factos sujeilos s regista sd produzem efeitos contra terceirgs depois da data do respective registo. D legistador - no direito vigente -, carmo na anterior - ndo definiu o
tonceita de ferceirs paiaelelo de 1egisto predial

22 Teoria Geral da Relagao turidica - volume (1, P,

23 Qualguer que sefa 0 modb (transmissdi “mortls causa®, negdcia “inter vivos™) au o Litul (estritura de compra e venda, doggan, partilhal.

24 As lranserigbes repraduzen “ipsis vethis™ 3z passagens oo acdrddo & 530 bem reveladearas do “impulso ética” que subiar sa acdrdso.

#5 Ver, nesse sentio, Prolessor Vaz Serra, in Revista de Lemislagdo ¢ lurisprudinela n.2 3.603 - 152 * Do mesmo modo que o comprador do prédio que nao tenha feha registar &
Sul compra ndo pode opd-ia @ oulrs adquirente du mesme prédio ou de direito sobre este Incompativel com o seu e registado, tambbm nao Pode apd-lo 20 credor que tenha feito
"egistar niguteca judicial numa data em QUL 0 compra n3g estava reglstada”

26 Professor Vaz Serra, in B.M.J, 1.2 B85 - p.253.

17 Através de immugnago pauliana oy de acgan de declaragao de ivalidade do neERHCio.

y
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ou autor da hipoteca judicial) que logrou realizar o re-
gisto primeiro do que o da aguisicao.

0 argumento ética-moral ndo €, deste modo, rele-
vante, tanto mais que as situacoes “clamorosamente
ofensivas do sentimento juridico socialmente dominan-
t€"26 poderao ser corrigidas pela via do abuso de direito.

9. 0 argumento, de que a lei apenas permite exe-
cutar o patrimdnio do devedor, a menos que bens de ter-
ceiro estejam vinculados & garantia do crédito ou se a
transmissao tiver sido “procedentemente” impugnadaZ2?,
e de que, por conseguinte, para efeito do exercicio do
direito a execugao, a transfer@ncia da propriedade produz
todos os seus efeitos independentemente do registo da
aquisicdo, nao parece ser também fundado.

O conflito entre direitos reais incompativeis tem
de ser decidido de acordo com o principio da prioridade
do registo consagrado no artigo 5.2 do Cédigo do Regis-
to Predial que dispbe, como regra, gue os factos sujeitos
a registo so produzem efeitos contra terceiros depois da
data do registo.

0 direito do novo proprietario adquirente em rela-
cao ao do titular do direito real de garantia ndo se inclui
entre as excepgoes enumeradas no n.? 2 do preceito, pelo
que o argumento invocado pelo acordao nao é fundado:
enquanto a aquisicao ndo tiver sido registada, os seus
efeitos ndo se produzem, ndo sdo aponiveis ao credor,

A nao ser assim reduzir-se-a a zero a principal
finalidade do registo: “publicitar a situagao juridica dos
prédios, tendo em vista a seguranca do comércio juridico
imonbiliario” - artigo 1.2 do Codigo de Registo Predial, e
esvaziar-se-d, na pratica, um dos poucos meios de
conservagao da garantia patrimonial de que os credores
dispdem, a impugnacdo pauliana.

Todo e qualquer devedor, em dificuldades finan-
ceiras, podera alienar todo o seu patrimonio, alienagao
susceptivel de ser judicialmente declarada ineficaz em
relacao ao credor lesado, mas que poderd ficar impune
pelo desconhecimento da realizagao dos negdcios ju-

ridicos, cuja publicidade s6 o registo proporciona em
termos eficazes.

Em face da orientagio estabelecida no Acérdio
3/99. 0 adquirente nenhum risco corre, razdo por que a
melhor solucdo do ponto de vista dos seus interesses, a
fim de evitar a impugnagao do negécio, & ndo proceder
ao registo da aquisicdo. )

E pode bem suceder que, quando o credor tome
conhecimento do negdcio ou negdcios, ja o direito a im-
pugnacdo se tenha extinto por caducidade — artigo 618.2
do Cadigo Civil.

10. Escreveu-se no Acordao que os “assentos sao
hoje sempre alterdveis e revisiveis”.

A controvérsia sobre qual a mais correcta das
interpretacdbes mantém-se perfeitamente actual como os
miiltiplos votos de vencido o evidenciam, Nao &, por con-
seguinte, de admirar se a jurisprudéncia voltar a ser, como
sustentamos, uniformizada em sentido diverso do actual,

Parto, Outubro de 1999
Jeaquim Taveira da Fonseca
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