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INOPONIBILIDADE A TERCEIRO ADQUIRENTE

Sumario

I - Vem-se entendendo que o registo das acgoes se encontra subordinado a
todas as regras estabelecidas pela lei registral, nomeadamente ao principio do
trato sucessivo, na modalidade de continuidade das inscrigoes (art. 342, n?4 do
Cod. Reg. Pred. na redaccao actual e 342, n22 na redaccao do DL n? 322/01,
de 17.03), pelo que, perante uma inscrigcao registral em nome de pessoa
diversa do A. ou do R. da accao que se pretende registar, a observancia do
principio do trato sucessivo impde ao conservador que lavre o registo da acgao
duplamente provisorio: por natureza e por duvidas.

IT - Sao quatro os requisitos de que o art. 2912 do CC faz depender a aplicagao
do regime ali previsto:

a) - Ter o terceiro (adquirente) adquirido o seu direito através de um negécio
a titulo oneroso;

b) - Ter feito essa aquisicao de boa fé, considerando-se ser esse o caso se ele,
no momento da aquisicao, desconhecia, sem culpa, o vicio que constitui
fundamento da nulidade ou anulabilidade;

c) - Haver o terceiro registado a sua aquisicao antes de feito o registo da
accao de nulidade ou de anulacao ou, tratando-se de anulacao convencional,
antes de ocorrido o registo do acordo entre as partes acerca da invalidade do
negaocio;

d) - Nao ter a acgao de nulidade ou anulacao sido proposta e registada antes
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do prazo de 3 anos (ou o acordo anulatorio registado), a contar da data do
respectivo negdcio.

IIT - Perante uma sentenca proferida numa acgcao em que nao foi parte a
titular inscrita no registo, e que nao pode produzir efeitos em relacao a
mesma, a Conservadora do Registo Predial nao pode lavrar o registo definitivo
da referida sentenca, sob pena de o mesmo ser nulo por violagdo do principio
do trato sucessivo, na modalidade de continuidade das inscrigoes (arts. 162, al.
e) e 342, n%4 do Cod. Reg. Pred.), restando-lhe lavra-lo provisorio por duvidas,
nos termos dos arts. 702, 712 e 722, n23 do mesmo diploma.

Texto Integral

Proc. n® 445/09.0TBVRL.P1 - 32 Seccao (Apelacgao)

Recurso de Conservador - 32 Juizo do Tribunal Judicial de Vila Real
Rel. Deolinda Varao (466)

Adj. Des. Freitas Vieira

Adj. Des. Cruz Pereira

Acordam no Tribunal da Relacao do Porto

L.

Em 26.11.01, B.......... e mulher C.......... celebraram escritura de justificacao
de posse, no Cartério Notarial de Vila Pouca de Aguiar, na qual declararam
pertencer-lhes o prédio rustico, composto de cultura e pastagem, com a area
de 7150 m2, sito no .......... , freguesia de .......... , inscrito na respectiva matriz
em nome do justificante marido sob o artigo 1640°.

Em 08.01.02, o CONSELHO DIRECTIVO DE BALDIOS DE .......... instaurou
contra os referidos B.......... e mulher C.......... a accgao declarativa comum, com
forma de processo sumario, que correu termos no 32 Juizo do Tribunal Judicial
de Vila Real com o n? 31/02, na qual formulou os seguintes pedidos:

- Reconhecimento de que a area ocupada pelos réus (inscrita sob o artigo
matricial rastico 16409) pertence ao baldio de .......... ;

- Cancelamento de todos os registos feitos sobre este prédio, a favor dos réus
ou de terceiro que daqueles venha a adquirir;

- Anulacao da escritura de justificagcdao de posse celebrada pelos réus em
26.01.01.

Em 29.01.02, foi inscrito na CRP de Vila Real a aquisicao do direito de
propriedade do prédio rustico 16402 por D.......... , Ld?@ aos referidos B.......... e
mulher C...........

Em 17.02.03, foi registada a accao sumaria 31/02, tendo o registo sido lavrado
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provisoriamente por natureza e por duvidas.

Em 24.07.08, foi proferida sentenca na mesma ac¢ao sumaria que:

- Condenou os réus a reconhecerem que o prédio rustico inscrito na respectiva
matriz sob o artigo 16409 pertence ao baldio de .......... ;

- Declarou a nulidade da escritura de justificacdao de posse celebrada pelos
réus em 26.01.01;

- Ordenou o cancelamento de todos os registos feitos sobre o referido prédio, a
favor dos réus ou de terceiro que a estes o venham a adquirir.

A sentenca transitou em julgado em 19.09.08.

Em 02.02.09, o Conselho Directivo dos Baldios requereu o registo da
sentenca, o qual foi lavrado provisoriamente, por duvidas, em 02.02.09,
conforme o seguinte despacho da Conservadora do Registo Predial de Vila
Real:

“Inscrigao Proviséria por Duvidas, nos termos do art? 702 do Cddigo do
Registo Predial, em conjugacao com o art® 342, n? 4 e art® 682 do citado
diploma legal, por Violagao do Principio do Trato Sucessivo, na modalidade da
continuidade das inscrigoes, sendo certo que nao se verifica a inscricao da
titular inscrita «D.......... , Ld®», com sede em .......... - Vila Real, nos
documentos apresentados”.

Em 02.02.09, nao se encontrava registada a ac¢ao sumaria 31/02.

O Conselho Directivo dos Baldios recorreu do despacho da Conservadora do
Registo Predial para o Tribunal da Comarca, pedindo a alteracao do mesmo
por forma a que seja registada a sentenca proferida na accao sumaria 31/02.
Como fundamento, alegou, em sintese, que, tendo o registo sido declarado
nulo pela referida sentenca, impoe-se a Conservadora do Registo Predial o
principio de legalidade e o dever de obediéncia as decisdes emanadas do
Tribunal.

A Conservadora do Registo Predial respondeu ao recurso, sustentando o
despacho recorrido, para tal, alegando, em sintese, que, na observancia do
principio do trato sucessivo, a titular inscrita do registo, D.......... , deveria
surgir como ré na acgao supra referida, ou ser chamada ulteriormente a
demanda como parte principal, pois também no registo de decisao judicial ha
terceiros, isto é, pessoas especificamente protegidas pelo registo.

Os autos foram com vista ao M2P? que perfilhou o entendimento do
recorrente, defendendo que deve ser lavrado o respectivo registo definitivo.
De seguida, foi proferida sentenca que julgou procedente o recurso e
determinou que se procedesse a alteragao do despacho da Conservadora do
Registo Predial de forma a que seja registada de forma definitiva a sentenca
proferida no ambito do processo n® 31/02 do 32 Juizo do Tribunal Judicial de
Vila Real.
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O INSTITUTO DOS REGISTOS E DO NOTARIADO recorreu, formulando as
seguintes
Conclusoes

....................................
....................................

....................................

O requerente contra-alegou, pugnando pela improcedéncia do recurso.
Colhidos os vistos legais, cumpre decidir.

*

II.

Os elementos resultantes dos autos com interesse para a decisao do recurso
sao os que constam do ponto anterior.

X

III.

A questao a decidir - delimitada pelas conclusoes da alegagao do apelante
(art?s 6842, n2 3 e 6852-A, n%s 1 e 3 do CPC) - é a seguinte:

- Se o0 Conservador do Registo Predial pode recusar lavrar registo definitivo da
sentencga proferida nos autos de acgao sumaria 31/02 que correu termos no 32
Juizo do Tribunal Judicial de Vila Real.

Resulta do disposto nos art®s 702, 712 e 732, n® 2 do CRP - na redacgao
actualmente em vigor, introduzida pelo DL 116/08, de 04.07, pertencendo a
esta versao todas as normas do CRP adiante citadas sem outra mencao - que,
se as deficiéncias do processo de registo nao forem sanadas nos termos do
art? 739, o registo deve ser feito provisoriamente por duvidas quando existam
motivos que obstem ao registo do acto tal como é pedido e que nao sejam
fundamento de recusa (os previstos no art? 692 do CRP), lavrando-se despacho
de provisoriedade.

Diz o art? 349, n? 4 do CRP que, no caso de existir sobre os bens registo de
aquisicao ou reconhecimento de direito susceptivel de ser transmitido ou de
mera posse, € necessaria a intervencgao do respectivo titular para poder ser
lavrada nova inscrigao definitiva, salvo se o facto for consequéncia de outro
anteriormente inscrito.

Consagra-se naquele preceito o principio do trato sucessivo, na modalidade de
continuidade das inscrigoes, garantindo a quem possui uma inscrigao ou
reconhecimento de direito susceptivel de ser transmitido, ou de mera posse,
gue ndo possa, a sua revelia, ser lavrada uma nova inscrigao definitiva sobre o
prédio[1].
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O art? 342 do CRP é dirigido somente ao conservador e da sua inobservancia
resulta uma nulidade do registo (art? 162, al. e) do CRP)[2], impondo-se ao
conservador que o mesmo seja lavrado provisério por duvidas nos termos dos
art9s 709, 71% 739, n? 2 do CRP.

Diz o art?2 1162, 2 1 do CRP (na redacgao do DL 322/01, de 17.03) que o
adquirente que nao disponha de documento para a prova do seu direito pode
obter a primeira inscricao mediante escritura de justificagao notarial ou
decisao proferida no ambito do processo de justificagdao previsto neste capitulo
[Capitulo I do Titulo VI do CRP].

Segundo o art? 892, n2 1 do Cdédigo do Notariado (na redacgao do DL 322-
A/01, de 14.12), a justificagao para os efeitos do n2 1 do art? 1162 do CRP
consiste na declaragao, feita pelo interessado, em que este se afirme, com
exclusao de outrem, titular do direito que se arroga, especificando a causa da
sua aquisicao e referindo as razoes que o impossibilitam de a comprovar pelos
meios normais.

Resulta das disposigcoes conjugadas dos art?s 22, n2 1, al. a) e 3%, n2 1, al. a) do
CRP, na redaccao do DL 322/01, que estao sujeitas a registo as acgoes que
tenham por fim, principal ou acessorio, o reconhecimento, a constituicao, a
modificagao ou a extingao do direito de propriedade.

A accao em que se pede a anulagao de escritura de justificagao notarial de
posse, em que os justificantes declararam pertencer-lhes um determinado
prédio, tem por fim a extingdo do direito de propriedade reconhecido por
aquele meio, pelo que esta sujeita a registo, por forca das disposigoes legais
citadas no paragrafo anterior.

O registo das acgoes é provisorio por natureza (art? 929, n2 1, al. a) do CRP, na
redaccgao do DL 322/01).

O registo provisério por natureza das acgoes corresponde a um registo
essencialmente cautelar. Como a maior parte das inscrigoes desse tipo,
constitui “uma reserva de inscricao para o futuro”, com a qual se
salvaguardam os direitos ndao admissiveis imediatamente a registo definitivo.
Naturalmente, é a decisdao “de meritis” que dirime o conflito entre o autor e o
réu. Mas, como a sentencga pode demorar, permite a lei ao primeiro que
acautele desde logo o pedido que formulou contra o segundol[3].

Na redaccao do CRP introduzida pelo DL 322/01, o registo provisorio por
natureza das acgoes, se nao fosse também provisorio com outro fundamento,
mantinha-se em vigor pelo prazo de trés anos, renovavel por periodos de igual
duracgao, a pedido dos interessados, mediante documento que comprovasse a
subsisténcia da razao da sua provisoriedade (art? 922, n? 3).

Se nao fosse convertido em definitivo ou se nao fosse renovado nos termos do
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preceito citado, o registo da acg¢ao caducava (art? 112, n® 2 do CRP, na
redaccgao do DL 322/01).

[O DL 116/08 eliminou a sujeicao a prazo de caducidade do registo da acgao -
art? 922, n° 11].

Embora ao registo da acgao se siga o registo da sentenca, pode entender-se
este ultimo como a conversao em definitivo do registo da acgao, até por ser
feito por averbamento ao registo da accao (art® 1012, n® 2, al. b) e n? 4 do CRP,
quer na redaccgao do DL 322/01, quer na actual)[4].

O registo das acgoes pode também ser provisoério por duvidas, como resulta do
disposto no citado no citado art? 922, n? 3, quando se refere a provisoriedade
com outro fundamento.

Efectivamente, vem-se entendendo que o registo das acgoes se acha
subordinado a todas as regras estabelecidas pela lei registral, nomeadamente
ao principio do trato sucessivo, na modalidade de continuidade das inscrigcoes
(art? 342, n° 4 do CRP na redaccao actual e 342, n® 2 na redacgao do DL
322/01)[5].

Assim, perante uma inscrigao registral em nome de pessoa diversa do autor ou
do réu da accgao que se pretende registar, a observancia do principio do trato
sucessivo impoe ao conservador que lavre o registo da accao duplamente
provisorio: por natureza e por duvidas.

Prosseguindo no dominio da subordinacao do registo da acgoes aos principios
registrais, interessam-nos os principios da oponibilidade a terceiros e da
prioridade do registo, previstos nos art?s 52 e 62 do CRP.

Na redaccgao do DL 322/01, dizia o n® 1 daqueles preceitos que os factos
sujeitos a registo sé produzem efeito contra terceiros depois da data do
respectivo registo.

E dizia o n? 1 do segundo que o direito inscrito em primeiro lugar prevalece
sobre os que se lhe seguirem relativamente aos mesmos bens, por ordem da
data dos registos e, dentro da mesma data, pelo niumero de ordem das
apresentacoes correspondentes.

No dominio do registo das acgoes, aqueles principios encontram-se reflectidos
em normas de direito adjectivo como o art? 2712, n? 3 do CPC e em normas de
direito substantivo como os art?s 243¢ (simulacao), 2919 (nulidade ou
anulacgao), 4359 (resolugao do contrato) e 979° (revogacao das doagoes), todos
do CC[6].

Diz o art? 2712, n2 1 do CPC que, no caso de transmissao, por acto entre vivos,
da coisa ou direito litigioso, o transmitente continua a ter legitimidade para a
causa, enquanto o adquirente nao for, por meio de habilitagao, admitido a
substitui-lo.
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Mas a sentenca produz efeitos em relacao ao adquirente, ainda que este nao
intervenha no processo, excepto no caso de a acgao estar sujeita a registo e o
adquirente registar a sua transmissao antes de feito o registo da acgao (n2 3
do mesmo preceito).

Aplica-se aqui o principio da oponibilidade a terceiros dos factos registados
(ou, no reverso, da inoponibilidade a terceiros dos factos nao registados).
Assim, se o registo da accgao for efectuado antes do registo da aquisigao, a
sentenga produz efeitos em relagao ao adquirente da coisa ou direito em
litigio.

Mas se o adquirente lograr registar a transmissao antes de ser registada a
accao, a sentenca ja nao produz efeitos em relacgao a ele, carecendo entao o
autor de instaurar nova accao contra o adquirente.

No que respeita aos efeitos substantivos do registo da acgao, interessa-nos o
art? 2912 do CC.

Diz o n? 1 daquele preceito que a declaragao de nulidade ou a anulagao do
negocio juridico que respeite a bens imoveis, ou a mdéveis sujeitos a registo,
nao prejudica os direitos adquiridos sobre os mesmos bens, a titulo oneroso,
por terceiro de boa fé, se o registo da aquisigao for anterior ao registo da
accao de nulidade ou ao registo do acordo entre as partes acerca da
invalidade do negdcio.

Por seu turno, o n? 2 do mesmo preceito exclui o reconhecimento dos direitos
de terceiros previsto no nimero anterior, se a acgao (de nulidade) for proposta
ou registada dentro dos trés anos posteriores a conclusao do negocio.

E o n? 3 define a boa fé como o desconhecimento no momento da aquisicao,
sem culpa, do vicio do negdcio nulo ou anulavel.

Sao assim quatro os requisitos de que o preceito citado faz depender a
aplicagao do regime ali previsto:

a) Ter o terceiro adquirente adquirido o seu direito através de um negécio a
titulo oneroso;

b) Ter feito essa aquisicao de boa fé, considerando-se ser esse o caso se ele, no
momento da aquisi¢dao, desconhecia, sem culpa, o vicio que constitui
fundamento de nulidade ou anulabilidade;

c) Haver o terceiro registado a sua aquisicao antes de feito o registo da acgao
de nulidade ou de anulacao ou, tratando-se de anulacao convencional, antes
de decorrido o registo do acordo entre as partes acerca da invalidade do
negocio;

d) Nao ter a accao de nulidade ou anulagao sido proposta e registada antes do
prazo de 3 anos (ou o acordo anulatorio registado) a contar da data do
respectivo negdcio.

O regime do art? 2912, n2 1 do CC é especial ou excepcional em relagao a
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regra do art? 2892, n? 1 do mesmo Diploma que estatui a retroactividade da
declaragao de nulidade e anulacao do negdcio e a obrigatoriedade de
restituicao de tudo o que tiver sido prestado.

Como salienta José Alberto Gonzaléz[7], a finalidade imediata do disposto no
art? 2912 do CC consiste em evitar que contra o terceiro que se encontre na
situacgdo ai identificada, sejam obtidas as consequéncias normais, perante
quem nao é parte, da declaragao de nulidade ou anulagdao de um acto juridico
dispositivo (art? 2899, n? 1 do CC).

O n? 2 do mesmo art® 2919 constitui uma excepcao aquele regime excepcional,
reflectindo a oponibilidade ao terceiro do registo da accao de nulidade ou
anulacao.

No caso dos autos, os diversos actos relevantes que foram praticados, foram-
no na seguinte sequéncia temporal:

- escritura de justificagao notarial outorgada por B......... e mulher C.......... ,
declarando pertencer-lhes o prédio inscrito na matriz predial rustica
respectiva sob o artigo 16409;

- instauracgao da acgao 31/02 do 32 Juizo do Tribunal Judicial pelo ora autor
contra os justificantes, pedindo o reconhecimento do eu direito de propriedade
sobre o referido prédio e a anulagao da escritura de justificagcao notarial;

- inscrigao no registo do mesmo prédio a favor de D.......... , Ldg;

- registo da acgao 31/02, que foi lavrado provisoriamente por natureza e por
duvidas, devido a existéncia de titular inscrito que nao era parte na acgao;

- sentenca da accgao 31/02, que julgou a acgao procedente e ordenou o
cancelamento de todos os registos feitos sobre o referido prédio, a favor dos
réus ou de terceiro que destes viesse a adquirir.

Da sequéncia temporal daqueles actos resulta que estamos no ambito da
previsao da segunda parte do art? 2712, n? 3 do CPC, ou seja, a sentenca
proferida na acgao 31/02 nao produz efeitos em relagao a titular inscrita no
registo, D.......... , Ldg, porque esta registou a sua aquisicao antes do registo da
acgao.

Seria assim ainda que o registo da acgao nao tivesse caducado, mas podemos
ter como certo que o registo da acgao caducou, uma vez que, quando foi
registada a sentenca da acgao, aquele registo ja nao constava da descrigao
registral do prédio.

Tudo se passa entao como se a acgao nao tivesse sido registada.

E é com esta falta de registo que temos de lidar para subsumir a situagao dos
autos a previsao do art? 2912 do CC.

E certo que a acgéao foi instaurada nos trés anos subsequentes a transmissao
do prédio dos justificantes para a titular inscrita, mas, uma vez que nao foi
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registada, a anulacao da escritura de justificacdo nao pode ser oposta aquela
titular inscrita: nao se mostram verificados os requisitos do n® 2 do art? 291¢
do CC.

O caso dos autos cabe assim na previsao do n® 1 do mesmo preceito: sendo o
registo da aquisicao anterior ao registo da acgao (mesmo que este nao tivesse
caducado), a anulagao da escritura de justificacao judicial nao prejudica o
direito da titular inscrita no registo desde que esta esteja de boa fé.

E, para se averiguar se a titular inscrita estava de boa fé quando adquiriu o
imovel, teria esta de ter sido demandada na acgao de anulagao para ai alegar
e provar os factos tendentes a demonstracao dessa boa fé, ou seja, alegar e
provar que desconhecia sem culpa o vicio da justificagao notarial.

Em conclusao: nem, em termos processuais, a sentenca proferida na accao
31/02 produz efeitos em relagao a titular inscrita D.......... , Ld&, por forca do
disposto na segunda parte do n® 3 do art? 2712 do CPC, nem, em termos
substantivos, a anulacao da escritura de justificacao notarial é oponivel aquela
titular inscrita, por forca do disposto no n® 1 do art? 291°9.

Assim, perante uma sentenca proferida numa acgcao em que nao foi parte a
titular inscrita no registo, e que, pelas razoes que acima explicAmos, nao pode
produzir efeitos em relacao a mesma, a Conservadora do Registo Predial de
Vila Real nao pode lavrar o registo definitivo da referida sentenca, sob pena de
o mesmo ser nulo por violagdao do principio do trato sucessivo, na modalidade
de continuidade das inscricoes (art®s 169, al. e) e 342, n® 4 do CRP), restando-
lhe lavra-lo provisdrio por duvidas, nos termos dos art2s 702, 712 e 722, n° 3 do
mesmo Diploma.

Tendo o autor deixado caducar o registo da acgao 31/02, nao pode ja
prevalecer-se do disposto no art? 2919, n? 2 do CC.

E sé podera prevalecer-se do disposto no n2 1 do mesmo preceito se, em accao
instaurada contra a titular inscrita, esta nao lograr provar a sua boa fé.

Caso a titular inscrita prove a boa fé, o autor nao podera obter dos
justificantes a restituicao em espécie do prédio, mas apenas a restituicao em
valor (art? 2892, n? 1 do CC).

Procedem assim as conclusoes do apelante, pelo que havera que revogar a
sentenca recorrida, mantendo-se o despacho da Conservadora do Registo
Predial de Vila Real.

x

IV.

Pelo exposto, acorda-se em julgar procedente a apelagao, revogando-se a
sentencga recorrida e, em consequéncia:

- Mantém-se o despacho de 02.02.09 da Conservadora do Registo Predial de
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Vila Real.

Custas pelo apelado.

kKK

Porto, 03 de Novembro de 2010
Deolinda Maria Fazendas Borges Varao
Evaristo José Freitas Vieira

José da Cruz Pereira
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