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Sumario

I - Os principios da oponibilidade dos factos a terceiros, da prioridade e do
trato sucessivo, justificam e obrigam a que se proceda ao registo da acao de
reivindicagdao sempre que o prédio objeto da mesma esteja registado em nome
de algum dos Réus.

II - A falta de registo da acao (peticao inicial) neste momento processual, em
que ja existe decisao final na 12 Instancia e em que estamos a proceder ao
julgamento em 22 Instancia, nao tem qualquer utilidade pratica. Apenas tera
agora utilidade o registo da decisao final da causa, com transito em julgado, o
qual devera ser levado a cabo oportunamente.

III - A justificagao notarial nao constitui ato translativo da propriedade,
pressupondo sempre, no caso de invocacao de usucapiao, uma sequéncia de
atos a ela conducentes, que podem ser impugnados, antes ou depois de ser
efetuado o registo, com base naquela escritura.

IV - Definido que esta que o 12 Réu nao provou a veracidade das alegagoes
constantes da escritura de justificacao notarial e, por outro lado, que o imével
dos autos pertence aos Autores, por via do instituto da usucapiao, a conclusao
necessaria € a de que o 12 Réu, ao declarar vender o mesmo aos 22 Réus,
procedeu a uma venda de bens alheios.
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V - Nas vendas de bens alheios, ineficazes em relacao ao verdadeiro dono da
coisa, nao tem aplicagao a estatuicao do art.2 291.2 do C.Civil, moldada
diversamente para as situagoes de nulidade ou anulabilidade do negocio
juridico.

VI - Sendo a venda de bens alheios ineficaz relativamente ao verdadeiro
proprietario, este so perdera o respetivo direito de propriedade se o
adquirente do bem lograr adquiri-la originariamente, por virtude do instituto
da usucapiao.

Texto Integral

Acordam no Tribunal da Relacdo de Guimardaes
I - RELATORIO

A. M., residente em Braganca, entretanto falecida, e habilitada pelos seus
herdeiros e co-Autores; A. D. e mulher J. M., residentes na B.9..., Braganca;
M. M. e marido J. H., residentes em Remscheid; H. D., funcionario da ...,
residente em B.2 da ..., Braganca; J. J. e mulher E. F., residentes em Rue ...,
Levallois; M. I. e marido N. D., residentes em Rue, Rueil Malmaison; M. E.,
residente Rue ... Chatillon, e E. J. e marido J. F., residentes em Rue ...,
Levallois, intentaram a presente acgao declarativa de condenacgao, sob a forma
de processo comum e forma sumaria, contra E. B., residente em B.2 ...,
Braganca; L. M. e marido J. N., respectivamente doméstica e agricultor,
residentes em Braganca, e SM, residente em Braganca, pedindo que os Réus
sejam condenados a:

1. Reconhecerem que eles sao viuva, filhos, noras e genros de JDN.

2. Reconhecerem que o prédio identificado em 4) da Peticao Inicial pertence
em comum a primeira Autora e a heranga aberta por 6bito de JDN.

3. Fazer-lhes a entrega do referido prédio, na qualidade em que intervém.

4. Verem declaradas nulas e de nenhum efeito a escritura de justificagao e
venda outorgada pelo 1.2 Réu no Cartério Notarial de Braganca, em 20 de
novembro de 1995, e bem assim a escritura de doagao outorgada no mesmo
Cartorio Notarial pelos 2.2 e 3.2 Réus.

5. Verem ser ordenado o cancelamento de todos os registos efectuados sobre o
referido prédio com base nas referidas escrituras.

Alegam - em sintese - que o seu marido, pai e sogro, JDN, faleceu em 09 de
fevereiro de 1992, mantendo-se a respetiva heranca jacente, fazendo parte da
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mesma o prédio de pastagem e dois castanheiros, inscrito na matriz predial
rustica, sob o n.2 4B2B, que confronta de Norte com A. M., Sul com A. F,,
Nascente com A. F. e Poente com Estrada.

Especificam que os pais da 1.2 Autora possuiram o dito prédio, por mais de 15,
20 e 30 anos, sempre o cultivando, lavrando, adubando, semeando e dele
colhendo e guardando as culturas que o mesmo produzia, a vista e com o
conhecimento de todas as pessoas, sem oposi¢dao de ninguém e convencidos de
exercerem um direito proprio. Entendem que, por via da usucapiao, a
propriedade do referido prédio se radicou na esfera juridica dos pais da 1.2
Autora.

Acrescentam que, depois de seus pais, de quem o herdou, a 1.2 Autora e seu
marido possuiram o mesmo prédio durante mais de 15, 20, 30 e mais anos,
sempre o cultivando, lavrando, adubando, semeando e dele colhendo e
guardando as culturas que o mesmo proporcionava, sempre a vista e com o
conhecimento de todas as pessoas, sem a oposi¢ao de ninguém, convencidos
de exercerem um direito proprio.

Mais alegam que, através de escritura de justificacdao e venda, celebrada no
Cartério Notarial de Braganga, no dia 20 de novembro de 1995, o 1.2 Réu se
arrogou dono do referido prédio e vendeu-o aos 2.2 Réus. Também que estes,
em 10 de margo de 1997, por escritura celebrada no Cartério Notarial de
Bragancga, doaram a 3.2 Ré, sua filha, o referido prédio.

Afirmam serem falsas as declaragoes produzidas pelos declarantes na
escritura de justificagdo e compra e venda que o 1.2 Réu celebrou, ja que este
nunca esteve na posse do referido prédio.

Os Réus vieram contestar, excecionando a falta de patrocinio judiciario,
alegadamente por os Autores nao terem conferido ao Advogado que
faticamente os acompanha quaisquer poderes; excecionando a ilegitimidade
passiva, por a Ré SM ser casada e o imoével dos autos se integrar no casal
comum da mesma com o marido; excecionando a ilegitimidade ativa, por a
acao dever ter sido intentada pela herancga indivisa e excecionando a ineptidao
da petigao inicial, por alegadamente os pedidos estarem em contradi¢gao com o
fundamento da acao.

Impugnam a generalidade da matéria de facto da Peticdo, contrapondo que, na
data de outorga da escritura de justificagdo e compra e venda, o Réu E. B. era
efectivamente dono e legitimo proprietario do prédio dos autos, ja que, por si
e seus maiores, vinha detendo e fruindo o mesmo, pacifica e publicamente,
com animus domini, e sem oposi¢cao de quem quer que fosse, ha mais de 20 e
30 anos, sem interrupgao, a vista de toda a gente.

Dizem que aquele direito de dominio pleno e exclusivo que veio a ser
adquirido pelos Réus M. M. e marido pela dita escritura de compra e venda
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foi, posteriormente, transmitido para a sua filha SM, por doacao titulada por
escritura publica lavrada em 10 de marcgo de 1997.

Defendem que atuamente SM é a Unica e exclusiva proprietaria do prédio em
apreco, o qual se encontra inscrito na matriz e descrito na Conservatoria do
Registo Predial de Braganca, sob o n.2 999, e inscrito a favor da donataria.
Concluem pedindo que seja reconhecido o direito de propriedade sobre o
prédio identificado no art.? 4.2 da Peticao Inicial, a seu favor, e,
consequentemente, que seja julgada improcedente, por nao provada, a agao,
com a sua absolvicao dos pedidos contra si deduzidos. E, se assim se nao
entender, que sejam julgadas procedentes as invocadas excegoes dilatorias.
Os Autores vieram responder, impugnando a totalidade da matéria de facto
alegada em sede de excecoes.

Em sede de audiéncia preliminar, convidaram-as as partes a fazer intervir nos
autos o marido da Ré SM (PR) e o marido da Autora M. E. (V. E.).

Deferida a requerida intervencao destes terceiros, PR veio intervir
voluntariamente nos autos, ratificando todos os atos processuais praticados
pelos Réus.

Ordenou-se a juncao aos autos de novas Procuracoes Forenses por parte dos
Autores, com ratificagao do processado.

Proferiu-se despacho saneador, no ambito do qual se julgou improcedente a
excecao de ineptidao da petigao inicial.

Realizou-se julgamento de acordo com o legal formalismo e foi proferida
sentenca que julgou a acdo procedente, por provada, e, em consequéncia:

I. Declarou que a propriedade sobre o prédio rastico sito em Braganca,
descrito na Conservatodria do Registo Predial de Bragancga, sob o n.2 999 e
inscrito na matriz sob o artigo 4B2B.¢, pertence em comum e sem
determinacao de parte ou direito, aos Autores.

II. Declarou validamente impugnada e, por isso ineficaz e sem qualquer efeito,
a escritura de justificagao notarial e venda outorgada pelos Réus, E. B., L. M.
e ]J. N., em 20 de novembro de 1995, no Cartoério Notarial de Braganca, por
serem falsas as declaracoes ai prestadas pelo Réu, E. B..

ITI. Declarou ineficaz e sem qualquer efeito a escritura de doagao outorgada
pelos Réus, L. M., J. N. e SM, em 10 de margo de 1997, no Cartorio Notarial de
Braganca.

IV. Determinou o cancelamento do registo de aquisigcao a favor da Ré, SM,
mediante a Ap. 8 de 04/06/2007, do prédio rustico sito em Braganca, descrito
na Conservatoéria do Registo Predial de Bragancga sob o niimero n.2 999 e
inscrito na matriz sob o artigo 4B2B.¢

V. Condenou a Ré SM e o chamado PR a restituirem aos Autores o prédio
rustico sito em Braganca, descrito na Conservatéria do Registo Predial de
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Bragancga sob o nimero n.2 999 e inscrito na matriz sob o artigo 4B2B.°.
Inconformados com o julgado, os Réus recorreram, terminando com as
seguintes

Conclusoes (que se resumem):

1. Entendem desta feita os RR. Que a Douta Sentenca encontra-se desfasada
da realidade e das normas juridicas aplicdveis in casu, pois, tal como supra
elencado, a mesma carece de pilares e fundamentos quanto aos compradores
aqui RR M. M. e seu marido e a Ré sua filha SM e marido PR, nestes autos
chamados.

2. A fundamentacdo ndo é aceitdvel, porquanto a mesma viola a Lei
contrariando o regime aplicdvel nos presentes termos.

3. No Despacho Saneador, datado de 15/12/13, a agdo foi qualificada como
Acdo de Reivindicagdo (art.? 1311.2do C.C.).

4. Dos documentos ora juntos resulta o trato sucessivo do identificado prédio -
o registo de aquisicdo do direito de propriedade - 1995/1997-04-06.

5. A Peticdo Inicial dd entrada em 07/01/2001 - volvidos mais de 04 anos sobre
o ultimo registo de aquisi¢cdo - da Ré SM e marido chamado PR.

6. Da referenciada certiddo inexiste qualquer registo provisorio da presente
acdo - pese embora arguida tal nulidade o Tribunal a quo ndo se pronunciou
da falta de registo da agdo, sendo totalmente omissa.

7. Os Réus aqui Recorrentes assumem ab initio a qualidade de terceiros de
boa feé, para os devidos efeitos, nomeadamente do regime do art.? 291.2 do CC,
que visa a protec¢do do terceiro de boa fé, estabelecendo um desvio ao
principio geral sobre os efeitos da nulidade ou anulabilidade do negdcio (art.?
289.2do C.C.).

8. Factualidade que resulta dos autos, matéria provada, assente, e suscitada.
Porém, mesmo que os Réus ndo invocassem tal matéria a mesma - presuncdo
de terceiros de boa fé - é de conhecimento oficioso, tal como a arguida
nulidade - inexisténcia do registo da agdo.

9. A sentenca afasta a presuncdo assentando tdo so que da referida ndo
beneficiavam os aqui Réus considerando que os mesmos compraram na data
da escritura de justificacdo. O que ndo aceitamos por contrdrio ao que é
expectdvel nas normas e no regime aplicdvel aos terceiros de boa fé.

10. Assim, os direitos de terceiro sobre a coisa a restituir cedem se a acdo de
nulidade ou anulagdo for interposta e registada dentro dos trés anos
posteriores ao negocio. Vide o n.? 2 do art.2 291.2 do C.C., o que ndo sucedeu
nos presentes autos.

11. Matéria propagada ainda nos art.?2 17.2 do C.R.Predial, que em suma
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estabelece que o registo do ato que seja anterior ao registo de agdo de
nulidade. Tal declaragdo de invalidade do negdcio ndo estorva os direitos
adquiridos a titulo oneroso por terceiro de boa fé. Os aqui Réus beneficiam
desta presungdo ao contrario do vertido na Douta Sentenca.

12. Nos termos do art.? 291.° trata da nulidade e anulabilidade do negdcio
juridico (nulidade substantiva), ao passo que o art.? 17.2 trata da nulidade do
registo (nulidade registral) - artigos violados na sentenca.

13. Ainda, definindo o que se deve entender por terceiros, rege o vertido no
art.?2 5.2, n.2 4, do C.R.Predial (cf. D.L. n.2 533/99, de 11/12) - os aqui Réus sdo
terceiros de boa fé; caso contrdrio, da sentenca teriam de resultar factos
provados que afastassem o regime de presuncdo, o que ndo se verifica.

14. Sendo certo que dos factos provados e matéria assente resulta que os
Réus compraram - documento legal - escritura de compra e venda - pagaram
0 preco, registaram o prédio e anos mais tarde por documento legal -
escritura notarial - doaram a sua filha aqui Ré que, de igual guisa, procedeu
ao registo do prédio em causa.

15. Resulta ainda dos factos provados que os aqui Réus, apds o contrato de
compra e venda, tomaram posse do prédio, mandando arranjar o mesmo e
cultivando-o.

16. Inexiste qualquer facto que possa afastar o regime da aplicabilidade da
presuncgdo de terceiros de boa fé - dos aqui Réus.

17. Ndo tendo sido a propria, a ponderagdo conjunta, conjugada e adequado
daqueles meios probatorios, que foram valorados de forma indevida. A
manter-se o quadro factual da douta sentenca, considera-se que, em face do
quadro legislativo vigente, teria de ser outra a decisdo do Tribunal recorrido,
impondo-se sempre douta decisdo que determine a improcedéncia da a¢do no
que ao direito de propriedade dos Réus diz respeito - mantendo a eficdcia dos
documentos que lhe deram causa - escritura de compra e venda e doacdo.
18. Impoe-se que os mesmos sejam valorados correctamente e,
consequentemente, determinar-se a improcedéncia da a¢do no que aos aqui
Réus diz respeito - absolvendo-os reconhecendo o trato sucessivo dos Réus
com aplicabilidade e subsuncgdo dos factos a presunc¢do de terceiros de boa fé
aos Réus, mantendo a legalidade do contrato de compra e venda nos seus
precisos termos, assim como a eficdcia do registo por imposic¢do legal - tal
como a doagdo e consequente registo.

*

Os Autores nao apresentaram contra-alegacoes.
O presente recurso foi admitido como de apelagao, com subida imediata, nos
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proprios autos e efeito meramente devolutivo.

Colhidos os vistos, cumpre decidir.
X

IT1 - DELIMITACAO DO OBJECTO DO RECURSO

As questoes a apreciar, delimitadas pelas conclusoes do recurso, sao as
seguintes:

I. Consequéncias da falta de registo da acao.
II. Qualificacdao dos Réus como terceiros de boa fé, nos termos e para os fins
previstos no art.2 291.2 do Cddigo Civil.

*

III - MATERIA DE FACTO PROVADA

Foram os seguintes os factos provados e nao provados elencados na decisao
em recurso:

Factos Provados:

1) Por escritura publica outorgada em 20 de novembro de 1995, no Cartério
Notarial de Braganca, em Braganca, o Réu E. B. declarou “que é dono e
legitimo possuidor, com exclusdo de outrem, de um prédio riustico, composto
de pastagem, com castanheiros, sito no lugar do ..., deste concelho de
Braganca, com drea de quatrocentos e vinte metros quadrados, a confrontar
do Norte com A. M., do Sul e Nascente com A. F. e do Poente com Estrada,
inscrito na respetiva matriz, em nome de L. M., aqui compradora, tendo
anteriormente estado em nome do justificante, sob o artigo 4C2C (...) ndo
descrito na Conservatoria do Registo Predial de Braganca (...) Que o referido
prédio, veio a sua posse e dominio por usucapido, dado que o adquiriu, ainda
no estado de solteiro, hd mais de quinze e até vinte anos, pelo que passou a
ser um bem proprio, dele justificante e, desde entdo, tem-no possuido,
ininterruptamente, a vista de toda a gente e sem qualquer oposi¢do,
praticando nele todos os atos de um bom proprietdrio, nomeadamente
limpando e cortando as drvores, colhendo os frutos, dando-o de arrendamento
pagando as respetivas contribuicdes e prémios de seguro agricola,
considerando-se e sendo considerado como seu verdadeiro dono. Estes factos
integram a figura juridica da usucapido que invoca, por ndo poder provar a
alegada posse pelos meios extrajudiciais normais (...). Finalmente, o primeiro
e terceira outorgante declararam que fazem e pela presente escrtura titulam,
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0 seguinte contrato de compra e venda: O primeiro outorgante vende a
terceira e esta compra pelo preco de cem mil escudos, importdncia que aquele
declara ter ja recebido, o prédio atrds identificado (...).” - cf. escritura de fls.
20 a 24 cujo teor aqui se da por integralmente reproduzido.

2) Por escritura publica outorgada em 10 de margo de 1997, no Cartoério
Notarial de Bragancga, em Braganca, os Réus L. M. e marido J. N. e SM
declararam que “(...) doam, com dispensa de colag¢do a segunda outorgante,
sua filha, o prédio rustico, composto de pastagem, com castanheiros, sito no
lugar de ..., deste concelhode Bragang¢a, com drea de quatrocentos e vinte
metros quadrados, a confrontar do Norte com A. M., do Sul e Nascente com A.
F. e do Poente com Estrada, incristo na respetiva matriz em nome de L. M.,
aqui compradora, tendo anteriormente estado em nome do justificante, sob o
artigo 4C2C (...) descrito na Conservatoria do Registo Predial de Bragan¢a sob
0 numero trezentos e vinte e dois, pela dita freguesia de ... e inscrito a favor
dos doadores pela inscricdo G-um, atribuindo a esta doag¢do o valor de
quinhentos mil escudos. E declarou a segundo outorgante: que aceita a
presente doagdo, nos precisos termos em que fica exarada (...)” - cf. doc. de
fls.25 a 27 cujo teor aqui se da por integralmente reproduzido.

3) O prédio rustico mencionado em 1) encontra-se inscrto na matriz predial
rustica sob o artigo 4B2B, constando como titular inscrita SM e descrito na
Conservatéria do Registo Predial de Braganca, sob o numero 999, inscrito a
seu favor pela Ap. 8 de 4/ 06/ 1997, por doacao

4) Os autores sao respectivamente vituva, filhos, genros e noras de JDN,
casado com Autora A. M. (falecida na péndencia da acao), falecido em 9 de
fevereiro de 1992.

5) A herancga aberta por 6bito de JDN ainda nao foi partilhada e da mesma faz
parte o prédio descrito em 1).

6) Os pais da primeira autora, durante mais de 15, 20, 30 e mais anos, sempre
o cultivaram, lavrando-o, semeando-o e dele colhendo as culturas que o
mesmo produzia, sempre a vista e com o conhecimento de todas as pessoas da
aldeia, sem oposicdo de ninguém, com a convicgao de exercerem um direito
proprio e nao lesarem direitos de outrem,

7) Apds o decesso de seus pais, de quem o herdou, a falecida autora e seu
marido, durante mais de 15, 20, 30 e mais anos, sempre o cultivaram,
lavrando-o, semeando-o e dele colhendo as culturas que o mesmo produzia,
sempre a vista e com o conhecimento de todas as pessoas da aldeia, sem
oposicao de ninguém, com a convicgao de exercerem um direito préprio e nao
lesarem direitos de outrem.

8) Os dois castanheiros existentes no prédio descrito em 1) ja ai ndo existem,
pelo facto de, ha mais de 20 anos, terem sido cortados a mando da falecida
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autora Ana.

9) Nao obstante o referido em 1), o terreno esteve ocupado com tijolos
pertencentes a um terceiro, de nome Norberto, que ai os depositou por ordem
da primeira autora A. M..

Factos nao provados:

1. A autora A. M. mandou cortar os castanheiros existentes no prédio
mencionado em 1).

2. O Réu E. B., por si e seus antepossuidores, ha mais de 10, 20 e 30 anos a
data da doutorga da escritura referida em 1), detinha e fruia do prédio
descrito em 1), trabalhando-o e colhendo os seus frutos, a vista de toda a
gente, sem oposicao de quem quer que seja e na convicgao de exercer um
direito préprio.

3. A Ré A. M. cortou dois castanheiros existentes no prédio referido em 1) e foi
obrigada a entregar judicialmente as duas arvores a casa do Réu E. B, os
quais foram utilizados por este.

4. Apos a compra ao Réu E. B., os Réus J.H. e M. M. meteram uma maquina no
prédio para o desbravar e, de seguida, lavraram-no e cultivaram-no.

b3

IV - CONSEQUENCIAS DA FALTA DE REGISTO DA ACAO

Os Réus invocam - nas suas alegacgoes de recurso - que nao existe registo
provisorio da presente acao. Bem como que, pese embora arguida tal
nulidade, o Tribunal a quo nao se pronunciou sobre a falta de registo da agao.
Acrescentam que esta nulidade - inexisténcia do registo da acgao - é de
conhecimento oficioso.

Compulsados os autos, verifica-se que, ja em 2016 e imediatamente apds o
final da audiéncia de julgamento, o Tribunal a quo solicitou certidao do registo
predial atualizada, a qual se encontra junta a fls. 506, de onde resulta, entre o
mais, que a presente acao nao chegou a ser registada.

Imediatamente apds a juncao desta certidao, os Réus vieram apresentar um
requerimento nos autos em que referem que inexiste qualquer registo
provisdrio da presente acao e que eles, como Réus, assumem a qualidade de
terceiros de boa fé e pedem “apenas” que a acao seja julgada totalmente
improcedente, atendendo aos documentos juntos assim como toda a prova
produzida, considerando como provado que os Réus sao proprietarios/
adquirentes de boa fé do prédio em causa, terceiros de boa fé.

Ao tempo da interposicao da presente acao, decorria dos art.2 2.2, n.2 1, alinea
a), e 3.2, n.2 1, alineas a) e b), do Cddigo do Registo Predial (1), aprovado pelo
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D.L. n.2 224/84, de 06 de julho, que estavam sujeitos a registo “Os factos
juridicos que determinem a constituicdo, o reconhecimento, a aquisi¢do ou a
modificagdo dos direitos de propriedade, usufruto, uso e habitagdo, superficie
ou serviddo.” (art.? 2.2) e, por esta via, “As acdes que tenham por fim, principal
ou acessorio, o reconhecimento, a constituicdo, a modificagdo ou extingdo de
algum dos direitos referidos no artigo anterior.” e ainda “As a¢cbes que tenham
por fim, principal ou acessorio, a reforma, a declaragdo de nulidade ou a
anulagcdo de um registo ou do seu cancelamento.” (art.2 32). Acrescentava-se,
no n.2 2 deste art.? 3.2, que “As agdes sujeitas a registo ndo terdo seguimento
apos os articulados sem se comprovar a sua inscrigdo, salvo de o registo
depender da respetiva procedéncia.” (2)

Uma vez que nos presentes autos os Autores pedem, no essencial, que os Réus
sejam condenados a reconhecerem que o prédio identificado em 4) da Peticao
Inicial pertence em comum a primeira Autora e a heranca aberta por 6bito de
JDN e a fazer-lhes a entrega do referido prédio, na qualidade em que intervém
e, por outro lado, que sejam declaradas nulas e de nenhum efeito a escritura
de justificagdao e venda outorgada pelo 1.2 Réu no Cartoério Notarial de
Braganca, em 20 de novembro de 1995, e bem assim a escritura de doacao
outorgada no mesmo Cartdrio Notarial pelos 2.2 e 3.2 Réus e que seja
ordenado o cancelamento de todos os registos efectuados sobre o referido
prédio com base nas referidas escrituras, € manifesto que os Autores deveriam
ter procedido ao registo da agao, em termos provisorios.

Efetivamente, os principios da oponibilidade dos factos a terceiros, da
prioridade e do trato sucessivo, justificam e obrigam a que se proceda ao
registo da agdo de reivindicacao sempre que o prédio objeto da mesma esteja
registado em nome de algum dos Réus.

Tal como explica Mouteira Guerreiro (3), “Assim, quando se fala na
constituicao, modificagao, reconhecimento ou aquisicao da propriedade e
demais direitos com ela conexos e referidos nas primeiras alineas do art.? 2.9,
o Codigo reporta-se a todos os modos legitimos de adquirir - por forma
origindria ou derivada - genericamente referidos na lei.” E - mais a frente -
“(...) tera 6bvio interesse o registo da acao de reivindicacdao quando o prédio
se ache registado a favor do réu. Ai é este que goza das garantias e
presuncoes derivadas do registo e se, por exemplo, alienar o prédio e agcdao nao
estiver registada, ainda que o autor venha a triunfar, pode de nada lhe servir,
porque a decisao ¢ inoponivel ao terceiro adquirente.”

Nao tendo os Autores procedido voluntariamente ao registo da acao, deveria
ter-se ordenado a suspensao da instancia, apés os articulados, até estes
comprovarem a efetivacao de tal registo.

Sendo certo que tal nao foi feito no momento oportuno, a questao pertinente é
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a de apurar as consequéncias da falta de registo da agao.

Uma vez que a legislagao registral e/ou processual ndo cominavam, a época,
qualquer outra consequéncia processual a omissdo do registo que nao a
suspensao da instancia (4), devemos apelar a teleologia dos preceitos legais
citados.

Como se sabe, o fundamento do registo predial é a publicidade dos direitos
com vista a seguranca do trafego juridico.

A obrigatoriedade de registo das acoes judiciais insere-se neste fundamento
genérico, em especial a luz dos principios ja referidos da oponibilidade dos
factos a terceiros, da prioridade e do trato sucessivo: devem registar-se as
agoes, ou melhor, a peticao inicial ou a contestacao (5) com a finalidade de
dar a devida publicidade de que esta pendente em Juizo uma certa acao
judicial suscetivel de produzir alteracoes relevantes no objeto de factos
sujeitos a registo.

Este registo é feito de forma provisoria, pelo evidente motivo de que a
pendéncia de uma acao judicial nao é uma decisao definitiva.

Em momento posterior, julgada a causa com transito em julgado, deve
proceder-se ao registo definitivo de tal facto, com base nos mesmos
fundamentos de publicidade e de seguranca juridica, se houver alteracao do
titular inscrito.

Neste segundo momento de efetivacao de registo da decisao final, o registo
provisério pendente tem a virtualidade de tornar retroativamente oponivel
erga omnes a decisao final, por referéncia a data daquele primeiro registo
provisoério (cf. art.2 91.2 e ss. do CRPredial).

Assim sendo, é para nos evidente que a falta de registo da peticao inicial neste
momento processual, em que ja existe decisao final na 12 Instancia e em que
estamos a proceder ao julgamento em 22 Instancia, nao tem qualquer utilidade
pratica.

Com efeito, a finalidade de dar a devida publicidade de que esta pendente em
Juizo uma certa acgao judicial suscetivel de produzir alteracoes relevantes no
objeto da acao (factos sujeitos a registo) e a vantagem de possibilitar a
eficacia retroativa da decisao final, ficaram completamente prejudicadas com
o passar do tempo e, em especial, com a decisao final proferida na 12
Instancia.

Neste momento, apenas tera utilidade o registo da decisao final da causa, com
transito em julgado, o qual devera ser levado a cabo oportunamente, caso haja
alteracao do titular inscrito.

No mesmo sentido, decidiu-se no Acordao do Supremo Tribunal de Justica de
28/05/1991, tendo como Relator Marques Cordeiro (6), “A acgao que tem por
objecto o reconhecimento do direito de propriedade sobre imdével esta sujeito
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a registo obrigatorio por forgca do preceituado no artigo 3, n. 1, alinea a) do
Codigo do Registo Predial. A falta do registo da acgao é de conhecimento
oficioso mas, nao tendo as partes suscitado oportunamente a questao, o
tribunal de 1.2 instancia nao cometeu qualquer nulidade ao deixar de se
aperceber da falta de registo da accgao. (...) Dado o estado do processo nao ha
necessidade de suspender a instancia para que o registo seja efectuado uma
vez que sao poucas ou nenhumas as possibilidades de um terceiro de boa fé
estar interessado na aquisi¢dao do predio, ao que acresce a ma fé por parte da
Ré se procedesse a sua venda, e, pelo que respeita ao Autor, os inconvenientes
que lhe podem advir da falta do registo da accao s6 a ele mesmo sao
imputaveis.”

Conclui-se, entao e sem necessidade de mais consideragoes, pela
improcedéncia deste fundamento especifico de recurso.

X

V - QUALIFICACAO DOS REUS COMO TERCEIROS DE BOA FE, NOS
TERMOS E PARA OS FINS PREVISTOS NO ART.2 291.2 DO CODIGO
CIVIL

Os Réus invocam ainda - nas suas alegacoes de recurso - que assumem ab
initio a qualidade de terceiros de boa fé, para os devidos efeitos,
nomeadamente do regime do art.2 291.2 do CC, que visa a proteccao do
terceiro de boa fé, estabelecendo um desvio ao principio geral sobre os efeitos
da nulidade ou anulabilidade do negécio (art.2 289.2 do C.C.).

Acrescentam que esta factualidade resulta da matéria provada nos autos. Bem
como que inexiste qualquer facto que possa afastar o regime da aplicabilidade
da presuncao de terceiros de boa fé - dos aqui Réus. Também que, de
qualquer modo, esta presuncao de terceiros de boa fé é de conhecimento
oficioso.

Defendem que os direitos de terceiro sobre a coisa a restituir cedem se a agao
de nulidade ou anulagao for interposta e registada dentro dos trés anos
posteriores ao negocio, o que nao sucedeu nos presentes autos (cf. art.2 291.9
do Cédigo Civil). Matéria propagada ainda nos art.2 17.2 do C.R.Predial, que
em suma estabelece que o registo do ato que seja anterior ao registo de acao
de nulidade nao estorva os direitos adquiridos a titulo oneroso por terceiro de
boa fé.

Entendem que se impoe que as escrituras publicas sejam valoradas
corretamente e, consequentemente, determinar-se a improcedéncia da acao
no que a eles diz respeito - absolvendo-os, reconhecendo o trato sucessivo dos
Réus com aplicabilidade e subsuncao dos factos a presuncao de terceiros de
boa fé aos Réus, mantendo a legalidade do contrato de compra e venda nos
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seus precisos termos, assim como a eficacia do registo por imposicao legal -
tal como a doagao e consequente registo.

Antes de mais, cumpre referir que os Recorrentes nao fazem qualquer alusao
nos articulados a esta agora invocada qualidade de “terceiros de boa fé” para
os fins previstos no art. 291.2 do Cdédigo Civil (7).

Tal como ficou referido acima, estes - na respetiva Contestagao - limitam-se a
alegar que, na data de outorga da escritura de justificacao e compra e venda,
o Réu E. B. era efectivamente dono e legitimo proprietario do prédio dos
autos, ja que, por si e seus maiores, vinha detendo e fruindo o mesmo, pacifica
e publicamente, com animus domini, e sem oposicao de quem quer que fosse,
hd mais de 20 e 30 anos, sem interrupgao, a vista de toda a gente.

Dizem que aquele direito de dominio pleno e exclusivo que veio a ser
adquirido pelos Réus M. M. e marido pela dita escritura de compra e venda
foi, posteriormente, transmitido para a sua filha SM, por doacao titulada por
escritura publica lavrada em 10 de marcgo de 1997.

Defendem que atualmente SM é a tinica e exclusiva proprietaria do prédio em
apreco, o qual se encontra inscrito na matriz e descrito na Conservatoria do
Registo Predial de Bragancga, sob o n.2 999, e inscrito a favor da donataria.
Apenas vieram suscitar esta questao em requerimento apresentados nos autos
apods a conclusao do julgamento e na sequéncia da jungdo aos autos de
certidao atualizada do Registo Predial.

No entanto, entendemos poder e dever apreciar este especifico fundamento de
recurso por se traduzir numa especifica qualificacao juridica dos factos
apurados nos autos e, nesta medida, nao se tratar de uma mera “questao
nova” (8).

O art.?2 291.2 do C.Civil, relativo a inoponibilidade da nulidade e da anulacao,
pressupoe a verificacao de um conjunto de requisitos cumulativos: a
declaragao de nulidade ou anulagao de negdcio juridico que respeite a bens
imoveis ou a bens moveis sujeitos a registo; um novo negécio juridico
outorgado de forma onerosa; uma aquisi¢cao por um terceiro de boa fé; o
registo da aquisicao a favor deste terceiro e a anterioridade do registo da
aquisicao pelo terceiro em relacao ao registo da acao de nulidade ou de
anulacao.

Verificados todos estes requisitos, os terceiros adquirentes de boa fé ficam
protegidos contra os efeitos retroativos da declaracao de nulidade e/ou da
anulacao do negécio juridico.

Nos presentes autos, deu-se como assente que, por escritura publica
outorgada em 20 de novembro de 1995, no Cartdrio Notarial de Braganca, em
Braganca, o Réu E. B. declarou “que é dono e legitimo possuidor, com
exclusdo de outrem” do prédio dos autos “(...) ndo descrito na Conservatoria
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do Registo Predial de Braganca (...)”, justificando que “(...) o referido prédio,
veio a sua posse e dominio por usucapido, dado que o adquiriu, ainda no
estado de solteiro, ha mais de quinze e até vinte anos, pelo que passou a ser
um bem proprio, dele justificante e, desde entdo, tem-no possuido,
ininterruptamente, a vista de toda a gente e sem qualquer oposicdo,
praticando nele todos os atos de um bom proprietario (...).” Na mesma
escritura, este Réu declara que “(...) vende a terceira e esta compra pelo
preco de cem mil escudos, importdncia que aquele declara ter ja recebido, o
prédio atrds identificado (...).” - cf. escritura de fls. 20 a 24 cujo teor aqui se
déa por integralmente reproduzido. Sequencialmente, considerou-se que, por
escritura publica outorgada em 10 de margo de 1997, no Cartorio Notarial de
Bragancga, em Braganca, os Réus L. M. e marido J. N. e SM declararam que
“(...) doam, com dispensa de colagdo a segunda outorgante, sua filha, o prédio
rustico (...) dos autos, tendo declarado esta “(...) que aceita a presente doagado,
nos precisos termos em que fica exarada (...)” - cf. doc. de fls.25 a 27 cujo teor
aqui se da por integralmente reproduzido.

Mais estd provado que o prédio rustico mencionado em 1) se encontra inscrito
na matriz predial rustica sob o artigo 4B2B, constando como titular inscrita
SM e descrito na Conservatéria do Registo Predial de Braganga, sob o naumero
999, inscrito a seu favor pela Ap. 8 de 4/ 06/ 1997, por doacao (9).

No entanto, estd igualmente provado nos autos que os autores sao
respectivamente vitava, filhos, genros e noras de JDN, casado com Autora A. M.
(falecida na péndencia da agao), falecido em 9 de fevereiro de 1992. Bem
como que a heranga aberta por 6bito de JDN ainda nao foi partilhada e da
mesma faz parte o prédio descrito em 1).

Com particular relevo, deu-se como provado que os pais da primeira autora,
durante mais de 15, 20, 30 e mais anos, sempre o cultivaram, lavrando-o,
semeando-o e dele colhendo as culturas que o mesmo produzia, sempre a vista
e com o conhecimento de todas as pessoas da aldeia, sem oposicao de
ninguém, com a convicgao de exercerem um direito préoprio e ndo lesarem
direitos de outrem. Também que, apos o decesso de seus pais, de quem o
herdou, a falecida autora e seu marido, durante mais de 15, 20, 30 e mais
anos, sempre o cultivaram, lavrando-o, semeando-o e dele colhendo as
culturas que o mesmo produzia, sempre a vista e com o conhecimento de
todas as pessoas da aldeia, sem oposicao de ninguém, com a convicgao de
exercerem um direito proprio e nao lesarem direitos de outrem.

Com base neste conjunto de factos, a sentenca recorrida entendeu - desde
logo - que “(...) resulta que ao réu E. B. competia a prova dos factos
constitutivos invocados na escritura e alicer¢cantes do direito que nela se
arrogou - art.?2 343.2 n.2 1 do CC - o que ndo logrou fazé-lo - factos ndo
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provados vertidos sob a alinea b) - pelo que a pretensdo dos autores em ver
impugnada a escritura de justificacdo e declarada a sua ineficdcia, resulta,
desde logo, sem mais e inelutavelmente, da falta de cumprimento do onus
probatorio por parte do réu E. B..”

Efetivamente, o pedido formulado pelos Autores de declaracao de nulidade da
escritura de justificagao traduz-se numa impugnacao de justificagao notarial,
motivo por que se deve aplicar nos autos a doutrina do Acoérdao de
Uniformizagao de Jurisprudéncia do Supremo Tribunal de Justica n.2 1/2008
(publicado no Diario da republica, 12 Série n.° 63, de 31/03/2008): “Na acdo
de impugnacgdo de escritura de justificagdo notarial prevista nos artigos 116.9,
n.2 1, do Codigo do Registo Predial e 89.2 e 101.2 do Codigo do Notariado,
tendo sido os réus que nela afirmaram a aquisi¢do, por usucapido, do direito
de propriedade sobre um imovel, inscrito definitivamente no registo, a seu
favor, com base nessa escritura, incumbe-lhes a prova dos factos constitutivos
do seu direito, sem poderem beneficiar da presuncdo do registo decorrente do
artigo 7.2 do Codigo do Registo Predial.”

Lé-se mais a frente no mesmo Acérdao de Uniformizacao de Jurisprudéncia:
“Dai que, impugnada a escritura com base na qual foi lavrado o registo, por
impugnado também se tem de haver esse mesmo registo, ndo podendo valer
contra o impugnante a referida presungdo, que a lei concede no pressuposto
da existéncia do direito registado. A escritura de justificagdo notarial, com as
declaracobes que nela foram exaradas, apenas vale para efeito de descri¢do do
prédio na conservatoria do registo predial, se ndo vier a ser impugnada -
artigo 101.2 do Codigo do Notariado. Como o registo foi feito com base em tal
escritura de justificacdo, aqui impugnada, e precisamente porque o foi, ndo
pode ele constituir qualquer presung¢do de que o direito existe, ja que é este
mesmo direito cuja existéncia se pretende apurar nesta agdo.”

Ou seja, a justificacao notarial nao constitui ato translativo, pressupondo
sempre, no caso de invocac¢ao de usucapiao, uma sequéncia de atos a ela
conducentes, que podem ser impugnados, antes ou depois de ser efetuado o
registo, com base naquela escritura.

Consequentemente, cabia aos aqui Recorrentes a prova dos elementos da
posse conducentes a aquisicao do imoével por usucapiao.

Por outro lado, decidiu-se na sentenca recorrida que “(...) face aos factos
considerados provados sob os pontos 8) e ss., encontram-se preenchidos os
dois elementos que integram a posse: o “corpus” e o “animus” e, bem assim,
encontra-se decorrido o prazo para usucapir. Assim, e face a factualidade
provada, duvidas ndo existem de que os autores logaram provar que sdo, em
comum e sem determinac¢do de parte ou de direito, proprietdrios do prédio
rustico inscrito na matriz predial urbana sob o artigo 4B2B.”
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Concordamos igualmente com esta conclusao: nao restam duvidas de que a
atividade dos Recorridos sobre a parcela de terreno impugnada corresponde a
situacgdo juridica possessoria vocacionada a aquisicao do direito de real de
propriedade e que ja decorreu o prazo necessario para a constituicdao do
direito.

Definido que esta que o imovel dos autos pertence aos Autores, por via do
instituto da usucapiao, a conclusao necessaria é a de que o 12 Réu, E. B., ao
declarar vender o mesmo aos 22 Réus, L. M. e J. N., procedeu a uma venda de
bens alheios.

Ora, a doutrina e a jurisprudéncia tém vindo a defender, de forma reiterada,
que a invocada estatuicao do art.2 291.2 do C.Civil ndo se aplica as situacoes
de venda de bens alheios, por nao se tratar de um caso de nulidade ou de
anulabilidade, posicao com que concordamos.

Na verdade, as situacoes de nulidade e/ou de anulabilidade do negdcio
juridico, consagradas nos art.2 285.2 e ss. do C.Civil, sdo realidades juridicas
diversas da ineficécia e é esta que se verifica relativamente ao proprietario
face a uma venda feita por um terceiro.

J& Vaz Serra (10) explicava que “a (alienagdo de coisa alheia) pode ser
anuldvel, na relacao entre o alienante e o adquirente, mas, em relagao ao
verdadeiro proprietario da coisa alienada, € mais do que nula ou anulével, pois
¢ simplesmente ineficaz, como acto que lhe é totalmente estranho (res inter
alios acta), nao carecendo ele, portanto, de recorrer a qualquer meio juridico
de impugnacao para obter que tal acto lhe ndao seja oponivel.(...) ja nao se
compreenderia que o proprietario de um objecto alienado por terceiro (nao
representante do proprietario e nao provido, a outro titulo, do poder de
disposicao) fosse obrigado a fazer anular um negdécio em que nao interveio e
que lhe é de todo estranho.(...) Consequentemente nao carecem de anular a
alienacgdo efectuada(...): podem, pura e simplesmente desconhecé-la”.

Sendo a venda de bens alheios ineficaz relativamente ao verdadeiro
proprietario, este s6 perdera o respetivo direito de propriedade se o
adquirente do bem lograr adquiri-la originariamente, por virtude do instituto
da usucapiao.

Neste sentido, na doutrina, Maria Clara Sottomayor (11), defendeu que a
aquisicao a non domino prevista no art. 291.2, n.2 1 do Cddigo Civil nao
permite que, através da intervencao de um terceiro que obtenha um registo
falso ou baseado em titulos falsos, fique sanada a nulidade negocial derivada
da cadeia transmissiva assim gerada, pois “tal solucao seria equivalente a
admitir a expropriacao do verdadeiro titular que nao terd meios para se
aperceber da fraude por nao ter praticado qualquer negécio juridico que desse
origem a cadeia de negécios invalidos.”
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Ainda na doutrina, Monica Jardim (12) defende, da mesma forma, que “(...) se
0 negocio originariamente invalido nao tiver sido celebrado com o verdadeiro
titular do direito, naturalmente, serd nulo inter partes e nao produzira
qualquer efeito perante o verdadeiro proprietario, podendo este a todo o
tempo defender o seu direitos eficaz erga omnes. No podendo, portanto, o
terceiro de boa fé adquirir um qualquer direito real ao abrigo do art.¢ 291.9”
Decidiu-se, no mesmo sentido, no Acérdao do Supremo Tribunal de Justica de
29/03/2012, tendo como Relator Helder Roque (1.3): “Sendo nula a aquisigao
do prédio, em consequéncia de justificacao notarial, e, reflexamente, o negdcio
constitutivo da hipoteca, operado pelo justificante, a favor do Banco,
beneficidria da garantia real, no que toca as relagdes entre aquele e esta, essa
hipoteca de coisa alheia é, por sua vez, relativamente aos proprietarios do
bem onerado pelo non dominus, por se traduzir na oneragao de um bem de
outrem, res inter alios acta, ou seja, ineficaz, isto é, insusceptivel de produzir
efeitos sobre o seu patrimoénio, tudo se passando como se nao existisse,
independentemente da boa fé do beneficidrio do direito real de garantia, o que
afasta, quanto ao dono da coisa, os efeitos emergentes da aquisicao tabular.”
Bem como no Acérdao desta Relacao de 27/10/16, tendo como Relatora Ana
Cristina Duarte (14): “O terceiro a que se refere o artigo 291.2 do CC é
protegido na medida em que lhe nao pode ser oposta a nulidade do primitivo
contrato de compra e venda se tiver adquirido o direito sobre iméveis a titulo
oneroso, de boa fé, inscrito no registo predial a sua aquisicao e haja decorrido
um triénio sobre a data do primeiro contrato sem haver sido instaurada a
accao de nulidade. Contudo, para funcionar a protecao conferida pelo art.
291.2, a cadeia de negécios invalidos tem que ser iniciada pelo verdadeiro
proprietario, nao estando abrangida no seu ambito de aplicacao a situagdao em
que um sujeito obtém um registo falso e aliena o bem a um terceiro.”

Ainda que assim nao fosse, por outra via seria inaplicavel ao caso dos autos a
estatuicao do indicado art. 291.2 do C.Civil: por falta de prova de que os 22 e
32 Réus estavam de boa fé, na ocasidao da celebracao dos respetivos negocios
translativos da propriedade.

A boa fé, para os fins deste normativo legal, consiste na ignorancia, no
momento da celebracao do contrato, de que a coisa vendida ou o negocio
celebrado padecia de algum vicio. Ou seja, trata-se de uma boa fé em sentido
ético.

Nos presentes autos, como se referiu acima, os Recorrentes apenas vieram
suscitar esta questao em requerimento apresentados nos autos apés a
conclusao do julgamento e na sequéncia da jungao aos autos de certidao
atualizada do Registo Predial.

Assim, nao produziram qualquer alegacao na Contestacao atinente ao estado
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de espirito dos 22 e 32 Réus no momento da celebracao dos respectivos
negocios juridicos. Por ineréncia, nao ha qualquer facto na sentenca dos autos
demonstrativa da boa fé destes.

Como é evidente, a Contestacao seria o local proprio para alegaram os factos
integrantes de tal circunstancia, sob pena de preclusao.

Ou seja, o processo civil nao é mais do que um conjunto de regras
ordenadoras da forma e dos prazos de arguicao em Tribunal das pretensoes
juridicas das partes.

A obrigacgao de seguir este "figurino legal" conduz necessariamente a
autorresponsabilizacao dos sujeitos processuais: caso pretendam praticar um
qualquer acto processual terao de o fazer pela forma e no prazo previsto na
lei, sob pena de preclusao.

Refere, a este propdsito, José Lebre de Freitas (15) "Onus, preclusdes e
cominacgoes ligam-se entre si ao longo de todo o processo, com referéncia aos
atos que as partes, considerada a tramitacgdo aplicavel, nele tém de praticar
dentro de prazos perentorios. (...) As partes tém assim o 6nus de praticar os
atos que devam ter lugar em prazo perentorio, sob pena de preclusao e, nos
casos indicados na lei, de cominagoes. A autorresponsabilidade da parte
exprime-se na consequéncia negativa (desvantagem ou perda de vantagem)
decorrente da omissao do ato."

Conclui-se, portanto, pela inaplicabilidade da disposicao legal do art. 291.2 do
C.Civil a situacao vertente.

A conclusao final é, pois, a da total improcedéncia do recurso.
k

VI - DECISAO

Pelo exposto, acordam os Juizes que constituem este Tribunal da
Relacao em julgar totalmente improcedente o presente recurso,
mantendo-se a sentenca recorrida.

b3

Custas pelos Recorrentes (art. 527.2 do C.P.Civil).

b3

Notifique e registe.
*

(Processado e revisto com recurso a meios informaticos)
Guimaraes, 14 de setembro de 2017

(Lina Castro Baptista)

(Alexandra Maria Rolim Mendes)
(Maria Purificacao Carvalho)
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1. Doravante designado apenas por CRPredial.

2. Esta disposicao legal foi revogada pelo D.L. n.2 116/2008, de 04/07.

3. In Nogobes de Direito Registral (Predial e Comercial), 22 Edigao, 1994,
Coimbra Editora, pag. 46 e ss..

4. Nao havendo qualquer fundamento juridico para cominar - como
pretendem os Recorrentes - o processo com uma qualquer nulidade.

5. Neste ultimo caso, em situagoes de pedidos reconvencionais.

6. Proferido no Processo n.2 080398 e disponivel em www.dgsi.pt na data do
presente Acordao.

7. Doravante apenas designado por C.Civil.

8. Veja-se, a este respeito, Anténio Abrantes Geraldes in Recursos no Novo
Cddigo de Processo Civil; 2017; 42 Edicao, Almedina, pag. 104 e ss. 9. E, como
vimos acima, a presente acao judicial nao chegou a ser registada, nos termos
prescritos na lei.

10. In R.L.J. Ano 1009, P4g. 59, em anotacao do Acérdao do Supremo Tribunal
de Justica de 25/04/1970.

11. In Invalidade e registo. A protecdo do terceiro adquirente de boa fé, 2010,
Almedina, pag. 481.

12. In “Revisitando o art.?2 291.2 do Cddigo Civil” in Ab Instantia - Revista do
Instituto do Conhedimento AB, 2016, Ano IV. N.2 6, pag. 107.

13. Proferido no Processo n.2 2441/05.8TBVIS.C1.S1 e disponivel em
www.dgsi.pt na data do presente Acordao. Veja-se igualmente no mesmo
sentido o Acérdao do mesmo Tribunal Superior de 19/04/2016, tendo como
Relatora Maria Clara Sottomayor, proferido no Processo n.2
5800/12.6TBOER.L1-A.S1 e disponivel em www.dgsi.pt na data do presente
Acérdao.

14. Proferido no Processo n.2 1122/11.8TBBCL.G1 e disponivel em
www.dgsi.pt na data do presente Acdrdao.

15. In Introduc¢do ao Processo Civil - Conceito e principios gerais a luz do novo
codigo, 32 Edigao, Coimbra Editora, p.182.
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