jurisprudéncia.pt

Supremo Tribunal de Justica
Processo n? 3959/05.8TBSXL.L1.S1

Relator: MARIO MENDES
Sessao: 30 Setembro 2014
Votacao: UNANIMIDADE
Meio Processual: REVISTA
Decisao: NEGADA A REVISTA

VENDA JUDICIAL. PENHORA AGENTE DE EXECUCAO

REGISTO PREDIAL VENDA DE BENS ALHEIOS

Sumario

I - A transmissao de bem imovel no ambito da execucao judicial opera a
extingao ipso jure dos direitos de garantia que oneram o bem penhorado,
nomeadamente as penhoras efectuadas tanto na execugao judicial como na
execucao fiscal.

II - Cabe ao agente de execugao comunicar ao conservador do registo predial
competente a realizacao da venda, para que este proceda ao respectivo
registo e ao cancelamento das inscrigoes relativas aos direitos que tenham
caducado com a venda, incluindo o cancelamento do registo das penhoras.

III - A extingao dos direitos prevista no art. 824.2, n.2 2, do CC opera ipso jure

IV- O art. 5.2, n.2 4, do CRgP consagra uma nogao restritiva do conceito de
terceiro para efeitos de eventual oponibilidade do registo a adquirente
anterior omisso, devendo concluir-se que nao sao terceiros (entre si) dois
adquirentes em duas vendas executivas do mesmo bem imével.

V - Perante isto, a venda efectuada a autora em execucgao fiscal do mesmo
imovel que anteriormente tinha sido vendido em execucao judicial comum aos
réus configura uma venda de coisa alheia.
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Texto Integral

Acordam no Supremo Tribunal de Justica:

I. AA, S.A., veio instaurar acc¢ao declarativa contra BB e mulher CC alegando
ser dona de prédio que adquiriu em venda efectuada em processo de execugao
fiscal, cuja aquisicdo de propriedade registou estando os Réus a ocupar esse
prédio causando-lhe dessa forma prejuizos.

Pede sejam condenados a reconhecerem o seu direito de propriedade e a
restituirem o prédio, ordenando-se o cancelamento do registo a favor deles, e
a indemniza-la pelos prejuizos causados, que liquidou em € 4.000,00 sem
prejuizo do que ulteriormente se liquide quanto a danos supervenientes.

Os Réus contestaram, impugnando além do mais a obrigacao de indemnizar e
deduziram reconvencgao alegando serem eles os donos do prédio por o
haverem comprado em venda efectuada em execucao judicial comum
circunstancia que afasta a presuncao de titularidade do direito que do registo
advém a Autora.

Pedem seja declarada nula a venda do prédio a Autora e esta condenada a
reconhecer o seu direito de propriedade ordenando-se o cancelamento do
respectivo registo e a ainda a pagar-lhes indemnizacao no montante de €
20.000,00, acrescida de juros de mora, para além do que ulteriormente se
liquidar quanto a prejuizos supervenientes.

A Autora replicou para manter o alegado na iniciai, impugnando o direito de
propriedade dos réus e o dever de os indemnizar. Foi proferido despacho
saneador tabelar e organizada a matéria de facto assente e a base instrutoéria,
tendo sido indeferidas as reclamagoes apresentadas pelas partes.

Apés audiéncia de julgamento e na sequencia do mesmo foi proferida
sentenca que julgou procedente o pedido de reconhecimento do direito
de propriedade formulado pela Autora e improcedente o pedido
indemnizatorio por ela deduzido e a reconvencao.

Os Réus interpuseram recurso que foi admitido como apelagao com subida
imediata e efeito devolutivo.
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Na sequeéncia deste recurso foi proferido acorddo no qual se decidiu
julgar parcialmente procedente o recurso e improcedente a ampliacado
do seu objecto e desta forma julgar improcedente a accao e julgar
parcialmente procedente a reconvencao, declarando nula a venda a
Autora do prédio descrito na Conservatoria do Registo Predial da ...
sob a ficha ..., da freguesia da ..., efectuada no processo de execucadao
fiscal ... do servico de Financas 2 do ..., ordenando o cancelamento da
inscricao G2 - ap. ....

II. Deste recurso foi pela AA interposto o presente recurso de revista tendo a
recorrente apresentado a sua alegacao na qual conclui da forma constante de
fls. 804 a 812 cujo teor aqui se da por reproduzido; responderam os recorridos
RR pela forma constante de de fls. 823 a 825.

Perante o teor das conclusoes da alegagao resultam colocadas as seguintes
questoes que constituem, assim, o objecto do recurso:

1. a questao da aplicabilidade en casu do disposto no n? 4 do artigo 52 do
Cddigo de Registo Predial (adiante CRPred) inoponibilidade a A de qualquer
direito fundado em aquisicao anterior, face a presuncao registral de que
beneficiara nos termos dessa mencionada disposicao legal;

2. a questao da aplicabilidade dos artigos 172 n2 2 CRPred e 2912 CC;

3. a concretizacao da data em que se efectuou a transmissao do imével em
cada uma das execucoes;

4. da verificacao de qualquer circunstancia impeditiva da transmissao aos RR
antes de 7/2/2005.

III. FUNDAMENTACAO DE FACTO

1. Correu termos na 22 Reparticao de Financas do ... o processo de execucgao
fiscal n?. ... em que é executada DD, Lda., NIPC ..., tendo sido penhorado em
26 de Maio de 2003 o prédio urbano, correspondente a terreno para
construcgao, com a area de 434 m2, sito no ..., ..., norte, sul e poente, EE,
nascente Estrada Nacional 10, da freguesia de ..., concelho do ..., descrito na
Conservatoéria do Registo Predial de ... sob o n?. ... e inscrito na matriz sob o
artigo ... (doravante designado por "prédio"); essa penhora foi registada sob a
cota F-2 pela apresentacao ...;
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2. No ambito do referido processo de execugao fiscal procedeu-se a abertura
de propostas em carta fechada no dia 13 de Janeiro de 2005 tendo-se
adjudicado o prédio a proponente autora, por auto de fls.198, assinado
em 07 de Fevereiro de 2005, tudo conforme certidao de fls. 234 e ss. cujo
teor aqui se da por integralmente reproduzido; a autora procedeu ao
pagamento da quantia de 121.000,00€ em 13.01.2005 e da quantia de
239.200,00€ em 07.02.2005;

3. Mostra-se inscrita pela apresentacao 33 de 07.02.2005 a favor da autora
aquisicao do prédio por adjudicacao em processo de execucao fiscal;

4. Corre termos sob o n? 122/1998 do 12 Juizo Civel deste Tribunal o processo
de execucgao ordindria instaurado por Banco FF, S.A contra DD, Lda. tendo
sido penhorado em 14 de Maio de 1998 o mesmo prédio; esta penhora foi
registada sob a cota F-1 pela apresentacgao ...;

5. No referido processo de execucao procedeu-se no dia 30 de Junho de 2004 a
abertura de propostas em carta fechada, tendo sido aceite a proposta
apresentada pelo proponente réu; em 21.01.2005 foi proferido despacho
adjudicando ao proponente réu o direito de propriedade sob o referido
prédio, que transitou em julgado no dia 07.02.2005;

6. Em 15.02.2005 foi emitido titulo de transmissao a favor do proponente réu;

7. Mostra-se inscrita pela apresentacao 41 de 18.02.2005 a favor do réu a
aquisicdo por adjudicagdao em execucgao do prédio, tendo o respectivo registo
sido lavrado como provisério por duvidas;

8. Em 14.04.2005 no ambito do processo de execugao ordinaria procedeu-se a
entrega do prédio ao adquirente réu;

9. Numa ocasiao, em meados de 2005, pessoas a mando da autora foram ao
local para impedir que o réu continuasse a ocupa-lo (ha um lapso manifesto na
escrita da resposta a este ponto da base instrutdria, que aqui se corrige, pois
da leitura da redaccao desse ponto e da fundamentacgao respectiva resulta
evidente que quem estava a ocupar o prédio era o réu e nao a autora);

10. O réu é comerciante do ramo de automéveis, possuindo um stand contiguo
ao prédio identificado; comprou a parcela de terreno com o objectivo de
alargar as instalagoes, dada a exiguidade das que detém actualmente;
projectou ampliar as instalacdes do seu negdécio para a parcela de terreno em
questao;
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11. A divergéncia sobre a propriedade do terreno causou aos réus irritagao,
ansiedade e angustia;

12. Durante um periodo no ano de 2005, a seguir aos factos referidos no ponto
4, o réu colocou viaturas do seu comércio noutros comerciantes do ramo,
pagando comissoes de vendas, o que nao aconteceria se as tivesse vendido no
terreno em questao.

IV. DO MERITO DO RECURSO

Tal como se indica no acérdao recorrido questao central que vem suscitada
resulta da dupla venda do mesmo prédio, uma ocorrida primeira ocorrida em
execucao judicial (a dos RR, aqui recorridos) e uma segunda em execucao
fiscal (a da A, aqui recorrente), acontecendo que nesta segunda houve registo
predial de aquisicao; precisamente com fundamento neste registo, a A veio
reivindicar dos RR e, por sua vez estes vieram em reconvengao pedir o
reconhecimento da sua propriedade defendendo que a sua anterior aquisicao
(ainda que nao registada) ilide a presuncao registal invocada pela A alegando
também ser invalida a venda em execucao fiscal o que pedem seja declarado

[1].

Tanto na sentenga como no acérdao foi efectuada uma cronologia dos factos
que entendemos de utilidade para a melhor compreensao de toda a questao e
que na parte relevante aqui mencionamos: a) 16JUN98: registo da penhora
na execucao comum; b) 26MAIO03: registo da penhora na execucao
fiscal; c) 30JUNOA4: abertura de propostas na execucao comum; d)
13JANO5: abertura de propostas na execucao fiscal e pagamento da
12prestacao; e) 21JANO5: despacho de adjudicacao ao réu na execucao
comum; f) 7FEV05: pagamento da 22 prestacao e adjudicacao a autora
na execucao fiscal; g) 7FEV05: registo da aquisicao a favor da autora;
h) 15FEV05: emissao do titulo de transmissao a favor do réu na
execucao comum; i) 18FEV05: registo da aquisicao a favor do réu
provisorio por duvidas; j) 14ABRO05: entrega judicial do prédio ao réu.

Tomando por base esta indicagao cronoldgica de factos que temos por
relevantes para uma exacta percepgao da questao, factos relevantes que sao
retirados da factualidade provada na accao, passaremos a uma andlise das
questoes colocadas.

Sem obediéncia a ordem como elencamos tais questoes na seccgao II deste
acérdao comecgaremos por analisar e decidir sobre a questao que vem
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colocada e que tem a ver com um alegado incumprimento de obrigacoes
fiscais (segundo a recorrente atinentes a prolacao de despacho) por parte
dos RR que impediria (na optica da A) que lhes fosse transmitido o
imovel em causa, pelo menos até 7/2/2005.

A questao suscitada, que em termos abstractos poderia mostrar-se pertinente,
¢ no entanto e neste caso destituida de qualquer apoio factual sendo alias
inequivocamente contrariada pelo que consta do ponto 5 dos factos provados,
uma vez que dali resulta nao ter havido qualquer circunstancia que impedisse
o despacho de adjudicacao (lembra-se que nos termos do artigo 9002 CPC,
actual artigo 8279[2], a adjudicacgao sé tem lugar apdés pagamento do prego e
cumpridas as obrigagoes fiscais inerentes a transmissao).

Carece de total fundamento este segmento do recurso.

A segunda questao prende-se com a alegada aplicabilidade do disposto
nos artigos 172 n2 2 CRPred e 2912 CC. Para apoio desta sua posi¢ao, no
sentido de beneficiar da proteccao conferida por aquelas normas, constroéi a
recorrente uma “tese imaginativa”, mas de todo destituida de fundamento, de
forma a tentar contornar a decisao a este propdsito tomada no acérdao
recorrido que foi no sentido da inaplicabilidade do regime do artigo 172 n? 2,
por ser ela recorrente titular do registo ferido de nulidade.

Qualquer das disposigoes legais citadas visa estabelecer um regime de
proteccgao ao terceiro adquirente de boa fé nos casos nulidade ou anulagao de
negocio juridico[3]devendo sublinhar-se, como correctamente se fez no
acordao recorrido, que dessa protecgao beneficia tao s6 o subadquirente de
boa-fé[4]. Concretamente, o campo de aplicacao protectora do regime
normativo daquelas disposicoes legais (fundamentalmente neste caso do 179
n? 2 CRPred) cobre o subadquirente de boa fé do titular de registo nulo ou
anulado ou seja aquela situacao em que um registo nulo serviu de base a
aquisicao de direitos por um terceiro[5], nao sendo manifestamente aqui o
caso. Nao desconhecendo o campo de aplicagao das disposigcoes legais
invocadas a recorrente socorre-se de uma construcao, a qual lamentavelmente
abandona os limites do que deve ser a argumentacao juridica e se situa
préximo do dominio da ficgao construgao que partindo de uma base em que
coloca o Estado como vendedor do bem coercivamente a ele transmitido pelo
executado acaba por pretender colocar-se na posicao de subadquirente.

Torna-se 0bvio que este recurso argumentativo “ficcionario” nada tem de
sustentacao juridica e em nada poe em causa a bondade da decisao contida no
acérdao recorrido.
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Carece de total fundamento este segmento do recurso.

A terceira questao a analisar tem a ver com a concretizacao da data em
que se verificou cada uma das transmissoes/adjudicacoes.

Defende a recorrente que enquanto nas execugoes judiciais comuns a
aquisicao/transmissao da propriedade ocorre com a adjudicagao (o que coloca
a transmissao aos RR em 21/1/2005) nas execucgoes fiscais a aquisicao/
transmissao opera-se na data da abertura das propostas (o que colocaria a
transmissao a A em 13/1/2005).

Apesar de alguma jurisprudéncia do STA ir no sentido de colocar a
transmissao da propriedade nas execugoes fiscais no momento da aceitagcao da
proposta mais favoravel (ndo da abertura das propostas) complementada com
o pagamento de parte ou totalidade do preco, nao acompanhamos de todo e
com o devido respeito tal posicao; desde logo nao encontramos no Cédigo do
Procedimento e Processo Tributdrio (nomeadamente nos seus artigos 2532 e
2569) qualquer referéncia expressa ou implicita nesse sentido, situacao que
obviamente conduz, por forca do disposto no artigo 22 al. e) CPPT, a uma
aplicacao supletiva das normas pertinentes do CPC (v. com relevancia in casu
artigo 9002 /actual 82792). Por outro lado e como se refere no acordao deste
ST]J, de 14/4/99, que vem citado no acérdao recorrido, os efeitos
concretizadores da venda so se verificam através despacho judicial de
adjudicacao, o qual s6 devera ser proferido depois de se mostrar
integralmente pago o precgo e satisfeitas as obrigacoes inerentes a
transmissao, conforme determina o artigo 9002. Esta realidade é valida tanto
para a venda judicial comum como para a venda (judicial) ocorrida em
execucao fiscal e assim em conformidade com a factualidade provada a
adjudicacao aos RR efectuada em processo de execugao comum teve lugar em
21/1/2005.[61

Por sua vez a adjudicacao a A efectuada em processo de execucgao fiscal teve
lugar em 7 de Fevereiro de 2005, sendo consequentemente posterior.

Nao merece igualmente provimento este segmento do recurso.

Passamos por ultimo a andalise da questdao que consideramos mais relevante e
mais sustentada neste recurso e que tem a ver com a posigao dos recorrentes
no sentido de, ao contrario do que se entendeu no acoérdao recorrido, ser
aplicavel o n? 4 do artigo 52 C.R.Predial devendo a A ser declarada,
como pede, proprietaria do imdvel por lhe ser inoponivel qualquer
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direito fundado em aquisicao anterior, isto em consequéncia da
presuncao registral de que beneficia.

Em termos correctos a questao é mais vasta necessitando de uma andlise mais
abrangente e de uma forma mais geral e concreta situa-se em saber se o
adquirente anterior de um imével em venda judicial nao registada pode opor o
seu direito fundado nessa aquisi¢cao anterior a um adquirente posterior (no
caso em venda em execucao fiscal), que beneficia de uma precedéncia
registral. No acérdao recorrido, entendeu-se que o artigo 52, n.2 4, do CRPred,
consagra uma nogdo restritiva do conceito de terceiros quanto a uma
oponibilidade do registo ao adquirente anterior omisso concluindo que ndo sdo
terceiros dois adquirentes em duas vendas executivas do mesmo bem. Com
base neste entendimento conclui que prevalece, pelo menos nestes casos, a
verdade substantiva sobre a registral.

Em coeréncia com este entendimento e fazendo, como se disse, prevalecer a
realidade substantiva entendeu-se que os RR enquanto adquirentes anteriores
podiam opor a A o seu direito fundado na aquisicao anterior efectuada na
execucao comum, apesar da precedéncia registral do direito desta.

E em consequéncia desta posicdo que no acérdao, de forma manifestamente
confusa ainda que exaustivamente sustentada através de citacoes e
referencias a jurisprudéncia e doutrina entendidas como pertinentes, se
decidiu declarar nula a venda efectuada a A; sobre esta mesma questao
(nulidade da venda efectuada a A na execucao fiscal), e sem entrar
directamente no campo de aplicagao do artigo 52 n? 4 CRPred, a sentenca
proferida em 12 Instancia considerou nula a venda judicial efectuada a A por
considerar tratar-se de uma venda de bem alheio, aplicando-lhe o regime da
venda de bens alheios (artigos 8922 e seguintes CC).

No entanto e apesar de ter seguido (em nosso entender de forma correcta)
esta fundamentacao a sentenca acabou por fazer prevalecer a verdade
registral sobre a verdade substantiva considerando para tanto que a A
enquanto adquirente nas condi¢oes em que o foi terceiro de boa fé,
beneficiava da proteccao contida no campo normativo do artigo 172 n2 2
CRPred[7] (diz concretamente que nos termos do disposto no artigo 172 n® 2 a
nulidade do registo nao prejudica os direitos adquiridos a titulo oneroso por
terceiro de boa fé). Nao nos afastando daquela que é a posicao da recorrente
no sentido de o conceito de terceiro constante da supra referida disposicao
legal abranger aquele que tenha a seu favor um direito (registado), e por isso
nao possa ser afectado pela producao de efeitos de um acto que esteja fora do
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registo e seja com ele incompativel,[8] sempre diremos que esta posi¢ao nao
conflitua mas antes tem que ser conjugada e conciliada com a possibilidade de
a presuncao resultante do registo poder vir a ser destruida pela declaracao de
invalidade do acto que lhe serviu de base.

Nestes casos a incompatibilidade de direitos sobre a mesma coisa deixa de
existir em consequéncia da declaracao de nulidade do acto ou do contrato de
onde resulta o direito registado; possibilidade legal de o reconhecimento da
inscricao em registo nao convalidar actos ou contratos que venham a ser
declarados nulos ou anulados por forca da lei encontra expressao clara e
inequivoca no artigo 332 da Lei Hypotecaria espanhola (que tal como acontece
em Portugal acolhe o sistema de raiz germanica)[9] e no nosso sistema
juridico encontra igualmente expressao no conteudo normativo dos artigos
8922 e sgs. e 2852 e sgs. CC e 9072, 9082 e 9092 CPC (actuais artigos 8359,
8382 e 8399).

Na situagdao em analise o imovel foi adjudicado aos RR recorridos por meio de
venda judicial realizada mediante abertura de propostas em carta fechada em
21.1.2005 sem que porém se tivesse procedido ao registo da respectiva
aquisicao (apenas em 18/2/2005 se procedeu a um registo provisorio por
duvidas (v. ponto 7 dos factos provados); independentemente da inexisténcia
de registo verdade é que, tal como se entendeu na sentenca, a transmissao
operou (ope legis) a extingcao por caducidade dos direitos de garantia que
oneravam o prédio, abrangendo essa extingao tanto a penhora efectuada na
execucao judicial como também a penhora realizada na execucgao fiscal, nos
termos do disposto no artigo 8882 CPC[10]; nao podendo deixar de referir que
nos termos do artigo 9002 n2 2 CPC é ao agente de execugao que compete a
promocao e efectivagao do registo da aquisicdao com todas as consequéncias
[11]legais (cancelamento de todos os registos e inscricoes anteriores) seria de
todo incompreensivel e injustificavel que uma falta de diligéncia e zelo ou
mesmo qualquer atraso justificavel por parte deste no cumprimento dessa
obrigacgao viesse a ter consequéncias na esfera juridica do adquirente[12] de
boa fé.

Perante isto nao se nos oferecem duvidas que a venda (posterior) efectuada a
A em execucao fiscal precisamente do mesmo imével que anteriormente tinha
sido vendido em execucao judicial comum aos RR configura nos termos
referidos uma venda de coisa alheia cuja consequéncia legal é a nulidade
substantiva dessa venda judicial em execucao fiscal efectuada a A; face aos
efeitos retroactivos dessa declaracao de nulidade verifica-se a consequente
auséncia do titulo em que se baseou o registo. A partir daqui a divergéncia
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entre as decisoes das instancias (em parte coincidentes nos respectivos
fundamentos) situou-se exclusivamente no facto de enquanto na sentenca se
ter entendido que a A recorrente era adquirente terceiro de boa-fé
beneficiando da protecgao normativa do artigo 172 n® 2 CRPred no acérdao
ora recorrido se entendeu, como tivemos ja ocasido de analisar, que a A
adquirente titular do registo nao estava protegida pela norma referida;
repetindo o que oportunamente e por analise concreta a questdo colocada
tivemos ocasido de acima deixar expresso, nao se nos afigura susceptivel de
suscitar qualquer duvida que o campo de aplicagao daquela referida
disposicao legal depende da existéncia de um registo invalido a favor do
transmitente.

Tal como tivemos ocasiao de mencionar qualquer das disposigoes legais
relevantes (artigos 17 n? 2 CRPred e 2912 CC) visa estabelecer um regime de
proteccgao ao terceiro adquirente de boa fé nos casos nulidade ou anulagao de
negocio juridico devendo sublinhar-se, como correctamente se fez no acérdao
recorrido, que dessa proteccao beneficia tdo sé o subadquirente de boa-fé.
Concretamente, o campo de aplicagao protectora do regime normativo
daquelas disposicoes legais (fundamentalmente neste caso do 172 n? 2
CRPred) cobre o subadquirente de boa fé do titular de registo nulo ou anulado
ou seja aquela situagdao em que um registo nulo serviu de base a aquisicao de
direitos por um terceiro, o que significa, na situagao concreta, que apenas
beneficiaria dessa proteccao normativa um eventual (sub) adquirente do
direito transmitido a A e ndo esta enquanto titular de um registo ferido de
nulidade substantiva.

Em conclusao, o artigo 172 n? 2 CRPred que protege no seu campo de
aplicagao normativa tanto os casos de nulidade registral como de nulidade
substantiva (e bem assim o artigo 29192 CC cuja aplicacao esta afastada pelo
facto de ter havido registo da acgao no prazo de trés anos legalmente
previsto) depende da verificacao de um pressuposto - existéncia de um registo
invalido anterior do transmitente. Nao ¢ manifestamente aqui o caso.

Ainda que por razoes nao totalmente coincidentes com as alicercam o
acordao recorrido carece de total fundamento o recurso.

Sumario: a) A transmissao de bem imével no ambito da execucao judicial
opera a extincao, ipso jure, dos direitos de garantia que oneram o bem
penhorado, nomeadamente as penhoras efectuadas tanto na execugao judicial
como na execucao fiscal;

b) Cabe ao agente de execugao comunicar ao conservador do registo predial
competente a realizacao da venda, para que este proceda ao respectivo
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registo e ao cancelamento das inscricoes relativas aos direitos que tenham
caducado com a venda, incluindo o cancelamento do registo das penhoras;

c) A extingao dos direitos prevista no art.2 824.2 n.2 2 CC opera ipso jure;

d) No n? 4 do artigo 52 CRPred é consagrada uma nocgao restritiva do conceito
de terceiro para efeitos de eventual oponibilidade do registo a adquirente
anterior omisso devendo concluir-se que nao sao terceiros (entre si) dois
adquirentes em duas vendas executivas do meso bem imdvel;

e) Perante isto a venda efectuada a A em execugao fiscal do mesmo imdvel que
anteriormente tinha sido vendido em execucao judicial comum aos RR
configura uma venda de coisa alheia.

V. Decisao: nestes termos acorda-se em negar a revista.

Custas (nas instancias e neste recurso) pela A aqui recorrente.
Lisboa, 30 de Setembro de 2014

Mario Mendes (Relator)

Sebastiao Povoas
Moreira Alves

[1]1 Face ao disposto no n.2 3 do art.2 218.2 do Cddigo de Procedimento e de
Processo Tributario (CPPT), a circunstancia de um imével, penhorado numa
execucao fiscal, ter sido alvo de penhora mais antiga numa execucao judicial,
nao determina a suspensao da execucao fiscal, a qual prosseguira os seus
termos tendo em vista, nomeadamente, a venda do bem penhorado.

[2] Permanece a mesma redaccgao.

[31 No caso da norma do CC exclusivamente a negocios juridicos cujo objecto
sejam imodveis e no caso da norma do CRPred a quaisquer negdcios juridicos
cujo registo seja nulo nos termos do artigo 162 desse mesmo diploma.

[4]1 Ménica Jardim ("Efeitos substantivos do Registo Predial terceiros paro
efeitos de registo", Teses, Almedina, 2013, p. 740 e ss), citada no acdérdao
recorrido, em analise desta norma diz: «o terceiro apenas é protegido perante
a eficacia retroactiva da nulidade ou da anulabilidade de um negdcio anterior
aquele em que interveio».

[51 V. Rui Pinto Duarte “O Registo Predial” e Antonio Quirino Duarte Soares “
O conceito de terceiros ...” citados no acordao recorrido (notas 6,7 e 8)

[6] Nao consta que este despacho tenha sido objecto de qualquer impugnacao,
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designadamente por parte de qualquer dos recorrentes, pelo que a sua forca
obrigatdéria dentro do processo ¢ indiscutivel.

[7] Orlando de Carvalho (Boletim da Faculdade de Direito LXX, Coimbra 1994)
escreve que no nosso sistema juridico se nao deve proceder a substituigao da
verdade material por uma verdade registral que praticamente a elimina mas,
ao invés, deve consagrar-se a manutencao das duas verdades, cada uma com o
seu regime e a sua esfera especificos, pois o registo oferece-se como o imagem
possivel da situacao juridica do bem, imagem que nunca se pretende
esgotante e nem sequer necessariamente aproximativa.

[81 V. Acordao deste ST] de 17/2/94, CJ ano II, Tomo I, pagina 105.

[91 V. Isabel Pereira Mendes, “O Registo Predial e a Seguranca Juridica nos
negocios Imobilidrios”, citada na anotacao I ao artigo 52 CRPred., anotado e
comentado pela mesma autora.

[10] O art.2 824.2n.2 2 do Cdodigo Civil, determinava que o juiz proferisse
despacho nesse sentido.

[11] Na situacao dos autos estamos perante um auto de aceitagao da proposta
da Autora lavrado no dia do pagamento do remanescente do preco, logo

seguido de emissao de certidao para registo e efectivagao deste, nesse mesmo
dia, enquanto o Réu viu decorrer sete meses entre a aceitacao da proposta de
aquisicao e a adjudicagdo e mais um meés até emissao do titulo de transmissao.

[12] A extingao dos direitos prevista no art.2 824.2 n.2 2 CC opera ipso jure,
nao carecendo de decisao judicial para esse efeito dai que a lei tdo sé preveja
que o agente de execucao promovera o cancelamento dos registos que
caducam nos termos do n.2 2 do artigo 824.2 CC e nao sejam de cancelamento
oficioso pela conservatoria (artigo 888.2 CPC). No caso da venda mediante
propostas por carta fechada, estatui-se que o agente de execucao comunicara
a venda ao conservador do registo predial, o qual procedera ao respectivo
registo e, oficiosamente, ao cancelamento das inscrigoes relativas aos direitos
que tenham caducado com a venda, incluindo o cancelamento do registo da
penhora (artigo 900.2 n.2 2 do Coédigo de Processo Civil. -neste sentido, Lebre
de Freitas, “A acgao executiva depois da reforma”, 4.2 ed. Coimbra Editora,
2004, ps. 342 e 343)”".
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