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RECURSO DE REVISTA EXCECIONAL ABUSO DE DIREITO

Sumario

Sumario elaborado pelo relator nos termos do art.?2 663.2, n.2 7, do CPC

Se a realidade fisica que conta do registo predial for diferente da realidade
fisica atual, tal ndo gera nulidade do registo predial, por nao se enquadrar na
al.2 ¢), do art.2 16.2, do CRP.

Texto Integral

ACORDAM NO SUPREMO TRIBUNAL DE JUSTICA

I.- Relatodrio

Recorrente: AA, BB e CC

Recorrida: Caixa Geral de Depositos, S. A. (CGD) e DD

*

1.-. AA, BB e CC, intentaram a presente acao declarativa comum, contra Caixa
Geral de Depdsitos, S. A. (CGD) e DD, pedindo que seja declarada a nulidade
do registo de penhora realizado com base na AP. 19 de 2021/05/06 - sobre
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quatro prédios registados em nome dos AA. na Conservatoria do Registo
Predial (CRP), lavrado no ambito de uma execucgao instaurada pela Ré e que
corre termos sob 0 n.2 91/21.9T8ANS - e o consequente cancelamento.

Alegaram, em sintese:

O registo de penhora de quatro bens imoveis, efetuado pela 22 Ré, na
qualidade de agente de execugao nomeada no ambito da execugao n.2
92/21.9T8ANS, em que é exequente a CGD 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 construgao com
a area de 18 400 m2;

- um prédio urbano composto de barracdo com trés divisdes que se destina a
sanitarios, acessorios, forja, reparagao e guarda de viatura, maquinas
agricolas e escritério 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
servigco, 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 descrigoes prediais, ndao tem qualquer correspondéncia com a
realidade efetiva e atual existente 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 edificagoes, onde funciona, inclusivamente, uma
unidade industrial.

2.- A Ré CGD contestou, alegando, nomeadamente:

- instaurou a dita agao executiva contra os AA. e a sociedade Always Special -
SGPS, S. A, novalorde € 13 012 612,74; os AA. figuram como executados por
terem avalizado uma livranca subscrita pela Always Special, entregue a Ré
para garantia do cumprimento de responsabilidades assumidas perante esta, e
cuja obrigacao de pagamento foi incumprida;
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- 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 Assuncgao de Dividas, onde declarou como verbas 29 e 30 do ativo
os prédios identificados no art.? 12 da peticao inicial (p. i.) dos presentes autos
sob as alineas a) e b), dispondo dos mesmos iméveis, identificando-os ipsis
verbis com a descrigcao que consta nas certidoes prediais e matriciais;

- nos anos de 2017, 2020 e 2021 os AA. dispuseram dos prédios agora
penhorados, invocando a composicao 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 obrigacdo de atualizar a
descrigao dos mesmos prédios na respetiva matriz.

Concluiu pela improcedéncia da acdo e pediu a condenacao dos AA. como
litigantes de ma fé.

3.- Foi proferido despacho saneador que julgou improcedente a matéria de
excecgao invocada pela Ré CGD [inadequacgao do meio processual escolhido
pelos AA. e (in)tempestividade do pedido de declaracao 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
proval .

4.- Realizada a audiéncia de julgamento, o Tribunal a quo, por sentenca de
01.6.2024, julgou a acao improcedente, absolvendo a Ré CGD do pedido.

5.- Dizendo-se inconformados, os AA. apelaram.
6.- Em 28/1/2025 foi proferido acordao terminando com o seguinte dispositivo:

“Face ao exposto, julga-se improcedente a apelagdo, confirmando-se a decisdo
recorrida.

Custas pelos AA./apelantes”.

7.- Mais uma vez inconformados recorreram do acérdao, agora, com revista
excecional, invocando as alineas a) e b), don.? 1, do art.2 672.2, do C.PC,,
terminando a motivagao com as conclusoes que se transcrevem:
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A) DA ADMISSIBILIDADE DO RECURSO

1. O Acoérddo proferido, e de que ora se recorre, confirmou a decisdo proferida
em Primeira Instdncia, louvando-se em idéntica fundamentagdo, ndo tendo
atentado, com o muito devido respeito, nas Conclusées formuladas pelos
Apelantes e nas questoes de Direito suscitadas, limitando-se a concluir que o
registo de penhora posto em crise ndo se encontra ferido de nulidade, por
aplicagdo do disposto no art. 16.2, do CRP.

2. A suscitada nulidade do registo de penhora, pelas razées que a seguir se
explicitam, consubstancia uma questdo de especial complexidade e relevancia
juridica, merecedora da intervencgdo deste Supremo Tribunal, porque
necessdria a uma melhor aplicagdo do direito, assumindo também, um
interesse de particular relevancia social, pois que se coloca em crise a certeza
e a seguranca juridica inerentes as regras e aos fins da publicitacdo registral.

3. Sdo trés as questoes que as instancias “a quo” decidiram erradamente e
que, pela sua nuclear relevancia no sistema juridico portugués, se impoe que
sejam reapreciadas e melhor decididas por este Venerando Tribunal, para uma
melhor aplicacdo do Direito.

4. Primeira: Importa saber se o registo definitivo de penhora de imoveis,
lavrado ao abrigo do actual artigo 755.2, do Codigo de Processo Civil, deve,
atento o direito consagrado nas normas previstas nos arts. 16.2, al. c), e 79.9,
n9 1 e 2, ambos do CRP, ser declarado nulo quando o teor das
correspondentes descrigoes prediais deixaram de corresponder a realidade
material e até juridica actual dos respectivos prédios e, em termos tais, que o
simples confronto do teor da descri¢cdo predial com a descricdo verdadeira
dessa realidade fisica actual, ndo permite identificar cada prédio através da
correspondéncia, entre si, dessas distintas descri¢ées (a das tdbuas registrais
e a da verdade material resultante, até, da propria inspecgdo judicial
efectuada nos autos, assim resultando ofendidas a fé publica e a seguranca do
comeércio juridico imobilidrio, finalidade ultima do Registo Predial).

5. Segunda: saber se o proprio acto da(s) penhora(s) sub iudice - que, atento o
disposto no art.?2 755.2 do CPC, se corporiza na inscri¢do registral predial do(s)
correspondente(s) onus sobre certo e determinado bem imovel (que, por ser
imovel, estd necessariamente sujeito a registo) - é (ou ndo), também ele, nulo,
por decorréncia necessaria da nulidade supra identificada, na conclusdo
antecedente.
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6. Terceira: clarificar o que cremos ser indiscutivel (pese embora contrariando
o entendimento perfilhado pelas instancias “a quo”), que, perante a legislagdo
aplicavel, a correcg¢do das discrepdncias factualmente comprovadas entre o
teor das descrigoes tabulares prediais vigentes e a realidade fisica actual dos
prédios configura um onus que incide tanto sobre o dominus do(s) préedio(s)
inscrito(s) como tal, quanto sobre o credor beneficidrio primeiro da
correspondente penhora (cfr. art. 38.2, n.2, 1, al. c), do CRP), e que o instituto
do abuso de direito (art. 334.2 do C. Civil), enquanto cldusula geral, apenas
opera quando as demais previsées normativas aplicdveis ndo lograrem solug¢do
para o caso.

7. A aplicacdo desta norma geral (abuso de direito) - a que as instdncias
apelaram - ndo pode ter lugar no presente caso, tanto mais que se o R., logo
apos a citagdo para esta acgdo, tivesse preenchido esse onus de correccdo da
descricdo predial ndo verdadeira, e oferecido aos autos certiddo das
descricoes tornadas conformes com a realidade, e outra solug¢do ndo seria
possivel que ndo a exting¢do da presente instdncia atenta a sua inutilidade
superveniente por forca de tal correccao.

Oferecendo o direito aplicavel solugdo para o caso (onerando o credor,
também, com o énus de corrigir a descrig¢do e tornar vdlida a penhora), nunca
a invocacgdo da nulidade deste registo pelos titulares do bem pode ser julgada
ilegitima ou abusiva, enquanto aquele ndo preencher o respectivo onus
correctivo, sob pena de ser inttil qualquer norma de direito que ndo a
plasmada no art. 334.2, do C. Civil.

8. Na previsdo do disposto no actual art. 755.2 do CPC, a penhora de um bem
imovel deixou de ser resultante de um acto corporizado num Auto e que
constituia o Titulo para o registo (antigo Auto de Penhora), passando a ser
efectuada, ou “realizada”, de acordo com a lei, através de uma inscri¢cdo
registral, sendo que esta, conjuntamente com a descrig¢do predial sobre a qual
incide, nos deve apontar para a identificagdo concreta do bem imovel
apreendido para os autos.

9. Sendo agora a penhora constituida pelo proprio registo (e ndo por qualquer
documento que lhe sirva de base), a identificagcdo do bem penhorado serd a
que resultar da descrigdo predial sobre a qual incide a respectiva inscri¢do
registral.

Se 0 que se mostra retratado no Registo deixou de corresponder a realidade
fisica, econémica e fiscal existente no local, e se ndo é possivel, a partir dos
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elementos ali constantes, identificar qualquer linha poligonal delimitadora do
prédio, o registo assim alcancado cria uma duvida insandvel sobre a
identidade do bem apreendido.

10. Se a descri¢cdo aponta para uma realidade inexistente, o registo, outrora
realizado como definitivo, deve ser declarado nulo por duvida ou incerteza
sobre o objecto apreendido (ndo se trata de um imovel delimitado, onde se
tenha levado a cabo uma construg¢do, mas de um conjunto de imoveis
contiguos, onde foram levadas a efeito diversas construgoes de imoveis,
arruamentos, parques de estacionamento - cf. a matéria dada como provada
nos autos -, tornando impossivel identificar, no local, onde comeca e termina
cada prédio que outrora existiu com a configuragdo que, presentemente, estd
retratada no registo).

11. A penhora, ao abrigo do art. 755.2 do CPC, realiza-se pelo registo, e é por
este que se publicita, “erga omnes”, a concreta identificagdo do imovel
penhorado, nos termos constantes da descrigdo predial - de modo a que ele
ndo possa ser confundido com qualquer outro, o que faz dele uma realidade
una e unica. O registo da penhora, pela sua natureza constitutiva,
consubstancia a propria apreensdo do imovel, enquanto acto processual.

12. A douta Sentenca proferida na Primeira Instancia e, também, agora o
douto Acorddo Recorrido entenderam que, se tivermos em consideragdo a
soma das dreas dos quatro prédios penhorados, é possivel saber, através do
registo, o que esta penhorado, pelo que ndo é nulo o registo de penhora, mas
uma tal conclusdo, com o devido respeito, ofende o fim e os principios do
Codigo de Registo Predial, na sua conjugagdo com o disposto no art. 755.2, do
CPC, onde se consagra que a penhora do bem imdvel se corporiza no proprio
registo, sendo este o titulo efectivo da sua apreensao.

13. Nos termos da alinea c), do art. 16.2, do CRP, o registo é nulo “quando
enfermar de omissoées ou inexactidoes de que resulte incerteza acerca dos
sujeitos ou do objecto da relagdo juridica a que o facto registado se refere”, e
o certo é que, neste caso concreto, como se provou, o registo lavrado ndo
reflecte qualquer objecto (prédio) que seja identificavel no local, ndo sendo
possivel identificar no local qualquer um dos prédios que o registo considera
como penhorado.

14. A ratio deste preceito estd em linha com os principios de natureza
registral que norteiam e perpassam todo o CRP e que almejam a certeza e
segurang¢a do comeércio juridico imobilidrio e a valorizagdo da fé publica
registral.
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15. A luz dos principios consagrados neste diploma e dos seus propdsitos,
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, ndo se admitindo
qualquer inexactiddo quanto ao objecto do facto registado.

16. Na nossa Jurisprudéncia ndo encontramos decisdo sobre a melhor
interpretacdo do actual art. 755.2 do CPC (nos termos do qual o registo passou
a ser o proprio titulo da penhora que consubstancia a efectiva apreensdo dos
bens para a acg¢do executiva), na sua conjugag¢do com as regras existentes no
Registo Predial (Fé Publica e Seguranca Juridica), atenta a natureza
constitutiva deste registo, quando estejam em causa diversos predios
contiguos, importando, por isso, que este Tribunal se pronuncie sobre a
questdo suscitada, atenta a sua relevancia juridica para uma melhor aplicagdo
do Direito.

17. Tal questdo, além da relevdncia juridica, assume também uma substancial
relevancia social, na medida em que, ao registo da penhora, seguir-se-d a
venda judicial dos bens penhorados no processo, publicitada a partir do
registo de apreensdo, pelo que a seguranca do Cidaddo so é alcangada se o
registo publicitar o que, na verdade, existe (Principio da Fé Publica).

O que consta nas tdbuas do registo ndo pode ser enganoso ou falacioso!

18. A questdo suscitada no presente Recurso de Revista assume, assim, além
da importante relevancia juridica, particular relevancia social, pois que esta
em causa a confian¢a que o Estado deve proporcionar ao Cidaddo no dmbito
de um processo judicial.

19. Perante todo o exposto, encontram-se preenchidos os requisitos previstos
na Lei para a admissibilidade desta revista excepcional, nos termos e ao
abrigo do disposto na alineas a) e b), do art 672.2, do CPC, o que, muito
respeitosamente, se requer a V. Exceléncias.

B) DOS FUNDAMENTOS DA REVISTA

20. O douto Acorddo Recorrido ndo atentou na argumentagdo expendida pelos
Apelantes, nas Conclusées formuladas e nas questoes juridicas suscitadas,
onde se demonstrou que, efectivamente, o registo da penhora em causa
deveria ser declarado nulo, nos termos do disposto na al. c), do art. 16.2, do
CRP.
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21. O Acérddo Recorrido, seguindo o entendimento perfilhado em Primeira
Instancia, parte e assenta, com o muito devido respeito, no errado pressuposto
de que o Exequente estaria dependente dos Executados para corrigir a
descrig¢do predial dos bens penhorados, através do competente averbamento.
Este erro, rectius errado pressuposto, foi a nosso ver, determinante na linha
de raciocinio seguida pelo Tribunal “a quo” e que culminou com a decisdo de
improcedéncia da apelacdo (e, cremos, foi também determinante quanto ao
juizo ai formulado sobre a questdo do “abuso de direito”).

22. Por via da acg¢do instaurada, pretendem os AA. e aqui Recorrentes ver
declarado nulo o registo de penhora realizado com base na AP. 19 de
2021/05/06, e que incide sobre quatro prédios registados em nome dos
Autores na Conservatoria do Registo Predial, pois que, como se deixou
provado, ilidindo a presuncdo “iuris tantum” constante do art. 7.2, do CRP, o
mesmo enferma de omissoes e inexactidoes, das quais resulta incerteza acerca
do objecto da relagdo juridica a que o facto registado se refere.

23. Os AA. lograram demonstrar, por via da prova efectuada nos Autos (prova
documental, prova testemunhal e inspecc¢do ao local), os requisitos de
procedibilidade da acg¢do, razdo pela qual, contrariamente as decisoes
proferidas, deveria ter sido julgada procedente, por provada, a presente ac¢do
e, consequentemente, declarada a nulidade do registo de penhora lavrado, ao
abrigo da citada al. c), do art. 16.2, do CRP.

24. O Acorddo proferido ndo tomou em consideracdo que, a luz do que foi
provado na acg¢do, o que se encontra presentemente publicitado no registo
mais ndo é do que uma mera ficgdo, pois que, aquilo que o registo publicita e
faz constar das referidas descricoes prediais penhoradas ndo existe de facto,
ndo tem actualmente qualquer correspondéncia com a realidade fisica,
economica e fiscal efectivamente existente nos imodveis em causa.

25. Nenhuma das descrigoes prediais sujeitas ao registo de penhora, cuja
nulidade se pretende ver declarada, aponta para qualquer realidade fisica,
economica ou fiscal efectivamente existente, pelo que estd posta em causa a
verdadeira identidade de cada um dos prédios penhorados, e que, para
cumprimento das exigéncias do Registo Predial, terd que corresponder a uma
certa e determinada porg¢do de terreno delimitada no espag¢o - o que no caso
concreto, como decorre dos Autos, ndo sucede, pondo em causa a certeza e
seguranca do registo.

8 /40



26. Entre os factos dados como provados na douta sentenca proferida em
Primeira Instancia consta o seguinte (sublinhados nossos): “tal como se
encontram descritos nas respectivas fichas prediais junto da Conservatoria do
Registo Predial, os prédios acima identificados em 1, ndo tém correspondéncia
com a realidade actual, pois no respectivo 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 barracoées”; e ainda
“essa falta de conformidade ou de correspondéncia é consequéncia de
diversas construcgoes 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”.

27. Provado que foi que a realidade publicitada no registo ndo corresponde a
realidade fisica do seu objecto, que a atentar no que se mostra “publicitado”
ndo é determindvel uma qualquer por¢do de terreno que possa assemelhar-se
a realidade fisica existente no local, e que as divergéncias apuradas sdo de tal
modo acentuadas que péem em causa a identidade de cada um dos prédios,
impunha-se decisdo diferente, pois que ficaram demonstrados os requisitos ou
pressupostos de procedéncia da acgdo e, consequentemente, de declaracdo de
nulidade do(s) registo(s) efectuado(s).

28. A manutencgdo do(s) registo(s) de penhora em causa, porque publicita uma
realidade que efectivamente ndo existe, e as decisoes proferidas pelos
Tribunais “a quo”, porque sustentam a manutenc¢do de um registo que
comprovadamente ndo retrata a realidade fisica dos prédios a que respeita,
pbéem em causa os principios fundamentais que regem em matéria de Direito
Registral e ferem, irremediavelmente, a valorizagdo da fé publica que o
Codigo do Registo Predial pretende estabelecer, a presungdo de verdade e
exactiddo subjacentes a cada registo, pelo que se mostram desconformes com
a Lei e o Direito.

29. Nos termos dos n.2 1 e 2, do art. 79.2 do CRP, a “descri¢do” tem por fim a
“identificacgdo fisica, economica e fiscal dos prédios”, sendo que “de cada
prédio é feita uma descrigdo distinta”. As decisées que ora se péem em crise
tomaram como base do seu raciocinio uma drea global dos prédios, ou seja, a
globalidade da darea ocupada pelos ditos quatro prédios (e, ainda, outros
prédios contiguos), mas ndo tomaram em considerag¢do 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 actividade registral.
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30. Apesar de quaisquer alteragées que venham a ocorrer, o prédio, enquanto
realidade fisica, tera que manter sempre a sua identidade, pelo que quaisquer
construgoes ou edificagbes construidas sobre o prédio tém de caber dentro da
linha poligonal do imovel correspondente a descrigdo predial original (cf.
Jorge de Seabra Magalhdes, supra citado).

31. O registo da penhora, nos termos em que se encontra efectuado e por
causa das omissoes e inexactidées que se apuraram, é objectivamente gerador
de duvidas e incertezas sobre a identidade do seu objecto, pois que as
descricoes prediais que lhe estdo subjacentes ndo foram objecto dos
necessdrios averbamentos de actualiza¢do ou rectificagdo, destinados a sua
harmonizacdo com a realidade fisica existente.

32. As divergéncias verificadas entre o registo e a realidade fisica de cada
prédio penhorado, objectivamente enquadrdveis no citado art. 16.2, al. c) do
CRP, determinam a nulidade do registo de penhora, nulidade esta que urge
declarar a bem da reposi¢do da Legalidade, da Fé Publica e da Certeza e
Seguranca Juridicas.

33. A factualidade apurada e os factos dados como provados naquele aresto
impunham a procedéncia do pedido de nulidade do registo, pelo que, ao
concluir nos termos em que o fez, o Tribunal de Primeira Instancia e o
Tribunal “a quo” fizeram uma errada avaliac¢do do significado e dos propdsitos
da norma em aprecgo, ndo considerando, ainda, as regras e os Principios que
regem o Registo Predial.

34. 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, economica e fiscal, com todos os elementos de identificagdo
que determinem que ele ndo possa ser confundivel com qualquer outro, tudo
corporizado numa determinada descri¢do predial.

35. O registo de penhora lavrado precede o respectivo acto de venda judicial,
pelo que, se no local o que existe é uma realidade fisica como a supra-descrita
na Sentencga proferida em Primeira Instdncia e se as descrigcoes prediais
sujeitas a penhora ndo traduzem aquela realidade, apontando para algo que
na verdade ndo existe, tal registo é, por si, totalmente enganoso, o que ndo é
compativel com a certeza e seguranca que o Registo Predial determina, nem
com as regras da venda judicial (cf. art. 838.2, n.2 1, do CPC).
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36. “As descrigoes podem ser actualizadas, rectificadas e alteradas através de
averbamentos, a pedido do interessado com legitimidade para o efeito e até
oficiosamente em determinadas situagoes (artigos 88.2 a 90.2 e 120.2 do
Codigo de Registo Predial), uma vez que a verdade tabular deve coincidir com
a verdade objectiva, dando, assim, expressdo material e efectiva a um dos
principios gerais em matéria registral, que é o da concorddncia entre o registo
e a realidade.” (cf. do Acérddo do Tribunal da Relacdo de Evora, datado de
2023-12-07, Processo: 682/20.7T8TMR.E1, citado no proprio Acorddo
Recorrido).

37. Na previsdo do art. 7552, do CPC, a penhora de bens imdveis no dmbito 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 Codigo de Registo Predial -, pelo que
esta penhora, outrora alcangada através do denominado Auto de Penhora,
passou a efectuar-se através do registo na Conservatoria do Registo Predial, o
que determinou que este registo tenha que ser considerado como de efeito
constitutivo.

38. Fruto da sua natureza constitutiva, o registo da penhora e o objecto
penhorado (o prédio, em concreto), passaram a ser uma realidade insepardvel,
pois que o Titulo estd consubstanciado no proprio registo, sendo através deste
que se logra a apreensdo efectiva do imovel no dmbito de um processo
judicial.

39. No caso concreto, a apreensdo judicial levada a efeito por via do registo de
penhora, ndo tem qualquer correspondéncia com a realidade, facto este
gerador de uma duvida insandvel, pois que s6 podem ser vendidos no processo
0s bens imoveis que foram efectivamente identificados no registo de penhora,
enquanto acto constitutivo, e ndo quaisquer outros, sendo que, ndo estamos
sequer perante uma mera desconformidade quanto a composi¢do ou drea de
um certo e determinado prédio, mas perante inexactidées ou omissoes
suficientemente graves que péem em causa a verdadeira identidade de cada
um dos préedios penhorados.

40. As edificagoes efectuadas nos prédios em causa ultrapassaram as
respectivas linhas poligonais dos mesmos, pondo em causa a verdadeira
identidade de cada preédio.

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

41. Como é consabido, a venda judicial ou extrajudicial de uma herdade, ou a
sua penhora, ainda que ndo haja duvidas sobre a sua exacta localizagdo e
identificagcdo e ainda que a mesma se encontre devidamente murada, apenas é
possivel, a luz do nosso ordenamento juridico, através da venda e respectivo
registo de cada um dos prédios que a compdoem, identificados pela respectiva
descricdo e artigo matricial, ndo bastando identificar a herdade pela sua
designacado.

42. O Tribunal “a quo” ao “tratar” os bens imoveis em causa como se de um
unico imovel se tratasse, p6s em causa o Principio da Especialidade e da
Individualizag¢do, consignado no n® 2, do art. 79.2, do CRP.

43. Perante as comprovadas divergéncias existentes entre a realidade fisica
dos prédios penhorados e o respectivo registo, deveria a Exequente ter
promovido as diligéncias necessdarias a actualizagdo e harmonizag¢do das
descrigoes prediais correspondentes aos prédios penhorados, por forma a que
estas passassem a retratar a realidade e pudessem ser objecto de apreensdo e
venda judicial.

44. O acto omissivo dos AA (ou do Grupo de Empresas existente no local), ao
ndo ajustarem os prédios a realidade existente, poderd, na perspectiva do
credor, ser criticavel, mas tal opinido, por comum que fosse, ndo se sobrepobe a
lei e ao dever ou onus legalmente prescrito (Cf. n? 2, do art. 8.2, do Codigo
Civil).

E se as partes recorrem a juizo para a resolucdo de um litigio, cada uma delas
tem o direito de usar a lei em seu beneficio.

45. Na verdade, como consabido, o titular de um imdvel ndo é legalmente
obrigado a registd-lo, a seu favor, na Conservatoria do Registo Predial, sendo
que tal omissdo 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.
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46. E se o Devedor ndo estd obrigado a registar os seus bens imoveis, por
maioria de razdo ndo estd obrigado a promover as suas actualizagées no
registo, fruto de quaisquer alteragées levadas a cabo no imovel, sendo que
uma tal omissdo também ndo prejudica o credor, que goza, também, de toda a
legitimidade para, na perante a inércia do titular inscrito, se substituir ao
proprietario do bem e promover as respectivas alteragées no Registo Predial,
como decorre do art. 38.2 do CRP. Esta, a solugdo normativa consagrada pelo
Legislador!

47. Se os Executados ndo procederam as referidas actualizagdées junto do
Registo e da Matriz, poderia, rectius, deveria a CGD ter promovido as
respectivas alteracoées, procedendo aos averbamentos respectivos na CRP,
através do recurso ao mecanismo previsto na lei e consubstanciado no art.
38.2,n2 1, alinea c), e art. 32.2 e n? 3. do art. 130.2, do CIMI, sob pena de, ndo
dando cumprimento a tal onus legal, o bem ndo poder ser alienado para
satisfacdo do seu crédito (visto que a inscrigdo registral da penhora serd nula
e, consequentemente, ndo serd legalmente possivel a venda (judicial) sem que
tal inscrigdo haja sido feita, e feita validamente).

48. O douto Acorddo que agora se poée em crise, veio acolher a tese perfilhada
pela Primeira Instdncia, e onde se concluia que os AA, atento o seu acto
omissivo na actualizagdo da identificagdo dos bens imoveis, estdo “(...)
impedidos de langar mdo da presente acg¢do, pois que, a sua eventual
procedéncia, poderia ser paralisada por eventual abuso de direito” - conclusdo
esta que os AA. ndo podem aceitar, pelas razbes ja referidas anteriormente.

49. O onus de corrigir qualquer discrepdncia existente entre a descri¢do
predial e a realidade fisica existente no imodvel penhora recai ndo sé sobre o
titular inscrito do prédio, mas também sobre o credor que o logrou penhorar
(cf. art. 38.2,n.2 1, al. c), do CRP), pelo que, no dizer da lei e contrariamente
ao referido no Acorddo Recorrido, o credor exequente, na sua qualidade de
interessado inscrito, mercé do registo da penhora, ndo fica dependente da
inacg¢do do executado/devedor, tendo legitimidade para se substituir a este na
realizacdo de tais averbamentos, apods requerer a notificagdo judicial do
proprietdrio inscrito.

50. Acresce ainda que 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.
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51. E em nome desse Interesse Publico que a lei exige o registo da penhora
sobre o bem imovel, como forma de proteger a sequranca do mercado
imobiliario e do Cidaddo, estando em causa a credibilidade do Estado e a
realizagdo da Justica. Como bem refere Rocheta Gomes, a publicidade
registral visa o interesse publico, facto que justifica estar “nas mdos do
estado”.

52. Na sua fungdo publicista - e que no caso concreto é, também, o cerne do
acto apreensivo -, o que é anunciado no registo tem de corresponder a
realidade, sendo que a publicidade constante do registo hd-de apontar no
sentido de uma tendéncia permanente para a inteira correspondéncia entre a
realidade juridica e a realidade tabular.

53. A ideia-forc¢a vertida no Acorddo recorrido, mais ndo representaria do que
um acto punitivo para os Executados, na medida em que estes se veriam
impedidos de discutir em juizo se um acto de registo é nulo por violagdo de
uma norma contida no Codigo de Registo Predial.

54. A norma em causa é de Direito Publico e, como tal, para além do interesse
das Partes no processo, estd em causa o Interesse Publico, pelo que ndo se
vislumbra como é que a eventual procedéncia da ac¢do poderia conduzir a
paralisac¢do do direito invocado, pela aplicagdo do Instituto do Abuso de
Direito.

55. O Instituto do Abuso de Direito (art. 334.2 do C. Civil), enquanto cldusula
geral, consubstancia uma solugdo de ultimo reduto, que apenas opera quando
as demais previsées normativas aplicaveis ndo logrem soluc¢do ao caso, nunca
a invocacgdo da nulidade deste registo pelos titulares do bem pode ser julgada
ilegitima ou abusiva, ou “paralisada por eventual abuso de direito” enquanto o
credor ndo preencher o respectivo onus correctivo que sobre si também recai,
pois que estd na sua disponibilidade, ao abrigo da Lei, corrigir a descrigdo e
tornar vdlido o registo de penhora.

56. O eventual reconhecimento dos pressupostos para a verificagdo de tal
nulidade ndo interessa apenas aos Autores, mas sim a ordem juridica e a
confianca que esta deve gerar no Cidaddo, estando em causa a presungdo de
verdade que é tipica do Registo Predial, pelo que, face aos interesses de
natureza publica subjacentes, havera que reconhecer que ndo houve qualquer
actuagdo que possa configurar situacdo de abuso de direito, ou uso de
processo ilegitimo, nos termos e para os efeitos consignados no art. 334.2 do
CC.
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57. Os Autores, ao instaurarem a presente acg¢do, ndo excederam, a qualquer
titulo, muito menos manifesta ou abusivamente, o seu direito, ndo tendo a
presente acgdo perturbado o regular andamento do processo executivo
instaurado contra os aqui AA., nem tendo despojado ou retirado qualquer
direito ao Credor/ Exequente, pelo que nenhum prejuizo lhe acarretou esta
accdao.

58. O Acorddo em crise, ao julgar a ac¢do improcedente, violou o disposto no
art. 16.2, al. c); e os arts. 12; 72; 79.2, n?1 e 2; e 82.2, todos do CRP, ao mesmo
tempo que ndo tomou em consideracgdo o disposto no arts 38.2, n? 1, alinea c),
do mesmo CRP, bem como o art. 130.2, n?3, do CIMI; e os arts. 755.2 e 334.2
do Cad. Proc. Civil.

TERMOS EM QUE, E NOS MELHORES DE DIREITO QUE V. EXAS.
DOUTAMENTE SUPRIRAO, DEVE A PRESENTE REVISTA SER ADMITIDA,
CONSIDERANDO-SE PROCEDENTES AS CONCLUSOES FORMULADAS,
MAIS DEVENDO SER REVOGADO O DOUTO ACORDAO RECORRIDO, E, EM
SUA SUBSTITUICAO, SER PROFERIDO ACORDAO QUE JULGUE NULO O
REGISTO DE PENHORA LAVRADO EM CONSEQUENCIA DA AP, 19 DE
2021/05/16, E QUE RECAI SOBRE OS PREDIOS DESCRITOS NA 2.¢
CONSERVATORIA DO REGISTO PREDIAL DE LEIRIA SOB OS N.OS

.42, ..64,..72 E ..73, TODOS DA FREGUESIA DE SANTA CATARINA DA
SERRA, E, CONSEQUENTEMENTE, ORDENE O CANCELAMENTO DE TAL
REGISTO DE PENHORA JUNTO DA RESPECTIVA CONSERVATORIA DO
REGISTO PREDIAL, ASSIM SE FAZENDO

JUSTICA!”

8.- Feitas as notificagoes a que alude o art.2 221.9, do C.P.C. respondeu a
recorrida - CAIXA GERAL DE DEPOSITOS, S.A -, terminando a sua motivacéo
com as conclusoes que se transcrevem:

“I - Conforme resulta do disposto no artigo 608.2, n.? 2, em conjuga¢do com 0s
artigos 635.2, n.2 4 e 639.9, todos do CPC, sdo as conclusbes do recurso que
delimitam o seu objeto.

IT - O recurso de revista excecional interposto pelos Recorrentes carece de
fundamento, ndo se subsumindo o presente caso as alineas do artigo 672.2, n.2
1 do CPC.

III - A questdo jd apreciada e decidida pelos Tribunais a quo ndo é nova no
ordenamento juridico e ndo motiva debate doutrindrio, tendo o acérddo
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recorrido apenas seguido a interpretacdo uniformemente adotada na
jurisprudéncia e doutrina.

IV - Embora os Recorrentes tentem transformar a questdo apreciada numa
questdo diferente, que alegam ser inovadora no ordenamento juridico, tal é
evidentemente improcedente, bastando atentar na motivag¢do do acorddo
recorrido para compreender a manifesta distor¢cdo realizada pelos Recorrentes
das questobes de direito em causa.

V - De igual modo, a questdo in casu ndo apresenta particular relevdancia
social, uma vez que ndo se vé como possam estar em causa aspetos fulcrais
para a vida em sociedade que gerem sentimentos de injustica, inquietagdo ou
inseguranca.

VI - Ndo basta para tal a mera alegagdo de um interesse ptblico ou de um
hipotético terceiro que poderia ser prejudicado.

VII - Pelo que o recurso interposto pelos Recorrentes ndo deve ser admitido.

VIII - Acresce que, mesmo que tal ndo se considere, no que ndo se concede, o
recurso interposto pelos Recorrentes carece em absoluto de fundamento,
visando unicamente obstar ao cumprimento judicial das suas obrigagées.

IX - Os Recorrentes fundamentam o seu recurso no entendimento diverso do
Tribunal a quo relativo ao preenchimento do ambito de aplicag¢do da alinea c)
do artigo 16.2 do CRP, bem como da aplicagdo do instituto do abuso de direito
a sua conduta.

X - A Recorrida ndo concebe a motivagdo pela qual os Recorrentes afirmam
que o Tribunal a quo teve como base do seu raciocinio a globalidade da drea
ocupada pelos quatro prédios, ao invés da drea total e individual de cada um
deles.

XI - De facto, o Tribunal a quo manteve na sua argumentacgdo o decidido em
sentencga, que determinou a existéncia destes quatro prédios como quatro
realidades distintas, individualizando as suas caracteristicas.

XII - Por sua vez, no que respeita a nulidade do registo da penhora, bem andou
o Tribunal a quo ao considerar que a inexatiddo invocada pelos Recorrentes -
a desconformidade entre a realidade fisica e a realidade registal - ndo é
passivel de se subsumir as omissoes e inexatidoes aludidas na alinea c) do
artigo 16.2 do CRP.
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XIII - Ora, como coroldrio do principio da sequran¢a do comércio juridico
imobiliario, a fungdo que o registo predial desempenha é publicitaria, uma vez
que visa dar publicidade a situagdo juridica e material dos imoveis.

XIV - Com efeito, sdo elementos constitutivos do registo predial: i) os sujeitos
juridicos; ii) o objeto registal); e iii) os factos e as situacoes juridicas nele
ocorridas.

XV - Dentro do objeto registal surge o elemento “descri¢do”, cujo fim consiste
na identificagdo fisica, economica e fiscal dos prédios, conforme resulta do
artigo 79.2, n.2 1 do CRP.

XVI - Neste sentido, o artigo 82.2, n.2 1, do CRP estabelece os cinco elementos
que devem constar do extrato da descrigdo de um imdvel no registo predial.

XVII - A este respeito, nos presentes autos, todos os elementos que devem
integrar o referido extrato encontram-se preenchidos e estdo corretos,
discutindo-se apenas a composicdo sumdria destes prédios [alinea d)].

XVIII - Foi dado como provado pelo ilustre Tribunal a quo que a descri¢do
constante do registo predial dos quatro prédios ndo tem correspondéncia com
a realidade material existente.

XIX - Desta forma, verifica-se a existéncia de uma desconformidade entre a
realidade fisica e a realidade registal destes prédios, mediante o
preenchimento desatualizado da composicdo sumdria dos referidos imoveis.

XX - Porém, ao contrdrio do que os Recorrentes alegam, esta discrepdncia ndo
acarreta a nulidade prevista na alinea c) do artigo 16.2 do CRP.

XXI - Na verdade, nem todas as omissoes e inexatidbes suscetiveis de se
encontrar no registo predial de um imdvel desencadeiam a aplicagdo deste
regime, uma vez que o legislador faz depender a sua eficdcia da existéncia de
incerteza ou indeterminagdo quanto a identificagdo dos imoveis.

XXII - Com efeito, para operar a nulidade invocada pelos Recorrentes, a lei
exige que a inexatiddo ocorrida seja de tal ordem grave que afete a identidade
do prédio, gerando incerteza para a ordem juridica.

XXIII - Assim, bem andou o Tribunal a quo ao considerar que o ambito de
aplicagdo da alinea c) do artigo 16.2 da CRP respeita apenas a omissoes e
inexatidoes das quais resultem incerteza quanto ao objeto registal.
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XXIV - In casu, os referidos imoveis passaram a ser compostos apenas por um
complexo industrial, ao invés de “de pinhal com mato e terra de cultura com
oliveiras”, ou de “parcela de terreno para construg¢do”, ou de “barracoées”.

XXV - Ora, da factualidade exposta resulta que a desconformidade existente
entre as duas realidades relatadas consubstancia uma mera desatualiza¢do do
registo predial, inexistindo qualquer incerteza ou indeterminag¢do quanto a
identificagcdo do préedio.

XXVI - O que significa que os Recorrentes baseiam unicamente a sua
pretensdo numa mera desatualizagdo do registo predial.

XXVII - Desatualizag¢do essa que, inclusivamente, surge da sua inércia e
passividade e que é da sua responsabilidade o seu suprimento.

XXVIII - Desta forma, ndo assiste qualquer razdo aos Recorrentes quanto a
alegada inexisténcia dos imdéveis, uma vez que a mera desatualizagdo do
registo predial, ndo tem o conddo de fazer desaparecer um bem imovel, nem
de o condenar a sua inexisténcia material ou juridica.

XXIX - De facto, como muito bem decidiu o Tribunal a quo, estes imoveis
existem, sdo certos e determinados, insuscetiveis de serem confundidos e
suscetiveis de serem penhorados.

XXX - Assim, ndo resultando da desconformidade entre a realidade fisica e a
composic¢do sumadaria do prédio incerteza ou indeterminag¢do quando ao objeto
predial, a nulidade prevista na alinea c) do artigo 16.2 do CRP encontra-se
afastada.

XXXI - No que respeita a obrigacdo de registar e atualizar o registo predial de
qualquer imovel, ndo restam duvidas de que esta obrigag¢do se encontra na
esfera juridica dos Recorrentes.

XXXII - Ora, com o intuito de se escusarem ao cumprimento das suas
obrigacoées, alegaram os Recorrentes que o dever de atualizar o registo
predial de cada um dos quatro imoveis recaia sobre a Recorrida, ja que esta se
afigura como um terceiro interessado na atualizacdo registal, ao abrigo do
artigo 38.2 do CRP.

XXXIII - Sucede, porém, que os Recorrentes ndo tém qualquer razdo na sua
pretensdo.
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XXXIV - O dever de atualiza¢do da descrigdo registal de qualquer prédio, que
alids deve coincidir, para efeitos fiscais, com o da descri¢cdo matricial, recai,
como ndo podia deixar de ser, sobre o seu proprietdrio, neste caso, 0s
Recorrentes.

XXXV - Com efeito, ndo existe no ordenamento juridico portugués um oénus de
atualizagdo do registo predial que recaia sobre qualquer terceiro interessado.

XXXVI - Na verdade, a estes terceiros, o legislador limitou-se a reconhecer
uma eventual legitimidade, e apenas em determinadas circunstdncias.

XXXVII - No entanto, pelo contrdrio, o mesmo ndo se podera dizer quanto aos
proprietarios dos bens imoveis.

XXXVIII - A este respeito, a lei é bastante clara ao determinar que é ao
proprietario de um imovel que incumbe a responsabilidade de promover
qualquer alteracdo ou atualizagdo da descricdo do prédio, mediante o seu
respetivo averbamento - cfr. artigos 38.2 do CRP e 13.2 do CIMI.

XXXIX - Desta forma, em oposicdo aos Recorrentes, recai sobre estes a
obrigacdo de se diligenciar pela alteracdo da inscrigdo dos prédios,
promovendo a atualizacdo da verdade tabular.

XL - Obrigagdo essa que nunca foi por si cumprida, esvaziando o onus que lhes
cabia.

XLI - Contudo, a existéncia desta obriga¢do na sua esfera juridica, bem como o
seu subsequente incumprimento imputdvel, ndo os inibiu de propor a presente
acdo.

XLII - Razdo pela qual esteve muitissimo bem o ilustre Tribunal de primeira
instdncia ao considerar que esta conduta dos Recorrentes se consubstancia
num verdadeiro e tipico abuso de direito, na modalidade de venire contra
factum proprium e tu quoque, decisdo mantida pelo Tribunal a quo.

XLIII - Com efeito, ao longo de vdrios anos, os Recorrentes celebraram
contratos de partilha e comodato tendo por objeto os referidos imoveis, bem
como pediram a correg¢do da drea de um deles (prédio referido na alinea c) do
ponto 1 do capitulo III das Alegagées), conhecendo jd a desatualizacdo da
descricdo registo predial e da respetiva matriz.

XLIV - Certo é que a existéncia desta desconformidade que, com tanta certeza
e veeméncia os Recorrentes alegam que acarreta nulidade do registo da
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penhora levado a cabo pela Recorrida, ndo os impediu de dispor dos imdveis,
identificando-os, para o efeito, ipsis verbis, com a mesma descri¢do
desatualizada.

XLV - De facto, ndo so ndo os impediu de celebrar os referidos contratos, como
também ndo os inibiu de declarar aquela como sendo a descricdo atual de
cada um dos prédios, em documentos dotados de fé publica.

XLVI - Ao propor a presente acdo, os Recorrentes limitaram-se a tentar tirar
partido da sua conduta omissiva e ilicita, criada de forma dolosa ou
negligente, ja que sobre si recaia a obrigagdo de atualizar as descrigoes
prediais de acordo com as sucessivas alteracoes ocorridas na realidade
material.

XLVII - Desta forma, declarar procedente a pretensdo dos Recorrentes seria o
mesmo que ser complacente com o aproveitamento de um comportamento
contraditorio e lesivo da legitima confianga de terceiros.

XLVIII - Assim, o recurso interposto carece integralmente de fundamento e
razdo, tratando-se de mais uma manobra estratégica dos Recorrentes para o
retardamento do cumprimento das suas obrigacoées que, ha tantos anos
tentam esquivar-se.

XLIX - Face ao supra exposto, o acorddo recorrido ndo merece qualquer
censura, devendo ser confirmados julgando-se o recurso totalmente
improcedente.

Nestes termos e nos demais de Direito, requer-se a Vossas Exceléncias,
Venerandos Juizes Conselheiros, se dignem a:

a) Rejeitar o recurso de revista excecional interposto pela Recorrente, por ser
inadmissivel, visto ndo caber nas situacoées previstas no artigo 672.2,n.2 1, a) e
b) do CPC; ou

b) Subsidiariamente, negar provimento ao presente recurso, mantendo
integralmente a decisdo recorrida.”

9.- Em 30/4/2025 foi proferido despacho admitir o recurso, do seguinte teor:

“Admito o recurso de revista excecional interposto a 05.3.2025, com subida
nos proprios autos e efeito meramente devolutivo - cf. art.?s 6722, n.2 1 e 676°
do CPC.

Notifique.”
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10.- Em 22/5/2025 foi proferido despacho, neste Tribunal, a remeter os autos a
Formacao nos termos do n.? 3, do art.¢ 672.2, do C.P.C.

11.- Nesta em 28/5/2025 foi proferido acordao admitir a revista excecional.
12.- Colhidos os vistos, cumpre decidir.

IT

Delimitacao do objecto do recurso

Nada obsta a apreciagcao do mérito do recurso.

>k

Considerando que o objecto do recurso (o “thema decidendum”) é
estabelecido pelas conclusoes das respectivas alegagoes, sem prejuizo
daquelas cujo conhecimento oficioso se imponha, atento o estatuido nas
disposicoes conjugadas dos artigos 6632 n2 2, 6082 n? 2, 6352n°4 e 6392 n% 1
e 2, todos do Codigo de Processo Civil (CPC), a questao a decidir consiste em
saber:

A. Determinar se é nulo o registo definitivo da penhora de iméveis , atendendo

ao disposto nos arts. 16.9, al. ¢), e 79.2, n° 1 e 2, ambos do Cddigo de Registo
Predial, nas hipoteses em que o teor das correspondentes descri¢coes prediais
nao correspondem a realidade material atual dos respetivos prédios e se “o
proprio ato da(s) penhora(s) é, também ele, nulo, por decorréncia necessaria
da nulidade do registo.

B. Saber se a correcao das discrepancias factualmente comprovadas entre o
teor

das descrigoes tabulares prediais vigentes e a realidade fisica atual dos
prédios configura um énus e sobre quem ele incide, ou seja, se a necessidade
de correcao onera somente os proprietarios do(s) prédio(s) inscrito(s) ou
também o credor exequente, beneficidrio do registo da penhora e se a
arguicao da nulidade do registo da penhora pelo executado com aquele
fundamento é suscetivel de configurar abuso de direito (art. 334.2 do C. Civil).
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1. Factos dados como provados.

1) Por via da Apresentacao 19 de 2021/05/16, no ambito do processo de
execucgao n.2 92/21.9T8ANS, que corre termos no Tribunal Judicial da
Comarca de Leira, Juizo de Execucgao de Ansiao, Juiz 1 - em que sao
Exequente a aqui Ré CGD, S. A. e Executados os aqui AA.

- foi efetuado, a solicitagdo 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:

a) Prédio rustico, com a area de 5 400 m2, sito na Localizagado 1, Freguesia de
Santa Catarina da Serra e Chainga, em Leiria, 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 22 CRP de
Leiria, sobon.2........... 20, da freguesia de Santa Catarina da Serra;

b) Prédio urbano, composto de parcela de terreno para construgao, com a area
de 18 400 m2, sito na Rua 2, a confrontar do norte com FF; do sul com GG; do
nascente com Rua 3 e do poente com a EN 113, inscrito na matriz sob o art.?
..62 e descrito na 22 CRP de Leiriasobon.2 ..... ...... 31, da freguesia de Santa
Catarina da Serra;

c) Prédio urbano, sito na Localizacao 1, 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 HH; do sul e
nascente com II e do poente com estrada, inscrito na matriz respetiva sob o
art.? ..13 e descrito na 22 CRP de Leiria sobon.2 ..... ...... 05, da freguesia de
Santa Catarina da Serra; e

d) Prédio urbano, sito na Localizacao 1, 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, a confrontar do norte
com HH; do sul com estrada; do nascente e poente com II, inscrito na matriz
sob o art.?2 ..14 e descritona 22 CRPsobon.2...... ...... 05, da freguesia de Santa
Catarina da Serra.

2) O pedido de registo foi lavrado pelo Senhor Conservador do Registo Predial
como definitivo.
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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 espagco 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 construcgoes 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 edificacoes, onde funciona
também uma unidade industrial.

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

6) Os AA. sao irmaos entre si e acionistas do denominado Grupo Lena,
atualmente designado por Grupo Nov, nomeadamente da sua holding, a
Always Special, 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 Always
Special, 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 (“Equimetria
- Equipamentos, Metalomecanica e Transportes, S.A.”, “Lena - Servigos
artilhados ACE”, “Lena - Engenharia e Construgoes, S.A.” e “Lena Ambiente -
Gestdo de Residuos, S. A.”).

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

12) A afixacao de edital dos bens imdveis penhorados, pela agente de
execucao, ocorreu no dia 15.12.2021.

13) Consignou-se no auto de penhora referido em 9), quanto a descrigcao dos
bens penhorados, o seguinte:

14.1 “Verba 1 - Imével - Prédio rustico denominado Localizacao 1, descrito na
22 Conservatoria do Registo Predial de Leiria, sob o n.? ..42, da freguesia de
Santa Catarina da Serra, inscrito na matriz predial com o n.? ..43, da Uniao de
Freguesias de Santa Catarina da Serra e Chainga. O valor atribuido
corresponde ao valor patrimonial determinado em 1989 (tltima avaliagao),
conforme consta da caderneta predial consultada na presente data. Cdodigo de
acesso a Certidao Permanente: GP-.................. .... 42”;

14.2. “Verba 2 - Imével - Prédio urbano sito na Localizacao 1, descrito na 22
Conservatéria do Registo Predial de Leiria sob o n.? ..72 da freguesia de Santa
Catarina da Serra, inscrito na matriz predial com o n.? ..13, da Uniao de
Freguesias de Santa Catarina da Serra e Chainga. O valor atribuido
corresponde ao valor patrimonial determinado em 2018 (ultima avaliacao),
conforme consta da caderneta predial consultada na presente data. Cddigo de
acesso a Certidao Permanente: GP-.................. .... 727;

14.3. Verba 3 - Imovel - Prédio urbano sito na Localizacao 1, descrito na 22
Conservatéria do Registo Predial de Leiria sob o n.? ..73, da freguesia de
Santa Catarina da Serra, inscrito na matriz predial com o n.? ..14 da Uniao de
Freguesias de Santa Catarina da Serra e Chainga. O valor atribuido
corresponde ao valor patrimonial determinado em 2019 (ultima avaliacao),
conforme consta da caderneta predial consultada na presente data. Cdédigo de
acesso a Certidao Permanente: GP-...................... 73"”;

14.4. “Verba 4 - Imoével - Prédio urbano sito na Localizagao 1, descrito na 22
Conservatoria do Registo Predial de Leiria sob o n.2 ..64, da freguesia de
Santa Catarina da Serra, inscrito na matriz predial com o n.? ..62, da Uniao de
Freguesias de Santa Catarina da Serra e Chainga. O valor atribuido
corresponde ao valor patrimonial determinado em 2019 (ultima avaliacao),
conforme consta da caderneta predial consultada na presente data. Cddigo de
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acesso a Certidao Permanente: GP....ovvvvvenenennn ... 04”.

14) Em 16.01.2017, o A. BB celebrou por escritura publica um contrato,
denominado “Partilha com Assuncao 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 ndo era coincidente com a realidade
constante da descricao predial ha mais de 15/20 anos.

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

17) Em 30.10.2020, o A. BB celebrou por escritura publica um contrato
denominado “Partilha por Divércio, Dagcao em Pagamento e Penhor”, e
declarou com a outorgante JJ, “que foram casados entre si (...)” e que “pela
presente escritura vao proceder a partilha do seguinte patriménio 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. JJ celebrou escritura publica denominada “Partilha”,
subsequente a separagao de pessoas e bens, quando ja tinha sido citada para a
execucao 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 estao 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
celebracgao, tendo sido solicitada a avaliacao do prédio motivada por alteragao
de areas.

20) Os AA. nunca diligenciaram por qualquer alteragao ou averbamentos a
descrigao predial, por forma a corrigir e atualizar a composicao dos imoéveis
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
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referido proc. executivo n.2 92/21.9T8ANS, manuscreveu aquela, em cada um
deles, no campo das “Observacoes” do certificado de afixagao, o seguinte: “O
edital foi afixado junto do n.? 50 da Rua 2, presumindo-se que este artigo faca
parte dos imoveis em questdo, ndao tendo sido possivel confirmar isto mesmo”.

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

2.- Direito

Os recorrentes pedem a revogacao do acdérdao recorrido, assentando,
praticamente, toda a construcao juridica na nulidade do registo da penhora,
atenta a violagao da al.2 ¢), do art.2 16.2, do C.R.P.

Para defenderem o seu ponto de vista, referem, entre o mais que, os registos
prediais sao nulos, desde logo, por nao ser possivel identificar no local
qualquer um dos prédios que o registo considera como penhorados.

e

Mais refere que entre os factos dados como provados consta ““tal como se
encontram descritos nas respectivas fichas prediais junto da Conservatoria do
Registo Predial, os prédios acima identificados em 1, ndo tém correspondéncia
com a realidade actual, pois no respectivo 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 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 edificagbes, onde funciona
também uma unidade industrial”.

Assim, sendo, referem os recorrentes que ha divergéncia entre o registo e a
realidade fisica de cada prédio penhorado, objectivamente enquadraveis na
citada al.2 ¢), do art.¢ 16.2, do C.R.P, e sendo assim, determina a nulidade do
registo da penhora, nulidade que urge a bem da legalidade, da fé publica e da
certeza e seguranca juridicas ser declarada, ao que acresce, se o devedor nao
esta obrigado a registar os seus bens imodveis, por maioria de razao nao esta
obrigado a promover as suas actualizagoes no registo, fruto de quaisquer
alteragoes levadas a cabo no imével, sendo que uma tal omissao também nao
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prejudica o credor, podendo este, por ter legitimidade para o fazer, promover
as respectivas alteragoes no Registo Predial, como decorre dos art.s 38.2, c) e
32.2,n.2 3, do CRP e art.2 130.2, do CIMI.

Mais referem que na sua fungao publicista - e que no caso concreto &,
também, o cerne do acto apreensivo -, o que € 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, nao teria
aplicagao a figura de abuso de direito (art.2 334.2, do C.C.), na medida em que,
se assim fosse, estes se veriam impedidos de discutir em juizo se um acto de
registo é nulo por violagao de uma norma contida no Cédigo de Registo
Predial, norma que em causa é de direito publico.

Por sua vez a recorrida, defende a nao nulidade do registo predial, por
consequeéncia a nao nulidade do registo da penhora e ainda que assim fosse, a
pretensao dos recorrentes teria de improceder, com base na figura do abuso
de direito.

Em suma, pugna pela manutencao do acérdao recorrido.

Apreciando.

Atendendo que no fundo sao dois os pontos em analise, por uma questao de
método, iremos analisar cada um de per si.

Assim,

A)- Determinar se é nulo o registo definitivo da penhora de imdveis ,
atendendo ao disposto nos arts. 16.2, al. ¢), e 79.2, n% 1 e 2, ambos do
Coadigo de Registo Predial, nas hipoteses em que o teor das
correspondentes descrigcoes prediais nao correspondem a realidade
material atual dos respetivos prédios e se “o proprio ato da(s) penhora
(s) é, também ele, nulo, por decorréncia necessaria da nulidade do
registo.

Como ja referimos, os recorrentes assentam toda a discussao, ou quase, na
nulidade do registo predial, com base na al.2 ¢), do art.2 16.2, do C.R.P, na
verdade a “chave” da solucao em primeira linha, passa toda ela, em nossa
opinido, pela resposta que demos a tal matéria.

Ou seja, se a resposta for a defendida pelos recorrentes, nulidade do registo, a
repercussao juridica implica desde logo, saber os seus efeitos, no registo da
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penhora.

Neste quadro iremos, em primeiro lugar analisar a questao da nulidade ou nao
do registo predial.

Antes demais, diremos algo a respeito do registo predial, que nos ira ajudar na
resposta a dar a questao.

A funcao do registo predial é enunciada pela propria lei: o registo predial
destina-se a dar publicidade a situacgao juridica dos prédios, tendo em vista a
seguranca do comércio juridico imobilidrio (art.2 1.2 do CR Predial).

Este enunciado da funcgao assinalada ao registo predial deixa antever o
programa do respectivo sistema, os seus fundamentos finais e os principios
qgue lhe sao estruturantes.

O registo publico - categoria de que o registo predial indubitavelmente
partilha - bem pode definir-se como o assento, efectuado por um oficial
publico, e constante de livros publicos, de livre conhecimento, directo ou
indirecto, por todos os interessados, no qual se atestam factos juridicos
conformes com a lei e respeitantes a uma pessoa ou coisa, factos entre si
conectados pela referéncia a um assento considerado principal, de modo a
assegurar o conhecimento por terceiros da respectiva situacgao juridica, e da
qual a lei faz derivar, como efeitos minimos, a presunc¢ao do seu conhecimento
e a capacidade probatoria (cfr. Carlos Ferreira de Almeida, Publicidade e
Teoria dos Registos, Coimbra, 1966, pag. 97).

O registo predial constitui, portanto, um registo publico, que tem for
finalidade a seguranca do trafico juridico sobre iméveis, que é assegurada
através da publicidade registral imobilidria relativamente a uma série de
factos especificamente enumerados na lei - os factos e as acgoes sujeitas a
registo (art.2s 2.2 e 3.2 do CR Predial).

O registo predial prossegue, a um tempo, fins de natureza privada e fins de
natureza caracteristicamente publica. Prossegue fins de natureza privada,
dado que garante a seguranc¢a no dominio dos direitos privados,
especificamente no plano dos direitos com eficacia real - seguranca do
comércio juridico imobiliario, globalmente considerado - facilita o trafico e o
intercambio de bens, e assegura o cumprimento da fungao social dos direitos
reais (cfr. José de Oliveira Ascensao, Direito Civil, Reais, 52 edigao, 1993, pag.
335, e Isabel Pereira Mendes, Enunciacao Esquematica dos Fins e Principios
Registais, in, Regesta, Revista de Direito Registral, Ano XII, n? 4, Outubro-
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Dezembro de 1991, pag. 19 e ss.; prossegue finalidades de interesse publico,
enquanto instrumento da certeza do direito, da tutela de terceiros e da
seguranca do comércio juridico e de garante da actualizagao do registo face
ao facto publicitado (cfr. ]J. A. Mouteira Guerreiro, Nogoes de Direito Registral
(Predial e Comercial), 22 edigao, 1994, pag. 73).

O registo predial tem essencialmente por escopo dar publicidade aos direitos
reais inerentes as coisas imoéveis: pretende-se patentear a historia da situagao
juridica da coisa, desde a data da descricao até & actualidade (art.?2 1.2 do CR
Predial) (cfr. Oliveira Ascensao, Direitos Reais, 42 ed. refundida, Coimbra
Editora, 1983, pag. 337).

Exige-se, por isso, um nexo ininterrupto entre os varios sujeitos que aparecem
investidos de poderes sobre o prédio. Trata-se do principio do trato sucessivo
que, a par dos principios da instancia, da legalidade, da obrigatoriedade e da
prioridade, constitui um dos elementos estruturantes do instituto (art.2s 4.9,
67.2,n°1,34.2,n21e6.2 n?2l1 do CR Predial) (cfr. Parecer do Conselho
Consultivo da PGR de 19.05.00, www.dgsi.pt. Adicionando aos principios
enunciados, também os da especialidade e da legitimacao, cfr., Isabel Pereira
Mendes, locs. Cit).

Como se notou, o registo predial deve patentear a histéria da situacgao juridica
da coisa, desde a data da descrigao até a actualidade, pelo que se exige, de
harmonia com o principio do trato sucessivo, um nexo ininterrupto entre os
varios sujeitos que aparecem investidos de poderes sobre o prédio - embora
no rigor das coisas, o principio do trato sucessivo seja apenas uma
concretizacao relevante do principio - contestado - da legalidade,
designadamente do segmento em que este principio vincula o conservador a
aferir a viabilidade do registo em face de registos anteriores (art.2 68.2 do CR
Predial).

A publicidade dada pelo registo as situacoes juridicas dos prédios é feita, em
principio, de um modo indirecto: publicita, através do mecanismo da inscrigao,
os actos que, tendo eficacia real, ditam a configuragao daquelas situagoes.
Nao raro, os actos visados tém natureza contratual, i.e., implicam a
manifestacao de vontade de dois ou mais intervenientes. A necessidade de
confirmacao do panorama tabular com as vicissitudes juridicas dos prédios
dita a légica do trato sucessivo: o registo sé é possivel quando o disponente
surja, a face do registo, como titular da situacao juridica que publicita. S6
assim, o registo representara uma sucessao de actos ligados pelos
intervenientes. O registo lavrado em violagao do trato sucessivo é nulo (art.?
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16, e), in fine, do CR Predial).

A publicidade assegurada pelo registo predial nao visa escopos de mero
conhecimento dentro do espago juridico: ela repercute-se no nivel substantivo
das situagoes juridicas em jogo. Os reflexos materiais do registo implicam,
pela sua prépria existéncia, a definicdo prévia de quais as situagoes dotadas,
efectivamente, de publicidade tabular. O problema poe-se quando situagoes
juridicas incompativeis apresentem ou pretendam apresentar publicidades
incompativeis. A resposta é dada pelo principio da prioridade (art.26.2n.2 1,
do CR Predial).

As realidades tabulares repercutem-se nas situagoes juridicas privadas
subjacentes, ou, dito de outro modo, o registo produz efeitos substantivos. O
primeiro desses efeitos é presuntivo: o registo definitivo constitui presungao
de que o direito existe e pertence ao titular inscrito, nos termos em que o
registo o define (art.2 7.2 do CR Predial).

Quem tem a seu favor um registo determinado escusa de provar: que o direito
existe; que é titular dele; que ele tem a configuragao dada pelo registo.

Quem assim nao entenda tera que provar a inexactidao do registo: a
presuncao é simplesmente iuris tantum (art.2 350.2, n.%s 1 e 2, do Cddigo
Civil), (sendo de salientar, contudo, que no ambito da presuncgao, nao estdo
abrangidos os factores descritivos, com as confrontacdes ou areas, dada a
impossibilidade de assegurar a fidedignidade das declaragoes dos
interessados, v.g., Acs. deste Tribunal de 12 de fevereiro de 2008, proc.2 n.?
08A055, relatado por Sebastido Pévoas, de 14 de novembro de 2013, proc.2 n.2
74/07.3TCGMR.G1.S1, relatado por Serra Baptista, de 3 de marco de 2015,
210/12.8TBGMR-D.G1.S1, relatado por Julio Gomes, e de 11 de fevereiro de
2016, 6500/07.4TBBRG.G2.S3, relatado por Lopes do Rego e Ac. Rel. do Porto
de, 15 de dezembro de 2021, proc.2 n.2 772/20.6T8PFR.P1, relatado por Carlos
Gil).

A prova em contrario, destruidora da presuncgao tabular, pode derivar de um
deste dois factos: ou da demonstracao de o registo ser inexistente ou nulo, por
alguma das causas referidas no Cédigo de Registo Predial (art.2s 14.2 e 16.2);
ou da demonstracao de o registo, valido em si, se reportar a factos
substancialmente invalidos, o que implica o seu cancelamento (art.2 13.2 do
CR Predial). No primeiro caso ha inexisténcia ou nulidade do registo ou
invalidade extrinseca; no segundo invalidade substantiva ou extrinseca. Os
vicios do registo ndao esgotam, pois, a delimitagcdo negativa da eficacia tabular
presuntiva: o registo perde os seus efeitos quando, se reportar a factos
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substancialmente invalidos, seja pedido o seu cancelamento. Mas nao basta a
mera existéncia do vicio; exige-se, em qualquer caso, uma decisao judicial que
o reconheca (art.217.¢, n.2 1, do CR Predial).

O registo e os seus efeitos podem, pois, ser destruidos por invalidade
intrinseca ou extrinseca, como sucede nos casos de nulidade do registo. Pode,
contudo, suceder que, antes da declaragao de tal nulidade por sentenca
transitada em julgado, alguém, fiado no registo, adquira uma qualquer posigao
juridica.

Se houver registo nulo, se alguém, com base nesse registo, adquirir uma
posicao substantiva, a titulo oneroso e de boa fé, e registar a aquisicao antes
de regista a acgao de nulidade, gera-se uma situagao, por forgca do registo, que
nao pode ser impugnada.

A presuncao derivada do registo torna-se inilidivel ou volve-se em iuris et de
iure (art.217.2, n.2 2, do CR Predial). Fala-se, a este propdsito, em aquisigao
tabular, que traduz a projeccao substantiva mais relevante do registo predial,
derivada da fé publica de que é dotado. Abstraindo do caso em que ao registo
se deve assinalar uma eficacia constitutiva, o instituto tem simplesmente por
finalidade conspicua dar publicidade as situacoes juridicas prediais, através da
inscricao dos factos que lhes tenham dado origem. Face a fé publica de que é
dotado, o registo permite presumir que o direito pertence ao titular inscrito,
nos precisos termos em que o define (art.2 7.2 do CR Predial).

A técnica do registo pode ordenar-se segundo um de dois modelos: o de base
real; o de base pessoal. A primeira técnica assenta ou parte do prédio:
descreve-se o prédio e, de seguida, inscrevem-se factos a eles relativos, dos
quais resultam direitos subjectivos sobre eles; o registo de harmonia com a
técnica de base pessoal, assenta nas pessoas, fisicas ou meramente juridicas:
na base do seu nome, anotam-se os factos relevantes. Comprovadamente, o
sistema de registo predial portugués é de base real.

O ponto de partida do registo é, sempre, a descrigao de um prédio, descrigao
que visa a identificagao fisica, econdmica e fiscal desse mesmo prédio (art.?
79.2,n.2 1, do CR Predial). De cada prédio é feita uma descrigao distinta (art.
79.2, n.2 2, do CR Predial). Embora esteja na base do registo, a descrigcao
ocorre na dependéncia de uma inscricao ou averbamento (art.2 80.2, n.2 1, do
CR Predial), dado que, por forgca do principio da instancia e das regras sobre a
legitimidade, ndao é admissivel a descricao de um prédio ad nutum, i.e., sem
lhe associar a inscricao de um facto. As descrigoes podem ser principais ou
subordinadas (art.2 81.2, n.2 1, do CR Predial).
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Como decorre destas consideragoes, e como bem se compreende, sob pena de
desconformidade flagrante entre a descrigao e a realidade material
subjacente, a cada prédio correspondente uma sé descrigao; mas o inverso
também é verdadeiro: cada descricdao deve referir-se também a um sé prédio.

Vale, portanto, no tocante a descricao e relativamente a realidade predial
subjacente que constitui o seu objecto, um principio de correspondéncia
unitdria ou singular reciproca: um prédio, uma descri¢do; uma descricao um
prédio.

Descrito o prédio, seguem-se as inscri¢oes, que visam definir a sua situagao
juridica, por extracto dos factos a ele referidos (art.2 91.2, n.2 1, do CR
Predial). As inscricoes podem ser provisorias ou definitivas; as provisorias sao-
no por natureza quando respeitam a factos transitérios, v.g., acgoes; as
inscrigoes sao provisoérias por duvidas quando haja uma qualquer deficiéncia
no processo de registo e as duvidas nao sejam fundamento de recusa (art.9s
69.2 e 70.2 do CR Predial).

O ambito do registo é dado pelo universo dos factos e ele sujeitos, o que, de
harmonia com a técnica tabular, determina a inscricao de factos e nao de
direitos: estes deduzem-se dos factos que os constituam, modiquem ou
extingam (art.? 2.2 do CR Predial).

Em suma, podemos dizer que a nulidade do registo se encontre contemplada
no art. 16.2, do CRP (na redacgao conferida pelo DL. n.2 116/2008, de 04.7), que
dispoe de forma taxativa que 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; ¢) Quando
enfermar de omissoes ou inexatidoes de que resulte incerteza acerca
dos sujeitos ou do objeto da relacao 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 369°
do Cddigo 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.

Na verdade, a previsao normativa que aqui se convoca, constante da alinea c)
citada, configura uma nulidade intrinseca do registo predial, que se nao se
basta com qualquer omissao ou inexatidao do registo, antes exige uma
inexatidao ou omissao qualificadas, no sentido de que delas deva resultar
incerteza acerca dos sujeitos ou do objeto da relacao juridica a que o facto
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registado se refere (no caso a penhora).

Significa que, no caso dos autos, nao basta identificar a presenca de
inexatidoes relativamente ao objeto descrito, exigindo-se a demonstracgao de
que tais inexatiddes sao suficientemente graves para por em causa a
identidade dos prédios, ou de molde a atingir aquele elemento essencial da
relagao juridica registral, inculcando a ideia de que os imdveis penhorados
sdo, ou podem ser, outros (cfr. . A. Mouteira Guerreiro. in No¢oes de Direito
Registral (Predial e Comercial), 22 edigao, 1994, Coimbra Editora, pag. 99.

S6 nesse caso nao podera assegurar o registo da penhora a sua funcao (a de
dar publicidade a situagdo juridica dos prédios, tendo em vista a seguranca do
comércio juridico imobilidrio - art. 1.2 do CRP), por nao se poder determinar
com seguranca o bem ou bens que ficarao adstritos aos fins da execucao,
estando, por isso, também, em causa a préopria producao dos efeitos
substantivos que com ele se visa e que dele depende, nomeadamente, a
ineficacia relativa dos actos subsequentes de alienagao, oneracgao ou de
arrendamento (art. 819.2 do Coédigo Civil) bem como a aquisigao, pelo
exequente, do direito a ser pago com preferéncia relativamente a qualquer
outro credor que nao tenha garantia real anterior, a custa do valor dos bens
penhorados (art.?2 822.2, n.?1, do C.C).

Os Capitulos II e III do Titulo IV do Cdédigo de Registo Civil (artigos 79.2 a
103.2) regulam a matéria das descrigoes, averbamentos e anotagoes, e se é
certo que dai decorre ser sobre o prédio que se descreve que incidem os
factos juridicos que se inscrevem, traduzindo-se a descricao numa espécie de
imagem verbal do imoével, visando a sua identificagdo fisica, economica e fiscal
» (artigo 79.2, n.2 1).

Assim, o ato de registo individualizador do prédio é a descrigao, mas o que se
regista (o objecto do registo), como decorre inequivocamente do art. 2.2 do C.
Registo Predial, sdo os factos juridicos (a compra e venda, a permuta, a
sucessao, a penhora) e nao as situagoes juridicas a que se pretende dar
publicidade (o direito de propriedade ou outros) (cfr. Acérdao da Relagao de
Coimbra de 26-11-2013, proc.2 n.2 1643/10.0TBCTB.C1, relator Barateiro
Martins)

Na verdade, quando o prédio nao se encontra cadastrado, a descrigao que o
assento registal apresenta (a area, as confrontagoes e a localizacao do prédio,
etc.) é essencialmente alicergada no que o interessado declara corresponder a
realidade material e numa matriz fiscal, sem que estes elementos essenciais
de delimitacao sejam previamente objeto de uma verificacao de conformidade
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com essa realidade fisica. A significar que a exatidao dos elementos
descritivos nao passa pelo controlo do conservador - art.2 68° do CRP - o qual
se limita a exigir e a assegurar, nos concelhos em que vigora o cadastro
geométrico obrigatorio, que a descrigcao do prédio corresponda a inscrigao
matricial - art.2 28° do CRP - no mais aceitando/confiando nas declaragoes dos
respetivos interessados - art.2 43° a 46° e 90° do CRP.

Além disso, essa mesma falta de rigor e fidedignidade dos dados descritivos
registais no que concerne a sua materialidade agrava-se, frequentemente, com
a respetiva desatualizacao, fruto das alteracoes fisicas ou materiais que sofre
o imovel e que, embora podendo e devendo sé-lo, ndao sdo transpostas para a
respetiva descrigao.

Por essa, esta vedado atribuir-se aos elementos constantes da descrigao
predial a forca da presuncao legal de titularidade, prevista no art. 72 do CRP.

De facto, e nos termos desta regra, o registo definitivo constitui presung¢do de
que o direito existe e pertence ao titular inscrito nos precisos termos em que o
registo o define, mas a generalidade da doutrina e a propria jurisprudéncia ha
muito vém entendendo que a forga probatoria do registo nao se estende a
definicdao das confrontacdes ou limites dos prédios cuja propriedade esta
inscrita, muito menos as restantes caracteristicas nela identificada (cf.
Acérdao do Tribunal da Relagdo de Lisboa de 2/2/2020 no processo n.2
602/17.6T8MFR.L1-7, relator Luis Filipe Pires de Sousa, e os acérdaos nele
referidos). tenha as caracteristicas descritas. E isto porque o registo predial
nao tem como finalidade garantir os elementos de identificagdo do prédio.

Nessa medida, a descrigcao, enquanto identificagao fisica, econdmica e fiscal
do imével, apenas funciona como suporte para a inscricao/registo de factos
juridicos, sendo instrumental relativamente a um ato registal, do qual se
encontra dependente ( art.2 80.2 do CRP).

Tem como funcao a individualizacao, caracterizacao e diferenciacao dum
imovel, tendo em vista dar uma publica compreensao e tornar inteligivel o
prédio a que se referem os factos registados, com o objetivo ultimo de
publicitar, com clareza, os factos juridicos inscritos. Todavia, sendo a inscrigao
o Unico ato registal e a descrigao o seu suporte, os elementos da descrigao
registal nao fazem parte do que se regista, pelo que nao estao abrangidos pela
eventual a presuncdo de verdade e exactiddo subjacentes a cada registo (cfr.
Monica Jardim, in O Sistema de Registo Predial Portugués - Perspetiva Geral e
Sintética, pp. 22 e ss, onde se refere: - O sistema registal portugués ndo
consagra o principio da fé publica regital e, consequentemenete, ndo assegura

34 /40



o terceiro quanto a exactiddo do Registo, concede-lhe uma protecc¢do fraca. Sé
lhes assegura que o Registo é “completo ou integro”, ja ndo que é exacto.
Salienta, ainda, que o principio da fé publica registal s6 podera ser
consagrado no ordenamento juridico portugués e, assim, passar a ser
concedida uma forte tutela a terceiros, apds serem eliminados ou, pelo menos,
substancialmente reduzidos os obstaculos que o impedem de ser um sistema
exacto, como a extrema a facilidade com que, em alguns servicos de financas,
se inscrevem “falsos prédios na matriz, o enorme o nimero de prédios rusticos
que se encontram duplicados no Registo, a falta de controlo da titularidade do
direito em caso de falecimento, desde que os prédios nao estejam registados
na Conservatoria, a grande facilidade podem ser prestadas falsas declaragoes
e com base nelas ser lavrada uma escritura de justificacao de direitos
tendente a primeira inscrigao ou ser obtido um “titulo formal” num processo
de justificacao e, de seguida, obter-se o registo de um direito que
efectivamente pertence a outrem, sem que, na grande maioria das vezes, 0
verdadeiro titular do direito tome conhecimento do ocorrido, a circunstancia
de itulos falsos continuarem a servir de base a feitura do registo, a
inexisténcia um cadastro de todos os prédios rusticos, etc.

Nao se assegurando, por esta via, a quem o consulta, a confianca nos
elementos da descrigcao, nem a funcao primacial do registo predial é publicitar
as situacgoes juridicas reais, o que quer dizer que em caso de divergéncia entre
a ordem substantiva e a ordem registal é a primeira que prevalece e que
significa que a situacao substantiva do prédio nao é alterada se a descrigao
tiver uma area maior ou menor (uma vez que a descrigao aquisitiva nao é um
facto aquisitivo com eficacia real (cfr. Ac. da Relagao de Coimbra de
26-11-2013, no processo 1643/10.0TBCTB.C1 Relator Barateiro Martins)

Também por isso, a circunstancia de, por declaragoes iniciais inexatas ou por
falta de averbamento das alteracdes materiais sofridas pelo imo6vel, nao haver
correspondéncia entre os elementos descritivos tabulares e a realidade fisica
do prédio nao acarreta sé por si, nem poderia acarretar face ao exposto, a
nulidade do registo de um qualquer facto juridico que tenha por objeto o
imovel tal como se encontra descrito, ou s6 a acarretara, quando enquadravel
na previsao do art.2 16.2 al. c) do CRP, por dela resultar incerteza acerca do
objeto da relacgao juridica a que o facto registado se refere.

Dito isto, voltemos ao caso em apreco.

No caso dos autos a Ré CGD, aqui recorrida, registou penhora sobre quatro
iméveis pertencentes aos executados, agora recorrentes, tal como descritos no
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registo predial (n.os 14.1, 14.2, 14.3 e 14.4 dos factos provados) e apesar de
dado como assente que “ tal como se encontram descritos nas respetivas
fichas prediais junto da Conservatoria do Registo Predial, os prédios acima
identificados, 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” (n.2 3) e que “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 (n.24), tudo o resto se encaminha para devermos considerar
consubstanciar tal factualidade uma mera desatualizacao do registo predial,
inexistindo, ou estando por demonstrar, qualquer incerteza ou indeterminacao
quanto a identificagao dos prédios.

Em boa verdade, apesar de sustentarem que “nenhuma das descrigcoes
prediais sujeitas ao registo de penhora, cuja nulidade se pretende ver
declarada, aponta para qualquer realidade fisica, economica ou fiscal
efectivamente existente”, pondo “em causa a verdadeira identidade de cada
um dos prédios penhorados”, ndao logram os recorrentes demonstrar em que
medida é que a falta de correspondéncia entre a descricao e a realidade
material de cada prédio afeta a sua identificagdo, ndao apresentando,
designadamente, qualquer duvida fundada que inculque a possibilidade de o
objeto da penhora poder ser outro, tendo em conta os elementos da descricao
tabular.

Reafirma-se, por isso, a decisao da primeira instancia, integralmente acolhida
pelo Acdérdao recorrido, quando e na medida em que determina que “ndo pode
sustentar-se que os imoveis ‘ndo existem'; eles ‘existem’ e podem ser
identificados no local, embora com diferente composi¢do, dreas (elas existem e
sdo mensurdveis, embora ndo estejam definidas, podendo sé-lo) e
‘delimitag¢do” fisica (ainda que indefinida, mas suscetivel de demarcag¢do 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, mas, (...) o objeto é conhecido - os prédios ‘estdo la", existem
fisicamente ‘no terreno’, podem ser apropriados e podem ser objeto de
relacoes juridicas e, naturalmente, de penhora e posterior venda.
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Assim, podendo afirmar-se que, apesar de a descrigao registal relativa a cada
um dos quatro imoveis nao acompanhar a respetiva transformacao fisica, os
imoveis sdo os mesmos e nao deixaram de existir pelo facto de no respetivo
local fisico de implantacdo existir uma outra realidade edificada, incorporada,
plantada ou construida (mas nao averbada) a data da feitura e registo da
penhora, os direitos que sobre eles incidem sdao os mesmos (cfr . Mdénica
Jardim/Margarida Costa Andrade, Sumarios desenvolvidos, (no prelo), em
resposta a pergunta : (...) de que consequéncias sofrerd o direito real com a
mutagdo da coisa que dele é objecto? Imagine-se que o proprietdrio de um
prédio rustico nele decidiu construir uma casa de habitacdo — quer isto dizer
que a coisa deixou de ser um prédio rustico e passou a ser um prédio urbano
(cfr. n.2 2 do art. 204.2); mas justificard esta mutagdo a extingdo do direito e o
renascimento de um novo? Cremos que a resposta deverad ser negativa. Pelo
menos, ndo quando ndo se possa propriamente falar em substituicdo de uma
coisa por outra, mas apenas numa transformacgdo desta, sem que ela perca a
sua identidade.

Aponta neste sentido o n.2 2 do art. 1478.2, nos termos do qual o disposto no
n.2 1 é aplicavel ao “caso de a coisa se transformar noutra, que ainda tenha
valor, embora com finalidade econémica distinta” — isto quer dizer que
“continua o usufruto” (n.2 1), apesar da rei mutatio. E o0 mesmo acontece na
hipotese prevista pelo n.? 1 do art. 1479.2, enquanto aqui se prevé que, “se o
usufruto for constituido em algum prédio urbano e este for destruido por
qualquer causa, tem o usufrutudrio direito a desfrutar o solo e os materiais
restantes”. Veja-se, ainda, a al. b) do n.2 1 do art. 1536.2: “o direito de
superficie extingue-se se, destruida a obra ou as drvores, o superficidrio ndo
reconstruir a obra ou ndo renovar a plantag¢do, dentro dos mesmos prazos a
contar da destruicdo” — o que é o mesmo que dizer que, apesar de destruida a
obra ou a plantacdo, ainda assim se mantém o direito de superficie (mesmo
que de direito sobre a construg¢do/plantacdo tenha passado a direito a
construir/a plantar), sao penhoraveis e pertencem aos executados, sao
materialmente, e com seguranca, identificaveis, o registo de penhora efetuado
pela ré nao pode considerar-se nulo, pois ndao ha omissao ou inexatiddao capaz
de gerar a nulidade prevista na lei registal, tratando-se de um registo
plenamente valido que se reporta a imoveis com existéncia ‘real” (e isso o
tribunal poéde constatar no local), embora existam atualmente, por forga de
alteragoes levadas a cabo ao longo dos anos, com outra configuragdo e
caracteristicas fisicas.
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E, pois, evidente que os imdveis materialmente penhorados e apreendidos pela
Ré CGD sao os mesmo que se encontram descritos, de nada valendo o
argumento da alteracao fisica ou juridica destes nao constar do registo antes
da penhora.

Sustentam por outro lado, os autores, que a dificuldade de identificacao
reside, sobretudo, no facto de tal como fisicamente se encontram os imoéveis
penhorados, com construgoes que ultrapassam o perimetro de cada um, nao é
possivel delimitar ou individualizar cada um deles face aos restantes
atendendo a descrigao predial, problema que no seu entender foi
indevidamente ultrapassado pelas decisées que ora se p6em em crise ao
tomarem como base do seu raciocinio uma drea global dos prédios, ou seja, a
globalidade da drea ocupada pelos ditos quatro prédios (e, ainda, outros
prédios contiguos), sem tomar em consideracdo 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 actividade registral. Ou seja: contrariamente ao
que sucede quando estamos na presenca de um so prédio - onde se identifica
uma realidade que se encontra dentro de uma linha poligonal apontada pelas
confrontagdes (naturais ou nominais) - no caso em apreg¢o estamos, no seu
entender, perante um conjunto de prédios de dimensdo considerdvel, - um
conjunto de imoveis contiguos, onde foram levadas a efeito diversas
construgoes, arruamentos, parques de estacionamento - ndo sendo possivel, a
partir do registo, identificar qualquer um dos prédios penhorados,
designadamente onde comecga e termina cada prédio que outrora existiu com a
configuragcdo que, presentemente, esta retratada no registo, dadas as
transformacgoes que, entretanto, cada um deles foi sofrendo ao longo dos anos.

Mais uma vez se julga carecerem os autores de razao. Efetivamente ninguém
duvida que a penhora foi objeto de inscricao autonoma sobre cada um dos
prédios descritos autonomamente no Registo Predial, bastando isso para se
encontrar salvaguardado o alegado principio da especialidade, previsto no
Codigo do Registo Predial, consignado no n? 2, do art. 79.2 do CRP.

Além disso, nao ficou demonstrado que os referidos prédios identificados no
local e, tendo em conta a respetiva descrigao registal, ndao possam ser
delimitados fisicamente, sendo eles suscetiveis de demarcacgao ou definicao
material das respetivas estremas.

No entanto, do ponto de vista da salvaguarda de qualquer dos interesses,
publicos ou privados, legitimos e atendiveis, ndao se impoe no caso em litigio
proceder a tal demarcacao os delimitagdao, porquanto, todos os quatro prédios
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individualmente descritos sdao suscetiveis de penhora, encontram-se inscritos a
favor dos executados e , tendo uma vez mais por certas as consideragoes
expendidas pelas instancias, a venda estd concretamente anunciada em ’lote’,
para aquisicdo ‘conjunta, pelo que, ainda que um qualquer terceiro venha a
comprar, em contexto de venda executiva, os iméveis penhorados, nenhum
Obice se descortina face a tal desatualizacdo. Ou seja, quem adquirir, adquire
‘todos’ 0s quatro imoveis ‘uno actu, assinalando-se perfeita sintonia e
correspondéncia entre o que existe no local e o 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. Além de que,
acrescentamos nés, nao podem os interessados ater-se simplesmente, como
base para a tomada de decisao de celebrar o negdcio juridico, a descrigao
predial publicitada pelo registo, porquanto este nao assegura, por esta via, a
guem o consulta, a confianca nos elementos da descrigao.

Alids, como bem salientam as instancias 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 pertencga, respeitando, cada um deles, os direitos dos demais
relativamente a composicdo efetiva de cada um dos prédios”( vd. os pontos 8,
14 a 20 dos factos provados), além de que a discrepancia que alegam nao os
impediu de tendo como objeto os referidos prédios e de forma auténoma
celebrarem contratos de comodato e de partilha.

Face ao exposto deve ter-se por confirmado o Acérdao recorrido quanto a
questao (central) da alegada nulidade do registo da penhora, devendo ter-se o
registo como valido por nao verificada nenhuma das hipoteses (taxativas) de
nulidade previstas no art.2 16.2 do CRP, mormente a que resulta da previsao
normativa constante da al. c).

Assim, pelo exposto, nao sendo nulo o registo, nunca seria por essa via nula a
préopria penhora, ao contrario do que pugnam os AA, aqui recorrentes e isso
independentemente da posi¢do que se assuma quanto a natureza ou carater
constitutivo ou meramente declarativo do respetivo registo

De exposto, temos para nos, nesta vertente nao assistir razao aos recorrentes.
Visto este ponto passemos ao seguinte.

B.- Saber se a correcao das discrepancias factualmente comprovadas
entre o teor das descricoes tabulares prediais vigentes e a realidade
fisica atual dos prédios configura um onus e sobre quem ele incide, ou
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seja, se a necessidade de correcao onera somente os proprietarios do
(s) prédio(s) inscrito(s) ou também o credor exequente, beneficiario do
registo da penhora e se a arguicao da nulidade do registo da penhora
pelo executado com aquele fundamento é suscetivel de configurar
abuso de direito (art. 334.2 do C. Civil).

Esta questao ficou precludida face ao decidido no ponto anterior (ponto A), ou
seja, pela improcedéncia da nulidade do registo pretendida pelos recorrentes,
pelo que, nao se toma posigao sobre a questao.

IV- Decisao
Pelo exposto, decide-se:

a)- face ao referido em A), julgar improcedente o recurso, confirmando, o
Acérdao recorrido.

b)- Face a improcedéncia do aludido em A), ndo conhecer da questao ventilada
em B), por precludida.

Custas pelos recorrentes
Lisboa, 30/9/2025

Pires Robalo (relator)

Maria Joao Vaz Tomé (adjunta)

Anténio Magalhdaes (adjunto)
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