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PENHORA REGISTO DA PENHORA
NOVAS CONSTRUCOES NAO DESCRITAS NO REGISTO

SUFICIENCIA DOS ELEMENTOS QUE CONSTAM DA DESCRICAO
PREDIAL

NULIDADE DO REGISTO DA PENHORA

Sumario

1. A penhora é dirigida aos atos ulteriores de transmissao dos direitos do
executado para, através deles, direta ou indiretamente, ser satisfeito o
interesse do exequente.

2. Objeto da penhora e da execugao sao todos os bens do devedor que, nos
termos da lei substantiva, respondem pela divida exequenda (art.2s 8172 do
CC e 7352 n.2 1, do CPC).

3. O exequente nao tem o dever de averiguar a configuracao real do prédio
penhorado no momento em que regista a penhora, podendo bastar-se com os
elementos tal como se mostram descritos na Conservatéria do Registo Predial,
independentemente de qualquer eventual alteracgao fisica ou juridica do
imovel ndao constante do registo antes da penhora.

4. Caso contrario, os direitos dos credores ficavam na total dependéncia dos
devedores que fariam ou nao averbar as construcoes (e outras modificacoes)
na descrigao predial dos seus iméveis conforme melhor conviesse aos seus
interesses.

5. Em tais situagoes, o registo nao é nulo ja que se nao verifica qualquer
omissao ou inexatiddao, nem outra causa de nulidade, enquadravel na previsao
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do art.2 162 do Cédigo do Registo Predial.
(Sumario elaborado pelo Relator)

Texto Integral

Relator: Fonte Ramos
Adjuntos: Moreira do Carmo
Luis Cravo

Sumario: (...)

Acordam no Tribunal da Relacao de Coimbra:

I. AA, BB e CC, intentaram a presente agcao declarativa comum, contra
Banco 1..., S. A. (Banco 1...) e DD, pedindo que seja declarada a nulidade do
registo de penhora realizado com base na AP. ...9 de 2021/05/06 - sobre quatro
prédios registados em nome dos AA. na Conservatoria do Registo Predial
(CRP), lavrado no ambito de uma execucao instaurada pela Ré e que corre
termos sob o n.2 91/21.... - e 0 consequente cancelamento.

Alegaram, em sintese: o registo de penhora de quatro bens iméveis,
efetuado pela 22 Ré, na qualidade de agente de execugcao nomeada no ambito
da execucao n.? 92/21...., em que é exequente a Banco 1... e executados os AA.
- sobre: um prédio rustico com a area de 5 400 m2, composto de pinhal com
mato e terra de cultura com oliveiras; um prédio urbano composto por uma
parcela de terreno para construcao com a area de 18 400 m2; um prédio
urbano composto de barracao com trés divisoes que se destina a sanitarios,
acessdrios, forja, reparacao e guarda de viatura, maquinas agricolas e
escritorio e logradouro, com a area coberta de 1200 m2 e descoberta de 1000
m2; e um prédio urbano composto por barracao que se destina a estacao de
servigo, armazém, sanitarios e casa para pessoal e logradouro, com a area
coberta de 440 m2 e descoberta de 1400 m2 -, padece de nulidade, porquanto
a realidade que o registo publicita, constante das quatro descricoes prediais,
nao tem qualquer correspondéncia com a realidade efetiva e atual existente
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nos prédios em causa e ao tempo da penhora; em parte daqueles prédios e em
terrenos contiguos aqueles, passou a existir no local, hd mais de 15, 20 ou
mais anos, uma outra realidade fisica corporizada num conjunto de
edificacoes, onde funciona, inclusivamente, uma unidade industrial.

A Ré Banco 1... contestou, alegando, nomeadamente: instaurou a dita
acao executiva contra os AA. e a sociedade A... - SGPS, S. A,, no valor de € 13
012 612,74; os AA. figuram como executados por terem avalizado uma
livranca subscrita pela A..., entregue a Ré para garantia do cumprimento de
responsabilidades assumidas perante esta, e cuja obrigacao de pagamento foi
incumprida; a 22 Ré procedeu em conformidade e registou a penhora sobre os
referidos imoveis; em 16.01.2017, o A. BB celebrou por escritura publica um
contrato de Partilha com Assuncdo de Dividas, onde declarou como verbas 29
e 30 do ativo os prédios identificados no art.2 12 da petigao inicial (p. i.) dos
presentes autos sob as alineas a) e b), dispondo dos mesmos imoéveis,
identificando-os ipsis verbis com a descri¢ao que consta nas certidoes prediais
e matriciais; nos anos de 2017, 2020 e 2021 os AA. dispuseram dos prédios
agora penhorados, invocando a composi¢ao dos mesmos tal como se encontra
registada, sem a questionar e sem nunca antes diligenciar pelos averbamentos
a descricao, por forma a corrigir e atualizar a composi¢dao dos imdveis, apesar
de, em relagao a um dos prédios, terem inclusivamente promovido a alteragao
das respetivas areas; ao longo de pelo menos 15/20 anos, os AA. mantiveram-
se totalmente impassiveis, sabendo que sobre si recaia a referida obrigacao de
atualizar a descricao dos mesmos prédios na respetiva matriz.

Concluiu pela improcedéncia da agao e pediu a condenagao dos AA.
como litigantes de ma fé.

Foi proferido despacho saneador que julgou improcedente a matéria de
excecgao invocada pela Ré Banco 1... [inadequagao do meio processual
escolhido pelos AA. e (in)tempestividade do pedido de declaragao judicial da
nulidade do registo da penhora e seu cancelamento], declarou a 22 Ré parte
ilegitima - absolvendo-a da instancia -, firmou o objeto do litigio e enunciou os
temas da prova[l].

Realizada a audiéncia de julgamento, o Tribunal a quo, por sentenga de
01.6.2024, julgou a acao improcedente, absolvendo a Ré Banco 1... do pedido.
[2]

Dizendo-se inconformados, os AA. apelaram formulando as seguintes
conclusoes:
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a8-Aal. c) do art.2 162 do Cddigo do Registo Predial (CRP) determina
que o registo é nulo “quando enfermar de omissoes ou inexatidoes de que
resulte incerteza acerca dos sujeitos ou do objeto da relacdo juridica a que o
facto registado se refere”, sendo certo que a respetiva acao judicial de
declaracao de nulidade do registo pode ser interposta por qualquer
interessado e pelo Ministério Publico, logo que tome conhecimento do vicio
(cf. n.2 3, do art.2 172 do mesmo diploma).

8 - A ratio deste preceito estda em linha com os principios de natureza
registral que norteiam e perpassam todo o CRP e que almejam a certeza e
seguranca do comércio juridico imobiliario e a valorizacao da fé publica
registral.

a _ A luz dos principios consagrados neste diploma e dos seus
propositos, cada facto registado deve traduzir, com verdade e certeza, a
realidade fisica existente no prédio a que se refere o registo, realidade esta
delimitada, determinavel, e referente a um perimetro determinado, nao se
admitindo qualquer inexatidao quanto ao objeto do facto registado.

a - Por via da presente acao, pretendem os AA./Recorrentes ver
declarado nulo o registo de penhora realizado com base na AP. ...9 de
2021/05/06, e que incide sobre quatro prédios registados em nome dos AA. na
Conservatoria do Registo Predial, pois que, como se deixou demonstrado nos
Autos, o mesmo enferma de omissoes e inexatidoes, das quais resulta
incerteza acerca do objeto da relacgao juridica a que o facto registado se
refere.

2 - Contrariamente ao entendimento perfilhado pelo Tribunal “a quo”,
os AA. lograram demonstrar, por via da prova efetuada nos Autos (prova
documental, prova testemunhal e inspecao ao local), os requisitos de
procedibilidade da agao, razao pela qual deveria ter sido julgada procedente,
por provada, e, consequentemente, declarada a nulidade do registo de
penhora lavrado, ao abrigo da citada al. c) do art.? 162 do CRP.

8. Nos termos dos n.2s 1 e 2 do art.2 792 do CRP, a “descricao” tem
por fim a “identificagao fisica, econdmica e fiscal dos prédios”, sendo que “de
cada prédio é feita uma descrigao distinta”.

a - Da sentenca resulta que a decisao final proferida tomou como base
do seu raciocinio uma area global dos prédios, ou seja, a globalidade da area
ocupada pelos ditos quatro prédios (e, ainda, outros prédios contiguos), mas
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nao tomou em consideracao que o Registo Predial trata cada um dos imoveis,
de per se, sendo certo que o prédio, rectius, cada prédio em concreto, é o
centro da atividade registral.

8 - Da decisao prolatada resulta expressamente que nenhuma das
descrigoes prediais sujeitas ao registo de penhora, cuja nulidade se pretende
ver declarada nesta acao, aponta para qualquer realidade fisica, econémica ou
fiscal efetivamente existente. Assim sendo, esta posta em causa a verdadeira
identidade de cada um dos prédios penhorados, pois que a identidade do
prédio exigida pelo Registo Predial, tera que corresponder a uma certa e
determinada porcao de terreno delimitada no espago, o que no caso concreto,
como decorre dos Autos, nao sucede, pondo em causa a certeza e segurancga
do registo.

2 - Entre os factos dados como provados na sentenca consta o
seguinte: “tal como se encontram descritos nas respetivas fichas prediais
junto da Conservatoria do Registo Predial, os prédios acima identificados em
1, ndo tém correspondéncia com a realidade atual, pois no respetivo espaco
fisico onde esses prédios se localizam ndo é possivel identificar um “pinhal
com mato”, uma “terra de cultura com oliveiras”, uma “parcela de terreno” e
“dois barracées”; e ainda “essa falta de conformidade ou de correspondéncia é
consequéncia de diversas construgoes levadas a cabo em tais prédios e em
terrenos contiguos aqueles, passando a existir no local, ha mais de 15, 20 ou
mais anos, uma outra realidade fisica corporizada num conjunto de
edificagbes, onde funciona também uma unidade industrial”.

102 - Provado que foi que a realidade publicitada no registo nao
corresponde a realidade fisica do seu objeto, e que a atentar no que se mostra
“publicitado” nao é determinavel uma qualquer porcao de terreno que possa
assemelhar-se a realidade fisica existente no local, e que as divergéncias
apuradas sao de tal modo acentuadas que poem em causa a identidade de
cada um dos prédios, impunha-se uma decisao diferente, pois que ficaram
demonstrados os requisitos ou pressupostos de procedéncia da agao.

112 - A manutencgao do registo de penhora em causa, porque publicita
uma realidade que efectivamente nao existe, e a sentencga proferida pelo
Tribunal “a quo”, porque sustenta a manutencao de um registo que
comprovadamente nao retrata a realidade fisica dos prédios a que respeita,
pdem em causa os principios fundamentais que regem em matéria de Direito
Registral e ferem, irremediavelmente, a valorizagao da fé publica que o
Coddigo do Registo Predial pretende estabelecer, a presuncgao de verdade e
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exatidao subjacentes a cada registo, pelo que se mostram desconformes com a
Lei e o Direito.

122 - Apesar de quaisquer alteracdes que venham a ocorrer, o prédio,
enquanto realidade fisica, tera que manter sempre a sua identidade, pelo que
quaisquer construcoes ou edificagoes construidas sobre o prédio tém de caber
dentro da linha poligonal do imével correspondente a descrigao predial
original.

132 - O registo da penhora, nos termos em que se encontra efetuado e
por causa das omissoes e inexatidoes que se apuraram, é objetivamente
gerador de duvidas e incertezas sobre a identidade do seu objeto, pois que as
descrigcoes prediais que lhe estao subjacentes nao foram objeto dos
necessarios averbamentos de atualizacao ou retificacao, destinados a sua
harmonizacao com a realidade fisica existente.

142 - Tais divergéncias, objetivamente enquadraveis no citado art.2 169,
al. c) do CRP, determinam a nulidade do registo de penhora efetuado, nulidade
esta que aqui se pretende ver declarada.

152 - A factualidade apurada e os factos dados como provados naquele
aresto impunham a procedéncia da acgao, pelo que, ao concluir nos termos em
que o fez, o Tribunal fez uma errada avaliagdao do significado e dos propodsitos
da norma em aprecgo, nao considerando, ainda, as regras e os Principios que
regem o Registo Predial.

162 - Nos termos da lei, a penhora tem, necessariamente, de se
reportar a um prédio em concreto, nos termos em que o Registo Predial o
define: uma realidade fisica, econdémica e fiscal, com todos os elementos de
identificagdao que determinem que ele nao possa ser confundivel com qualquer
outro, tudo corporizado numa determinada descrigao predial.

172 - O registo de penhora lavrado no ambito da acdo executiva
instaurada contra os aqui AA. precede o ato de venda judicial que é o seu
ultimo propdsito, pelo que, se no local o que existe € uma realidade fisica
como a supra-descrita na propria sentenca e se as descrigoes prediais sujeitas
a penhora nao traduzem aquela realidade, apontando para algo que na
verdade nao existe, tal registo é, por si, totalmente enganoso, o que nao é
compativel com a certeza e seguranca que o Registo Predial determina, nem
com as regras da venda judicial (cf. art.2 8382, n.2 1, do Cédigo de Processo
Civil/CPC).
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182 - Na previsao do art.2 7552, do CPC, a penhora de bens iméveis no
ambito do processo executivo realiza-se através do registo - rectius, do registo
de penhora que deve recair sobre o imével em causa e concretamente
identificado, nos termos previstos no Cédigo de Registo Predial -, pelo que
esta penhora, outrora alcancada através do denominado Auto de Penhora,
passou a efetuar-se através do registo na Conservatoria do Registo Predial, o
que determinou - com alids bem referido na Sentenca - que este registo tenha
que ser considerado como de efeito constitutivo. Ou seja, é através do registo
que se logra a apreensao efetiva do imével no ambito de um processo judicial.

192 - Fruto da sua natureza constitutiva, o registo da penhora e o
objeto penhorado (o prédio, em concreto), passaram a ser uma realidade
inseparavel, pois que o Titulo estd consubstanciado no préprio registo.

202 - No caso concreto, a apreensao judicial levada a efeito por via do
registo de penhora, ndao tem qualquer correspondéncia com a realidade, facto
este gerador de uma duvida insanavel, pois que sé podem ser vendidos no
processo os bens imoveis que foram efetivamente identificados no registo de
penhora, enquanto ato constitutivo, e nao quaisquer outros.

212 - No caso em aprecgo, e contrariamente a conclusao a que chegou o
Mm.? Juiz “a quo”, nao estamos perante uma mera desconformidade quanto a
composicao ou area de um certo e determinado prédio: estamos perante
inexatidoes ou omissoes suficientemente graves que poem em causa a
verdadeira identidade de cada um dos prédios penhorados, atento o grau de
incerteza quanto ao objeto da penhora, corporizado no seu registo.

222 - E que, se a edificacao tiver lugar para além da linha poligonal do
prédio, como é o caso, entdao estd posta em causa a verdadeira identidade do
prédio.

232 - Demonstrado ficou que estamos perante um vasto conjunto de
construcoes levados a cabo em diversos prédios, nao sendo possivel identificar
cada um deles e aquilo que esta implantado no perimetro de cada um -
incerteza esta plasmada, inclusive, no edital lavrado pela Sra. Agente de
Execucao, e no qual esta faz constar a mencao “presumindo-se que este artigo
faca parte do imovel em questdo, ndo tendo sido possivel confirmar isso
mesmo”.

242 - Como é consabido, a venda judicial ou extrajudicial de uma
herdade, ou a sua penhora, ainda que nao haja dividas sobre a sua exata
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localizacao e identificacao e ainda que a mesma se encontre devidamente
murada, apenas é possivel, a luz do nosso ordenamento juridico, através da
venda e respetivo registo de cada um dos prédios que a compoem,
identificados pela respetiva descrigao e artigo matricial, nao bastando
identificar a herdade pela sua designacao.

252 - O Tribunal “a quo” ao “tratar” os bens imodveis em causa como se
de um Uinico imédvel se tratasse, pos em causa o Principio da Especialidade e
da Individualizagao, consignado no n.2 2 do Art.2 79 do CRP.

262 - Perante as comprovadas divergéncias existentes entre a realidade
fisica dos prédios penhorados e o respetivo registo, deveria a Exequente ter
promovido as diligéncias necessarias a atualizacao e harmonizagao das
descrigoes prediais correspondentes aos prédios penhorados, por forma a que
estas passassem a retratar a realidade e pudessem ser objeto de apreensao e
venda judicial.

272 - O ato omissivo dos AA. (ou do Grupo de Empresas existente no
local), ao nao ajustarem os prédios a realidade existente, podera, na
perspetiva do credor, ser criticavel, mas tal opinido, por comum que fosse, nao
se sobrepoe a lei e ao dever ou 6nus legalmente prescrito (Cf. n.2 2 do art.2 8
do Cédigo Civil/CC). E se as partes recorrem a juizo para a resolucao de um
litigio, cada uma delas tem o direito de usar a lei em seu beneficio.

282 - Na verdade, o titular de um imével nao é legalmente obrigado a
regista-lo, a seu favor, na Conservatoria do Registo Predial, sendo que tal
omissao em nada prejudica o credor, pois que a lei lhe confere a possibilidade
de, legitimamente, se substituir ao Executado e proceder ao imediato registo
da penhora sobre o bem em causa, de modo a poder pagar-se do seu crédito
pelo produto da venda judicial do bem.

292 - E se o Devedor nao esta obrigado a registar os seus bens imoéveis,
por maioria de razao nao esta obrigado a promover as suas atualizagoes no
registo, fruto de quaisquer alteragoes levadas a cabo no imoével, sendo que
uma tal omissdao também nao prejudica o credor, que goza, também, de toda a
legitimidade para, perante a inércia do titular inscrito, se substituir ao
proprietario do bem e promover as respetivas alteragoes no Registo Predial,
como decorre do art.2 38 do CRP. Esta, a solugcao normativa consagrada pelo
Legislador!

302 - Se os Executados nao procederam as referidas atualizagdes junto
do Registo e da Matriz, poderia, rectius, deveria a Banco 1... ter promovido as
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respetivas alteragoes, procedendo aos averbamentos respetivos na CRP,
através do recurso ao mecanismo previsto na lei e consubstanciado no art.
3892, n.2 1, alinea c) e art.2 322, n.2 4, do CRP, e n.2 3 do art.2 1302 do CIMI, sob
pena de, ndao dando cumprimento a tal énus legal, o bem nao poder ser
alienado para satisfagdao do seu crédito (visto que a inscrigao registral da
penhora sera nula e, consequentemente, nao sera legalmente possivel a venda
(judicial) sem que tal inscrigao haja sido feita, e feita validamente).

312 - Na sentenca em crise, conclui o Tribunal que os AA, atento o seu
ato omissivo na atualizacao da identificagcdao dos bens imdveis, estao “(...)
impedidos de lancar mdo da presente agdo, pois que, a sua eventual
procedéncia, poderia ser paralisada por eventual abuso de direito” - conclusao
esta que os AA. nao podem aceitar.

322 - A relagdo juridica decorrente de um processo executivo, e
designadamente quando estamos perante a eventual venda judicial de um
imovel, ndo se confina a um interesse estritamente privado entre o Exequente
e Executado, havendo que reconhecer a existéncia de um Interesse Publico a
preservar e acautelar.

332 - E em nome desse Interesse Publico que a lei exige o registo da
penhora sobre o bem imével, como forma de proteger a seguranca do mercado
imobilidrio e do Cidadao, estando em causa a credibilidade do Estado e a
realizacao da Justica. A publicidade registral visa o interesse publico, facto
que justifica estar “nas maos do estado”.

342 - Na sua fungao publicistica - e que no caso concreto é, também, o
cerne do ato apreensivo -, o que é anunciado no registo tem de corresponder a
realidade, sendo que a publicidade constante do registo ha de apontar no
sentido de uma tendéncia permanente para a inteira correspondéncia entre a
realidade juridica e a realidade tabular.

352 - A ideia-forca vertida na sentencga, mais nao representaria do que
um ato punitivo para os Executados, na medida em que estes se veriam
impedidos de discutir em juizo se um ato de registo é nulo por violacao de uma
norma contida no Cédigo de Registo Predial.

362 - A norma em causa é de Direito Publico e, como tal, para além do
interesse das Partes no processo, esta em causa o interesse publico, pelo que
nao se vislumbra como é que a eventual procedéncia da agdo poderia conduzir
a paralisacao do direito invocado, pela aplicagao do Instituto do Abuso de
Direito.
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372 - O eventual reconhecimento dos pressupostos para a verificagcao de
tal nulidade nao interessa apenas aos Autores, mas sim a ordem juridica e a
confianga que esta deve gerar no Cidadao, estando em causa a presungao de
verdade que é tipica do Registo Predial, pelo que, face aos interesses de
natureza publica subjacentes, havera que reconhecer que nao houve qualquer
atuacao que possa configurar situacao de abuso de direito, ou uso de processo
ilegitimo, nos termos e para os efeitos consignados no art.2 3342 do CC.

382 - Os AA., ao instaurarem a presente acao, nao excederam, a
qualquer titulo, muito menos manifesta ou abusivamente, o seu direito, nao
tendo a presente agao perturbado o regular andamento do processo executivo
instaurado contra os AA., pelo que nenhum prejuizo acarretou esta acao para
a ali Exequente.

392 - Ao julgar a acao improcedente, nos termos em que o fez, o Mmo.
Juiz “a quo”, violou o disposto no Art.2 16, alinea c); alinea f) do Art.2 101; o
Art.2 19; o Art.2 79; Art.2 79, n.2 2; Art.2 82, todos do CRP, ao mesmo tempo que
nao tomou em consideracgao o disposto nos Art.2s 389, n.2 1, alinea c) e 322, n.2
4 do mesmo CRP, bem como o Art.2 1309, n.¢ 3 do CIMI; Art.2 7552 e Art.2 33429
do Céd. Proc. Civil.

Rematam pedindo a revogacao da decisao recorrida e a procedéncia da
acgao.

A Ré respondeu concluindo pela improcedéncia do recurso.

Atento o referido acervo conclusivo, delimitativo do objeto do recurso,
importa conhecer e/ou reapreciar, apenas, a decisao de mérito.

II. 1. A 12 instancia deu como provados os seguintes factos:

1) Por via da Apresentacao 19 de 2021/05/16, no ambito do processo de
execucao n.2 92/21...., que corre termos no Tribunal Judicial da Comarca de
Leira, Juizo de Execucgao de Ansido, Juiz ... - em que sdo Exequente a aqui Ré
Banco 1..., S. A. e Executados os aqui AA. - foi efetuado, a solicitagao da Ré, o
registo de penhora de quatro prédios constantes do Auto de Penhora lavrado
em 14.5.2021 pela Agente de Execucao DD, a seguir identificados:
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a) Prédio rustico, com a area de 5 400 m2, sito na Quinta ..., Freguesia
..., em ..., composto de pinhal com mato e terra de cultura com oliveiras,
atravessado pelo caminho, a confrontar do norte com EE; do Sul e Poente com
estrada nacional e do nascente com caminho, inscrito na matriz respetiva sob
o art.? ...43 e descrito na ... CRP ..., sob 0 n.2 ...20, da Freguesia ...;

b) Prédio urbano, composto de parcela de terreno para construgao, com
a area de 18 400 m?2, sito na Quinta ..., Rua..., a confrontar do norte com CC;
do sul com FF; do nascente com Rua ... e do poente com a EN ...13, inscrito na
matriz sob o art.?2 ...62 e descrito na ... CRP ... sob o n.? ...31, da Freguesia ...;

c) Prédio urbano, sito na Quinta ..., composto de Barracao com trés
divisoes que se destina a sanitdrios, acessorios, forja, reparagao e guarda de
viatura, maquinas agricolas e escritorio e logradouro, com a area coberta de
1200 m2 e descoberta de 1000 m2, a confrontar do Norte com EE; do sul e
nascente com GG e do poente com estrada, inscrito na matriz respetiva sob o
art.? ...13 e descrito na ... CRP ... sob 0 n.2 ...05, da Freguesia ...; e

d) Prédio urbano, sito na Quinta ..., composto por Barracao que se
destina a estacdo de servico, armazém, sanitarios e casa para pessoal e
logradouro, com a area coberta de 440 m2 e descoberta de 1400 m2, a
confrontar do norte com EE; do sul com estrada; do nascente e poente com
GG, inscrito na matriz sob o art.? ...14 e descrito na 22 CRP sob o0 n.2 ...05, da
Freguesia ....

2) O pedido de registo foi lavrado pelo Senhor Conservador do Registo
Predial como definitivo.

3) Tal como se encontram descritos nas respetivas fichas prediais junto
da Conservatoria do Registo Predial, os prédios acima identificados em 1), nao
tém correspondéncia com a realidade atual, pois no respetivo espago fisico
onde esses prédios se localizam nao é possivel identificar um “pinhal com
mato”, uma “terra de cultura com oliveiras”, uma “parcela de terreno” e “dois
barracoes”.

4) Essa falta de conformidade ou de correspondéncia é consequéncia
de diversas construcoes levadas a cabo em tais prédios e em terrenos
contiguos aqueles, passando a existir no local, hd mais de 15, 20 ou mais anos,
uma outra realidade fisica corporizada num conjunto de edificagoes, onde
funciona também uma unidade industrial.
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5) Os prédios descritos em 1) encontram-se registados a favor dos AA.,
através das seguintes apresentacgoes:

5.1. Ap. n.2 847 de 2013/04/07 em relagao ao prédio supra descrito no
ponto 1)-a);

5.2. Ap. n.2 1009 de 2013/04/17 em relagao ao prédio supra descrito no
ponto 1)-b);

5.3. Ap. n.2 3043 de 2009/11/17, em relagao ao prédio supra descrito no
ponto 1)-c); e

5.4. Ap. n.2 3043 de 2009/11/17, em relagao ao prédio supra descrito no
ponto 1)-d).

6) Os AA. sao irmaos entre si e acionistas do denominado Grupo B...,
atualmente designado por Grupo C..., nomeadamente da sua holding, a A...,
SGPS, S. A.

7) Através da agao executiva identificada em 1), a Ré, na qualidade de
exequente, demandou os AA., na qualidade de executados, enquanto avalistas
de uma livranca, e, ainda, como executada a sociedade comercial A..., SGPS,
S. A., para cobrancga coerciva da quantia exequenda de € 13 012 612,74.

8) Em tal agdo executiva a Ré indicou a penhora os quatro imoveis
identificados em 1), da propriedade dos AA. e estes, por requerimento de
25.5.2021, indicaram relativamente a cada um desses prédios os direitos, énus
e encargos que recaem sobre eles, comunicando terem sido realizados
contratos de comodato entre os AA. e terceiros que identificaram (“D..., S.A.”,
“B... - Servigos artilhados ACE”, “B... - Engenharia e Construcoes, S.A.” e “B...
Ambiente - Gestao de Residuos, S. A.”).

9) No dia 20.5.2021, a Agente de Execucao DD elaborou o auto de
penhora e procedeu a sua jungao aos autos.

10) A data de 14.5.2021 constante do auto de penhora deveu-se a lapso
de escrita, porquanto esse auto foi efectivamente elaborado em 20.5.2021.

11) No dia 20.5.2020 os AA. foram notificados das penhoras realizadas
e da possibilidade de deduzir oposi¢ao a penhora.

12) A afixagao de edital dos bens imodveis penhorados, pela agente de
execucao, ocorreu no dia 15.12.2021.
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13) Consignou-se no auto de penhora referido em 9), quanto a
descrigcao dos bens penhorados, o seguinte:

14.1 “Verba 1 - Imovel - Prédio rustico denominado Quinta ..., descrito
na ... Conservatoria do Registo Predial ..., sob o n.? ...42, da Freguesia ...,
inscrito na matriz predial com o n.? ...43, da Unido de Freguesias .... O valor
atribuido corresponde ao valor patrimonial determinado em 1989 (iiltima
avaliagdo), conforme consta da caderneta predial consultada na presente data.
Codigo de acesso a Certiddo Permanente: ...42";

14.2. “Verba 2 - Imovel - Prédio urbano sito na Quinta ..., descrito na
... Conservatoria do Registo Predial ... sob o n.2 ...72 da Freguesia ..., inscrito
na matriz predial com o n.2 ...13, da Unido de Freguesias .... O valor atribuido
corresponde ao valor patrimonial determinado em 2018 (tultima avaliagdo),
conforme consta da caderneta predial consultada na presente data. Codigo de
acesso a Certiddo Permanente: ...72";

14.3. Verba 3 - Imoével - Prédio urbano sito na Quinta ..., descrito na ...
Conservatoria do Registo Predial ... sob o n.2 ...73, da Freguesia ..., inscrito na
matriz predial com o n.2 ...14 da Unido de Freguesias .... O valor atribuido
corresponde ao valor patrimonial determinado em 2019 (ultima avaliagdo),
conforme consta da caderneta predial consultada na presente data. Codigo de
acesso a Certiddo Permanente: ...73";

14.4. “Verba 4 - Imovel - Prédio urbano sito na Quinta ..., descrito na
... Conservatoria do Registo Predial ... sob o n.2 ...64, da Freguesia ..., inscrito
na matriz predial com o n.2 ...62, da Unido de Freguesias .... O valor atribuido
corresponde ao valor patrimonial determinado em 2019 (ultima avaliacdo),
conforme consta da caderneta predial consultada na presente data. Codigo de
acesso a Certiddo Permanente: ...64".

14) Em 16.01.2017, o A. BB celebrou por escritura publica um
contrato, denominado “Partilha com Assunc¢do de Dividas”, onde declarou,
como verbas 29 e 30 do activo, os prédios supra identificados no ponto 1),
alineas a) e b).

15) Na data indicada no ponto anterior, o mesmo A. tinha conhecimento
de que a realidade material destes prédios ja nao era coincidente com a
realidade constante da descrigcao predial ha mais de 15/20 anos.

16) Na escritura indicada no ponto 14), o mesmo A. identificou e
reconheceu que o imovel supra identificado no ponto 1), alinea a),
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correspondia a um “prédio rustico, composto por pinhal com mato e terra de
cultura com oliveiras, atravessado por caminho sito na Quinta ...”; e que o
imovel supra identificado no ponto 1), alinea b), correspondia a um “prédio
urbano, composto por parcela de terreno para construgdo, sito na Quinta ...”.

17) Em 30.10.2020, o A. CC celebrou por escritura publica um contrato
denominado “Partilha por Divdércio, Dagdo em Pagamento e Penhor”, e
declarou com a outorgante HH, “que foram casados entre si (...)” e que “pela
presente escritura vdo proceder a partilha do seguinte patrimonio comum”,
indicando a seguir os prédios aludidos no ponto 1), alineas a) e b), sabendo
gue a realidade material e a que consta das respetivas descrigcoes prediais nao
coincidiam ha mais de 15/20 anos.

18) Em 09.3.2021 a A. Maria celebrou escritura publica denominada “
Partilha”, subsequente a separacgao de pessoas e bens, quando ja tinha sido
citada para a execugao acima referida, dispondo de todos os prédios acima
identificados em 1), penhorados pela Ré, ai identificando e descrevendo os
prédios referidos em 1) tal como estdo descritos nas respetivas descrigoes
prediais.

19) Quanto ao prédio identificado em 1), alinea c), identificado na
referida escritura publica de “Partilha” como verba quatro, foi requerida a
respetiva atualizagao mediante a entrega do Modelo 1 do IMI no dia anterior
ao da sua celebracao, tendo sido solicitada a avaliagdo do prédio motivada por
alteracao de areas.

20) Os AA. nunca diligenciaram por qualquer alteragao ou
averbamentos a descrigcao predial, por forma a corrigir e atualizar a
composicao dos imoveis supra identificados em 1).

21) Nos editais referentes aos imoveis penhorados identificados em 1),
preenchidos e afixados pela Senhora Agente de Execugao, no ambito do
referido proc. executivo n.2 92/21...., manuscreveu aquela, em cada um deles,
no campo das “Observagoes” do certificado de afixacao, o seguinte: “O edital
foi afixado junto do n.2 ...0 da Rua..., Quinta ..., presumindo-se que este artigo
faca parte dos imoveis em questdo, ndo tendo sido possivel confirmar isto
mesmo”.

22) No ambito do mesmo processo executivo, no documento
KqgrEOghV]d - Decisao da Venda - com data de 11.01.2023, emitido pela
Senhora Agente de Execucgao, consignou-se, quanto aos bens a vender,
referentes aos quatro imoéveis identificados em 1), o seguinte: “As verbas 1, 2,
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3 e 4 acima identificadas constituem um tnico lote, com o valor total global de
364 507,23 (...) sendo esse o valor base (...)".

2. Cumpre apreciar e decidir.

Tendo-se por correto o explanado e a solugao juridica encontrada na
decisao recorrida, vejamos, desde ja, os excertos da mesma que respondem a
generalidade das questoes suscitadas (agora, também, na apelagao):

- Partindo dos factos enunciados em II. 1. 1), 5), 8) e 13), supra, e tendo
presente o preceituado nos art.2s 19, 22, n.2 1, alinea n) - o registo da penhora
passou ex vi legis a assumir, no sistema, uma natureza constitutival3] -, 42, n.2
1,52, n.21, 79 162 e 792 do Cdédigo do Registo Predial (aprovado pelo DL n.°
224/84, de 06.7) e 7552 do CPC, bem como os ensinamentos da doutrina e
jurisprudéncia em matéria de registo predial[4], concluiu-se que «a realidade
‘fisica’ atualmente existente e encontrada no local dos prédios supra
identificados no ponto 1 dos factos provados ‘ndo é a mesma’ que se encontra
descrita no registo predial - nas “tdbuas do registo” - pois atualmente, por
observacdo direta (e o tribunal péde constatd-lo com a deslocagdo que
empreendeu ao local: ...) as caracteristicas e composi¢do atual dos quatro
prédios acima descritos ndo corresponde na integra a descrigdo do registo
predial, pois no local, fisicamente, ndo se encontram propriamente um “prédio
rustico composto de pinhal com mato e terra de cultura com oliveiras,
atravessado pelo caminho” (art.?2 matricial 8943), ndo se encontra um “prédio
urbano, composto de parcela de terreno para construgcdao” (art.? matricial
2662), ndo se encontra um “prédio urbano composto de Barracdo com trés
divisées” (art.2 matricial 1113), nem, por tltimo, se encontra um “prédio
urbano composto por Barracdo que se destina a estacdo de servico, armazém,
sanitdrios (...)” (art.?2 matricial 1114). / O que se encontra atualmente no
espaco fisico a que correspondem os quatro imoveis é (...) uma zona
alcatroada, com dreas de parque de estacionamentos, coberto e descoberto,
pavilhées, parque de mdquinas, oficinas, edificagdes vdrias para refeitorio,
cafetaria e escritorios. /| Contudo, ndo pode sustentar-se que os imoveis ‘ndo
existem ; eles “existem e podem ser identificados no local[5], embora com
diferentes composicdo, dreas (elas existem e sdo mensurdveis, embora ndo
estejam definidas, podendo sé-lo) e “delimitacdo " fisica (ainda que indefinida,
mas suscetivel de demarcacgdo ou definicdo material das respetivas estremas),
ou seja, os quatro prédios tém hoje outra composicdo e caracteristicas fisicas,
aquela que foram sofrendo por acdo dos seus proprietdrios ao longo dos anos,
o que gerou desconformidade entre a realidade e a descrigdo predial - aquela
‘ndo bate certo’ com esta, é certo.»
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- Refere-se, depois: «Mas essa inexatiddo, pergunta-se - advinda de
diferente composigdo e caracteristicas fisicas, por via de transformacgdo dos
prédios - é de tal modo grave que atinja “o objeto da relag¢do juridica a que o
facto registado se refere”? - ndo. Esse objeto é conhecido - os prédios ‘estdo
la", existem fisicamente ‘no terreno’, podem ser apropriados e podem ser
objeto de relacées juridicas e, naturalmente, de penhora e posterior venda. /
(...) a lei ndo impede, antes aconselha, a que os interessados - os autores, na
qualidade de proprietdrios, ou a ré na qualidade de credora com registo de
penhora inscrito - possam atualizar, por averbamento a descrigdo, a situacdo
dos quatro prédios penhorados, harmonizando desse modo a realidade fisica
atual com a realidade registal ja desatualizada ou, se quisermos, “corrigindo a
realidade tabular de harmonia com a realidade juridica, o que no entanto ndo
prejudica os direitos adquiridos a titulo oneroso por terceiros de boa fé, se o
registo dos factos correspondentes for anterior ao registo da retificagcdo”.[6] /
E ainda que se defenda que um qualquer terceiro que venha a comprar, em
contexto de venda executiva, os imoveis penhorados, nenhum obice se
descortina face a tal desatualiza¢do, porquanto a venda estd concretamente
anunciada em ’lote’, para aquisi¢gdo ‘conjunta’, razdo por que quem adquirir,
adquire ‘todos’ os quatro imoveis ‘uno actu’, assinalando-se perfeita sintonia
e correspondéncia entre o que existe no local e 0 que é comprado/adquirido
por via executiva, concentrando-se na mesma pessoa a propriedade plena
sobre os quatro imoveis - vd. o ponto 22 dos factos provados. / Alids, tanto
assim é que tém vindo a ser objeto de relacées juridicas de “partilha” e de
‘comodato’ sem que, para tal, os autores tenham sentido ‘necessidade” de
averbar alteracées as respetivas descricoes.[7] / Alids, sdo os proprios autores
quem, contraditoria, mas sintomaticamente, defendem nos autos que “(...)
cada um dos (autores), apesar do que consta da Escritura e do proprio
Registo, sabe aquilo que é sua pertenca, respeitando, cada um deles, os
direitos dos demais relativamente a composicdo efetiva de cada um dos
prédios”, para, de seqguida, afirmarem que a penhora se reporta a “uma
realidade que ndo existe de facto, nem de direito (...)”, uma “realidade” que
classificam de “inexistente” - vd. os pontos 8, 14 a 20 dos factos provados; vd.
os art.2s 572 e 582 do seu req.? de 10.3.2022 em exercicio do contraditorio.»

- E ainda, nomeadamente: «(...) A ré, na qualidade de exequente,
através de agente de execucdo, limitou-se a registar a penhora dos prédios tal
como o0s encontrou descritos no registo predial, ndo se afigurando que tenha
‘a obrigacdo de saber ou conhecer’ ou que lhe seja de exigir que proceda a
uma ‘indagag¢do prévia® se no local fisico de implantag¢do dos imoveis existe ou
ndo outra realidade edificada, incorporada, plantada ou construida, razdo por
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que o registo de penhora efetuado pela ré ndo é nulo, pois ndo hd omissdo ou
inexatiddo ou outra causa de nulidade prevista na lei registal, mas sim é um

registo plenamente vdlido pois reporta-se a imoveis que ‘existem’
efetivamente, tém existéncia ‘real’ e isso o tribunal péde constatar no local,
embora existam atualmente, por forga de alteragcoées levadas a cabo ao longo
dos anos, com outra configuragdo e caracteristicas fisicas, como se disse -
esta questdo ndo é nova nos nossos tribunais: vd. o Ac. da RP de 15.5.2001,
rel. Des. Afonso Correia, no proc. n.2 0120628 (...)[8]. / (...) os elementos da
descrigdo predial sempre poderdo ser atualizados, até oficiosamente, por
averbamento (cf. CRP: art.%s 792-1, 882-1, 89°-c) e 909), desde logo pelos
proprios autores ou por quem tenha legitimidade para o fazer, mesmo apos em
momento posterior ao registo de penhora. Quer isto dizer que os autores, na
sua qualidade de proprietdrios, (...) nunca deixaram de ter ‘legitimidade’ para
alterar a descri¢do predial dos quatro imoveis por forma a harmonizar a sua
descrig¢do tabular com a sua descrigdo fisica, real - cf. CRP: art.?2 382-1-a)-b) -
0 que nunca fizeram, podendo té-lo feito, como alids fizeram em parte com a
correcdo de drea quanto a um dos imoveis, supra identificado no ponto 1,
alinea c) - vd. ponto 19 dos factos provados. /| Nesta decorréncia mal se
compreende a alegacdo dos autores de que recai sobre a ré o onus de

promover as alteragées as descrigoes prediais, uma vez que os autores, sendo
proprietarios, podendo e até devendo fazé-lo, nunca o fizeram. / E mal se
compreende por outro lado a alegacgdo dos autores, em sua defesa, tendente a
justificar a ndo atualizag¢do das descrigoes aquando da partilha que incluiu os
bens penhorados, de que “(...) ao tempo, ndo havia possibilidade de aguardar
pela atualizagdo das respetivas matrizes (e correspondentes averbamentos),
pois que, estas, poderiam ficar sujeitas a verificacoes, por parte dos Servicos
de Financgas, com a morosidade dai decorrente. O que ndo era condizente com
a celeridade pretendida (...)” - vd. o teor dos art.?s 479, 542, 552 e 562 do req.?
dos autores de 10.3.2022 no admbito do contraditorio que exerceram face ao
teor das excegobes alegadas na contestacdo. / Entdo se os autores ndo
atualizaram as matrizes e as descrigbes prediais dos quatro imoveis
penhorados por, a altura, segundo alegam, terem ‘pressa’ e ‘'ndo poderem
aguardar’ pela suposta ‘demora’ dos servigos publicos competentes para o
efeito, entdo o que dizer da ré, credora de avultada quantia pecunidria
mutuada (vd. ponto 7 dos factos provados), na qualidade de exequente nos
autos de execugdo, quanto a necessidade de registar ‘rapidamente’ uma
penhora que lhe daria prevaléncia sobre eventuais terceiros credores a ver-se
paga pelo produto da venda dos bens? Acaso seria de se lhe exigir que antes
do registo de penhora ‘fosse ver _qual a configuragdo efetiva dos bens da
propriedade do devedor/executado para assim aferir se ocorreria alguma
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‘inexatiddo” de que pudesse resultar ‘incerteza’ sobre o ‘objeto” da relacdo
juridica? - salvo melhor juizo, ndo nos parece./ Ndo tem, portanto, como se
disse, o exequente, ora ré, o dever de averiguar qual a situa¢do concreta, isto
é configuracgdo real do prédio penhorado no momento em que regista a
penhora, podendo bastar-se com os elementos disponiveis no registo, tal como
se mostram descritos na Conservatoria do Registo Predial respetiva. /A
jurisprudéncia dos tribunais superiores ja tratou de casos deste tipo e
sustentou em situag¢do andloga: “(...) Ndo interessa saber se um lote de
terreno para construg¢do, penhorado de acordo com os elementos de
identificacdo constantes do registo predial, é um ndo um prédio, rustico ou
urbano, como a lei civil o define (...) ninguém duvida que se trata de imovel,
sujeito a penhora nos termos das leis substantiva e processual, objecto de
descri¢do autonoma como prédio (urbano) no Registo Predial (...). Se a
descrig¢do registral tem por fim a identificagdo fisica, econdmica e fiscal dos
prédios - art.?2 792 do CRP - quem recorre ao registo deve poder contar com a
seguranca que é seu fim tltimo - art.2 12 do mesmo Cédigo (...). E evidente
que o imovel penhorado pelo Banco... (...) € o mesmo, de nada valendo o
argumento retirado do diferente artigo matricial antes e depois da construgdo,
o maior ou menor valor matricial desta, enfim, qualquer alteracdo fisica ou
Jjuridica do imodvel ndo constante do registo antes da penhora. Se fosse como
quer a embargante, os direitos dos credores ficavam na total dependéncia dos
devedores que fariam ou ndo averbar as construcdes na descrigcdo predial dos
seus imoveis conforme melhor conviesse aos seus interesses, sabido que os
averbamentos as descrigdes so podem ser pedidos pelo proprietadrio
definitivamente inscrito ou com a sua intervencgdo - art.?2 382 do CRP (...). A
descrigdo predial manteve-se a mesma, o imovel é o mesmo e ndo deixou de
existir pelo facto de nele ser efetuada construcdo ndo averbada a data da
feitura e registo da penhora. O registo ndo é nulo ja que ndo se verifica
qualquer omissdo ou inexatiddo - al. c) - nem outra causa de nulidade, como
previsto no art.2 162 do CRP” - vd. o Ac. da RP de 15.5.2001, Afonso Correia,
proc. n.2 0120628, dgsi. / Os imdveis penhorados existem, sdo identificdveis,
localizaveis e tangiveis na sua existéncia corporea e juridica, pelo que ndo
pode sustentar-se existir inexatiddo de que resulte incerteza acerca do objeto
da relacdo juridica: “Sendo fisicamente identificavel o imoével penhorado,
podendo na realidade e em concreto ser apreciado e certificado pelos
interessados na venda nas suas caracteristicas fisicas, nomeadamente na sua
drea, composi¢do, confrontagoes e estado de conservagdo, sendo também o
imovel penhorado o que corresponde ao artigo matricial respetivo e a certiddo
de registo (existentes nos autos) necessdria a confirmag¢do da existéncia de
onus e encargos, a eventual discrepdncia de drea, alterag¢do de artigo matricial
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ndo certificada nos autos ou diferente composi¢cdo ndo obsta a realizacdo da
venda uma vez que a possibilidade de confirmagdo fisica do bem penhorado
garante a certeza e seguranca juridica na obtengdo do preco.”»[9]

- Concluindo-se: «<Em suma, a alegag¢do dos autores, na sua
contestacdo, e em requerimento posterior de que ‘inter alia’ “aquilo que ndo
existe ndo pode ser objeto de apreensdo”, “tal lote de terreno ndo existe”,
“retratando o ato apreensivo uma realidade que ndo existe de facto nem de
direito”, “nula seria a venda por falta de objeto” (req.2 de 10.3.2022, art.%s
289, 292, 582 e 639), ndo pode proceder pelas razées acima expostas.

- Por ultimo - atendendo, sobretudo, a factualidade descrita em II. 1.
1), 5) e 14) a 20, supra -, sempre a invocacgao de tal pretensa nulidade (e o
exercicio do correspondente direito) haveria de ser paralisada por
funcionamento do instituto do abuso de direito (art.2 3342 do CC), «porquanto
estaria o tribunal a reconhecer um direito (de ser declarada a nulidade do
registo de penhora e cancelamento do mesmo), nessa medida, formalmente
vdlido, mas materialmente injusto. (...) / Ora, fazer proceder o pedido de
nulidade do registo de penhora consubstanciaria um reconhecimento judicial
de um comportamento contraditorio, juridicamente relevante, por banda dos
autores: ao arrastar no tempo a ndo atualizagdo da descri¢cdo predial dos
imoveis, harmonizando-os ou pondo-os concordes com a realidade material ou
fisica, na sequéncia das transformag¢oes que lhes foram introduzido ao longo
dos anos, para depois se fazer valer desse comportamento omissivo para
retirar dai uma vantagem - ver declarada nulo um registo de penhora sobre
esses mesmos prédios que nunca atualizaram - deliberada ou negligentemente
- nas tdbuas do registo, redundaria no exercicio de um direito pelos autores
que excederia manifestamente os limites impostos pelos principios da boa fé. /
(...) Ao invocar essa suposta nulidade, incorre em abuso de direito, ou seja,
incorrendo numa situagdo juridica que ndo pode ser reconhecida pelo Direito,
pela Ordem Juridica, nem ratificada pelo Tribunal, por exceder
manifestamente os limites impostos pela boa-fé, razdo por que integrando-se a
sua conduta nas modalidades de “venire contra factum proprium" (exercicio
de uma posigdo juridica em contradigdo com uma conduta antes assumida) e

de ‘tu quoque’ (o sujeito que incumpriu um dever juridico ndo pode vir depois
prevalecer-se desse incumprimento), autorizaria a procedéncia dessa defesa
por excecdo material alegada pela ré na sua contestacdo (...)./ (...) também
por esta via sempre improcederia a presente acdo.»

3. Prosseguindo.
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Estdo sujeitos a execucdo todos os bens do devedor suscetiveis de penhora
que, nos termos da lei substantiva, respondem pela divida exequenda (art.®
7359, n.2 1, do CPC).

A penhora de coisas imoveis realiza-se por comunicagdo eletronica do agente
de execucdo ao servico de registo competente, a qual vale como pedido de
registo, ou com a apresentac¢do naquele servigo de declaracgdo por ele
subscrita (art.2 7552, n.2 1). Inscrita a penhora e observado o disposto no n.2
5, é enviado ou disponibilizado por via eletronica, ao agente de execucdo,
certiddo dos registos em vigor sobre os prédios penhorados (n.2 2).
Seguidamente, o agente de execugdo lavra o auto de penhora e procede a
afixagdo, na porta ou noutro local visivel do imdvel penhorado, de um edital,
constante de modelo aprovado por portaria do membro do Governo
responsavel pela drea da justi¢a (n.2 3). O registo da penhora tem natureza
urgente e importa a imediata feitura dos registos anteriormente requeridos
sobre o bem penhorado (n.2 5).

A penhora abrange o prédio com todas as suas partes integrantes e os seus
frutos, naturais ou civis, desde que ndo sejam expressamente excluidos e
nenhum privilégio exista sobre eles (art.2 7582, n.2 1)

4. O registo predial destina-se essencialmente a dar publicidade a situag¢do
juridica dos prédios, tendo em vista a seguranca do comércio juridico
imobilidrio (art.2 12 do Codigo do Registo Predial/CRP).

O registo é nulo: a) Quando for falso ou tiver sido lavrado com base em titulos
falsos; b) Quando tiver sido lavrado com base em titulos insuficientes para a
prova legal do facto registado; c) Quando enfermar de omissoes ou inexatidoes
de que resulte incerteza acerca dos sujeitos ou do objeto da relacdo juridica a
que o facto registado se refere; d) Quando tiver sido efetuado por servico de
registo incompetente ou assinado por pessoa sem competéncia, salvo o
disposto no n.2 2 do artigo 3692 do Codigo Civil e ndo possa ser confirmado
nos termos do disposto no artigo seguinte; e) Quando tiver sido lavrado sem
apresentacdo prévia ou com violagdo do principio do trato sucessivo (art.2 162
do CRP, na redacao conferida pelo DL n.2 116/2008, de 04.7).

Tém legitimidade para pedir o registo os sujeitos, ativos ou passivos, da
respetiva relagdo juridica e, em geral, todas as pessoas que nele tenham
interesse ou que estejam obrigadas a sua promogdo (art.2 369).
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Salvo quando se trate de factos que constem de documento oficial, os
averbamentos as descricoes sO podem ser pedidos: a) Pelo proprietdrio ou
possuidor definitivamente inscrito ou com a sua intervencdo; b) Por qualquer
interessado inscrito ou com a sua intervenc¢do, ndo havendo proprietdrio ou
possuidor inscrito; ¢) Por qualquer interessado inscrito que tenha requerido a
notificagdo judicial do proprietdrio ou possuidor inscrito, ndo havendo
oposig¢do deste no prazo de 15 dias (art.?2 382, n.2 1). A interveng¢do referida
nas alineas a) e b) do numero anterior tem-se por verificada desde que os
interessados tenham intervindo nos respetivos titulos ou processos (n.2 2).

Sem prejuizo do disposto quanto as execugoes fiscais, o registo da penhora é
efetuado com base em comunicacgdo eletrénica do agente de execugdo ou em
declaracgdo por ele subscrita (art.2 482, n.2 1).

A viabilidade do pedido de registo deve ser apreciada em face das disposi¢coes
legais aplicdveis, dos documentos apresentados e dos registos anteriores,
verificando-se especialmente a identidade do prédio, a legitimidade dos
interessados, a reqularidade formal dos titulos e a validade dos atos neles
contidos (art.© 689).

A descrigdo tem por fim a identificacdo fisica, econdmica e fiscal dos prédios
(art.2 799, n.2 1). De cada prédio é feita uma descrig¢do distinta (n.2 2).

O extrato da descrigdo deve conter: a) O numero de ordem privativo dentro de
cada freguesia, sequido dos algarismos correspondentes a data da
apresentacdo de que depende; b) A natureza rustica, urbana ou mista do
prédio; c) A denominacgdo do prédio e a sua situagdo por referéncia ao lugar,
rua, numeros de policia ou confrontagoées; d) A composicdo sumdria e a drea
do prédio; f) A situagdo matricial do prédio expressa pelo artigo de matriz,
definitivo ou provisorio, ou pela menc¢do de estar omisso (art.2 829, n.2 1).

Os elementos das descri¢coes podem ser alterados, completados ou retificados
por averbamento (art.© 882, n.2 1).

A inscrigdo pode ser completada, atualizada ou restringida por averbamento
(art.2 1009, n.2 1).

5. Considerados os factos dados como provados (materialidade que nao se
questiona) e os elementos juntos aos autos, é irrecusavel que a penhora foi
realizada de harmonia com o descrito quadro normativo, sendo que os bens
em causa foram adequadamente especificados atenta a respetiva descricao no
registo predial, ndao se suscitando qualquer duvida sobre a propriedade dos
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AA. e a razao de ser da correspondente apreensdo judicial (em que se traduz a
penhora), enquanto ato judicial fundamental do processo de execucgao para
pagamento de quantia certa[10] - cf., sobretudo, II. 1. 1), 2), 5), 8), 9), 12) e
13), supra.

A penhora é dirigida aos atos ulteriores de transmissdo dos direitos do
executado para, através deles, direta ou indiretamente, ser satisfeito o
interesse do exequente. Esta a sua funcao.

Objeto da penhora e da execucao sao todos os bens do devedor que, nos
termos da lei substantiva, respondem pela divida exequenda - cf. art.2 7359,
n.2 1 do CPC e, nomeadamente, art.2s 6012, 8172 e 8332 do CC.

A penhora, por exemplo, de bem imével, «incide sobre a coisa com vista ou em
funcdo do direito».[11]

6. Salvo o devido respeito por opinidao em contrario, os AA./recorrentes
desenvolveram toda a sua argumentacgao pretendendo ignorar a razdo de ser
da execucgao ditaem II. 1. 1), 8), 13) e 22), supra.

Ademais, ao contrario do que se vem esgrimir, duividas nao existem de
que foi penhorado o que existe e pertence aos AA./devedores; o registo nao
contém inexatiddao que gere incerteza quanto a identificacao dos referidos
prédios. Quaisquer eventuais desconformidades ou discrepancias entre o que
permanece descrito do registo predial e a realidade fisica e econdémica (atual)
dos prédios em causa, nao se repercute na economia e estrutura da acao
executiva (ndo a poderd/devera entorpecer ou retardar), como resulta, por
exemplo, da factualidade descrita em II. 1. 22), supra, e sempre podera/devera
ser oportunamente acertado/harmonizado, sendo que os AA./recorrentes,
quicd, apostados em gerir o seu patriménio como se nenhuma divida existisse,
apenas decidiram fazé-lo a medida do seu préprio interesse! - cf. II. 1. 19) e
20), supra, e documento de fls. 248 verso.

7. Reafirma-se - duvidas nao existem quanto a pertencga e a identidade dos
quatro prédios em causa (a partir do que se acha descrito no registo predial e
com as transformacgoes que os AA. bem conhecem); efetuada a penhora,
ficaram os mesmos adstritos (na sua atual configuracao) a finalidade da
execucao.

Este, de resto, o entendimento da jurisprudéncia, como se explicitou na
decisao recorrida - posicao da jurisprudéncia claramente expressa e que 0s
AA./recorrentes também decidiram ignorar, nada dizendo a esse respeito.[12]
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8. Atento o descrito enquadramento normativo e o decidido em
situagOes com alguma similitude, também se considera que nao impendia
sobre a Ré/recorrida o dever de averiguar a configuracgao real dos prédios
penhorados no momento da realizagao da penhora, tendo-se por suficientes os
elementos disponiveis no registo.

A exequente penhorou e fez registar a penhora dos quatro prédios
segundo a descrigao predial vigente a data da penhora, nada na lei lhe
impondo prévia observacao dos imdveis em causa, para verificar eventuais
desconformidades com o teor da descrigao registral, que tem por fim a
identificagao fisica, econémica e fiscal dos prédios (art.2 792 do CRP); e quem
recorre ao registo predial deve poder contar com a segurancga que € seu fim
ultimo (art.2 12 do CRP).

Ndo tem o exequente que averiguar a situagdo concreta do imovel a
penhorar, antes se deve bastar com os elementos constantes do registo, seja
da descricao seja das inscricoes, independentemente de qualquer eventual
alteragao fisica ou juridica do imo6vel ndao constante do registo antes da
penhora.

Caso contrdrio, os direitos dos credores ficavam na total dependéncia
dos devedores que fariam ou nao averbar as construgoes (e outras
modificagdes) na descrigao predial dos seus iméveis conforme melhor
conviesse aos seus interesses, sabido que os averbamentos as descrigoes so
podem ser pedidos pelo proprietdrio definitivamente inscrito ou com a sua
intervencdo (art.2 382 do CRP).[13]

A descricao registral manteve-se a mesma, os iméveis sdo os mesmos e
nao deixaram de existir pelo facto de neles terem sido efetuadas novas
construcgoes e outras modificagdes nao averbadas a data da feitura e registo
da penhora.

O registo ndo é nulo ja que se ndo verifica qualquer omissdo ou
inexatiddo - alinea c)[14] - nem outra causa de nulidade, conforme se prevé no
art.2 162 do CRP.

A penhora em causa existiu e subsiste.[15]

9. Igualmente correto o entendimento de que, na eventualidade de se
considerar que o registo é nulo pela verificacao das alegadas omissoes e
inexatidoes, a conduta dos AA./recorrentes seria sempre subsumivel ao
instituto de abuso do direito, paralisando a sua pretensao.

23 /26


file:///C:/Users/fj52121/Downloads/Fonte%20Ramos%20170-227T8LRAC1-generated.docx#_ftn13
file:///C:/Users/fj52121/Downloads/Fonte%20Ramos%20170-227T8LRAC1-generated.docx#_ftn13
file:///C:/Users/fj52121/Downloads/Fonte%20Ramos%20170-227T8LRAC1-generated.docx#_ftn14
file:///C:/Users/fj52121/Downloads/Fonte%20Ramos%20170-227T8LRAC1-generated.docx#_ftn14
file:///C:/Users/fj52121/Downloads/Fonte%20Ramos%20170-227T8LRAC1-generated.docx#_ftn15
file:///C:/Users/fj52121/Downloads/Fonte%20Ramos%20170-227T8LRAC1-generated.docx#_ftn15

Na verdade, ao longo dos anos, os AA./recorrentes celebraram, tendo
por objeto os referidos imodveis, contratos de partilha e comodato; aquando da
sua celebracao, tinham conhecimento da desatualizacao do registo predial,
desconformidade entre a realidade fisica e a registal que nunca os impediu de
dispor dos mesmos iméveis, identificando-os, para o efeito, com essa descrigao
qgue lhes incumbia atualizar (de acordo com as sucessivas alteracoes ocorridas
na realidade material) - cf., principalmente, II. 1. 4), 8) e 14) a 20), supra, €
documentos de fls. 17, 177, 229 verso, 239 e 243 verso.

Em tal contexto, bem sabendo desse estado de coisas, os AA./
recorrentes terao porventura congeminado a possibilidade da sua atuagao
omissiva poder dificultar a execuc¢do do seu patrimoénio (art.2 8172 do CC[16]).

Mas nao poderao, agora, prevalecer de uma situacgao por si criada, de
forma dolosa ou negligente - a invocagao da (pretensa) nulidade do registo da
penhora por causa imputavel aos proprios AA./recorrentes sempre
consubstanciaria abuso do direito, com a consequéncia que, por via
subsidiaria, a sentenca sob censura bem assinala.

10. Sogobram, desta forma, as “conclusées” da alegacao de recurso, nao se
mostrando violadas quaisquer disposicoes legais.

III. Face ao exposto, julga-se improcedente a apelagao, confirmando-se a
decisao recorrida.

Custas pelos AA./apelantes.

28.01.2025

[1] No despacho saneador, foi enunciado como tema da prova: «1- Se a
realidade fisica, economica e fiscal, constante das descricées prediais dos
autos ndo existe, designadamente se: i. Ndo existe qualquer pinhal com mato e
terra de cultura com oliveiras; ii. Ndo existe qualquer parcela de terreno. iii.
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Ndo existe qualquer realidade fisica onde possam ser localizados dois
barracoes. (...)»

[2] E absolveu os AA. do pedido de condenacgao como litigantes de ma fé.

[3] Sobre a atual natureza constitutiva do registo da penhora, e nao
meramente declarativa, vide Rui Pinto, A A¢do Executiva, AAFDL, 2018, pag.
563 (também citado na decisdo recorrida).

[4] Citou-se, nomeadamente, o acordao da RP de 15.12.2021-processo n.2
772/20.6T8PFR.P1, publicado no “site” da dgsi, que explicita (cf., pontos III e
IV do sumario): «(...) a presungdo iuris tantum emergente do artigo 72 do
Codigo do Registo Predial (...) ndo abarca a drea, a composi¢do e as
confrontagodes constantes da descricdo predial, cingindo-se a existéncia do
direito registado e a sua titularidade, bem como a existéncia de eventuais
onus registados (...) na medida em que aqueles elementos da descri¢do, ndo
sdo percecionados pelo Sr. Conservador do Registo Predial que procede ao
registo, antes derivam de declaragées dos interessados, ainda que
documentadas, mas sem a garantia de fiabilidade dos documentos que titulam
a realizagdo dos negocios com eficdcia real, por falta da intervengdo de uma
entidade certificadora e dotada de fé publica na recolha e perceg¢do da
emissdo das declaragoes pelos intervenientes.»

[5] Sublinhado nosso, como o demais a incluir no texto.

[6] Citou-se Rocheta Gomes, Parecer do Conselho Técnico da D.G.R.N., in
Regesta - Boletim da Associa¢do Portuguesa de Conservadores dos Registos,
n.2 41, set. 1983, pags. 125 e seguintes e 131.

[71 Cf. toda a factualidade descrita em II. 1. 14) a 20), supra.

[81 A que se alude, infra.

[9] Citacgao da decisao singular da RC de 14.5.2013-processo n.2
36/09.6TBCVL.C1, publicada no “site” da dgsi.

[10] Vide, designadamente, J. Alberto dos Reis, Processo de Execucdo, Vol. 29,
Reimpressao, Coimbra Editora, 1985, pag. 89 e 115 e seguinte e ]. L.ebre de
Freitas, A A¢do Executiva, 62 edi¢dao, Coimbra Editora, 2014, pags. 231 e
seguinte, 281 e 294.

[11] Cf. Enrico Redenti, Diritto processuale civile, Milano, III (1957), pags. 213
e seguinte, apud ]. Lebre de Freitas, A A¢do Executiva, cit., pag. 299 e nota

(3).

[12] De resto, pretendendo alijar a sua responsabilidade pela desatualizagao
do registo, os AA./recorrentes invocam, inclusive, normas ha muito revogadas,

25/ 26


file:///C:/Users/fj52121/Downloads/Fonte%20Ramos%20170-227T8LRAC1-generated.docx#_ftnref2
file:///C:/Users/fj52121/Downloads/Fonte%20Ramos%20170-227T8LRAC1-generated.docx#_ftnref2
file:///C:/Users/fj52121/Downloads/Fonte%20Ramos%20170-227T8LRAC1-generated.docx#_ftnref3
file:///C:/Users/fj52121/Downloads/Fonte%20Ramos%20170-227T8LRAC1-generated.docx#_ftnref3
file:///C:/Users/fj52121/Downloads/Fonte%20Ramos%20170-227T8LRAC1-generated.docx#_ftnref4
file:///C:/Users/fj52121/Downloads/Fonte%20Ramos%20170-227T8LRAC1-generated.docx#_ftnref4
file:///C:/Users/fj52121/Downloads/Fonte%20Ramos%20170-227T8LRAC1-generated.docx#_ftnref5
file:///C:/Users/fj52121/Downloads/Fonte%20Ramos%20170-227T8LRAC1-generated.docx#_ftnref5
file:///C:/Users/fj52121/Downloads/Fonte%20Ramos%20170-227T8LRAC1-generated.docx#_ftnref6
file:///C:/Users/fj52121/Downloads/Fonte%20Ramos%20170-227T8LRAC1-generated.docx#_ftnref6
file:///C:/Users/fj52121/Downloads/Fonte%20Ramos%20170-227T8LRAC1-generated.docx#_ftnref7
file:///C:/Users/fj52121/Downloads/Fonte%20Ramos%20170-227T8LRAC1-generated.docx#_ftnref7
file:///C:/Users/fj52121/Downloads/Fonte%20Ramos%20170-227T8LRAC1-generated.docx#_ftnref8
file:///C:/Users/fj52121/Downloads/Fonte%20Ramos%20170-227T8LRAC1-generated.docx#_ftnref8
file:///C:/Users/fj52121/Downloads/Fonte%20Ramos%20170-227T8LRAC1-generated.docx#_ftnref9
file:///C:/Users/fj52121/Downloads/Fonte%20Ramos%20170-227T8LRAC1-generated.docx#_ftnref9
file:///C:/Users/fj52121/Downloads/Fonte%20Ramos%20170-227T8LRAC1-generated.docx#_ftnref10
file:///C:/Users/fj52121/Downloads/Fonte%20Ramos%20170-227T8LRAC1-generated.docx#_ftnref10
file:///C:/Users/fj52121/Downloads/Fonte%20Ramos%20170-227T8LRAC1-generated.docx#_ftnref11
file:///C:/Users/fj52121/Downloads/Fonte%20Ramos%20170-227T8LRAC1-generated.docx#_ftnref11
file:///C:/Users/fj52121/Downloads/Fonte%20Ramos%20170-227T8LRAC1-generated.docx#_ftnref12
file:///C:/Users/fj52121/Downloads/Fonte%20Ramos%20170-227T8LRAC1-generated.docx#_ftnref12

como, por exemplo, o art.2 32, do Cddigo do Registo Predial (cf. art.2 342 do
DL 116/2008, de 04.7).

[131 A revelia do titular inscrito e contra o mesmo, ndo pode ser feito qualquer
alteracdo da descri¢do do prédio (enquanto «imagem verbal do prédio») que
prejudique o contetdo do direito publicitado - vide acdérdao da RE de
07.12.2023, processo n.2 682/20.7T8TMR.E1, publicado no “site” da dgsi.

[14] Como se refere na decisao sob censura, seguindo-se de perto o
ensinamento de J. A. Mouteira Guerreiro [Noc¢ées de Direito Registral (Predial
e Comercial), 22 edicao, 1994, Coimbra Editora, pag. 99] a alinea c) do art.?
162 do CRP menciona omissoes e inexatidoes de que resulte incerteza acerca -
no que interessa aos autos - do objeto da relacgao juridica a que o facto

registado - in casu, a penhora - se refere, ou seja, os imoveis descritos no
registo predial, a lei exige que nao se trate de uma simples falta ou imprecisao
que nao ponha em causa a identidade do prédio, exigindo que se trate de uma
omissao ou inexatidao “necessariamente grave”, de molde a “atingir aqueles
elementos essenciais” da relacao juridica, “inculcando que sdo outros”.

[15] Cf. acordao da RP de 15.5.2001-processo 0120628 [com o sumario: «I - Se
0 exequente promoveu a penhora de um prédio rustico (apto para construcdo)
e fé-la registar tal como estava descrito no Registo Predial, ndo tinha
obrigacdo legal de previamente indagar se nesse terreno ja estaria implantada
(como na verdade estava) alguma construcgdo. II - Aquele registo ndo é nulo,
por ndo se verificar omissdo ou inexatiddo nem outra causa de nulidade
enquadravel na previsdo do artigo 16 do Codigo do Registo Predial. (...)»],
citado nos autos, publicado no “site” da dgsi.

[16] Que preceitua: «Ndo sendo a obrigag¢do voluntariamente cumprida, tem o
credor o direito de exigir judicialmente o seu cumprimento e de executar o
patrimonio do devedor, nos termos declarados neste codigo e nas leis de
processo.»
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